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Begrindung zum Bebauungsplanverfahren

I. Planungsgegenstand

Das Ortsteilzentrum Mahlsdorf ist aufgrund der bestehenden
Versorgungseinrichtungen und seiner stadtebaulich exponierter Lage und
Verkehrsanbindung durch S-Bahn, Bus und Strallenbahn eines der am starksten
frequentierten Zentren des Bezirkes.

1345 erstmals erwahnt als Malterstorp, ein langgestrecktes Straliendorf, entstehen
im 15. Jahrhundert zwei selbstandige Gutswirtschaften, die 1672 vereint werden.
1895 wird ein eigener Bahnhof eingeweiht; die Entwicklung zum Berliner Vorort
beginnt. Villen, Land- und Mietshauser mit stadtischem Charakter entstehen. 1920
tritt Mahlsdorf mit 6000 Einwohnern dem Stadtverband Berlin bei. 1986 wurde der
Bezirk Hellersdorf aus den Ortsteilen Hellersdorf, Mahlsdorf und Kaulsdorf gegrin-
det. Durch fehlende Instandhaltungsmalinahmen und uneffektive Flachennutzung
sind der bauliche Bestand und die stadtebauliche Struktur des historisch
gewachsenen Ortskerns stark beeintrachtigt.

Veranlassung und Erforderlichkeit

Ausgehend von der notwendigen Umverlegung der Verkehrstrasse Honower Stralde,
die die Belastung des Ortskerns Mahlsdorfs aus IPNV/OPNV mindert und damit
verbundener erforderlicher Grundstlicksneubildungen zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der Wahrung der historisch
gewachsenen ldentitadt des Ortskerns von Mahlsdorf war durch die Abteilung Bau-
und Wohnungswesen - Stadtplanungsamt - das Bebauungsplanverfahren
einzuleiten.

Die Erforderlichkeit eines offentlichen Verfahrens ergab sich

e aus dem gestellten Planungsziel, den originaren Stra3enzug in seinem funktionel-
len und raumlich gestalterischen Zusammenhang durch den Erhalt und die
Schaffung spezifischer raumlicher Qualitaten zu sichern. Das bedeutet, die deso-
late Bebauungsstruktur unter Berucksichtigung der versorgenden Funktion des
Ortskerns Mahlsdorf und einer weiteren Wohnnutzung zu vervollstandigen;

e aus der bestehenden verkehrlichen Situation fur den Kreuzungsbereich Hénower
Strale - S-Bahn. Es ist notwendig, eine neue verkehrliche Losung zur Entlastung
dieses Bereiches vorzusehen, da bereits jetzt eine wachsende Belastung deutlich
erkennbar ist;

e aus der daraus resultierenden Umverlegung des Fahrzeugverkehrs und somit der
Notwendigkeit, Flachen der stérenden und nicht stérenden gewerblichen Nutzung
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raumlich neu zu ordnen und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu erfullen.

Planungsgebiet

Gemal § 9 (7) BauGB wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wie folgt festgesetzt:

Das Planungsgebiet wird begrenzt

e im Norden
durch die nordliche Grundstlicksgrenze der Grundstiicke Honower Stralle 76-80
(Kaufhalle) und Stral3e An der Schule 2,

e im Osten
durch die Mittelachse der Stral3e An der Schule im ursprunglichen StralRenverlauf
von dem Reichsbahngelande bis zum Kreuzungsbereich Pestalozzistralle und
dem Verlauf der Stralle An der Schule vom Kreuzungsbereich Pestalozzistralie
bis zum Knotenpunkt der Stral3e Alt-Mahlsdorf,

e im Suden
durch die Mittelachse der Stral’e Alt-Mahlsdorf bis zum Kreuzungspunkt Honower
Stralde und

e im Westen
durch die Mittellinie der StralRenfuhrung der Honower Stral3e.

Aufgrund der Spezifik des Gebietes, zu dem das Planungsgebiet als historisch
gewachsenes Zentrum des Bezirkes gehort, kann die Beplanung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nur in einem engem Zusammenhang mit
den angrenzenden Planungsgebieten der Bebauungsplane XXIlI-2a-f und XXIII-4
erfolgen.

Ostlich und westlich des Planungsgebietes wurden mit der Zielstellung, eine
gemeinsame stadtebauliche Ordnung zu sichern, die Bebauungsplane XXIlI-2a-f und
XXIlI-4 in bezug auf Art und Mal® der baulichen Nutzung und die Gestaltung des
Stadtraumes entsprechend § 2 Abs. (1) BauGB durch das Bezirksamt eingeleitet.

Bestand

Der Geltungsbereich befindet sich unmittelbar an der Ostlichen Stadtgrenze Berlins
zum Land Brandenburg. Das Untersuchungsgebiet ist eingespannt zwischen die
nordlich verlaufende S-Bahn-Trasse nach Osten (S-Bahnlinie Stadtzentrum-
Strausberg) und die sudlich befindliche B 1/5 als eine der wichtigsten West-Ost-
Ausfallstra’e Berlins. Gequert wird das Planungsgebiet durch die Honower Stral3e,
die Bestandteil einer bedeutenden Nord/Sud-Verbindung des StralRenverkehrs des
ostlichen Stadtgebietes ist. Sie verbindet den im Suden gelegenen Ortsteil Kopenick
mit dem Siedlungsgebiet Mahlsdorf und der Gro3siedlung Hellersdorf.
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Der Stralenraum der Honower Strale als Trager verschiedener Verkehrsarten ist
total Uberlastet und in einem schlechten baulichen Zustand. Innerhalb des
Geltungsbereiches bestehen kaum Stellplatzmoglichkeiten. Es gibt einen Parkplatz
in einem sehr desolatem Zustand und nur sehr beschrankte Parkmoglichkeiten im
offentlichen Strallenland. Insgesamt sind damit erhebliche stadtebauliche Mangel zu
verzeichnen. Seitens der Berliner Verkehrsbetriebe wird nach wie vor langfristig der
zweigleisige Ausbau der Strallenbahnstrecke Mahlsdorf-Sid - S-Bahnhof Mahlsdorf
geplant, der jedoch derzeitig noch nicht terminisiert ist. Bestehende Buslinien sollen
ebenfalls langfristig erhalten bleiben. Fur den Bezirk hat das Planungsgebiet eine
regionale Zentrumsfunktion. Die raumliche und die Nutzungsstruktur sind stark
gepragt durch die Mischung von Wohnen, Kleingewerbe, Gewerbe, Einzelhandel
und Dienstleistungen sowie gartnerisch genutzten Grundsticken. Durch die
fehlenden Park- und Stellplatze ist die Funktionalitat des Unterzentrums Mahlsdorf
stark beeintrachtigt.

Die ursprunglich dorflichen Strukturen wurden weitestgehend durch vorstadtische
Bebauungsformen abgeldst. Einige Gebaude widerspiegeln jedoch noch die
dorflichen Strukturelemente, so das Wohngebaude Honower Stralle 14, das um
1805 errichtet wurde und unter Denkmalschutz steht. Der ansonsten -wenn auch
lickenhaft- erhaltene originare StralRenraum ist durch eine offene Einzelhausbebau-
ung entlang der Bauflucht gepragt. Durch den 4-spurigen Ausbau der Bundesstralle
1/5 wurde durch umfangreiche Abrissmalinahmen die raumliche Fassung des
Knotenpunktes B 1/5 - Honower Stralze vollig zerstort. Der oOstlich angrenzende
Bereich ist durch grofflachige, gewerblich genutzte Flachen wie den ehemaligen
Tischlereibedarf, das ehemalige RAN-Gelande und das ehemalige BHG-Grundstlick
gekennzeichnet. Die o.g. Flachen erfahren derzeitig eine Umnutzung; z.T. wird die
Umnutzung zu grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen angestrebt.

In das Planungsgebiet eingelagert ist der nur rudimentar erkennbare ehemalige
Rohrpfuhlgraben als Verbindung zwischen dem Rohrpfuhl und dem Park am
Griunderzeitmuseum. Der Rohrpfuhlgraben, ein urspruanglich naturlicher Graben,
verlief vom Rohrpfuhl nérdlich des S-Bahnhofes Mahlsdorf entsprechend der
Topographie in sudlicher Richtung und verschwenkt in sidwestlicher Richtung, bevor
er in das Elsenbecken fliel3t. Die Flachen des Grabens sind auf den Grundsticken
nicht mehr vollstandig erhalten, wurden von den Anwohnern zum Teil auf ihren
Grundsticken verflllt und als Gartenland genutzt.

Friher war der Rohrpfuhlgraben der natlrliche Abfluss des Rohrpfuhles, doch auf-
grund von Bautatigkeiten an der S-Bahn Mahlsdorf wurde der urspringliche Verlauf
unterbrochen. Das aus dem Rohrpfuhl stammende Wasser wird seitdem in den
Regenkanal der Honower Stralle geleitet und steht nicht mehr zur Speisung des
Grabens zur Verfigung. Eine neue kinstliche Quelle stellt nun das Drainagewasser
aus dem Bereich der Kaufhalle dar. Im weiteren Verlauf wechseln sich verrohrte und
offene Abschnitte, z.T. in sehr kurzen Abstanden, ab. Im Bereich zwischen Alt-
Mahlsdorf und Elsenstralde aulderhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein etwas
grélerer unverrohrter Teil des Rohrpfuhlgrabens, der jedoch wie die Ubrigen offenen
Abschnitte in einem naturfernen Zustand und stark sanierungsbedurftig ist.

Die Sohle ist mit Betonfertigteilen befestigt und die Uferbdschung nach technischen
Gesichtspunkten ohne die hohe Formenvielfalt eines FlieRgewassers im naturlichen
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Bachbett sehr gleichformig ausgebildet. Hinzu kommt, dass die Wassermenge in der
uberwiegenden Zeit sehr gering ist und eine naturliche bachbegleitende Vegetation
nur rudimentar vorhanden ist. Zeitweilig kommt es hier zu einer nicht erklarbaren
Qualitatsverschlechterung des Wassers, die mdglicherweise auf Fremdeinflisse
zuruckzufuhren ist. Die Ursachen hierfur sollten geklart und unterbunden werden.

Die Flachen des Rohrpfuhlgrabens kdnnen aufgrund der linearen Struktur zu einer
wichtigen Vernetzung von Biotopen beitragen, so z.B. zwischen Rohrpfuhl, Elsen-
becken und den groeren naturnahen Flachen im Bereich der Kaulsdorfer Seen.
Aufgrund seines derzeitigen schlechten Zustandes kann er diese Funktion jedoch
nur bedingt erfullen, da sein Verlauf immer wieder verrohrt und unterbrochen ist und
seine naturliche Wasserspeisung nicht mehr gegeben ist. Eine Wiederdffnung der
verrohrten und verflllten Abschnitte sowie eine Sanierung und Renaturierung der
noch offenen Strecken ist anzustreben, um seine potentiell vorhandene, wichtige
Grun- und  Biotopvernetzungsfunktion zu erfillen (aus der Studie
"Wohnungsbaupotentiale in Mahlsdorf” der Buros Rosenkranz fir Landschaftspla-
nung sowie Spath und Nagel fur Stadtebau und Stadtforschung).

Damit verfugt das Planungsgebiet Uber ein (bemerkenswertes) Potential an 6ffentli-
chen Grinflachen, die der Erholung dienen und die besonders in Verbindung mit
Wasserflachen schutzwirdige Gebiete darstellen.

Die stadttechnische Erschliefung des Gebietes ist in einem mangelhaften Zustand.
Umweltbelastungen stellen insbesondere die Hausbrandemissionen,wenn auch in
einem geringerem Ausmall gegenuber Anfang der 90ziger Jahre, der
Schadstoffausstol infolge der hohen Verkehrsbelastung, der Verkehrslarm sowie
Schadstoffe und Larm emittierende gewerbliche Anlagen dar.

Durch die zustandigen Versorgungsbetriebe wurde im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange darauf hingewiesen, dass die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindlichen Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlagen im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung stehen. Flachen, die mit einem
Leitungsrecht belegt sind, durfen nicht mit tiefwurzelnden bzw. besonders wertvollen
Pflanzen besetzt werden. Im Bereich von Entwasserungsanlagen sowie
Wasserleitungen groRer als DN 500 kann Baumpflanzungen aus betrieblichen und
baulichen Grinden nicht zugestimmt werden. Die vorhandenen Armaturen im
Wasserversorgungs- und Abwasserdruckrohrnetz sowie die Schachte mussen
jederzeit zuganglich sein. Durch die Deutsche Bahn AG wurde darauf hingewiesen,
dass bei Gehdlzpflanzungen die erforderlichen Mindestabstande zu den
vorhandenen Gleisanlagen, Kabel- und Rohrtrassen einzuhalten sind.

Planerische Ausgangsposition

Zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens lag fur den Ostteil der
Stadt noch kein Flachennutzungsplan vor, dementsprechend konnte hierzu nicht auf
Darstellungen im Flachennutzungsplan zuriickgegriffen werden. Zwischenzeitlich
wurde der Flachennutzungsplan von Berlin festgesetzt. Der FNP Berlin sieht fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens XXIII-3 eine Wohnbauflache W 3
(GFZ bis 0,8) in Verbindung mit Einzelhandelskonzentration im ndrdlichen Bereich
und eine gemischte Bauflache M2 entlang der B1 im Siden des Geltungsbereiches
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vor. Der Geltungsbereich wird mittig von einer Grianflache durchzogen.
Planfestsetzungen nach § 9 BauGB bestehen fir das Planungsgebiet nicht.

Grundlagen flr das Planverfahren sind:

— Grundlagen zur Bereichsentwicklungsplanung Bezirk Berlin-Hellersdorf, erarbeitet
durch die Freie Planungsgruppe Berlin GmbH, Blro Schreckenberg, Hanke &
Partner,

— Voruntersuchungen zum Sanierungsuntersuchungsgebiet
e AbschluRbericht der vorbereitenden Untersuchungen vom Blro Werkstadt,
Stadtplaner & Architekten sowie

— durch den Bezirk beauftragte Gutachten zum Untersuchungsgebiet Mahlsdorf vom
¢ Planungsburo Képenick Consult GmbH und
¢ Architekturblro Meyer, Bach, Hebestreit, Sommerer sowie

— eine Rahmenplanung zu Wohnungspotentialen in Mahlsdorf der Buros Adelheid
Rosenkranz flr Landschaftsplanung sowie Spath und Nagel fur Stadtebau und
Stadtforschung und ein

— stadtebaulicher Entwurf des Architektenburos Hundertmark und Partner zu
Teilbereichen im Geltungsbereich B-Plan XXIlI-2 und B-Plan XXIII-3 entlang der B
1/5.

— Spielplatzplan vom Januar 1998

Im Juli 94 wurde durch das Abgeordnetenhaus das Landschaftsprogramm
einschlieBlich Artenschutzprogramm beschlossen. Die Inhalte sind im folgenden
berucksichtigt worden. 1996 wurde eine detaillierte Untersuchung zum sudlichen
Bereich des S-Bahnhofs Mahlsdorf durch das Stadtplanungsamt beauftragt, um
Moglichkeiten zur stadtebaulichen und hochbaulichen Neuordnung aufzuzeigen.
Erarbeitet wurde dieses Konzept von dem Architekturbliro Meyer, Bach, Hebestreit,
Sommerer. Das Ergebnis ist in die weitere Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs
eingeflossen.

Il. Planungsinhalt

Entwicklung der Planungsiiberlegung

Mahlsdorf gehdrt zu den Gebieten, die noch durch den Magistrat als stadtebauliche
Problemgebiete ermittelt wurden und fur die dementsprechend auf der Grundlage
des § 28 der BauzZVO - in der Fassung vom 30.07.1990 mit dem
Magistratsbeschluss Nr. 189/90 vom September 1990 den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen fur das Sanierungsgebiet eingeleitet hatte.
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Auswahlkriterien fur dieses Gebiet waren die unzureichenden Sanitareinrichtungen in
den Wohnungen, der schlechte bauliche Zustand der Gebaude, die erheblichen
Leerstdande der Wohnungen, die schlechten stadtebauhygienischen und oOkologi-
schen Bedingungen und schlieBlich die fehlende bzw. unzureichende technische
Infrastruktur. Vorbereitend auf die Festsetzung als Sanierungsgebiet wurden die
unter 1.2. - planerische Ausgangssituation - genannten Studien beauftragt. Sie
beschreiben den Ortskern Mahlsdorf einheitlich als Konfliktfeld mit nachstehender
Polarisierung:

e stark Uberlasteter Verkehrsknotenpunkt im S-Bahnbereich im Zusammenspiel mit
dem IPNV, OPNV und dem FuRgangerstrom (Stralenbahn- und Busverkehr),

e vorhandene Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen mit zentraler Bedeu-
tung fur den Bezirk,

e vorhandenes, zum Teil nicht nutzbares Freiflachenpotential,

e storende grol¥flachige, gewerbliche Nutzungen im Anschluss an den Untersu-
chungsbereich mit stark beeintrachtigendem Einfluss auf den Ortskern,

e schlechter Zustand einzelner Gebaude sowie der stark zerstorte, aber noch
erkennbare zusammenhangende StralRenraum bilden die stadtebauliche, histo-
risch gewachsene Raumstruktur des Ortskerns.

Mit Senatsbeschluss Nr. 2017/92 vom 21. Juli 1992 wurden die vorbereitenden
Untersuchungen zum Sanierungsuntersuchungsgebiet mit folgender Begrindung
beendet:

Die formliche Festlegung als Sanierungsuntersuchungsgebiet ist nicht erforderlich,
da die einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfuhrung von Sanierungsmal3-
nahmen nicht zwingend erforderlich sind, weil sich die ermittelten Missstande in
erheblichem Umfang durch Einzelmallnahmen bzw. mit der Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens schrittweise behoben werden kénnen. Die im Untersu-
chungsgebiet vorgefundenen stadtebaulichen Missstande erfullen nicht in ausrei-
chendem Male die Missstandskriterien des § 136 Abs. 3 BauGB. Fur das Untersu-
chungsgebiet wurde im Rahmen der Voruntersuchungen die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sowie der Betroffenen des Gebietes gemall § 141 Abs. 4
BauGB durchgefuhrt.

Die Bevolkerung und die Gewerbetreibenden des Untersuchungsgebietes wurden
mit einer Broschure und in der Erorterungsveranstaltung am 25.05.1993 Uber die
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen informiert. Gleichzeitig wurde eine
Ausstellung vom 11.5.93 bis 10.6.93 in der Zweigstelle des Stadtplanungsamtes in
der Honower Strae in Mahlsdorf durchgefuhrt. Hauptthemen der Veranstaltung
waren die wachsende Verkehrsbelastung im Gebiet, das Defizit an Grin- und Spiel-
flachen, die Storwirkung der Gewerbebetriebe und die sozialvertragliche Modernisie-
rung der Wohnungen nebst Férdermoéglichkeiten einzelner MaRnahmen. Von den
Blrgern wurde in diesem Zusammenhang die Verkehrslosung hinsichtlich der
Weiterfuhrung der Strallenbahn nach Hellersdorf Uber die Ridbacher Stralie
abgelehnt, die jedoch aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt.

Die Machbarkeitsstudie zur verkehrlichen Einordnung der Stralenbahn in den
Strallenraum der Honower Strafl’e unter Berlcksichtigung ihrer Weiterfihrung tber
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die Ridbacher Stralle bis in die Groflsiedlung Hellersdorf, die im Rahmen der
Untersuchungen  zum  Sanierungsuntersuchungsgebiet im  Auftrag  der
Senatsverwaltung fur Verkehr und Betriebe erarbeitet wurde, sollte dennoch
Grundlage des weiteren Bebauungsplanverfahrens sein. Begrindet wurde dieser
Schritt damit, dass durch die Verlangerung der Strallenbahn ins Hellersdorfer
Hauptzentrum der Durchgangs- und Individualverkehr zugunsten eines attraktiven
offentlichen Verkehrsmittels erheblich reduziert werden kann. Unbenommen dessen
war es erforderlich, die zum damaligen Zeitpunkt vorliegende Verkehrsldsung zu
prazisieren und zu Uberarbeiten.

Die im Rahmen der Untersuchungen zum Sanierungsuntersuchungsgebiet durch die
Trager oOffentlicher Belange geforderten Gemeinbedarfseinrichtungen sollen z.T. in
den angrenzenden Geltungsbereichen der Bebauungsplane XXIll-2a-f und XXIII-4
eingeordnet werden. Das betrifft:

— den Standort einer 6-ztgigen Gesamtschule und
— die offentlichen Freiflachen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht ein Defizit an Platzen in
Kindertagesstatten. Aufgrund der Vielzahl o6ffentlicher Bedarfe im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wird hier auf die Einordnung einer Kita verzichtet, zumal die
Versorgung mit Kita-Platzen im unmittelbar angrenzenden Geltungsbereich des
Bebauungsplanverfahrens XXIlI-4 bzw. im Neubaugebiet Hellersdorf gewahrleistet
ist.

Die Ausgestaltung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollte die Chance
berlcksichtigen, gunstige Bedingungen fiur die benachteiligten Mitglieder der
Gesellschaft, die Menschen mit Behinderung, zu schaffen. Insbesondere bei den
offentlichen Flachen und Gebauden sind die Leitlinien zum Ausbau Berlins als
behindertengerechte Stadt zugrunde zu legen. So ist bei der Verkehrsplanung zu
beachten, dass Bordsteinabsenkungen, Bordstein- und Fahrbahnmarkierungen
sowie ggf. Ampeln mit spezieller Ausstattung usw. eingesetzt werden. Das
Stadtmobiliar wie Banke, offentliche Telefone u.a. soll Rucksicht auf Menschen mit
Behinderungen nehmen und funktionell den Bedurfnissen dieser Nutzer
entsprechen. Es ist nach Moglichkeiten zu suchen, gesonderte Parkplatze far
Behinderte in ausreichender Anzahl in unmittelbarer Nahe zu o6ffentlichen Flachen
und Gebauden einzuordnen. Die Ausfuhrung von Vorhaben unterliegt jedoch dem
Bauordnungsrecht. In diesem Rahmen sind die "Leitlinien zum Ausbau Berlins als
behindertengerechte Stadt’, insbesondere flr Vorhaben des Landes Berlin, zu
berlcksichtigen.

Intention des Planes

Bebauungsvorschlage sehen eine neue verkehrliche Losung vor, die den histori-
schen Charakter bewahrt und ein attraktives Nebeneinander von
Wohnnutzung, gewerblichen Nutzungen sowie Dienstleistungs- und
Handelseinrichtungen verfolgt. Insbesondere gewinnt eine groRzlgige
Umverlegung der Verkehrstrasse an Bedeutung, um
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a) eine leistungsfahige Strallenbahnverbindung,

b) einen stérungsfreien und durchlassfahigen Verkehrsfluss allgemein und

c) die Sicherung einer hohen Wohnqualitadt in unmittelbarer Nachbarschaft zur
gewerblichen Nutzung zu erreichen.

Ein primares Ziel besteht in der Entwicklung eines leistungsfahigen
Unterzentrums, das entsprechend dem FNP Berlin in erster Linie der
Nahversorgung mit Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs dient.
Dazu wird von folgenden Planungszielen ausgegangen:

a) In unmittelbarer Nachbarschaft zum S-Bahnhof Mahlsdorf erfolgt die Festsetzung
eines Sondergebietes fur grolflachigen Einzelhandel unter Berlcksichtigung der
hervorragenden Anbindung an die oOffentlichen Verkehrsmittel, um die
Entwicklung eines attraktiven Unterzentrums zu ermdglichen.

b) Entlang der Honower Stral3e erfolgt die Festsetzung eines besonderen Wohnge-
bietes, um die Entwicklung eines attraktiven Unterzentrums zu ermaoglichen.

c) Dazu soll sich das Unterzentrum Mahlsdorf auch stadtebaulich durch eine mehr-
geschossige, dichtere Bebauung vom ubrigen Siedlungsgebiet unterscheiden.

d) Entlang der Honower Stral3e ist eine stral’enbegleitende Bebauung vorzusehen,
die sowohl die notwendigen Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen
ermdglicht, als auch die Wohnfunktion sichert.

e) Entwicklung eines Mischgebietes entlang der Stral’e Alt-Mahlsdorf (B 1/5) unter
Berucksichtigung des Erhalts und der Wiederbelebung der historisch gewachse-
nen stadtraumlichen und funktionellen Struktur.

f) Ostlich angrenzend an das besondere Wohngebiet soll ein allgemeines Wohn-
gebiet unter Ausnutzung des vorhandenen Freiflachenpotentials entlang der
Flachen des ehemaligen Rohrpfuhlgrabens entwickelt werden.

g) In Umsetzung des uUberértlichen Grunzuges sind entsprechende Malhahmen in
den stark durchgriinten Blockinnenbereichen zur Sicherung der Freiflachenpoten-
tiale und ihrer Durchwegung vorzusehen.

h) Planungsrechtliche Sicherung von Flachen fur die geplante Umgehungs- und
Entlastungsstrale.

i) Sicherung der erforderlichen 6ffentlichen Spielplatze.

Wesentlicher Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind folgende Nutzungen festzusetzen:

Sondergebiet fur Einkaufszentren

Mischgebiet

Besonderes Wohngebiet

Allgemeines Wohngebiet

Flachen fur den Gemeinbedarf

Offentliche Griinflachen (Parkanlage, Spielplatz)
Offentliche Verkehrsflachen
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1.1. Sondergebiet fur Einkaufszentren

FUr die Grundsticke Hoénower Strale 72-80 soll unter Berlcksichtigung des
offentlichen  Belangs, namlich der Entwicklung eines leistungsfahigen
Ortsteilzentrums und des privaten Belangs, der Verwertbarkeit des Grundstiicks, die
Festsetzung eines Sondergebietes fur grol3flachigen Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung “Einkaufszentrum” mit den entsprechend textlicher Festsetzung
Nr.15 zulassigen Nutzungen erfolgen. Im Ergebnis der erneuten offentlichen
Auslegung wurde die textliche Festsetzung Nr. 15 erganzt bezuglich der Einordnung
von Gebauden und Raume fur freie Berufe wie Ingenieurburos, Arztpraxen und
Anwaltsburos. Diese tragen aufgrund des zu erwartenden Besucher- und
Kundenverkehrs zur Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums bei,
dementsprechend wird ihre Zulassigkeit im Sinne der Zielstellung des
Bebauungsplans mit dem Bebauungsplan geregelt. Gleichfalls soll die Zulassigkeit
von Wohnungen innerhalb des Sondergebietes geregelt werden insbesondere
wegen des derzeitig vorhandenen Wohnungsbestandes. Die Wohnungen tragen zur
hier beabsichtigten Urbanitat des Ortsteilzentrums bei. Eine unzumutbare
Beeintrachtigung der Wohnungen gegenuber der derzeitigen Situation durch den
grof¥flachigen Einzelhandel tritt aufgrund der Beschrankungen hinsichtlich der Grélke
und Art der Nutzung nicht auf, da sich insbesondere das Verkehrsaufkommen nicht
wesentlich erhéhen wird und die Grundstlicke entsprechende GrundriRlésungen, die
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten, ermoglichen. Durch die Beschrankung
der Geschol¥flache innerhalb des Sondergebietes ist die Anzahl der Wohnungen
begrenzt.

Wesentliches Kriterium bei der Festsetzung des Sondergebietes ist die
verbrauchernahe Versorgung. Dabei ist zu berucksichtigen, dass entsprechend der
ablesbaren und nach BEP zu erwartenden Entwicklung langfristig eine
Einwohnerzahl von ca. 60000 Einwohner zu erwarten ist.

Entsprechend der wirksamen FNP — Anderung, Ifd. Nr. 25/98, ist die Entwicklung des
Sondergebietes aus dem FNP Berlin, der das Ortsteilzentrum durch die symbolische
Darstellung der Einzelhandelskonzentration definiert, mdglich.

Hier im Kernbereich des Ortsteilzentrums wird damit ein attraktives Handels- und
Dienstleistungsangebot ermoglicht. Negative Auswirkungen im Sinne des § 11 (3)
BauNVO werden durch die Beschrankung der Verkaufsflache auf 3500 m?
ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr.16). Im Ergebnis der o&ffentlichen
Auslegung wird nunmehr neben der Geschol3¥flache die Verkaufsflache begrenzt. Um
die Funktionalitat des Ortsteilzentrums zu sichern, kommt es neben der
Beschrankung der BruttogeschofRflache auf 6500 m? im Wesentlichen auch auf die
Verteilung der Verkaufsraumflache an.

Unter Berucksichtigung der privaten Belange der wirtschaftlichen Verwertbarkeit aller
Grundsticke im Sondergebiet und unter Berlcksichtigung tragfahiger Konzepte
entsprechend den vorliegenden Gutachten wird eine Verkaufsflache von 3.500 m?
festgesetzt. Ausgehend davon, dass im Sidden des Ortsteilzentrums im
Bebauungsplan XXIlI-2b ca. 2.500 m? Einzelhandelsflache moglich sind, verbleiben
fur den restlichen Teil des Ortsteilzentrums noch ca. 4.000 m? Einzelhandelsflache.
Diese Zielstellung widerspricht nicht den bisherigen Inhalten des Bebauungsplanes.
Die Korrektur ist zur eindeutigen Bestimmung der Verkaufsflache erforderlich.
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Aufgrund der Zentrenbezogenheit des Sondergebietes und unter Berucksichtigung
der vorliegenden Einzelhandelsgutachten, die im Rahmen der
Bereichentwicklungsplanung und im Jahre 1998 erarbeitet wurden und fur das
Ortsteilzentrum 10000 m? Verkaufsflache bericksichtigen, ist davon auszugehen,
dass keine zentrenschadigenden Auswirkungen eintreten werden. Innerhalb der
Sondergebietsflache ist damit ein Uberwiegender Anteil der im Ortsteilzentrum
vertretbaren Handelsflache realisierbar. Die Flachenbeschrankung ist somit im Sinne
der Entwicklung des gesamten funktionsfahigen Ortsteilzentrums notwendig.
Unzumutbare Beeintrachtigungen, insbesondere aus dem zu erwartenden
Verkehrslarm, sind nicht zu erwarten, da es sich hier um eine Erganzung im Bestand
handelt und entsprechend der hier beabsichtigten Gro3e nur die Entwicklung eines
Einkaufszentrums mit lokaler Bedeutung ermdglicht wird. Gleichzeitig ist davon
auszugehen, dass die Erschlielung eines Einkaufszentrums auch Uber die Fritz-
Reuter-Stralle ohne unzumutbare Beeintrachtigung angrenzender Nutzungen
moglich ist, da insbesondere mit dem Ausbau der Stralle An der Schule in einem
absehbaren Zeitraum eine Entlastung der Fritz-Reuter-StralRe von bisherigen
"Schleich”verkehren erfolgen wird.

w1 Nutzungsrecht

Aufgrund der im Siedlungsgebiet vorhandenen Grundstucksstruktur besteht bereits
heute ein hoher Bedarf an Fahrradeinstellplatzen im unmittelbaren S -
Bahnhofbereich. Im Sinne der Entwicklung einer fahrradfreundlichen Stadt ist in
Ubereinstimmung mit den Zielen der Senatsverwaltung diese Einordnung
vorzusehen gewesen. Prioritat hat bei der Einordnung der Fahrradeinstellplatze ihre
fuBlaufige Erreichbarkeit in Verbindung mit dem S-Bahnhof und der Bus- und
Bahnhaltestelle. Deshalb wurde zwischen der Konsumgenossenschaft und dem
Land Berlin die Eintragung einer Grunddienstbarkeit im Grundbuch auf einer Flache
von ca. 530 m? fur die Errichtung von Fahrradeinstellplatzen durch das Land Berlin
vertraglich vereinbart.

Damit sind die Fahrradeinstellplatze gesichert und das stadtebauliche
Regelungserfordernis im Bebauungsplan einer Grunddienstbarkeit fur o6ffentliche
Fahrradstellflachen in unmittelbarer Nachbarschaft zum S — Bahnhof Mahisdorf
entfallt.

1.2. Mischgebiet

Im Suden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanverfahrens, unmittelbar an der
B 1/5, soll eine Festsetzung als "Mischgebiet” entsprechend § 6 BauNVO erfolgen.
Die Flachen sind durch ihre unmittelbare Lage an der B 1/5 hervorragend verkehrlich
erschlossen und auf Grund der verkehrsbedingten Larmimmissionen flir Wohn-
zwecke nur bedingt nutzbar. Die Larmemission der Stral3e Alt Mahlsdorf B 1/5 Uber-
steigt das fir Wohnnutzungen zulassige Mal. Dementsprechend sind in jedem Fall
die erforderlichen passiven bzw. aktiven LarmschutzmalRnahmen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zu prifen. Da diese im Wesentlichen von der Lage im
Baufenster und von den zu realisierenden Baukdrpern abhangen, soll auf eine
Festsetzung hinsichtlich des Immissionsschutzes im Bebauungsplan verzichtet
werden. Die auf den ausgewiesenen Flachen mdglichen Nutzungen werden keine
bzw. nicht wesentlich storende Beeintrachtigungen der angrenzenden Nutzungen,

Seite 12 von 57



die gleichfalls als Mischgebiets- bzw. Gemeinbedarfsflachen festgesetzt werden
sollen, verursachen. Ostlich und westlich der Mischgebietsflachen befinden sich
offentliche StralRenverkehrsflachen, die langfristig ein erhebliches
Verkehrsaufkommen aufweisen werden.

Die urspruinglichen Planungen sahen die Festsetzung der o6ffentlichen Strallenver-
kehrsflachen der B 1/5 so vor, dass die oOffentlichen Leitungen darin verlaufen
sollten. Entlang der B 1/5 betraf das auf Grund der dort verlegten Ubergeordneten
offentlichen Leitung ein erhebliches Flachenpotential. Die Nutzung der Flachen ist
erheblich eingeschrankt, da sie nicht Uberbaut werden konnen. Eine zwingende
Notwendigkeit der Inanspruchnahme durch die offentliche Hand besteht jedoch
nicht. Insbesondere auf Grund der wirtschaftlichen Situation des Landes Berlin soll
die Sicherung der Flachen, in denen sich Leitungen befinden und die au3erhalb der
far den Verkehr notwendigen Flachen liegen, nicht als o6ffentliche
StralRenverkehrsflache erfolgen. Die zur Festsetzung vorgesehenen oOffentlichen
Strallenverkehrsflachen sind in ihrer Breite ausreichend, die Leitungen bei einer
geplanten Umverlegung aufnehmen zu koénnen. Dementsprechend soll im
Gegensatz zu den Planungsvorstellungen eingangs des Verfahrens eine
Reduzierung der Offentlichen  Stralenverkehrsflache und  damit  der
Inanspruchnahme von privaten Grundstlcksflachen erfolgen. Die Festsetzung als
Mischgebiet wird parallel dazu auf die Flachen bis 7,10 m nordlich des Bordes der
Strale Alt Mahlsdorf B 1/5 ausgedehnt. Aus verkehrstechnischer Sicht hinsichtlich
der Bewaltigung des Verkehrsautfkommens st die Erweiterung der
StralRenverkehrsflachen Uber diese Grenze hinaus nicht erforderlich.

1 Leitungsrecht

Die Flachen in einer Breite von 20 m unmittelbar nordlich der
StralRenbegrenzungslinie der Strafle Alt Mahlsdorf (B1/5) mit der Ausweisung als
Mischgebiet sollen jedoch mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager belegt werden. Diese Flachen durfen nicht bebaut werden. Die
in diesen Flachen verlegten Leitungen sind von ubergeordneter Bedeutung. Es kann
nicht davon ausgegangen werden, dass diese in einem absehbaren Zeitraum
umverlegt werden, zumal der endgultige Ausbau der B 1/5 erst 1990 abgeschlossen
wurde und die Umverlegung einen unvertretbar hohen Aufwand darstellen wirde.
Dem offentlichen Belang der ErschlieBung grofl3er Teile der Neubaugebiete Marzahn
und Hellersdorf sowie von Teilen des Siedlungsgebietes Marzahn Uber die hier
verlegten Abwasserhochdruckleitungen soll gegenuber den privaten Belangen, diese
Flachen baulich zu nutzen, Vorrang eingeraumt werden. Um dennoch die privaten
Belange ausreichend zu bertcksichtigen, soll die bebaubare Flache hier nicht weiter
eingeschrankt werden und auf dem Grundstick eine flachenmaRige
Baufensterausweisung erfolgen (textliche Festsetzung Nr. 11).

1.3. Besonderes Wohngebiet

Im Rahmen der Voruntersuchungen zum Sanierungsuntersuchungsgebiet erfolgte
eine umfangreiche Bestandsaufnahme des Gebietes. Im Ergebnis liegt eine
Darstellung der Gewerbestatten mit Stand September 1992 vor. Die Gesamtzahl der
Arbeitsplatze im Gebiet und im Verflechtungsbereich betrug zu diesem Zeitpunkt
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735. Der Ortskern von Mahlsdorf ist ein typisches Gebiet kleiner Gewerbetreibender,
nahezu 53 % aller erfassten Gewerbestatten haben eine GréRe von unter 100 m?2.
Die Unsicherheiten fur eine stabile Entwicklung ergaben sich vorrangig durch
ungeklarte Eigentumsverhaltnisse und mogliche Mietentwicklungen.

Charakteristisch fur diese Bereiche sind die vielfaltigen, in den Erdgeschosszonen
der Wohngebaude gelegenen Ladengewerbe und kleingewerblichen Nutzungen in
Hofgebauden. In dieses Leitbild figen sich auch die nach 1992 realisierten
Bauvorhaben entlang der Hénower Stral3e ein.

Entlang der Honower Strale und der Fritz-Reuter-Stral3e ist eine Aufwertung der
Erdgeschosszonen von Wohngebauden durch Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen und damit des Stral3enbildes zu verzeichnen.

Im Planungsgebiet zum Sanierungsunterrsuchungsgebiet befinden sich ebenfalls ca.
200 Wohnungen. Bauliche Mangel, Ausstattungsdefizite, Larm durch das extrem
gestiegene Verkehrsaufkommen und ungeklarte Eigentumsverhaltnisse flhrten zu
einem erheblichen Leerstand von Wohnungen. Durch Neubau- und
Sanierungsmalnahmen wurde dieser Entwicklung entgegengewirkt. Zur
Stabilisierung und Aufwertung dieses Bereiches sind einerseits die Erschliefung von
Wohnbaupotentialen und andererseits die Verbesserung der wirtschaftlichen
Bedingungen erforderlich.

Demzufolge soll fir das Quartier zwischen Honower Stralle, S-Bahn-Trasse, Stralle
An der Schule und Fritz-Reuter-Stral3e wie auch fur das Quartier zwischen Honower
Stralle, Fritz-Reuter-StralRe, StraRe An der Schule und PestalozzistralRe die
Festsetzung als ”"Besonderes Wohngebiet” erfolgen. Diese Baugebiete sind
liberwiegend bebaute Gebiete, deren besondere Eigenart sich wie oben dargestellt
durch die Nutzungsmischung von Wohnungen und sonstigen Anlagen gem. § 4a
Abs. 2 BauNVO auszeichnet.

FuUr die Grundsticke Honower Stral3e 46/52, Teile der Grundstucke Honower Stralde
54 und 56 entlang der Honower Stral’e sowie das Grundstlick Hoénower StralRe
58/An der Schule 32 erfolgt ebenfalls die Festsetzung als Besonderes Wohngebiet.

Lfd. | Grundstuck Nr. | Nutzung

Nr

1 Honower Stralle 58 unbebaut

An der Schule 32

2 Honower Stralle 56 Bestattungsinstitut,
Steinmetzmeister,
1Wohnen

3 Honower Stralle 54 unbebaut

4 Honower Stralle 52 unbebaut

5 Honower Stralle 50 Wohn- und Geschaftshaus, Arzt-
praxis, Antennen- und
Fernmeldetechniker, Blumenladen
4 Wohnungen

6 Honower Stralle 48 Wohn- und Geschaftshaus,
Elektromeister, Anwalte,
Arztpraxis, Sparkasse
.....Wohnungen

7 Honower Stralle 46 Kaminvertrieb
1.Wohnungen
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Tabelle 1

Innerhalb des Baugebietes sind ca. 60% aller Grundsticke bebaut (Tabelle1).
Aufgrund des vorhandenen Bestandes ist davon auszugehen, dass es sich hier um
ein bestehendes, Uberwiegend bebautes Gebiet handelt. Die dazwischen liegenden,
nicht bebauten Grundstticke stellen sich als Baullicken mit einer Frontbreite von 15—
20 m Frontbreite dar, die das Erscheinungsbild des Baugebietes als Altbau- bzw.
Bestandsgebiet nicht in Frage stellen.

Auf den bebauten Grundstlicken ist innerhalb der ortstypischen baulichen Strukturen
eine Nutzungsmischung aus ausgeubter Wohnnutzung und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 4a Absatz 2 BauNVO vorzufinden, die die Eigenart des Gebietes
wesentlich pragt. Wenn auch innerhalb des hier beschriebenen Baugebietes die
vorwiegende Wohnnutzung nicht deutlich wird, ist fur den gesamten StralRenzug
Ostlich und westlich Honower StralRe, fur dessen angrenzenden Flachen ebenfalls
die Festsetzung Besonderer Wohngebiete in den Bebauungsplanen XXIlI-2¢, d und
e beabsichtigt ist, eine Uberwiegende Wohnnutzung als pragendes Merkmal der
Nutzungsmischung nachweisbar (Tabelle 2).

Bebauungs- | Stralde Ifd. Gewerbliche Anzahl der
plan Nr. Nr Nutzung Wohnungen

XXIll-2¢ Honower StralRe 79 Imbiss, Anwaltsburo, | 3 WE
Handelsgesellschaft

Honower Stralle 77 Arzt, Fleischer, Backer, |4 WE

Teeladen
Honower Stralle 75 Innenausstatter 4 WE
XXIll-2d Hoénower Stralle 73 Orthopadie,  Apotheke, |4 WE
Arztehaus
Honower Stralle 71 Elektrohandel, 1 WE
Versicherung
Hoénower Stralle 69 Kfz-Installateur, Kfz-

Sachverstandiger,
Versicherung, Computer
Service, Krankenpflege,

Bauabrechnung

Honower Stralle 67 Fotoatelier 6 WE

Hoénower Stralle 65 Spielcenter 1 WE

Honower Stralle 63 Laden 2 WE + 2WE

leer

Honower Stralle 61 unbebaut

Honower Stralle 57 Bestattungsinstitut, 3 WE
Blumen

Honower Stralle 55 Tattoo-Studio, 2 WE
Meisterbetrieb Hausbau,
Friseur

Honower Stralle 53 Glaserei 2 WE

Hoénower Stralle 51 2 WE

Honower StralRe 49 Barming Hausbau, |4 WE [+
Apotheke Hinterhaus]

Honower StralRe 47 2 Arztpraxen, Anwalt 5 WE
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XXIll-2e Honower Stralle 43 leer

Honower StralRe 39 2 Restaurante 15 WE

Honower Stralte 37 Turen + Fenster Service, |6 WE
Videothek, An- und
Verkauf

Honower Stralle 35 6 WE

Honower Strale 33 Plus-Supermarkt, 24 WE
Fleischerei, Kosmetik

Honower StralRe | 31 [T rrrirrrrl

Honower Stralle 29 Fliesenleger, 8 WE
Fitnessstudio,
Jalusiencenter

Honower Stralle 25 12 WE

Honower Stralle 23 Schlosserei 3 WE

Honower Strale 21 Kostimverleih 1 WE
XXI11-3 Honower Stralle 70 Elektrofachhandel, 2 WE

Backerei

Honower Stralle 68 Friseur, Schuhladen 4 WE

Honower Strale 64 leer

Honower Stralle 62 Seniorenclub

Honower Stralde 52 1 WE

Honower Stralle 50 4 WE

Honower Strale 48 3 WE

Honower Stralle 46 1 WE

Tabelle 2

Damit wird mit der Festsetzung als Besonderes Wohngebiet hier ebenfalls dem
Gesamteindruck der Honower Strale, der uber das beschriebene Baugebiet
hinausgeht, als Ortsteilzentrum, das sich durch die besondere Nutzungsmischung
auszeichnet, Rechnung getragen.

Im Sinne des Planungszieles — der Entwicklung eines leistungsfahigen und
attraktiven Ortsteilzentrums soll die Wohnnutzung unter Berlcksichtigung der
besonderen Eigenart dieses Baugebietes erhalten und fortentwickelt werden. Die
hier vorgefundene Wohnnutzung tragt wesentlich zur Urbanitat und Funktionalitat
des Ortsteilzentrums bei.

Mit der Festsetzung Besonderes Wohngebiet soll dem Verdrangen der
Wohnnutzung aus dem Ortsteilzentrum entgegengewirkt werden. Durch den
Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fur den Erhalt und die
Weiterentwicklung von qualitativ hochwertigem Wohnraum durch die neue
Verkehrslésung und das Freihalten des Blockinnenbereich im Sinne der Umsetzung
des Ubergeordneten Grunzuges geschaffen. Das Wohnen hier im Ortsteilzentrum
stellt aufgrund der zentralen Lage, der attraktiven Versorgung und der schnellen
Erreichbarkeit von Freizeit- und Erholungsflachen eine Alternative zum Wohnen im
angrenzenden Siedlungsgebiet dar. Damit besitzt dieses Gebiet einen
entschiedenen Standortvorteil gegentber dem angrenzenden Siedlungsgebiet.
Durch die hier vorhandene Nutzungsmischung fallen die Flachen mit der
Festsetzung Besonderes Wohngebiet aus der Systematik der Ubrigen Baugebiete
nach der Baunutzungsverordnung heraus.
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Um die Wohnfunktion nicht aus dem Unterzentrum zu verdrangen, soll Uber die
textliche Festsetzung Nr. 5 sichergestellt werden, dass oberhalb des 2.
Vollgeschosses nur Wohnungen zuladssig sind. Durch die Ausweisung
entsprechender Grundflachen- und Geschossflachenzahlen wird sichergestellt, dass
die hier beabsichtigte Entwicklung von Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen in
einer wirtschaftlich effektiven GroRenordnung maglich ist.

Zur Sicherung der gewachsenen stadtebaulichen Struktur wird die Einordnung von
Tankstellen auf den Flachen mit der Festsetzung “"Besonderes Wohngebiet”
ausgeschlossen. Gleichzeitig lassen sich auf Grund ihrer ortsuntypischen, stark
beeintrachtigenden Wirkung durch Larm- und Abgasimmission nachbarschaftliche
Belastigungen nicht ausschlielRen. Diese letztlich genannten Beeintrachtigungen
beziehen sich insbesondere auf die zusammenhangenden, stark durchgrinten
Freiflachen im Blockinnenbereich als stadtebauliches Gestaltungselement und ihre
besondere Bedeutung in Bezug auf die Sicherung einer hohen Wohnqualitat
unmittelbar im Ortsteilzentrum. Damit wird die Nutzung entsprechend § 4a Abs. 3 Nr.
3 BauNVO durch die textliche Festsetzung Nr. 4 ausgeschlossen.

Im Gegensatz zur urspringlichen Planung sollen nach nochmaliger Prifung
Vergnugungsstatten nicht ausgeschlossen werden. Da gem. § 4a Abs. 3 Nr. 4 Bau
NVO nur solche Vergnugungsstatten innerhalb des Besonderen Wohngebietes
ausnahmsweise zulassig sind, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, werden unzumutbare
Beeintrachtigungen nicht auftreten. Gleichzeitig kann aufgrund des zu erwartenden
Besucherverkehrs eine Belebung des Ortsteilzentrums mit deren Einordnung erreicht
werden.

1.4. Allgemeines Wohngebiet

Die mit der Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet” belegten Flachen entlang der
Strale An der Schule sollen vorwiegend dem Wohnen und den dem Wohnen
dienenden versorgenden Funktionen vorbehalten sein. Sie sind dem Unterzentrum
nicht direkt zuzuordnen.

Im Gegensatz zur ursprunglichen Planung, die fur die Grundsticke Honower Stralde
20/40 und An der Schule 38/42 die Festsetzung als Besonderes Wohngebiet vorsah,
wird hier nunmehr ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Innerhalb dieser
Baugebiete kann nicht vom Vorliegen der Festsetzungsvoraussetzungen fur ein
Besonderes Wohngebiet ausgegangen werden insbesondere auf Grund der
fehlenden Nutzungsmischung.

1.5. Flache fiir Gemeinbedarf

Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Bibliothek und Jugend-
freizeiteinrichtung

Durch die Einordnung der erforderlichen offentlichen Einrichtungen in das
Ortsteilzentrum Mabhlsdorf, die durch die Bevdlkerung regelmaldig und stark
frequentiert werden, wird das Unterzentrum erheblich gestarkt. Gleichzeitig bietet
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das Unterzentrum, insbesondere durch seine Zentralitat, die gunstige verkehrliche
Erreichbarkeit und seine Verbindung zu angrenzenden Grinflachen grol3e
Lagevorteile fur die offentlichen Einrichtungen. Um die Funktionsfahigkeit der
Gemeinbedarfseinrichtungen zu gewahrleisten, ist folgender Mindestflachenbedarf
auf den Grundstucken zu berucksichtigen:

e Fur die Jugendfreizeiteinrichtung werden ca. 2.000 m? Grundstticksflache und ca.
400 m? Bruttogeschossflache bendtigt.

o Die Stadtteilbibliothek gendtigt ca. 800 - 1.000 m? Bruttogeschossflache, um ihrer
Versorgungsfunktion gerecht zu werden. Bei der Unterbringung in zwei Etagen
sollten mindestens 1.000 m? zur Verfugung stehen. Gleichzeitig wird dadurch
mehr Betreuungspersonal notwendig, um die Sicherheit zu gewahrleisten.

Daraus schlussfolgernd sollen nunmehr die im Bebauungsplan auf den Teilflachen
der Grundsticke Honower Str. 14, 16 und 18 ausgewiesenen Flachen festgesetzt
werden. Bertcksichtigt wird damit, dass von dem Grundstiick fur Gemeinbedarf die
Flachen, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belegt sind, erreichbar
sind. Weiter wurde bei der im Verfahren erfolgten Erweiterung des Baufensters, die
zur Sicherung der hier beabsichtigten Nutzungen erforderlich war, der
Umgebungsschutz fur das Denkmalobjekt Bauernhaus auf dem Grundstick
Honower Strale 14 gewahrt. In Auswertung des Anzeigeverfahrens gem. § 6 (4)
AGBauGB soll richtigerweise eine Baukdrperausweisung fir die denkmalgeschitzten
Gebaude, da sie in ihrem gestalterischen Zusammenhang einen gesteigerten
Zeugniswert fur eine bestimmte geschichtliche Entwicklung und stadtebauliche
Gegebenheit des Ortsteilzentrums Mahlsdorf besitzen und damit eine Sicherung
uber den Bestandsschutz hinaus gewahrleistet werden soll.

Die Grundsticke Honower Str. 14, 16 und 18 befinden sich unmittelbar nérdlich
angrenzend an die Flachen des festzusetzenden Mischgebietes. Die Grundsticke
sind in das System ortlicher Grinverbindungen integriert. Die Ortliche
Grunverbindung, die Uber den Waldowpark und den Friedhof Mahlsdorf aus
westlicher Richtung kommt, flhrt direkt auf das Grundstiick. Von hier aus verlauft
dieser Grunzug in nordlicher Richtung auf den Flachen des ehemaligen
Rohrpfuhlgrabens weiter.

Im gesamten Siedlungsgebiet besteht ein erhebliches Defizit an Jugendfreizeitein-
richtungen. Es existiert lediglich eine bezirkliche Einrichtung, die Villa Pelikan in
Kaulsdorf-Nord, die auch von Kinder, Jugendlichen und Erwachsenen der
Groldsiedlung stark frequentiert wird. Gemall dem Richtwert von einer
einzurichtenden Jugendfreizeitstatte mit 128 Platzen je 10.000 Einwohner mussten
langfristig bei der prognostizierten Einwohnerzahl von 60.000 Einwohnern auler
dem Standort "Villa Pelikan” flinf weitere Standorte flr Jugendfreizeiteinrichtungen
der offentlichen Hand vorgesehen werden. Dabei soll prinzipiell bertcksichtigt
werden, dass in jedem statistischen Gebiet eine Einrichtung langfristig besteht.

Im Siedlungsgebiet Mahlsdorf/Kaulsdorf gibt es derzeit eine Bibliothek in der Kuh-
naustralle 6. Diese Zweigstelle soll langfristig aufgegeben werden, da dieses Grund-
stick nicht Eigentum des Landes Berlin ist. AuRerdem sind die vorhandenen
Flachen zu klein. Stattdessen ist eine Bibliothek im Zentrum von Mahlsdorf entspre-
chend dem Entwurf zur Bereichsentwicklungsplanung vorgesehen. Diese soll
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entsprechend den Richtwerten den Bedarf von 20.000 Einwohnern erfullen und
deshalb aufgrund des grollen Einzugsgebietes ebenfalls zentral und unter
Berucksichtigung einer gunstigen verkehrlichen Anbindung eingeordnet werden. Da
auf den Grundsticken Honower Stralle 14/16/18 ausreichend Flachen fur
Jugendfreizeiteinrichtung und Bibliothek zur Verfugung stehen, werden diese
Nutzungen hier vorgesehen. Durch die Kombination beider Funktionen kann die
Attraktivitat der Einrichtungen erheblich gesteigert werden.

Da Jugendfreizeiteinrichtungen durchaus in dem hier beabsichtigten Umfang
Wohngebieten zuzuordnen sind, tritt eine Minderung der Wohnqualitat insbesondere
durch unzumutbare Larmbeeintrachtigungen nicht ein. Jugendfreizeiteinrichtungen
sind wohnvertragliche Nutzungen.

Auf dem Grundstlck Pestalozzistrale 1A befindet sich eine Seniorenfreizeitstatte.
Aufgrund des vorhandenen Bedarfes wund unter Berucksichtigung der
prognostizierten Einwohnerentwicklung soll dieser Standort insbesondere wegen
seiner verkehrsgunstigen und zentralen Lage langfristig erhalten bleiben und als
Gemeinbedarfsflache gesichert werden.

1.6.  Offentliche Parkanlage mit der Zweckbestimmung Spielplatz

Entsprechend der prognostizierten Einwohnerentwicklung und unter
Berucksichtigung einer Kennziffer fur wohnungsnahe Grunflachen von
6 m?/Einwohner ergibt sich im statistischen Gebiet 191 im Bereich zwischen S-
Bahntrasse und B 1/5 ein Bedarf von 30.000 m>.

vorhandene bzw. innerhalb von B-Pldnen zu  Flache (m?)
sichernde Flachen

Waldowpark 17.000 m?
(B-Plan XXIII-3)
Griunverbindung zwischen Stralle An der 6.700 m?
Schule und Landsberger StralRe
(B-Plan XXIII-4)
Grlinverbindung zwischen Landsberger 10.000 m?
Stralle und Landesgrenze
(B-Plan XXI11-8)

33.700 m?

Damit ist langfristig die Versorgung mit wohnungsnahen Grinflachen in diesem
Bereich unter Berlcksichtigung der in angrenzenden Bebauungsplanen
planungsrechtlich zu sichernden Flachen gewahrleistet. Defizite bestehen bei den
siedlungsnahen  Grunflachen. Hierzu stehen im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes keine geeigneten Flachen zur Verfligung.

Entsprechend dem Spielplatzplan flir den Bezirk Hellersdorf sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes XXIII-3 zwei Spielplatze planungsrechtlich zu sichern, um die
Defizite im Einzugsgebiet minimieren zu kénnen. Dafur vorgesehen sind:

e ehemalige Sportplatzflachen als “Allgemeiner Spielplatz” Gber 2.000 m? und

e das Grundstuck Strale An der Schule 44 als "Allgemeiner Spielplatz” Uber
1500m? - 2.000m>.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-3 ist dem Versorgungsbereich 3 im
Spielplatzplan zugeordnet.

FUr Versorgungsbereich 3 ist entsprechend dem Spielplatzplan des Bezirkes
Hellersdorf vom 20.01.1998 folgender Einzugsbereich mafigeblich:

e Honower Stral’e, S-Bahn-Trasse, Stadtgrenze und B 1/5.

Im Einzugsbereich leben 1493 Einwohner (Stand 6/96). Das sind 18 % der Einwoh-
ner des gesamten statistischen Gebietes 191. Entsprechend der prognostizierten
Einwohnerentwicklung nach dem Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung ist fur
das statistische Gebiet die Einwohnerzahl von 15.500 EW zu erwarten. Davon
ausgehend sind langfristig im Versorgungsbereich 3 2.790 EW zu erwarten, wenn
angenommen wird, dass hier auch weiter 18 % der Einwohner leben. Unter
Berucksichtigung der Richtwerte fir den Spielflachenbedarf pro Einwohner von 1 m?
Nettoflache und 1,5 m? Bruttoflache ergibt sich eine Nettospielplatzflache von 2.790
m? und Bruttospielplatzflache von 4.200 m2. Im Versorgungsbereich 3 sind derzeitig
keine Spielplatze vorhanden.

Im Einzugsgebiet sind folgende Spielplatze geplant:

Nettoflache Bruttoflache

Pestalozzistralle XXI1-3 2.000 m2 3.000 m?
StralRe An der Schule XXIII-3 600 m? 1.000 m?
Landsberger Str. XXI11-8 500 m? 750 m?

Damit kann das derzeitig bestehende Defizit abgedeckt werden.

Bei der Ausweisung dieser Flachen wurden die Barrieren wie Hauptverkehrsstral3en,
wie sie die Honower Strale und die Stralle an der Schule nach ihrem Ausbau
darstellen, Bahntrassen u.a. berucksichtigt. Gleichzeitig wurde hier, insbesondere fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIlI-3, versucht, eine gute 6ffentliche
Erreichbarkeit zu sichern. Dabei wurde vorwiegend auf die im Geltungsbereich
vorhandenen landeseigenen Grundstlicke zurickgegriffen.

Der Spielplatz sollte in die vorhandenen Freiflachenpotentiale integriert und in die
uberdrtliche Griunverbindung von den Kaulsdorfer Seen bis in den freien
Landschaftsraum eingeordnet werden. Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes XXIlI-3 befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIlI-4. Dort wird die Uberdrtliche Grinverbindung Uber ein 15 m
breites oOffentliches Grundstuck bis zur Landsberger StralRe weitergefuhrt. Das
offentliche Grundstlick wird durch private, von Bebauung freizuhaltende Flachen
begleitet, so dass die Grunverbindung eine Breite von ca. 50 m erhalt.

Optimale  Anschlussmoglichkeiten ~an die  Grunverbindung wuarden im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-3 auf dem Grundstlck Stral3e An der
Schule 40 bestehen. Dies ist jedoch ein privates Grundstick, auf dem der
Eigentimer bereits wahrend des Verfahrens seinen privaten Wohnungsbedarf
gedeckt hat. Deshalb soll von dem ursprunglichen Planungsansatz, den
Kinderspielplatz hier einzuordnen, abgesehen werden und das 40 m sudlich
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gelegene, landeseigene Grundstick dafur in Anspruch genommen werden. Dem
privaten Belang soll hier Vorrang gegeben werden, da der geringfligige Versprung
der uberortlichen Grunverbindung eine unerhebliche Beeintrachtigung verursacht,
insbesondere deshalb, weil die zuklnftige Strale An der Schule als
Hauptverkehrsstralle ohnehin eine Barriere fir den Grunzug, insbesondere die
Biotopvernetzung an dieser Stelle darstellt.

Die optische Wirksamkeit des stadtebaulich pragenden Griinzuges bleibt jedoch im
StralRenraum erhalten. DarUber hinaus ist eine Verzahnung mit den Grunflachen auf
dem Schulgrundstick Stralle An der Schule im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIlI-4 moglich.

Um den Ausweisungen des FNP und der Intention der Landschaftsplanung einer
uberdrtlichen Grinverbindung entlang des Rohrpfuhl-Reliktes unter Berlcksichtigung
einer gunstigen fuBlaufigen Verbindung der vorhandenen, inselartig verteilten
Grinflachen zu ermdglichen, soll ein Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt werden. Daruber hinaus soll eine Verbindung des offentlichen
Spielplatzes auf dem Grundstlick Stralle An der Schule 44 zur Honower StralRe
gesichert werden. Diese Verbindung soll durch die Festsetzung als offentliche
Grunflache fur Teile des Grundsticks Strale An der Schule 46 und des
landeseigenen Grundstucks Honower Stral’e 44 im Anschluf® an das Grundstick An
der Schule 44 planungsrechtlich gesichert werden. Da mit der neuen Verkehrslésung
in der Honower StralRe langfristig kein Durchgangsverkehr hierher gefuhrt wird, kann
hier eine attraktive fulaufige Verbindung Uber die Honower Stralle zu weiteren
Grunflachen hergestellt werden.

Im Rahmen der Beteiligung Trager offentlicher Belange wurde angeregt, dass die im
FNP Berlin dargestellte Grinverbindung Uuber geeignete Instrumente wie z.B.
offentliche oder private Griunflachen, Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit oder
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, ggf. durch Umlegung zwischen der
Strale Alt Mahlsdorf und der Fritz-Reuter-Strale, zu konkretisieren ist. Uber die im
Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen und Wegerechte zugunsten der
Allgemeinheit hinaus soll jedoch keine weitere Festsetzung von Grunflachen
erfolgen. Der Erwerb privater Flachen und deren Festsetzung als private oder
offentliche Freiflache im Blockinnenbereich Uber das hier mit dem Bebauungsplan
beabsichtigte MalR kommt wegen der Zielstellung der Entwicklung eines
leistungsfahigen Unterzentrums und der damit erforderlichen Flachen sowie der
Entlastung der Honower Stral3e durch den Ausbau der Stral3e An der Schule, fr den
bereits Flachen der privaten Eigentimer in Anspruch genommen werden mussen,
nicht in Betracht. Eine weitere Flacheninanspruchnahme bzw.
Nutzungseinschrankung wurde die Funktionsfahigkeit des Unterzentrums in Frage
stellen. Die Abweichungen vom FNP Berlin sind durch den Ubergang in eine
konkretere Planungsebene gerechtfertigt. Die Grundzige der Planung bleiben
unberihrt, da die Nutzbarkeit der Grunverbindung durch Wegerechte bzw. Uber
offentliches Stral3enland gesichert wird.

Die vorhandene Parkanlage an der B 1/5 soll ebenfalls planungsrechtlich gesichert
werden. Der hier vorhandene Baumbestand wirkt pragend in den offentlichen
Strallenraum und begrenzt diesen im Kreuzungsbereich. Als Spielplatz kann diese
Flache jedoch nicht herangezogen werden. Wegen der unmittelbaren Lage an der B
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1/5 kann gefahrenfreies Spielen nicht gewahrleistet werden. Diese Anlage kann zur
Deckung des Bedarfes an wohnungsnahem Griin herangezogen werden.

Fritz — Reuter - Stral3e

Wahrend des Verfahrens erfolgte aullerdem eine Veranderung der
Strallenbegrenzungslinie der Fritz-Reuter-Strale. Die sudliche
Strallenbegrenzungslinie sollte urspringlich zwischen Honower Stralde und Stralle
An der Schule gradlinig entlang der derzeitigen Baugrenze festgesetzt werden. Auf
Grund der Einwendung der zustandigen Fachverwaltung, dass auf dem Flurstlck
455 offentliche Leitungen liegen und damit die Festsetzung als Verkehrsflachen

Bereits im Rahmen der Voruntersuchung zum Sanierungsuntersuchungsgebiet
wurde festgestellt, dass auf Grund der erheblich wachsenden verkehrlichen Bela-
stung der Honower Stral’e und zur Behebung der stadtebaulichen Missstande eine
verkehrliche Losung zur Entlastung dieses Bereiches erarbeitet werden muss. Die
Strallenbahn wird auch langfristig eine wichtige Nord-Sid-Verbindung vom S-
Bahnhof Mahlsdorf Uber Mahlsdorf-Sid nach Kopenick darstellen.

Derzeitig ergeben sich aus dem wachsenden Personennahverkehr und der einglei-
sigen Strallenbahntrasse, die nordlich der Rahnsdorfer Stralle gemeinsam mit dem
Kfz-Verkehr auf der Ostlichen Strallenseite des Hultschiner Damms. bzw. der
Honower Stralle gefihrt wird, erhebliche Probleme. Ein Passieren der
entgegenkommenden Strallenbahn ist so nur an wenigen Ausweichstellen moglich
und die Kraftfahrer auf der Ostlichen Fahrspur der Honower Str. missen mit
Strallenbahnverkehr in Gegenrichtung rechnen. Insbesondere bei der Fahrt in
Richtung Stden kann es im Bereich der Haltestellen zu einer Gefahrdung der auf der
Fahrbahnseite ein- und aussteigenden Fahrgaste kommen.

Auf Grund der erheblichen Verkehrsbelastung des Strallenzuges HoOnower
StralRe/Hultschiner Damm kommt es, insbesondere im Kreuzungsbereich der B 1, zu
Verkehrsstaus, die wegen der eingleisigen Flhrung nicht nur in Richtung des Staus
zu erheblichen Verzdgerungen des Stralenbahnverkehrs fihren. Der Uberlastung
der Honower StralRe soll durch den Ausbau innerhalb des vorhandenen
Strallenraumes (von Bebauung zu Bebauung) zwischen der S-Bahntrasse und der
PestalozzistraRe entgegengewirkt werden. Auf Grund der hier vorhandenen Breiten
ist eine LOosung entsprechend der Machbarkeitsstudie der Senatsverwaltung zur
Verkehrslésung moglich, so dass unter Berlcksichtigung einer erforderlichen
verkehrstechnischen Losung die Verkehrssicherheit gewahrleistet werden kann.
Sudlich der PestalozzistraRe ist diese Variante aufgrund einer geringeren Breite
zwischen der Bebauung entlang des offentlichen Stralenraumes und dem
vorhandenen charakteristischen Baumbestand nicht mdglich. Auch eine Aufweitung
des Knotenpunktes an der B1/Honower Str. selbst ist auf Grund der dort
vorhandenen schitzenswerten Bausubstanz (Denkmal) nicht mdglich. Eine
Verbesserung der insgesamt problematischen Trassenfuhrung ist um so dringlicher,
als geplant ist, die Strallenbahnlinie Uber den S-Bahnhof hinaus bis zur
Grofsiedlung Hellersdorf zu verlangern.

Es soll also vorrangig ein Verkehrssplitting der derzeitig in der Honower Stralle
flieRenden Verkehrsstrome ermdglicht werden, um zum einen die Konfliktpunkte
zwischen Kfz-Verkehr und Stralenbahnverkehr zu minimieren und zum anderen
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einen storungsfreien Verkehrsfluss im Kreuzungsbereich der Honower Stral’e mit der
B 1 zu gewabhrleisten.

Die Umgehung der Honower Stral’e wird also notwendig, um im Knotenpunktbereich
der B 1 einen ausreichend leistungsfahigen signalgeregelten Knoten herstellen zu
kénnen. Ziel ist also nicht die Kapazitatserhdhung der Honower Stralde allgemein,
sondern die Reduzierung des derzeitigen Fahrzeugstaus beiderseitig der B 1.

StralRe An der Schule

Zur Entlastung des Strallenzuges Honower Strale/Hultschiner Damm vom

ubergeordneten Verkehr gibt es mehrere Planungsvarianten fir den Bau einer

Umgehungsstral’e. Bereits zu DDR-Zeiten wurde vom Buro fur Verkehrsplanung

eine Neutrassierung unter Einschluss der StraRenbahntrasse ausgearbeitet. Geplant

war ein vierspuriger Ausbau zwischen Wilhelmsmuhlenweg und Margaretenstralie
unter Berucksichtigung des Stralenzuges Strale an der Schule. Diese Planung
wurde verworfen, insbesondere weil

o der vierspurige Ausbau nur in Teilbereichen der Nord-Sud-Verbindung maéglich ist,

e die raumlichen Verhaltnisse im Bereich des Bahnhofs nur einen zweispurigen
Ausbau zulassen,

e durch einen vierspurigen Ausbau eine starke Trennwirkung der angrenzenden
Siedlungsgebiete hervorgerufen wirde und dadurch der historisch gewachsene
Ortskern und wichtige und erhaltenswerte Landschaftselemente zerstort werden
wurden.

Weitere Planungen sahen ebenfalls eine Neutrassierung der Honower Strale und

der Strallenbahn, jedoch bei einem nur zweispurigen Ausbau, vor. Fur den Betrieb

der Strallenbahn bestanden auch bei dieser Losung durch ein zweimaliges Queren
der Fahrbahn im Bereich der Einmundungen erhebliche Probleme. Parallel verlau-
fende Strallenzuge zur Honower Stral3e, die sich fur eine Verlagerung oder Entzer-
rung der Ubergeordneten Verkehrsstrome in ihrer derzeitigen Struktur eignen
wurden, sind nicht vorhanden. Es wird deshalb die Planung des Ausbaus der Stralle

"An der Schule” fir den Individualverkehr und des Verbleibes der Stralkenbahn in der

Honower Stral3e verfolgt. Damit ist der Ausbau der Strallenbahntrasse entsprechend

den Zielsetzungen des neuen Berliner Stadtbahnkonzeptes, mit wenigen Abstrichen

aufgrund der Mitbenutzung der Trasse durch die Anlieger im Kreuzungsbereich der

Hoénower Stralle, mdglich. Die mit dem Bebauungsplanentwurf dargestellte Variante

zum Ausbau der Stralle An der Schule bertcksichtigt eine mdglichst geringe

Inanspruchnahme privater Flachen und den Erhalt der vorhandenen Bausubstanz.

Die in den Bebauungsplanen XXIlI-3 und XXIlI-4 festzusetzenden

Strallenverkehrsflachen flr die StraRe An der Schule sehen einen klnftigen

Querschnitt von einer Fahrbahn je Richtung, 2 Radwege, 2 Grunstreifen und 2

Gehwege vor. Dies bedeutet eine erhebliche Reduzierung der urspringlichen

Planung auf ein durch den Ausbau entsprechend den verkehrstechnischen

Anforderungen und der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit erforderliches

Mindestmal. Die hier im Bebauungsplan XXIlI-3 und im angrenzenden

Bebauungsplan XXIII-4 planungsrechtlich gesicherten Strallenverkehrsflachen

gewahrleisten den von der zustandigen Senatsverwaltung zur Bewaltigung des zu

erwartenden Verkehrsaufkommens notwendigen Querschnitt von 21 m. Die

Straldenverkehrsflachen wurden in Abhangigkeit des derzeitigen Gebaudebestandes

und unter Berlcksichtigung der Mdglichkeit landeseigene Flachen dafiur zu nutzen

festgesetzt. Dadurch ergibt die Festsetzung der unregelmafigen Flachen innerhalb
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des Bebauungsplanes XXIII-3. Innerhalb des Bebauungsplanes werden im
Kreuzungsbereich mit der B 1/5 ebenfalls die erforderlichen Aufweitungen im
Zufahrtsbereich berucksichtigt.

In Abstimmung mit der zustandigen Fachabteilung soll auf eine Wendemaoglichkeit
im nordlichen Abschnitt der Strale An der Schule und damit auf die
Inanspruchnahme privater Flachen unter Berucksichtigung der privaten Belange
verzichtet werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der
Abschnitt der Stralle An der Schule zwischen Donizettistralle und Bahndamm
ausschlieBlich als Anliegerstrale fungieren. Auf Grund der geringen Lange (ca. 60
m) und unter Berlcksichtigung des aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes
langfristig resultierenden Verkehrsaufkommens kann die offentliche Erschliellung
hier im Rahmen der vorhandenen Strallenverkehrsflachen gewahrleistet werden. Die
ErschlieBung der Flachen des angrenzenden Sondergebietes Uber diesen
Strallenabschnitt ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ausgeschlossen.

Alt — Mahlsdorf/ B1/5

Wahrend der Planaufstellung erfolgte eine Veranderung der festzusetzenden
Strallenbegrenzungslinien entlang der B 1/5. Nach Ausbau der B 1/5 waren hier die
StralRenbegrenzungslinien neu zu definieren. Ursprunglich wurde davon ausgegan-
gen, dass die Leitungen, die nérdlich der Fahrbahn der B 1/5 verlegt wurden,
langfristig im oOffentlichen Land liegen sollen. Dementsprechend war in diesem
Bereich die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsflachen geplant. Im Wesentlichen
aufgrund der wirtschaftlichen Verhaltnisse des Landes Berlin wird nun auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen der privaten Grundsticke ausschlieBlich ein
Leitungsrecht gesichert. Somit war die Festsetzung der nun im Plan festgesetzten
StralRenbegrenzungslinie moglich.

Allgemeines Wohngebiet unzweckmalig ist, soll das Flurstick 455 nunmehr
entsprechend der derzeitigen Nutzung als offentliche Stralenverkehrsflache
festgesetzt werden. In der Fritz-Reuter-Stralde ist der ansonsten im Siedlungsgebiet
typische Vorgarten bereits heute nicht ablesbar. Als Bestandteil des Unterzentrums
sind die hier etablierten Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen zum groéten Teil
direkt vom Offentlichen Strallenraum aus zuganglich und die ehemaligen
Vorgartenbereiche stellen eine optische Erweiterung der Offentlichen
StralRenverkehrsflachen auch hinsichtlich ihrer Gestaltung dar. Mit der Festsetzung
als offentliche StralRenverkehrsflache flr das Flurstick 455 kann die Integration der
Bebauung in den offentlichen StraRenraum gewahrleistet werden. Gleichzeitig
befinden sich die hier liegenden Leitungen damit im o6ffentlichen Strallenland. Dem
Belang kann damit gefolgt werden.

Hénower Stralle

Unter Berucksichtigung der im Rahmen der offentlichen Auslegung vorgebrachten
privaten und Offentlichen Belange sollen die urspringlich geplanten
Straldenverkehrsflachen auf dem Grundstlick Honower Strale 60/62 als Bauflachen
festgesetzt werden. Diese Flache ist zur Bewaltigung des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens nicht erforderlich. Um die Funktionalitat des Grundsticks, das
durch eine oOffentliche Grabenflache geteilt wird, zu sichern und um beide Teile zu
verbinden, wird die Grabenflache mit einem Gehrecht zu Gunsten der Nutzer und
Besucher belastet. Eine separate Nutzung der Grundstlcksteile ist nicht moglich
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(textliche Festsetzung Nr.74). Damit wird dem privaten Belang der wirtschaftlichen
Verwertbarkeit durch die Moglichkeit der Einordnung von Nebenanlagen auf diesen
Flachen der Vorrang eingeraumt.

Die Strallenbegrenzungslinie der Honower Stral3e westlich des Sondergebiet wurde
im Ergebnis der erneuten offentlichen Auslegung nach nochmaliger Priafung der
vorliegenden Plane der zustandigen Senatsverwaltung geringfugig verschwenkt im
Sinne der Gewahrleistung der ErschlieBung. Von dem Schnittpunkt der bisherigen
Strallenbegrenzungslinie mit der sudlichen Flursticksgrenze des Flursticks 450 aus
wird die Stralenbegrenzungslinie verbunden mit dem stddstlichen Eckpunkt des
Flurstucks 421. Die Funktionalitdt des Sondergebietes wird dadurch nicht
beeintrachtigt, da eine Erweiterung des Baufensters nach Osten zur Sicherung der
notwendigen Verkaufsraumflache im Sinne der Entwicklung eines funktionsfahigen
Einkaufszentrums erfolgte. Damit kénnen sowohl die o6ffentlichen als auch die
privaten Belange ausreichend berucksichtigt werden.

Im Sinne der Selbstbindung Berlins ist die Einteilung der Ooffentlichen
Strallenverkehrsflache nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens (textliche
Festsetzung Nr.12).

2. MaR der baulichen Nutzung

Fur die Flachen mit der Festsetzung "Mischgebiet”, "Besonderes Wohngebiet” und
"Allgemeines Wohngebiet” wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Festset-
zung von

e Grundflachenzahl,
e Geschossflachenzahl und
e Zahl der Vollgeschosse bzw. die HOhe der baulichen Anlagen

geregelt. Zusatzlich sind textliche Festsetzungen hinsichtlich der Moglichkeit zusatz-
licher Vollgeschosse vorgesehen.

2.1. Geschossigkeit

Sondergebiet fur qgrof¥flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
"Einkaufszentrum”

Fur das Sondergebiet wird alternativ zur Zahl der Vollgeschosse die Hohe der bauli-
chen Anlagen festgesetzt. Aufgrund der hier beabsichtigten Nutzung sind
Geschosshoéhen groRer 3,5 m zu erwarten. Um dennoch eine Bebauung, die sich in
das Ortsbild des historisch gewachsenen Ortsteilzentrums einfugt, zu gewahrleisten,
ist hier eine Hohe der baulichen Anlagen auf 65,5 m Uber NHN festgesetzt (textliche
Festsetzung Nr. 17). Damit kann entsprechend der vorhandenen Gelandehdhe eine
absolute Gebaudehdhe von ca.12 m erreicht werden. Damit ist eine eindeutige
stadtebauliche Akzentuierung des Bahnhofsvorplatzes durch die mdgliche
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Baumasse unter Berucksichtigung der in der unmittelbar angrenzenden
stadtebaulichen Struktur gegeben.

Mischgebiet

Fir die Mischgebietsflachen entlang der B 1/5 wird eine Ho&chstzahl der
Vollgeschosse mit drei Geschossen festgesetzt. Die Geschossigkeit entspricht der in
der Umgebung schon teilweise vorhandenen und ermdglicht damit einen
harmonischen Ubergang zu angrenzenden vorhandenen und geplanten Strukturen.
Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 1 ist eine Uberschreitung der
Geschossigkeit um 1 Vollgeschoss ausnahmsweise moglich, wenn die
Geschossflachenzahl nicht Uberschritten wird oder das zusatzliche Vollgeschoss
zwei Drittel der Grundflache des Gebaudes nicht Uberschreitet. Damit soll zum einen
die Moglichkeit erhalten bleiben, entlang der B 1/5 als einer der
HaupterschlieBungsstralden Berlins punktuell stadtebauliche Akzente mit Hilfe der
Geschossigkeit zu setzen, zum anderen soll eine gestalterische Vielfalt, z.B. durch
die Anordnung von Staffelgeschossen, ermdglicht werden.

Besonderes Wohngebiet

FUr die Flachen mit der Festsetzung "Besonderes Wohngebiet” werden unter
Berucksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen 3 Vollgeschosse
festgesetzt. Ausnahmsweise ist ein weiteres Vollgeschol zulassig, wenn es sich um
einen Dachraum handelt und die Geschossflachenzahl nicht Gberschritten wird (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 1). Aul3erdem ist ein weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn
dieses zwei Drittel der Grundflache des Gebaudes nicht Uberschreitet. Diese
textliche Festsetzung soll eine stadtebauliche Vielfalt in der Gestaltung ermoglichen.

Allgemeines Wohngebiet

FuUr die Flache mit der Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet” entlang der Honower
Stralle werden 2 Vollgeschossen festgesetzt. Die Geschossigkeit entspricht der im
Strallenzug bereits vorhandenen und gewahrleistet das harmonische Einfugen
geplanter Bauvorhaben in den zu erhaltenden historischen Ortskern.

Fur die Flachen mit der Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet” entlang der Stralle
An der Schule nach ihrem Ausbau und in der Fritz-Reuter-Stralle werden 3
Vollgeschosse festgesetzt. Die Geschossigkeit soll damit den Strukturen der
Honower Stralle angepasst werden, da diese Flachen insbesondere unter Bertck-
sichtigung der zukinftigen Stralenfuhrung der Strale An der Schule zwar nicht
direkt dem Zentrumsbereich Mahlsdorf zuzuordnen sind, aber unmittelbar
angrenzen.

Fur die Grundstlcke Stralde An der Schule 48-64 soll jedoch eine Differenzierung in
der Geschossigkeit erfolgen. Diese Grundstucke haben eine erhebliche Tiefe bis zu
100 m. Unmittelbar entlang der StralRe An der Schule soll in einer Tiefe von 30 m
eine dreigeschossige Bebauung ermoglicht werden, da mit dem Ausbau der
zuklnftigen StralRe An der Schule hier eine stadtebauliche Akzentuierung unter
Berucksichtigung der zukunftigen Funktion dieser Stralle als ubergeordnete
Hauptverkehrsstralle stadtebaulich beabsichtigt ist. Die Baufenster bieten
ausreichend Spielraum, um durch entsprechende aktive bzw. passive
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LarmschutzmalRnahmen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens unzumutbare
Beeintrachtigungen ausschlieen zu kénnen.

Im Gegensatz dazu soll im weiteren Baufenster eine zweigeschossige Bebauung
ermoglicht werden. Diese Flache grenzt unmittelbar an den geplanten Uberortlichen
Grinzug auf den Flachen des Rohrpfuhlgrabens. Durch die Reduzierung der
Geschossigkeit innerhalb des Baufensters soll ein harmonischer Ubergang zu den
von Bebauung freizuhaltenden Flachen, einem pragenden stadtebaulichen Element,
erreicht werden.

Abweichend davon soll auf dem Grundstlick Stral3e An der Schule 46 generell eine
Zweigeschossigkeit aufgrund des abweichenden Grundstuckszuschnittes, der drei
Vollgeschosse nicht zulasst, festgesetzt werden. DarlUber hinaus kann so eine
bauliche Hohenstafflung zu der angrenzenden Grunflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz erfolgen, wie sie nérdlich an die Grinflache angrenzend bereits vorhanden
ist.

Auf Grund der vorhandenen ortstypischen Dachlandschaft soll im Allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise ein weiteres Vollgeschoss zulassig sein, wenn es sich
um einen Dachraum handelt und die Geschossflachenzahl nicht Gberschritten wird
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 1). AuRerdem ist ein drittes Vollgeschoss zulassig,
wenn dieses zwei Drittel der Grundflache des Gebaudes nicht Uberschreitet. Diese
textliche Festsetzung soll eine stadtebauliche Vielfalt in der Gestaltung ermdéglichen.

2.2. Grundflachenzahl (GRZ)

Sondergebiet
Innerhalb der Sondergebietsflachen fur grofdflachigen Einzelhandel mit der

Zweckbestimmung Einkaufszentrum soll im Kernbereich des Ortsteilzentrums (Vgl.
Punkt Geschossigkeit) eine flachige Bebauung, z.B. fur Handelseinrichtungen und
bauliche Anlagen fur das Parken von Fahrzeugen, ermoglicht werden. Um die hier
beabsichtigten Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen zur Starkung des
Ortsteilzentrums einordnen zu kdnnen, wird eine maximale Grundflache von 5500 m?
festgesetzt. Die Festsetzung einer Grundflache als absolutes Bestimmungsmal}
ohne Bezug auf die Grundsticksgrofle ist hier aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Situation, wie bereits dargelegt, erforderlich. Die GroRe und
Zuschnitt des Grundsticks zur Festsetzung der Sondergebietes weichen erheblich
von den sonst ortsublichen, sehr kleinteiligen Strukturen des Siedlungsgebietes ab.
Daruber hinaus bedingt die hier beabsichtigte Nutzung eine wesentlich kompaktere
Bebauung als die im Siedlungsgebiet sonst Ubliche bauliche Struktur.

Durch diese Festsetzung wird die Obergrenze gemal® § 17 Abs. 1 BauNVO
Uberschritten. Diese Uberschreitung ist auf Grund der hier beabsichtigten Nutzung
und der stadtebaulich beabsichtigten Konzentration der Bebauung im Kernbereich
des Ortsteilzentrums zur Sicherung seiner Leistungsfahigkeit erforderlich. Damit wird
gleichzeitig die Versorgung der Bevdlkerung im angrenzenden Siedlungsgebiet
gesichert, in dem sich entsprechend den Zielstellungen des FNP Berlin hier qualitativ
hochwertigen Wohnraum zu schaffen unter Berlcksichtigung der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung die Einwohnerzahl langfristig noch weiter um ca. ein
Drittel erhohen wird.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Uberschreitung aufgrund
bestehender Abstandsflachen zu den benachbarten Nutzungen und der
ausschlieRlich lokalen Bedeutung des Einkaufszentrums nicht unzumutbar
beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf Natur und Umwelt sind unter
Berucksichtigung der derzeitigen baulichen Nutzung, die bereits eine hohe
Versiegelung verursacht haben, nicht zu erwarten. In den angrenzenden
Wohngebieten werden ausreichend Freiflachen sowohl ndérdlich innerhalb des
Geltungsbereiches als auch sudlich des Geltungsbereiches vorgehalten. Offentliche
Belange stehen der Uberschreitung nicht entgegen.

Mischgebiet
Auf den Mischgebietsflachen entlang der B 1/5 wird die GRZ 0,4 festgesetzt. Mit der

Ausweisung einer GRZ von 0,4 soll hier auf die flachenmalig intensivere Nutzung
von gewerblichen Einrichtungen Rucksicht genommen werden.

Wohnbaufladchen

Der Entwurf zur Bereichsentwicklungsplanung (BEP) sieht fur die Grundsticke
entlang der Honower Stralle, der Pestalozzistralle, der Fritz-Reuter-Stralle und der
Stralle An der Schule eine Grundflachenzahl bis 0,4 vor; damit sollte der
Entwicklung des Unterzentrums Rechnung getragen werden. Fur die Flachen mit der
Festsetzung "Besonderes Wohngebiet” und dem ,Allgemeinen Wohngebiet” entlang
der Honower Strale erfolgte nunmehr prinzipiell die Festsetzung einer GRZ von 0,3,
da wegen der Umsetzung der Grunverbindung die festgesetzten Baufenster in der
Tiefe der Blocke beschrankt sind. Die GRZ 0,3 ermoglicht sowohl die Einordnung der
gewunschten Handels- und Dienstleistungseinrichtungen als auch der gewerblichen
Nutzungen.

Unter Berucksichtigung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb
der historisch gewachsenen Strukturen und aufgrund der GroRe und des Zuschnitts
der Grundstucke ist eine Abweichung auf den Grundstucken Honower Stral3e 48, 52
und 58 erforderlich. Hier wird eine Grundflachenzahl von 0,25 bzw. 0,20 festgesetzt.
Damit besteht auch auf diesen Grundstucken die Moglichkeit den ortliche Grinzug
fortzufihren; entsprechende Flachen kénnen somit von Bebauung freigehalten
werden. Aufgrund der spezifischen Grundstlickszuschnitte wird hier der ortliche
Grinzug entsprechend dem FNP Berlin Uber die privaten, nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen gefuhrt. Eine fulBlaufige Durchwegung ist hier unter
Berucksichtigung der Grundstickszuschnitte und der beabsichtigten Entwicklung
eines Ortsteilzentrums nicht moglich (Vgl. Pkt. 3.4. Grunfestsetzung/Wegerecht). Die
fuBlaufige Verbindung wird hier Uber die o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
gefuhrt.

Die Verkehrsplanung erfordert die Inanspruchnahme erheblicher Flachen des
Grundstucks Honower Strale 60. Um dennoch eine den Strallenraum Kklar
begrenzende Bebauung zu gewahrleisten, ist wegen des Grundstlickszuschnitts eine
erweiterte Baukorperausweisung erforderlich.

2.3. Geschossflachenzahl (GFZ)

Sondergebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens XXIII-3 befindet sich in einem

Gebiet, fur das fur die Wohnbauflachen im FNP Berlin eine GFZ bis 0,8 dargestellt
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wird. Mit dieser Darstellung stimmen die Festsetzungen des Bebauungsplanes bis
auf die im nachstehenden Text beschriebenen Ausnahmen Uberein. Eine Anderung
des FNP Berlin wird dadurch nicht erforderlich.

Fir das Sondergebiet wird aufgrund der beabsichtigten, stadtebaulichen
Zielvorstellung - hier ein attraktives Einkaufszentrum zur Sicherung eines
leistungsstarken Ortsteilzentrums zu errichten- das Mald der baulichen Nutzung
durch die maximale Geschol¥flache bestimmt werden. Fir das hier beabsichtigte
Einzelhandelszentrum wird in Abhangigkeit der beabsichtigten Verkaufsflache eine
maximale Gescholflache von 6500 m? festgesetzt. Eine nochmalige Prifung der
ursprunglichen Festsetzung hat ergeben, dass durch die absolute Hohe, die
Grundflache und die Verkaufsflache die hier beabsichtigte Zielstellung nicht
eindeutig bestimmt wird.

Besonderes Wohngebiet

Auf den Grundsticken Honower StralRe 48, 52 und 58 wird auf Grund der
stadtebaulichen Ldésung fur die Grundstickszuschnitte und der erforderlichen
Berucksichtigung der Griunverbindung eine Reduzierung der Geschossflache
gegenuber den Ausweisungen des FNP Berlin erforderlich.

Allgemeines Wohngebiet

Honower Stralde

Auf den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes entlang der Honower Stralde
sichert die festgesetzte Geschol¥flachenzahl eine strallenbegleitende Bebauung im
Sinne der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur und einen harmonischen
Ubergang zu den Freiflachen des Uberdrtlichen Griinzuges im Blockinnenbereich.
StralRe An der Schule

Fir die Flachen des Allgemeinen Wohngebietes entlang der StralRe An der Schule
werden 3 Vollgeschosse, eine GRZ 0,3 und eine GFZ 0,8 im Sinne der
straRenbegleitenden Bebauung entsprechend den beabsichtigten stadtebaulichen
Strukturen und unter Berucksichtigung der zukunftigen Funktion der Stralle
festgesetzt.

Dem gegenuber soll auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes , die sich
unmittelbar an dem o&rtlichen Grinzug befinden, durch die Reduzierung der
Geschossigkeit auf 2 Vollgeschosse und der GFZ auf 0,6 eine stark durchgrinte
Wohnbauflache ermdglicht werden, die einen flieRenden Ubergang zwischen den
Freiflachen des uUberortlichen Grinzuges und dem Bauland und damit eine hohe
Wohnqualitat gewahrleistet.

Fir das Grundstick An der Schule 46 wird in Umsetzung des uberértlichen
Grunzuges entsprechend dem FNP Berlin und unter Berucksichtigung des
Grundstickszuschnitts die Festsetzung einer GFZ von 0,4 vorgesehen.

Mischgebiet
Die Festsetzung einer GFZ von 1,2 fir die Mischgebietsflachen soll eine Entwicklung

dieser Flachen entsprechend der in der Umgebung vorhandenen, historisch
gewachsenen stadtebaulichen Strukturen, die gleichfalls im Rahmen von
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Bebauungsplanen planungsrechtlich gesichert bzw. entwickelt werden sollen,
ermdglichen. Es soll damit flr die B 1/5 als Uberdrtliche Hauptverkehrsstral’e eine
planungsrechtliche Grundlage zur Entwicklung einer eindeutig ablesbaren Strafl’en-
raumbegrenzung ermaoglicht werden.

Der FNP Berlin unterstitzt fur das Ortsteilzentrum Mahlsdorf durch die symbolische
Darstellung der Einzelhandelskonzentration in Verbindung mit der Darstellung als
Wohnbauflache die Entwicklung eines Unterzentrums. Die Unterzentren
ubernehmen vorrangig die Nahversorgung der Bevolkerung mit Gutern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Das hier dargestellte Mal® der baulichen
Nutzung unter Berucksichtigung des umzusetzenden stadtebaulichen Konzeptes
ermdglicht die Einordnung der dafir notwendigen Handelseinrichtungen. Der FNP
Berlin geht gleichfalls bei seiner Darstellung von Einzelhandelskonzentration davon
aus, dass diese in bestehende und zu entwickelnde Stadtstrukturen integriert wird,
insbesondere an Standorten, die gut erreichbar sind. Dieser Grundsatz wurde hier
bei der Festsetzung umfassend bertcksichtigt.

3.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen wurden durch Baugrenzen und Baulinien
definiert. Zielstellung ist die Gewahrleistung einer stralRenbegleitenden Bebauung
entlang der Hénower Stral3e, der Pestalozzistral3e und der Stralle An der Schule und
gleichzeitig die Sicherung von Naturpotentialen entlang des ehemaligen
Rohrpfuhlgrabens durch das Freihalten von Flachen von Bebauung im
Blockinnenbereich. Auf diesen mit Baugrenzen definierten Flachen ist unter
Beachtung der vorhandenen Festsetzungen eine weitgehende Gestaltungsfreiheit fur
den Eigentumer gegeben.

Entlang der Honower Stralde zwischen S-Bahn-Trasse und der Strale Alt Mahlsdorf
(B 1/5) verlauft die Baugrenze unmittelbar entlang der StralRenbegrenzungslinie. Im
Gegensatz zu den sonst im Siedlungsgebiet typischen Vorgartenbereichen soll hier
im Ortskern Mahlsdorf auf diese verzichtet werden. Handels- und Dienstlei-
stungseinrichtungen sind so unmittelbar vom o6ffentlichen Stral3enland erreichbar und
konnen so direkt in ihn hineinwirken.

Auf den Grundstlicken Hoénower Str. 72 und 74 wird die Baugrenze durch die
Gebaudeflucht der vorhandenen Bebauung bestimmt. Die Aufweitung der Honower
Stralde im unmittelbaren Bahnhofsbereich als Konzentrationspunkt von Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen, der gleichfalls eine dominante stadtebauliche Situation
darstellt, wird sudlich begrenzt durch die nérdliche Gebaudeflucht des Gebaudes
Honower Str. 74 und verlauft entlang der zukinftigen StralRenbegrenzungslinie. Im
Ergebnis der erneuten oOffentlichen Auslegung wurden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen innerhalb des Sondergebietes geringflgig erweitert. Durch diese
Erweiterung verschieben sich die stadtebaulich gliedernden, nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen. Das ist jedoch unerheblich, da hier nicht auf einen bereits
pragenden Grunbestand zuruckgegriffen werden konnte. Die Flachen des
ehemaligen Rohrpfuhls sind hier bereits Uberbaut.

Auf den Grundstlicken Honower Str. 50/56 ist die Inanspruchnahme von Flachen flr
offentliches Stral3enland erforderlich. Die Baugrenze soll entlang der derzeitigen

Seite 30 von 57



Zaunflucht verlaufen. Auf den Grundsticken Honower Stralle 36/48 wird die
geplante Baugrenze entlang der Grundsticksgrenzen verlaufen. Auf dem
Grundstick Honower Stralde 34 verlauft die Baugrenze auf der Grundstucksgrenze
bis zur nordwestlichen Gebaudeecke der derzeitig vorhandenen Bebauung. Daran
anschlielend wird die Baugrenze zwischen dieser Gebaudeecke und der sudwestli-
chen Gebaudeecke der vorhandenen Bebauung auf dem Grundstick Hoénower
Stralle 30 gespannt. Sie wird weitergefuhrt auf der vorhandenen Zaunflucht der
Grundsticke Honower Strale 24/28 und der Grundsticksgrenze Honower Stralle
20. Auf den Grundstucken Honower Stralle 6/12 wird die Baugrenze zwischen der
nordwestlichen Grundstlcksgrenze Honower Stralle 12 und der sUdwestlichen
Grundstucksgrenze Honower Stralle 6 gespannt. Damit ist langfristig die hier
beabsichtigte strallenbegleitende Bebauung, die den Strallenraum klar definiert,
gewahrleistet.

Die Baufenster entlang der Honower Strale weisen eine geringe Tiefe von etwa 20 -
32 m auf und gewahrleisten somit unter Berticksichtigung der festzusetzenden GRZ
und GFZ in jedem Fall eine strallenbegleitende Bebauung, so dass der Strallenraum
ausreichend klar definiert wird.

Auf die Festsetzung einer engeren Bebauungsstruktur wurde im Sinne der planeri-
schen Zuruackhaltung verzichtet und sich darauf beschrankt, die wesentlichen
Rahmenbedingungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung festzusetzen.

Eine Ausnahme bilden die Grundstlicke Honower Str. 60 und 62. Hier wurde eine
Baulinie festgesetzt. Die Eckbebauung definiert den Strallenraum der
Pestalozzistralle zwischen Honower Strale und Strale An der Schule. Im Zusam-
menhang mit der Losung der Verkehrsproblematik werden StralRenbegrenzungs-
linien festgesetzt. Zur Gewahrleistung einer erforderlichen verkehrstechnischen und -
sicheren Losung wurde eine entsprechende offentliche Verkehrsflache in einer
Breite von & 26 m ausgewiesen. Diese Breite weicht erheblich von den ortsublichen
Strukturen ab. AuRBerdem ist die Pestalozzistrale im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIII-3 verhaltnismalig kurz. Um sowohl die im Strallenraum der
Hoénower Stral’e stadtebaulich dominante Ecke eindeutig definieren als auch einen
klaren, ablesbaren Strallenraum gestalten zu konnen, wird auf den Grundsticken
Hoénower Stralle 60/62 eine Baulinie festgesetzt.

Auf den Grundstlicken Honower Stralle 14-18 soll durch die Festsetzung von
Baugrenzen ein Baufenster entlang der Honower Strale der Art gewahrleistet
werden, dald zum einen die unter Denkmalschutz stehende historische Bebauung in
den offentlichen Raum wirkt, und zum anderen sollen auf dem Grundstick
Baufenster festgesetzt werden, die langfristig den Erhalt der historischen.
stadtebaulich pragenden Strukturen gewahrleisten und die Gemeinbedarfsflachen
neben den Funktionen der Jugendfreizeiteinrichtung und der Bibliothek auch als
Bestandteil des Uberortlichen Grunzuges durch eine lockere, stark durchgrunte
Bebauung ihrer Funktion gerecht werden.

In der Fritz-Reuter-Stra3e wird der langfristig zu erhaltene 6ffentliche Strallenraum
durch die vorhandene Bebauung eindeutig definiert. Dementsprechend wird auf der
nordlichen Strallenseite die Baugrenze zwischen der vorhandenen sidwestlichen
Gebaudeecke des Grundsticks Honower Stralle 72 und der sudodstlichen Gebau-
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deecke des Grundstiuckes Fritz-Reuter-Strale 7 gespannt. Auf der sudlichen
Stralenseite wird der Verlauf der Baugrenze zwischen der vorhandenen nordwestli-
chen Gebaudeecke der Honower Stralle 70 und der vorhandenen norddstlichen
Gebaudeecke des Grundstlicks Fritz-Reuter-Stralle 8-9 aufgespannt. Der hier
beschriebene Verlauf der Baugrenze wird durch den Rohrpfuhlgraben unterbrochen,
so dall das hier vorhandene Grinflachenpotential als pragendes
Gestaltungsmerkmal in den offentlichen Strallenraum wirkt.

Auf der westlichen Strallenseite der Strale An der Schule wird eine Baugrenze
zwischen der vorhandenen norddstlichen Gebaudeecke An der Schule 18 und An
der Schule 28 der vorhandenen siudostlichen Gebaudeecke entwickelt, um den
offentlichen Strallenraum durch eine Bebauung eindeutig zu definieren.

Die Erschlielung der offentlichen Parkanlage im Blockinnenbereich des Quartiers
zwischen HoOnower Stralle, Fritz-Reuter-Stralle, Stralle An der Schule und
PestalozzistraRe erfolgt Uber das Flurstick 81. Um fur die offentliche Parkanlage
eine entsprechende Eingangsmaoglichkeit zu schaffen, sollen entlang des Flurstickes
81 auf den angrenzenden Grundsticken durch Baugrenzen bestimmte Flachen von
Bebauung freigehalten werden. Auf dem dstlich angrenzenden Grundstick
PestalozzistralRe 1 verlauft diese Baugrenze in nordlicher und sudlicher Verlange-
rung der westlichen Gebaudeflucht des vorhandenen zweigeschossigen Gebaudes
auf dem Grundstuck Pestalozzistralie 1.

Fir die Stralle An der Schule zwischen Pestalozzistralle und der Stralle Alt
Mahlsdorf (B 1/5) wird durch die Trassenflihrung der geplanten Entlastungsstralie
eine neue Strallenbegrenzungslinie definiert, an der entlang die Baugrenze
verlaufen und einen klaren 6ffentlichen Strallenraum bestimmen soll. Zugunsten des
unbebauten Blockinnenbereiches soll hier die Moglichkeit gegeben werden, an die
Strallenbegrenzungslinie zu bauen. Da zu erwarten ist, dass durch die zuklnftige
Stral3e An der Schule ein erhebliches Verkehrsaufkommen bewaltigt werden muss,
ware damit im Gegensatz zu der durch Verkehrslarm belasteten Strallenseite die
Entwicklung einer gro3eren, zusammenhangenden und gut nutzbaren, dem Verkehr
abgewandten Hofseite mdglich, auf die mit entsprechenden Grundrissen der
Wohnungen durch die Eigentumer bzw. Bauherren zu reagieren ware.

Die Trassenfuhrung der Strale An der Schule wird aus verkehrstechnischen
Grinden in einer Breite von 22,0 m erforderlich und muss Rucksicht auf die bereits
vorhandene Bebauung nehmen. Auf den Grundstucken An der Schule 66/82 verlauft
die Baugrenze dementsprechend unmittelbar in Verlangerung der Ostlichen
Gebaudeflucht der vorhandenen Hallen. Auf dem Grundstuck Stral’e An der Schule
38 verlauft die Baugrenze durch die sudostliche Gebaudeecke des vorhandenen
Baukorpers.

FUr die StralRe Alt Mahlsdorf B 1/5 wird die Strallenbegrenzungslinie bei 7,1 m hinter
der vorhandenen Bordkante des Regelquerschnitts festgesetzt. Die Baugrenze
verlauft auf den Flachen mit der Festsetzung als Mischgebiet entlang der B 1/5
parallel zur Strallenbegrenzungslinie.

Zur Sicherung der ortsliblichen pragenden stark durchgriinten Blockinnenbereiche
und dem Erhalt der Flache des Biotops i.S.d. § 26a NatSchGBIn auf den
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Grundsticken An der Schule 46,48 und 50 wird eine hintere Baugrenze auf allen
Baugrundsticken festgesetzt.

Auf den Grundstlcken zwischen der Honower Strale, der zukinftigen Pestalozzi-
stralle, der zukunftigen Stralle An der Schule und den Grundsticken Honower
Stralle 46/ An der Schule 44 soll ein Mindestmal} flir den geplanten durchgriinten
Blockinnenbereich festgesetzt werden, so dass seine okologische Wirksamkeit
gewahrleistet ist. Die Baugrenzen verlaufen parallel zur geplanten Stralienbegren-
zungslinie der StralRe An der Schule zwischen den Grundsticken An der Schule
38/42.

Auf Grund von Einwendungen hinsichtlich der Bebauungstiefe entlang der Honower
Stralde und der zeitlich langfristig nicht absehbaren ErschlieBung Uber die geplante
Stralde An der Schule wurde die Planung nochmals gepruft.

Eine Reduzierung der offentlichen  Stralenverkehrsflachen muss aus
verkehrstechnischer Sicht ausgeschlossen werden und ware nur dann mdglich,
wenn auf die alleeartige Bepflanzung verzichtet wirde. Dem kann aus
stadtebaulichen Grinden nicht zugestimmt werden, da:

1. hier wegen der zu erwartenden hohen Verkehrsbelegung eine gewisse
Abschirmwirkung gegenutber der Wohnnutzung und der geplanten Schulflache,
die sich im ostlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-3
angrenzenden Bebauungsplan XXIII-4 befindet, erfolgen soll und

2. gleichzeitig eine hohe Aufenthaltsqualitat unter Berlcksichtigung der Entwicklung
eines pragenden Strallenbaumbestandes, der aus dem spezifischen Charakter
des Siedlungsbereiches abzuleiten ist, geschaffen werden soll.

Der bisherige Planungsstand zum Verlauf der Strallenbegrenzungslinie der Pesta-
lozzistralRe und der Stralle An der Schule hatte dementsprechend weiterhin im
Bebauungsplanverfahren Bestand.

Um eine optimale wirtschaftliche Verwertbarkeit der Grundstlicke zu ermdglichen,
sollten die Bautiefen in einem maximal vertretbaren Mal} ausgewiesen werden.

Der Planungsansatz, die vorhandenen Freiraumpotentiale entlang der ehemaligen
Freiflachen des Rohrpfuhlgrabens von Bebauung freizuhalten und in das System der
Grunverbindung einzubeziehen, soll weiter beibehalten werden. Da in den
Quartieren nordlich der PestalozzistraBe auf Grund der bereits vorhandenen
Bebauung die Weiterfuhrung der Grunverbindung in der gesamten Breite nicht
mdglich ist, ist aus stadtebaulicher Sicht noérdlich des Grundsticks Stralle An der
Schule 44 (geplante Festsetzung als offentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz) eine Reduzierung der von Bebauung freizuhaltenden Flache
und damit eine Erhohung der Bautiefe moglich.

Die Uberortliche Granverbindung wird auRerdem in Hohe des Grundstlckes Stralle
An der Schule 44 aus der Nord-Sid-Richtung auch in die West-Ost-Richtung
gelenkt. So ist eine WeiterfUhrung der Uberortlichen Grlnverbindung uber die
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offentlichen Grunflachen im B-Plan XXIII-4 und die planungsrechtlich zu sichernden
offentlichen Grunflachen im B-Plan XXIlI-8 in den freien Landschaftsraum madglich.

Die ostlichen Teilflachen des Grundsticks sudlich der Pestalozzistralle werden
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes von Bebauung freigehalten.
Hier wird die stralRenbegleitende Bebauung unterbrochen, um den vorhandenen und
zu entwickelnden, stadtebaulich pragenden Baumbestand und damit die
Grunverbindung auch in den offentlichen StraRenraum wirken zu lassen. Eine
Erweiterung der Bauflachen entlang des zukunftigen Verlaufs der Pestalozzistralle
erfolgt deshalb in diesem Zusammenhang nicht.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 soll geregelt werden, dass auf den daraus
resultierenden nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen im allgemeinen Wohngebiet
die Einordnung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen ausgeschlossen wird
und so die vorhandene und zu erhaltende starke Durchgrinung der
Blockinnenbereich im Zusammenhang mit der Uberdértlichen Grinverbindung nicht
unzumutbar beeintrachtigt wird.

FUr den Bereich der nicht Uberbaubaren Flachen auf den Grundstlicken der
Hoénower StralRe mit der Festsetzung als "Besonderes Wohngebiet”, der ebenfalls an
die uberortliche Grunverbindung grenzt, wurde zur Sicherung der Funktionalitat der
hier gewlunschten Einordnung von Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen und
der Grunpotentiale mit den textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 7 ein Kompromiss
erarbeitet.

Die flr die Entwicklung des Ortszentrums Mahlsdorf notwendigen und gewtinschten
gewerblichen Nutzungen erfordern, dass fur die Bauherren die Moglichkeit besteht,
ein Stellplatzangebot Uber die Regelung des § 48 BauOBIn hinaus zu schaffen. Eine
Erhdhung der Stellplatzpflicht ist nicht beabsichtigt. Um die Einordnung nach
BauOBIn und dartber hinaus erforderlicher Stellplatze auf dem Grundstick zu
ermdglichen, sollen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen mit der
textlichen Festsetzung Nr. 6 zwar Garagen, aber nicht Stellplatze und Tiefgaragen
ausgeschlossen werden. Um dennoch den Eindruck eines “grunen”
Blockinnenbereiches zu erhalten, sollen ebenerdige Stellplatze entsprechend der
textlichen Festsetzung Nr. 8 durch Baumpflanzungen gegliedert werden.

Die Anzahl von Stellplatzen auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen des an
das allgemeine Wohngebiet angrenzenden besonderen Wohngebietes ist durch

— die Grundstucksgrolie,
— die festzusetzende Grundflachenzahl und
— die festzusetzende Gliederung der Stellplatze durch Baumpflanzungen

zwar eingeschrankt, gewahrleistet jedoch nicht den optischen Eindruck eines stark
durchgrinten Blockinnenbereiches in Umsetzung des uberortlichen Grunzuges, der
hier als ortsbildpragendes Strukturmerkmal erhalten und entwickelt werden soll. Auf
den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind dementsprechend Stellplatze nur
dann zulassig, wenn durch sie der optische Eindruck des durchgangigen Grlinzuges
nicht unterbrochen wird.
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Auf dem Grundstuck StraRe An der Schule 46 soll eine Baugrenze parallel zur
nordlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt werden. Dadurch soll ein Abstand zum
geplanten Spielplatz und die optische Integration der privaten gartnerisch genutzten
Flachen in die 6ffentlichen Grinflachen gewahrleistet werden.

Weiterhin soll eine Baugrenze entlang der offentlichen Grinflachen einen
Mindestabstand von baulichen Anlagen zu den Grunflachen gewahrleisten, so dass
eine optische Erweiterung der durchgriunten Flachen in den Blocken erreicht wird.
Dementsprechend wird auf dem Grundstick Fritz-Reuter-Strale 12 eine Baugrenze
in Verlangerung der westlichen Gebaudeflucht des vorhandenen Gebaudes
weitergefuhrt. Im Weiteren soll um die offentliche Grunflache ein Mindestabstand der
baulichen Anlagen von 5m auf den angrenzenden Grundsticken eingehalten
werden. Auf den Grundsticken Honower Str. 64-70 soll aufgrund der bereits
vorhandenen baulichen Nutzung und der relativ geringen Grundstickstiefen davon
abgewichen werden, so dass hier entsprechende Nutzungen eingeordnet werden
kénnen, die der beabsichtigten Entwicklung im Ortskern Mahlsdorf entsprechen.

Auf den Flachen mit der Festsetzung als "Mischgebiet” soll die uberortliche
Grunverbindung in reduzierter Breite fortgefuhrt werden, um die Funktionalitat der
hier moglichen gewerblichen Nutzungen nicht unzumutbar einzuschranken. Da die
Breite dieser nicht Uberbaubaren Flachen im Vergleich zu den nordlich gelegenen
Flachen hier wesentlich geringer ist, soll hier wiederum durch die textliche
Festsetzung Nr. 9 die Einordnung von Garagen und Stellplatzen ausgeschlossen
werden. Dies gilt auch fur die von Bebauung freizuhaltenden Flachen innerhalb des
Mischgebietes, die das Mischgebiet in Ost-West-Richtung durchziehen. Hier soll eine
fuRlaufige Verbindung zwischen der Stral’e An der Schule und der Grunverbindung
hergestellt werden (textliche Festsetzung Nr. 10) im Sinne der Erhdéhung der
stadtebaulichen Attraktivitat des Ortsteilzentrums.

3.4. Grunfestsetzungen

Ein primares Planungsziel des Bebauungsplanverfahrens besteht in der Sicherung
und dem Erhalt der vorhandenen Naturraumpotentiale, die sich aus dem Bestand
der ehemaligen Flachen des Rohrpfuhlgrabens ableiten lassen. Im Ergebnis der
BEP ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens eine 6ffentliche
Grunflache planungsrechtlich zu sichern gewesen, die eine

e gewasserorientierte Biotopvernetzung und
e eine drtliche Grinverbindung bis in den freien Landschaftsraum gewahrleisten
soll.

Bereits unter Pkt. I.1. wurde in Auswertung der Untersuchungen des Blros Rosen-
kranz auf die Bedeutung der Flachen fur das Planungsgebiet hingewiesen, obwohl
diese nur rudimentar erhalten und teilweise nicht mehr naturnah gestaltet sind.

Auf Grund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse und weil der Bedarf an
offentlichen Grinflachen hier auf landeseigenen Grundstiicken bzw. in an den B-
Plan angrenzenden Bereichen gedeckt werden kann, werden im Geltungsbereich als
offentliche Grunflachen ausschlieB3lich das landeseigene Grundstick An der Schule
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44 und das Grundstuck hinter der PestalozzistralRe 1 (Flurstick 74 und 81)
planungsrechtlich gesichert. Sie erhalten die Zweckbestimmung ”"Spielplatz” und
liegen innerhalb der vorhandenen Naturraumpotentiale. Der Planungsansatz der
Uberdrtlichen Grlnverbindung entlang der Freiraumpotentiale des ehemaligen
Rohrpfuhls, die sich heute als stark durchgrinte Blockinnenbereiche darstellen, soll
auf den privaten Grundsticksflachen durch die Festsetzung von Baufenstern
realisiert werden. Auf den privaten Grundsticken werden somit Flachen von
Bebauung freigehalten. Dies ist insbesondere mdglich, da eine Konzentration der
Bebauung entlang der Honower StralRe entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
beabsichtigt und durch die Festsetzung entsprechender Nutzungsmalie innerhalb
von Baufenstern ermdglicht wurde. Zwischen der Pestalozzistrale und der
Gemeinbedarfsflache Honower Strale 18/An der Schule 66 soll eine Breite dieser
privaten Freiflachen von 40 m eingehalten werden, um die 6kologische Wirksamkeit
zu gewahrleisten. Uber die offentliche Freifliche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz ist eine Verbindung zum freien Landschaftsraum maglich.

1 Wegerecht

Die offentliche Durchwegung innerhalb der privaten Freiflachen soll Uber die
Festsetzung eines Wegerechts zugunsten der Allgemeinheit umgesetzt werden.
Damit wird eine Verbindung der einzelnen o&ffentlichen Freiflachen ermdglicht
(textliche Festsetzung Nr.10).

Das Wegerecht wird entlang der westlichen Grundstlcksgrenze der Grundsticke
Stralle An der Schule Nr. 50/64 festgesetzt. Diese Grundsticke weisen eine
erhebliche Tiefe von etwa 100 m auf, so dass eine mogliche Wohnbebauung so
eingeordnet werden kann, dass eine unzumutbare Beeintrachtigung durch das
Wegerecht ausgeschlossen werden kann. In Auswertung der wahrend der
offentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen wurde der Verlauf des
Wegerechtes Auf dem Grundstlick Stralle An der Schule 46 verandert. Hier wurden
wahrend des Verfahrens Grundstucksverkaufe getatigt, in deren Ergebnis der
offentliche Weg unmittelbar durch das private Grundstlick fihren wirde und damit
die private Nutzung erheblich beeintrachtigt ware. Sollte dennoch von einer
Umsetzung des Wegerechtes an dieser Stelle festgehalten werden, wirden
Ubernahmeanspriiche auch fiir die abgetrennten Grundstiicksteile entstehen. Damit
wurde das Wegerecht in Ostliche Richtung verlegt, so dal® es zur Halfte auf der
Ostlichen Grundstlcksgrenze des Grundsticks Honower Strale 40 und zur Halfte
auf den westlichen Grundsticksgrenzen der Grundstiicke An der Schule 46 und 48.
Damit erfolgt unter Berucksichtigung der offentlichen Belange eine geringfugige
Beeintrachtigung der Rechte des Eigentimers im Sinne Artikel 14 des
Grundgesetzes. Diese geringfugige Beeintrachtigung ist jedoch unter
Berucksichtigung der offentlichen Belange und der Belange des Naturschutzes
gerechtfertigt. Die Nutzbarkeit des Grundsticks wird dadurch nur geringflugig
beeintrachtigt. Die Grinverbindung entsprechend dem FNP Berlin wurde hier durch
das Wegerecht mit den angrenzenden nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen unter
Berucksichtigung aller privaten und o6ffentlichen Belange reduziert. Landeseigene
Flachen, auf denen dieser umgesetzt werden konnte, existieren nicht. Bei der
Verlegung des Wegerechtes auf die derzeitige Grundsticksgrenze verlauft das
Wegerecht nunmehr teilweise unmittelbar durch das Biotop nach § 26a NatSchGBIn.
Die Festsetzung des Bebauungsplanes kann daher nur erfolgen, wenn die
Naturschutzbehorde die Ausnahmegenehmigung zur Durchfuhrung des Vorhabens
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nach § 26a NatSchGBIn in Aussicht stellt. Diese Ausnahmegenehmigung wurde

unter Berlcksichtigung der Belange des Gemeinwohls, die hier in der Verknupfung

von Grunflachen von den Kaulsdorfer Seen bis in den freien Landschaftsraum mit
den Standorten der Infrastruktur (Bibliothek, Jugendfreizeiteinrichtung, Schule,

Spielplatz) entlang dieses Ubergeordneten Grinzuges im Sinne der beabsichtigten

Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums innerhalb der polyzentrischen

Stadtstruktur bestehen, in Aussicht gestellt.

Entsprechend der Stellungnahme der zustandigen Fachabteilung kann die

Beeintrachtigung des Biotopes ausgeglichen werden. Die Ausnahmegenehmigung

nach § 26 a Abs. 3 Satz 1 kann nur auf ein auf dem Bebauungsplan beruhendes

konkretes Vorhaben erteilt werden unter Berucksichtigung der erforderlichen

Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen. Die Festsetzung von Ausgleich-und

Ersatzmallinahmen in Rahmen des Bebauungsplanes dagegen ist unzulassig. Damit

wurde im Bebauungsplan auf die urspriinglich beabsichtigte Festsetzung dieser

MalRnahmen verzichtet.

1. Dies betrifft die Herstellung der Befestigung von Wegen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau, sowie den Einsatz von ausschlieRlich Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

2. Das Nachpflanzen bei Abgang und den Erhalt vorhandener Baume und
Straucher.

3. Das Pflanzen und den Erhalt von 5 einheimischen Baumen mit einem
Stammumfang 18/20 cm innerhalb der oOffentlichen Parkanlage auf dem
Grundstick Honower Stral3e

Auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes nérdlich der Flache mit der
Festsetzung als offentliche Parkanlage mit der Zweckbestimmung "Spielplatz” auf
den Grundsticken An der Schule 44, 46 und Honower StralRe 44 soll das Wegerecht
nicht planungsrechtlich gesichert werden. Diese Grundstucke weisen eine geringere
Grundstlickstiefe auf. Die hier festzusetzenden, nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sind schon stark eingeschrankt, da die Baufenster so grof3 als
mdglich festgesetzt worden sind, um hier die beabsichtigte Nutzung zu ermaoglichen
und damit der Zielstellung des FNP Berlin - der Entwicklung eines leistungsfahigen
Unterzentrums - gerecht zu werden. Der 6ffentliche Belang der Durchwegung soll
gegenuber dem oOffentlichen Belang der Entwicklung eines Unterzentrums
zurucktreten. Die Erreichbarkeit der Flachen wird durch die Verbindung zur Honower
Stralde gewahrleistet.

In Umsetzung der Zielstellungen der BEP sollte fur die im Blockinnenbereich von
Bebauung freizuhaltenden Flachen durch textliche Festsetzung geregelt werden,
dass Stellplatze und Garagen ausgeschlossen werden, so die starke Durchgriinung
der Flachen gesichert wird und Beeintrachtigungen mdglichst ausgeschlossen
werden. Abgewichen wird davon auf den Grundsticken entlang der Honower Stral3e,
da hier die Einordnung gewunschter gewerblicher Einrichtungen Stellplatze erfordert
(vergleiche Pkt. 3.2.4.).
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lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Entwickelbarkeit aus dem FNP

Aus der im FNP Berlin ausgewiesenen Wohnbauflache W3 mit einer GFZ bis 0,8
und der symbolischen Darstellung der Einzelhandelskonzentration im noérdlichen
Bereich des Bebauungsplanes bzw. der gemischten Bauflache M2, mit der eine
mittlere  Nutzungsdichte und —intensitat beabsichtigt ist, lassen sich die
Festsetzungen des Bebauungsplanes generell entwickeln.

Die geringfligige Uberschreitung der im FNP Berlin ausgewiesenen
Geschossflachenzahl im  Bereich der  Sondergebietsflachen ist  unter
BerlUcksichtigung der hier beabsichtigten  primaren  Zielstellung des
Bebauungsplanes — der Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrum
gerechtfertigt.

FUr den im FNP Berlin dargestellten Ubergeordneten Grinzug erfolgte mit dem
Bebauungsplan die Bestimmung der Grenzen unter Berlicksichtigung der 6rtlichen
Situation Entsprechend dem Entwicklungsgrundsatz Nr.11.5.

Aufgrund des vorhanden, baulichen Bestandes und unter Berlcksichtigung eines
leistungsfahigen Ortsteilzentrum erfolgte eine planungsrechtliche Sicherung der
Wohnbauflachen. Der Planungsansatz der Uberortlichen Grinverbindung entlang der
Freiraumpotentiale des ehemaligen Rohrpfuhls, die sich heute als stark durchgrinte
Blockinnenbereiche darstellen, soll auf den privaten Grundstlicksflachen durch die
Festsetzung von Baufenstern realisiert werden. Auf den privaten Grundsticken
werden somit Flachen von Bebauung freigehalten. Die Offentliche Durchwegung
entsprechend den Entwicklungsgrundsatzen wird durch Wegerechte auf den privaten
Grundsticken gesichert.

2. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Altlastenverdachtsfla-
chen:

e Nr. 13931 Hoénower Stralle 58/ An der Schule 40
e Nr. 13895 Honower Strale 50/48

e Nr.1389% Honower Strale 20

e Nr. 13920 Hoénower Stralle 18

e 13919 An der Schule 50 — 82

des Berliner Altlastenverdachtsflachenkatasters. Der Altlastenverdacht beruhte im
Wesentlichen auf der ehemaligen bzw. derzeitigen Nutzung der Flachen. Es ist
demzufolge nicht zu erwarten, dass Boden- oder Grundwasserverunreinigungen der
Nutzung entgegenstehen bzw. unverhaltnismalige Malnahmen fir deren
Realisierung verursacht. Der Verdacht der Bodenbelastung soll im Rahmen
konkreter BaumalRnahmen durch orientierende Bodenuntersuchungen ausgeraumt
bzw. prazisiert werden und entsprechende MalRnahmen zu deren Beseitigung
vorgesehen werden.
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3. Eingriffsbetrachtung

Bei der Beplanung der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist davon
auszugehen, dass es sich nicht um einen Eingriff im Sinne des § 8a BNatSchG
handelt, da die mit der Planung vorbereitete Nutzung zu keiner Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes fuhrt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens beurteilt
sich ein Bauvorhaben derzeitig nach § 34 (1) BauGB. Ein grundsatzliches Ziel des
Bebauungsplanes ist es, den originaren Stral’enzug in seinem funktionellen und
raumlich gestalterischen Zusammenhang durch den Erhalt und die Schaffung
spezifischer raumlicher Qualitaten zu sichern. Es soll also eine Entwicklung innerhalb
der vorhandenen Strukturen erfolgen. Damit werden auch nach Festsetzung des
Bebauungsplanes Vorhaben mit Art und Mald der baulichen Nutzung, die das
ortsubliche Mal3 nach § 34 (1) BauGB derzeitig sprengen, nicht zulassig sein. Somit
entsteht kein Eingriff gemal® § 8a BNatSchG. Ausgleich- und Ersatzmalinahmen
sind nicht erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich auf dem Grundstick An der Schule
48 eine Flache, auf der sich ein Biotop i.S.d. § 26a NatSchGBIn entwickelt hat. Diese
Flache, ein Weiden- Erlenbruch im Randbereich eines derzeitig trockenen
Gewassers, die gleichzeitig den durchgrinten Innenbereich pragt, soll generell von
Bebauung freigehalten werden. In Auswertung der vorgebrachten Anregungen wurde
aufgrund veranderter Grundsticksverhaltnisse die Verlegung des Wegerechtes
gepruft. Das Wegerecht verlauft nun durch das Biotop. Die Voraussetzung flr eine
Befreiung liegen, wie unter Pkt. 3.3, dargelegt vor.

4. Umweltvertraglichkeitsprifung

Fir ein Sondergebiet flr groRflachigen Einzelhandel mit einer zuldssigen
Verkaufsflache von 3500 m?, die eine zulassige Geschol¥flachenzahl von ca. 6500
m? erfordern, ist entsprechend dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz vom 27.7.2001 gemall § 2 (2) eine allgemeine Vorprifung zur UVP
durchzufuhren. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist fur solche Vorhaben gemal} §
3c erforderlich, wenn nach Einschatzung aufgrund Uberschlagiger Priafung unter
Berucksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes aufgefuhrten Kriterien erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Beabsichtigt ist hier die Entwicklung eines Einkaufszentrums mit einer maximalen
Verkaufsflache von 3500 m? (maximale Gescholflache 6500 m?). Fir das
Grundstick Honower Stralle 78-80 soll hier im Kernbereich des Ortsteilzentrums
durch die Moglichkeit, ein attraktives Handels- und Dienstleistungsangebot zu
schaffen, die Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums gefordert werden.

Es ist davon auszugehen, dass sich hier um eine Bebauung innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles handelt. Die Flachen sind bereits derzeitig mit
einer grolflachigen Handelseinrichtung bebaut. Die hier ausgeubte Nutzung hat
bereits ein erhebliches Verkehrsaufkommen zur Folge. Gleichzeitig liegen die
Flachen des Sondergebietes an der Honower Stralle, die bereits jetzt eine
ubergeordnete Bedeutung und somit eine starke verkehrliche Belastung aufweisen.
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Durch die Beschrankung der Verkaufsflache auf 3500 m? und der maximalen
Geschol¥flache auf 6500 m? werden negative Auswirkungen im Sinne des § 11 (3)
BauNVO durch die beabsichtigte Festsetzung nicht verursacht. Unzumutbare
Beeintrachtigungen aus dem zu erwartenden Verkehrslarm bzw. eine
Verschlechterung gegenuber der derzeitigen Situation sind nicht zu erwarten, da es
sich hier um eine Erganzung im Bestand handelt und entsprechend der hier
beabsichtigten GrolRe ausschliel3lich die Entwicklung eines Einkaufszentrums mit
lokaler Bedeutung ermoglicht wird. Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass die
ErschlieBung eines Einkaufszentrums auch uber die Fritz-Reuter-Stralle ohne
unzumutbare Beeintrachtigung angrenzender Nutzungen maglich ist, insbesondere,
da mit dem Ausbau der Stralle An der Schule in einem absehbaren Zeitraum eine
Entlastung der Fritz-Reuter-Stral3e von bisherigen "Schleich”’verkehren erfolgen wird.
Der vorhandene Bestand an Baumen kann auch unter Berlcksichtigung der
geplanten Festsetzung als Einkaufszentrum erhalten bleiben. Es erfolgt im
Wesentlichen keine Veranderung in Bezug auf die Versiegelung. Damit kann
ebenfalls eine negative Beeintrachtigung der Versickerung von Regenwasser
gegenuber der derzeitigen Situation ausgeschlossen werden.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung soll nicht durchgefuhrt werden.

5. Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Es liegt seitens der zustandigen Wasserbetriebe fur die 6ffentlichen Flachen ein
Konzept zur Regenwasserentsorgung vor, um den langfristig erforderlichen
Flachenbedarf fur die Regenrlickhaltung zu ermitteln. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIII-3 liegen keine Forderungen vor. Entsprechend den
Zielstellungen des Landschaftsprogrammes fir Berlin wird zur Sicherung der
Naturhaushaltsfunktion prinzipiell fir die privaten Grundsticke von einer dezentralen
Regenwasserversickerung auf den Grundsticken selbst ausgegangen.

Die mit dem Bebauungsplan XXIlI-3 vorbereitete Bebauung kann dartber hinaus
nicht vom Vorliegen eines Regenwasserbewirtschaftungskonzept fiur die privaten
Flachen abhangig gemacht werden, zumal nach geltendem Planungsrecht
entsprechend § 34 Abs. (1) BauGB bereits eine Bebauung zuldssig ist, wenn sie sich
nach Art und Mal} der baulichen Nutzung in die mafigebliche Umgebung einfugt. Der
Bauherr muss im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Problematik des dort
anfallenden Regenwassers selbst bewaltigen. Entsprechend den Zielstellungen des
Landschaftsprogrammes flr Berlin wird zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktion
hier von einer dezentralen Regenwasserversickerung auf den Grundstucken selbst
ausgegangen. Die angestrebte Grundflachenzahl ermoglicht dies.

Die Anpassung der Ableitungs- und Versickerungsarten ist keine stadtebauliche
Aufgabe und deswegen dem Bebauungsplan nicht zuganglich. Die Wasserwirtschaft
verfugt Uber ein eigenes rechtliches Instrumentarium zur Umsetzung ihrer Belange.
Regelungsinhalte von Bebauungsplanen sind ausschlieRlich stadtebaulichen
Belangen vorbehalten.

Bei der Umsetzung der technischen Losung auf den einzelnen Grundstiicken in
Abhangigkeit von den geplanten BaumalRnahmen der jeweiligen privaten Bauherrn
und den speziellen Bodenverhaltnissen auf den Grundstlcken, die die Versickerung
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Uber die belebte Bodenzone gewahrleisten, handelt es sich um Fragen der
bautechnischen Umsetzung. Diese Fragen sind dem Bauordnungsrecht und damit
dem Landesrecht zugeordnet. Bautechnik ist keine Frage des Stadtebaus und damit
dem Bebauungsplan nicht zuganglich.

Anlagen zur Be- und Entwasserung der Deutschen Bahn AG sowie zur Ableitung von
Oberflachenwasser konnen nicht mitgenutzt werden.

6. HaushaltsmaRige Auswirkungen

Durch die Sicherung vorhandener Strukturen, die Neuordnung von Grundstucksfla-
chen in Abhangigkeit vom Trassenverlauf der Strale An der Schule und die
planungsrechtlichen Festsetzungen sind neben der Wahrung einer stadtebaulichen
Ordnung fir das Land Berlin folgende nachstehend beschriebenen Auswirkungen zu
erwarten:

Verkehrsflachen

Durch das Land Berlin sind die erforderlichen Flachen fur das 6ffentliche Stra3en-
land im Bereich Strale An der Schule, Honower Stralle, Pestalozzistrale und B 1/5
mit dem Strallenneubau flur die geplante Umgehungsstral3e zu erwerben. Es beste-
hen Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB.

Fir den Grunderwerb im Rahmen der Stralenumverlegung sind im gesamten
Bebauungsplangebiet XXIlI-3 Kosten in Hohe von ca. 1.804.860,-€ einzuplanen.
Durch das Bezirksamt waren der Grunderwerb und die Investitionsmittel fur den
Ausbau der StraRe An der Schule einschlief3lich der sudlichen Weiterfihrung bis an
den Hultschiner Damm in einer Hohe von ca. 23 Mio. € in der Investitionsplanung ab
2002 Dberlcksichtigt. Aufgrund der angespannten Haushaltslage wurde die
Maflnahme verschoben. Die Dringlichkeit der MalRnahme bleibt jedoch bestehen,
insbesondere da der Stadtentwicklungsplan Verkehr den Ausbau der Stral’enbahn
bis 2015 vorsieht. Die besondere Dringlichkeit ergibt sich aus der Notwendigkeit der
Entlastung der Honower StralRe zu Gunsten des offentlichen Nahverkehrs und er-
mdglicht die Erschlielfung des Schulstandortes in der Stral’e An der Schule.

Gemeinbedarfsflachen

Gleichfalls sind die Kosten des Grunderwerbs fur Teilflachen des Grundsticks An
der Schule 46 und das Flurstlick 234 in Umsetzung der offentlichen Parkanlage von
der Honower Stralde zur Stralde An der Schule einzuplanen. Hier sind ca. 114 m? zu
erwerben. Damit sind Kosten in Hohe von ca. 16.320,44 € verbunden.

Weiter sind die Kosten fur den Grunderwerb der Teilflachen des Grundstlcks
Hoénower Stral’e 14 (ca. 3023 m?) in Héhe von ca. 496.730,28 € einzuplanen. Diese
Summe berucksichtigt nicht evtl. notwendige Entschadigungsanspriche fur die auf
dem Grundstiick vorhandenen Baulichkeiten. Stichtag der Ermittlung ist ebenfalls der

Tag der Festsetzung des Bebauungsplanes. Veranderungen der Bodenrichtwerte
sind dann u.U. anzugleichen.

Seite 41 von 57



Durch den Verkauf landeseigener Grundstucke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, die als “Allgemeines Wohngebiet” bzw. “Besonderes
Wohngebiet” festgesetzt werden, konnen die durch den Bebauungsplan
verursachten Kosten teilweise ausgeglichen werden. Die zu verkaufenden Flachen
betragen ca. 40.083 m2. Entsprechend der Wertermittlung betragt der Erlés aus dem
Verkauf rd. 967.307,99 €. Wertbeeinflussende Umstande wie Baulasten, Altlasten
etc. wurden nicht berucksichtigt. Sollten sich die Bodenrichtwerte zum Zeitpunkt der
Festsetzung geandert haben, ist eine Anpassung erforderlich. Stichtag der
Wertermittlung ist der Tag der Festsetzung des Bebauungsplanes.

Wohnbaufldche

Durch die Widmung der Grundsticke mit entsprechenden Nutzungsarten nach
BauNVO sind keine Planungsschaden nach § 42 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu erwarten,
da hier keine Kenntnis von der Vorbereitung bzw. Durchfihrung von Nutzungsmaog-
lichkeiten im Vertrauen auf die Zulassigkeit eines Vorhabens nach § 34 (1)BauGB
bei Wirksamwerden des Beitritts besteht.

Beim Bau- und Wohnungsaufsichtsamt liegen keine Antrage auf Baugenehmigung
und Vorbescheid oder eine schriftiche Auskunft bei der fur die Genehmigung
zustandigen Behdrde vor, die eine Entschadigung nach § 42 BauGB zur Folge
hatten.

IV Verfahren

Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
Das Bebauungsplanverfahren wurde mit Beschluss Nr. 163/92 des Bezirksamtes
Hellersdorf von Berlin am 11.02.1992 eingeleitet, der Aufstellungsbeschluss am
28.2.1992 im Amtsblatt bekanntgemacht.

Frahzeitige Burgerbeteiligung

Mit Magistratsbeschluss Nr. 89/90 vom September 1990 wurde die Durchfluhrung
von vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet gemay § 28 BauzVO
u.a. fur das Dorf Mahlsdorf, in dem der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-
3 liegt, beschlossen. Der Beschluss wurde ortsublich bekanntgemacht.

In Auswertung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde mit dem
Senatsbeschluss Nr. 2017/92 vom 21.7.1992 die Weiterfihrung der vorbereitenden
Untersuchungen beschlossen. Im Rahmen der Sanierungsuntersuchungen wurden
in der Zeit vom 11.05. bis zum 10.06.1993 die Bevolkerung und die

Gewerbetreibenen des Gebietes Uber die Ergebnisse der Untersuchungen in einer
Ausstellung informiert. In dieser Ausstellung wurde ebenfalls Uber das
Bebauungsplanverfahren informiert. Der Bevolkerung wurde eine Broschure zur
Verfigung gestellt. Am 25.05.1993 fand eine o6ffentliche Erdrterungsveranstaltung
statt.
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Die Information zur Ausstellung erfolgte durch eine Postwurfsendung im
Untersuchungsgebiet und in angrenzenden Bereichen. Verdffentlichungen an den
offentlichen Gebauden und in der Bezirkszeitung erfolgten ebenfalls.

Da damit eine Unterrichtung und Erorterung der Planung und deren
voraussichtlichen Auswirkungen bereits im Rahmen der Sanierungsuntersuchungen
erfolgte, konnte gemal® § 3 (1) Satz 2 Pkt.2 BauGB von einer nochmaligen
Unterrichtung und Erorterung abgesehen werden. Die Ergebnisse der
Voruntersuchungen, die Anregungen der Blrger sowie die AuBerungen der Trager
offentlicher Belange sind in das weitere Verfahren eingeflossen.

Mit Senatsbeschluss 5237/94 vom 11.10.1994 wurden die vorbereitenden
Untersuchungen abgeschlossen, da die Tatbestande des § 136 Abs. 3 BauGB nicht
gegeben waren und eine einheitliche Durchfihrung und Vorbereitung nicht unbedingt
erforderlich war.

Die BVV wurde Uber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen in ihrer
Sitzung am 22.4.1993 in Kenntnis gesetzt.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung musste fur das Grundstuck An der Schule 46/Honower
Stralle 44A die Veranderungssperre XXIII-3/4 erlassen werden, die am 20.11.1997
um ein Jahr verlangert wurde und am 28.12.1998 ausgelaufen ist.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

In der Zeit vom 15.06.98 bis 15.07.98 wurde fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanverfahrens XXIII-3 im Bezirk Hellersdorf die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange durchgefuhrt. Ein Grundstick im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes  befindet sich im  Eigentum der TLG  Treuhand
Liegenschaftsgesellschaft mbH, Zweigstelle Berlin. Als Trager offentlicher Belange
wurde diese im Zeitraum vom 13.08.98 bis 13.09.98 nachtraglich beteiligt. Die
Stellungnahme liegt vor, die Auswertung Trager Ooffentlicher Belange konnte
abgeschlossen werden.

Fir den Entwurf zum Bebauungsplan (Stand: 29.05.1998) ergeben sich unter
Berucksichtigung der Stellungnahmen der Trager oOffentlicher Belang folgende
Anderungen:

1. Das Flurstlick 455 in der Fritz-Reuter-Str. wird im Ergebnis der Tragerbeteiligung
als offentliches Strallenland festgesetzt, damit konnen die gewerblichen
Nutzungen direkt in den Stralenraum wirken, gleichzeitig befinden sich damit die
offentlichen Leitungen im offentlichen StralRenland. Das Flurstick 455 ist ein
landeseigenes Grundstuick.

2. Das landeseigene Grundstick Honower Strale 44, das Flurstick 234 (186 m?)
und eine 5 m breite Teilflache entlang der westlichen Flursticksgrenze des
Flursticks 170 (ca. 50 m?) werden als offentliche Grunflache festgesetzt. Damit
wird die fuBlaufige Verbindung der einzelnen Grunflachen uber die Honower
Stralle sichergestellt. Dem o6ffentlichen Belang, eine o6ffentliche Verbindung der
einzelnen Grunflachen innerhalb des Grunzuges entsprechend FNP Berlin
herzustellen, wird somit entsprochen. Es sind ca. 236 m? Flache durch das Land
Berlin zu erwerben.
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3. Der Flachenbedarf fur die Gemeinbedarfseinrichtungen (Honower Str. 16-18 und

Teilflachen  Hénower  Str. 14) wurde nochmals  Uberprift.  Die
Flacheninanspruchnahme konnte daraufhin reduziert werden. Es wird
ausschlieBlich der Mindestflachenbedarf gesichert, so dass die Funktionsfahigkeit
der Einrichtungen gewahrleistet ist. Berlcksichtigt wurde weiter, dass von dem
Grundstick fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Bibliothek und
Jugendfreizeiteinrichtung die Flachen, die mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belegt sind, erreicht werden konnen und dass der
Umgebungsschutz fir das Denkmalobjekt gewahrt bleiben muss. Fir die nicht in
Anspruch genommenen Flachen erfolgt die Festsetzung als Mischgebiet.

Von den Veranderungen des Bebauungsplanes im Ergebnis der Beteiligung Trager
offentlicher Belange werden keine Aufgabenbereiche eines Tragers offentlicher
Belange erstmalig bzw. starker als bisher berthrt. Dementsprechend war eine
erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange nicht erforderlich.

Folgende Belange werden nicht berlcksichtigt:

1.

Leitungsrechte der Versorgungsbetriebe werden ausschliel3lich entlang der B 1/5
auf den festgesetzten Mischgebietsflachen planungsrechtlich gesichert. Auf den
landeseigenen Flachen ist dies nicht erforderlich. Auf dem privaten Grundstuck
Flurstiick 26 soll auf die Eintragung eines Leitungsrechtes verzichtet werden, zum
einen in Umsetzung des hier verfolgten stadtebaulichen Konzeptes einer
straRenbegleitenden Bebauung entlang der B 1/5 und zum anderen um dem
privaten Belang der  Verwertbarkeit ~der  Grundsticke  ebenfalls
entgegenzukommen.

. Die Umwandlung der Darstellung der Uberértlichen Grinverbindung entlang dem

Rohrpfuhlrelikt fur den Abschnitt zwischen B 1/5 und dem Grundstuck Strale An
der Schule 44 als nicht Uberbaubare Flache mit Festsetzung eines Wegerechts
zugunsten der Allgemeinheit in eine offentliche Grunflache. Hier soll jedoch dem
offentlichen Belang zur Entwicklung eines leistungsfahigen Unterzentrums und der
Entlastung der Honower Stral3e durch den Ausbau der Stralde An der Schule der
Vorrang eingeraumt werden. Auf eine o6ffentliche Grinanlage wird deshalb und
unter Berucksichtigung der wirtschaftlichen Belange des Landes Berlin hier
verzichtet, um die Funktionsfahigkeit eines Unterzentrums zu gewahrleisten.

. Der Strallenquerschnitt der Pestalozzistralde als Verbindung zwischen Honower

StraRe und Stralle An der Schule wird nicht reduziert. Der Planung liegen
ausschlieBlich Mindestanforderungen an die technische Umsetzung und die
Gewahrleistung der Sicherheit zugrunde. Eine Reduzierung der Flachen ist nicht
mdglich. Dem o6ffentlichen Belang - der Sicherung der 6ffentlichen ErschlieRung
im Ortskern Mahlsdorf - soll hier gegenliber dem privaten Belang der Vorrang
eingeraumt werden.

In die Begrindung wurden nachstehende Hinweise der Trager o6ffentlicher Belange
eingearbeitet:

4. Der Hinweis zum zweispurigen Ausbau der StralRenbahnstrecke Mahlsdorf-Sud -

S-Bhf. Mahlsdorf.
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5. Der Hinweis auf Wasserver- und Entsorgungsanlagen, die im Geltungsbereich im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfugung stehen.

6. Hinweis zur Bepflanzung von Flachen, die mit einem Leitungsrecht belegt werden,
bzw. zu Baumpflanzungen im Bereich von Entwasserungsanlagen,
Wasserleitungen und Armaturen sowie deren Zuganglichkeit.

7. Hinweis zur Bepflanzung im Bereich von Versorgungsleitungen der Gasag.

8. Hinweis der Bahn-AG, dass die Anlagen der Be- und Entwasserung nicht
mitgenutzt werden konnen. Ebenfalls zur Ableitung von Oberflachenwasser,
Lagerung von Baumaterialien und der Bepflanzung entlang der Bahnanlagen.

9. Der Hinweis zum bestehenden Defizit an Kitaplatzen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, das in angrenzenden Bereichen abgedeckt wird.

Mit Bezirksamtsabeschluss 91/V vom 20.10.98 wurde dem Ergebnis der Auswertung
der Beteiligung Trager offentlicher Belange zugestimmt. Die BVV wurde in ihrer 40.
Sitzung am 17.12.98 uber das Ergebnis informiert.

Offentliche Auslegung

In der Zeit vom 01. Februar 1999 bis einschlieldlich 01. Marz 1999 lag der Entwurf
zum Bebauungsplan XXIII-3 mit Begriundung gemal} § 3 (2) BauGB offentlich aus.
Den Burgern wurde damit die Moglichkeit gegeben, Anregungen zum
Bebauungsplanentwurf vorzubringen. Die vorgebrachten Anregungen wurden
gepruft.

Die offentliche Auslegung wurde ortsublich bekanntgemacht. Es liegen 12 schriftliche
Stellungnahmen vor.

Wesentliche Einwendungen betrafen die Verkehrslosung im Ortsteilzentrum

Mahlsdorf.

- Eines der vorrangigen Ziele des Bebauungsplanes ist die Entwicklung einer
Verkehrslosung, die im Sinne der Entwicklung eines leistungsfahigen
Ortsteilzentrums die vorhandenen historischen Strukturen bewahrt und die
Konflikte zwischen Wohnnutzung, nicht storendem und stérendem Gewerbe
minimiert. In diesem Sinne werden der Teilabschnitt der Honower Stralle
zwischen S — Bahnhof und Pestalozzistral3e und der Teilabschnitt der Stralle An
der Stralle zwischen PestalozzistraRe und der B 1/5 in einer Breite von
mindestens 22 m gesichert. Die erforderlichen Strallenverkehrsflachen werden
erganzend in den angrenzenden Bebauungsplanen XXIlI-2b, XXIll-2d, XXIlI-2e
und XXIlI-4 planungsrechtlich erganzt. Damit wird den Einwendungen der
zustandigen Senatsverwaltung entsprochen.

Eine weitergehende Entlastung der Honower Stralle ist nicht moglich. Die
Honower Stralle wird auch langfristig eine wichtige Verkehrsfunktion im
ubergeordneten Strallensystem erfullen. Es stehen aufler der Stralle An der
Schule keine weiteren Stralden zur Verfugung, um eine weitere Entlastung zu
erreichen. Aufgrund der entsprechend FNP und dem Entwurf zur
Bereichsentwicklungsplanung erarbeiteten Bevolkerungsprognose werden zur
Bewaltigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens die Nutzung aller
vorhandenen Nord-Sud-Verbindungsmadglichkeiten u.a. auch der Landsberger

Seite 45 von 57


http:17.12.98
http:20.10.98

Stralle bzw. des "Galgens” erforderlich. Den Einwendungen kann deshalb aus
den vorgenannten stadtebaulichen Grinden nicht gefolgt werden, nach denen die
Landsberger Stralle bzw. der "Galgen” zur Entlastung der Honower Stralde
ausgebaut werden sollten.

Die Ermittlung der erforderlichen Flachenbedarfe fur die offentlichen
Verkehrsflachen erfolgte aufgrund der entsprechend FNP Berlin und
Bereichsentwicklungsplanung erarbeiteten Bevolkerungsprognose langfristig zu
erwartenden Verkehrsaufkommen. Eine Reduzierung entsprechend den
Einwendungen kann deshalb nicht erfolgen.

Weitere Anregungen bezogen sich auf:

- die planungsrechtliche Sicherung eines Gringurtels entlang der Bahntrasse der
Deutschen Bahn AG. Dem kann nicht gefolgt werden. Die stadtebauliche
Erforderlichkeit eines Grungurtels ist nicht gegeben, da hier keine Bedarfe
bestehen und auch einzelne Biotopflachen auf diesem Weg nicht miteinander
vernetzt werden sollen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
entsprechend dem FNP die Entwicklung eines leistungsfahigen Zentrums
primares Ziel. Berlcksichtigt werden soll in der Begrindung der Hinweis auf
erhaltenswerte Hecken.
eine Grunvernetzung entlang dem Rohrpfuhigraben und dessen Renaturierung.
Diese  Anregungen  widersprechen nicht den  Zielstellungen des
Bebauungsplanes. Diese Flachen befinden sich innerhalb ortstypischer,
stadtebaulich pragender Grunstrukturen, die durch die Festsetzung von hinteren
Baugrenzen planungsrechtlich gesichert werden. Die Ausgestaltung dieser
Flachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Zur Art der baulichen Nutzung wurden neben der Entwicklung eines Sondergebietes

fur ein Einkaufszentrum und der Notwendigkeit der Einordnung von

Fahrradstellplatzen in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof folgende Anregungen

vorgebracht:

- Unter Berucksichtigung der privaten und offentlichen Belange sollen die
ursprunglich geplanten offentlichen Verkehrsflachen auf dem Grundstick
Honower Stralle 60/62 als Bauflachen festgesetzt werden. Diese Flachen sind
zur Bewaltigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht unbedingt
erforderlich. Damit soll dem privaten Belang der wirtschaftlichen Verwertbarkeit
durch die Mdglichkeit der Einordnung von Nebenanlagen auf diesen Flachen der
Vorrang eingeraumt werden.

Nicht gefolgt wird den eingebrachten privaten Belangen zur Entwicklung eines
Bau- und Gartenfachmarktes mit einer Verkaufsraumflache von mindestens
4.500-5.000 m? auf dem Grundstick Honower Stralle 14 im Sinne der privaten
Verwertbarkeit des Grundsticks. Das stadtebauliche Erfordernis weiterer
Sondergebietsflachen besteht hier nicht, zumal die verkehrliche ErschlieRung in
Frage gestellt ware. Die zukunftige Trasse der Stral’e An der Schule und die
Honower Strale sind in ihren Abmessungen so bemessen, dass das
Verkehrsaufkommen unter BerUcksichtigung der Verkehrssicherheit bewaltigt
werden kann. Die ErschlieBung eines Sondergebietes Uber diese
Verkehrsflachen und die damit verbundene Gestaltung dieser Flachen
(Aufweitung fir Auffahrten) stellt die hier beabsichtigte Aufenthaltsqualitadt und
damit die beabsichtigte Etablierung ortstypischer kleinteiliger Handwerksbetriebe
in Frage, was eine Schwachung der Zentrumsfunktion des Ortsteilzentrums
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Mahlsdorf zur Folge hat. Die Erschlieung uber die B1/5 ist auszuschlielRen, da
damit infolge der kurzen Ampelabstande der Verkehrsfluss auf der Bundesstralle
nicht mehr gewahrleistet werden kann.

Des Weiteren ist auf Teilflachen des Grundstlcks die Einordnung von dringend
erforderlichen Gemeinbedarfseinrichtungen vorgesehen.

Weiter kann dem Belang, dass die Festsetzung von Gemeinbedarfseinrichtungen
mit der Zweckbestimmung Jugendfreizeiteinrichtung zur Minderung der
Wohnqualitat fuhrt, nicht gefolgt werden. Die Jugendfreizeiteinrichtungen sind
entsprechend § 4a Abs.2 BauNVO innerhalb von Besonderen Wohngebieten
generell zulassig. Eine Uberpriifung des Flachenbedarfs fir die erforderlichen
Gemeinbedarfe Jugendfreizeiteinrichtung und Bibliothek flhrte zu einer
Reduzierung der Flache, so dass sich diese Nutzungen auf die Flachen an der
Honower StralRe beschranken. Die 6ffentliche Durchwegung ist zu gewahrleisten.

Weiter wurden folgende Anregungen vorgebracht:

Die zwingende Festsetzung von Doppelhdausern auf dem Grundstick "An der
Schule” Nr. 46 soll im Ergebnis der Auswertung der vorgebrachten Anregungen
nicht weiter verfolgt werden. Aufgrund abweichender Grundstickszuschnitte sollte
die Festsetzung von Doppelhdausern hier im Wesentlichen die gleiche Auslastung auf
allen Grundsticken ermoglichen. Da auf den angrenzenden Grundstlcken eine
solche strenge Festsetzung keine Fortsetzung findet, soll unter Bertcksichtigung der
privaten Belange und des Erhalts des stark durchgrinten Blockinnenbereiches als
pragendes Strukturmerkmal eine geringere Grundflachenzahl festgesetzt werden. Im
Sinne einer funktionell sinnvollen, ortstypischen Bebauung wird die Baugrenze
entlang der offentlichen Spielplatzflache im Abstand von 3 m planungsrechtlich
festgesetzt anstatt von 5 m wie ursprunglich beabsichtigt.

Nachtraglich wurde von den Eigentimern des Grundstlicks Honower Strale 48 auf
veranderte Grundstlckszuschnitte verwiesen, wodurch nun die beabsichtigte
offentliche Durchwegung in diesem Grundstlck liegt und damit die Nutzbarkeit des
Grundstlcks erheblich beeintrachtigt. Dem privaten Belang soll hier der Vorzug
eingeraumt werden. Unter Berlcksichtigung einer effektiven Nutzung der nicht
Uberbaubaren privaten Grundstucksflachen soll das Wegerecht entlang der
tatsachlichen Grundstlicksgrenze gefuhrt werden. Der o6ffentliche Belang — die
Einordnung einer offentlichen Durchwegung innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache wird durch die veranderte Lage nicht beeintrachtigt.

Die sich aus der Priifung der vorgebrachten Anregungen ergebenen Anderungen

betrafen folgende Punkte:

e Festsetzung eines Sondergebietes auf den Grundsticken Honower Strale 72-
80 mit einer maximalen Geschol¥flache von 4800 m? . Das Sondergebiet dient
der Unterbringung von Einkaufszentren.

e Regelung zur Hohe der baulichen Anlagen innerhalb des Sondergebietes.

e Fur die Teilflachen des Grundstickes Honower Stralde, fur die urspringlich die
Festsetzung als offentliche Verkehrsflache beabsichtigt war, wurde die
Festsetzung als Besonderes Wohngebiet vorgesehen sowie ein Gehrecht Uber
die Flachen des Rohrpfuhlgrabens zur Verbindung beider Grundstlcksteile.
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e Verlegung des Wegerechtes zu Gunsten der Allgemeinheit auf dem Grundstlick
Honower Stralle 62 unter Berlcksichtigung des vorhandenen Biotops und der
damit erforderlichen Ausgleich- und Ersatzmalinahmen.

e Verzicht auf die Doppelhausbebauung auf den Grundstliicken Strale An der
Schule 46/48

e Einschrankung der Zuldssigkeit eines zusatzlichen Vollgeschosses auf das
Allgemeine Wohngebiet, das Besondere Wohngebiet und das Mischgebiet.

e Regelung zum Ausschlu® von Nebenanlagen innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes.

Da durch die Anderung des Bebauungsplanentwurfes Grundziige der Planung
betroffen waren, war gemal® § 3 (3) BauGB eine erneute offentliche Auslegung
erforderlich.

Mit Bezirksamtsabeschluss 386/1 vom 25.09.01 wurde dem Ergebnis der Prufung der
im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen durch das
Bezirksamt zugestimmt. Die BVV wurde Uber das Ergebnis informiert.

erneute 6ffentliche Auslegung

In der Zeit vom 7. Januar bis einschliellich 8. Februar 2002 fand die erneute
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes XXIII-3 mit dem Deckblatt vom
22. November 01 statt. Wahrend der erneuten o6ffentlichen Auslegung konnten die
Blrger gemaR § 3 Abs. 3 Anregungen zu den Anderungen des Bebauungsplanes
vorbringen. Die erneute offentliche Auslegung wurde ortsublich bekanntgemacht. Es
wurden 12 Stellungnahmen abgegeben. Die Stellungnahmen waren zu prifen.

Ein grolier Teil bezog sich auf Sachverhalte, die nicht Gegenstand der Auslegung
waren. Dies betraf

a) die Erschlielung der hinteren Grundstiicksteile StralRe An der Schule 46 Uber die
offentlichen Grunflachen;

b) die Lage des Spielplatzes auf dem Grundstiick An der Schule 44;

c) der Erhalt bzw. die Renaturierung des Rohrpfuhigrabens, die nicht im
Widerspruch zum Bebauungsplan stehen;

d) Bedenken zur Regenwasserbewirtschaftung;

e) die Entlastung der Honower Stral’e vom Durchgangsverkehr Uber das mit dem
Bebauungsplan mdgliche Mal} hinaus.

Die Belange wurden bereits im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auslegung gepruft.
Auch die erneute Betrachtung fuhrte zu keinem neuen Ergebnis. Diese Anregung
fuhren nicht zu einer Anderung des Bebauungsplanes.

Zu den Anderungen und Ergénzungen wurden folgende Anregungen vorgebracht:

Zum Sondergebiet

1. Die festgesetzte Geschossflache wurde die Umsetzung eines wirtschaftlich
funktionierenden Einkaufszentrums in Frage stellen.
Diesem Argument wurde im Sinne der Sicherung eines leistungsfahigen
Ortsteilzentrums gefolgt.
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. Das Sondergebiet ware falschlicherweise auf das Grundstuck Honower Stralde 72
ausgedehnt worden.

Die Einbeziehung dieses Grundstucks erfolgte nicht falschlicherweise. Die
Nutzungsart bestimmt sich hier aufgrund der unmittelbaren Nahe der
Grundstucke. Bei der ursprunglich geplanten Festsetzung als "Besonderes
Wohngebiet” wirden wegen der zu erwartenden Beeintrachtigungen aus der
unmittelbaren Nachbarschaft der Nutzung Nutzungskonflikte entstehen, die
aufgrund der raumlichen Nahe nicht zu bewaltigen waren.

. Erhebliche Bedenken zum Verlauf der Stralenbegrenzungslinie auf dem
Grundstick Honower Str. 74-80.

Nach Prifung des Sachverhaltes auf der Grundlage der nun vorliegenden Plane
der zustandigen Senatsverwaltung soll im Sinne der hier notwendigen
Verkehrslosung zur Bewaltigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens,
insbesondere unter Berlcksichtigung eines reibungslosen Ablaufes des
offentlichen Nahverkehrs, dieser Anregung gefolgt werden.

. Das Baufenster auf dem Grundstick Honower 74-80 StralRe sollte unter

Berucksichtigung des privaten Belanges der Verwertbarkeit des Grundsticks im
Norden und im Osten erweitert werden.

Diesem privaten Belang wurde im Sinne der Entwicklung eines leistungsfahigen
Ortsteilzentrums gefolgt, da Nutzungskonflikte und erhebliche Beeintrachtigungen
zu den angrenzenden Nutzungen unter Berucksichtigung der verbleibenden, nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen ausgeschlossen werden konnten. In diesem
Zusammenhang erfolgt eine geringfugige Erweiterung der Flachen des
Sondergebietes.

. Die sidliche Baugrenze sollte aus diesem Grund ebenfalls dem geplanten
Bauvorhaben innerhalb des Sondergebietes angepasst werden.

Diesem Belang wird nicht gefolgt. Die Baugrenze wurde festgesetzt, um negative
Beeintrachtigungen konkurrierender Nutzungen auszuschlieBen und so die
angrenzenden sensiblen Wohnnutzungen gegenuber Beeintrachtigungen zu
schutzen.

. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Einordnung von
Arztpraxen.

Dem privaten Belang soll gefolgt werden.

. Die Festsetzung der Gebaudehdhe von max. 65 m tUber NHN kénnte Probleme
im Anschluss an die vorhandene Bebauung und maogliche Werbeanlagen/Pylone
hervorrufen.

Die Festsetzung dieser Hohe erfolgte unter Berlcksichtigung der vorhandenen
Bebauung. Diesem Belang soll im Sinne der Entwicklung des Ortsteilzentrums
unter BerUcksichtigung der vorhandenen Strukturen nicht gefolgt werden. Eine
wesentliche Dominanz der baulichen Anlagen des Sondergebietes innerhalb der
historisch gewachsen Strukturen, deren Erhalt ein wesentliches Ziel des
Bebauungsplanes ist, soll damit ausgeschlossen werden.

Die Veranderung der StralRenbegrenzungslinie flir das Grundstliick Honower Stralle
60-62. Nach Rducksprache mit der zustandigen Senatsverwaltung konnten
Bedenken, dass die Strallenbegrenzungslinie die Umsetzung der geplanten
Verkehrslosung in Frage stellen wirde, ausgeraumt werden.

Die Reduzierung der Uberortlichen Grunverbindung auf ein Wegerecht zugunsten
der Allgemeinheit, dass zudem auch noch durch ein Biotop nach § 26a verlauft und
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damit einen Eingriff verursacht. Damit wird entsprechend den Einwendungen einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung entgegengewirkt.

Diesem Belang kann nicht gefolgt werden. Entsprechend § 1 Abs. 2 ROG besteht
eine nachhaltige Raumentwicklung darin, die sozialen wirtschaftlichen Anspriche an
den Raum mit seinen dkologischen Funktionen in Einklang zu bringen und zu einer
dauerhaften groRraumig ausgewogenen Ordnung zu fuhren.

Die wichtigsten Ziele fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen

- in der Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums in Ubereinstimmung
mit dem FNP Berlin;

- in der Umsetzung einer Uberdrtlichen Grunverbindung entsprechend dem FNP
Berlin

- in der Versorgung mit Gemeinbedarfsflachen wie offentlichen Parkanlagen,
offentlichen Spielplatzen und der Senioren- bzw. Jugendfreizeitstatte

- und in der Sicherung der notwendigen Straldenverkehrsflachen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen das Ergebnis der Abwagung aller
offentlichen und privaten Belange dar. Im Rahmen der Abwagung waren alle sich
aus dem Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen ergebenden Konflikte unter
Berucksichtigung der primaren Zielstellung des Bebauungsplanes zu
berucksichtigen.

Insbesondere die Umsetzung der (iberértlichen Griinverbindung in Ubereinstimmung
mit dem FNP Berlin wurde in mehreren Varianten eingehend betrachtet. Die
Festsetzung einer Offentlichen  Grunflache entlang dem vorhandenen
Freiraumpotential des ehemaligen Rohrpfuhigrabens erfolgt nicht. Damit ware die
Funktionsfahigkeit der Grundstucke insbesondere im Besonderen Wohngebietes, in
dem mit der Einordnung von Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen die
Voraussetzung fur die Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums
geschaffen werden sollen, in Frage gestellt. (vgl. Begrindung S. 27-29). Die
Umsetzung der uberdrtlichen Gruanverbindung soll auf den privaten, nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgen. Ausnahmsweise sind auf den nicht
uberbaubaren Grundstucksflachen im Besonderen Wohngebiet Stellplatze mdglich,
die zwar durch Baumpflanzungen gegliedert werden, aber dennoch eine
Einschrankung des Grunzuges darstellen. Diese Einschrankung ist stadtebaulich
vertretbar, um die Funktionalitdt der Grundstlicke unter Bertcksichtigung der
beabsichtigten Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums (vgl. Begrundung
S. 29) zu gewabhrleisten.

Daruber hinaus wurde ein Wegerecht zugunsten der Aligemeinheit auf den privaten
Grundsticken festgesetzt, um die fuBlaufige Verbindung der 6ffentlichen Flachen zu
ermoglichen. Insgesamt erfolgt eine stadtebauliche Aufwertung des Allgemeinen
Wohngebietes durch den stark durchgrunten Blockinnenbereich gegenuber der
derzeitigen Situation. Die Feststellung, dass die Uberortliche Grinverbindung auf ein
Wegerecht reduziert wurde, ist nicht zutreffend. Eine Erweiterung der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt im Sinne der primaren Zielstellung des
Bebauungsplanes nicht.

In Bezug auf den Verlauf des Wegerechtes durch ein Biotop gemal § 26 a BInNatG
ist festzustellen, dass die Voraussetzungen fur eine Befreiung unter
Berucksichtigung der Belange des Gemeinwohls, die hier in der Verknlipfung von
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offentlichen Grunflachen bestehen (Vergl. Begrundung Pkt. 3.4), gegeben sind.
Damit konnte dem privaten Belang, die Sicherung der Funktionalitdt des
Grundsticks und die Nutzbarkeit der Freiflachen des betreffenden Grundsticks
Rechnung getragen werden, insbesondere unter Berucksichtigung der derzeitigen
Qualitat der Biotopflachen und der zu erwartenden Ubernahmeanspriiche, fir die
dann nicht mehr durch den Eigentumer nutzbaren Flachen.

FAZIT

Im Ergebnis der Auswertung der erneuten offentlichen Auslegung erfolgten folgende

Anderungen:

e Anderung der StralRenbegrenzungslinie entlang Hénower StraRe fiir den
Teilbereich Honower Stral’e 74-80 Flurstuck 450

e Erweiterung des Sondergebietes bis an die dstliche Grundstlcksgrenze des

Grundstlicks Honower Stralte 74-80

Erweiterung des Baufensters innerhalb des Sondergebietes

Regelung der Zulassigkeit freier Berufe innerhalb des Sondergebietes

Beschrankung des Sondergebietes auf eine Verkaufsraumflache von 3500 m?

Verschiebung der Baugrenze innerhalb des Besonderen Wohngebietes auf dem
Grundstuck An der Schule 4-8

Die sich aus der Prufung der Anregungen, die wahrend der erneuten offentlichen
Auslegung vorgebracht wurden, resultierenden Anderungen des Entwurfs des
Bebauungsplanes XXIII-3 betreffen nicht die Grundzige der Planung.
Dementsprechend kann von einer erneuten offentlichen Auslegung abgesehen
werden. Gemal § 13 BauGB ist den betroffenen Blrgern und den berthrten Tragern
offentlicher Belange innerhalb einer angemessenen Frist Gelegenheit zur
Stellungnahme zu geben.

Mit Bezirksamtsbeschlu® Nr. 147/l vom 30.4.2002 hat das Bezirksamt die
Auswertung der erneuten offentlichen Auslegung zugestimmt. Die BVV wurde Uber
das Ergebnis informiert.

Beteiligung der von den Anderungen betroffenen Biirger

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes mit den Deckblattern vom 22. November
2001 und vom 18. Juli 2002 wurde in der Zeit vom 14.08.2002 bis 03.09.2002 die
Betroffenenbeteiligung durchgefuhrt. Es wurde bestimmt, dass nur Anregungen zu
den geanderten bzw. erganzten Teilen vorgebracht werden konnten. Aufgrund des
eingeschrankten Bezuges und der Notwendigkeit der zugigen Verfahrensfuhrung
wurde die Frist, in der die Anregungen vorgebracht werden konnten, angemessen
verkurzt. Zwei Betroffenen wurde eine Fristverlangerung gewahrt.

Mit Schreiben vom 09.08.2002 wurden die betroffenen Eigentumer Uber die
Anderungen informiert. Den Bilrgern wurde mitgeteilt, dass sie sich zu den
Plananderungen bis zum 03.09.2002 nochmals aufern konnen. Die Mieter wurden
am 09.08.2002 durch Postwurfsendung Uber die Durchfuhrung der
Betroffenenbeteiligung informiert. Drei verfahrensnotwendige Briefe an die
Betroffenen konnten trotz Nachfrage beim Landeseinwohneramt nicht zugestellt
werden, da dort kein Datensatz vorliegt.
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Es liegen zwei schriftliche Stellungnahmen vor. Zwei Betroffene auflerten sich

mundlich zu ihren betroffenen Belangen.

1. Eine schriftliche Anregung und eine mindliche AuRerung bezogen sich auf die
eingeschrankte Nutzbarkeit der Grundstiicke An der Schule 10 + 12 durch die
Erweiterung der Sondergebietsflache und der damit verbundenen
Baufenstererweiterung aufgrund der Verlarmung und Verschattung.

Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Der Bebauungsplan beabsichtigt die

Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum.

Bereits derzeitig befindet sich auf dem Gelande eine grofflachige

Einzelhandelseinrichtung, die der Versorgung des angrenzenden Wohngebietes

dient. Durch die Beschrankung der Verkaufsraumflache wird auch zukunftig nur die

Entwicklung eines Einkaufszentrums mit regionaler Bedeutung zur Versorgung des

Siedlungsgebietes Mahlsdorf ermdglicht und die Entwicklung eines Uberregionalen

Einkaufszentrums somit ausgeschlossen. Es handelt sich also im Wesentlichen um

eine Entwicklung im Bestand. Negative Auswirkungen im Sinne des § 11 (3)

BauNVO koénnen damit am Standort ausgeschlossen werden. Eine weitere

Reduzierung der Einzelhandelsflache soll im Sinne der primaren Zielstellung des

Bebauungsplanes, namlich der Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums,

nicht erfolgen.

FUir das Grundstick An der Schule 6-8, das derzeitig als Parkplatz fur die

grol¥flachige Einzelhandelseinrichtung genutzt wird, ist die Festsetzung als

Besonderes Wohngebiet gemal § 4a BauNVO beabsichtigt. Damit erfolgt eine

deutliche Entlastung der Grundstiucke An der Schule 12 + 14 bezuglich ihrer

nordlichen  Grundsticksgrenze. Besondere = Wohngebiete  dienen  unter

Berucksichtigung ihrer besonderen Eigenart vorwiegend dem Wohnen. Damit sind

bei Nutzungen, die das Wohnen beeintrachtigen die erforderlichen

SchutzmaRnahmen zu berucksichtigen. Damit sieht die Festsetzung des

Bebauungsplanes gegenuber der derzeitigen Nutzung eine deutliche Verbesserung

vor.

Der Bebauungsplan wird nicht die Abstandsflachenregelung der Bauordnung von

Berlin auler Kraft setzen. Damit sind diese bei Baumalinahmen immer einzuhalten.

Bei Einhaltung der Abstandsflachen ist davon auszugehen, dass gesunde Arbeits-

und Lebensverhaltnisse gewahrleistet werden. Damit ist nicht davon auszugehen,

dass eine Verschattung in unzulassiger Weise durch die zuklnftige Bebauung
erfolgt.

2. Die zweite schriftiche Anregung bezog sich auf die evil. Einbeziehung
ehemaliger Grabenflachen westlich der Fritz-Reuter-Stralle 2 in die Flachen mit
der Festsetzung Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Einkaufszentrum, auf Grund zu erwartender Larmbeeintrachtigungen durch die
Sondergebietsnutzung.

Diesem privaten Belang wurde gefolgt. Eine Anderung der Festsetzung der
ehemaligen Grabenflachen als Besonderes Wohngebiet ist aufgrund der
Berucksichtigung nachbarschutzender Belange nicht beabsichtigt. Insbesondere
auch deshalb nicht, da eine ErschlieBung des Sondergebietes auch Uber das
Grundstuck Fritz-Reuter-Strale 1 mdglich ware, und so durch die hier
vorgesehenen, nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen ausreichend Flache flr evitl.
erforderliche  Schutzmallnahmen  bestehen und so  Nutzungskonflikte
ausgeschlossen werden kdnnen. Gleichzeitig handelt es sich hier um die ehemaligen
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Grabenflachen, die, wenn sie hier auch nur mit wenigen Restflachen erhalten sind,
als pragende Grunstruktur in Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin, der hier eine
ubergeordnete Grunverbindung vorsieht, erhalten bleiben.

3. Eine weitere mindliche AuBerung bezog sich auf den Umfang des
Sondergebietes, der entsprechend den privaten Belangen der Betroffenen Uber
das derzeitige Mal} erweitert werden sollte.

Diesem Belang wurde nicht gefolgt. Ziel ist die Entwicklung eines Einkaufszentrums
mit lokaler Bedeutung unter Berucksichtigung der angrenzenden Nutzungen. Die
festzusetzenden Baufenster ermdglichen ein Mindestmall an nicht Uberbaubarer
Grundstucksflachen, die eine stadtebauliche Gliederung und Griunstrukturen
gewahrleisten. Auferdem konnen so unzumutbare Beeintrachtigungen der
angrenzenden Nutzungen ausgeschlossen werden.

Am 24.09.2002 wurden durch Betroffene verspatet private Belange vorgebracht.

Diese betrafen zum einen:

e die Befurchtung, dass durch die Storung des Grund- und Schichtenwassers
wahrend der Baumalinahmen auf dem Grundstick Honower Stralle 74-80 eine
Beeintrachtigung der angrenzenden Grundstucke zu erwarten ist. Die Situation in
Bezug auf das Grund- bzw. anfallende Regenwasser ist aufgrund der Hoéhenlage
auf dem Grundstick An der Schule 12 sehr problematisch. Der Bauherr auf den
westlich angrenzenden Grundsticken mu® mit dem Antrag 2zu der
Baugenehmigung nachweisen, dass die Baumalnahme durchzufuhren ist, ohne
die baulichen Anlagen auf dem Nachbargrundstick zu gefahrden, u.U. muf}
wahrend der Baumalinahme eine spezielle Wasserhaltung erfolgen. Diese
bautechnischen Malinahmen sind jedoch dem Bauordnungsrecht zugeordnet und
nicht Bebauungsplan relevant.

e Zum anderen betrafen die verspateten Anregungen die Errichtung eines
Einfamilienhauses auf dem Grundstick Honower Strale 10 zusatzlich zu der
bereits vorhandenen Bebauung. Es besteht prinzipiell auf dem o.g. Grundstick
die Moglichkeit, innerhalb des 30 m tiefen Baufensters die Einordnung eines
weiteren Baukdrpers unter Berucksichtigung der gesetzlichen Vorschriften. Eine
Erweiterung des Baufensters soll im Sinne des entsprechend dem FNP Berlin -
hier unter Berucksichtigung des privaten Belanges der Verwertbarkeit der
Grundstlcke in Form nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen — zu entwickelnden
Uberdrtlichen Grinzuges nicht erfolgen. Der Verlauf des Grunzug wird dabei
bestimmt durch die Dbereits derzeitig gliedernden, nicht Uberbauten
Grundstucksflachen, die unter Berucksichtigung der zukunftigen Funktion der
Grundstiicke durch neu festzusetzende Flachen erganzt werden.

Aus der Prifung der Anregungen, die wahrend der Betroffenenbeteiligung bzw.
verspatet vorgebracht wurden, ergeben sich keine Anderungen des Entwurfes des
Bebauungsplanes XXIII-3.

Durch die Abteilung Okologische Stadtentwicklung ist die Festsetzung des
Bebauungsplanes vorzubereiten.

Festsetzung des Bebauungsplanes
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Mit Bezirksamtsbeschlu® Nr. 421/l vom 5. November 2002 hat das Bezirksamt der
Auswertung der Betroffenenbeteiligung dem Entwurf zum Bebauungsplan XXIII-3
vom 14. Januar 1999 mit den Deckblattern vom 22. November 2001 und vom 18.Juli
2002 sowie der Begrindung vom September 2002 zugestimmt. Das Bezirksamt hat
weiter beschlossen, diese Vorlage der BVV zur Beschlul3fassung vorzulegen.

Die BVV hat am 21.11.2002 mit der Drs.Nr. 589/V die Rechtsverordnung Uber die
Festsetzung des Bebauungsplanes XXIII-3 vom 14. Januar 1999 mit den
Deckblattern vom 22. November 2001 und vom 18.Juli 2002 sowie der Begrundung
vom September 2002 zugestimmt.

Der Bebauungsplan wurde gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB bei der zustandigen
Senatsverwaltung angezeigt. Die Erklarung gem. § 6 Abs. 5 AGBauGB, dal} keine
Beanstandungen gegenliber dem Bebauungsplan bestehen, konnte aufgrund
vorhandener Bedenken und Mangel nicht erteilt werden. Durch das
Stadtplanungsamt wurden die Unterlagen zum Bebauungsplan entsprechend den
gegebenen Hinweisen Uberarbeitet. Auf Grund der Anderungen im Ergebnis der
Rechtsprifung ist, da der Leitgedanke des stadtebaulichen Grundkonzeptes erhalten
bleibt und damit die Grundzige der Planung nicht berihrt werden, eine erneute
eingeschrankte Beteiligung der betroffenen Blrger gemal® § 13 BauGB in
Verbindung mit § 3 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Betroffenenbeteiligung gem. § 3 (3) BauGB in Verbindung mit § 13 (2) BauGB

Der Bebauungsplan wurde in folgenden Punkten geandert:
1. Die Geschossflache innerhalb des Sondergebietes wurde auf 6.500 m? begrenzt.

2. Die textliche Festsetzung zur Sicherung von Nutzungsrechten flr
Fahrradstellplatze entfallt, da hier eine privatrechtliche Regelung besteht.

3. Fur die Grundstiucke Honower Stralle 20-40 und Stralle an der Schule 34-42
wurde die Art der Nutzung von Besonderes Wohngebiet in Allgemeines
Wohngebiet geandert. Fur die Festsetzung als Besonderes Wohngebiet konnten
fur diese Teilflachen nicht die Festsetzungsvoraussetzungen nachgewiesen
werden.

4. FUr die Denkmalobjekte erfolgte eine Baukorperausweisung

5. Es erfolgte eine Korrektur der im Bebauungsplan erforderlichen Ausgleich- und
Ersatzmalinahmen fur den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in ein
Biotop nach §26 BInNatG, fur den eine Befreiung von dem Verbotstatbestand in
Aussicht gestellt wurde durch die untere Naturschutzbehdrde. Die erforderlichen
Malnahmen werden zum Zeitpunkt des tatsachlichen Eingriffs festgestellt.

gleichen Inhalts ging mit einer Postwurfsendung am 26.08.2003 an die Mieter. Fur
die Einsichtnahme in die Unterlagen wurde eine Frist bis zum 19.09.2003. Es wurde
bestimmt, dass nur Anregungen zu den geanderten bzw. erganzten Teilen
vorgebracht werden konnten. Aufgrund des eingeschrankten Bezuges und der
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Notwendigkeit der zugigen Verfahrensfuhrung wurde die o.g. Frist, in der die
Anregungen vorgebracht werden konnten, festgesetzt.

Sechzehn Betroffene nahmen Einsicht in den geanderten Bebauungsplan. Zu den
Anderungen wurden keine Anregungen vorgebracht. Aufgrund der Art der
Anderungen ist davon auszugehen, dass die Belange der Betroffenen durch die nun
mehr geanderten Festsetzungen nicht beeintrachtigt werden. Die derzeitigen
Nutzungen werden durch die Festsetzungen nicht eingeschrankt.

Es ergaben sich somit keine Anderungen des Entwurfes des Bebauungsplanes
XXIII-3.

Festsetzung des Bebauungsplanes

Mit Bezirksamtsbeschlu® Nr. 807/ vom 11.11.03 wurde beschlossen der
Bezirksverordnetenversammlung die Auswertung der erneuten
Betroffenenbeteiligung gem. § 3 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB zur
Kenntnis zu geben und den Bebauungsplan zur erneuten Festsetzung vorzulegen.
Das Bezirksamt hatte sich in seiner Sitzung nochmals mit der Erforderlichkeit der
festgesetzten Strallenverkehrsflachen erlautert. Die Trassenfuhrung der Stral’e ,An
der Schule“ erfolgte aufgrund der angespannten Verkehrssituation in der Honower
Stralle, die insbesondere den offentlichen Verkehr erheblich beeintrachtigt. Ursache
fur den Ausbau der Strale ,An der Schule“ war nicht der geplante Schulstandort. Die
Uber den Schulstandort ,An der Schule* ist im Rahmen der Abwagung des
Bebauungsplanes  XXIll-4  zu entscheiden. Auswirkungen auf  das
Bebauungsplanverfahren XXIII-3 bestehen nicht.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 22.04.2004 den Bebauungsplan XXIII-3
vom 14.01.1999 mit den Deckblattern vom 22.08.2001, vom 18.07.2002 und vom
03.07.2003 sowie die Begriundung und die Rechtsverordnung beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde gemal® § 6 Abs. 4 AGBauGB bei der zustandigen
Senatsverwaltung erneut angezeigt. Die Erklarung gem. § 6 Abs. 5 AGBauGB, dass
keine Beanstandungen gegenliber dem Bebauungsplan bestehen, wurde nach
nochmaliger Rechtsprifung erteilt. Die erteilten Hinweise wurden eingearbeitet.

Mit Bezirksamtsbeschlu® Nr. 1160/l vom 23.11.2004 wurde der Bebauungsplan
XXII-3 am 30.11.2004 als Rechtsverordnung festgesetzt und im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir Berlin 60.Jahrgang Nr.49 am 22.Dezember 2004 verkiindet.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes wurde von den Uberleitungsvorschriften
gem. § 244 (1) BauGB Gebrauch gemacht worden.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (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)

Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) in der Fassung vom
25. Marz 2002 (BGBI. I S. 1193)

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

Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom O08.
Januar 2004 (ABI. S. 95)

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 3. Juli 2003 (GVBI. S 254)
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510 Gesetz- und Vererdnungsblatt fiir Berlin - 60, Jahrgang Nr. 4% 2L Dezember 20404

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebanungsplans XX IT1-3
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Vom 9. Dezember 2004

Anf Grund des § 10 Abs. | des Baugesetzbuchs in der Fassung
vom 23, Seplember 2004 (BGEL I 5. 2414) in Verbindung mit & &
Abs. 5 und mit § 11 Abs, 1 des Gesetzes zur Ausfithmng des Bau-
geselzbuchs in der Fassung vom 7. Movember 1999 (GVEIL 5. 578)
wind verordnet:

&1
Der Bebavungsplan XXII1-3 vom 14, Januar 1999 mit den Deck-
blatbern vom 22, August 2001, vom 18, Juli 2002 und vom 3. Juli
200003 fur den Bereich awischen Bahnanlage, Strale An der Schule,
Alt-Mahl=d orf und Hinower Strafie im Bezitk Marzahn-Hellersdorf,
Crrtsteil Mahlsdorf, wird festgesetzt.

&2

Drie Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Mar-
zahn-Hellersdorf von Berlin, Abteilung Okologische Stadtentwick-
lung, Amt fur Stadtplanung und ¥Vermessung, Bereich Vermessung,
beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans knnen beim Be-
zitksamt Marzahn-Hellersdarf von Bedin, Abteilung Okologische
Stadtentwicklung, Amt fir Stadiplanung und Vermessung, Bereich
Stadtplanung und Amt fur Bavaufsicht, Wohnungsaufsicht und
Denkmalschutz, kostenfrel eingesehen werden,

%3
Anf die Vorschriften dber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligheit
etwaiger Entschadigungsanspriche (f 44 Abs. 3 Satz | und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschiidigungsansprichen bei nicht frist-
gembber Geltendmachung (& 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wind hingewiesen.
&4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung dberprifizn las-
sen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formwvorschrif-
ten, die in § 214 Abs, | Sate | Mr. | his 3 des Bangesstzbuchs
bezeichnet sind.

cine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften Uber das Werhiltnis des Bebauungsplans
und des Flachennutzungsplans,
nach § 214 Abs. 3 Batx 2 des Bangesetzbuchs beachtliche Man-
gel des Abwligungsvorganges,

ra

2

4. gine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im
Gesetz zur Ausflhmung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

in den Fillen der Nummem 1 bis 3 innerhalb von zwei Jahren, in den
Fillen der Mummer 4 innerhalb eines JTahres seit der Verkindung
dieser Verordnung gegeniber dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf
van Berlin schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt. der die Ver-
letzung begrinden soll. ist darzulegen. Mach Ablauf der in Sat 1 ge-
nannten Fristen werden die in Mummer | bis 4 genannten Mnge] ge-
mil § 215 Abs. | des Baugesetzbuchs und gemal § 32 Abs. 2 des
Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrinkung des Abzatzes | gilt nicht, wenn die fur die
Verkiindung dieser Werordnung geltenden Worschriften vedetzt wor-
den sind.

i35

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz-
und Vercmdnungsblatt fur Bedin in Kraft.

Bedin. den 9. Dezember 2004
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berin
Klett

Niemann

Bezirksstadrat fir
Okologische Stadtentwicklung

Bezirtkshirgermeister
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