Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 01.02.2023

Vorlage zur Kenntnisnahme
fir die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 23.02.2023

1. Gegenstand der Vorlage:

Reduzierung des Geltungsbereichs und Anderung der Planungsziele zum
Bebauungsplanverfahren 10-80a ,,Griinflache am Elsensee/Grof3imannstrafie”

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 31.01.2023 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0353/VI der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefiigt.

Gordon Lemm Juliane Witt

Bezirksblirgermeister Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung,
Umwelt- und Naturschutz, Straf3en und
Griinflachen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 24.01.2023
Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, Straflen und Griinflachen
Stellenzeichen: Stadt Stapl 305 Tel.: 030 9(0)293 5222

Vorlage fiir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 0353/VI

C.2

D.

Gegenstand der Vorlage:

Reduzierung des Geltungsbereichs und Anderung der Planungsziele zum
Bebauungsplanverfahren 10-80a ,,Griinfldche am Elsensee/Grof3imannstrafie”

Berichterstatter/in:

Bezirksstadtratin Frau Witt

Beschlussfassung

Beschlussentwurf:
Das Bezirksamt beschlief3t:
1. der Reduzierung des Geltungsbereiches und

2. der Planungszieldnderung fiir das Bebauungsplanverfahren 10-80a zuzustimmen.
Die Abteilung fiir Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, Straf3en und
Griinflachen wird mit der Durchfiihrung der weiteren Verfahrensschritte beauftragt.

Weiterleitung an die BVV und zugleich Veréffentlichung:

Das Bezirksamt beschlief3t weiterhin, diese Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme
vorzulegen und umgehend zu veréffentlichen.

Begriindung:
s. Anlage 1

Rechtsgrundlage:

88 1 Abs. 3 Satz 1; 7; 2 Abs. 3 BauGB, § 6 Abs. 1 Satz 1, 2 AGBauGB,
88§ 15 sowie 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

Haushaltsmdflige Auswirkungen:

werden im weiteren Verfahren noch gepriift



G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

keine

Juliane Witt

Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, Straflen und Griinfldchen

Anlagen



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 0353/VI

D. Begriindung:

1. Anderung der Geltungsbereichsgrenze

Der Geltungsbereich des Plangebietes 10-80 ist mit BA-Beschluss 0312/VI am 12.01.2023 in
zwei selbststdndige Bebauungspldne mit der Bezeichnung Bebauungsplan 10-80a ,,Griinflache
am Elsensee/Grof3imannstraf3e” und die verbleibende Plangebietsfldche unter der Bezeichnung
10-80b ,,Parlerstrafle” aufgeteilt.

Mit dem BA-Beschluss erfolgte gleichzeitig die Auswertung der Beteiligung der Behérden nach § 4
Abs. 2 BauGB. Gemdf3 einem in der Beteiligung gedufierten Belang handelt es sich bei dem
geoffneten Rohrpfuhlgraben, der innerhalb des Bebauungsplanes 10-80a liegt, um ein Gewdsser
2. Ordnung. Mit der erforderlichen zeichnerischen Darstellung des Rohrpfuhlgrabens drdngte sich
fir diesen Bebauungsplan die nochmalige Priifung der Abgrenzung des Geltungsbereiches und
hier insbesondere am gedffneten Rohrpfuhlgraben im Norden auf. Der Rohrpfuhlgraben stellt eine
rdumliche Zasur und klare Trennung des nérdlichen und siidlichen Bereiches des
Bebauungsplanes 10-80a dar. Die nérdlich des Rohrpfuhlgrabens gelegene iiberplante
Teilflache ist Bestandteil des Grundstiicks Grof3imannstrafle 2, 4. Ein Teil dieses Grundstiicks liegt
nordlich auflerhalb des Geltungsbereiches und ist mit Baulichkeiten versehen. Der innerhalb des
Plangebietes liegende Teil dient diesen als Nutz- und Ziergarten. Die Biotopstrukturen siidlich des
Rohrpfuhlgrabens innerhalb des Bebauungsplanes 10-80a stellen sich hingegen als Wiese und
Weideflache dar.

Der gedffnete Rohrpfuhlgraben bildet eine natiirliche Grenze der Biotop- und Nutzungsstruktur,
die auch fiir die zukiinftige Abgrenzung aufgenommen werden soll. Da der gedffnete
Rohrpfuhlgraben als Gewdsser 2. Ordnung unabhdngig vom Bebauungsplan dem Wasserrecht
(Wasserhaushaltsgesetz, Berliner Wassergesetz) unterliegt, soll dieser ebenfalls aus dem
Plangebiet herausgetrennt werden. Als Abgrenzung im Norden ist auf die nordliche
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 6564/63 der Flur 2 abzustellen.

Der neue Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-80a umfasst (gemaf3 Anlage 2)

das Flurstiick 6564/63 der Flur 2 (GoldregenstrafBe) und eine Teilflache des Grundstiicks
Grofimannstrafle 2, 4, die begrenzt wird durch die nordliche Grenze sowie die Verldngerung der
westlichen und stlichen Grenze des Grundstiicks Goldregenstrafle 27 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf.

2. Anderung der Ziele

Die Fldche des Bebauungsplans 10-80a steht in privatem Eigentum und reicht mit dem Elsensee
weit liber den Geltungsbereich hinaus. Im Bestand stellt sich die liberplante Teilflache als
eingezdunte, unzugdngliche Griin- und Freifldche dar, die als Pferdeweide genutzt wird. Gebdude



sind auf der Fldche nicht vorhanden. Die planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage stellt § 35
BauGB dar.

Das stddtebauliche Erfordernis der Festsetzung einer Griinflache besteht nach erneuter Priifung
weiterhin. Die Griin- und Freifldchen um den Elsensee sind typische und tragende
Gestaltungselemente des Ortsbildes. Die liberplante Griinflache stellt sich als grof3ziigige
Pufferzone unter Einbindung in ein differenziertes, ortliches Biotopverbindungssystem dar und
sichert im Ubergang zum Landschaftsraum auch das Wohnen im Griinen am Rande der Stadt.

Der Ortsteil Mahlsdorf stellt sich zusammen mit den Ortsteilen Kaulsdorf und Biesdorf als
aufgelockerter, landschaftsgepragter Wohnstandort mit den typischen kleinteiligen
Siedlungsstrukturen dar. Diese vorherrschenden kleinteiligen Bebauungsstrukturen werden
iiberwiegend bestimmt durch ein- und zweigeschossige Einfamilienhduser in Ergdnzung von zwei-
bis dreigeschossigen Wohnhdusern an den Hauptverkehrsachsen, wie hier dem Hultschiner
Damm.

Fiir die landschaftliche Pragung des Ortsteiles ist neben den aufgelockerten Bebauungsstrukturen
mit Ziergdrten der Elsensee mit dem sich anschlief3enden freien Landschaftsraum typisch. Der
besondere Charakter des Landschaftsraums besteht in der Gesamtheit der nahezu unbebauten
Flachen des Landschaftsschutzgebietes ,,Kaulsdorfer Seen einschliefllich Elsensee und des
nordlich gelegenen Landschaftsschutzgebietes ,,Barnimhang®. Der Elsensee ist in seinen
unterschiedlich ausgeprdgten Randbereichen integrierter Bestandteil dieses Landschaftsraumes,
der als libergeordnetes Wasser-, Park- und Griinanlagennetz den Ortsteil durchzieht und mit
anderen Ortsteilen verbindet. Dieses tragende Gestaltungsmerkmal/-element des Wohnens im
Griinen am Rande der Stadt ist pragend fiir den Ortsteil und auf Grund der Ndhe zum Plangebiet
eine besondere Qualitat des Wohnstandortes. Der Erhalt und die Entwicklung typischer
Landschaftselemente und des freien Landschaftsraumcharakters als bestimmendes
stadtebauliches Element sind zu sichern. Die Bewahrung vorhandener Griin- und Freifldchen als
ortsbildpréigendes Element und Merkmal der stédtebaulichen Qualitét insbesondere im Ubergang
zum Elsensee ist weiter zu verfolgen.

Der mit den Bebauungspldnen 10-80a, 10-80b auch hier zu entwickelnde landschaftsgeprdagte
Wohnstandort soll sich harmonisch in den gewachsenen Siedlungsraum einfiigen und die
besonderen ortsbildprdgenden Strukturen aufnehmen. Den Bebauungspldnen liegt ein
stddtebauliches Konzept zugrunde, das sich an diesen vorzufindenden Strukturen orientiert, indem
es die den Ortsteil prdgenden landschaftlich und stddtebaulichen Elemente fiir die angestrebte
Siedlungserweiterung aufnimmt. Wobei dem Wohnbedarf folgend die Strukturen am Hultschiner
Damm eine verdichtete Bebauung mit zwei- bis dreigeschossen Baukdrpern ermdglichen sollen,
um somit ein differenzierteres Wohnungsangebot bereitzustellen und Straflen begleitend
gleichzeitig eine ldrmschiitzende Wirkung zu entfalten. Es schlief3en sich Wohnbaufldchen fiir
kleinteilige Baukérper und Griinfldchen im Ubergang zum Elsensee und in den freien
Landschaftsraum an. Diese stddtebauliche Abstufung soll gleichzeitig einen sanften Ubergang
zum Landschaftsraum durch die Ausbildung eines Siedlungssaum unterstiitzen.

Es sind im Bebauungsplan 10-80a und angrenzend im Bebauungsplan 10-80b Griinflachen
geplant, die die besondere stddtebauliche Qualitat unter/bei Erhalt zusammenhdngender



Griinfldchen im Ubergang zum Elsensee und Landschaftsraum gewdhrleisten. Die den Elsensee
umgebenen Frei- und Vegetationsfldchen dienen auf3erdem als Pufferzone fiir die im direkten
Gewdsser- und Uferbereich geschiitzten Biotope, wie bspw. "Rohricht- und Schilfgesellschaften”
und "Geblische nasser Standorte". Eine prdgende Raumwirkung entsteht zudem durch die in
Nord-Siid-Richtung verlaufende lineare Vegetations- und Gehdlzstruktur am Ostufer des
Elsensees. Ihr Charakter soll erhalten und durch die dauerhafte planungsrechtliche Sicherung der
Griinfldche und die Freihaltung von Bebauung unterstiitzt werden. Die Griinfldche schafft hier den
sanften Ubergang von der &stlichen Siedlung in den Landschaftsraum mit dem Gewdsser.

Die Festsetzung einer Griinfldche begriindet nicht die Verwertung z.B. fiir Wohngebdude oder
Bauflachen. Deshalb steht der Verwertung des privaten Eigentums hier der 6ffentliche Belang am
Erhalt der Griinflache entgegen. Dem Schutz der Griinfldche und des pragenden Ortsbildes ist
auf Grundlage der mit dem Bebauungsplan verfolgten stddtebaulichen Ziele gegeniiber den
baulichen und wertsteigernden Nutzungsinteressen des Grundstiickseigentiimers die hchere
Prioritat einzurGumen.

Zur zukiinftigen Gestaltung der liberplanten Griinflache liegen keine konkreten Planungen vor. Auf
Grund des Ubergangs zum Elsensee und dem Landschaftsraum ist auch keine der Allgemeinheit
zugdngliche durch Wege erschlossene Parkanlage geplant. Das Interesse eines 6ffentlichen
Nutzungszwecks besteht nicht und ist fiir die von Bebauung freizuhaltende Griinfldche im
Ubergang zum Elsensees nach nochmaliger Priifung auch nicht erforderlich. Der
beizubehaltenden Funktion dieser Griinflache am Elsensee steht der Eingriff in die privaten
Eigentimerrechte in der Abwdgung gegeniiber. Hier soll dem privaten Belang am Erhalt des
bestehenden Nutzungsrechtes der Vorrang eingerdumt und keine 6ffentliche Griinflache
festgesetzt werden. Fiir die geplante Griinfldche soll die Festsetzung als private Griinfldche
erfolgen. Es verbleibt mit der Festsetzung als private Griinfldche innerhalb des Plangebietes die
privatniitzige Verwendungsmaglichkeit dieser Teilfldche des Grundstiicks.

Mit der Anderung in private Griinfléche ist die Zweckbestimmung als ,,Vorrangfléche fiir den
Biotop- und Artenschutz“ und die zeichnerische Festsetzung der Umgrenzung von Fldchen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nochmals zu priifen.

Es liegen keine hinreichenden Griinde des Arten- oder Biotopschutzes vor, die die
Zweckbestimmung ,,Vorrangfldche fiir den Biotop- und Artenschutz® begriinden kénnten. Es
handelt sich bei der privaten Griinfldche um eine wertvolle Vegetationsfldche frei von Bebauung
und eine Pufferzone im Ubergang zu den am Gewdsser- und Uferbereich geschiitzten Biotopen.
Durch die Ndhe zum Gewdsser war von potenziell feuchtebediirftigen Arten und Biotoptypen oder
Habitaten auszugehen, jedoch konnte eine nochmalige gutachterliche Untersuchung keinen
konkreten Nachweis fiir das Plangebiet erbringen. Fiir die Sicherung des Ubergangs zum Elsensee
und der Ausbildung einer Siedlungssaumes ist die Zweckbestimmung ,,Vorrangfldche fiir den
Biotop- und Artenschutz“ nicht erforderlich.

Die private Griinfldche ist durch die Ndhe zum Gewdsser weder als Ausgleichsfldche fiir die im B-
Plan 10-80b vorgefundenen Trockenrasenbiotope oder Feldlerchenreviere geeignet, noch soll sie



den geplanten Festsetzungen im B-Plan 10-80b als Maf3nahme- oder Ausgleichsfldche dienen.
Die liberplante Griinfldche liegt zwischen den liberwiegend trockenen Standorten
(Trockenrasenbiotope) des Plangebietes 10-80b und den westlich gelegenen feuchtegepragten
Standorten am und um den Elsensee. Die vorherrschenden Strukturen &stlich und westlich der
geplanten privaten Griinfldche unterscheiden sich in ihrer Ausprdgung wesentlich, weshalb sie als
Pufferzone zwischen diesen dient und in dieser Funktion auch erhalten bleiben soll.

Die angestrebte stadtebauliche Funktion zur Ausbildung eines Siedlungssaumes besteht fiir das
Plangebiet in erster Linie in der Freihaltung der Griinfldche von Bebauung und der Funktion als
Pufferzone. Ein Siedlungssaum mit den ortsbildprdgenden, landschaftstypischen Griinstrukturen
ist, wie in den angrenzend vorzufindenden unterschiedlich ausgeprdgten griinen Randbereichen
des Elsensees, auch ohne Einschrdnkung in die private Nutzung der Griinfléche zu erreichen. Die
Griinflache soll entsprechend der Funktion als ,,naturnahe private Griinfldche” festgesetzt
werden. Zusdtzlich stellt dies auch ein Beitrag zur Pflege und dem Schutz von Boden, Natur und
Landschaft dar, in dem verschiedene Entwicklungsmoglichkeiten gemaf3 der Funktion im griinen
Randbereich des Elsensee erhalten bleiben. Weitergehende liberlagernde Festsetzungen der
privaten naturnahen Griinflache sollen nicht verfolgt werden.

Die sich gegenliiberstehenden privaten Belange an der privaten Nutzung des Grundstiicks und
dem offentlichen Belang am Erhalt einer Griin- und Freifldche sollen unter besonderer
Beriicksichtigung der Belange des Eigentiimers nochmals gesondert im weiteren Verfahren gepriift
werden.



Anlage 2

zur BA-Vorlage Nr.
0353/VI
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