Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 23.05.2023

Vorlage zur Beschlussfassung
fir die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 22.06.2023

1. Gegenstand der Vorlage:

Verordnung liber die weitere Verldngerung der Verdnderungssperre 10-80/35 nunmehr
10-80a/35 fiir das Flurstiick 6564/63 der Flur 2 (Goldregenstraf3e) und die Teilflache
des Grundstiicks Grofimannstrafie 2, 4 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-
80a sowie die teilweise Auf3erkraftsetzung der Verdnderungssperre 10-80/35 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 23.05.2023 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0479/VI der BVV zur Beschlussfassung vorzulegen.

2. Die BVV moge beschlief3en:

1. die Verldngerung der Verdnderungssperre 10-80/35 nunmehr 10-80a/35 fiir das
Flurstiick 6564/63 der Flur 2 (Goldregenstraf3e) und die Teilflache des Grundstiicks
Grofimannstrafle 2, 4 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-80a im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf (Begriindung und Entwurf der
Rechtsverordnung siehe Anlage 1 und Anlage 2).

2. die teilweise Auf3erkraftsetzung der Verdnderungssperre 10-80/35 fiir die nordlich
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-80a herausgetrennte Teilfldche.

Nadja Zivkovic Heike Wessoly
Bezirksblirgermeisterin Bezirksstadtrdtin fiir Stadtentwicklung

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 22.05.2023
Abteilung Stadtentwicklung
Stellenzeichen: Stadt Stapl 305 Tel.: 030 9(0)293 5222

Vorlage fiir das Bezirksamt

- zur Beschlussfassung -

Nr. 0479/VI

C.2

D.

Gegenstand der Vorlage:

Verordnung iiber die weitere Verlangerung der Verdnderungssperre 10-80/35
nunmehr 10-80a/35 fiir das Flurstiick 6564/63 der Flur 2 (Goldregenstraf3e) und
die Teilflache des Grundstiicks Grof3mannstrafie 2, 4 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 10-80a sowie die teilweise Auflerkraftsetzung der Verdnderungs-
sperre 10-80/35 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Berichterstatterin:

Bezirksstadtratin Frau Wessoly

Beschlussfassung

Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschlief3t:

1. die weitere Verldngerung der Verdnderungssperre 10-80/35 nunmehr 10-80a/35
fiir das Flurstiick 6564/63 der Flur 2 (Goldregenstrafe) und die Teilfléche des
Grundstiicks Grof3imannstrafle 2, 4 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-

80a im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf (Begriindung und Entwurf der
Rechtsverordnung siehe Anlage 1 und Anlage 2).

2. die teilweise Auf3erkraftsetzung der Verdnderungssperre 10-80/35 fiir die nordlich
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-80a herausgetrennte Teilfldche.
Weiterleitung an die BVV und zugleich Veréffentlichung:

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

Begriindung:
siehe Anlage 1

Rechtsgrundlage:

88 14,16 Abs. 1, 17 Abs. 2, 4, 246 Abs. 2 BauGB, § 13 Abs. 1 AGBauGB, §§ 12
Abs. 2 Nr. 4, 15, 36 Abs. 2 Buchstabe b, c, f und Abs. 3 BezVG




F.  Haushaltsméflige Auswirkungen:

§ 18 BauGB

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

keine

Heike Wessoly

Bezirksstadtrdtin fiir Stadtentwicklung

Anlagen



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0479/VI

D. Begriindung:

Fiir den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 10-80a im Bezirk Marzahn-Hellersdorf von
Berlin soll die erlassene und verldngerte Verdnderungssperre zur Sicherung der kiinftigen
Planung nach § 14 Abs. 1 BauGB mit der Bezeichnung 10-80/35 (nunmehr 10-80a/35) um
ein weiteres Jahr verldngert werden. Die Verdnderungssperre erfasst das Flurstiick 6564/63
der Flur 2 (Goldregenstraf3e) und die Teilflache des Grundstiicks Grof3mannstrafie 2, 4, im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-80a (Anlage 3).

Die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 10-80a durch die Heraus-
trennung einer nérdlichen Teilflache bedingt jetzt die teilweise Auf3erkraftsetzung der
Verdnderungssperre fiir diesen Teil.

1. Bauvorbescheid

Die Erbbaurechtnehmerin stellte einen Bauvorbescheidsantrag (Eingang 27.05.2020, zuletzt
erganzt 10.07.2020) zur Errichtung von Wohnhdausern hinsichtlich der planungsrechtlichen
Zulassigkeit nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Die Flache liegt innerhalb des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes 10-80, nunmehr 10-80a. Die vom Bauvorbescheid erfasste
Flache besteht aus dem Flurstiick 6564/63 der Flur 2 (Goldregenstraf3e) und beinhaltet eine
Teilflache des Grundstiicks Grofimannstraf3e 2, 4 (Flurstiick 6565/63 der Flur 2), einschlief3-
lich des gedftneten Rohrpfuhlgrabens und der nérdlich davon gelegenen Teilflache des
Grundstiicks. Auf der Flache sollen 6 Wohnhduser mit drei Vollgeschossen, ausgebautem
Dach und Grundfldchen von jeweils ca. 347 m?errichtet werden.

2. Sicherungserfordernis

Das mit dem Bauvorbescheid begehrte Vorhaben widerspricht auch weiterhin den Zielen des
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes 10-80q, der fiir die beantragte und von der
Verdnderungssperre erfasste Fldche die Sicherung als private naturnahe Griinfldche zum Ziel
hat. Zur Sicherung der Planung wurde die Entscheidung iiber den vorliegenden Bauvorbe-
scheidsantrag gem. § 15 Abs. 1 BauGB zuriickgestellt.

Der Erlass einer Verdnderungssperre zur Sicherung der Planungsabsicht ist auch weiterhin
erforderlich. Es ist zu befilirchten, dass das mit dem Bauvorbescheid begehrte Vorhaben die
Durchfiihrung des Bebauungsplanes 10-80a unméglich macht oder wesentlich erschweren
wird.



Die Voraussetzungen fiir den Erlass der Verdnderungssperre liegen auch weiterhin wie folgt
vor:

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Marzahn Hellersdorf von Berlin hat mit der BA-Vorlage Nr. 877/IV am
13.01.2015 beschlossen, einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 10-80 aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 4 vom 30.01.2015 auf Seite 120
offentlich bekannt gemacht.

Mit BA-Vorlage Nr. 1103/V wurde am 13.10.2020 die Erweiterung des Geltungsbereiches fiir
den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 10-80 in Richtung Westen und Siidwesten

beschlossen. Die Geltungsbereichserweiterung wurde im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 44 vom
23.10.2020 auf Seite 5278 veroftentlicht.

Der Beschluss zur Teilung des Bebauungsplanes 10-80 in die Bebauungspldne 10-80a und
10-80b wurde am 10.01.2023 im Bezirksamt (BA-Vorlage Nr. 0312/VI) gefasst. Die Bekannt-
machung der Teilung, einschlief3lich zeichnerischer Darstellung, in die Bebauungspldne
10-80a und 10-80b erfolgte im Amtsblatt Nr. 4 vom 27.01.2023, S. 402.

Der BA-Beschluss Nr. 0353/VI vom 31.01.2023 beinhaltete die Abtrennung eines nordlichen
Teilbereiches (geodffneter Rohrpfuhlgraben und nérdlich davon gelegene Flache) des
Bebauungsplans 10-80a. Die Verdffentlichung des Beschlusses mit der Darstellung des neuen
Geltungsbereiches ist dem Amtsblatt fiir Berlin Nr. 6 vom 10.02.2023, S. 592, zu entnehmen.
Diese Heraustrennung bedingt die teilweise Auflerkraftsetzung der Verdnderungssperre fiir
diesen Teil.

Hinreichend konkretisiertes Planungsziel

Mit dem Bebauungsplanentwurf 10-80a zur &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs.2 BauGB st
das Planungsziel hinreichend konkret definiert. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes besteht das Ziel in der Sicherung einer privaten naturnahen Griinfldche. Die sensible,
naturrdumliche Ortsrandlage im Ubergang zum Elsensee und die angestrebte Funktion als
Pufferflache, Griinverbindung und Siedlungssaum sind hierfiir die Griinde. Das mit dem
Bebauungsplan 10-80a verfolgte Planungsziel einer durchgehenden Griinvernetzung zum
freien Landschaftsraum Elsensee und zu den Landschaftsschutzgebieten ,,Kaulsdorfer Seen*
und ,,Barnimhang" wird mit dem geplanten Vorhaben konterkariert.

Besondere Umstdnde fiir die weitere Verldngerung

Das Erfordernis zur Aufrechterhaltung der Verdnderungssperre besteht weiterhin.

Fiir das Gutachten zu den Arten und Biotopen von 2015 waren in Vorbereitung der 6ffent-
lichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB fiir den Bebauungsplan 10-80 Aktualisierungen
notwendig, die 2021 beauftragt und durchgefiihrt wurden. Darin sind erstmals Trockenrasen-
biotope auf rd. 24.000 m? nachgewiesen. Die Suche nach Ausgleichsfléchen fiir die Trocken-



rasenbiotope ist auf der Ebene des Bebauungsplanes erforderlich und kann nicht auf die
nachfolgende Planungsstufe verwiesen werden. Deshalb fand 2022 die gutachterliche
Uberpriifung geeigneter Fléchen fiir die Umsetzung der Trockenrasenbiotope statt. Das
Gutachten belegte, dass die untersuchten Fldchen nicht ausreichen werden. Sollte die weitere
Suche nach geeigneten Flachen nicht zum vollstandigen Ausgleich fiihren, so ist eine
Befreiung auf der Ebene des Bebauungsplanes fiir die Vernichtung des nicht umsetzbaren
Anteils des Trockenrasenbiotops unter Beteiligung der Naturschutzverbdnde erforderlich.

Auf Grund der dargestellten weiteren Suche nach Fldchen fiir die umzusetzenden Trocken-
rasenbiotope bzw. nétiger Befreiungen auf der Stufe des Bebauungsplanes, dem fiir die
Baulandentwicklung fehlenden Zusammenschluss der Eigentiimerinnen und Eigentiimer fiir
den Abschluss der stddtebaulichen Vertrage nach Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung und der nétigen Bodenneuordnung war eine 6ffentliche Auslegung nach § 3

Abs. 2 BauGB zeitlich nicht abzusehen.

Es war eine Teilung des Bebauungsplanes 10-80 in die Bebauungspldne 10-80a und 10-80b
erforderlich. Die Trockenrasenbiotope liegen nunmehr innerhalb des Bebauungsplanes
10-80b, wie auch die Bodenneuordnung und der Abschluss eines stddtebaulichen Vertrages
nach Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, so dass die Problembewdltigung
im dortigen Aufstellungsverfahren erfolgen kann.

Fiir den Bebauungsplan 10-80 lag eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB von 2015 und eine friihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB von 2017
vor. Jedoch war zu diesem Zeitpunkt der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-80a noch
nicht Bestandteil des Plangebietes. Dieser Teil wurde erst mit der Erweiterung des Geltungs-
bereiches 2020, auf der Grundlage des durch die Erbbaurechtnehmerin eingereichten
Bauvorbescheides zur Sicherung der Griinflache, aufgenommen.

Deshalb war fiir den Bebauungsplan 10-80a eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB erforderlich, die vom 30.01.2023 bis einschliefilich 06.02.2023
stattfand. Die Notwendigkeit der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange fiir den Bebauungsplan 10-80a nach § 4 Abs. 2 BauGB ergab sich ebenfalls aus der
fehlenden friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Geltungsbereich.
Die Behorden hatten nach §§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB bereits die Méglichkeit, zum Bebauungs-
plan 10-80 Stellung zu nehmen. Jedoch enthielt nur die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
die Teilflache des heutigen Bebauungsplanes 10-80a, so dass diese Beteiligung fiir den
spdter abgetrennten Geltungsbereich als friihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zu
werten ist.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden
nach § 4 Abs. 2 BauGB fanden vom 06.03.2023 bis einschlief3lich 05.04.2023 statt.

Es ist nicht sicher absehbar, dass die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes 10-80a bis
zum Ablauf der Verldngerung der Verdnderungssperre zum 26.08.2023 herbeigefiihrt werden



kann, obwohl die entsprechende Beschlussfassung parallel in Bearbeitung ist. Aufgrund des
dargestellten Verfahrensablaufs im Zusammenhang mit den Wiederholungswahlen zu den
Bezirksverordnetenversammlungen waren/sind folglich Verzégerungen bei den fiir die
Festsetzung des Bebauungsplanes nétigen BA- und BVV-Beschliissen zu erwarten, so dass
besondere Umstdnde gemdf3 § 17 Abs. 2 BauGB vorliegen.

Geltende Verdnderungssperre

Die Verdnderungssperre 10-80/35 vom 22. April 2021 wurde im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fiir Berlin Nr. 38 vom 20. Mai 2021 (S. 454) verkiindet.

Die Verlangerung der Verdnderungssperre 10-80/35 vom 21. Juli 2022 wurde im Gesetz-
und Verordnungsblatt fiir Berlin Nr. 40 vom 5. August 2022 (S. 502) verkiindet.

3. Fristen

Gemdf3 § 17 Abs. 1 S. 1 BauGB tritt die Verdnderungssperre 10-80/35 nach Ablauf von zwei
Jahren aufier Kraft. Die Zeitspanne von der Zuriickstellung bis zum Inkrafttreten der Rechts-
verordnung der Verdnderungssperre ist auf die Zweijahresfrist der Verdnderungssperre anzu-
rechnen (§ 17 Abs. 1 S. 2 BauGB). Es war absehbar, dass die Rechtswirksamkeit des Bebau-
ungsplanes 10-80 nicht bis zum Ablauf der Frist von zwei Jahren herbeigefiihrt werden konnte.
Das Erfordernis fiir das Aufrechterhalten der Verdnderungssperre bestand weiter fort, so dass
die Verldngerung der Verdnderungssperre 10-80/35 um ein Jahr nach § 17 Abs. 1 S. 3
BauGB erforderlich war.

Nach § 17 Abs. 2 BauGB kann, wenn besondere Umstdnde es erfordern, die Frist bis zu einem
weiteren Jahr fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-80a nochmals verldngert
werden, wovon hier gemdf3 den obigen Ausfiihrungen Gebrauch gemacht werden muss. Nach
§ 17 Abs. 5 BauGB tritt die Verdnderungssperre aufier Kraft, sobald der Bebauungsplan
rechtsverbindlich abgeschlossen ist, also auch vor Ablauf der weiteren Verldngerung der
Verdnderungssperre von einem Jahr.

Durch die Heraustrennung des nérdlichen Teils aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 10-80a ist die Voraussetzung fiir den Erlass der Verdnderungssperre fiir die heraus-
getrennte Teilflache entfallen. Somit ist die teilweise Auf3erkraftsetzung der Verdnderungs-
sperre 10-80/35 gemaB § 17 Abs. 4 BauGB vor Fristablauf geboten. Die Verénderungs-
sperre 10-80a/35 bezieht sich folglich nur noch auf die innerhalb des Bebauungsplanes
10-80a liegende Flache (Anlage 3).



Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0479/VI

Verordnung

iber die weitere Verldngerung der Verdnderungssperre 10-80/35 nunmehr
Verdnderungssperre 10-80a/35
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Auf Grund des § 16 Absatz 1 und des § 17 Absatz 2 des Baugesetzbuchs in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel
1 und 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBL. | Nr. 6) gedndert worden ist, in
Verbindung mit § 13 Absatz 1 Satz 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in
der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBLI. S. 578), das zuletzt
durch Artikel 1 des sechsten Anderungsgesetzes vom 14. Oktober 2022 (GVBI. S. 578)
gedndert worden ist, verordnet das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin:

g1
Die durch Verordnung vom 22. April 2021 (GVBI. S. 454) erlassene und durch
Verordnung vom 21. Juli 2022 (GVBL. S. 502) bis zum 26. August 2023 verldngerte
Verdnderungssperre 10-80/35 nunmehr Verdnderungssperre 10-80a/35 wird fiir das
Flurstiick 6564/63 der Flur 2 (Goldregenstrafie) und eine Teilfldche des Grundstiicks
Grofimannstrafle 2, 4, die begrenzt wird durch die nordliche Grenze sowie die nérdliche
Verlangerung der westlichen und 6stlichen Grenze des Grundstiicks Goldregenstrafle 27
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf um ein weiteres Jahr bis zum 26. August
2024 verlangert.

§2
Je ein Ubersichtsplan mit den Grenzen des réumlichen Geltungsbereichs der
Verdnderungssperre liegt zur kostenfreien Einsichtnahme bei den fiir die Stadtplanung
sowie die Bau- und Wohnungsaufsicht zustdndigen Amtern des Bezirksamtes aus.

83



(1) Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,
gemaf3 § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich
wird, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
schriftlich gegeniiber dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin unter Darlegung
des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden ist.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verordnung geltenden
Vorschriften verletzt worden sind.

8§84
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt
fir Berlin in Kraft.

§5
Die Veranderungssperre 10-80/35 tritt fiir den aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 10-80a herausgetrennten nérdlichen Teil gemdaf3 § 17 Absatz 4
Baugesetzbuch teilweise aufler Kraft.

Berlin, den 2023

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Bezirksbiirgermeisterin Bezirksstadtrdatin fir
Stadtentwicklung
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Ubersichtskarte 1:1000
Planunterlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Stand: April 2023
Lagebezeichnung GBBINr. Flache m?* Gemarkung Flur Flurst. Nr.
Goldregenstralie 002311N 3994 Mahlsdorf 2 6564/63

GroRmannstralle 2, 4 002311N 1930 Mahlsdorf 2 6565/63 (tlw.)

Anlage 3
zur BA-Vorlage
Nr. 0479/VI

Ubersichtsplan

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches der Veranderungssperre 10-80a/35

fur die Grundstlicke

GroBmannstraBe 2, 4 (tlw.) und Flurstiick 6564/63 (Goldregenstrafie)
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf

Ortsteil Mahlsdorf

vorl. Abzeichnung

Zeichenerklarung

Grenze des Geltungsbereiches der Veranderungssperre

Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Aufgestellt: Berlin, den 12.05.2023
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung

Stadtentwicklungsamt

gez. Kersten gez. Dreldler

Fachbereichsleitung Vermessung Fachbereichsleitung Stadtplanung

Die Ubereinstimmung des Ubersichtsplanes mit dem Inhalt der Verordnung Uber die Ver-

Anderungssperre 10-80a/35 vom 2023 wird bescheinigt.

Die Verordnung ist am 2023 im GVBI Nr.  fir Berlin auf Seite verkiindet worden.
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