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I. Planungsgegenstand

Am 25. Januar 1934 wurde der Bauschein zur Baugenehmigung einer vorstadti-
schen Kleinsiedlung, umfassend 72 Siedlerstellen mit 72 Einfamilienwohnhéusern
als 36 Doppelhauser und 72 Stallgeb&ude mit Aborthduschenanbau als 36 Doppel-
hauser auf dem Grundstick in der Gemarkung Hellersdorf, angrenzend an die
nordliche Gemarkungsgrenze Kaulsdorf erteilt.

Bedingt durch die von Anfang an spartanische Bauweise und die unzureichende
Wohnflache von nur 41,59 m2 im Erdgeschoss - ein Ausbau des Dachgeschosses
wurde noch nicht bei der Errichtung der Hauser vorgenommen - erfolgte in der Regel
unmittelbar nach Fertigstellung der Hauser eine weitere bauliche Modifikation durch
die Bewohner. Veranden, Waschkichen und Stalle wurden so angebaut, dass im
Laufe der Zeit eine baulich-rAdumliche Verbindung mit dem hinter dem Haus
freistenenden Stall, in dem sich der Trockenabort befand, entstand.

Bauliche und bautechnische Strukturen

Die durchschnittliche Grundstiicksgréf3e betragt 770 m2. Der urspriingliche Baukor-
per hat eine Grundflache von 8,00 x 6,10 m und eine Firsth6he von 6,10 m. Der
freistehend gebaute Stallanbau beinhaltet den Abort und hat eine Grundflache von
3,90 x 2,50 m. Die Gesamtwohnflache betragt einschliel3lich Abort und Ausbau des
Dachgeschosses 64 m2,

Errichtet wurden die Hauser aus Hohlblockziegeln in der sogenannten ,Aristos-
Bauweise” mit einem 20 cm starken Aul3enmauerwerk, nicht ausgebautem, aber
zum Ausbau bereits vorbereiteten Dach und einem Teilkeller. Die beiden Haushélf-
ten werden durch eine 20 cm starke Trennwand voneinander getrennt. Die
Geschossdecken sind bis auf den unterkellerten Bereich (Stahlsteindecke) als Holz-
balkendecken angelegt.

Es wurde eine Bauweise gewahlt, die keinen Drempel vorsah, dadurch bedingt ist
die im Dachraum zur Verfigung stehende Nutzflache sehr begrenzt (21 m?2), und es
wird nur eine Raumhdohe von 2,20 m - wie auch im Erdgeschoss - erreicht. Der
Raum unter den vorhandenen Dachschragen dient als Abstellflache. Die Belichtung
des Dachgeschosses erfolgt durch die bauseits vorgesehenen Fenster in Giebel und
kleiner Schleppgaube. Die Dachkonstruktion ist als Satteldach ausgebildet und mit
Falzziegeln gedeckt. Es sind noch einige Dacher mit der Originaldeckung
vorhanden.

Die daraus resultierende Wohnqualitat entspricht oft nicht dem heutigen Mindest-
standard (Fehlen des Bades, Raumhthe, Raumgréf3e, Heizung usw.).

Die urspringlichen Holz(einfach)fenster sind bis auf wenige Ausnahmen durch
neuere - meist Kunststofffenster - ersetzt. Vielfach wurden dabei auch die alten
Fenstermalle verandert. Die Holzfensterladen sind mehrheitlich  durch
Kunststoffrollladen ersetzt.



Die urspriinglich vorhandenen einheitlichen Gestaltungselemente der Fassaden wie
Fenster6ffnungen, Eingangsbereiche sind durch nachtraglich erfolgte An- und
Umbauten verandert worden. Augenfallig ist die vielfach unterschiedliche Gestaltung
der Aul3enhaut, die von Verklinkerungen und Verschalungen bis zu verschiedensten
Putzen variiert.

Das Bild der Stadtrandsiedlung wird durch vielfaltige bauliche Veranderungen an
den Hausern gepragt, so dass der urspringlich vorhandene einheitliche Siedlungs-
charakter verloren zu gehen droht. Dies ware besonders bedauerlich, da sich die
Siedlung im Gegensatz zu den heterogenen Strukturen des ubrigen Siedlungsge-
bietes derzeitig noch durch eine homogene Siedlungsstruktur, ahnlich wie die
Bereiche der Taut-Siedlung, abhebt. Eine Wiederherstellung des bautypischen und
siedlungseinheitlichen Primarzustandes der Hauser lasst sich sicher nicht mehr
verwirklichen.

1.1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Ausgehend vom offentlichen Interesse - der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
und der Wahrung der historisch gewachsenen Identitat der Siedlung aufgrund ihrer
typischen Strukturen - ist durch das Bezirksamt, Abt. Gesundheit und Okologische
Stadtentwicklung - Stadtplanungsamt - im Bezirk Hellersdorf von Berlin das
Bebauungsplanverfahren XXIlI-12 mit BA-Beschluss Nr. V/181/1996 am 22.10.96
eingeleitet und die frihzeitige Blrgerbeteiligung ist in der Zeit vom 28.04.97 bis zum
29.05.97 durchgefihrt worden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass es sich fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIII-12 um ein im Zusammenhang bebautes Gebiet handelt,
dementsprechend beurteilen sich derzeitig Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB.
Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08.
Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) werden
die Flachen des Planungsgebietes als Wohnbauflachen ausgewiesen. Parallel dazu
sient der Entwurf zur Bereichsentwicklungsplanung, Stand Januar 1994, die
Entwicklung einer GRZ bis 0,20 bei einer eingeschossigen Bebauung im
Planungsgebiet vor.

Da Bauvorhaben momentan nach den Vorschriften des § 34 Abs. 1 BauGB zu
beurteilen sind, ist eine stadtebauliche geordnete Entwicklung des Bereiches gemal
den Zielen der (bergeordneten Planungen nicht in ausreichendem Malde
gewabhrleistet.

Die Erforderlichkeit und Notwendigkeit des Bebauungsplanverfahrens gem. 8§ 1(3)
BauGB liegt weiterhin in der Sicherung einer gebietsvertraglichen Entwicklung
entsprechend FNP Berlin und ist durch folgende Planungsziele begrindet:

1. die Siedlung in ihren funktionellen und rdumlich gestalterischen Zusammenhang
durch den Erhalt spezifischer rdumlicher Qualitdten zu sichern unter Beriicksich-
tigung der fast ausschliel3lichen Wohnfunktion der Siedlung,

2. gebietsvertragliche Verdichtungspotentiale unter der Voraussetzung des Erhalts
des Siedlungscharakters in Form von Doppelhausern auszuweisen,



3. Anbaumoglichkeiten an die vorhandenen Wohnhauser zu erméglichen, um eine
den heutigen sozialen Anspriichen gerechte Wohnqualitat zu erméglichen und

4. bei einem beabsichtigten Abriss vorhandener Wohnhauser bei einer Neube-
bauung ortsbild- und gestaltprdgende Elemente aufzunehmen.

1.2. Plangebiet

Gemal3 § 9 (7) BauGB wird der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wie folgt festgesetzt:

Bebauungsplan XXIII-12

fur die Grundsticke Kreppfuhlweg 1-20, Randweg 2/20, 21/23, Schleipfuhlweg 5-48
und Feierabendweg 2-16 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf.

1.2.1. Beschreibung des Planungsgebietes

Die Stadtrandsiedlung ist eine in sich abgeschlossene Wohnsiedlung. Sie befindet
sich am Rande des Neubaugebietes, grenzt unmittelbar an den Windschutzstreifen
Hellersdorf an und stellt den Ubergang zu der sich anschlieRenden Streusiedlung
Mahlsdorf mit ihrer zusammenhangenden Einfamilienhausbebauung dar. Die
Stadtrandsiedlung ist nur Gber den Kreppfuhlweg und den Randweg erschlossen.
Die Siedlung ist in offener Bauweise errichtet, die rdumliche Nutzungsstruktur der
Doppelhduser des Planungsgebietes ist durch ausschlieRliche Wohnnutzung
privater Grundsticke gepragt. Eine gewerbliche Nutzung existiert auf den
Grundstiicken Kreppfuhlweg 17 (Kiosk) und 20 (Malerbetrieb).

Die ErschlielBung der jeweiligen Doppelhaushalften erfolgt durch einen Eingang an
der stralRenabgewandten Seite, in den alten Akten als Vorderansicht definiert. Die
primare Bebauungsstruktur mit freistehender Abortanlage ist nur noch in einem Fall
vorhanden (Feierabendweg 4).

In der Regel haben die Hauser durch Anbau von zusétzlichen Wohnraumen,
Nebengebauden und Garagen eine Erweiterung in die Tiefe des Grundstticks erhal-
ten. Diese Anbauten sind als Grenzbebauungen zu bezeichnen. In einzelnen Fallen
haben diese Anbauten die gesamte Breite des ,Primarhauses” bekommen (vergl.
Kreppfuhl 1 und 2 oder Feierabendweg 6 und 15), in anderen Féallen erweitern sich
die Anbauten Uber die Breite der Doppelhaushélfte (Randweg 2 und 12). Am hau-
figsten erfolgte eine Erweiterung, die durch einen direkten Anbau an die ehemalige
Wohnkiiche besteht.

Die Erweiterungsvariante mit einem zusatzlichen winkelférmigen Baukorper ist nur
auf dem Grundstick Schleipfuhlweg 39 zu finden und stellt in dieser Form die
Grenze einer maximalen eingeschossigen Ausnutzung dar. Der Ausbau der Dach-
geschosse ist offensichtlich in allen Fallen vollzogen. Durch den nachtraglichen



Einbau eines Dachdrempels ist vereinzelt auch die Nutzfliche des Daches erhoht
worden (vergl. Feierabendweg 6).

Die ehemals vorhandenen AuR3en-WC’'s sind zwischenzeitlich - soweit es die
Inaugenscheinnahme ergab — alle in das Haus oder die direkt daran angebundenen
neu geschaffenen Raume integriert worden. Die Hauser sind an die Offentliche
Strom- und Wasserversorgung angeschlossen, der Abwasserentsorgung dienen bis
heute Sammelgruben auf den Grundsttcken.

PKW-Abstellplatze in der Form von Garagen oder halboffenen Platzen liegen in der
Mehrzahl auf den Grundsticken. Die vorhandenen ErschlielBungsstraf3en in der
Siedlung sind nicht befestigt.

Der Geltungsbereich des B-Planes ist durch eine starke Durchgriinung der Grund-
stlicke gepragt. Der im Siedlungsgebiet ortstypische Vorgartenbereich ist eindeutig
ablesbar.

1.2.2. Planerische Ausgangssituation
Die Planung entwickelt sich aus den Aussagen des FNP Berlin und dem Entwurf der
Bereichsentwicklungsplanung (BEP) sowie dem Landschaftsprogramm (LaPro)

Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin vom 29. Juli 1994 S. 2331.

Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08.
Januar 2004 (ABIl. S. 95) (ENP Berlin)

Im FNP Berlin ist der Planungsbereich als Wohnbauflache W 4 (GFZ bis 0,4)
ausgewiesen. Die hier dargestellte Wohnbauflache des Typs W 4 weist eine sehr
geringe Bebauungsdichte auf.

Der FNP Berlin beabsichtigt damit eine kleinteilige, max. zweigeschossige
Bebauung mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern.

Beabsichtigt ist hier eine Verdichtung der Bebauung innerhalb des Stadtgebietes in
Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin und dem LEP e.V. und damit die Nutzung
vorhandener Flachenressourcen zur Schaffung hochwertigen Wohnraums unter
Bericksichtigung eigentumsbildender Malinahmen weiter Kreise der Bevoélkerung.
Der Planungsbereich grenzt unmittelbar an den Hellersdorfer Windschutzstreifen an,
der im FNP Berlin als offentliche Grinflache ausgewiesen ist. Diesem Griinzug
kommt eine grofRe Bedeutung aufgrund seiner verbindenden Funktion zu. Rad — und
fuBlaufig baut sich von der Stadtrandsiedlung tber die Hellersdorfer Parktrilogie eine
Verbindung bis zur Hénower Weiherkette und dem Umland auf.



BEP
Der Entwurf zur Bereichsentwicklungsplanung, erarbeitet durch die freie
Planungsgruppe Berlin GmbH, Buro Schreckenberg, Hauke & Partner, wirdigt den
Planungsbereich ausdriicklich als Wohnbaupotentialflache im Mittelbereich
Kaulsdorf/Mahlsdorf.
Der Geltungsbereich wird wie folgt dargestellt:
als Wohnbauflache mit einer Grundflachenzahl von 0,2 und
einer eingeschossigen Bebauung,
Erhalt der Gartenstrukturen und Freiflachen,
Uberdrtliche Grinverbindung der westlichen Abschnitte des Kreppfuhlweges und
des Schleipfuhlweges.
Hinsichtlich der Nutzung entsprechend BEP besteht die Zielstellung darin, diesen
Bereich als reines Wohngebiet auszuweisen.

LaPro 94

Das Landschaftsprogramm, einschlie3lich Artenschutzprogramm, gliedert sich in vier
aufeinander abgestimmte Teilprogramme Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und
Artenschutz, Landschaftsbild sowie Erholung und Freiraumnutzung,
Landschaftsraume.

Die Teilplane Biotop und Artenschutz sowie Landschaftsbild weisen den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Obstbaumsiedlungsgebiet aus. Der
Obstbaumbestand ist unter Verwendung traditioneller Nutz- und Zierpflanzen in den
Garten zu erhalten und zu ergénzen. Siedlungserweiterungen sollen sich in die
vorhandenen Landschaftsstrukturen einfiigen, landschaftstypische Freiflachen sollen
erhalten sowie charakteristische Grunstrukturen entwickelt werden,

Die gebietstypischen Vegetationsbestande und artenschutzrelevanten
Strukturelemente sollen erhalten bleiben.

Der Teilplan Naturhaushalt und Umweltschutz weist das Planungsgebiet als nicht
kanalisiertes Siedlungsgebiet mit der Notwendigkeit der Kanalisierung des
Schmutzwassers und der Versickerung des Regenwassers aus.

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung sieht insbesondere die Notwendigkeit
der Sicherung und Verbesserung vorhandener Freiraume durch die Erhdhung der
Nutzungsmaoglichkeiten und  Aufenthaltsqualitaten, die Verbesserung der
Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum sowie Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat vor.

Das LAPro weist auf die zentrale Lage der ehemaligen Stadtrandsiedlung
angrenzend an mehreren Kleingewassern hin. Die auRerhalb des Geltungsbereiches
liegenden, naturnahen Pfuhle haben aufgrund des Vorkommens spezifischer,
seltener und gefahrdeter Arten eine verbundenen herausragenden Bedeutung flr
den Biotopschutz aufgenommen werden.

Aulerdem befindet sich der Geltungsbereiches der Bebauungsplanes unmittelbar
am Windschutzstreifen. Diesem Griinzug kommt eine grol3e Bedeutung aufgrund
seiner verbindenden Funktion von Freiflachen unterschiedlicher Qualitat zu.



Stédtebauliche Untersuchungen

Bestandsaufnahme des Gebietes und Erarbeitung von Bebauungsvarianten in 2.

Reihe;

e Verdichtungspotentiale und Gebéaudeerweiterungsvarianten in der
Stadtrandsiedlung Hellersdorf, erstellt durch die Gesellschaft fur Stadt- und
Regionalplanung mbH, Schliemannstr. 48, 10437 Berlin

[I. Planungsinhalt

2.1. Entwicklung der Planungstberlegung

Die ,Hellersdorfer Stadtrandsiedlung” gehért zu den Bereichen, in denen die Prioritat
darin liegt, die Siedlung in ihrer durch die Doppelhduser gepréagten historisch
entstandenen Struktur zu erhalten. Mit der Untersuchung zur stadtrdumlichen
Struktur der ,Hellersdorfer Stadtrandsiedlung” wurde im November 1994 die Gesell-
schaft fir Stadt- und Regionalplanung STARplan beauftragt. Aufgrund der Analyse
der Siedlungsstruktur und der geplanten baulichen Nachverdichtung des Gebietes
zeichnet sich die Notwendigkeit ab, mit dem Instrument des Bebauungsplanes die
Rahmenbedingungen fir die stadtebauliche Entwicklung festzusetzen, um die
Qualitat der Siedlungsstruktur zu wahren und eine stadtebauliche Weiterentwicklung
zu ermoglichen.

Die Problematik einer Nachverdichtung fir das Gebiet der ,Hellersdorfer Stadt-
randsiedlung” ist zu sehen. Auch in der Stadtrandsiedlung zeichnet sich eine
zunehmende Zahl von Bewohnern ab, die ihre Grundstiicke einer héheren Ausnut-
zung zufthren wollen.

Es war zu beflrchten, dass dies zum einen durch eine spontane, unkoordinierte und
nicht abgestimmte Erweiterung der vorhandenen Hauser geschieht, andererseits
sind mehrere Bauantrage fur die Errichtung von Erweiterungsanbauten auf den
Grundsticken bereits realisiert und weitere in Vorbereitung. Diese Initiativen haben
aber alle gemeinsam, dass es sich Uberwiegend um bauliche Aktivitdten handelt, die
die Erweiterung des vorhandenen Hauses mittels Anbauten zur Deckung des
Eigenbedarfs betrifft. Die Schaffung von Wohnraum in hoher Qualitat unter
Berucksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist gemal 8§ 1
Abs. 5 BauGB begrtindet.

Es qilt, die Struktur dieser Siedlung zu schiitzen, die sich in dieser Siedlungsform
von den anderen Ortsteilen Mahlsdorfs deutlich abhebt und dennoch eine vertragli-
che Verdichtung der Wohnfunktion auf den Grundstiicken zu erméglichen, die sich in
die vorhandene stadtraumliche Struktur einordnet.

Die vorhandene stadtraumliche Struktur zeichnet sich durch:

e eindeutig ablesbare Stral3enrdume,

stadtebaulich pragende Eingangssituation zur Siedlung

die gleichméaRig wiederholende Anordnung der Baukoérper

die typischen Gartenstrukturen (Blockinnenbereiche, Vorgarten) und

die Doppelhausbebauung



aus.
Die vom Bezirksamt Hellersdorf - Abteilung GesOkStadt - Stadtplanungsamt beauf-
tragte Gesellschaft fir Stadt- und Regionalplanung STARplan erarbeitete ein
stadtebauliches Gutachten fur das Gebiet der Stadtrandsiedlung. Aufgrund der
Analyse der vorhandenen Bebauungsstruktur, insbesondere der Struktur der im
Laufe der Zeit durch die Nutzer erfolgten Erweiterungsbauten, ist eine Uberwiegende
ErschlieBung zusatzlicher Wohnflachen durch eine Erweiterung des Einzelhauses in
die Tiefe des Grundstuckes - entlang der Grundstiicksgrenze - festzustellen.

Es wurden zwei Varianten fir eine mogliche Erweiterung der Bauflachen erarbeitet.
Die Variante ,A" greift diese vorgefundene Form der Erweiterung auf und sieht eine
Grenzbebauung in der Tiefe der Grundstiicke an der gleichen Grundstiicksgrenze
vor, die an die vorhandene Doppelhausbebauung (Grenzbebauung) anschliel3t und
die Nutzungsmaglichkeiten fir die derzeitigen Eigentimer erweitert. Die Erweiterung
der Bebauungsmdoglichkeiten basiert im Wesentlichen auf den Belangen der
Eigentiimer unter Bericksichtigung der vorhandenen Strukturen. Diese Variante ist
die Grundlage fir das mit dem Bebauungsplan umzusetzende stadtebauliche
Konzept.

Die Variante ,B* basiert ebenfalls auf einer Doppelhausbebauung, jedoch sieht sie
eine Bebauung auf der vorhandenen Grenzbebauung jeweils gegentberliegenden
Grundstiicksseite, aber in die Grundstlckstiefe versetzt, vor. Damit ist die Wirkung
der pragenden, zusammenhéngenden Freiflachen in den offentlichen Stralenraum
gestort.

Die Bedarfe der sozialen Infrastruktur sind im Entwurf zu den Grundlagen der
Bereichsentwicklungsplanung des Bezirkes anhand von Prognosen hinsichtlich des
Einwohnerzuwachses gepruft und nachgewiesen. Uber das in der BEP ausgewie-
sene Mal} der baulichen Nutzung hinaus findet im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes keine Entwicklung statt. Fir das statistische Gebiet 192 werden die
Bedarfe der sozialen Infrastruktur auf den Flachen aul3erhalb des Geltungsbereiches
des B-Planes gesichert.

Dartber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-12 keine
Flachen vorhanden, die die Bedarfe der sozialen Infrastruktur abdecken kénnen, da

1. die Grundstiucke vorwiegend in privater Hand und fir Wohnzwecke bebaut sind
und

2. vorhandene landeseigene Grundstiicke nicht grol3 genug (Grundstiicksgrof3en
von ca. 800 - 1.000 m?) und der Lage nach nicht geeignet sind, Bedarfe der
sozialen Infrastruktur abzudecken.

2.2. Intention des Planes

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes XXIII-12 ist die planungsrechtliche Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen in Form der charakteristischen Doppelhausbebauung
unter Bericksichtigung

e einer gebietsvertraglichen Entwicklung der Wohnfunktion bei Sicherung einer
hohen Wohnqualitat,
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e der Wahrung und Weiterentwicklung des Gebietscharakters als Obstbaumsied-
lungsbereich,

e der Sicherung der orttypischen Vorgartenbereiche und

e der stark durchgrinten, riickwértigen gartnerisch genutzten Grundsticksflachen,
die als charakteristisches Element der historischen Struktur zu erhalten und so
gleichzeitig zusammenh&ngende 0©kologisch wirksame Freiflachen zu sichern
sind.

2.3. Wesentlicher Planungsinhalt

Hinsichtlich der Nutzungsstruktur besteht die Notwendigkeit, das Bebauungsplan-
gebiet in seinen Grenzen als - Reines Wohngebiet - und offentliche Stral3en-
verkehrsflachen sowie das vorhandenen Freiflachenpotential des Kreppfuhlweg 6
als offentliche Grunflache ,6ffentliche Parkanlage” zu sichern.

Auf Grund des spezifischen Charakters der Siedlung sind im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens XXIII-12 nach § 9 BauGB stadtebauliche Ordnungsprinzipien
durch die Festsetzung von

Stral3enbegrenzungslinien,

Baulinien, Baugrenzen,

einer erweiterten Baukorperausweisung

Bauweise,

die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sowie die Stellung
der baulichen Anlagen und Gestaltungsmerkmale zu sichern, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewébhrleisten.

Zur Sicherung der Wahrung des Charakters als Obstbaumsiedlungsbereich sind
Grunfestsetzungen erforderlich.

2.4. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

2.4.1. Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet sollen folgende Nutzungen festgesetzt werden:
e Reines Wohngebiet,

e Verkehrsflachen,
e Offentliche Griunflache
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Reines Wohngebiet

Die gewahlte Art der Nutzung entsprechend 8§ 3 BauNVO ist fur den Pla-
nungsbereich stadtebaulich erforderlich, aufgrund der bereits vorhandenen, dem
reinen Wohngebiet addquaten Nutzung und da hier auch weiterhin ausschlief3lich
die fur die Versorgung des Wohnens notwendigen Bedarfe gewahrleistet werden
sollen. Aufgrund des stadtebaulich eigenstandigen Charakters, der spezifisch-
raumlichen Qualitat, der Abgeschlossenheit der Siedlung und der starken
Durchgrinung der Siedlung sowie die unmittelbare Lage an der Parktrilogie
Hellersdorf konnte sich eine ungestérte Wohnnutzung entwickeln, die im Sinne der
Wahrung einer hohen Wohnqualitat mit dem Anspruch der besonderen Wohnruhe,
planungsrechtlich zu sichern ist.

Die mit der Nutzungsart Reines Wohngebiet verbundene dominierende Stellung der
Wohnfunktion erfordert einen héchsten Anspruch an Schutz vor Stérungen. Dabei
sind die Ublicherweise mit einer Wohnnutzung verbundenen, nicht vermeidbaren
Stérungen wie An- und Abfahrten durch die (eigenen) KFZ, Kinderlarm sowie
Gartenarbeiten, (zu bestimmten Tageszeiten) hinzunehmen.

Verkehrsbelastungen werden nur durch die Anlieger selbst erzeugt. Mit der
Verdichtung der Wohnfunktion wird das Verkehrsaufkommen in der Siedlung
steigen. Da jedoch die aufeinander treffende Nutzung im vorliegenden Fall
gleichartig ist, d.h. eine Wohnnutzung neben eine andere Wohnnutzung tritt, ist
davon auszugehen, dass eine unzumutbare Belastung durch ein starkes, einem
reinen Wohngebiet nicht entsprechendes Verkehrsaufkommen, nicht abgeleitet
werden kann.

Bedingt durch die abgeschlossene Lage der Siedlung sind auch langfristig keine
Durchgangsverkehre vorhanden.

Mit einer zunehmenden Entwicklung der Wohnfunktion und unverénderten
Stral3enverkehrsflachen werden auch zukinftig im offentlichen Raum nur in sehr
begrenztem Mal3e Parkflachen zur Verfigung stehen, so dass auch langfristig von
einem Parken auf den Grundstiicken ausgegangen werden muss. Das Parken ist
eine Funktion, die dem Wohnen zugehdrig ist.

Die bestehende Nutzungsstruktur, die fast ausschlie3lich durch Wohnen gepragt
wird und nur im Einzelfall kleinere, in die Wohnhauser integrierte, nicht stérende
gewerbliche Einrichtungen beinhaltet, entspricht diesem Gebietscharakter bereits
weitestgehend. Dariiber hinaus werden fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die neben dem Wohnen gem. 8 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht ausgeschlossen. Dies betrifft z.B. die
Einordnung von Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen sowie die Zulassigkeit
kleinerer Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Einzelfall, sofern deren
Gebietsvertraglichkeit gegeben ist. Dies zeigt, dass sich eine breite Palette von
Nutzungsarten stadtebaulich sinnvoll und prinzipiell stérungsfrei in reine
Wohngebiete integrieren lasst.

Im reinen Wohngebiet sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen in einer
Grundstuckstiefe von mehr als 30 m hinter der Stralenbegrenzungslinie mit der
textlichen Festsetzung Nr. 3 ausgeschlossen. Damit wird der Erhalt der pragenden
ortstypischen Gartenstruktur gewahrleistet. In den rickwartigen
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Grundstiicksbereichen kann auf3erdem eine Minimierung des Verkehrs und dessen
Larm erreicht und dazu beigetragen werden, die Wohnqualitat zu sichern.
Gleichzeitig wird dadurch der Erhalt pragender orttypischer Gartenstrukturen als
wesentliches Gestaltungselement gewahrleistet.

Damit wird der Erhalt der begrinten unbebauten und zusammenhangenden
Grundsticksbereiche, die charakteristisch fur diese Stadtrandsiedlung sind in
Ubereinstimmung mit den Zielen des LAPro Berlin weitestgehend gewahrleistet. Den
Bauherrn bleibt dennoch ausreichend Spielraum, um Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen einzuordnen. Somit bleibt die Funktionalitdit der Grundstlicke
erhalten.

Neben den orttypischen Gartenstrukturen im Blockinnenbereich ist der Vorgarten ein
weiteres pragendes stadtebauliche Element der Siedlung. Im Sinne des Erhalts
dieses Gestaltungselementes sind innerhalb der Flachen des reinen Wohngebietes
bauliche Anlagen, wie Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen, entlang der
offentlichen Stral3enverkehrsflachen, entsprechend textlicher Festsetzung Nr. 9 auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen aus stadtebaulicher  Sicht
ausgeschlossen.
Textliche Festsetzung Nr. 9 lautet:
LAuf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im Reinen Wohngebiet sind
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB entlang des
Kreppfuhlweges, des Schleipfuhlweges und des Feierabendweges zwischen der
Stral3enbegrenzungslinie und der Baulinien sowie deren Verbindungen
untereinander und entlang des Randweges innerhalb der Flachen ,a“ ,b“ ,c*
und ,d* unzuléssig.”

Auf den Grundstiicken Randweg 20, 21 und 23 sowie Schleipfuhlweg 39, 40 und 42
kann der pragende Vorgartenbereich aufgrund der vorhanden stadtebaulichen
Struktur nicht durch den Verlauf der Baulinie definiert werden. Um dennoch
langfristig hier Vorgartenbereiche zusichern, wird hier der ortsbildpragende
Vorgartenbereich durch dargestellten Flachen ,a“, ,b", ,c* und ,d* beschrieben.

Offentliche Griinflache

Im Eingangsbereich der in sich geschlossenen Siedlung wird auf dem Grundstick
Kreppfuhlweg 6/Schleipfuhlweg 8 eine Offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage“ planungsrechtlich gesichert. Die Grunflache wurde
bereits 1935 angelegt. Sie ist neben der Doppelhausbebauung, den pragenden
StraBenraumen und platzartigen Aufweitungen ein wesentliches pragendes,
stadtebauliches  Gestaltungselement der Siedlung und bestimmt die
Eingangssituation der in sich abgeschlossenen Stadtrandsiedlung. Sie bestimmt
wesentlich den stadtebaulichen Charakter der Siedlung und tragt zur
Identitatsbildung innerhalb der Siedlung bei. Dariiber hinaus besteht die Moglichkeit,
diese Flache langfristig in das Entwasserungskonzept fur die offentlichen und
privaten Flachen einzubeziehen, insbesondere unter Berlcksichtigung der hier auf
der weichseleiszeitlichen Grundmoranenplatte der Barnimhochflache
vorherrschenden, schwierigen Bodenverhaltnisse.
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Verkehrsflachen

Das im Planungsbereich vorhandene StralRennetz, bestehend aus Kreppfuhl-,
Schleipfuhl-, Rand- und Feierabendweg ist aufgrund der bereits derzeitig pragenden
stadtebaulichen Wirkung und der relativ homogenen, vom Wohnen gepragten
Nutzungsstruktur als Anliegerstral3e definiert. Die Anliegerstra3en sind unbefestigt
und in einem schlechten Zustand. Die Breite der offentlichen Verkehrsflachen ist
jedoch ausreichend, um langfristig das Verkehrsaufkommen der Anlieger
entsprechend der Prognose zur Bevolkerungsentwicklung auf der Grundlage zum
Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung, Zu bewaltigen. Die
Stral3enbegrenzungslinie wird entlang der Grundstiicksgrenzen festgesetzt.

Die offentlich-rechtliche ErschlieBung der Bebauung der rickwartigen Grundsticke
innerhalb des Geltungsbereiches ist nachzuweisen. Eine Prifung der jeweiligen
ErschlieBungssituation erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Bei Bebauung der riickwartigen Grundstiicke bei gesonderter Grundstticksbildung
wurde durch Eintragung einer Baulast zur Gewadhrung des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes die Sicherung der ErschlieBung gefordert. Ist eine reale
Grundstucksteilung nicht vollzogen worden, so ist davon auszugehen, dass bei einer
Bebauung in zwei Baureihen auf einem Gesamtgrundstick die ErschlieBung dieses
Grundstiicks durch die unmittelbare Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
ausreichend gegeben ist. Eventuell zu treffende privatrechtliche Regelungen auf
ideell geteilten Grundsttckflachen sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist gemafR der Festsetzung Nr. 7 nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes.

Die Berliner Wasserbetriebe teilten weiter im Rahmen der Tragerbeteiligung mit,
dass in den offentlichen Strallen der Neubau von Entwasserungsanlagen
erforderlich sei. Ein Konzept fir die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung der
offentlichen Stral3en liegt bereits vor und wird im Zusammenhang mit einem
StraRenausbau realisiert.

Die Bewag wies darauf hin, dass im betrachteten Gebiet Bewag-Kabelanlagen vor-
handen sind. Zum Schutz dieser sind die Bewag-Richtlinien zu beachten. Des
Weiteren wurden die Belange der Fernwarme gepruft. Anlagen der Bewag-Wéarme
befinden sich nicht im Plangebiet.

Die Stadtrandsiedlung liegt am Rande des Fernwérmeversorgungsnetzes, so dass
eine Warmeversorgung dort moglich ware, jedoch der wirtschaftliche Aufwand der
Warmenetzerweiterung ist selbst dann kaum vertretbar, wenn das gesamte
Wohngebiet erschlossen werden wirde, da Einfamilienhaussiedlungen nur geringe
Warmelastdichten aufweisen.

2.4.2. Mal3 der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die folgenden Festsetzungen geregelt:
e Erweiterte Baukorperausweisung,

e Geschossflachenzahl (GFZz),
e Hohe der baulichen Anlagen
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Erweiterte Baukdrperausweisung

Vorrangiges Planungsziel ist der Erhalt der historischen Bebauungsstruktur, die hier
durch eine Doppelhausbebauung entlang des offentlichen Stralenraumes durch
einheitliche Trauf- und Firsthéhen definiert ist. Aufgrund der im Geltungsbereich des
B-Planes XXIlI-12 vorliegenden Parzellierung und der damit verbundenen relativ
kleinen Grundstiicke soll hier in Auswertung der vorliegenden stadtebaulichen
Gutachten durch die Festsetzung von Doppelhdusern eine flachensparende
Bebauung gewahrleistet werden, die soweit wie mdglich groR3flachige und
zusammenhéangende Garten- und Grundstiicksstrukturen erhalt sowie Sichtbeziige
und vorhandene strukturbestimmende Pflanzungen bertcksichtigt. Durch die
Anordnung der Doppelhduser auf nur einer Grundsticksgrenze ist ebenfalls
gewahrleistet, dass die vorhandenen wund zu erhaltenden orttypischen
Gartenstrukturen gleichwertig mit der Bebauung im Offentlichen Stral3enraum
wirksam wurde. Unter Berticksichtigung dieser Zielstellungen sieht der B-Plan eine
Erweiterung der vorhandenen Grenzbebauung in die Tiefe der Grundstiicke auf der
gleichen Grundstiicksgrenze vor, die an die vorhandene Grenzbebauung anschlief3t.
Eine erweiterte Baukorperausweisung bedarf keiner Festsetzung der GRZ.

Die auRerhalb des Geltungsbereiches liegenden, naturnahen Pfuhle haben aufgrund
des Vorkommens spezifischer, seltener und gefahrdeter Arten eine herausragende
Bedeutung flir den Biotopschutz. Aufgrund der erweiterten Baukorperausweisung
bleiben grol3e zusammenhangende Freiflachen und grof3ziigige, nicht Uberbaubare
Grundstiicksflachen zwischen den Gebéauden erhalten. Durch diese Ausweisung
wird gewadhrleistet, dass nur unwesentlich die Wanderungskorridore noch die
Lebensrdume der Amphibien beeintrachtigt werden.

Mit der erweiterten Baukorperausweisung ist unter Berticksichtigung des Erhalts der
Strukturen auf den im Verhaltnis zum ubrigen Siedlungsgebiet relativ kleinen
Grundstiicken die Moglichkeit gegeben, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und
den eigenstandigen Charakter der Siedlung zu erhalten. Es besteht der Spielraum,
dass Eigentimer, wahrend des bestimmungsgemalien Gebrauchs wiinschenswerte
Veranderungen vornehmen koénnen. Gleichzeitig kann auf den technischen
Fortschritt, sich wandelnde Anspriiche oder sich verandernde Normen reagiert
werden.

Geschossflachenzahl

Der FNP Berlin weist flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine GFZ bis
zu 0,4 aus. Die Angaben des FNP Berlin zur GFZ sind mittlere bezogene
Dichtewerte. Im Geltungsbereich des B-Planes soll unter Bertcksichtigung der
vorhandenen stadtebaulichen Struktur und des Erhaltes der starken Durchgrinung
des Wohngebietes die Festsetzung der GFZ von 0,2, also unterhalb der
Obergrenze, erfolgen.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Giberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen wurden mit Baulinien
und Baugrenzen definiert.
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Als Baulinie werden die vorhandenen stral3enbegleitenden Gebaudekanten aufge-
nommen und eine Erweiterung von der gemeinsamen Grenze der Doppelh&user auf
je 10 m, insgesamt 20 m vorgenommen. Damit werden durch die Baulinien die
Stral3enraume entsprechend den Zielstellungen des B-Planes eindeutig definiert. Im
Weiteren ist die erweiterte Baukorperausweisung durch Baugrenzen ausreichend
definiert. Damit kann die eigenstandige stadtebauliche Qualitat des Stral3enraumes,
die als Gestaltungsprinzip noch klar erkennbar ist, planungsrechtlich gesichert
werden.

Gleichzeitig sind orttypische  Griunstrukturen  durch nicht Gberbaubare
Grundstiicksflachen, den pragenden Vorgartenbereichen, zu sichern. Besondere
Bedeutung kommt der Sicherung der pradgenden Vorgartenbereiche entlang dem
Windschutzstreifen in Ubereinstimmung mit den Zielen des LAPRO zu.

Auf den privaten Flachen erfolgt durch die Festsetzung orttypischer
Vorgartenbereiche und der Ausschluss von Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen innerhalb dieser Flachen auf den privaten Flachen eine raumliche
Erweiterung der von Bebauung freigehaltenen Flachen.

AulRerhalb des Geltungsbereiches befinden sich der Schleipfuhl und der Krepppfuhl.
Aufgrund der rdumlichen Lage des Geltungsbereiches zu den Pfuhlen und aufgrund
der erweiterten Baukdrperausweisung, die groRe zusammenhéngende Freiflachen
und grof3zugige, nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen zwischen den Gebauden
gewabhrleistet, werden in Ubereinstimmung mit der Auffassung der zustandigen
Fachabteilung und unter Bertcksichtigung der Zielstellung des LAPRO weder die
Wanderungskorridore noch die Lebensraume der Amphibien wesentlich
beeintrachtigt. Insbesondere nicht unter Bertcksichtigung der hier bereits derzeitig
nach § 34 BauGB mdglichen Bebauung.

Hohe der baulichen Anlagen

Fur die Wohnbauflachen im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
wird 1 Vollgeschoss festgesetzt. Diese Geschossigkeit entspricht der in der Siedlung
vorhandenen Struktur und leistet einen Beitrag zur Wahrung des historischen
Charakters. Dartber hinaus soll eine Festsetzung der Firsthohe von 8,00 tiber NHN
und eine Traufhohe von 4,00 Gber NHN festgesetzt werden, um langfristig eine
Entwicklung innerhalb der vorhandenen Strukturen zu gewé&hrleisten.

Die vorhandenen Wohngebaude haben zwar nur eine Firsthbhe von ca. 6,50 m tber
NN bzw. eine Traufe in Hohe von ca. 3,00 m, so dass mit der Festsetzung im B-Plan
zwar nicht der Erhalt der urspringlichen Baukdrper erreicht wird, jedoch ein
Einfugen in die vorhandenen Strukturen gewahrleistet wird. Gleichzeitig wird den
qualitativ und technisch verdnderten Ansprichen an das Wohnen Rechnung
getragen. In diesem Sinne soll fir technische Aufbauten wie Schornsteine und
Laftungsrohre die Hohenbegrenzung nicht gelten.
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2.4.3. Bauweise

Zur Sicherung der stadtebaulichen Struktur sind innerhalb der Flachen fir die
erweiterte Baukorperausweisung nur Doppelhduser (textl. Festsetzung Nr. 1)
zulassig. Im Geltungsbereich des B-Planes XXIII-12 sind Grundstiicke mit
durchschnittlich ca. 800 m? vorhanden. Aus diesem Grund soll dartiiber hinaus durch
die Festsetzung von Doppelhausern eine flachensparende Bebauung gewahrleistet
werden, die soweit wie moglich grof3flachige und zusammenhéangende Garten- und
Grundstiicksstrukturen erhélt sowie Sichtbeziige in die orttypischen Gartenbereiche
berticksichtigt. Abweichend davon wird durch die textliche Festsetzung Nr. 2
bezeichneten Flachen sind nur Einfamilienhduser zuldssig. Auch fir diese
Grundstiicke sollen Mdglichkeiten zur Einordnung von zusatzlichen Wohnflachen
geschaffen werden. Aufgrund des Zuschnitts der Grundsticksflachen, die von der
Ubrigen Siedlung abweichen, ist unter Berlcksichtigung ihrer besonderen
stadtebaulichen Lage innerhalb der Siedlung die Einordnung von Einfamilienh&usern
erforderlich, um das Einfugen in die orttypischen Strukturen zu gewahrleisten.

2.4.4. Grunfestsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-12 ist durch eine starke Durch-
grinung mit einheimischen Obstbaumgehdlzen, Nutz- als auch Zierstrauchern
gekennzeichnet. Diese Pragung tragt einen erheblichen Anteil am stadtebaulichen
Charakter des Gebietes. Der Erhalt dieser pragenden Strukturen und deren Weiter-
entwicklung ist eine elementare Zielstellung des Bebauungsplanes. In ihrer
Umsetzung ist es erforderlich, die vorhandenen Baume weitestgehend zu erhalten
und Pflanzungen so vorzunehmen, dass der Bestand an Baumen entsprechend der
Typik des Obstbaumsiedlungsbereiches entwickelt wird.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 legt fest, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes pro 500 m? Grundstiicksflache ein Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten ist.
Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume werden die vorhandenen Obstbdume
angerechnet. Damit soll gewéhrleistet werden, dass sich die Anzahl der zu pflanzen-
den Baume in einem fir die Eigentiimer zumutbaren Rahmen bewegt.

2.4.5. Gestaltungskriterien

Die textliche Festsetzung Nr. 4 hinsichtlich der Zulassigkeit von Satteldachern im
Geltungsbereich des B-Planes soll das Einfligen von Neubebauungen in die
vorhandene historische Bebauungsstruktur gewahrleisten.

Aus diesem noch historisch ablesbarem Bestand erfolgt die Festsetzung von
Satteldachern. Die stadtebauliche Einordnung der Baukérper und die baulichen
Strukturen der Hauser sollen hier eine Einheit bilden.

Dementsprechend soll ebenfalls mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 das Verhaltnis
von Gebaudelange und Breite der Gauben geregelt werden, so dass die
ortsbhildpragende Mal3stablichkeit der Gebaude erhalten bleibt.

Ein Zurlcktreten der Gauben zum Gebaude soll erreicht werden, da die Gauben
entsprechend den vorhandenen Strukturen keine stadtebauliche Dominanz im
StraRenbereich darstellen.
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[ll. Auswirkungen des Bebauungsplanes XXIlI-12

3.1. Eingriffsbetrachtung

Bei dem Planungsbereich der Stadtrandsiedlung handelt es sich um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil, in dem Bauvorhaben nach § 34 BauGB bereits
zulassig sind. Entsprechend den Festsetzungen des B-Planes geht es um die
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb historisch
gewachsener Siedlungsstrukturen, die nicht Uber das bereits zulassige
Nutzungsmald nach 8§ 34 BauGB hinausgeht. Somit wird durch die hier vorliegende
Planung kein bauplanerisch zu bewaéltigender Eingriff im Sinne des § 1la BauGB
vorbereitet. Damit werden keine Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen im B-Plan
erforderlich.

3.2. Altlasten

Fir die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes XXIII-12 sind keine
Eintragungen im Altlastenkataster enthalten.

3.3. Umweltvertraglichkeitspriufung

Fur das Verfahren soll von den Ubergangsvorschriften entsprechend § 233 Abs.1
i.V.m 8 244 Abs. 2 BauGB und § 36 AGBauGB Gebrauch gemacht werden.
Dementsprechend sind gem. dem Gesetz vom 12. Februar 1990 zur
Umweltvertraglichkeitsprifung § 3 fur alle Vorhaben, die in der Anlage zum Gesetz
aufgefuhrt sind, eine Umweltvertraglichkeitsprifung  durchzufihren.  Fuir
Wohnbauflachen, wie sie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt
werden sollen, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.

Somit ist es entspr. § 2a BauGB nicht erforderlich, einen Umweltbericht in die
Begrindung des Bebauungsplanes mit aufzunehmen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung soll damit nicht durchgefthrt werden.

Die nachhaltige Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches wird durch die
Festsetzung zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung gewéhrleistet. Die Entwicklung
eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes unter Beriicksichtigung der sozialen
und wirtschaftlichen Anspriiche an diesen Raum gewahrleistet durch entsprechende
Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches den Erhalt der 6kologisch
wertvollen Grinflachen.

3.4. Schichtenwasser, Regenwasser

Im Rahmen der frilhzeitigen Blrgerbeteiligung entsprechend § 3 Abs. 1 BauGB
wurde auf die Regen und Schichtenwasserproblematik durch mdgliche Bebauung
hingewiesen.
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Das Gebiet des B-Planes liegt auf der weichselzeitlichen Grundmoranenplatte der
Barnim-Hochflache. Hier stehen machtige, wasserstauende Geschiebelehm-/
Geschiebemergelsedimente von Machtigkeiten zwischen 15-30 m an. In dinnen
Lagen sind wasserfihrende Sande und Kiese eingelagert, die nur lokale Bedeutung
haben und hydraulisch meist nicht in Verbindung stehen. An der Oberflache ist oft
eine relativ dinne (0,5 — 2 m) Decksandbedeckung vorhanden.

Schichtenwasser

Schwebendes Grundwasser ist in Abhangigkeit von Niederschlagen in Grundmora-
nengebieten, in denen wir uns im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-12
befinden, immer vorhanden. Es lasst sich zurtickverfolgen, dass die Vernassung von
Grundstiicken nicht erst durch eine Bebauung aus neuerer Zeit verursacht wird,
sondern in der Bebauung an sich zu suchen ist.

Zur Loésung der Grund- und Schichtenwasserproblematik bei der Errichtung von
Neubauten handelt es sich um Fragen der bautechnischen Ausgestaltung, der
Standsicherheit und der Grindungstiefe. Diese Fragen sind dem Bauordnungsrecht
und damit dem Landesrecht zugeordnet. Bautechnik ist keine Frage des Stadtebaus.

Regenwasser

Bereits nach geltendem Recht ist entsprechend § 34 BauGB eine Bebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssig, wenn sie sich nach Art und
Umfang der baulichen Nutzung in die maRgebliche Umgebung einfugt; damit kann
die mit dem Bebauungsplan XXIII-12 vorbereitete Bebauung nicht vom Vorliegen
eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes abhangig gemacht werden. Der
Bauherr muss im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Problematik des
anfallenden Regenwassers selbst bewaltigen.

Entsprechend den Zielstellungen des Landschaftsprogramms fiur Berlin wird zur
Sicherung  der  Naturhaushaltsfunktion hier ~von einer dezentralen
Regenwasserversickerung auf den Grundsticken selbst ausgegangen. Trotz der
vorhandenen Bodenverhéltnisse ist die Versickerung des anfallenden
Regenwassers auf den Grundstiicken, insbesondere unter Berlcksichtigung der
Festsetzung des Bebauungsplanes selbst, technisch kein Problem.

Die Anpassung der Ableitungs- und Versickerungsarten sind keine stadtebaulichen
Aufgaben. Die Wasserwirtschatft verfiigt prinzipiell Gber ein eigenes rechtliches
Instrumentarium zur Umsetzung ihrer Belange.

Entsprechend dem 9. Anderungsgesetz zum Berliner Wassergesetz besteht mit
§36a (3) die Moglichkeit zur Festsetzung von MalRnahmen  zur
Regenwasserbewirtschaftung, diese Moglichkeit wird hier nicht genutzt. Da den
Eigentimern aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ausreichenden
Spielraum zur Bewaltigung der Problematik des anfallenden Regenwassers auf dem
Grundstick selbst verbleibt, so dass Vernassungsschéaden an der Vegetation und an
Bauwerken oder Bodenbelastungen durch entsprechende MalRnahmen
ausgeschlossen werden kénnen, soll auf die Festsetzung gesonderter Malinahmen
zur Versickerung verzichtet werden.

Die im Geltungsbereich des B-Planes befindliche Grinflache bietet dariber hinaus
die Moglichkeit, langfristig unter Umstanden Flachen einzuordnen, die einen Beitrag
zur Regenruckhaltung leisten. Hier konnten Versickerungsflachen auch fir
anfallendes Regenwasser im o6ffentlichen Stralenland unter Umstadnden auch auf
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den privaten Grundsticken eingeordnet werden. Voraussetzung dafur ist die
Umsetzung eines zu erarbeitenden Entwéasserungskonzeptes.

Forderungen zur planungsrechtlichen Sicherung von Flachen zur Regenriickhaltung
fur die offentlichen Flachen auf der Grundlage der vorliegenden Konzepte der
Berliner Wasserbetriebe bestehen nicht.

Mit Schmutzwasser wird ortstiblich umgegangen.

3.5. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Sicherung der vorhandenen Strukturen, die planungsrechtliche Fest-
setzung von Baulinien, einer erweiterten Baukorperausweisung und der GFZ sind
zur Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung keine Planungsschéden nach § 42 Abs.
1 Nr. 1 BauGB zu erwarten.

IV. Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht gemafl 8 3a AGBauGB

Mit Schreiben vom 31.05.1996 ist der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und
Verkehr der Abt. II, der Abt. V 1ll A sowie der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Umweltschutz und Technologie der Abt. Il der Entwurf des Einleitungsbeschlusses
zum Bebauungsplan XXI11-12 mit der Bitte um Stellungnahme entsprechend § 4 Abs.
2 BauGB zugesandt worden.

Die beiden Abteilungen der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr
aulerten keine Einwande und Bedenken.

Das Verfahren wird nach 8 4 AGBauGB durchgefhrt.

Fur das Verfahren soll von den Ubergangsvorschriften entsprechend § 233 Abs.1
i.V.m 8 244 Abs. 2 BauGB und § 36 AGBauGB Gebrauch gemacht werden.
Dementsprechend sind gem. dem Gesetz vom 12. Februar 1990 zur
Umweltvertraglichkeitsprifung § 3 fur alle Vorhaben, die in der Anlage zum Gesetz
aufgefuhrt sind, eine  Umweltvertraglichkeitsprifung  durchzufuhren.  Fir
Wohnbauflachen, wie sie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt
werden sollen, ist eine Umweltvertraglichkeitsprtfung nicht erforderlich.

Somit ist es entspr. 8§ 2a BauGB nicht erforderlich einen Umweltbericht in die
Begrindung des Bebauungsplanes mit aufzunehmen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung soll damit nicht durchgefuhrt werden.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie,
Abt. Il E teilte mit, dass aus wasserbehdrdlicher Sicht dem Bebauungsplan XXIII-25
in der vorliegenden Form z.Z. nicht zugestimmt werden kann. Gefordert wurde vor
Festsetzung des B-Planes ein Entwasserungskonzept unter Beachtung der
Vorflutbedingungen und des vorsorgenden Gebaudeschutzes vor Kellervernédssung
zu erarbeiten.
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Diese Stellungnahme nahm der Bezirk mit Befremden zur Kenntnis, da zum
Zeitpunkt der Einleitung des B-Planes weder eine Zustimmung noch eine Ablehnung
zum Einleitungsbeschluss des B-Planes erfolgen kann, sondern ein Beitrag zur
Problemldsung. Gefordert ist die Prifung, ob die beabsichtigten Planungsziele mit
den gesamtstadtischen Zielen tbereinstimmen und inwieweit die Zielstellungen der
kunftigen B-Plane von gesamtstadtischer Bedeutung sind.

Mit Schreiben vom 04.09.98 wurde die Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und
Verkehr erneut Gber die Planungsabsicht entspr. § 3a AG BauGB informiert, da sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplans um die Flachen des Windschutzstreifens
reduzierte.

Es sind keine Einwande und Bedenken geaul3ert worden.

Das Verfahren wird nach 8 4 AGBauGB durchgefihrt.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Hellersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 22.10.1996 mit BA-
Beschluss Nr. V/181/1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes XXIII-12
beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 15.11.1996 im Amtsblatt fiir Berlin, Nr. 58
auf Seite 4040 bekannt gegeben.

Die BVV wurde in ihrer 18. Sitzung am 13.2.1997 mit Drucksache Nr. 111/989 Uber die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens XXIlI-12 informiert.

Frihzeitige Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemald 8 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
28.04.1997 bis einschlieBlich 29.05.1997 in den Raumen des Bezirksamtes von
Hellersdorf durchgefiuhrt. Eine 6ffentliche Veranstaltung mit den betroffenen Birgern
fand am 05.05.1997 in der Schule am Schleipfuhl statt.

Der wesentliche Inhalt des Bebauungsplanverfahrens besteht darin, die Orttypik der
Stadtrandsiedlung zu erhalten und eine Entwicklung innerhalb der vorhandenen
Baustruktur zu sichern, so dass die Nutzung und die Gestalt der Siedlung erhalten
bleibt. Es gilt, den Charakter dieser Siedlung zu wahren, der sich in dieser Sied-
lungsform von den anderen Ortsteilen durch ihren eigenstandigen stadtebaulichen
Charakter in Kaulsdorf deutlich abhebt.

Zur Wahrung des spezifischen Charakters der Siedlung ist es notwendig, Gestal-
tungskriterien fur die auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen geplanten Baukdr-
pern festzusetzen. Hinsichtlich der Bebauungsstruktur besteht die Notwendigkeit,
das Bebauungsplangebiet in seinen Grenzen als - ,Reines Wohngebiet” - zu sichern
unter Berucksichtigung der Ergebnisse des vorliegenden stadtebaulichen
Gutachtens. Beide Bebauungsvarianten waren Gegenstand der frihzeitigen
Birgerbeteiligung.
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Auswertung der Frihzeitigen Burgerbeteiligung

Fir den Bebauungsplan XXIlI-12 wurde den Ergebnissen der frihzeitigen
Bilrgerbeteiligung vom Bezirksamt Hellersdorf in seiner Sitzung am 23.09.1998 mit
BA-Beschluss Nr. 42/V zugestimmit.

Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 17.12.1998 mit Drucksache Nr. I11/1977 Uber die
Auswertung der frihzeitigen Blrgerbeteiligung in Kenntnis gesetzt.

Schriftliche Stellungnahmen zu den dargestellten Varianten und zum Planungsstand
des Verfahrens wurden wahrend der frihzeitigen Burgerbeteiligung nicht
eingereicht.

Aus den mundlichen AuBerungen der Veranstaltung am 05.05.97 wurden folgende
Bedenken geaul3ert. Gleichzeitig wurden im Februar 1996 vor Einleitung des B-
Planes 131 gleichlautende Stellungnahmen dem Bezirksamt Ubergeben, die
ebenfalls in die Auswertung der friihzeitigen Burgerbeteiligung beriicksichtigt werden
sollen. Sie lassen sich ebenfalls in die Themenblécke einordnen.

1. H6he der GRZ widerspricht der Ausweisung in der BEP

Dieser Anregung wurde nicht gefolgt. Der FNP 94 weist den Bereich der
Stadtrandsiedlung als Wohnbauflache W4 mit einer GFZ bis 0,4 aus. Der Entwurf
zur BEP weist fur diesen Bereich eine GRZ von 0,2 aus. Dies gilt fir die Flachen
der Hauptbaukdrper, dabei ist die gesetzlich mogliche Uberschreitung der GRZ
berlicksichtigt. Aufgrund der relativ geringen Grol3e der Grundstiicke bleibt damit
die Funktionalitat der Grundsticke gewahrt. Die gesetzlich moégliche
Uberschreitung der GRZ soll deshalb nicht eingeschrankt werden und weiter die
Festsetzung der GRZ 0,2 verfolgt werden

2. Auf Grund fehlender Aussagen Uber die Ableitung von Schmutz- und Nieder-
schlagswasser wird durch die mogliche Bebauung eine erhthte Schichtenwas-
serproblematik erwartet. Es wurde die Forderung zum Erhalt der vorhandenen
Regenrtckhaltebecken geaul3ert. Gleichzeitig sollte der Bau von Kellern verboten
werden. Ein Umweltvertraglichkeitsgutachten wurde gefordert.

Im Rahmen des Verfahren hat sich das Bezirksamt eingehend mit der
Problematik des Schichten- und Regenwassers wie unter Punkt 3.3 dargestellt
auseinandergesetzt. Der Anregung Keller auszuschliel3en wurde auf Grund der
Vielzahl von méglichen technischen Lésung zur Bewaltigung der Problematik des
Schichten- und Regenwassers nicht gefolgt. Ein Bauverbot fur Keller sollte
planungsrechtlich nicht gesichert werden, da der Verzicht auf Keller u.U den Bau
von zusatzlichen Nebenanlagen und damit eine zusétzliche Versiegelung als auch
die Beeintrachtigung orttypischer Grunstrukturen zur Folge hétte.

Im Laufe des Verfahrens ist zu priufen, inwieweit die beiden, im Geltungsbereich
vorhandenen, nicht mehr funktionstiichtigen Regenrickhaltebecken zur
Entspannung der Entwasserungsproblematik beitragen konnten.

Die Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung wurde im Rahmen des
Bebauungsplanes geprift. Das Ergebnis wurde unter Punkt 3.4. der Begrindung
dargelegt.

3. Die geplante Bebauung mit Doppelhdusern wird dazu fiihren, dass nur eine
Doppelhaushalfte errichtet wird und so eine Brandwand sichtbar bleibt.
Die Auffassung, es misse sich bei Doppelhdusern zwar nicht um spiegelbildlich
identische Gebaudehélften, aber &auf3erlich nach einer einheitlichen Konzeption
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errichtete Gebaude handeln, die gleichzeitig errichtet werden, ist inzwischen auf-
gegeben. Doppelhaushalften kdnnen auch einzeln errichtet werden (8 10 Abs. 1
BauOBIn).

Aufgrund der im Geltungsbereich des B-Planes XXIlI-12 vorliegenden
Parzellierung und der damit verbundenen relativ kleinen Grundstiicke soll hier
durch die Festsetzung von Doppelhdausern eine flachensparende Bebauung
gewdahrleistet werden, die soweit wie mdglich groR3flachige und
zusammenhéngende Garten- und Grundsticksstrukturen erhalt sowie
Sichtbeziige und vorhandene strukturbestimmende Pflanzungen berlcksichtigt.

4. Es werden Beeintrachtigungen aus Fahrzeug- und Baustellenverkehr befirchtet
und die Frage aufgeworfen, ob die Verdichtung eine héhere StralR3enlaststufe zur
Folge hat.

Unbestritten ist, dass mit einer Verdichtung der Wohnfunktion das
Verkehrsaufkommens in der Siedlung steigt. Das Bezirksamt hat sich mit den
Auswirkungen des zu erwartenden Verkehrsaufkommen im Ergebnis der
beabsichtigten Verdichtung innerhalb der Siedlung im Punkt 2.4.1. der
Begrindung auseinandergesetzt.

Eine Klarung der Fihrung und Beschrankung von Bautransporten Uberschreitet
die Regelungsmdglichkeiten des Bebauungsplanverfahrens mangels fehlender
Rechtsgrundlagen. Der Bebauungsplan kann und muss lediglich die Erschliel3ung
des kunftigen Baugrundsttickes durch die Anbindung an 6ffentliches StraRenland
garantieren.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Das Bezirksamt hat mit BA-Beschluss Nr. 282/V vom 02.03.1999 die Durchfuhrung
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange auf der Grundlage der Begriindung
und des Entwurfes zum B-Plan XXIlI-12 mit dem Planungsstand vom 15.01.99
zugestimmt. Die Behoérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, sind
gemall 8 4 BauGB und 8§ 4 Abs. 2 AGBauGB in einer Monatsfrist vom 31.03. bis
07.05.99 beteiligt worden.

Das Bezirksamt Hellersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 13.07.1999 mit BA-
Beschluss Nr. 513/V beschlossen den Ergebnissen der Beteiligung der TOB
zuzustimmen.

Entwasserungsproblematik (SenSUT)

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Referat
[l D hat hinsichtlich des Planungsziels der ausschlie3lichen Bestandssicherung zur
Wahrung der Eigenart der Siedlung keine Bedenken.

Erhebliche grundsatzliche Einwénde bestehen jedoch beziglich der nicht geklarten
Entwasserungsproblematik. Nur die FErarbeitung eines abgestimmten
Entwasserungskonzeptes bietet die Grundlage fur die Lésung der
Entwasserungsproblematik.



23

Abwagung und Auswirkungen auf die Planung

Die Problematik des Umganges mit Schichten- und Regenwasser im
Geltungsbereich wurde bereits eingehend im Verfahren behandelt. Die nochmalige
Prufung des Sachverhalts unter Bertucksichtigung der Einwande im Rahmen der
Tragerbeteiligung fihrte nicht zu einem anderen Ergebnis (Vgl. Punkt 3.3 der
Begrundung).

Die Hinweise der Berliner Wasserbetriebe und der BEWAG wurden in die
Begrindung aufgenommen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie merkte
an, dass zu Seite 11 der Begriindung, hinsichtlich der Hohe der baulichen Anlagen,
die Bezugshohen tber NHN fehlen.

Die Bezugshthen Uber NHN werden mit der Erstellung des Originalplanes
eingetragen.

Ausgehend von denen im Rahmen der Tragerbeteiligung vorgebrachten Belange
und Hinweise wurden keine Aufgabenbereiche eines Trager o6ffentlicher Belange
erstmalig oder starker als bisher berthrt und somit ist keine nochmalige
Tragerbeteiligung durchzufihren.

Im Ergebnis der Prufung bleibt die Zielstellung des Bebauungsplanes XXIII-12
erhalten.

Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 17.12.98 Uber die Auswertung der Trager
offentlicher Belange informiert.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 22.11.2005 mit BA-Beschluss Nr. 1517/l
beschlossen der Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
XXII-12 gemall 8§ 3 Abs. 2 BauGB auf der Grundlage der Begrindung mit
Planungsstand November 2005 und des Entwurfes zum Bebauungsplan XXIII-12 zu
zustimmen. Die offentliche Auslegung des B-Planes XXIlI-12 fand im Zeitraum vom
12. Dezember 2005 bis einschlief3lich 13. Januar 2006 statt. Die BVV wurde mit der
95. Geschaftlichen Mitteilung der Vorsteherin, Drucksache 2255/V am 18.01.2006
Uber die Durchfihrung der O6ffentlichen Auslegung informiert. Die Offentliche
Auslegung wurde ortsiiblich bekannt gegeben im Amtsblatt Nr. 60 vom 02.12.2005
auf S. 4497.
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Auswertung der o6ffentlichen Auslegung

Der NABU merkt an, dass bei der Darstellung der planerischen Ausgangssituation
wesentliche Belange  des Landschaftsprogramms Berlin und des
Bundesnaturschutzgesetzes nicht berlcksichtigt und daraus resultierende Belange
des Biotop- und Artenschutzes nicht adaquat in die Planung und Abwéagung
eingestellt wurden.

Diese Anregung bedarf der Klarstellung.

Die zentrale Lage der ehemaligen Stadtrandsiedlung angrenzend an mehreren
Kleingewassern sind bekannt und fanden im Entwurf des B-Planes
Berucksichtigung.

Dieser Anregung soll so weit gefolgt werden, dass die aul3erhalb des
Geltungsbereiches liegenden, naturnahen Pfuhle in dem Punkt planerische
Ausgangsposition aufgrund des Vorkommens spezifischer, seltener und gefahrdeter
Arten und der damit verbundenen herausragenden Bedeutung fur den Biotopschutz
aufgenommen werden.

Entsprechend den Anregungen soll die Lage des Geltungsbereiches unmittelbar am
Windschutzstreifen ebenfalls in dem Punkt planerische Ausgangsposition
aufgenommen werden. Diesem Griinzug kommt eine grof3e Bedeutung aufgrund
seiner verbindenden Funktion zu. Auswirkungen auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes hat diese Feststellung nicht.

Angeregt wurde aul3erdem, dass durch eine textliche Festsetzung im
Bebauungsplan eine  barrierefreie, kleintierpassierbare  Gestaltung  der
Grundstiicksabgrenzungen gewahrleistet werden soll.

Dieser Anregung wird nicht gefolgt.

Die Siedlung ist heute stadtebaulich wesentlich durch die urspringliche
Doppelhausbebauung gepragt. Eine einheitliche Gestaltung der
Grundstiicksgrenzen lasst sich aus dem Bestand nicht ableiten. Den hier
bestehenden Spielraum haben die Eigentimer umfanglich in Anspruch genommen.
Fur den Rahmen der zukinftigen Entwicklung fehlt fir die stadtebauliche
Begrundung und Erforderlichkeit der barrierefreien, kleintierpassierbaren Gestaltung
von Grundsticksgrenzen. Es ist, abgesehen davon, nicht zu erwarten, dass alle
Eigentimer kunftig Grundstickseinfriedungen vorsehen werden, die fur Kleintiere
Barrieren darstellen. Durch die kleinteilige Bebauung werden dariber hinaus durch
Tore und Einfahrten ausreichend Moglichkeiten fur die Wanderungen der Amphibien
erhalten bleiben.

Das Natur- und Umweltamt hat im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgetragen,
dass es auf grund der ausreichenden Versorgung mit 6ffentlichen Griunflachen im
nordlich angrenzenden Gebiet der Jenaer StralRe keine Notwendigkeit der
Festsetzung ,Offentliche Griinflache* fir die Grundstiicke Feierabendweg 2 und
Kreppfuhlweg 6-8 sieht.

Die Abgabe der Grundstiicke aus seinem Fachvermégen ist beabsichtigt.

Im Verfahren wurde durch das Stadtplanungsamt nochmals die Notwendigkeit der
im Geltungsbereich ausgewiesenen Freiflachen:

e Feierabendweg 2 und

e Kreppfuhlweg 6/ Schleipfuhl 8

gepruft.
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Nach nochmaliger Prifung, insbesondere unter Berlcksichtigung der veranderten
wirtschaftlichen Belange, soll das Grundstick Feierabendweg 2 nun als
Wohnbauland ausgewiesen werden. Aufgrund der geringen Grof3e der Flache von
941 m? und der raumlichen Lage wéare das Grundstiick fur die urspringliche
geplante Nutzung als offentliche Griunflache nur sehr bedingt geeignet. Darlber
hinaus kénnen die bestehenden Bedarfe in dem unmittelbar nordlich angrenzenden
Gebiet der GroR3siedlung Hellersdorf abgedeckt werden.

Im Gegensatz dazu wird das Grundstiick Krepppfuhl 6/ Schleipfuhl 8 als 6ffentliche
Griunflache planungsrechtlich auf grund seiner pragenden stadtebaulichen Wirkung
im Eingangsbereich der in sich geschlossenen Siedlung gesichert.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde festgestellt, dass der Geltungsbereich
des Bebauungsplan im Amtsblatt nicht korrekt verdffentlicht wurde. In der Auflistung
sind Grundstiicke des Krepppfuhlweges nicht benannt worden.

Der Geltungsbereich muss lauten:

Bebauungsplan XXIII-12 fur die Grundstiicke Krepppfuhlweg 1-20, Randweg 2/20,
21/23, Schleipfuhlweg 5-48 und Feierabendweg 2-16 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Kaulsdorf.

Fazit:

Aufgrund der nicht korrekten Veroffentlichung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und der damit fehlenden AnstoRwirkung erfolgte eine erneute
offentliche Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB.

Des weiteren erfolgt fir das Grundstick Feierabendweg 2, insbesondere unter
Bertcksichtigung der veradnderten wirtschaftlichen Bedingungen, die Ausweisung
einer Wohnbauflache entsprechend der Anregung der zustandigen Fachabteilung.

Erneute offentliche Auslegung

Die erneute offentliche Auslegung wurde ortstiblich bekannt gegeben im Amtsblatt
Nr. 4 vom 27.01.2006 auf S. 288.

Der Entwurf des Bebauungsplanes XXIII-12 vom 22.11.2005 fur die Grundstticke
Kreppfuhlweg 1-20; Randweg 2/20; 21/23; Schleipfuhlweg 5-48 und Feierabendweg
2-16 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf liegt gemald 8 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuchs in der Zeit vom 06. Februar 2006 bis einschlie3lich 06. Méarz 2006
erneut Offentlich aus.

Auswertung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Es sind wahrend der erneuten Offentlichen Auslegung keine Anregungen
eingegangen.

Die Anderungen, beziiglich der Festsetzung einer Wohnbauflaiche auf dem
Grundstiick Feierabendweg 2, sind der Fachabteilung mitgeteilt worden.

Aus der Abwagung offentlicher und privater Belange unter- und gegeneinander
ergeben sich fiir das Verfahren keine Anderungen:
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Die Festsetzung des Bebauungsplanes entsprechend § 10 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3
AGBauGB kann nunmehr erfolgen.

Verordnung zur Festsetzung

In seiner Sitzung am 07.03.2006 stimmte das Bezirksamt mit BA-Beschluss-Nr.
1622/11 dem Bebauungsplans XXIlI-12 vom 22. November 2005 mit Deckblatt vom
30. Januar 2006 sowie der Begrindung vom Februar 2006 und dem Entwurf der
Rechtsverordnung zu seiner Festsetzung zu.

Am 23.03.2006 hat die BVV Marzahn-Hellersdorf von Berlin mit Drucksache 2361/V
beschlossen der Rechtsverordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes
XXI11-12 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf, zuzustimmen.

Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs. 4 Satz 1 AGBauGB

Mit Schreiben vom 02.06.2006 teilte uns die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
mit, dass im Ergebnis des Anzeigeverfahrens der B-Plan XXIII-12 nicht zu
beanstanden ist und der Bebauungsplan gemall 8 6 Abs. 5 AGBauGB als
Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Vero6ffentlichung

Vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ist mit Beschluss-Nr. 1741/l vom 13.06.2006
der nach 8 6 Abs. 5 AGBauGB erforderliche, fur die Wirksamkeit des
Bebauungsplanes, konstitutive Beschluss Uber die Festsetzung des B-Planes XXIII-
12 gefasst worden.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes XXIII-12 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf vom 14. Juni 2006 ist im Gesetz- und
Verordnungsblatt von Berlin, 62. Jahrgang, Nr. 24, Seite 644 am 30. Juni 2006
veroffentlicht worden.
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V. Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08.
Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211)

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