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|. Planungsgegenstand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Unterzentrum Mahlsdorf. Auf
Grund der bestehenden Versorgungseinrichtungen und seiner stadtebaulich
exponierter Lage sowie der Anbindung durch S-Bahn, Bus und Stral3enbahn hat sich
hier —ein stark frequentiertes Zentrum  entwickelt. Durch  fehlende
Instandhaltungsmaf3inahmen und uneffektive Flachennutzung sind der bauliche
Bestand und die stadtebauliche Struktur des historisch gewachsenen Ortskerns stark
beeintrachtigt.

1. 1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Ausgehend von der vorgesehenen InvestitionsmafRnahme fir den StralRenbau der
StralRe An der Schule ab dem Jahr 2003 und dem damit erforderlichem Erwerb von
StralRenverkehrsflachen ergab sich die Notwendigkeit der Durchfihrung des
Bebauungsplanes XXIlI-2d in den in Punkt 2 beschriebenen Grenzen. Dariber
hinaus ist das Bebauungsplanverfahren erforderlich um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu sichern und die historisch gewachsene Identitat des
StraRenraumes zu bewahren.

Die Erforderlichkeit des Verfahrens ergibt sich:
aus dem Planungsziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fur den
StraRenraum der Honower Stral3e;
aus der Notwendigkeit der Sicherung offentlicher StralRenverkehrsflachen;
aus der Notwendigkeit der Sicherung vorhandener Freiflachenpotentiale im
Blockinnenbereich und
aus der Notwendigkeit zu erwartende bodenrechtliche Spannungen ausschliel3en
zu kénnen.

2. Planungsgebiet

Gemal 8§ 9 (7) BauGB wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wie folgt festgesetzt:

Das Planungsgebiet wird begrenzt:

im Norden durch die Mittelachse der TreskowstralRe

im Westen durch die dstliche Grundsticksgrenze der Grundstiicke Treskowstral3e
72, Waldowstral3e 29-37 und Wilhelmsmuhlenweg 189

im Suden durch die Mittelachse des Wilhelmsmuhlenweges und

im Osten durch die Mittelachse der Honower Stral3e

Unmittelbar nordlich des Geltungsbereiches verlauft die Bahntrasse der Deutschen
Bahn AG.



2.1. Bestand

Der ca. 2 ha grofR3e Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens befindet sich im
Osten Berlin unmittelbar in der historischen Ortslage Mahlsdorf. Uber die Honower
Stral3e ist das Planungsgebiet an die B1/5, eine wichtige West-Ost-Ausfallstral3e, an
das Ubergeordnete StraRennetz angeschlossen.

Wesentliche Grundsticksteile werden gartnerisch genutzt und bilden einen
zusammenhéngenden stark durchgriinten Blockinnenbereich; damit stellen diese
Flachen ein wertvolles Freiflachenpotential dar.

Die Bebauung der vorwiegend privaten Grundstiicke mit zwei- und dreigeschossigen
Gebauden an der Honower Stral3e erfolgte entlang der historisch gewachsenen
StralRenfihrung, so dass eine deutliche Definition des offentlichen StraRenraumes
ablesbar ist. Entlang dem Wilhelmsmuhlenweg und der Treskowstral3e erfolgte auf
den privaten Grundsticksflachen eine zweigeschossige Bebauung unter
Bertcksichtigung des im Siedlungsgebiet typischen Vorgartens.

Innerhalb des oOffentlichen Stral3enlandes befindet sich ein umfangreicher
Kabelbestand der BEWAG. Bei BaumalRnahmen sind die Richtlinien zum Schutz der
BEWAG — Kabelanlagen zu bertcksichtigen.

Entsprechend der Hinweise der zustandigen Leitungstrager befinden sich innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen Treskowstr., Honower Str. und Wilhelmsmuhlenweg
Wasserversorgungs- U. Entwasserungsanlagen, die im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit zur Verfiugung stehen. Eine Verstarkung ist bei entsprechendem
Erfordernis fur die Trinkwasserversorgung in der Treskowstr. und im
Wilhelmsmuhlenweg mdoglich. Die ErschlielBung mit Regenwasserkandlen ist nur in
der Honower Str. und dem Wilhelmsmuhlenweg gegeben.

Im oOffentlichen Strallenraum befinden sich ebenfalls Versorgungsleitungen der
GASAG.

2.2. Planerische Ausgangsposition

Der FNP Berlin weist flur den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
Wohnbauflache W3 mit einer Geschossflachenzahl GFZ bis 0,8 aus.

Das flr Berlin aufgestellte Landschaftsprogramm sieht fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes folgende Zielstellungen vor:
Zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktion im gesamten Stadtgebiet sollen nach
Mdglichkeit folgende MalRnahmen bertcksichtigt werden:
Die naturhaushaltswirksamen Flachen sind zu vergroRern, z.B. durch
Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegrinung.
Bei Verdichtung sind kompensatorische MaRnahmen vorzusehen.
Bertcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes.
Dezentrale Regenwasserversickerung.
Zum Erhalt des Landschaftsbildes sind im Obstbaumsiedlungsbereich die kultur-
landschaftlichen Elemente zu erhalten, zu pflegen und wiederherzustellen. Im



Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Garten als fir den Dorfbereich
typische Gestaltungselemente zu erhalten. Pragende StralBenbaumbestande und
unbefestigte Randstreifen sind zu erhalten bzw. zu entwickeln. Es ist ferner ein hoher
Anteil landschaftstypischer Freiflachen zu erhalten und charakteristische
Grunstrukturen sind zu entwickeln. Gebietstypische Vegetationsbestande und
artenschutzrelevante Strukturelemente sind im Sinne des Biotop- und Artenschutzes
zu erhalten. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es keinen
rechtskraftigen Bebauungsplan, so dal3 bereits vorhandene Planfestsetzungen nach
8 9 BauGB nicht zu berucksichtigen sind .

Weitere Grundlagen des Planverfahrens sind:

Grundlagen der Bereichsentwicklungsplanung fir den Bezirk Hellersdorf,

erarbeitet durch die Freie Planungsgruppe Berlin GmbH, Biro Schreckenberg,

Hanke & Partner, die fir das Planungsgebiet folgende Zielsetzung vorsieht:

1. Entwicklung einer Wohnbauflache mit einer GRZ bis 0,4 bei zwei- bis
dreigeschossiger Bebauung,

2. Konzentration an Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen,

3. Erhalt der zusammenhangend stark durchgriinten Blockinnenbereiche.

Voruntersuchung zum Sanierungsuntersuchungsgebiet, Zwischenbericht zur 1.
Phase der vorbereitenden Untersuchungen der Planungsgruppe Werkstadt,
Stadtplaner & Architekten (Pkt. 11.1.).

ll. Planungsinhalt

1. Entwicklung der Planungsidee

Das Unterzentrum Mahlsdorf gehort zu den Gebieten, die bereits durch den
Magistrat von Berlin als stadtebauliche Problemgebiete ermittelt wurden und fir das
dementsprechend auf der Grundlage des 8§ 28 der BauZVO -in der Fassung vom
30.07.90- das Land Berlin mit Magistratsbeschluss Nr. 189/90 vom September 1990
der Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fur das Sanierungsgebiet eingeleitet
wurde.  Auswahlkriterien fur dieses Gebiet waren die unzureichenden
Sanitareinrichtungen in den Wohnungen, der schlechte bauliche Zustand der
Gebaude, die erheblichen Leerstande der Wohnungen, die schlechten
stadtebauhygienischen und 6kologischen Bedingungen und schlie3lich die fehlende
bzw. unzureichende technische Infrastruktur. Vorbereitend auf das Sanierungsgebiet
wurde die unter I. 2. (planerische Ausgangsposition) genannte Studie beauftragt. In
der Studie werden die stadtebaulichen Mif3stdnde und die daraus resultierenden
Konflikte durch folgende Kriterien beschrieben:

stark Uberlasteter Verkehrsknotenpunkt im S-Bahn-Bereich im Zusammenspiel
mit dem IPNV, OPNV und den FuRgangerstromen,

vorhandene, z.T. schwer erreichbare Dienstleistungs- und
Versorgungseinrichtungen mit zentraler Bedeutung fir das Siedlungsgebiet,



vorhandene, zum Teil nicht nutzbare Freiflachenpotentiale, wie die zusammen-
hangenden, privaten, gartnerisch genutzten Grundstiicksteile und die Flachen
des Waldowparkes,

storende, grof3flachige gewerbliche Nutzung im Anschluss an den Untersu-
chungsbereich mit stark beeintrachtigendem Einfluss auf das Unterzentrum
Mabhlsdorf,

schlechter Zustand einzelner Gebaude sowie der stark zerstorte, aber noch
erkennbare zusammenhangende Stral3enraum bilden die stadtebauliche, histo-
risch gewachsene Raumstruktur des Ortskerns.

Mit Senatsbeschluss Nr. 2017/92 vom 21. Juli 92 wurden die vorbereitenden Unter-
suchungen zum Sanierungsuntersuchungsgebiet mit folgender Begriindung beendet:

Die formliche Festlegung als Sanierungsuntersuchungsgebiet ist nicht erforderlich,
da eine einheitliche Vorbereitung und die zlgige Durchfihrung von Sanierungsmalf3-
nahmen nicht zwingend erforderlich sind, da sich die ermittelten Missstande in
erheblichem Umfang als Einzelmal3hahmen darstellen bzw. mit der Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens schrittweise behoben werden kdénnen. Die im Untersu-
chungsgebiet vorgefundenen stadtebaulichen Missstande erfillen nicht in ausrei-
chendem Malfe die Missstandskriterien des 8 136 Abs. 3 BauGB. Fur das Untersu-
chungsgebiet wurde die Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Zeitraum Dez.
1992/Jan. 1993 sowie der Betroffenen des Gebietes durchgefihrt.

Die Bevolkerung und die Gewerbetreibenden des Untersuchungsgebietes wurden
mit einer Broschire und in der Erdrterungsveranstaltung am 25.05.1993 Uber die
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen informiert. Gleichzeitig wurde vom
11.5.93 bis 10.6.93 eine Ausstellung in der Zweigstelle des Stadtplanungsamtes in
der Honower Stral3e in Mahlsdorf durchgefihrt. Hauptthemen der Veranstaltungen
waren die wachsende Verkehrsbelastung im Gebiet, das Defizit an Grin- und Spiel-
flachen, die Storwirkung der Gewerbebetriebe und die sozialvertragliche Modernisie-
rung der Wohnungen nebst Fordermdglichkeiten einzelner Malinahmen. Von einigen
Birgern abgelehnt wurde in diesem Zusammenhang die Verkehrslosung hinsichtlich
der Weiterfihrung der Stral3enbahn nach Hellersdorf Uber die Ridbacher StralRe, die
jedoch au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt.

Das Gebiet des Bebauungsplanverfahrens XXIlI-2, das mit Bezirksamtsbeschluss Nr.
162/92 vom 11.02.92 zur Umsetzung der sich aus den vorbereitenden
Untersuchungen ergebenden Zielstellungen eingeleitet wurde, ist ca. 16 ha grof3.

Im weiteren Verfahren wurde nunmehr ein "Teil’-Bebauungsplan fir die Grundstiicke
TreskowstralRe 74/76, Honower StralRe 47/57 und 61/73 sowie Wilhelmsmuihlenweg
191 und 195/199 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf Ortsteil Mahlsdorf eingeleitet. Die
Einleitung ist insbesondere zur Sicherung o6ffentlicher Stralenverkehrsflachen
erforderlich.

Der Abschluss des gesamten Bebauungsplanverfahrens XXIII-2 ist in der durch die
Antragstellung gebotenen Zeit auf Grund der Grof3e des Geltungsbereiches und der
Vielfalt konkreter Probleme hinsichtlich der Nutzungs- und Bebauungsstruktur und
der besonderen stadtebaulichen Situation im historischen Ortskern von Mabhlsdorf
nicht moglich gewesen.



Die Zielstellungen, die im Rahmen der Untersuchung zum
Sanierungsuntersuchungsgebiet fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herausgearbeitet wurden, werden im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

Sie werden wie folgt beschrieben:

1. Vorhandene funktionell-rAumliche Strukturen, die bereits zu diesem Zeitpunkt
durch die vorhandene Nutzungsmischung aus ausgelbter Wohnnutzung,
traditioneller kleingewerblicher Strukturen und sonstigen Anlagen im Sinne des
8§ 4a Absatz 2 BauNVO gepragt waren, sind zu stabilisieren.

2. Die Ortslage Mahlsdorf soll ein Wohnort bleiben, der sich durch gute Wohnver-
haltnisse, tragbare Wohnkosten und glnstige Beziehungen zu den
gebietsvertraglichen, dienstleistenden und produzierenden Gewerbestatten
auszeichnet.

3. Die Lebens- und Arbeitsbedingungen des Gebietes missen wesentlich verbessert
werden. Eine konsequente Reduzierung der Belastung aus Larm, Schadstoffen,
Abgasen und des Anteils an versiegelten Freiflachen sollen Bestandteil einer
okologisch orientierten Erneuerung sein.

4. Das Angebot an 6ffentlichen Griin- und Freiflachen muss qualitativ und quantitativ
verbessert werden, um die angestrebte Wohnqualitdit zu sichern und die
Erlebbarkeit und Benutzbarkeit des Stadtraumes zu gewahrleisten.

5. Die vorhandenen Qualitaten des Ortsteils, wie teilweise wertvoller Baumbestand in
Stral3en und den rickwartigen alten grof3en Hausgarten, sind zu erhalten und zu
entwickeln.

Diesen Zielstellungen folgend wurde die Festsetzung eines “Besonderen
Wohngebietes” unter Bericksichtigung des hier vorhandenen Bestandes verfolgt.
Hier sollen die Voraussetzungen fir den Erhalt und die Einordnung von
Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen zur Versorgung der in Mahlsdorf
wohnenden Bevolkerung unter Berlcksichtigung der vorhandenen Wohnnutzung
geschaffen werden. Damit soll entsprechend den Ubergeordneten Planungen das
Ortsteilzentrum Mahlsdorf als Bestandteil polyzentrischen Stadtstruktur entwickelt
werden. Ein weiteres wesentliches Ziel ist die Erhaltung und Entwicklung der
Wohnfunktion im Ortskern. Das Mald der baulichen Nutzung soll aus der
vorhandenen Struktur des Ortsteilzentrums abgeleitet werden, eine GFZ von 0,8
jedoch nicht Uberschreiten.

Die Bedarfe der sozialen Infrastruktur sind im Entwurf zur Bereichsentwicklungs-
planung anhand von Prognosen hinsichtlich der Einwohnerentwicklung gepruft und
nachgewiesen. Uber das in der Bereichsentwicklungsplanung ausgewiesene MaR
der baulichen Nutzung hinaus findet keine Verdichtung statt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens XXIll-2d sind keine Flachen
vorhanden, die die soziale Infrastruktur abdecken kdnnen, da

1. sich die Grundstiicke in privatem Besitz befinden und fir Wohnzwecke bebaut
sind und

2. die Grundsticke nach ihrer Grof3e und Lage fur die erforderlichen Gemeinbe-
darfsflachen nicht geeignet sind.



Die im Rahmen der Untersuchungen zum Sanierungsuntersuchungsgebiet durch die
Trager oOffentlicher Belange geforderten Gemeinbedarfseinrichtungen sollen in den
angrenzenden Geltungsbereichen der Bebauungsplane XXIII-3 und XXIlI-4
eingeordnet werden. Das betrifft:

den Standort einer 6-zligigen Gesamtschule und
die 6ffentlichen Freiflachen.

2. 2.Intention des Planes

Das primare Ziel des Bebauungsplanes besteht in dem stadtebaulich - rdumlichen
Erhalt des historisch — gewachsenen Strallenraumes der Honower Stral3e im
Ortsteilzentrum Mahlsdorf unter Beriicksichtigung der langfristigen Verkehrslosung,
dem Erhalt der Wohnfunktion und der Entwicklung eines leistungsfahigen
Ortsteilzentrums. Dieses gemeinsame stadtebauliche Ziel wird gleichfalls in den
angrenzenden Bebauungsplanen XXIlI-2a, -2c, -2e, XXIII-3 und XXIlI-4 verfolgt.

Dazu wird von folgenden Planungsansatzen im Geltungsbereich XXIll-2d
ausgegangen:

1. Auf Grund der Lage des Geltungsbereiches unmittelbar im Ortsteilzentrum
Mahlsdorf und im Interesse von dessen Funktionsfahigkeit sollen far die
Grundstiucke Mdoglichkeiten der Verdichtung erschlossen werden, so dass
gegenuber dem ubrigen Siedlungsgebiet in Ubereinstimmung mit den Auswei-
sungen des FNP Berlin und dem Entwurf zur Bereichsentwicklungsplanung hier
mit dem Bebauungsplan eine hohere Geschossflachenzahl festgesetzt wird.

2. Als Art der baulichen Nutzung soll die Festsetzung als "Besonders Wohngebiet”
entlang der Honower Stral3e erfolgen und durch entsprechende Festsetzungen die
Voraussetzungen fur die Moglichkeit fur die Einordnung von Dienstleistungs- und
Handelseinrichtungen geschaffen werden.

. Die vorhandene stralRenbegleitende Blockrandbebauung soll erhalten bleiben.

. Im Zusammenhang mit den Freiflachen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes  XXIll-2a  westlich an den  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanverfahrens XXIll-2d angrenzend sind die stark durchgriinten,
gartnerisch genutzten Blockinnenbereiche als charakteristisches Element der
historisch  gewachsenen  Struktur zu erhalten und so gleichzeitig
zusammenhangende Okologisch wirksame Freiflachen zu sichern.

5. Die erforderlichen StraRenverkehrsflachen sind festzusetzen.

W

3. 3. Wesentlicher Planungsinhalt und Begrindung einzelner
Festsetzungen

3.1. Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind folgende Nutzungen festzusetzen:



Besonderes Wohngebiet
Allgemeines Wohngebiet
Offentliche StraRenverkehrsflache

3.1.1 Besonderes Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung fur die Grundstticke entlang der Honower StrafRe und
fur das Grundsttick Treskowstral3e 74 wird als Besonderes Wohngebiet festgesetzt.
Diese Flachen dienen vorwiegend dem Wohnen unter Berlcksichtigung der
besonderen Eigenart des Gebietes. Die besondere Eigenart dieser Flachen
unmittelbar im Ortsteilzentrum Mabhlsdorf ist gepragt durch ihre typische
Nutzungsmischung von gewerblichen Nutzungen in den Hofgebauden,
Dienstleistungseinrichtungen und den etablierten Ladengeschaften im Erdgeschoss
sowie den daruberliegenden Wohnungen. Bereits im Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen zum Sanierungsuntersuchungsgebiet lag fur das Stadtteilzentrum,
in dem sich der Geltungsbereich befindet, einschlielich dem angrenzenden
Verflechtungsbereich eine prazisierte Darstellung der Gewerbestatten mit Stand 9/92
vor. Es waren neben der Wohnnutzung Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen
sowie das Bau- und andere verarbeitende Gewerbe einschlie3lich Lagerwirtschaft
vorhanden. Die  Untersuchungen stellten ebenfalls die bestehenden
Nutzungskonflikte dar. (Pkt. Il.1. der Begrindung) Der Untersuchungsbericht stellt
fest, dass eine Verdrangung der Wohnnutzung aufgrund der zum damaligen
Zeitpunkt erkennbaren Mi3stande und Funktionsschwachen des Gebietes wie u.a.
die schlechten Wohnverhaltnisse, Uberalterte Bausubstanz und erhebliche
Verkehrsbelastungen zu erwarten ist. (Untersuchungsbericht S. 19, S.20, S. 22/23, S
45 u.a.)

Bei den Flache mit der Festsetzung ,Besonderes Wohngebiet* handelt es sich um
ein bestehendes, Uberwiegend bebautes Gebiet, mit Ausnahme des Grundstiicks
Honower StralRe 61 sind alle Grundstiicke bebaut, dessen besondere Eigenart sich
durch die Nutzungsmischung von Wohnungen und sonstigen Anlagen gem. 8§ 4a
Abs. 2 BauNVO in kleinteiligen stadtebaulichen Strukturen, die den vorstadtischen
Charakter pragen, auszeichnet. Die Nutzungsmischung, die die Voraussetzung fur
die Zielstellung darstellte, konnte auch im Rahmen einer Uberpriifung des Bestandes
im Jahr 2003 nachgewiesen werden (Tabelle 1).

Bebauungs- | StralRe Ifd. Gewerbliche Anzahl der
plan Nr. Nr. Nutzung Wohnungen
Honower StralRe 73 Orthopéadie,  Apotheke, |4 WE
Arztehaus
Honower Stral3e 71 Elektrohandel, 1 WE
Versicherung
Honower Stral3e 69 Kfz-Installateur, Kfz-

Sachverstandiger,
Versicherung, Computer
Service, Krankenpflege,
Bauabrechnung

Honower Stralle 67 Fotoatelier 6 WE

Honower Stral3e 65 Spielcenter 1 WE




Hdnower Stral3e 63 Laden 2 WE + 2WE
leer

Honower Stral3e 61 unbebaut

Honower StralRe 57 Bestattungsinstitut, 3 WE
Blumen

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

Honower Stralde 53 Glaserei 2 WE

Honower Stralde 51 2 WE

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

Honower Stral3e 47 2 Arztpraxen, Anwalt 5 WE

Im Ubrigen ist fir den gesamten StraBenzug 6stlich und westlich Hénower Strafe,
fur dessen angrenzenden Flachen ebenfalls die Festsetzung ,Besonderer
Wohngebiete" in den Bebauungsplanen XXIlI-2c¢, -2e und XXI1I-3 beabsichtigt ist, die
Uberwiegende Wohnnutzung als pragendes Merkmal der Nutzungsmischung
erkennbar. Mit der Festsetzung Besonderes Wohngebiet soll dem Verdréangen der
Wohnnutzung aus dem Ortsteilzentrum entgegengewirkt werden. Durch den
Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir den Erhalt und die
Weiterentwicklung von qualitativ hochwertigem Wohnraum durch die neue
Verkehrslésung und das Freihalten des Blockinnenbereich im Sinne des Erhalts
ortstypischer Grunstrukturen geschaffen. Das Wohnen hier im Ortsteilzentrum stellt
aufgrund der zentralen Lage, der attraktiven Versorgung und die schnelle
Erreichbarkeit von Freizeit- und Erholungsflachen eine Alternative zum Wohnen im
angrenzenden Siedlungsgebiet dar. Damit besitzt dieses Gebiet einen entschiedenen
Standortvorteil gegeniiber dem angrenzenden Siedlungsgebiet.

Mit der Festsetzung als Besonderes Wohngebiet wird damit dem Gesamteindruck
der Honower StralRe, der Uber das beschriebene Baugebiet hinausgeht, als
Ortsteilzentrum, das sich durch die besondere Nutzungsmischung auszeichnet,
Rechnung getragen.

Im Sinne des Planungszieles — der Entwicklung eines leistungsfahigen und
attraktiven Ortsteilzentrums soll die Wohnnutzung unter Beriicksichtigung der
besonderen Eigenart dieses Baugebietes erhalten und fortentwickelt werden. Die
hier vorgefundene Wohnnutzung tragt wesentlich zur Urbanitat und Funktionalitat
des Ortsteilzentrums bei. In unmittelbarer Nachbarschaft zum ,Besonderen
Wohngebiet* befinden sich Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wie die
Grundschule in der Strale An der Schule, die Kindertagesstatte und das
Stadtteilzentrum in der Pestalozzistral3e.

Durch diese Nutzungsmischung fallen die Flachen mit der Festsetzung Besonderes
Wohngebiet  aus der  Systematik  der ubrigen Baugebiete nach
Baunutzungsverordnung heraus.

Diese Eigenart ist im Sinne der Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums
langfristig zu sichern.

Sicherung der vorhandenen Wohnnutzung




Zur Sicherung der vorhandenen Wohnfunktion und damit der Sicherung der hier
beabsichtigten Nutzungsmischung wird mit textlicher Festsetzung Nr. 1 geregelt,
dass oberhalb des zweiten Obergeschosses nur Wohnungen zul&assig sind.

Sicherung der gewachsenen stadtebaulichen Strukturen

Zur Sicherung der gewachsenen stadtebaulichen Struktur, die durch eine
straRenbegleitende, traufstdndige Bebauung gekennzeichnet ist, wird die Einordnung
von Tankstellen und Gartenbaubetriecben im Besonderen Wohngebiet
ausgeschlossen. Gleichzeitig sind auf Grund der zu erwartenden Struktur ihrer
baulichen Anlagen eine ortsuntypische, stark beeintrachtigenden Wirkung sowie
durch zu erwartenden Verkehr erzeugten Larm und Abgasimmissionen nach-
barschaftliche Belastigungen nicht auszuschlieBen. Diese letztlich genannten
Beeintrachtigungen beziehen sich insbesondere auf die zusammenhangenden, stark
durchgriinten Freiflachen  im  Blockinnenbereich als  stadtebauliches
Gestaltungselement und ihre besondere Bedeutung in Bezug auf die Sicherung einer
hohen Wohnqualitat unmittelbar im Ortsteilzentrum.

3.1.2. Allgemeines Wohngebiet

Die Flachen im Geltungsbereich mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet
dienen vorwiegend dem Wohnen und den dem Wohnen dienenden Funktionen. Sie
liegen nicht direkt im Ortsteilzentrum Mahlsdorf und sind nicht so zentral zu
offentlichen Verkehrsmitteln gelegen. Gleichzeitig dienen diese Flachen bereits
derzeitig dem Wohnen.

Zur Sicherung der gewachsenen stadtebaulichen Struktur wird hier gleichfalls wie im
Besonderen Wohngebiet die Einordnung von Tankstellen und Gartenbaubetrieben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Gleichzeitig sind auf Grund
der zu erwartenden Struktur ihrer baulichen Anlagen eine ortsuntypische, stark
beeintrachtigenden Wirkung sowie durch zu erwartenden Verkehr erzeugten Larm
und Abgasimmissionen nachbarschaftliche Belastigungen zu erwarten. Diese
letztlich genannten Beeintrachtigungen beziehen sich insbesondere auf die
zusammenhangenden, stark durchgriinten Freiflachen im Blockinnenbereich als
stadtebauliches Gestaltungselement und ihre besondere Bedeutung in Bezug auf die
Sicherung einer hohen Wohnqualitat unmittelbar im Ortsteilzentrum. Damit werden
die Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO durch die textliche
Festsetzung Nr. 3 ausgeschlossen.

Fir das Grundstick Honower Strale 71 wurde der Verlauf der
StralRenbegrenzungslinie verandert. Damit wird neben dem Erhalt der baulichen
Struktur hier der Erhalt eines Vorgartenbereiches moéglich und damit der Erhalt eines
stadtebaulich pragenden Elementes innerhalb des Denkmalbereiches. Um dieses
pragende Element zu erhalten sind innerhalb einer Grundstlickstiefe von 4,0 m
gemessen ab der StralRenbegrenzungslinie Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
gemal textlicher Festsetzung Nr. 10 ausgeschlossen.

3.1.3. Offentliche StraRenverkehrsflache



Honower Stral3e

Derzeitig ergeben sich aus dem wachsenden Personennahverkehr und der einglei-
sigen StraRenbahntrasse, die nordlich der Rahnsdorfer StraRe gemeinsam mit dem
Kfz-Verkehr auf der ostlichen StraRenseite des Hultschiner Damms. bzw. der Hono-
wer Stral3e gefuhrt wird, erhebliche Probleme. Ein Passieren der entgegenkommen-
den Stral3enbahn ist so nur an wenigen Ausweichstellen méglich und die Kraftfahrer
auf der ostlichen Fahrspur der Honower Stral3e missen mit Stra3enbahnverkehr in
Gegenrichtung rechnen. Insbesondere bei der Fahrt in Richtung Stden kann es im
Bereich der Haltestellen zu einer Gefahrdung der auf der Fahrbahnseite ein- und
aussteigenden Fahrgéaste kommen.

Auf Grund der erheblichen Verkehrsbelastung des Stral3enzuges Honower Stral3e/
Hultschiner Damm kommt es, insbesondere im Kreuzungsbereich der B 1, zu
Verkehrsstaus, die wegen der eingleisigen Fuhrung nicht nur in Richtung des Staus
zu erheblichen Verzogerungen des StraBenbahnverkehrs fiihren. Der Uberlastung
der Honower Strale soll durch den Ausbau innerhalb des vorhandenen
StraRenraumes (von Bebauung zu Bebauung) zwischen der S-Bahntrasse und der
PestalozzistralRe entgegengewirkt werden. Auf Grund der hier vorhandenen Breiten
ist eine Losung entsprechend der Machbarkeitsstudie der zustdndigen
Senatsverwaltung mdoglich, so dass unter Bertcksichtigung einer erforderlichen
verkehrstechnischen Lésung die Verkehrssicherheit verbessert werden kann.

Ziel ist nicht die Erhéhung des Verkehraufkommens der Hénower Stral3e allgemein,
sondern die Reduzierung des derzeitigen Fahrzeugstaus beiderseitig der B 1.

Unter Berlcksichtigung des hier dargestellten o6ffentlichen Interesses der
Gewahrleistung eines sicheren und ziigigen Verkehrsflusses ist die Umsetzung der
dringend erforderlichen Verkehrslosung und damit die Inanspruchnahme von
privaten Flachen notwendig. Damit wird gleichzeitig den Zielen des FNP Berlin
entsprochen, nach dem die Honower Stral3e als Ubergeordnete StraRe im
gesamtstadtischen ErschlielSungssystems fungiert.

Die Funktionsfahigkeit der betroffenen Grundstiicke wird damit nicht in Frage gestellt.
Zum Teil handelt es sich bei den in Anspruch zu nehmenden Flachen bereits um
offentlich genutzte Flachen, zum anderen Teil handelt es sich um Vorgartenbereiche.
Aufgrund des offentlichen Belanges — dem Erhalt einer stadtebaulich-gestalterisch
gewachsenen Einheit der baulichen Anlagen des Denkmalbereiches auf dem
Grundstick Honower Strale 69 hier im Ortsteilzentrum, der einen gesteigerten
Zeugniswert fur eine bestimmte geschichtliche Entwicklung und stadtebauliche
Gegebenheit Mahlsdorfs besitzt, - wurde in Ubereinstimmung mit dem offentlichen
Belang der Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums  unter
Bertcksichtung der vorhandenen, historisch gewachsenen baulichen Strukturen der
Verlauf der StralRenbegrenzungslinie entlang dem Grundstiick Honower Stral3e in
Auswertung der Beteiligung Trager oOffentlicher Belange Kkorrigiert. Die damit
erforderliche Reduzierung der o6ffentlichen Verkehrsflachen war hier nach
Abstimmung mit der zustandigen Senatsverwaltung moglich, da es sich nur um eine
punktuelle Einschnirung der offentlichen Verkehrsflache handelt. Diese punktuelle
Einschnirung wird die Zielstellung des Bebauungsplanes - Gewahrleistung eines
sicheren und zugigen Verkehrsflusses - aufgrund der Geringfugigkeit und da es sich
um eine Ausnahme handelt nicht konterkariert.

Im Verlauf des Verfahrens wurde durch die zustandige Senatsverwaltung die
Verkehrslosung uberarbeitet. Im Ergebnis der Uberarbeitung konnten auf den
Grundsticken Honower StraBe 57 und 61 die Flachen, die als erforderliche,



Offentliche StralRenverkehrsflache in Anspruch genommen werden muss, reduziert
werden.

Innerhalb der Flachen mit der Festsetzung Offentliche Verkehrsflache befinden sich
derzeitig Treppenanlagen und Rampen der bestehenden Gebaude. Diese Anlagen
geniel3en Bestandsschutz. Die ErschlielBung ist dadurch zwar beeintrachtigt kann
aber unter Berilicksichtigung, dass es sich hier nur um geringfligige punktuelle
Beeintrachtigungen handelt, gewahrleistet werden. Erst zum Zeitpunkt eines
eventuellen Abrisses der Gebaude sind im Sinne der Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit und der VerkehrerschlieBung unter Bericksichtigung des
wachsenden Verkehrsaufkommens die Baulinien einzuhalten.

Treskowstral3e

Das der Bereichsentwicklungsplanung zugrunde liegende Verkehrskonzept wurde im
Hinblick auf die zu erwartende Verdichtung erarbeitet. Die Breite der offentlichen
Verkehrsflachen der Treskowstral3e ist ausreichend, um das zu erwartende
Verkehrsaufkommen zu bewaéltigen. Die TreskowstraBe wird demnach im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund der Fuhrung der StraRenbahn bis
zur Endschleife nicht ausschlieflich als reine Anliegerstral3e fungieren.

Wilhelmsmuhlenweg

Der Wilhelmsmiihlenweg wird die Funktion einer Sammelstra3e tbernehmen und
den Verkehr der hier angrenzenden Wohngebiete an das tibergeordnete Stral3ennetz
anbinden. Damit ist er eine Erganzungsstral3e im gesamtstadtischen Hauptnetz. Die
Breite der offentlichen Verkehrsflachen ist ausreichend, um das zu erwartende
Verkehrsaufkommen zu bewaéltigen.

Fur die TreskowstraBe und den Wilhelmsmihlenweg wird damit offentliche
Verkehrsflache innerhalb des vorhandenen StralRenraumes gesichert.

Die Einteilung des offentlichen Stral3enlandes ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanes (textliche Festsetzung Nr. 6). Die Erschliel3ung des Blockinnenbereiches
erfolgt ausschlie3lich Uber private ErschlieBungswege bzw. Uber privatrechtliche
Vereinbarungen.

3.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die Flache mit der Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet” wird das Mald der
baulichen Nutzung durch die Festsetzung von

Geschossigkeit,
Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ)

geregelt.

3.2.1. Geschossigkeit



Besonderes Wohngebiet

Fir die Flachen mit der Festsetzung Besonderes Wohngebiet entlang der Honower
Stral3e wird unter Wirdigung der vorhandenen, historisch gewachsenen Struktur, die
durch eine vorwiegend zwei- und dreigeschossige Bebauung aber auch
eingeschossige Bebauung gekennzeichnet ist, die maximale Zahl der Vollgeschosse
mit drei festgesetzt. Die Geschossigkeit entspricht damit der im StralRenzug bereits
vorhandenen und gewabhrleistet das harmonische Einfigen geplanter Bauvorhaben
in den zu erhaltenden historischen Ortskern. Die bereits vorhandene, pragende
Vielfalt soll dadurch erhalten bleiben. Der o6ffentliche Belanges — der Erhalt der
stadtebaulich-gestalterisch gewachsenen Einheit der baulichen Anlagen des
Denkmalbereiches wie ihn der Kreuzungsbereich Honower Stral3e/Fritz—Reuter-
Stral3e einschliel3lich der Grundstiicke Honower Straf’e 71 u. 73 darstellt und der
einen gesteigerten Zeugniswert fur eine bestimmte geschichtliche Entwicklung und
stadtebauliche Gegebenheit des Ortsteilzentrums Mahlsdorf besitzt — wird durch den
Erhalt der bereits vorhandenen Vielfalt nicht beeintrachtigt.

Auf Grund der vorhandenen ortstypischen Dachlandschaft soll ausnahmsweise ein
viertes Vollgeschoss zulassig sein, wenn es sich um einen Dachraum handelt und
die Geschossflachenzahl nicht Gberschritten wird (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4).
AulRerdem ist ein viertes Vollgeschoss zulassig, wenn dieses zwei Drittel der
Grundflache des Gebaudes nicht Uberschreitet. Diese textliche Festsetzung Nr. 5 soll
eine stadtebauliche Vielfalt in der Gestaltung erméglichen.

Allgemeines Wohngebiet

Die zukinftige Bebauung auf den Flachen mit der Festsetzung “Allgemeines
Wohngebiet” soll sich in die historisch gewachsenen Strukturen einfiigen. Dement-
sprechend wird entlang und dem Wilhelmsmuhlenweges eine zweigeschossige
Bebauung festgesetzt. Um weiterhin die gestalterische Vielfalt und weitestgehende
Anpassungsmoglichkeiten an vorhandene Bebauung zu ermdéglichen, soll Gber die
textliche Festsetzung Nr. 4 geregelt werden, dass abweichend von der Zahl der
Vollgeschosse ein weiteres Vollgeschoss zulassig ist, wenn es sich dabei um einen
Dachraum handelt.

Unter Wirdigung der hier vorhandenen und das ehemalige Dorfgebiet pragenden
Garten als typische Gestaltungselemente soll fur die Bebauung, die mehr als 30 m
hinter der Stral3enbegrenzungslinie erfolgen soll, eine Eingeschossigkeit festgesetzt
werden. So wird ein harmonischer Ubergang zu den von Bebauung freizuhaltenden
Flachen geschaffen.

3.2.2. Grundflachenzahl (GRZ)

Besonderes Wohngebiet

Der Entwurf zur Bereichsentwicklungsplanung (BEP) sieht fur die Grundstiicke
entlang der Honower Stral3e, der Pestalozzistral3e, der Fritz-Reuter-Stral3e und der
Stral3e An der Schule eine Grundflachenzahl bis 0,4 vor; damit soll der Entwicklung
des Unterzentrums Rechnung getragen werden. Fir die Flachen mit der Festsetzung
"Besonderes Wohngebiet” soll nunmehr prinzipiell die Festsetzung einer GRZ von



0,3 erfolgen. Innerhalb des Geltungsbereiches wurden die Baufenster in ihrer Tiefe
beschrankt, um den Erhalt der ortstypischen Grunflachen im Blockinnenbereich zu
gewahrleisten. Innerhalb der zukinftigen Baufenster ist die beabsichtigte
Grundflachenzahl realisierbar. Die GRZ 0,3 ermdglicht sowohl die Einordnung der
gewunschten Handels- und Dienstleistungseinrichtungen als auch der gewerblichen
Nutzung.

Fur die Eckgrundsticke TreskowstralR3e 74, 76 / Honower Stral3e 73 und Honower
Stral3e 47 / Wilhelmsmuhlenweg 199, die wesentlich kleiner sind als die Ubrigen im
Geltungsbereich, ist eine gesonderte Festsetzung erforderlich. Aufgrund der Gréi3e
und des Zuschnitts der Grundsticke soll hier unter Berlcksichtigung der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der historisch gewachsenen
Strukturen eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit konnen Baukdrper
errichtet werden, die sich in die ortstypischen Strukturen einfuigen.

Allgemeines Wohngebiet

In Ubereinstimmung mit den Zielstellungen der Bereichsentwicklungsplanung und
unter Berilicksichtigung der realisierbaren Grundflache innerhalb der festgesetzten
Baufenster soll die Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ = 0,3 erfolgen. Damit
wird dem stadtebaulichen Ziel Rechnung getragen, hier in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Unterzentrum Mahlsdorf unter Ausnutzung der bestehenden
verkehrlichen Anbindung eine gebietsvertragliche Verdichtung auf den
Wohnbauflachen zu ermdglichen.

Unter Berlcksichtigung der bereits erfolgten Grundstiicksteilungen und der damit
verbundenen privaten Belange der Verwertbarkeit der Grundstiicke soll im Sinne der
Gewahrleistung eines harmonischen Uberganges in die ortsbildpragenden
Freiflachen fir die unmittelbar an die Freiflachen angrenzenden Wohnbauflachen der
Grundsticke Wilhelmsmuhlenweg 191 und 195 eine GRZ = 0,2 festgesetzt. Damit
wird eine kleinteilige Bebauung ermdglicht, die auch langfristig eine starke
Durchgriinung gewébhrleistet. Die 6kologische Wirksamkeit der von Bebauung frei zu
haltenden Flachen wird durch diese Einschrankung nicht in Frage gestellt.

3.2.3. Geschossflachenzahl (GF2)

Besonderes Wohngebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens XXIII-2d befindet sich in einem
Gebiet, fur das fur die Wohnbauflachen im FNP Berlin eine GFZ bis 0,8 ausgewiesen
ist. Mit dieser Ausweisung stimmen die Festsetzungen des Bebauungsplanes bis auf
die im nachstehenden Text beschriebenen Ausnahmen Uberein und gewahrleisten
die hier beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung innerhalb der historischen
Strukturen.

Auf den Eckgrundsticken Treskowstral3e 74, 76 / Honower Stral3e 73 und Honower
StraBe 47 |/ Wilhelmsmihlenweg 199 wird wegen des abweichenden
Grundstiickszuschnitts und der hier stadtebaulich gewollten dreigeschossigen
Bebauung die Festsetzung einer GFZ von 1,2 erforderlich. Die Uberschreitung der
Ausweisungen des FNP Berlin sind hier unter Berticksichtigung des stadtebaulichen
Konzeptes, der Entwicklung einer bis zu dreigeschossigen, stralRenbegleitenden



Bebauung entlang der Honower StraBe, gerechtfertigt. Die Uberschreitung
beschrankt sich ausschlieBlich auf die Eckgrundsticke, die aufgrund ihrer
exponierten Lage eine besondere stadtebauliche Dominanz besitzen.

Allgemeines Wohngebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIlI-2d befindet sich in einem Bereich,
fur den im FNP Berlin eine Wohnbauflache GFZ bis 0,8 ausgewiesen ist. In
Ubereinstimmung mit den Ausweisungen des FNP Berlin soll im Bebauungsplan
unter Bericksichtigung der Entwicklung innerhalb der vorhandenen Strukturen eine
GFZ von 0,6 festgesetzt werden.

Abweichend davon wird fir die Flachen der Grundstiucke Wilhelmsmuihlenweg 191
und 195, die unmittelbar an die ortsbildpragenden Freiflachen grenzen aufgrund des
hier beabsichtigten harmonischen Ubergangs zu den Freiflichen eine
eingeschossige Bebauung festgesetzt und damit eine GFZ von 0,2.

Fur den Geltungsbereich insgesamt werden die zugeordneten Nutzungsmalle
gewahrt.

3.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

3.3.1. Bauweise

Fur die Flachen mit der Festsetzung "Besonderes Wohngebiet soll unter
Bertcksichtigung des historischen, stadtebaulich pragenden Bestandes und der
stadtebaulichen Zielstellung die abweichende Bauweise gemald § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt werden, da Gebaudelangen bis 50 m, wie sie die offene
Bauweise zulasst, dem Gebietscharakter widersprechen. Dem entsprechend wird mit
der textlichen Festsetzung Nr. 6 geregelt, dass Baukorper eine Lange von 35 m nicht
Uberschreiten durfen. Damit wird der hier im Ortsteilzentrum Mabhlsdorf pragenden
Bebauung, die sich durch ihre gré3ere Kubatur wesentlich von der sonst im
Siedlungsgebiet typischen, vorwiegenden Einfamilienhausbebauung unterscheidet,
Rechnung getragen. Gleichzeitig wird so die beabsichtigte Entwicklung von
funktionsfahigen Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen im Sinne der
Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums innerhalb der polyzentrischen
Stadtstruktur Berlins ermdglicht.

Fur die Flachen mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet wird im Sinne der
Entwicklung innerhalb vorhandener stadtebaulicher Strukturen die offene Bauweise
festgesetzt.

3.3.2. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden mit Baugrenzen definiert. Auf die
Festsetzung von Baulinien konnte im Sinne der planerischen Zuriickhaltung
verzichtet werden. Die festgesetzten Baugrenzen gewadhrleisten die Einhaltung
wesentlicher Rahmenbedingungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Wesentlich bei der Festlegung der Baugrenzen ist entsprechend den Zielstellungen



des Bebauungsplanes der Erhalt zusammenhéngender, gértnerisch zu nutzender
Flachen im Blockinnenbereich unter Beriicksichtigung vorhandener Bebauung.
Entsprechend den Voruntersuchungen zum Sanierungsuntersuchungsgebiet ist Ziel
des Bebauungsplanes die Sicherung der typischen Griunstrukturen im
Blockinnenbereich. Diese sollen sowohl innerhalb des Geltungsbereiches fur den
Bebauungsplan XXIli-2a und des Geltungsbereiches flr den Bebauungsplan XXIlI-2d
unter Berucksichtigung der unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen in dem
jeweiligen Bebauungsplan umgesetzt werden.

Der Bebauungsplan XXIlI-2a ist durch eine Kkleinteilige Bebauung entlang des
offentlichen Strallenraumes mit Einzel- und vorwiegend mit Doppelhdusern gepragt,
die zu Wohnzwecken genutzt werden. Vereinzelt befindet sich auch eine Bebauung
auf den hinteren Grundstiucksteilen. Damit unterscheidet sich die stadtebauliche
Struktur im Bebauungsplan XXIlI-2a wesentlich von den stadtebaulichen Strukturen
im Bebauungsplan XXIII-2d, die in Abh&ngigkeit von der hier vorhandenen Mischung
von Wohnen und Gewerbe, die die besondere Eigenart des Gebietes begrindet,
durch eine mehrgeschossige Bebauung, in deren Erdgeschossen sich Laden und
Dienstleistungseinrichtungen befinden und in den rickwartigen Nebengebauden
unmittelbar angrenzend an die Hauptgebaude gewerbliche Nutzungen etabliert sind.
Im Bebauungsplan XXIll-2a wurde deshalb ein Entwicklungspotential fir eine
kleinteilige Wohnbebauung im Sinne der Weiterentwicklung vorhandener und der
westlich angrenzenden Siedlungsstrukturen ausgewiesen, die aufgrund ihrer
Kleinteiligkeit den optischen Eindruck der grinen Blockinnenbereiche nur
unwesentlich beeintrachtigen und den Durchblick vom Stralenraum in den
Blockinnenbereich immer wieder zulassen.

Im Gegensatz dazu sollen im Bebauungsplan XXIlI-2d unter Beriicksichtigung der
beabsichtigten Nutzung und im Sinne der Entwicklung eines leistungsfahigen
Ortsteilzentrums die vorhandene kompakte Bebauung einschlie3lich der massiven
Nebenanlagen entlang dem o6ffentlichen StralRenraum weiterentwickelt werden und
im Blockinnenbereich Flachen, die auch derzeitig aufgrund der historischen
Strukturen bereits frei von Bebauung sind, von Bebauung freigehalten werden. Eine
Bebauung der Flachen im Blockinnenbereich Uber die mit dem Bebauungsplan
festgesetzte Flachen hinaus wirde die Umsetzung der Zielstellung des
Bebauungsplanes, den Erhalt der historisch gewachsenen stadtebaulichen
Strukturen, erheblich beeintrachtigen.

Durch die Freihaltung von nicht (berbaubaren Grundsticksflachen kénnen
gleichzeitig Beeintrachtigungen der westlich angrenzenden Wohngebiete durch die
moglichen gewerblichen Nutzungen im Besonderen Wohngebiet ausgeschlossen
werden.

AulRRerdem wird durch die nicht Uberbaubare Grundstuckflache ein wesentlicher
Beitrag zur Gewabhrleistung der Wohnqualitdt innerhalb des besonderen
Wohngebietes durch die Schaffung ungestorter Freirdume fir die Erholung
gewahrleistet.

Gemeinsam mit den im Bebauungsplan XXIlll-2a planungsrechtlich gesicherten
Freiflachen, wenn auch in unterschiedlicher Qualitat aufgrund der vorhandenen,
unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen, werden so die ortstypischen
Grinstrukturen in Ubereinstimmung mit den Zielstellungen des
Landschaftsprogrammes Berlin gesichert. Neben der planungsrechtlichen Sicherung
der stadtebaulich prdgenden Blockinnenbereiche wird so ein erheblicher Anteil zur
Sicherung der Wohnqualitat im Ortsteilzentrum Mahlsdorf geleistet.



Nach nochmaliger Prifung der im Rahmen des Verfahrens eingebrachten privaten
Belange wurde der Verlauf der hinteren Baugrenze im Entwurf des Bebauungsplanes
geandert. Durch die geanderte Fuhrung der hinteren Baugrenze wird der
stadtebaulich pragende, stark durchgrinte Blockinnenbereich nur unwesentlich
beeintrachtigt wird. Durch die dadurch mdgliche Ausrichtung der Baukdrper parallel
zur Grundstiicksgrenze wird eine gunstigere Bebaubarkeit der Grundstiicke unter
Bertcksichtigung der Abstandsflachen ermoglicht und fir das Grundstick Honower
Stral3e 55A die wirtschaftliche Verwertbarkeit unter Bertcksichtigung der privaten
Belange gewahrleistet. AuRerdem werden durch die Verschiebung der hinteren
Baugrenze die Abstande und damit die Freiflachen zwischen 1. und 2. Baureihe
gréRer, so dal® insbesondere fur die Geb&ude entlang der Honower Stral3e die
Wohnqualitat verbessert wird.

Die hinteren Baugrenzen entlang der Honower Stral3e werden wie folgt definiert:

Auf dem Grundstuck Honower Stral3e 51 verlauft sie in Verlangerung der westlichen
Grundsticksgrenze Honower StralRe 49A.

Auf den Grundstiicken Honower Stral3e 53 und 55 verlauft die Baugrenze parallel zu
dieser in einem Abstand von 5 m bis zum Schnittpunkt mit der stdlichen
Grundstticksgrenze Honower Straf3e 57. Sie wird von dort aus bis zur std-westlichen
Gebaudeecke des hinteren Geb&udes auf dem Grundstick Honower StralRe 57
gefuhrt. Von dort aus verlauft sie entlang der westlichen Geb&udekante der hinteren
Bebauung Honower StralRe 57 und wird verlangert bis zum Schnittpunkt mit der
sudlichen Grundsticksgrenze Honower Strale 63. Auf dem Grundstick Honower
Stral3e 63 verlauft sie rechtwinklig zur stdlichen Grundstiicksgrenze im Abstand von
23 m zur westlichen Grundsticksgrenze. Auf dem Grundstick Honower Stral3e 65
verlauft die Grenze ebenfalls rechtwinklig zur sotdlichen Grundsticksgrenze im
Abstand von 18 m zur westlichen Grundstticksgrenze. Auf dem Grundstiick Honower
Stral3e 67 verlauft die Grenze rechtwinklig zur siddlichen Grundstiicksgrenze im
Abstand von 17 m zur westlichen Grundstiicksgrenze (gemessen auf der nérdlichen
Grundsticksgrenze).

Entlang der H6nower Stral3e verlauft die Baugrenze im Sinne des Erhalts der
ortstypischen  strallenbegleitenden  Bebauung entlang der  zukinftigen
Stral3enbegrenzungslinie. Im Gegensatz zu den sonst im Siedlungsgebiet typischen
Vorgartenbereichen soll hier im Ortskern Mahlsdorf auf diese in Ubereinstimmung mit
dem Bestand verzichtet werden. Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sind so
hier im Ortsteilzentrum unmittelbar vom offentlichen StraRenland erreichbar und
konnen so direkt in ihn hineinwirken.

Die zukinftige Baugrenze verlauft dementsprechend von der suddstlichen
Gebaudeecke des bestehenden Gebaudes Honower StralRe 47 entlang der
Gebaudekante bis zur norddstlichen Gebaudeecke des Gebaudes Honower Stral3e
49. Die Baugrenze verlauft dann weiter entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze
Honower Stralle 49a bis zur sudlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks
Honower Strale 51. Auf den Grundsticken Honower Stral3e 51 und 53 wird die
Baugrenze entlang der Ostlichen Geb&udekante bis an die sudliche Grenze des
Grundsticks Honower Stralle 51 gefuhrt. An der nordéstlichen Gebaudeecke
Honower Stral3e 53 verspringt die Baugrenze bis zur Verlangerung der 6stlichen
Gebéaudekante des Grundstiicks Honower Stral3e 55 und verlauft in Verlangerung
der Baukdrperkante bis zur norddstlichen Gebéaudeecke der Honower Stral3e 55. Auf
den Grundstiicken Honower StralRe 57 und 61 verlauft die Baugrenze parallel zur



ostlichen Grundstiicksgrenze Honower Strafl3e 61 in einem Abstand von 5 m. Auf den
Grundsticken Honower StralRe 63/65/67 verlauft die Baugrenze entlang der
Grundsticksgrenze.

Auf den Grundstiicken Honower StralRe 69 und 71 erfolgt eine Baukorperausweisung
entsprechend dem derzeitigen Gebaudebestand im Sinne des Erhalts der
stadtebaulich- gestalterischen Einheit der baulichen Anlagen des Denkmalbereiches.
Fir das Grundstuck Honower Strale 73 verlauft die Baugrenze entlang der
derzeitigen Gebaudegrenze Hénower StralRe 73.

Entlang der Treskowstrale und dem Wilhelmsmihlenweg wird die Baugrenze 5 m
hinter der StralRenbegrenzungslinie festgesetzt. Diese Festsetzung gewahrleistet den
Erhalt der ortstypischen Vorgartenbereiche als wesentliches Gestaltungsmerkmal
des Siedlungsgebiet.

3.4. Festsetzung zu landschaftstypischen Freiflachen und charakteristischen
Grinstrukturen

Ein stadtebaulich pragendes Element im Geltungsbereich des Bebauungsplanver-
fahrens sind die fur das ehemalige Dorfgebiet typischen Garten, die durch die
Baugrenzen eindeutig definiert werden. Durch diese mit einheimischen Gehdlzen
stark  durchgrinten Bereiche wird der stadtebauliche Charakter des
Planungsgebietes wesentlich gepragt. Der Erhalt dieser pragenden Strukturen in
Verbindung mit den zu sichernden Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIll-2a ist ein wesentliches stadtebauliches Ziel des
Bebauungsplanes in Ubereinstimmung mit den Zielen des Landschaftsprogramms
von Berlin. Um den ortsbildprAgenden Charakter der typischen Grinflachen
langfristig zu sichern wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 geregelt, dass auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen in
Sinne des 8§ 14 BauNVO unzulassig sind.

Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes moglichen Nutzungen lassen
wegen der beabsichtigten Entwicklung eines Ortsteilzentrums einen verstérkten
Besucher- und Lieferverkehr erwarten. Durch den Ausschluss von Stellplatzen,
Garagen und Nebenanlagen bleibt so der Charakter der Grinflachen erhalten,
gleichzeitig kbnnen so unzumutbare Beeintrachtigungen des westlich angrenzenden
Wohngebietes ausgeschlossen werden und die Wohnqualitat im Sinne der Sicherung
der Wohnfunktion im Ortsteilzentrum gewahrleistet werden. Innerhalb der
bebaubaren Grundstiicksflache kdnnen ausreichend Stellplatze vorgesehen werden.

Weiter sollen entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 8 im Sinne des Erhalts
des pragenden Charakters der Freiflachen die vorhandenen Baume, Straucher und
sonstigen Bepflanzungen erhalten und bei Abgang nachgepflanzt werden.

Um den fur den offentlichen StralRenraum stadtebaulich pragenden Vorgartenbereich
im Siedlungsgebiet langfristig zu sichern werden in den Flachen zwischen
StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze ebenfalls Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 ausgeschlossen.



lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes XXIlI-2d

4. 1. Entwickelbarkeit aus dem FNP

Aus der im FNP Berlin ausgewiesenen Wohnbauflache W3 mit einer GFZ bis 0,8
sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes generell entwickelbar. Die
symbolische Darstellung von Einzelhandelskonzentration entlang der Hoénower
Stral3e rechtfertigt die Entwicklung des Ortsteilzentrums Mahlsdorf im Rahmen der
polyzentrischen Stadtstruktur.

5. 2. Eingriffsbetrachtung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil, in dem bereits derzeitig Bauvorhaben nach § 34 (1) BauGB zulassig sind.
Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht das Ziel der Pla-
nung in der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der
historisch gewachsenen Strukturen, die nicht Uber das bereits derzeitig zulédssige
Nutzungsmaf® nach 8§ 34 (1) BauGB hinausgehen. Damit sind die Vorschriften der
Eingriffisregelung gem. 8§ 8a BNatSchG auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht anzuwenden.

6. 3. Regenwasserbewirtschaftung

Es liegt seitens der zustandigen Wasserbetriebe fur die oOffentlichen Flachen ein
Konzept zur Regenwasserentsorgung vor, um den langfristig erforderlichen
Flachenbedarf fur die Regenrickhaltung zu ermitteln. Fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIlI-2d liegen keine Flachenanforderungen seitens der Berliner
Wasserbetriebe vor.

Entsprechend den Zielstellungen des Landschaftsprogrammes fir Berlin wird zur
Sicherung der Naturhaushaltsfunktion prinzipiell fir die privaten Grundsticke von
einer dezentralen Regenwasserversickerung auf den Grundsticken selbst
ausgegangen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf der Grundmoréane.
Damit ist hier vorwiegend mit bindigen Béden zu rechnen. Trotz der vorhandenen
Bodenverhéltnisse ist die Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den
Grundstuicken selbst technisch kein Problem.

Fur den Geltungsbereich ist davon auszugehen, dass der Hauptgrundwasserleiter
durch die vorhandene, ca. 20 m machtige Geschiebemergelschicht des Barnims
ausreichend geschiitzt ist und dass eine Versickerung von Regenwasser auf den
privaten Grundstticken unproblematisch moglich ist.

Die mit dem Bebauungsplan XXIII-2d vorbereitete Bebauung kann dariber hinaus
nicht vom Vorliegen eines Regenwasserbewirtschaftungskonzept fur die privaten
Flachen abhéngig gemacht werden, zumal nach geltendem Planungsrecht
entsprechend § 34 Abs. (1) BauGB bereits eine Bebauung zul&ssig ist, wenn sie sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die mal3gebliche Umgebung einfligt. Der



Bauherr muss im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Problematik des dort
anfallenden Regenwassers selbst bewadltigen in  Ubereinstimmung mit den
Zielstellungen des Landschaftsprogrammes. Die angestrebte Grundflachenzahl und
die zusammenhangenden, von Bebauung freizuhaltenden Flachen im
Blockinnenbereich ermdglichen die Umsetzung vielfaltigster technischer Losungen
auch unter Berticksichtigung der hohen Schichtenwasserstande.

Bei der Umsetzung der technischen Ldsung auf den einzelnen Grundstiicken in
Abhangigkeit von den geplanten BaumalRnahmen der jeweiligen privaten Bauherrn
und den speziellen Bodenverhaltnissen auf den Grundstiicken, die die Versickerung
uber die belebte Bodenzone gewahrleisten, handelt es sich um Fragen der
bautechnischen Umsetzung.

7. 4. Umweltvertraglichkeitsprifung

Bei dem mit dem Bebauungsplan beabsichtigten stadtebaulichen Vorhaben, handelt
sich nicht um ein Vorhaben entsprechend der Anlage 1 zu 8 3 Abs.1 Satz 1 UVPG.
Damit besteht nach UVPG keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung. Gemal 8 2a BauGB ist es somit nicht erforderlich
einen Umweltbericht in die Begrindung zum Bebauungsplan aufzunehmen. Eine
Umweltvertraglichkeitsprufung soll nicht durchgefihrt werden.

8. 5. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf dem Grundstick
Honower Strale 49 A die Altlastenverdachtsflache Nr. 13921 des Berliner
Altlastenverdachtsflachenkatasters. Der Altlastenverdacht beruht im wesentlichen auf
der ehemaligen Nutzung der Flachen:

e 1965 - 1973 Kohlehandlung

e 1974 - 2000 Tischlerei.

Es ist demzufolge nicht Zu erwarten, dass Boden- oder
Grundwasserverunreinigungen der geplanten Nutzung entgegenstehen bzw.
unverhaltnismafiige MalRnahmen fur deren Realisierung verursacht.

9. 6. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Sicherung der vorhandenen Strukturen und die planungsrechtliche Fest-
setzung von Baugrenzen, GRZ und GFZ auf den Grundstiicken sind keine
Planungsschaden nach § 42 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu erwarten.

Durch das Land Berlin sind die erforderlichen Flachen fir das 6ffentliche StralRenland
im Bereich der Ho6nower StraBe mit dem StralBenneubau fir die geplante
Umgehungsstral3e zu erwerben. Es bestehen Entschadigungsanspriiche nach § 42
BauGB.



Fiar den Grunderwerb im Rahmen der StraRenerweiterung und -umverlegung sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-2d fir ca. 1030 m?, die zum Teil bereits
seit dem Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanes als o6ffentliche
Stral3enverkehrsflache genutzt werden bzw. heute noch Bauland sind, Kosten in
Hohe von ca. 64126,7,- € einzuplanen. Durch das Bezirksamt waren der
Grunderwerb und die Investitionsmittel fur den Ausbau der Honower Straf3e im
Zusammenhang mit dem Ausbau StralBe An der Schule bis einschliel3lich der
sudlichen Weiterfihrung an den Hultschiner Damm in einer Héhe von ca. 23 Mio. €
in der Investitionsplanung ab 2003 bericksichtigt. Aufgrund der angespannten
Haushaltslage wurde die MalRnahme verschoben. Die Dringlichkeit der Mal3ihahme
bleibt jedoch bestehen, insbesondere da der Stadtentwicklungsplan Verkehr den
Ausbau der Strallenbahn bis 2015 vorsieht. Die besondere Dringlichkeit ergibt sich
aus der Notwendigkeit der Entlastung der Honower Stral3e zu Gunsten des
offentlichen Nahverkehrs



V. Verfahren

10. Mitteilung der Planungsabsicht gemall 8 3a AGBauGB fiur das
Bebauungsplanverfahren XXIlI-2

Zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens im Februar 1992 war
das AGBauGB vom 11. Dezember 1987 (GVBI. S. 2731) gultig. Die Mitteilung der
Planungsabsicht gemaR § 3a AGBauGB ist erst durch das Gesetz vom 19. Juli 1994
(GVBI. S. 241) erforderlich geworden. Mit dem Schreiben vom 11.09.91 ist der
Senatsverwaltung Bau- und Wohnungswesen Abt. Il die Planungsabsicht zum
Bebauungsplan mit der Bitte um Stellungnahme entsprechend 8§ 4 Abs.2 BauGB
zugesandt worden. Es wurden keine Einwande geauf3ert. Die Hinweise wurden im
weiteren Verfahren berucksichtigt.

11. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 11.02.92 die Aufstellung des
Bebauungsplanes XXIlI-2 beschlossen. Der Beschluss wurde am 28.2.1992 im
Amtsblatt von Berlin, Nr. 10, Seite 495 bekanntgemacht. Die BVV wurde in ihrer
Sitzung am 21.1.1993 uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens XXIII-2
informiert.

12. Friuhzeitige Burgerbeteiligung

Mit Magistratsbeschluss Nr. 89/90 vom September 1990 wurde die Durchflihrung von
vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet gemal § 28 BauzZVO u.a. fur
das Dorf Mahlsdorf, in dem der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-2 liegt,
beschlossen. Mit den vorbereitenden Untersuchungen wurde die Gruppe
WERKSTADT beauftragt.

Der Beschluss wurde ortsiblich bekanntgemacht.

In Auswertung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde mit dem
Senatsbeschluss Nr. 2017/92 vom 21.7.92 die Weiterfihrung der vorbereitenden
Untersuchungen beschlossen. Im Rahmen der Sanierungsuntersuchungen wurde in
der Zeit vom 11.05.93 bis zum 10.06.93 die Bevélkerung und die Gewerbetreibenden
des Gebietes uber die Ergebnisse der Untersuchungen in einer Ausstellung
informiert. In dieser Ausstellung wurde ebenfalls tGber das Bebauungs-planverfahren
informiert. Der Bevolkerung wurde eine Broschure zur Verfigung gestellt. Am
25.05.93 fand eine 6ffentliche Erdrterungsveranstaltung statt.

Die Information zur Ausstellung erfolgte durch eine Postwurfsendung im
Untersuchungsgebiet und angrenzende Bereiche. Veroéffentlichungen an den
offentlichen Gebauden und eine Veroffentlichung in der Bezirkszeitung erfolgten
ebenfalls.

Da damit eine Unterrichtung und Erorterung der Planung und deren
voraussichtlichen Auswirkung bereits im Rahmen der Sanierungsuntersuchungen
erfolgte, konnte geméal 8§ 3 (1) Satz 2 Pkt. 2 von einer nochmaligen Unterrichtung



und Erorterung abgesehen werden. Die Ergebnisse der Voruntersuchungen, die
Anregungen der Birger, sowie die Belange der Trager o6ffentlicher Belange sind in
das weitere Verfahren eingeflossen.

Mit Senatsbeschluss 5237/94 vom 11.10.94 wurden die vorbereitenden
Untersuchungen abgeschlossen, da die Tatbestande gemald § 136 Abs. 3 BauGB
nicht gegeben und eine einheitliche Durchfiihrung und Vorbereitung nicht unbedingt
erforderlich waren.

Die BVV wurde uber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen in ihrer
Sitzung am 22.4.93 in Kenntnis gesetzt.

13. Einleitungsbeschluss zum " Teil” - Bebauungsplan XXIlI- 2d

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. V/526/1998 vom 7.4.98 wurde der Bebauungsplan
XXIll-2d eingeleitet. Die Einleitung machte sich erforderlich, um flr einen
vorliegenden Bauantrag im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes
XXlll-2a die Genehmigungsfahigkeit entsprechend den Zielstellungen des
Bebauungsplanes zu erreichen. Der Abschluss des gesamten
Bebauungsplanverfahrens XXIII-2 war in der durch die Antragstellung gebotenen Zeit
aufgrund der Grol3e des Geltungsbereiches und der Vielfalt der konkreten Probleme
hinsichtlich der Nutzungs- und Bebauungsstruktur und besonderen stadtebaulichen
Situation im Ortskern Mahlsdorf nicht zu bewaéltigen.

Die Zielstellung des Bebauungsplanes fir diesen Teilbereich des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes XXIlI- 2d wurden nicht geandert.

Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt von Berlin Nr. 29 vom 29.05.98, S. 2159.
Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 18.6.98 Uber die Einleitung des Bebauungsplanes
XXIII- 2d informiert.

14. Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 3 AGBauGB

Im Juli 1999 erfolgte nachtraglich die planungsrechtliche Abfrage gemall § 3
AGBauGB. Das Bebauungsplanverfahren war nach § 4a BauGB durchzufihren, da
es mit der Fihrung der StraBenbahn in der TreskowstralRe, der Honower Stral3e als
Ubergeordnete  StraRenverbindung der Verbindungsfunktion I und dem
Wilhelmsmihlenweg als Ergéanzungsstral3e gesamtstadtische Bedeutung hat.

15. Durchfihrung der Tragerbeteiligung gemal § 4 BauGB

Das Bezirksamt hat mit Bezirksamtsbeschluss 146/Il vom 30.04.02 beschlossen auf
der Grundlage des vorliegenden Entwurfes zum Bebauungsplan und der
Begriindung (Planungsstand Marz 2002) die Tragerbeteiligung 8 4 BauGB und die
offentliche Auslegung gem. 8 3 (2) BauGB fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanverfahren XXIlI-2d im Bezirk Marzahn - Hellersdorf die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange entsprechend 84 BauGB zeitgleich durchzufiihren.

Aufgrund technischer Probleme bei der Erarbeitung des Originalplanes verzogerte
sich die offentliche Auslegung und die Beteiligung Trager offentlicher Belange
erfolgte separat. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte innerhalb



einer Monatsfrist. Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 554/1 vom 18.03.03 stimmte das
Bezirksamt der Auswertung der Beteiligung Trager offentlicher Belange zu.
Entsprechend der 34. Geschéftlichen Mitteilung in der V. Wahlperiode der BVV
Marzahn — Hellersdorf von Berlin wurde die BVV am 21. Mai 2003 Uber das Ergebnis
informiert.

FUr den Entwurf zum Bebauungsplan (Stand Marz 2002) ergeben sich unter
Berlcksichtigung der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange folgende
Anderungen, fir die ein Deckblatt erarbeitet wurde:

Aufgrund des offentlichen Belanges — dem Erhalt einer stadtebaulich-
gestalterisch  gewachsenen Einheit der baulichen Anlagen des
Denkmalbereiches, der einen gesteigerten Zeugniswert flur eine bestimmte
geschichtliche Entwicklung und stadtebauliche Gegebenheit des Ortsteilzentrums
Mahlsdorf besitzt, soll in Ubereinstimmung mit dem offentlichen Belang der
Entwicklung eines leistungsfahigen Ortsteilzentrums unter Bertcksichtung der
vorhandenen, historisch gewachsenen baulichen Strukturen folgende Korrektur
im Bebauungsplanentwurf erfolgen:
1. fur das Grundstick Hoénower Stral3e 69
die StralRenbegrenzungslinie wird verschoben, so dass der Erhalt eines
eingeschrankten Vorgartens und der historischen Zaunanlage mdglich ist. Die
damit erforderliche Reduzierung der offentlichen Verkehrsflachen ist hier
maoglich, da es sich nur um eine punktuelle Einschnirung der 6ffentlichen
Verkehrsflache handelt. Aul3erdem soll im Sinne des Erhalts der
stadtebaulich-gestalterisch gewachsenen Einheit der baulichen Anlagen des
Denkmalbereiches eine Zweigeschossigkeit gegeniber der urspringlich
geplanten Dreigeschossigkeit festgesetzt werden.
2. fur das Grundstuck Honower Stral3e 71
entsprechend der Planzeichenverordnung wird das Denkmal gekennzeichnet,
es erfolgt eine Baukoérperausweisung entsprechend dem derzeitigen Bestand,
im Sinne des Erhalts der stadtebaulich-gestalterisch gewachsenen Einheit der
baulichen Anlagen des Denkmalbereiches soll eine Zweigeschossigkeit
gegenuber der urspriinglich geplanten Dreigeschossigkeit festgesetzt werden.
Damit erfolgt eine Bestandssicherung. Durch die Bestandssicherung werden
die privaten Belange nicht Uber das bisherige Mal3 eingeschrankt. Damit
entstehen dem Eigentimer keine wirtschaftlichen Nachteile gegenuber der
derzeitigen Situation. Durch die Festsetzung der Nutzungsmalfie erfolgt ein
Eingriff in die Eigentimerinteressen. Der Eigentumer ist entsprechend § 40 (1)
BauGB zu entschéadigen, wenn ihm Vermoégensnachteile entstehen. Mit dem
B-Plan wird nicht in die tatsachlich ausgelbte Nutzung eingegriffen. Die
zulassige Nutzung wird mit dem Bebauungsplan nach Ablauf einer Frist von 7
Jahren aufgehoben bzw. geéndert. In dieser Frist hat der Eigentimer von der
Maglichkeit Baurecht auszuschopfen keinen Gebrauch gemacht (3.10.1990).
Der Eigentumer kann damit nur eine Entschadigung fur den Eingriff in die
bisherige Nutzung verlangen. Da in diese nicht eingegriffen wird, werden
Entschadigungsanspriiche gem. 8 42 (3) BauGB durch die Bericksichtigung
der denkmalpflegerischen Belange nicht auftreten.
Bei einer Baukorperausweisung auf der Grundlage des derzeitigen Bestandes
auf dem Grundstick Honower Str. 69 entsteht eine Beeintrdchtigung der
ortstypischen zusammenhéangenden Freiflachen im Blockinnenbereich, die die
pragende Wirkung dieser zusammenhangenden Flachen jedoch nicht in Frage



stellt. Dem denkmalpflegerischen Belang soll hier der Vorrang eingeraumt
werden hingenommen werden.

Der Bebauungsplan vom 30.04.2002 wurde deshalb mit Deckblatt vom 21.10.2003
Offentlich ausgelegt.

16. Offentliche Auslegung

Die oOffentliche Auslegung wurde ortsublich im Amtsblatt Nr.....von Berlin
bekanntgemacht. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
3.11.2003 uber die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung informiert.

In der Zeit vom 17. November 2003 bis 18. Dezember 2003 lag der Entwurf des
Bebauungsplanes XXIlI-2d mit der Begrindung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB offentlich
aus. Den Burgern wurde damit die Mdglichkeit gegeben, Anregungen zu geben. Die
vorgebrachten Anregungen waren zu prafen. Im Ergebnis der Auswertung der im
Rahmen der offentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB gedaulRerten
Anregungen soll der Entwurf zum Bebauungsplan nicht geandert werden.

Die Anregungen wahrend der offentlichen Auslegung betrafen folgende
Schwerpunkte:

1. Die Notwendigkeit der Verlangerung der Stral3enbahn in die Grol3siedlung
Hellersdorf.

Dem offentlichen Belang - die Attraktivitdt und Auslastung umweltvertraglicher
offentlicher Verkehrsmittel zu erhdhen — soll hier der Vorrang eingerdumt werden.
Die Verlangerung der bestehenden Stral3enbahn in die GroR3siedlung Hellersdorf und
die Vorhaltung eines eigenen Bahnkorpers sind dazu entsprechende Mal3hahmen
und werden durch die erforderliche Flachensicherung im Bebauungsplan unterstitzt.
Die StralBenbahn ist ein integrativer Bestandteil des schienengebundenen
Nahverkehrs und soll die Anbindung an Fern- und Regionalbahnhdfe sowie die
Verknipfung mit dem U- und S- Bahnnetz ermoglichen. Entsprechend dem
Bahnentwicklungskonzept der DB wird der Bahnhof Mahlsdorf ab 2008 zum
Regionalbahnhof ausgebaut. Um die Verknupfung beider Verkehrsmittel und damit
ihre Attraktivitat zu erhohen sieht der STEP Verkehr in Ubereinstimmung mit diesen
Zielen den Neubau der Strallenbahnstrecke Stendaler Stralle — S-Bahnhof
Mahlsdorf bis zum Jahr 2015 vor. Dem Belang konnte demzufolge nicht gefolgt
werden.

2. Der Erhalt des Vorgartens als Teil des geschiitzten Denkmalensembles.

Diesem Belang wurde unter Berlcksichtigung des offentlichen Belanges — der
langfristigen Sicherung der ErschlieBung — teilweise Rechnung getragen. Bereits die
zustandige Senatsverwaltung hatte erhebliche Bedenken gegeniiber dem Verlust der
Vorgarten innerhalb des geschitzten Denkmalensembles im Rahmen der
Tragerbeteiligung angemeldet, da dadurch die Eigenart und das Erscheinungsbild
des Denkmalbereiches in wesentlichen Bereichen verandert wird. Aufgrund dieser
Bedenken wurden nochmals mit der zustdndigen Senatsverwaltung Abstimmungen
zu dem geplanten Stral3enverlauf unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen
Belange gefuhrt. Im Ergebnis konnte die Breite der oOffentlichen Verkehrsflache auf
der Lange des Grundstiicks Honower Strafl3e reduziert werden, so daf3 ein, wenn



auch reduzierter Vorgarten und damit die historische Zaunanlage erhalten bleiben
kann im Sinne des Erhalts wesentlicher, das Stra3enbild pragender
Gestaltungselemente.

3. Die fehlende Wirksamkeit der Verkehrslosung, wenn die Offentlichen
Verkehrsflachen punktuell eingeschniirt werden.

Diesem Belang wird nicht gefolgt. Die punktuellen Einschnirungen der offentlichen
Stral3enverkehrsflachen haben keine Auswirkungen auf die Fahrbahn und damit auf
den Verkehrsflul3. Reduziert werden die Breiten des Rad- und FulBweges und u.U.
Baumpflanzungen. Eine weitere Reduzierung kann jedoch unter Bericksichtigung
der Gewabhrleistung der erforderlichen Verkehrssicherheit nicht erfolgen.

4. Den fehlenden Nachweis wie die Entwasserung des Plangebietes insbesondere
unter Bertcksichtigung der privaten Grundstlicke gesichert werden soll.

Dieser Belang ist nicht verstandlich. Die Begrindung des Bebauungsplanes
berticksichtigt die Problematik der Regenwasserbewirtschaftung innerhalb des
Plangebietes differenziert fur die oOffentlichen und privaten Grundstiicke
entsprechend der vorliegenden Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe und den
Zielstellungen des Landschaftsprogrammes von Berlin. Im Ergebnis der Auswertung
der offentlichen Auslegung soll in die Begrindung ein Hinweis auf die Lage des
Geltungsbereiches auf der Grundmorane und die damit vorhandenen bindigen
Bdoden gegeben werden. Trotz der vorhandenen Bodenverhdltnisse ist die
Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstticken selbst technisch
kein Problem.

5. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde von den Betroffenen vorgetragen,
dal3 die Funktionsfahigkeit der Grundsticke, bei denen eine Inanspruchnahme
von Flachen far offentliches Stral3enland erforderlich ist, gewahrleistet werden
muss.

Es ist nicht erkennbar, warum die Belieferung auf dem Grundsttick in Frage gestellt
sein sollte. Bei Reduzierung der Vorgartenbereiche um 2,5 m wird eine Belieferung
entlang der noérdlichen bzw. sidlichen Grundsticksgrenze nicht ausgeschlossen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen ausreichend Spielraum um durch
organisatorische MalRnahmen hierfir auf dem Grundstiick Ersatz zu schaffen. Es
wird mit dem Bebauungsplan erstmalig die Moglichkeit der Belieferung Uber den
neben dem jeweiligen Gleis befindlichen Fahrstreifen geschaffen, und zwar fir beide
Seiten der Stral3e.

6. Die Beeintrachtigung der historischen Bausubstanz durch das zunehmende
Verkehrsaufkommen und die geplante Verkehrslosung.

Bei diesem Belang handelt es sich um ein technisches Problem, das dem
Bebauungsplan nicht zuganglich ist. Wenn die Umsetzung der beabsichtigten
Verkehrslésung zur Bewadltigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und
damit die Neutrassierung der Fahrbahn erfolgt, ist es eine Frage des technischen



Ausbaustandards der Fahrbahn, das Schaden der vorhanden Bausubstanz durch
den Verkehr ausgeschlossen werden kdnnen.

7. Die Erweiterung von Baufenstern, um die Auslastung der Grundstiicke zu
erhbhen.

Unter Berlcksichtigung der privaten Belange, namlich der héheren Verwertbarkeit
der Grundstticke, wurde bereits im Laufe des Bebauungsplanverfahrens der Verlauf
der Baugrenzen veréndert, so dal3 den privaten Belangen gefolgt wurde. Eine der
primaren Zielstellungen ist die Sicherung der vorhandenen, stadtebaulich pragenden,
nicht Uberbauten Grundsticksflachen als wesentliches Gestaltungsmerkmal des
Ortsteilzentrums. Gleichzeitig tragen diese griinen Blockinnenbereiche zur Sicherung
einer hohen Wohnqualitat bei. Dem privaten Belang, der Verschiebung der hinteren
Baulinie wurde gefolgt im Rahmen des Verfahrens, so dass der optische Eindruck
der historischen Wirtschaftsgarten als typische Grianstruktur erhalten bleibt, die
stadtebauliche wie 6kologische Wirksamkeit erhalten bleibt und die Entwicklung der
hier beabsichtigten Nutzung die angrenzenden Wohngebiete nicht beeintrachtigt. Mit
der Festsetzung eines kompakten Baufensters entlang des o6ffentlichen
Stral3enraumes wurde auf die historische Bausubstanz bezug genommen. Dem
offentlichen Belang der Sicherung einer hohen Wohnqualitat kommt im Sinne der
Entwicklung  eines leistungsstarken  Orteilzentrums, das durch eine
Nutzungsmischung von Wohn- und gewerblicher Nutzung gepréagt ist, besondere
Bedeutung zu. Eine weitere Reduzierung soll im Sinne der hier beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung nicht erfolgen.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 879/l vom 9.03.04 hat das Bezirksamt dem Ergebnis
der Prufung der Anregungen, die wahrend der oOffentlichen Auslegung zum
Bebauungsplanverfahren XXIlI-2d vorgebracht wurden, zugestimmt.

17. Festsetzung

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1014/l vom 29.06.2004 hat das Bezirksamt Marzahn-
Hellersdorf dem Entwurf zum Bebauungsplan XXIIl-2d vom 30.04.2002 mit dem
Deckblatt vom 21.10. 2003 und der Begrindung mit Planungsstand vom Mérz 2004
zugestimmt und beschlossen diese Vorlage der BVV zur Beschlussfassung
vorzulegen.

Am 31.08.2004 hat die BVV mit der Drucksache 1484/V die Festsetzung des
Bebauungsplanes XXIlI-2d beschlossen.

18. Anzeigeverfahren gem. 8 6 Abs. 4

Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens war die Begrindung zu Uberarbeiten. Die
erneute Prufung hat keine Beanstandungen ergeben. Der Bebauungsplan konnte
festgesetzt werden.



19. Festsetzung

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1327/l vom 10.05.2005 hat das Bezirksamt die
Rechtsverordnung zum Bebauungsplan festgesetzt.

Die Verordnung Uber die Festsetzung wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt fur
Berlin 61.Jahrgang Nr.23 S.355 vom 5.07.2005 verdoffentlicht.
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