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l. Planungsgegenstand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-32b (Grol3e 6,3 ha) war Teil des
Bebauungsplanes XXIII-32, der fur das Dorf Kaulsdorf eingeleitet wurde. Das Dorf
Kaulsdorf befindet sich im Osten Berlins, im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, und ist ein
Bereich, der in seiner Eigenart durch dorfliche bauliche Strukturen gepragt ist.

Das Dorf Kaulsdorf, ein Mitte des 13. Jahrhundert angelegtes StralRenangerdorf, findet
erstmals 1347 urkundliche Erwahnung. Funde bei Ausgrabungen lassen jedoch auf eine
schon frihere, slawische Besiedlung (etwa 11. Jh. und friher) schlieRen. Trotz
wechselvoller Entwicklung tber die Jahrhunderte, mehrerer Zasuren durch Brande im 17.
Jhd., konnte Kaulsdorf durch heute noch vorhandene Bebauung lGberwiegend des spaten
19. Jh. und der Jahrhundertwende seinen urspringlichen stadtebaulichen Charakter
weitestgehend erhalten.

Das Dorf Kaulsdorf ist ein typisches markisches Stral3enangerdorf, das sich in seinem
Uberlieferten Grundriss und mit seiner Bebauung (Kirche, Wohn- und Wirtschaftsgebauden
sowie der Parzellenstruktur der Hof-, Garten- und Wiesensticke) noch heute in einer
seltenen stadtebaulichen Geschlossenheit darstellt.

Die DorfstralRe bildet zusammen mit dem Angerbereich den Kern des ehemaligen Dorfes,
das in seinem allgemeinen Zustand gut erhalten ist und einen ddorflich-landlichen Eindruck
vermittelt. Die Dorfkirche, ein im Kern spatromanisch-frihgotischer Bau, bildet den
Mittelpunkt der Anlage. Auch von der Dorfsilhouette her gesehen ist hier der Mittelpunkt,
da die Kirche auf einer leichten Anhdhe steht und von keinem der Ubrigen Gebaude
Uberragt wird.

Der Schutz der ortshildpragenden Eigenart, die sich aus der Dorfform, dem Charakter der
den Anger umschlieBenden Dorfstral3e mit zum Teil platzartigen Erweiterungen, sowie der
bereits beschriebenen, Uberwiegend um die Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts
entstandenen Bebauung ergibt, muss heute wegen des auf diesem Dorf lastenden
Veréanderungsdrucks gewahrleistet werden.

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Ausgehend vom offentlichen Interesse an der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der Wahrung der historisch gewachsenen stadtebaulichen Struktur des
Dorfes ist durch die Abteilung Okologische Stadtentwicklung - Stadtplanungsamt - im
Bezirk Hellersdorf von Berlin das Bebauungsplanverfahren XXIII-32 eingeleitet, die
frihzeitige Burgerbeteiligung und die Tragerbeteiligung durchgefuhrt worden.

Mit BA-Beschluss Nr. 907/V  vom 21. November 2000 wurde beschlossen, das
Bebauungsplanverfahren XXIlI-32 in "Teil’-Bebauungsplanen mit den Bezeichnungen
XXIM1-32a, XXI-32b, XXI111-32¢c und XXIl1-32d weiterzufiuhren.



Das Erfordernis eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens ergibt sich aus folgenden
Planungszielen:

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-32b sind Entwicklungspotentiale unter
Berlcksichtigung der Erhaltung der vorhandenen, historisch gewachsenen, baulichen
Strukturen in vertraglichem Umfang zu sichern.

e Ein anhaltender Nutzungsdruck auf den Grundstiicken, insbesondere die Nutzung des
noch vorhandenen Freiraumes, erfordert ein Bebauungsplanverfahren zur Sicherung
stadtebaulicher Ordnungsprinzipien zur Wahrung des Gebietscharakters.

e Es soll eine gebietsvertragliche Entwicklung der Wohnfunktion unter Sicherung einer
hohen Wohnqualitat ermoglicht werden. Ihre wesentlichen Merkmale bestehen in der
engen Beziehung und Wechselwirkung mit Grinraumen, die das Landschaftsbild und
Weichbild des Dorfes pragen, sowie in der hervorragenden Anbindung an die
offentlichen Verkehrsmittel.

e Vorhandene stadtebauliche und funktionelle Qualitaten der landlich gepragten Struktur
des Dorfes, wie z.B.
- die hofbildenden Gebaudezuordnungen im Angerbereich,
- die vorwiegend ein- und zweigeschossige stral3enbegleitende Bebauung,
- das Weichbild bzw. die Dorflage begrenzende aul3ere Baukanten,
- die ortsbildpragende Vegetation im Landschaftsraum, im Stra3enraum und auf
den privaten Grundsticken
sind zu erhalten.

Fur das Grundstick DorfstraBe 21, welches sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindet, ist eine Baugenehmigung auf der Grundlage des § 33 Abs. 1
BauGB erteilt.

Das Bebauungsplanverfahren war soweit fortgeschritten, dass sein kunftiger Inhalt
abzusehen war und mit hinreichender Sicherheit erwartet werden konnte, dass der Plan
mit den vorgesehenen Festsetzungen in Kraft treten kann.

Fur das Bauvorhaben (Bau einer Wohnanlage mit 25 Wohneinheiten) war anzunehmen,

- dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
entgegensteht und

- der Antragsteller diese Festsetzungen fir sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich
anerkennt und die ErschlielBung gesichert ist.

Fur das gen. Grundstick haben das Bezirksamt (mit Beschluss Nr. 930/V vom
12.12.2001) und die BVV (Beschluss Nr. 119/IV / Sitzung am 26.04.2001) der
Planreifeerklarung zugestimmt.

2. Planungsgebiet
2.1. Geltungsbereich

Gemald § 9 Abs. 7 BauGB wird der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
XXI11-32b wie folgt festgesetzt:

Das Gelande zwischen der Dorfstral3e, den Grundstiicken Senziger Stral3e 2/46, der
Zernsdorfer Stral3e, den Grundsticken Zernsdorfer Stral3e 24/16, dem Flurstiick 449, dem
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Grundstiick RingstralRe 9, der Ringstral3e, der Waplitzer StraRe und der Brodauer Stral3e
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf.

2.2. Bestand

Entlang der Dorfstrale befinden sich die historisch gewachsenen, dorflich gepragten
baulichen Strukturen, die durch Drei- und Vierseithdfe bestimmt sind. Typisch fur diesen
Bereich sind die massiv errichteten traufstdndigen, quergegliederten, ein- bis
zweigeschossigen Wohnhauser, die sich als stral3enbegleitende Bebauung darstellen.

Die Entwicklung der Wohnbebauung in Anlehnung an die ehemaligen Dreiseithéfe entlang
der westlichen Seite der Dorfstral3e ist bereits deutlich erkennbar und muss auf die
Ostliche Seite der Dorfstral3e eine gewisse Ausstrahlung erzeugen.

Auf den riuckwartigen Grundsticksteilen sind die charakteristischen, den ehemaligen
Wirtschaftshéfen zugeordneten Griunflachen wie Obst- und Gemusegarten im Nordosten
des Plangebietes entlang der Senziger Stral3e und der Waplitzer Stral3e durch den
Siedlungsbau der 80-er Jahre nur noch schwer erkennbar. Diese Reihen- und
Doppelhausbebauung hat sich bis an die Dorfgrenze heran entwickelt und dadurch Teile
des Weichbildes zerstort. So ist die ehemals ackerbaulich genutzte, landliche Umgebung
in diesem Bereich nur noch fragmentarisch erhalten.

Die Zernsdorfer Stral3e hat im Planbereich bisher keine bauliche Fassung erfahren.

2.3. Planerische Ausgangsposition

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar
2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595), stellt die Bauflachen
des Dorfangers (beidseitig der Dorfstral3e) als gemischte Bauflache M2 dar. Im nérdlichen
Bereich des Geltungsbereiches weist der FNP Berlin eine Wohnbauflache W3 (GFZ bis
0,8) aus.

Fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes WA 2, WA 3 und
WA 4 und der Gemeinbedarfsflache sieht der FNP die Festsetzung M 2 (gemischte
Bauflache) vor.

Fur die Teilflache WA 1 sieht der FNP die Festsetzung W3 mit einer GFZ bis 0,8 vor.

Das bedeutet, der Bereich der Dorfstral3e zwischen der Einmindung der Brodauer Stral3e
und dem Grundstiick DorfstraRe 19 wird im FNP als Mischgebiet ausgewiesen. Nordlich
der DorfstraRe 19, entlang der Waplitzer Str. und der RingstraRe weist der FNP die
Wohnbauflache W 3 aus.

Der FNP ermdéglicht als Strukturwert fur die Wohnbauflachen eine GFZ von 0,8, wodurch
wiederum verdichtete Bauformen entstehen kdnnen.

Die Darstellung des FNP orientiert sich an der ehemals vorhandenen dorflichen
Siedlungsstruktur und der friheren dorflichen Nutzung.



Bereichsentwicklungsplanung

Grundlage fir das Planverfahren ist der Uberarbeitete  Entwurf  der
Bereichsentwicklungsplanung Kaulsdorf/Mahlsdorf (Stand 1996) im Bezirk Hellersdorf,
erarbeitet durch die Freie Planungsgruppe Berlin GmbH Rosenkranz flr
Landschaftsplanung. Die BEP des Bezirkes stellt den Bereich wie folgt dar:

- Mischgebiet entlang der DorfstraBe innerhalb der dorflichen vorhandenen
Bebauungsstrukturen und den sich anschlieRenden Wohnbauflachen mit einer GRZ bis
0,4;

- in der nérdlichen Dorfrandlage innerhalb der WA-1-Flachen ist eine Wohnbauflache
mit einer GRZ bis 0,25 dargestellt.

- Eine Ende der 90-er Jahre von der ansassigen evangelischen Kirchengemeinde
gebaute Kindertagesstatte in der Brodauer Strafe wird durch die evangelische
Kirchengemeinde genutzt. Dieser Standort ist durch die Abteilung Jugend und Familie
des Bezirksamtes als zur allgemeinen Bedarfsdeckung erforderlicher Kita-Standort
herangezogen worden.

LAPro 94

Das Landschaftsprogramm (LAPro), Bekanntmachung im Amtsblatt fr Berlin vom 29. Juli
1994, einschliel3lich Artenschutzprogramm, gliedert sich in vier aufeinander abgestimmte
Teilprogramme.

Naturhaushalt / Umweltschutz

e Ausweitung der fur den Naturhaushalt wirksamen Flachen

e Kompensatorische Mal3Bnahmen bei einer Verdichtung

e Erhalt und Entwicklung aus Griinden des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung
und der Klimawirksamkeit

e Dezentrale Regenwasserversickerung

Landschaftsbild

e Pragende oder gliedernde Grin- und Freiflachen

e Berucksichtigung naturrdumlicher Zusammenhange

e Erhalt und Entwicklung pragender Strallenbaumbestande und unbefestigter
Stral3enrandstreifen

e Erhalt und Erganzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz-
und Zierpflanzen in Garten

e Historischer Siedlungskern

MalRnahmen Landschaftsbild:
e Erhalt und Entwicklung typischer Elemente des Landschaftsbildes und Beseitigung von
Landschaftsbildschaden

Biotop- und Artenschutz
e Obstbaumsiedlungsbereich



Erholung und Freiraumnutzung
Bebaute Bereiche
Dringlichkeitsstufe 1V zur Verbesserung der Freiraumversorgung
Sicherung vorhandener Freirdume
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StralRenraum

Denkmalschutz

Vorhandene Grundsticke mit ihren baulichen Anlagen und die zur Dorflage gehdrenden
Freiflachen (Weichbild des Dorfes) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-32d
sind Bestandteile des in der Berliner Denkmalliste vom 08.05.1995 ausgewiesenen
Denkmalensembles Angerdorf Kaulsdorf und sind somit den Kriterien des Gesetzes zum
Schutz von Denkmalen in Berlin (DSchG BIn) vom 24.04.1995 unterstellt. Der Begriff
"Flachendenkmal” ist zu DDR-Zeiten gepragt worden, kennzeichnet jedoch nicht den
Denkmalstatus des gesamten Gebietes und ist somit auch nicht in die Ausweisung als
Denkmalensemble eingegangen.

Folgende Denkmale sind zu benennen:

- Einzeldenkmale:
- DorfstralRe 13, 14, 17 und 20
- Konstituierende Bestandteile des Ensembles:
- Freiflachen des Dorfangers
- DorfstralRe 12, Kita
- DorfstralRe 17, Wohnhaus um 1935
- Dorfstral3e 18, Wohnhaus mit Nebengebaude um 1920

Von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz ist die
Erhaltungsverordnung fir das Gebiet Dorf Kaulsdorf im Amtsblatt von Berlin, 43.
Jahrgang, Nr. 27, vom 4. Juni 1993, erlassenen worden. Sie ist jedoch nicht als
Rechtsverordnung festgesetzt worden.

Die Zielstellungen des B-Planes entsprechen den Inhalten der eingeleiteten
Erhaltungsverordnung.

Altlasten

Im Bodenbelastungskatalog sind keine Altlasten aufgefuhrt.

Voruntersuchungen

Das Bezirksamt Hellersdorf von Berlin - Stadtplanungsamt - hat bis zur Planaufstellung
folgende Standort- und stadtebaulichen Untersuchungen beauftragt:

1. Das Planungsbiro Numerich und Albrecht wurde 1991 beauftragt, fir das Gebiet
zwischen der Bahnlinie, der B 1/5, dem Flusslauf der Wuhle und dem stadtischen
Krankenhaus im OT Kaulsdorf in Form eines stadtebaulichen Gutachtens und unter
Einbeziehung landschafts- und verkehrsplanerischer Aspekte das funktionale und
stadtebauliche Entwicklungspotential des Gebietes darzustellen. Das Planungsbiro
wurde einbezogen in die Betrachtung der stadt— bzw. der landschaftsraumlichen
Situation, weiterhin in die Darstellung der vorhandenen Strukturen, wie z.B. der
Gestaltung und der Dichte der Bebauung, und machte als erganzendes Ergebnis der
Untersuchungen Angaben zur Art und Verteilung der vorhandenen Nutzungen. Der
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zweite Teil dieses Gutachtens entwickelt Planungskonzeptionen, in denen Vorschlage
fur eine stadtraumliche Gestaltung des Gebietes und die angestrebte Verteilung der
Nutzungen aufgefiihrt wurden, verknipft mit Aussagen zu einer gebietsvertraglichen
Verdichtung der Bebauung.

2. Fur den sudlichen Angerbereich des Dorfes in Kaulsdorf wurde die Thalen Consult
GmbH beauftragt, ein stadtebauliches Konzept in Varianten zu erarbeiten, indem die
Nutzungsmoglichkeiten, allgemeine stadtebauliche Ordnungsprinzipien und die
raumliche Entwicklung unter besonderer Beachtung des historisch wertvollen
StralRenangerdorfes Kaulsdorf dargestellt wurden.

[l. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsidee

Die besondere Spezifik der Dorflage Kaulsdorf als Geltungsbereich des eingeleiteten
Bebauungsplanes ergibt sich aus seiner historisch gewachsenen Bau- und
Siedlungsstruktur als typisch markisches Stral3enangerdorf. Es ist eines der wenigen
Dorfer im Berliner Randgebiet, das seinen dorflichen Charakter zumindest in Bezug auf
die baulichen und landschaftlichen Gegebenheiten bewahren konnte. Dies sind

e Dorfkirche und Kiisterei auf dem Anger,

e Drei- und Vierseithofe,

e pragende stralenbegleitende, Uberwiegend traufstdndige Bebauung im Angerbereich,
klare Definition der Grenze zur Wuhleniederung,

e gartnerisch genutzte Freiflachen in den riickwartigen Bereichen der Hofe,

e Landschaftsraum der Wuhleniederung.

Seit etwa 1990 besteht auf den teilweise leerstehenden und nicht effektiv genutzten
Grundsticken im Geltungsbereich ein hoher Umnutzungs- und Veranderungsdruck
hauptsachlich in Richtung allgemeiner Wohnnutzung. Um die funktionellen und
strukturellen Voraussetzungen fur eine vertragliche Entwicklung des Dorfes zu schaffen,
sollen innerhalb der vorhandenen Struktur und unter Bericksichtigung der Belange des
Denkmalschutzes Entwicklungspotentiale erschlossen werden, wobei die stadtebaulich
pragenden, zusammenhangenden Freiflachen weitestgehend von Bebauung freigehalten
werden sollen.

Mit Magistratsbeschluss 189/90 wurde im September 1990 der Beginn vorbereitender
Untersuchungen gemal3 § 28 BauZVO fir den Bereich des Dorfes Kaulsdorf (westlich und
Ostlich der Dorfstral3e) beschlossen. Dieser Status wurde genutzt, um Untersuchungen
hinsichtlich der Nutzungsstruktur durchzuftihren, wobei Probleme am Bestand aufgezeigt
wurden. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen zeigten, dass der Verlust der
traditionellen Dorfnutzung mit landwirtschaftlichen Betrieben und der Rickgang von
gewerblicher Nutzung neue Uberlegungen zur Nutzungsstruktur des Dorfes erforderten.
Auf Grund seiner Lage und seiner Verflechtung mit dem Landschaftsraum ist das Dorf
Kaulsdorf ein Standort, an dem ein Wohngebiet mit hoher Wohnqualitat unter
Berucksichtigung einer gebietsvertraglichen Entwicklung und bei Erhalt des spezifischen
Ortscharakters entstehen kann.

Der Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen entsprechend
8 141 BauGB wurde durch die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen
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aufgehoben. Die foérmliche Festlegung als Sanierungsuntersuchungsgebiet wurde als nicht
erforderlich angesehen. Die einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfihrung von
SanierungsmafRnahmen sind nicht zwingend erforderlich, da sich die ermittelten
Missstande in erheblichem Umfang als EinzelmalBnahmen darstellen und mit der
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens schrittweise behoben werden kénnen.

2. Planungsintention

Fir den Geltungsbereich werden folgende Planungsziele gesetzt:

Erhalt und vertragliche Entwicklung innerhalb der pragenden und die Eigenart des
Dorfes bestimmenden raumlichen und baulichen Strukturen des Dorfes;

Ermdoglichung einer gebietsvertraglichen Weiterentwicklung der Wohnfunktion, unter
Bertcksichtigung einer hohen Wohnqualitdt in Form vorwiegend ein- und
zweigeschossiger, stralRenbegleitender bzw. hofbildender Bebauung;

Erhalt und Erganzung der ortsbildpragenden Grinflachen in Anlehnung an das
Weichbild;

Erhaltung und Aufnahme typischer, stadtebaulich pragender Gestaltungs-, Standort-
und Architekturmerkmale der Geb&ude und Freiflachen.

In Umsetzung der Zielstellungen soll die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
gemall 8§ 4 BauNVO erfolgen, unter Berucksichtigung einer eindeutigen r&umlichen
Begrenzung des Dorfes zum angrenzenden Siedlungsbereich.

Auf Grund des spezifischen stadtebaulichen Charakters des Geltungsbereiches sind im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XXIlI-32b stadtebauliche Ordnungsprinzipien zu
sichern, und zwar durch die Festsetzung

- von Art und Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ2),

- der Bauweise,

- der Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen,
- von StralB3enverkehrsflachen durch Stral3enbegrenzungslinien,

- Grunfestsetzungen,

- Gestaltungsfestsetzungen.

Dem Erhalt der historisch Uberlieferten stadtebaulichen Strukturen eines der letzten
StralRenangerdorfer in Berlin in seiner Uberlieferten Grundrissform mit seinen Wohn- und
Wirtschaftsgebauden sowie der sich tber die Jahrhunderte entwickelten Parzellenstruktur
der Hof-, Garten- und Wiesenstlcke ist bei allen Festsetzungen der Vorrang zu geben.
Diese dokumentieren insgesamt in ihrer Geschlossenheit eine mehr als 650-jahrige
agrarisch gepragte Siedlungskontinuitat.

Der vorrangig auf Einzelgebaude ausgerichtete Denkmalschutz, aber auch die Mdglichkeit
des im Denkmalschutzgesetz verankerten Umgebungsschutzes bedirfen der weiteren
Unterstitzung durch den Bebauungsplan, um den historisch wertvollen und das Ortsbild
pragenden Charakter der Dorflage langfristig und umfassend zu erhalten.
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3. Begrindung der Festsetzungen

3.1. Art der baulichen Nutzung

3.1.1. Alilgemeine Wohngebiete

Angesichts der Aufgabe der dorflich-landwirtschaftlichen Nutzung und deren
fortschreitender Ablosung durch eine allgemeine Wohnnutzung ist die Festsetzung
allgemeiner Wohngebiete fir die im Plangebiet liegenden Bauflachen am besten geeignet,
die stadtebaulichen Zielstellungen unter Berlcksichtigung der denkmalpflegerischen
Belange langfristig zu sichern und somit die vertragliche, sich bereits vollziehende
Entwicklung eines Wohngebiets hoher Standort- und Aufenthaltsqualitéat zu ermdglichen.
Von den urspringlichen Zielen des Entwurfes der Bereichsentwicklungsplanung wurde
unter Berlcksichtigung der bereits vollzogenen Entwicklung des Dorfes Kaulsdorf zu
einem Wohngebiet hoher Wohnqualitat abgewichen. Die Ausweisung eines Mischgebietes
wirde zu Einschrankungen und Beeintrachtigungen in der Wohnnutzung fuhren.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet dienen bereits derzeitig vorwiegend dem Wohnen und den damit
verbundenen Funktionen gem. § 4 Abs. 2 Ziffer 1 - 3 BauNVO.

Die Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 betrifft Flachen, die zwar
bislang unbebaut und vorwiegend gartnerisch genutzt sind, jedoch aufgrund ihrer Lage
zwischen bebauten Grundstiicken und an vorhandenen Stral3en geeignet sind, eine
vertragliche Verdichtung der Wohnnutzung in Dorflage zu erméglichen.

Innerhalb der Flachen des WA 1 der abbiegenden Dorfstral3e 20 - 21 gegentiber dem
Friedhof entstand eine Bebauung entsprechend der Planungsintention und der
denkmalpflegerischen Gestaltungsanforderungen, die dem stadtebaulichen Ziel der
behutsamen  Schaffung neuer Wohnbauflachen mit hoher Standort- und
Aufenthaltsqualitat und der standortgerechten Erganzung des Dorfrandes gerecht wurde.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden die gemall 8 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes XXIlI-32b ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen figen sich in ihrem Erscheinungsbild und mit den Erfordernissen ihrer
Aullendarstellung nicht in die einzigartigen stadtebaulichen und besonders
schitzenswerten Strukturen des Orts- und StraRenbildes ein und wirden zudem
erhebliche Belastungen durch ortsfremden Kunden- und Lieferverkehr erzeugen.
Weiterhin wirden sie durch den zu erwartenden Verkehr mit seinen Larm- und
Abgasimmissionen erhebliche nachbarschaftliche Beeintrachtigungen hervorrufen. Diese
genannten Beeintrachtigungen beziehen sich insbesondere auf die vorhandenen,
pragenden Grinstrukturen und die ortsbildpragenden Hofanlagen als stadtebaulich
wesentliches Kriterium des Dorfes und ihre besondere Bedeutung in Bezug auf die
Sicherung einer hohen Wohnqualitat und Wohnruhe.
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3.1.2. Flachen fur den Gemeinbedarf
Kitabedarf im Sozialraum 29 (Kaulsdorf-Nord stdlich Bahntrasse)

Gemeinbedarfe sind gekennzeichnet durch die Erfillung einer 6ffentlichen Aufgabe und
sind fur die Allgemeinheit zuganglich. Es ist nicht erforderlich, dass an ihnen
Gemeingebrauch besteht. Zu diesen Einrichtungen gehdren u.a. Kindergarten, private
Jugendzentren und freie Bildungseinrichtungen, ohne dass es darauf ankommt, dass die
Voraussetzungen des Gemeinbedarfs im einzelnen erfullt sind.

Entsprechend des FNP Berlin sind aufgrund der vorhandenen, kleinteiligen Strukturen und
der landschaftlichen Pragung des Gebietes, insbesondere durch ihre starke Durchgriinung
und die unmittelbare Lage an bedeutenden Landschaftsraumen, diese Bereiche zu
Wohngebieten mit einer hohen Wohnqualitat zu entwickeln.

Die Wohnqualitat ist neben den stadtebaulichen und landschaftlichen Strukturen durch die
Sicherung der erforderlichen Infrastruktur und durch die Gestaltung des Wohnumfeldes zu
erreichen. Fur die Wohnqualitat kommt es, insbesondere bezogen auf Kindertagesstatten,
Grundschulen und Spielplatze, auf eine gute Erreichbarkeit und kurze Wege innerhalb der
Wohngebiete an.

Die langfristige Sicherung der erforderlichen Infrastruktur im Sinne einer Wohnqualitat
setzt die Flachensicherung mindestens fir die Einrichtungen voraus, fir die ein
gesetzlicher Versorgungsanspruch besteht, wie u.a. auch bei Kindertagesstatten. Im
Siedlungsgebiet ist entsprechend der Gibergeordneten Planung unter Berlcksichtigung des
Versorgungsanspruches und eines ausgewogenen Versorgungsnetzes im Sinne der
Sicherung einer hohen Wohnqualitéat ein Versorgungsgrad von durchschnittlich 70 %
vorgesehen.

Im Sozialraum leben derzeit 3.468 Einwohner/innen, darunter 162 Kinder unter 6 Jahren
(melderechtlich erfasst zum 31.12.04). Aufgrund der Nachverdichtung im Dorf Kaulsdorf
und der angrenzenden Einfamilienhausgebiete ist mit einem weiteren Einwohnerzuwachs
auf ca. 4.200 zu rechnen.

Die einzige im Sozialraum vorhandene Kita (Dorfstralle. 12 A/Ecke Brodauer Stralde)
verfugt Uber 55 Platze. Fur eine adaquate Kita-Versorgung entsprechend der
fachpolitischen Zielstellung des Kita-Entwicklungsplans wéaren heute bereits rechnerisch
110 Platze notwendig.

Legt man die geschétzte kinftige Einwohnerzahl zugrunde, kann der Kita-Bedarf auf 153
Platze anwachsen.

Im Sozialraum gibt es keine Vorhalteflachen fir Kindertagesstatten. Fir die Entwicklung
eines qualitativ guten Wohngebietes ist es daher unerlasslich, den einzigen im Sozialraum
vorhandenen Kitastandort planungsrechtlich zu sichern.

Die in der Kindertagesstétte befindliche Pfarrwohnung geniel3t Bestandsschutz. Da es sich
hier um 2zwei sozial adaquate Nutzungen handelt, ist eine Verletzung des
Rucksichthahmegebotes nicht gegeben.
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3.1.3. Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das der BEP zugrundeliegende Verkehrskonzept wurde im Hinblick auf die prognostizierte
Entwicklung des Bevolkerungszuwachses im Siedlungsgebiet Mahlsdorf/Kaulsdorf
erarbeitet.

Samtliche, im Plangebiet liegende offentliche StraBenverkehrsflichen sind im
Bebauungsplan entsprechend ihres Bestandes festgesetzt, mit Ausnahme

1. eines Teilabschnittes der Dorfstral3e vor dem Grundstuick Dorfstral3e 17. Die hier nicht
mehr fur die ErschlieBung notwendigen StralRenverkehrsflachen wurden als Bauland
ausgewiesen und damit an die tatsachlichen Strukturen angeglichen. Das Grundstick
DorfstraRe 17 wird dadurch in seiner baulichen Entwicklung nicht beeintrachtigt.

2. eines Teilabschnittes des Grundstiickes Dorfstral3e 21, Flurstick 485. Hier findet eine
geringfugige Begradigung zur Gewabhrleistung der erforderlichen Verkehrssicherheit
statt.

3. eines Teilabschnittes der Zernsdorfer Stral3e, welche in einer Breite von 10 m gesichert
wird, d.h. die Inanspruchnahme privater Flachen ist zur Sicherung der durchgehenden
notwendigen StraRenbreite von 10 m im Sinne einer gesicherten ErschlieRung
erforderlich. Im Sinne einer Ubersichtlichen und verkehrssicheren Straf3enfuhrung
erfolgte auf der nordlichen Seite der Zernsdorfer Strafe eine Begradigung der
Stral3enbegrenzungslinie.

4. eines Teilabschnittes der Waplitzer Stral3e hinter dem Grundstiick DorfstraRe 12 E und
12 B. Hier erfolgt die Inanspruchnahme von bereits schon als StralRenverkehrsflache
genutzten Flachen.

Die oOffentlichen StralRenverkehrsflachen werden durch StraRenbegrenzungslinien
definiert, die sie gegeniber anderen Nutzungen abgrenzen.

Die Einteilung des o6ffentlichen StraRenlandes ist nicht Gegenstand des B-Plans.

Entsprechend der gutachterlichen Stellungnahme der zustandigen Fachabteilung sind die
bestehenden Ausbaubreiten der Stral3enverkehrsflichen im Plangebiet nach den
Ergebnissen einer vorliegenden Verkehrszahlung in der Lage, das vorhandene
Verkehrsaufkommen problemlos zu bewaéltigen. Die Zahlung geht fir die Brodauer Stral3e
von ca. 2.400 Kfz/Tag und fur die Dorfstral3e von ca. 2.600 Kfz/Tag aus.

Aufgrund einer mindlichen Anregung wahrend der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde
untersucht, ob auf die verkehrliche Anbindung der Zernsdorfer Stral3e an die Dorfstral3e
verzichtet werden konnte. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass dies nur zu einer
Verlagerung des Verkehrs fuhren wirde.

Das derzeitig vorhandene Verkehrssplitting flr die aus den Wohngebieten zur B 1/5
abflieBenden Verkehre soll im Sinne der Minimierung der Immissionsbelastung und der
damit verbundenen Sicherung der Wohnqualitat erhalten bleiben.

3.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung der Nutzungsmal3e werden die Obergrenzen gemalR § 17 BauNVO
eingehalten bzw. deutlich unterschritten.
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3.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl als Obergrenze erfolgt fur die einzelnen
Baugebiete im Sinne der Bestandssicherung und einer vertraglichen, der stadtebaulichen
Planungsintention gerecht werdenden Entwicklung.

Diese Festsetzungen stehen in Ubereinstimmung mit den Zielstellungen des Entwurfs der
Bereichsentwicklungsplanung.

- FuUr die Flachen des WA 1 und des WA 2 wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Diese
Festsetzung ermdglicht den Erhalt und die Entwicklung der ortstypischen Strukturen in
unmittelbarer Zuordnung zum Dorfanger.

Die derzeit unbebauten Flachen des WA 3 werden im Sinne der Planungsintention in
die angrenzenden stadtebaulichen Strukturen und die pragenden Grinstrukturen des
Siedlungsgebietes einbezogen. Die Flachen des WA 3 sollen zwischen den Strukturen
des Dorfes und denen des angrenzenden Siedlungsbereiches vermitteln. Die
festzusetzende GRZ von 0,2 gewahrleistet eine Entwicklung orttypischer Strukturen.

Im WA 4 erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,2. Diese Ausweisung gewahrleistet
eine Erhaltung der Wohnfunktion unter Beibehaltung orttypischer Strukturen, hier in
Form der Doppelhauser innerhalb der kleinteiligen baulichen Strukturen. Bei einer
ortstypischen zweigeschossigen Bebauung entspricht die Festsetzung des
Bebauungsplanes den Ausweisungen des FNP Berlin.

Diese Festsetzungen gewahrleisten eine gebietsvertragliche Entwicklung der
Wohnfunktion unter Beibehaltung orttypischer Strukturen und die wirtschaftliche
Verwertbarkeit der jeweiligen Grundsttcke.

Fur alle Baugrundstiicke gilt, dass die zulassige bzw. festgesetzte Grundflachenzahl um
maximal 50 % durch die in 8 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen Uberschritten werden
darf. Da dies nach 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO grundsatzlich zulassig ist, bedarf es keiner
weiteren Festsetzung im Bebauungsplan. Damit kann auch den Forderungen
(Versiegelung der Stellplatze), die sich aus der Lage des Geltungsbereiches in der
weiteren Schutzzone Il des Wasserwerkes Kaulsdorf ergeben, entsprochen werden.

3.2.2. Geschossflachenzahl (GFZ2)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung der zulassigen
Geschossflachenzahl nach 8 20 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauNVO. Die jeweils
festgesetzte Geschossflachenzahl resultiert somit aus der Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse bei maximaler Ausschopfung der zuldssigen Grundflachenzahl.

Dabei wurde bertcksichtigt, dass mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 die Errichtung von
Gebauden ermoglicht wird, die aufgrund dorftypischer gro3volumiger Dachraume
bauordnungsrechtlich dreigeschossig sind und deren stadtebauliche Entwicklung den
Zielen des Bebauungsplanes entspricht.

Die Festsetzung der GFZ von 0,6 im WA 1 und WA 2 sowie der GFZ von 0,4 im WA 3, im
WA 4 und innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Kita“, gewahrleistet im Sinne der
stadtebaulichen Zielstellung die Entwicklung innerhalb der gewachsenen Strukturen.
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Im WA 4 soll die Entwicklung von Strukturen entsprechend der angrenzenden
Baugebiete(Siedlungsgebiet) ermoglicht werden. In Anlehnung an die historischen
baulichen Strukturen soll die Entwicklung im WA 1, WA 2 und WA 3 vollzogen werden.
Hier wird der Gegensatz der Strukturen des Siedlungsgebietes und der Dorfstrukturen
sehr deutlich.

3.2.3. Zahl der Vollgeschosse (2)

Innerhalb der Flachen der WA-Gebiete berlcksichtigt die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse den vorhandenen zweigeschossigen Gebéaudebestand. Angesichts
einzelner dreigeschossiger Gebaude im Dorfbereich ist nach der textlichen Festsetzung
Nr. 2 in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und der Gemeinbedarfsflache ein
drittes Vollgeschoss zulassig, wenn es sich hierbei um einen Dachraum handelt, der nach
landesrechtlichen Mal3gaben als Vollgeschoss definiert ist. Mit dieser textlichen
Festsetzung sollen tber den Bestandsschutz hinaus auch Neubauten ermdéglicht werden,
die unter Berucksichtigung historischer Gebaudehthen und -proportionen groRRere
Dachraume beinhalten, die als Vollgeschoss anzurechnen sind. Da jedoch die
festgesetzte Geschossflachenzahl grundsétzlich nicht Gberschritten werden darf, fihrt eine
Dreigeschossigkeit zwangslaufig zu einer Verringerung der erreichbaren GRZ.

Auf der Flache des WA 3 soll der Ausbau des Dachgeschosses zum Vollgeschoss nicht
ermdoglicht werden, um zwischen den stadtebaulichen Strukturen einer zukunftigen
Bebauung und dem vorhandenen angrenzenden Siedlungsbereich harmonisch zu
vermitteln.

Auf der Flache des WA 4 wurde die Bebauung erst nach 1945 errichtet und nimmt damit
nicht die typischen dorflichen Strukturen auf. Dieser Bereich hat einen eigenen
stadtebaulichen Charakter im Ubergang zum lbrigen Siedlungsgebiet.

Im Sinne der Bestandssicherung soll auf der Flache des WA 4 der Ausbau des
Dachgeschosses zum Vollgeschoss nicht erméglicht werden. Die eigene bauliche Struktur
des WA 4 schréankt als typische Doppelhausbebauung die pragenden Griunstrukturen des
Dorfes ein. Es soll jedoch durch den Erhalt der lockeren Bebauung zumindest der
Eindruck einer starken Durchgrinung erhalten bleiben. Es wird durch die nur auf den
Blockrand bezogene Bebauung der Eindruck einer starken Durchgrinung im
Blockinnenbereich erreicht, auch wenn die ortstypischen Griunstrukturen aufgrund der
vorhandenen Bausubstanz erheblich eingeschrankt wurden. Fir die Gemeinbedarfsflache
soll eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht werden. Der Ausbau des Dachraumes
zum Vollgeschoss soll nicht ermdglicht werden, um die stadtebauliche Dominanz der
historisch gewachsenen Bebauung im Angerbereich zu bewahren.

3.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der WA- und der Gemeinbedarfsflachen
werden durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen gewahrleisten unter
Berucksichtigung der bereits vorhandenen und der kinftig zu erwartenden baulichen
Nutzung eine ausreichende Formulierung des vorhandenen historischen Stral3enraumes
entsprechend den Zielstellungen des B-Planes.

Die Festsetzung der Baugrenzen beschrankt sich im Sinne der planerischen
Zuruckhaltung auf die wesentlichen Rahmenbedingungen fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung innerhalb der gewachsenen stadtrdumlichen Strukturen.
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Wesentlich bei der Festsetzung der Baugrenzen ist entsprechend den Zielstellungen des
B-Planes der Erhalt zusammenhangender Freiflachen im Blockinnenbereich als typisches
Gestaltungselement der dorflichen Strukturen. Gleichzeitig wird den Eigentimern/innen
ausreichend Spielraum fur variantenreiche Entwirfe im Sinne des hier beabsichtigten
stadtebaulichen Charakters gegeben.

Im WA 1, WA 2 und WA 3 markiert der Verlauf der riuckwértigen Baugrenzen den
nordostlichen Rand der Dorflage und ermoglicht die Erhaltung und Erganzung der
historischen baulichen Strukturen. Auch halten die hinteren Baugrenzen einen
erkennbaren Abstand, um die Ausweisung einer nicht Gberbaubaren Grundsticksflache,
einer Flache zum Anpflanzen von Obstbaumen und standortgerechten Gehdlzen auch im
Sinne  der rdumlichen  Abgrenzung gegenuber der dahinter liegenden
Reihenhausbebauung zu ermdglichen. Dies erfolgt im Sinne der Erhaltung der typischen
Griunstrukturen in Anlehnung an das im Gegensatz zum Bebauungsplan XXII1-32d nur
noch rudimentar erhaltene Weichbild der Dorflage Kaulsdorf zu den ruckwartigen
Grundsticksgrenzen.

Innerhalb der Flachen des WA 2 werden die hinteren Baugrenzen in der Weise
angeordnet, dass einerseits die historischen, ortsbildpragenden Bebauungsstrukturen
gesichert und weiterentwickelt werden kdnnen und andererseits rickwartige Flachen von
jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

Entlang der Dorfstral3e ist anders als im ubrigen Siedlungsbereich kein orttypischer
Vorgartenbereich ablesbar, der planungsrechtlich zu sichern wére.

3.4. Bauweise

Auf den Flachen WA 1 und WA 2 innerhalb des Geltungsbereiches gilt im Sinne der
Bestandssicherung und der Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellung die abweichende
Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO.

Eine Beschrankung der Baukdrperlangen zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellung
ist auf Grund der hier vorhandenen Grundstiickszuschnitte und der zu erwartenden
Nutzung nicht erforderlich.

Die Bebauung ist innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eindeutig durch
die historischen baulichen Strukturen gepragt. Eine Vielzahl der Gebaude sind Denkmaler.
Unter Berucksichtigung des stadtebaulichen wie denkmalpflegerischen Belanges, dem
Erhalt der Gebaude und Strukturen, ist eine eindeutige Bestimmung der pragenden,
ortstypischen Grenzbebauung notwendig. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 werden die
seitlichen Grenzbebauungen zur Sicherung der historisch gewachsenen baulich-
raumlichen Strukturen des Dorfes sichergestellt.

Abweichend davon soll fur die Flachen des WA 4 die Zulassigkeit von Doppelhdusern auf
Grund der hier bereits vorhandenen baulichen Strukturen geregelt werden. Dies dient der
Sicherung des Bestandes.

3.5. Grunfestsetzungen

Die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen im Dorf sind neben den baulichen Anlagen
gepragt durch ruckwartige, von Bebauung freigehaltene Grinflachen, den
Wirtschaftshéfen ehemals zugeordnete Obst- und Gemusegarten.
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Diese Pragung tragt einen erheblichen Anteil am stadtebaulichen Charakter des Gebietes.
Zielstellung des Bebauungsplanes ist die Entwicklung dieser Struktur. In Umsetzung
dieser Zielstellungen sind (dber die Festsetzung von nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen hinaus die textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5, und 7 erforderlich, um
die pragende Wirkung dieser Flachen zu sichern:

4. Die Flachen zum Anpflanzen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Innerhalb
der Flachen zum Anpflanzen sind pro angefangene 200 m? Uberbaubarer
Grundsticksflache mindestens ein Obstbaum der Pflanzliste | zu pflanzen, zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen. Vorhandene Baume und Gehdélze sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

5. Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen sind Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten
sowie Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO unzulassig. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fir Wege.

7. Die im Bebauungsplan eingetragenen ortsbildpragenden Baume sind zu erhalten und
bei Abgang mit der gleichen Art nachzupflanzen. Der Mindeststammumfang der zu
pflanzenden Baume betragt 18/20 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m.

Des weiteren sind entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 6 im Geltungsbereich des
Bebauungsplan auf allen nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen entspr. § 14 Bau NVO unzulassig.

Auf den Grundstiicken DorfstraRe 12 B, 16 und auf der Gemeinbedarfsflache befinden
sich innerhalb der bebaubaren Grundsticksflache markante Einzelbaume, die den
offentlichen Raum stark pragen und typisch sind fir eine Bepflanzung der ehemaligen
Wirtschaftshofe auch mit Einzelbaumen. Um dieses stadtebaulich pragende Element zu
sichern, ist der Erhalt und bei Abgang die Neupflanzung der Baume erforderlich.

Im Gegensatz zur stralRenbegleitenden Bebauung entlang der DorfstraRe sind die
angrenzenden Wohnbauflachen im WA 4 und die Gemeinbedarfsflache, wie auch das
Ubrige Siedlungsgebiet durch ortstypische Vorgarten als Grenze zum O6ffentlichen
Stral3enraum gepragt.

Die Festsetzung der Baugrenzen gewahrleistet hier den Erhalt und die Entwicklung des
ortstypischen Vorgartenbereiches. Unter Beriicksichtigung dieser Zielstellungen sollen auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der offentlichen
StralRenverkehrsflache Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ausgeschlossen werden.
Dies bezieht sich auch auf die im WA 4 typischen, von Bebauung freizuhaltenden
Blockinnenbereiche und der sich anschlielfende Gemeinbedarfsflache im Sinne der
Entwicklung typischer Grunstrukturen.

3.6. Gestaltungsfestsetzungen

Wie bereits eingangs dargestellt, ist das Dorf Kaulsdorf ein in seinen Strukturen noch gut
erhaltenes markisches Stral3enangerdorf, das eine stadtebauliche Seltenheit innerhalb der
Berliner Stadtstruktur darstellt. Aufgrund seiner stadtebaulichen Besonderheit hebt es sich
eindeutig von den angrenzenden Siedlungsgebieten ab, die in ihren Strukturen sehr
heterogen sind. Diese besonderen stadtebaulichen Strukturen und stadtebaulichen
Anpassungen auf neu zu bebauenden Grundsticken sollen mit dem Bebauungsplan
planungsrechtlich gesichert werden.
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Im Bebauungsplan werden fur die im Denkmalbereich liegenden bzw. den historischen
Dorfanger bildenden Baugebiete Gestaltungsanforderungen an Gebaude festgesetzt.
Diese Gestaltungsanforderungen beschranken sich unter Berlcksichtigung der
denkmalpflegerischen Belange auf die stadtebaulich relevanten Gestaltungsaspekte, die
unmittelbar der Erhaltung der stéadtebaulichen Eigenart und der vertraglichen Entwicklung
des Angerdorfes dienen.

Ziele des Bebauungsplanes sind der Erhalt und die Weiterentwicklung der vorhandenen,
historisch gewachsenen baulichen Strukturen des Dorfes. Dies betrifft vorrangig die
Bereiche entlang der DorfstraRe und des Angers. Dazu ist erforderlich, dass sowohl die
Merkmale planungsrechtlich gesichert werden, die den historisch gewachsenen
raumlichen Zusammenhang der Bebauungsstruktur entstehen lassen, als dass auch die
typischen, stadtraumlich prdgenden Architekturmerkmale der Gebaude gesichert werden.

Die baulichen Strukturen werden durch die typische Hofbebauung (Drei- und Vierseithoéfe),
die Bebauung mit Einzelhdusern entlang der Stralenbegrenzungslinie, die Geschossigkeit
und die historischen Einfriedungen in Form von geschlossenen Mauern mit Hoftoren, aber
auch sonstige ortstypische, z.B. schmiedeeiserne Zaunanlage bestimmt. Die
Rahmenbedingungen fir diese Strukturen werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinreichend bestimmt.

Die erforderlichen Gestaltungsfestsetzungen sollen sichern, dass auf den Grundsticken
Gebaude entstehen, die sich mit ihrer Gestaltung in das Geflige der vorhandenen,
historisch gewachsenen Struktur des Dorfes Kaulsdorf einfligen.

Die stadtebauliche Eigenart des Gebietes wird im wesentlichen durch folgende
Gestaltungselemente der Einzelhauser gepragt:

1. die Traufstandigkeit der stadtebaulich bestimmenden Wohngebdude entlang der
Stral3enbegrenzungslinie,

die Uberwiegend putzsichtig gestalteten Stral3enfassaden,

die typischen Sattel- und Krippelwalmdacher mit Dachneigungen von maximal 45°,
Dacher, die giebelseitig keine bzw. traufseitig nur geringe Dachiberstidnde aufweisen,
eine im wesentlichen geschlossene Dachlandschatft,

Dachdeckungen mit Gberwiegend rot bis rot-braunen Dachziegeln,

nicht vorhandene Gliederungen der Fassaden durch Loggien, Erker und Balkone .

Noobkwh

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper sollen sich im Sinne der planerischen
Zuruckhaltung darauf beschranken, die wesentlichen Rahmenbedingungen fir den Erhalt
der stadtebaulichen Eigenart und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Dorfes
festzusetzen. So beziehen sich im Sinne der Erhaltung und vertraglichen Entwicklung des
Orts- und StralBenbildes samtliche Gestaltungsfestsetzungen des Bebauungsplans
ausschlie3lich auf die straf3enstandigen Gebaude oder auf die von den StraRen aus
einsehbaren Gebéaudeteile. Weitergehende Anforderungen an die Gestaltung zur
denkmalgerechten Erhaltung und Entwicklung der Dorflage werden im Rahmen des
vorhandenen Denkmalschutzes wahrgenommen und sichergestellt.

Dem entsprechen die textlichen Festsetzungen Nr. 10 bis 17.

Mit diesen Festsetzungen wird eine stadtebauliche Differenzierung zwischen den “alten
Bauernhausern” und ihren Nebenanlagen entsprechend den historisch gewachsenen
Strukturen erreicht.

10.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind unmittelbar an den
Baugrenzen entlang der DorfstraBe und auf der Gemeinbedarfsflache
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.Kindertagesstatte* unmittelbar an den Baugrenzen entlang der Dorfstralle und der
Brodauer Stral3e nur traufstandige Geb&ude zulassig.

11.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Aufl3enwénde der
unmittelbar an den Baugrenzen entlang der Dorfstralle und auf der
Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte* unmittelbar an den Baugrenzen entlang der
DorfstralRe und der Brodauer Stral3e liegenden Gebaude als Putzfassade auszufuhren.

12.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die traufstandig zu den
Baugrenzen entlang der DorfstraBe und auf der Gemeinbedarfsflache
.Kindertagesstatte* traufstandig zu den Baugrenzen entlang der Dorfstrale und der
Brodauer Strale stehenden Gebaude mit Satteldachern oder Krippelwalmdachern
einer maximalen Dachneigung von 45° zu errichten.

13.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 durfen unmittelbar zu den
Baugrenzen entlang der DorfstraBe und auf der Gemeinbedarfsflache
.Kindertagesstatte* traufstandig zu den Baugrenzen entlang der Dorfstrale und der
Brodauer StralRe stehenden Gebaude giebelseitig keine Dachiberstande und
traufseitig Dachuberstande von maximal 20 cm zugelassen werden.

14.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und der Gemeinbedarfsflache
.Kindertagesstatte* sind Dacheinschnitte und Dachaufbauten, einschlief3lich
technischer Aufbauten wie Solar- und Liftungsanlagen, unzulédssig. Ausnahmsweise
kénnen Gauben zugelassen werden, wenn sie nicht mehr als 1/3 der entsprechenden
Gebaudeldnge umfassen. Sonstige Dacheinschnitte und Aufbauten, einschlief3lich
technischer Aufbauten wie Solar- und Liuftungsanlagen, sind ausnahmsweise zulassig,
wenn die Geschlossenheit und Mal3stablichkeit der Dachlandschaft erhalten bleibt und
diese nicht in den offentlichen Straldenraum wirken.

15.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und der Gemeinbedarfsflache
.Kindertagesstatte” sind die straf3enseitigen Gebdude mit Dachziegeln in rot bis rot-
braunen Farben zu decken.

16.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und der Gemeinbedarfsflache
.Kindertagesstatte“ sind Balkone und Erker unzulassig. Ausnahmsweise konnen
Balkone und Erker an den rickwartigen Fassaden der stral3enseitigen Gebaude bis
maximal zum 1. OG zugelassen werden.

17.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und der Gemeinbedarfsflache
.Kindertagesstatte* sind Loggien in der strallenseitigen Fassade der
straRenbegleitenden Gebaude unzulassig.

Loggien werden an den stralB3enseitigen Fassaden der stralRenbegleitenden Gebaude aus
Grunden des Erhaltes des vorhandenen stadtebaulichen Charakters ausgeschlossen.

Dabei wurden im Rahmen der Abwagung die privaten Belange hinsichtlich der
Dachgeschossnutzung dahingehend beriicksichtigt, dass Dacheinschnitte und —aufbauten
mit Einschrankungen mdoglich sind, soweit die Geschlossenheit und MaRRstablichkeit der
Dachlandschaft erhalten bleibt (textl. Festsetzung Nr. 14) und sie vom offentlichen
Stral3enraum nicht erlebbar sind. Weiterhin sollen auf den stralienabgewandten Seiten der
Gebaude Loggien und Balkone im 1. OG zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse und
einer hohen Wohnqualitat eingeschrankt moglich sein, sofern sie vom o&ffentlichen
StralRenraum nicht einsehbar sind. Aul3erdem sollen giebelseitig DachlUberstande bis zu
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20 cm zugelassen werden. Damit wird den bautechnischen und physikalischen
Anforderungen des Fassadenschutzes vor Regenwasser Geniige getan.
Die denkmalpflegerischen Belange werden damit nicht wesentlich beeintrachtigt.

[ll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Eingriffsbetrachtung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil,
in dem derzeit schon Bauvorhaben nach § 34 BauGB zuléssig sind. Dies gilt auch fir das
Grundstick Dorfstral3e 21, welches als Arrondierungsflache zum bebauten Ortsteil gehort.
Die Abgrenzung zum Aul3enbereich stellt die DorfstraRe selbst dar.

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht das Ziel der Planung in
der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der vorhandenen
Strukturen, die nicht Uber das bereits heute zulassige Nutzungsmald nach § 34 BauGB
hinausgeht. Damit werden keine Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen im Bebauungsplan
erforderlich.

2. Entwickelbarkeit aus dem FNP

Der Verlust der traditionellen Dorfnutzung mit landwirtschaftlichen Betrieben und der
Ruckgang sonstiger gewerblicher Nutzung erfordern neue Uberlegungen zur
Nutzungsstruktur des Dorfes. Auf Grund seiner Lage und seiner Verflechtung mit dem
Landschaftsraum ist das Dorf Kaulsdorf ein Standort, an dem ein Wohngebiet mit hoher
Wohnqualitat, unter Bertcksichtigung einer gebietsvertraglichen Entwicklung und dem
Erhalt des spezifischen Ortscharakters, entstanden ist, der stadtebaulich weiterentwickelt
werden soll.

Damit entwickelt sich das Dorf Kaulsdorf, entgegen der ursprtinglichen Vorstellung des
Erhaltes der gewerblichen Nutzung, zu einem Wohnungsbaustandort.

Unter Berlcksichtigung der Grundséatze fur die Entwicklung von B-Planen aus den
Vorgaben des FNP Berlin ist ein Allgemeines Wohngebiet kleiner 3 ha aus der gemischten
Bauflache entwickelbar.

Dies ist fur das WA 2 und Teile des WA 3 im Konsens mit dem Mischgebiet entlang der
B 1/5 gegeben.

Der FNP sieht fur das WA 1, Teile des WA 3 und das WA 2 die Festsetzung W3 mit einer
GFZ bis 0,8 vor. Aus der Wohnbauflache W3 des Flachennutzungsplanes kann das ihr
zugeordnete allgemeine Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO generell entwickelt
werden. Dies gilt auch fur die wohngebietsbezogene Gemeinbedarfsflachen mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte*”.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind damit aus dem FNP entwickelbar
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3. Umweltvertraglichkeitsprifung

Fur das Verfahren soll von den Ubergangsvorschriften des § 244 Abs. 2 BauGB Gebrauch
gemacht werden.

Dementsprechend ist gemall des Gesetzes vom 12. Februar 1990 zur
Umweltvertraglichkeitsprifung (8 3) fur alle Vorhaben, die in der Anlage zum Gesetz
aufgefuhrt sind, eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren. Fir Wohnbauflachen,
wie sie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt werden sollen, ist eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.

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

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung soll damit nicht durchgefiihrt werden.

Die nachhaltige Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches wird durch die Festsetzung
von Art und MalR der baulichen Nutzung sowie der Ausweisung bebaubarer Flachen
gewahrleistet. Die Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes unter
Bertcksichtigung der sozialen und wirtschaftichen Anspriche an diesen Raum
gewahrleistet durch entsprechende Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches den
Erhalt des 6kologisch wertvollen Griinzuges des Wuhletals.

4. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Gegensatz zu den angrenzenden
Flachen der B-Plane XXIlI-32a, ¢ und d durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
keine Flachen im Boden—Belastungs—Kataster (BBK) benannt worden.

5. Denkmalpflege

Gemal 8 9 Abs. 6 BauGB werden in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen:

» der Geltungsbereich des dem Denkmalschutz unterliegenden Bereichs der Dorflage,
» die Gebaude und Einzelanlagen der Dorflage, die dem Denkmalschutz unterliegen.

6. Regenwasserbewirtschaftung

Die Berliner Wasserbetriebe stellen keine Forderungen an Regenrickhalteflachen.
Entsprechend der Zielvorstellung des Landschaftsprogramms fir Berlin wird zur Sicherung
des Naturhaushaltes hier von einer dezentralen Regenwasserversickerung auf den
Grundstiicken selbst ausgegangen.

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.
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Trotz der vorhandenen Bodenverhéltnisse ist die Versickerung des anfallenden
Regenwassers aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes auf den Grundstiicken
selbst technisch kein Problem.

Die angestrebte Grundflachenzahl und die zusammenh&ngenden, von Bebauung
freizuhaltenden Flachen im Blockinnenbereich erméglichen die Umsetzung vielfaltigster
technischer Lésungen auch unter Beriicksichtigung der hohen Schichtenwasserstande.
Bei der Umsetzung der technischen Lésung der Gewahrleistung der Versickerung uber die
belegte Bodenzone in Abhangigkeit von den geplanten BaumalRnahmen der einzelnen
privaten Bauherrn/innen und den speziellen Bodenverhéltnissen auf den Grundstiicken
handelt es sich um Fragen der bautechnischen Ausgestaltung.

Die Berliner Wasserbetriebe stellen keine Forderungen an Regenriuckhalteflachen.

Entsprechend dem 9. Anderungsgesetz zum Berliner Wassergesetz besteht zwar mit
§ 36 a (3 die Moglichkeit zur Festsetzung von MalBhahmen  zur
Regenwasserbewirtschaftung, diese Maoglichkeit wird hier nicht genutzt. Da den
Eigentimern/innen aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ausreichender
Spielraum zur Bewadltigung der Problematik des anfallenden Regenwassers auf dem
Grundstick selbst verbleibt, so dass Vernassungsschaden an der Vegetation und an
Bauwerken oder Bodenbelastungen durch entsprechende Malinahmen ausgeschlossen
werden konnen, soll auf die Festsetzung gesonderter Mal3nahmen zur Versickerung
verzichtet werden.

Die Berliner Wasserbetriebe stellen innerhalb des Geltungsbereiches keine Forderungen
an Regenrickhalteflachen.

7. Finanzielle Auswirkungen

Fur die Sicherung der offentlichen Stral3enverkehrsflachen ist kein Ankauf von privaten
Grundstucksflachen erforderlich.

IV. Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 3 a AGBauGB

Mit Schreiben vom 25.05.1998 ist der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr,
Abt. Il E, die Planungsabsicht zum Bebauungsplan XXIlI-32 mit der Bitte um
Stellungnahme entsprechend 8§ 3 a AGBauGB zugesandt worden.

Es wurden keine Bedenken geéauliert.

Die Hinweise wurden im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Hellersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 16.06.1998 mit BA-
Beschluss Nr. V/571/1998 die Aufstellung des Bebauungsplanes XXIII-32 "Dorf Kaulsdorf”
beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 10.07.98 im Amtsblatt fur Berlin, Nr. 36, auf
Seite 2658, bekannt gegeben.
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Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 17.09.1998 (ber die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens XXIII-32 informiert.

Frihzeitige Birgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemafl § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 08.03.
bis einschliel3lich 09.04.1999 in den Raumen des Bezirksamtes Hellersdorf durchgefihrt.
Das Bezirksamt ist mit Informationsvorlage Nr. 263/V vom 09.02.1999 davon in Kenntnis
gesetzt worden. Am 17. Marz fand mit den betroffenen Burgern/innen in den Raumen der
Schilkin GmbH eine 6ffentliche Informationsveranstaltung statt.

Um die geplante Weiterentwicklung der Dorflage zu einem attraktiven Wohngebiet von
hoher Wohnqualitat fir die Burger/innen anschaulich zu visualisieren, wurde ein Leitbild
entwickelt. Der ehemalige Gutshof Alt-Kaulsdorf 1 - 11, wie auch die rickwartigen
Gartenbereiche Dorfstral3e 2 - 4 und die ruderale Brachflache DorfstraRe 21 ff zahlen zu
den wichtigen Teilbereichen, fir die aufgrund ihrer besonderen stadtebaulichen
Bedeutung zusatzlich Alternativen dargestellt wurden.

Das stadtebaulich-denkmalpflegerische Leitbild mit jeweils zwei Teilbereichs-Alternativen
A und B wurde den Birgern/innen in Form einer mafistabsgerechten Darstellung der
Dorflage vermittelt.

Das planerische Leitbild fur die Dorflage Kaulsdorf geht von der Revitalisierung und
Erganzung der geschuitzten Bausubstanz aus. Die Hofanlagen, auch in der hier teilweise
vorgefundenen rudimentéaren Form, werden durch die Anordnung hofbildender Gebaude
vervollstandigt. Die Typologie der geplanten Neubebauung orientiert sich an den
dorflichen Grundkubaturen, wobei in Anlehnung an die den Dorfrand préagenden
Wirtschaftsgebaude auch grof3volumige Baukorper erganzt werden. Dabei starkt die
Stellung der geplanten Baukoérper mit einheitlich traufstandigen Gebauden entlang der
DorfstraBe und im Ubergang zu den riickwartigen Gartenbereichen den dorflicher
Charakter.

Im Bereich der rickwartigen Garten und Wiesen entwickelt sich entlang einer
neuformulierten Dorfkante zur ehemaligen Feldflur ein Grinzug aus privaten Grin- und
Freiflachen. Die als Nutzgarten und Streuobstwiese gestalteten Grin- und Freiflachen
sichern das aus stadtebaulich-denkmalpflegerischer Sicht erhaltenswerte Weichbild der
Dorflage. Im westlichen Dorfbereich erfahrt der Griinzug aus Nutzgarten und
Streuobstwiese eine Aufweitung durch die Wuhleniederung, die sogenannten Kaulsdorfer
Wiesen. Der Verlauf der renaturierten Wuhle wird durch aufgelockerte Baumgruppen aus
Weiden und Erlen verdeutlicht. Im Bereich des Gutshofs wird in Erinnerung an den alten
Gutspark die Anlage einer mit Gehélzen bestandenen Freiflache als sogenanntes
Schilkinwéldchen angestrebt. Im 6stlichen Dorfbereich bleibt der Grinzug aus privaten
Grin- und Freiflachen als Zasur zwischen dérflichen Hofanlagen und vorstadtischen
Siedlungsbereichen erlebbar.

Das im Leitbild formulierte Bau- und Freiraumkonzept bewahrt den dorflichen Charakter
und entwickelt ihn im Sinne veranderter Nutzungsanforderungen weiter. Geschutzter und
erhaltenswerter Geb&udebestand sowie die ortstypischen Vegetationselemente werden
aufgenommen und integriert. Durch die naturnahe Umgestaltung wird die Wuhleniederung
als Landschaftsraum von der Biesdorfer Hohe Uber die Kaulsdorfer Wiesen eindrucksvoll
erlebbar.
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Auswertung der Fruhzeitigen Blrgerbeteiligung

Fir den Bebauungsplan XXIIlI-32 wurde den Ergebnissen der frihzeitigen
Birgerbeteiligung vom Bezirksamt Hellersdorf in seiner Sitzung am 31.08.1999 mit BA-
Beschluss Nr. 556/V zugestimmt. Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 25.11.1999 Uber die
Auswertung der frihzeitigen Burgerbeteiligung in Kenntnis gesetzt. Eine detaillierte
Auswertung liegt dem Verfahrensordner bei.

Die Auswertung der Friihzeitigen Biirgerbeteiligung aufgrund der AuRerungen im Rahmen
der Erdrterungsveranstaltung sowie der vorliegenden schriftlichen Stellungnahmen lasst
im Wesentlichen drei Schwerpunkte erkennen:

1. Nutzung der privaten Grin- und Freiflachen,
2. Natur- und Landschaftsschutz,
3. Bewadltigung des Verkehrs.

Die im Rahmen der Frihzeitigen Blrgerbeteiligung vorgebrachten Anregungen und
Bedenken sind in das Verfahren eingestellt worden.

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Das Bezirksamt hat mit BA-Beschluss Nr. 801/V vom 01.08.2000 die Durchfiihrung der
Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange auf der Grundlage der Begrindung und des
Entwurfes zum B-Plan XXIII-32 mit dem Planungsstand Juni 2000 beschlossen. Die
Behotrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, sind gemal § 4 Abs. 1 BauGB
und 8 4 Abs. 2 AGBauGB in einer Monatsfrist vom 08.08. bis 11.09.2000 beteiligt worden.

Die Ergebnisse der Beteiligung der TOB wurden durch das Bezirksamt Hellersdorf von
Berlin in seiner Sitzung am 07.11.2000 mit BA-Beschluss Nr. 890/V beschlossen.

Die BVV wurde im Oktober 2000 iiber die Durchfihrung der TOB informiert. Am
14.12.2000 hat die BVV die Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im
Rahmen des B-Planes XXIII-32 zur Kenntnis genommen.

Ausgehend von den im Rahmen der Tragerbeteiligung vorgebrachten Belange und
Hinweise, wurden keine Aufgabenbereiche eines Tragers offentlicher Belange erstmalig
oder starker als bisher berihrt und somit ist keine nochmalige Tragerbeteiligung
durchzufihren.

"Teil-Bebauungsplane XXIlI-32a, XXI11-32b, XXIlI-32c, XXII1-32d

Der Abschluss des gesamten Bebauungsplanverfahrens XXIII-32 erschien durch die
Vielzahl der Zielstellungen und der Vielfalt konkreter Probleme hinsichtlich der Nutzungs-
und Bebauungsstruktur sowie der besonderen stadtebaulichen Situation im historischen
Dorfkern Kaulsdorf nicht mdglich, so dass das Bezirksamt Hellersdorf in seiner Sitzung am
21.11.2000 mit BA-Beschluss Nr. 907/V beschlossen hat, dass Bebauungsplanverfahren
XXIII-32 in "Teil-Bebauungsplanen mit den Bezeichnungen XXIII-32a, XXIII-32b, XXIII-
32c und XXIII-32d weiterzufihren.

Der Beschluss wurde am 08.12.2000 im Amtsblatt von Berlin, Nr. 57, Seite 4650, bekannt
gegeben.
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Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 14.12.2000 Uber die Aufteilung des B-Planes XXIII-32
in die "Teil”-Bebauungsplane mit den Bezeichnungen XXIlI-32a, XXIII-32b, XXIII-32c,
XXIII-32d informiert.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 10. Mai 2005 mit BA-
Beschluss Nr. 1332/1l beschlossen, der Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanes XXIII-32b gemal § 3 Abs. 2 BauGB auf der Grundlage der Begriindung
mit Planungsstand April 2003 und des Entwurfes zum Bebauungsplan zuzustimmen. Die
offentliche Auslegung des B-Planes XXIII-32b fand im Zeitraum vom 30. Mai bis
einschlief3lich 30. Juni 2005 statt.

Die BVV wurde am 23. Juni 2005 Uber die Durchfihrung der offentlichen Auslegung
informiert.

Die offentliche Auslegung wurde ortstiblich im Amtsblatt Nr. 24 vom 20.05.2005 auf
S. 1749 bekannt gegeben.

Auswertung der 6ffentlichen Auslegung

Die Auswertung der offentlichen Auslegung und der Betroffenenbeteiligung wird
gemeinsam mit der Festsetzung des Bebauungsplanes dem Bezirksamt als Beschluss
vorgelegt.

Wahrend der oOffentlichen Auslegung sind Anregungen der Evangelischen
Kirchengemeinde zur Ausweisung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
LKita® fir das Grundsttck Dorfstral3e 12 A gegeben worden.

Gegenstand einer Anregung ist es, davon abzusehen, fir das Grundstick die
vorgesehene Nutzung festzusetzen. Diese Festsetzung wird als unnétige Bevormundung
und Einschrankung angesehen.

Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden.

Gemeinbedarfe sind gekennzeichnet durch die Erfillung einer 6ffentlichen Aufgabe und
sind fur die Allgemeinheit zugéanglich. Es ist nicht erforderlich, dass an ihnen
Gemeingebrauch besteht. Zu diesen Einrichtungen gehoren u.a. Kindergarten und private
Jugendzentren, freie Bildungseinrichtungen, ohne dass es darauf ankommt, ob die
Voraussetzungen des Gemeinbedarfs im einzelnen erfullt sind.

Im Sozialraum 29 (Kaulsdorf-Nord sudlich der Bahntrasse) leben derzeit 3.468 Einwohner,
darunter 162 Kinder unter 6 Jahren (melderechtlich erfasst zum 31.12.04). Aufgrund der
Nachverdichtung im Dorf Kaulsdorf und der angrenzenden Einfamilienhausgebiete ist mit
einem weiteren Einwohnerzuwachs auf ca. 4.200 zu rechnen.

Die einzige im Sozialraum vorhandene Kita (Dorfstralle. 12 A/Ecke Brodauer Stralde)
verfugt Uber 55 Platze. Fur eine adaquate Kita-Versorgung entsprechend der
fachpolitischen Zielstellung des Kita-Entwicklungsplans waren heute bereits rechnerisch
110 Platze notwendig.

Legt man die geschétzte kinftige Einwohnerzahl zugrunde, kann der Kita-Bedarf auf 153
Platze anwachsen.

Auf landeseigene Grundsticke und weitere Vorhalteflachen fur Kindertagesstéatten kann
im Einzugsbereich nicht zurtickgegriffen werden.
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Der Standort DorfstraRe 12 A/Ecke Brodauer Stral3e ist zur Deckung der Bedarfe dringend
erforderlich.

Dem entsprechend wurde der Standort im Kita-Netzplan mit BA-Beschluss vom
21.06.2005 bestatigt.

Die langfristige Sicherung der erforderlichen Infrastruktur im Sinne einer Wohnqualitat
setzt die Flachensicherung mindestens fir die Einrichtungen voraus, fir die ein
gesetzlicher Versorgungsanspruch besteht, wie u.a. auch bei Kindertagesstatten. Im
Siedlungsgebiet ist entsprechend der Gbergeordneten Planung unter Berlcksichtigung des
Versorgungsanspruches und eines ausgewogenen Versorgungsnetzes im Sinne der
Sicherung einer hohen Wohnqualitéat ein Versorgungsgrad von durchschnittlich 70 %
vorgesehen.

Die Festsetzung des Kindertagesstattenstandortes der evangelischen Kirchengemeinde
als Gemeinbedarfsflache soll die Bedarfsdeckung an Kindertagesstattenplatzen im
Dorfgebiet sicherstellen.

Die Grundziuge der Planung wurden durch die gegebenen Anregungen nicht berthrt.

Eine erneute Auslegung ist nach § 3 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Den betroffenen
Birgern/innen ist demnach unter Anwendung der Regelungen des § 13 Nr. 2 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist zu geben. Trager
offentlicher Belange sind von den Anderungen nicht berihrt.

Betroffenenbeteiligung

Im Ergebnis der Prufung der Anregungen, die wahrend der eingeschrankten

Betroffenenbeteiligung des Entwurfes zum Bebauungsplan XXIII-32b im Zeitraum vom

21.11.2005 bis 06.12.2005 vorgebracht wurden, erfolgt

1. die Festsetzung einer Wohnbauflache fir das Grundstick Dorfstralle 12 B. Es
wurde hier auf die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache verzichtet, da die Flachen
des Grundstiickes Dorfstral3e 12 A die erforderlichen Bedarfe der Kindertagestatte
ausreichend sichern.

2. die Festsetzung der erarbeiteten Gestaltungskriterien auch fir die Gebaude
innerhalb der Gemeinbedarfsflache.

3. die Sicherung der am Bestand orientierten Baugrenzen fir die Grundstlicke
DorfstraRe 17, fur das Eckgrundstiick Dorfstral3e / Zernsdorfer Stral3e und fur die
Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte".

Es liegen 2 schriftliche Stellungnahmen vor.

Die Evangelische Kirchengemeinde nahm irrtimlicher Weise die Rucknahme der
Ausweisung der Gemeinbedarfsflache sowohl fir das Grundstick Dorfstrale 12 B als
auch fur das Grundstick Dorfstral3e 12 A an.

Dieser Anregung kann jedoch auch nach nochmaliger Prifung nicht gefolgt werden.

Fur das Grundstiick Dorfstral3e 12 A erfolgt nach nochmaliger Prifung die Festsetzung als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“. Die hier vorhandene
Flache von 2.986 m2 ist zur Sicherung der erforderlichen Bedarfsdeckung mit
Kindertagesstattenplatzen dringend notwendig, wie bereits in der Auswertung der
offentlichen Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB auch unter Bertcksichtigung der privaten
Belange dargelegt wurde.

Die Voraussetzungen und Bedingungen, die zur Einordnung der erforderlichen
Kindertagesstatte an diesem Standort fuhrten, haben sich unter Berucksichtigung der sich
vollziehenden Entwicklung nicht verandert.
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Weitere Anregungen wurden in der Betroffenenbeteiligung nicht vorgetragen.

Nachdem die Anregungen, die wahrend der Offentlichen Auslegung und der
Betroffenenbeteiligung der Burger/innen gemal 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 13 Nr. 2
BauGB vorgebracht wurden, in das Verfahren Eingang gefunden haben, hat das
Verfahren nunmehr einen Stand erreicht, der die Vorlage des Entwurfs in der
Bezirksverordnetenversammlung zur Beschlussfassung ermdglicht.

Mit BA-Beschluss Nr. 1562/11 vom 17. Januar 2006 stimmte das Bezirksamt dem Ergebnis
der Betroffenenbeteiligung zu.

Verordnung zur Festsetzung

In seiner Sitzung am 17.01.2006 stimmte das Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr. 1562/l1
dem Bebauungsplans XXI1I-32b vom 10. Mai 2005 mit Deckblatt vom 23. November 2005
sowie der Begrindung vom Januar 2006 und dem Entwurf der Rechtsverordnung zu
seiner Festsetzung zu.

Am 23.02.2006 hat die BVV Marzahn-Hellersdorf von Berlin mit Drucksache 2297/V
beschlossen der Rechtsverordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes XXI11-32b
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf, zuzustimmen.

Anzeigeverfahren gemalf § 6 Abs. 4 Satz 1 AGBauGB

Mit Schreiben vom 23.05.2006 teilte uns die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mit,
dass im Ergebnis des Anzeigeverfahrens der B-Plan XXIII-32b nicht zu beanstanden ist
und in folgenden Punkten redaktionelle Ergdnzungen vorgenommen wurde:

- Die textliche Festsetzung Nr. 1 ,Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
Tankstellen und Gartenbaubetriebe als Ausnahme nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.” wird nur auf die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 bezogen,
da die zulassige Nutzung fur die Gemeinbedarfsflache ohnehin definiert ist.

- Als weitere redaktionelle Anderung wird im Titel des Planes die Nennung des
Flurstiicks 449 (alte Bezeichnung) durch das Flurstiick 389 ersetzt.

Nunmehr kann der Bebauungsplan XXIlI-32b gemall 8§ 6 Abs. 5 AGBauGB als
Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Veroffentlichung

Vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ist mit Beschluss-Nr. 1749/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-32b gefasst worden.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes XXIII-32b im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf vom 14. Juni 2006 ist im Gesetz- und Verordnungsblatt von
Berlin, 62. Jahrgang, Nr. 24, Seite 648 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 Grundsticke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

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 geandert 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 gedndert durch
Gesetz vom 23. Marz 2005 (GVBI. S 194)
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