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|. Planungsgegenstand

Im Marz 1920 wurde den Birgern/innen Siedlungsland der Stadt Berlin-Lichtenberg
in Mahlsdorf bei Berlin durch den Magistrat angeboten und es erfolgte die Parzellie-
rung der Lichtenberger Gartenstadt ab Juli 1920 nach einheitlichen Planen.

Die Bebauung der Bruno-Taut-Siedlung, in der sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIII-6g befindet, begann bereits 1923 und wurde weitestgehend
bis 1931 realisiert. Die Besonderheit, mit der sich die Bruno-Taut-Siedlung vom
dbrigen Siedlungsgebiet abhebt liegt in ihrer spezifischen baulich-rdumlichen
Qualitat, mafgeblich gepragt durch einen hohen Anteil an Doppel- und
Einzelh&dusern, die als Typenprojekte von Bruno Taut entwickelt wurden und streng
an Baufluchtlinien errichtet sind sowie durch stark durchgrinte Bereiche, die
gartenstadttypische Bepflanzungen aufweisen. Die schwungvolle Fuhrung der
Stralen und Wege bildet eine charakteristische Raumqualitat. Die quadratisch
angelegten Platze innerhalb der gesamten Siedlung, schaffen notwendige
Freiraume.

Ein Teil der nach 1945 errichteten Wohngebéude hat sich nicht am Bestand
orientiert. Das betrifft Baufluchtlinien, Fassadenproportionen, Dachformen und
Baumaterialien. Zudem wirken vielfach unproportionierte Anbauten, zahllose Ne-
bengebé&ude in beliebiger Form und schlechtem Erhaltungszustand beeintrachtigend
auf das Erscheinungsbild der Siedlung ohne den stadtebaulichen Gesamtcharakter
der Siedlung zu zerstoéren.

Die Bruno-Taut-Siedlung in Mabhlsdorf-Nord ist Teil des flachenmalRig groldten
zusammenhangenden Siedlungsgebietes in Berlin. In der Mehrzahl kleinere
Wohngebaude auf groRen Grundstiicken und ein nicht unerheblicher Anteil an
Gartengrundsticken bedingen noch vorhandene Wohnbauflachen. Ein grol3er
Entwicklungsdruck liegt derzeit auf den unbebauten Grundstucken.

1.Veranlassung und Erforderlichkeit

Mit BA-Beschluss Nr. V/470/1998  vom 20.01.1998  wurde das
Bebauungsplanverfahren XXIlI-6g eingeleitet.

Der Geltungsbereich des B-Planes XXIlI-6g (GréRe ca. 6,6 ha) war Teil des
Bebauungsplanes XXIII-6. Das Gebiet des Bebauungsplanes XXIlI-6g befindet sich
im Nordosten Berlins im Bezirk Marzahn-Hellersdorf in einem Bereich, der in den 20-
er Jahren nach einheitlichen Planen von Bruno Taut auf einer Flache von ca. 90 ha
als Gartenstadt angelegt wurde.

Die Bearbeitung soll nunmehr in kleineren Bebauungsplanen auf Grund der
praktikableren Handhabung des Bebauungsplanes XXIII-6 sowie der Vielfalt der
konkreten Probleme, hinsichtlich der Nutzungs- und Bebauungsstruktur und der
besonderen stadtebaulichen Situation in Teilbereichen erfolgen. Im Siedlungsgebiet,
in dem sich der Geltungsbereich befindet, erfolgt seit 1990 eine anhaltende
Verdichtung.

Es kann davon ausgegangen werden, dass es sich fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIll-6g um ein im Zusammenhang bebautes Gebiet handelt,



4

dementsprechend beurteilen sich derzeitig Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB.
Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom O08.
Januar 2004 (ABl. S. 95) werden die Flachen des Planungsgebietes als
Wohnbauflachen ausgewiesen. Parallel dazu sient der Entwurf zur
Bereichsentwicklungsplanung, Stand Januar 1994, die Entwicklung einer GRZ bis
0,25 bei einer eingeschossigen Bebauung im Planungsgebiet vor.

Anlass des Verfahrens war ein Antrag zur Verklinkerung der AufRenfassade auf
einem Grundsttck innerhalb des Geltungsbereiches. Das Bauvorhaben widerspricht
den geplanten gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes XXIII-6g und
damit wiirde die Durchsetzung der Planungsziele erheblich erschwert werden.

Fur das vom Veranderungssperrenbereich betroffene Grundstick ist entsprechend
8 15 BauGB die Entscheidung zum Antrag fur einen Zeitraum von 12 Monaten
zurlickgestellt worden. Entsprechend § 14 BauGB ist die Verordnung uber die
Veranderungssperre XXIII-6g/17 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin, 60.
Jahrgang, Nr. 15 vom 03. April 2004 vergffentlicht und erlassen worden.

Die Verordnung Uber die Verlangerung der Veranderungssperre ist in Vorbereitung.

Die Erforderlichkeit liegt weiterhin in der kontinuierlichen Weiterfihrung des
Verfahrens zur Sicherung einer gebietsvertraglichen Verdichtung entsprechend FNP
Berlin und ist durch folgende Planungsziele begriindet:

e Die Siedlung in ihrem funktionellen und rdumlich gestalterischen Zusammenhang
durch den Erhalt spezifischer raumlicher Qualitdten unter Berlcksichtigung der
fast ausschlief3lichen Wohnfunktion der Siedlung zu sichern;

e gebietsvertragliche Verdichtungspotentiale unter der Voraussetzung des Erhalts
des Siedlungscharakters, entsprechend den Entwirfen Bruno Tauts zur
Lichtenberger Gartenstadt, zu entwickeln.

2. Planungsgebiet

Gemall 8 9 Abs. 7 BauGB wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes XXIII-6g wie folgt festgesetzt:

— Fur das Gelande zwischen der Stralle Am Rosenhag, der Kieler StralRe, der
Sudostgrenzen der Grundstiicke Kieler Stral3e 11, Marderweg 9, 18 - 20, Feldrain
3, 46 und Albrecht-Durer-StralBe 31, der Albrecht-Durer-Stralle und der
FlorastralRe im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf.

2.1. Beschreibung des Planungsgebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich fast ausschlief3lich
Grundstucke, die zu Wohnzwecken genutzt werden. Die Bebauung ist hauptsachlich
gepragt durch Einzel- und Doppelhduser mit Satteldachern und ausgebautem
Dachgeschoss.

Entlang der Stralle Am Rosenhag, des Feldrains, der Florastral3e, der Albrecht-
Durer-StraRe und des Marderweges pragen eine Vielzahl der urspringlich
konzipierten Taut-Hauser das Stral3enbild. Die Baufluchtlinie des urspringlichen
stadtebaulichen Konzeptes von Bruno Taut im Sinne einer Baulinie ist hier eindeutig
ablesbar.
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Unter Beriicksichtigung der zu ihrer Entstehungszeit bestehenden wirtschaftlichen
Zwénge wurde durch Taut hier ein Baukdrper geplant, der die meist schwierigen
Grundwasserverhaltnisse bertcksichtigt, durch den eingebauten Kniestock eine
bessere Verwertung des Dachraumes schafft und die Ausnutzung der Bodenraume
ermdglicht. Dies widerspiegelt sich in der einheitlichen Gestaltung der Trauf- und
Firsth6hen sowie Dachneigungen.

Neben der vorhandenen ortstypischen Bebauung wird das Planungsgebiet durch die
stark durchgrinten Blockinnenbereiche gepragt. Durch die sich vollziehende
Bebauung in 2. Baureihe werden die ursprunglich 1.000 - 1.400 m2 grol3en
Grundstiicke geteilt und damit die gartnerisch genutzten Flachen erheblich reduziert.

2.2. Planerische Ausgangsposition

Die Planung entwickelt sich aus den Aussagen des Flachennutzungsplanes (FNP)
Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95)
und dem Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung (BEP), stand Januar 1994, sowie
dem Landschaftsprogramm (LaPro), Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin vom
29. Juli 1994, S. 2331.

- FNP

Im FNP Berlin ist der Planungsbereich als Wohnbauflache W 4 (GFZ bis 0,4)
ausgewiesen. Die hier dargestellte Wohnbauflache des Typs W 4 weist eine sehr
geringe Bebauungsdichte auf. Die vorhandene Geschossflachenzahl liegt zum Teil
noch unter 0,1. Im Interesse eines sparsamen Umgangs mit der Flache ist zukinftig
im Sinne der Darstellung des FNP Berlin eine GFZ von 0,4 stadtebaulich
beabsichtigt.

Beabsichtigt ist hier eine Verdichtung der Bebauung innerhalb des Stadtgebietes in
Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin und dem LEP e.V. und damit die Nutzung
vorhandener Flachenressourcen zur Schaffung hochwertigen Wohnraums unter
Bertcksichtigung eigentumsbildender Mal3hahmen weiter Kreise der Bevolkerung.

- BEP

Der Entwurf zur Bereichsentwicklungsplanung wirdigt den Planungsbereich
ausdricklich als Wohnbaupotentialflache im Mittelbereich Kaulsdorf/Mahlsdorf. Er
sieht fur das Gebiet eine Entwicklung als Wohnbauflache mit einer Grundflachenzahl
von 0,2 und einer eingeschossigen Bebauung vor.

Der Entwurf zur Bereichsentwicklungsplanung unterstitzt ausdriicklich die Bebauung
des Blockrandes und die Verdichtung im Blockinnenbereich unter Berlcksichtigung
Okologischer Belange.

-  LaPro

Das Landschaftsprogramm (LaPro), Bekanntmachung im Amtsblatt von Berlin vom
29. Juli 1994, einschlieB3lich Artenschutzprogramm, gliedert sich in vier aufeinander
abgestimmte Teilprogramme Naturhaushalt/ Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz,
Landschaftsbild sowie Erholung und Freiraumnutzung, Landschaftsraume.

Die Teilplane Biotop- und Artenschutz sowie Landschaftsbild weisen den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Obstbaumsiedlungsgebiet aus, mit dem
Ziel, ortstypische Grunstrukturen zu erhalten.



Die gebietstypischen Vegetationsbestande und artenschutzrelevanten
Strukturelemente sollen erhalten bleiben.

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

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung sieht insbesondere die Notwendigkeit
der Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdaume durch die Erhéhung der
Nutzungsmoglichkeiten und  Aufenthaltsqualitaten, die  Verbesserung der
Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum sowie Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat.

[l. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsidee

Das Bezirksamt Hellersdorf von Berlin - Stadtplanungsamt - hatte den Architekten R.
Effenberger mit der Erarbeitung von stadtebaulichen Konzepten und Varianten unter
Bertcksichtigung der Zielstellung des Entwurfs zur BEP und des FNP Berlin
beauftragt. Im Februar 1992 wurde durch den Architekten R. Effenberger ein
Entwicklungskonzept am Beispiel eines Blockes im B-Planbereich fir moégliche
Entwicklungsstrukturen in der Siedlung erarbeitet. Dabei ging der Architekt von dem
besonderen stadtebaulichen Wert der Siedlung aus, der sich in den stadtraumlich
unterschiedlich geplanten Wegen, Stral3en und Platzen widerspiegelt, die wiederum
in vielfaltigen Raumfolgen wechseln und mit den ehemals genutzten
Wirtschaftsgarten den typischen Charakter der Gartenstadt bilden. Im Ergebnis der
Untersuchungen wurde neben einer Vervollstandigung der Blockrandbebauung eine
Verdichtung im Blockinnenbereich dargestellt, die neue, innere
ErschlieBungssysteme und Baukdrperformen vorsah, die nach Art und Mal3 zu den
vorhandenen Baukdrpern eine neue Qualitat hervorbringen wirden.

Mit Aufstellungsbeschluss Nr. 232/92 vom 23.06.92 wurde fir den gesamten
Planungsbereich der Bruno-Taut-Siedlung das Bebauungsplanverfahren XXIlI-6
eingeleitet. Die Zielstellung besteht in der Erhaltung der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur mit der charakteristischen Einzelhausbebauung, kleinen
Platzen, schmalen Gassen und kurvig gefihrten Strallen. Gleichzeitig wird eine
gebietsvertragliche Verdichtung der Wohnfunktion bertcksichtigt und die
abgeschlossene stadtebauliche Einheit der Siedlung sowie deren eigenstandige
Identitat bewabhrt.

Wahrend der Planaufstellung wurden folgende Gutachten erarbeitet:

1. Eine Verkehrsuntersuchung fur die Siedlung, die ein umfassendes Bild der der-
zeitigen Verkehrssituation gibt und Zusammenhénge zwischen der bestehenden
Siedlungsstruktur, dem heutigen Verkehrsaufkommen und der Verkehrsstruktur
aufzeigt. Es wurde dargestellt, dass durch den Verkehr eine unzumutbare
Beeintrachtigung nicht erzeugt wird, die die Identitat der Siedlung zerstéren wirde.
(Quelle: Verkehrsuntersuchung Mahlsdorf-Nord-Streusiedlung |; Entwurfsverfas-
ser: Verkehrsanlagen Consult GmbH, Krausenstral3e 63 in 10107 Berlin)



7

Ebenfalls wurden im Mai 92 StralRenverkehrserhebungen am Kreuzungspunkt
Honower Stralle / Riesaer Strale vorgenommen. Fir die Bruno-Taut-Siedlung
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-6) wurde eine Belastung von ca.
700 - 750 Kfz/d ermittelt. Die Prognosebelastung geht fir die Bruno-Taut-Siedlung
von ca. 1.000 Kfz/d und fir den unmittelbaren Verflechtungsbereich ebenfalls von
1.000 Kfz/d aus. Im Ergebnis heil3t dies, dass das StraRennetz innerhalb der
Siedlung leistungsfahig ist. Auch die prognostizierte Verkehrsbelastung kann
durch das Stral3ennetz innerhalb der Siedlung bewaltigt werden. Der Querschnitt
des vorhandenen StraBennetzes ist ausreichend und leistungsfahig. Im
Gegensatz dazu ist die Leistungsfahigkeit der Honower Stral3e bei Auslastung der
prognostizierten Belastung ausgeschopft.

2. Eine faunistische und gehélzkundliche Untersuchung in der Bruno-Taut-Siedlung,
die Bedenken beziiglich einer Gefahrdung der Fauna und Flora untersucht und die
Erstellung eines Baumkatasters nach der Baumschutzverordnung sowie die
Erfassung der Amphibien, Vogel, Kleinsauger und Flederméause im Gebiet mit
einer Bewertung des Bestandes unter dem Aspekt der Bebauungsverdichtung
beauftragt. Entsprechend den Aussagen dieser Untersuchung stellt sich das
Untersuchungsgebiet aus faunistischer Sicht als eine Siedlung mit hohem
Grunflachenanteil dar. Die nachgewiesenen oder zu vermutenden Arten sind
typisch fur Gartenstadtbereiche. Die Ausstattung der Garten mit alten Obst-
baumen, Koniferen und Gemusebeeten, verbunden mit z.T. intensiver Garten-
pflege, sowie die enge Verzahnung mit alterer Bausubstanz pragt die Artenzu-
sammensetzung. Auch von den angrenzenden Flachen kbénnen Arten in das
Gebiet einwandern oder als Gaste erscheinen. In den zu verdichtenden Quartieren
sollte das Ausmald der Zersplitterung der stark durchgrinten Freiflachen im
Blockinnenbereich auf ein Minimum reduziert werden.

(Quelle: Faunistische und gehdlzkundliche Untersuchung in der Bruno-Taut-Siedlung
Entwurfsverfasser: Natur & Text GmbH, Friedensallee 21 in 15834 Rangsdorf)

2. Planungsintention

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIll-6g werden folgende
stadtebauliche Hauptziele gesetzt:

— Der Erhalt und die Sicherung spezifischer pragender und die Eigenart bestim-
mender baulicher und rdumlicher Qualitaten;

— die Ermdglichung einer gebietsvertraglichen Verdichtung der Wohnfunktion, unter
Berlcksichtigung einer hohen Wohnqualitat;

— die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen und landschaftlichen Entwicklung,
unter Wahrung des Gebietscharakters;

— den Erhalt der ortstypischen Vorgarten als pragendes Strukturelement der
gesamten Siedlung entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen;

— die Entwicklung und der Erhalt der prdgenden Okologisch wertvollen Flachen im
Blockinnenbereich.
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. Wesentlicher Planinhalt

=

Im Plangebiet werden folgende Nutzungen festgesetzt:
- "Reines Wohngebiet”,
- Verkehrsflachen.

2. Zur Sicherung der gebietsvertraglichen Verdichtung ist hinsichtlich des MaRRes der
baulichen Nutzung die Festsetzung von GRZ, GFZ und der Geschossigkeit
vorzusehen.

3. Auf Grund der stadtraumlichen Besonderheiten des Planungsgebietes sind im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XXIII-6g stadtebauliche
Ordnungsprinzipien durch die Festsetzung von

- Stral3enbegrenzungslinien,

- Baulinien,

- Baugrenzen,

- Bauweise,

- Gestaltungsmerkmalen und

- Griunfestsetzungen zu gartenstadttypischen Bepflanzungen

Zu sichern.

4. Begrundung der Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

Die Flachen im Plangebiet sollen als "WR -Reines Wohngebiet” festgesetzt werden.

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

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

Die bestehende Nutzungsstruktur, die fast ausschliel3lich durch Wohnen gepréagt wird
und nur im Einzelfall kleinere, in die Wohnhauser integrierte, nicht stérende
gewerbliche Einrichtungen beinhaltet, entspricht diesem Gebietscharakter bereits
weitestgehend. Darlber hinaus werden fir den Geltungsbereich des
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Bebauungsplanes die neben dem Wohnen gem. 8 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht ausgeschlossen. Dies betrifft z.B. die
Einordnung von Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fur die Bewohner/innen des Gebietes dienen sowie die
Zulassigkeit kleinerer Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Einzelfall, sofern
deren Gebietsvertraglichkeit gegeben ist. Dies zeigt, dass sich eine breite Palette
von Nutzungsarten stadtebaulich sinnvoll und prinzipiell stoérungsfrei in reine
Wohngebiete integrieren lasst.

Weiterhin soll, zur Sicherung des Bestandes und um maégliche Beeintrachtigungen
ausschlieRen zu kdénnen (wie z.B. das damit verbundene Verkehrsaufkommen), die
Anzahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen je Wohngebaude beschrankt werden.

Im Sinne der erforderlichen Sicherung typischer Grinstrukturen sollen auf den
nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen bauliche Anlagen im Blockinnenbereich
ausgeschlossen werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 5).

Der Erhalt der pragenden ortstypischen Gartenstruktur als wesentliches
Gestaltungselement wird damit gewéahrleistet. Des weiteren soll auf den riickwartigen
Grundsticksbereichen eine Minimierung des Verkehrs und dessen Larm erreicht und
dazu beigetragen werden, die Wohnqualitat zu sichern.

Des weiteren sind bauliche Anlagen wie Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
entlang der offentlichen Stral3enverkehrsflachen, entspr. textlicher Festsetzung Nr. 6,
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen aus stadtebaulicher Sicht
auszuschliel3en. Diese Flachen sind gartnerisch anzulegen und von Bebauung frei
zu halten, um auch langfristig stadtebaulich pradgende Vorgartenbereiche als
typisches Gestaltungselement der Siedlung zu sichern.

Mit einer zunehmenden Entwicklung der Wohnfunktion nehmen die
Verkehrsbelastungen zu und die im o6ffentlichen Raum vorhandenen Parkflachen
stehen nur im begrenzten Mal3e zur Verfiigung, so dass von einem Parken auf den
Grundstiicken ausgegangen werden muss. Das Parken ist eine Funktion, die dem
Wohnen zugehdrig ist.

Dennoch sind im reinen Wohngebiet Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

e fir die Grundstucke FlorastralRe 77 - 87, Feldrain 37 - 42 und Marderweg 18 - 19
zwischen der hinteren Baugrenze der 2. Baureihe und der 6stlichen
Grundstiicksgrenze,

e fir die Grundstiicke Feldrain 5 - 13 und Marderweg 11 - 14 zwischen der hinteren
Baugrenze der 2. Baureihe und der westlichen Grundstiicksgrenze,

e flr die Grundstiicke Albrecht-Durer-StralRe 28 - 31, Feldrain 45, 46, zwischen der
hinteren Baugrenze der 2. Baureihe und der nérdlichen Grundstiicksgrenze

e fir die Grundsticke Am Rosenhag 1, 2, 3, 5, 6 und 7, Kieler StraRe 11,
Marderweg 9, 10 und Feldrain 3, 4 zwischen der hinteren Baugrenze der 2.
Baureihe und der sudlichen Grundstiicksgrenze,

entsprechend textlicher Festsetzung Nr. 5, ausgeschlossen.

Dadurch wird ermoglicht, begrinte unbebaute Blockinnenbereiche, die
charakteristisch fiir die Gartenstadt sind und in Ubereinstimmung mit den Zielen des
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LAPro Berlin stehen, zu erhalten. Der Ausschluss von Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen im Blockinnenbereich soll auRerdem eine Minimierung des Verkehrs
und dessen Larm erreichen und dazu beitragen, die Wohnqualitat zu sichern. Den
Bauherrn/innen bleibt dennoch ausreichend Spielraum, um Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen einzuordnen. Somit bleibt die Funktionalitat der Grundstiicke erhalten.

Verkehrsflachen

Im Planungsbereich des Bebauungsplanes XXIll-6g stellt sich die Stralle Am
Rosenhag als Sammelstra3e dar. Die StraRen Feldrain, FlorastralRe, Kieler StralRe
und Albrecht-Direr-Stralle sowie der Marderweg sind entsprechend der
Stral3enkategorie als Anliegerstral3en definiert. Sie sichern die Anbindung des
Gebietes an die Hauptverkehrsstrale HoOnower Stral3e. Es ist notwendig, die
Verkehrsflachen in ihrer derzeitigen GréRe und im Verlauf als ein wichtiges
stadtebauliches Merkmal zu erhalten, da die StraRenfihrung ein pragendes
stadtebauliches Merkmal der Taut-Siedlung ist.

Die dargestellten Verkehrsflachen gewahrleisten die Unterbringung der
erforderlichen Funktion unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit sowie des zukuinftig
zu realisierenden Verkehrsaufkommens, entsprechend der Prognose zur
Bevolkerungsentwicklung, auf der Grundlage des Entwurfs der
Bereichsentwicklungsplanung.

Die ErschlieBung des Blockinnenbereiches erfolgt ausschliel3lich Gber private
ErschlielBungswege, bei denen das privat-rechtliche Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert werden muss.

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist gemaR der Festsetzung Nr. 13 nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes.

4.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von

GRZ (Grundflachenzahl),
GFZ (Geschossflachenzahl) und
Geschossigkeit

geregelt.

GRZ

In  Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des FNP Berlin und der
Bereichsentwicklungsplanung wird eine maximale GRZ von 0,2 pro Grundsttck fir
den  Planungsbereich  festgesetzt. Die  Festsetzung  ermdglicht  eine
gebietsvertragliche  Verdichtung unter Berucksichtigung der Beibehaltung
ortstypischer Strukturen und eines effektiven Nutzungsmal3es. Beabsichtigt ist hier
eine Verdichtung der Bebauung innerhalb des Stadtgebietes und damit die Nutzung
vorhandener Flachenressourcen zur behutsamen Schaffung neuer Wohnbauflachen
hoher Standort- und Aufenthaltsqualitat.
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Gemal § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache des Hauptbaukoérpers durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen um bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden.

Diese gesetzliche Regelung ermdglicht eine angemessene Nutzung der zu
erwartenden erheblichen Zahl kleinerer Teilungsgrundstiicke, auf denen die Ober-
grenze der GRZ von 0,2 schon durch die Uberbauung mit den Wohngebauden in
Anspruch genommen werden muss.

Die Nebenanlagen wie Terrassen, Zufahrten und Gerateschuppen sowie Garagen
und Stellplatze werden somit nur in einem geringen Umfang entsprechend der
gesetzlichen Regelung entstehen koénnen. Eine weitere Einschrankung soll aus
Grunden der planerischen Zuriickhaltung und der Funktionalitdt der Grundsttcke,
Uber das bereits geregelte Malf3, nicht erfolgen.

GFZ

Fur die Flachen mit der Festsetzung "Reines Wohngebiet” wurde mit der Festsetzung
der Geschossflachenzahl von 0,2 auf die vorhandene Bebauung Bezug genommen,
die den Rahmen flr eine zukunftige Entwicklung bilden soll.

Der Erhalt der Ortstypik und das Einfigen zukinftiger Bebauung in die vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen findet Bertcksichtigung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden mit Baulinien und Baugrenzen defi-
niert. Baulinien wurden tberall dort festgelegt, wo eine klare Definition der Stral3en-
raume aus stadtebaulichen Grinden notwendig ist. Die stral3enbegleitende Bebau-
ung im Bebauungsplan XXIlI-6g ist in der Stralle Am Rosenhag, Am Feldrain, in der
FlorastraRe, im Marderweg sowie in einem Teilbereich der Kieler Strall3e aus
stadtebaulichen Grinden zur Sicherung der urspriinglichen historischen Struktur, als
wesentliche Zielstellung des B-Planes notwendig.

Die Baulinie entlang des offentlichen StraBenraumes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes orientiert sich eindeutig am Bestand.

Klar ablesbare und bewusst verengte Stra3enraume sollen die urspringliche Bruno-
Taut-Siedlung in ihrem funktionellen und raumlich gestalterischen Zusammenhang
durch den Erhalt spezifischer raumlicher Qualitdten sichern. Gerade dieses
Gestaltungsprinzip ist noch klar erkennbar und macht die besondere stadtebauliche
Qualitat aus. Gleichzeitig sind ortstypische Grinstrukturen durch nicht Gberbaubare
Grundsttcksflachen, den pragenden Vorgartenbereichen, zu sichern.

Baugrenzen wurden uberall dort vorgesehen, wo im Sinne der planerischen Zurtck-
haltung auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet werden konnte und man sich
darauf beschrankte, die wesentlichen Rahmenbedingungen einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung festzusetzen.
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Geschossigkeit

Fur die Wohnbauflache im Bereich des reinen Wohngebietes wird 1 Vollgeschoss
festgesetzt. Diese Geschossigkeit entspricht den in der Umgebung vorhandenen
Strukturen und leistet einen Beitrag zur Wahrung des Gartenstadtcharakters.

Hohe der baulichen Anlagen

Um im Rahmen der Geschossigkeitsausweisung auszuschlieBen, dass Baukorper
mit ortsuntypischen Dachausbauten und Dachhdhen entstehen, ist es erforderlich,
die Hohe der baulichen Anlagen im "Reinen Wohngebiet” planungsrechtlich zu
sichern. Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes weist
sehr unterschiedliche Gelandehéhen auf. Dementsprechend wurden in den
Quartieren Flachen festgesetzt, fir die eine einheitliche First- und Traufhéhe Uber
NHN festgesetzt wird. Begrenzt wird die Hohe der baulichen Anlagen auf eine
Firsthéhe von ca. max. 9,00 m und eine Traufhéhe von ca. 5,00 m. Die Begrenzung
der Firsthohe soll verhindern, dass sehr hohe Dachkonstruktionen mit "versteckten”
Geschossen entstehen koénnen, als Kklare stadtebauliche Z&sur. Technische
Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsrohre bleiben von dieser Festsetzung
unberihrt.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 ermoglicht in diesem Sinne, abweichend von der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse, ein Weiteres, wenn es sich hierbei um einen
Dachraum handelt, der ein Vollgeschoss ist, und wenn die festgesetzten Trauf- und
Firsthohen nicht Gberschritten werden.

Dies ergibt sich aus der vorhandenen stadtebaulichen Besonderheit des Gebietes
und den historisch gewachsenen Strukturen. Mit dieser Festsetzung ist eine
Uberschreitung der GFZ mdoglich. Die Darstellung des FNP Berlin und die
Obergrenzen der BauNVO werden damit nicht Uberschritten.

Die textliche Festsetzung ist neben der Festsetzung von Baulinien entlang der
Stral3enrdume erforderlich, um die wertvollen stadtrdumlichen Strukturen mit den
vielfaltigen Raumfolgen, die von gleich hohen Baukdrpern stralRenbegleitend bebaut
sind, planungsrechtlich zu sichern.

4.3. Bauweise

Fur alle Bauflachen wurde eine offene Bauweise in Form der Festsetzung
"Einzelhduser” festgesetzt.

Dies soll in erster Linie gewahrleisten, dass sich die neu zu errichtenden Baukorper
harmonisch in die vorhandene offene Siedlungsstruktur einfligen.

Da sich die bezugsrelevante Bruno-Taut-Siedlung ausschlieZlich  durch
Einzelbaukdrper in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern darstellt, wurde im
Interesse des Planungszieles eine Baukdrperbegrenzung bei Einzelhausern auf 15 m
und bei Doppelhausern von 20 m Gebaudelédnge als textliche Festsetzung Nr. 1
vorgesehen.
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Auf Grund der bereits vorhandenen Siedlungsstruktur, die durch eine Kkleinteilige
Einzelhausbebauung mit Doppel- und Einzelhdusern nach Taut'schem Konzept und
eine starke Durchgriinung gepragt ist, soll in Abhangigkeit von der Lage der
Bebauung im Quartier eine Differenzierung nach Einzel- und Doppelhausern
erfolgen. Dementsprechend wurde im Blockinnenbereich eine Doppelhausbebauung
ausgeschlossen und mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 am Blockrand eine
Doppelhausbebauung ermdéglicht. Den urspringlichen Bebauungskonzepten von
Taut folgend, wurde ebenfalls durch die textliche Festsetzung Nr. 1 die
Baukorperlange begrenzt. Entlang des o6ffentlichen StraRenraumes sind damit
Doppelhduser, im Sinne der Entwicklung einer deutlich ablesbaren,
straRenbegleitenden Bebauung, zulassig. Im Gegensatz dazu sind im Block selbst
nur Einzelhduser zuldssig, um die pragende ortstypische Durchgriinung dieser
Bereiche langfristig zu erhalten.

Von den Abstandsflachenregelungen der Berliner Bauordnung wird nicht befreit.

4.4. Gestaltungskriterien

Die Streusiedlung hebt sich eindeutig durch ihre eigene raumliche Struktur, die
historisch wertvollen Bauten in ihrer Gliederung und durch die Farben und
Materialien der Hauser von den angrenzenden Siedlungen ab.

Zu den Gestaltungsmerkmalen, die die Siedlung insbesondere préagen, gehodren die
Kratzputzfassaden, Klinkerfaschen an Fenstern und Eingangsbereichen sowie der
Klinkersockel. Die textliche Festsetzung Nr. 9 geht davon aus, dass eine Vollver-
klinkerung der Fassade unzulassig ist, da sie den Gestaltungskriterien der Siedlung
widerspricht und Klinker nur als Gestaltungselemente Anwendung finden durfen, im
Sinne der Erhaltung des vorhandenen stadtebaulichen Charakters der Siedlung.

Diese Festsetzung gewahrleistet die horizontalen und vertikalen Gliederungen sowie
die kleinteilige Gestaltung der Einzelhduser. Damit wird verhindert, dass durch
geplante Vorhaben das Erscheinungsbild der Gartenstadtsiedlung durch eine
ortsuntypische Erweiterung oder Gestaltung zerstort wird.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 6, 7 und 8

6. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Sattel- und Krippelwalmdacher
zulassig. Dies gilt nicht fur Nebenanlagen und Garagen.

7. Im "Reinen Wohngebiet” muss die Traufhdhe mindestens 40 % der FirsthOhe
betragen. Dies gilt nicht fir Nebenanlagen und Garagen.

8. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen Gauben eine Breite von 50 v.H.
der dazugehdrigen Gebaudelange nicht tberschreiten.

sollen gewabhrleisten, dass die Proportionen der Geb&ude im Bezug auf das
Verhaltnis von First- zu Traufhdhe so realisiert werden, dass sie sich in die
ortsbildpragende Mal3stablichkeit der Geb&ude, die nach Taut entworfen wurden,
einfligen.
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4.5. Grunfestsetzungen zu gartenstadttypischen Bepflanzungen

Der gesamte Bereich der Gartenstadtsiedlung ist durch eine starke Durchgriinung
mit einheimischen Geholzen gepragt. Diese Pragung tragt einen erheblichen Anteil
am stadtebaulichen Charakter der Siedlung. Der Erhalt dieser pragenden Strukturen
und die Weiterentwicklung des Gartenstadtcharakters ist eine elementare
Zielstellung des Bebauungsplanes in Ubereinstimmung mit dem LAPro Berlin.

In Umsetzung dieser Zielstellung ist es erforderlich, die vorhandenen Baume
weitestgehend zu erhalten und Pflanzungen vorzunehmen, um den Bestand an
Baumen, entsprechend der fur die Gartenstadt typischen Pflanzungen, zu
entwickeln.

Dementsprechend wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 10 und 11 in den
Bebauungsplan XXIlI-6g aufgenommen, die den Erhalt der vorhandenen Baume und
eine Bepflanzung fir jedes Grundstick je 500 m2 Grundsticksflache mit fur die
Gartenstadt typischen B&umen vorsieht. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden
Baume werden die vorhandenen, fiur die Gartenstadtsiedlung typischen Baume
angerechnet. Damit soll gewdahrleistet werden, dass sich die Anzahl der zu
pflanzenden Baume in einem fur die Eigentimer/innen zumutbaren Rahmen bewegt.
Zur textlichen Festsetzung Nr. 11 wird als Empfehlung eine Pflanzliste mit fur die
Gartenstadtsiedlung typischen Baumen gegeben. Im Sinne der gebietstypischen
Gestaltung des Gartenstadtgebietes soll, entsprechend der textlichen Festsetzung
Nr. 12 ebenfalls geregelt werden, dass eine Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen ist.

Pflanzliste:

Birke (Betula pendula, Betula cembra)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Gewohnliche Kiefer (Pinus sylvestris)
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
Rotdorn (Crateagus laevigata "Pauls Scarlett”)
Stiel - Eiche (Quercus robur)

Walnuss (Juglans regia)

Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Winter - Linde (Tilia cordata)

lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes XXIlI-6g

1. Eingriffsbetrachtung

Bei dem Planungsbereich “Tautsiedlung” handelt es sich um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil, in dem Bauvorhaben nach 8 34 BauGB bereits
zuldssig sind. Entsprechend den Festsetzungen des B-Planes geht es um die
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb historisch
gewachsener Siedlungsstrukturen, die nicht Gber das bereits zulassige Nutzungsmalf3
nach 8 34 BauGB hinausgeht. Somit wird durch die hier vorliegende Planung kein
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bauplanerisch zu bewaltigender Eingriff im Sinne des § 1a BauGB vorbereitet. Damit
werden keine Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen im B-Plan vorgesehen.

2. Umweltvertraglichkeitsprifung

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

Dementsprechend sind gem. 8 3 des Gesetzes vom 12. Februar 1990 zur
Umweltvertraglichkeitsprufung fur alle Vorhaben, die in der Anlage zum Gesetz
aufgefuhrt sind, eine  Umweltvertraglichkeitsprifung  durchzufihren.  Far
Wohnbauflachen, wie sie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt
werden sollen, ist eine Umweltvertraglichkeitsprufung 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 durchgefihrt werden.

Die nachhaltige Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches wird durch die
Festsetzung zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung gewabhrleistet. Die Entwicklung
eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes unter Berlcksichtigung der sozialen und
wirtschaftlichen Anspriche an diesen Raum gewahrleistet durch entsprechende
Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches den Erhalt der ©kologisch
wertvollen Grunflachen.

3. Schichtenwasser

Schwebendes Grundwasser ist in Abhangigkeit von Niederschlagen in Grundmora-
nengebieten, in denen wir uns im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-6g
befinden, immer vorhanden. Es lasst sich zurlickverfolgen, dass die Vernassung von
Grundsticken nicht erst durch eine Bebauung aus neuerer Zeit verursacht wird,
sondern in der Bebauung an sich zu suchen ist.

Zur Lésung der Grund- und Schichtenwasserproblematik bei der Errichtung von
Neubauten handelt es sich um Fragen der bautechnischen Ausgestaltung, der
Standsicherheit und der Griundungstiefe. Diese Fragen sind dem Bauordnungsrecht
und damit dem Landesrecht zugeordnet. Bautechnik ist keine Frage des Stadtebaus
und damit dem B-Plan nicht zuganglich. Die Problematik des Schichtenwassers wird
im Baugenehmigungsverfahren dahingehend berticksichtigt, dass durch das BWA
der/die Bauherr/in bzw. Architekt/in auf die Mdglichkeit des Vorhandenseins von
Schichtenwasser hingewiesen wird. Genaue Aussagen zum Verlauf und Hohe des
Schichtenwassers erteilt die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz
und Technologie, Referat IV B - Gewdasseraufsicht.

Der/Die Architekt/in als ein/e im Bauwesen und Baurecht erfahrene/r Berater/in und
Treuh&nder/in des/r Bauherrn/in, so der Bundesgerichtshof, muss die Planung so
durchfuhren, dass dem/r Bauherrn/in kein Schaden entsteht und dass alle Belange,
die aus dem Schichtenwasser resultieren, bertucksichtigt werden, d.h. die
Verantwortung liegt bei dem/r Bauherrn/in / Architekten/in.
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4. Regenwasser

Die Berliner Wasserbetriebe stellen keine Forderungen hinsichtlich von
Ruckhalteflachen. Fir den/die Bauherrn/in selbst treten erhebliche Schwierigkeiten
bei der Regenwasserversickerung auf den Grundsticken auf.

Entsprechend der Zielvorstellung des Landschaftsprogramms fir Berlin wird zur
Sicherung der Naturhaushaltsfunktion hier  von einer  dezentralen
Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken selbst ausgegangen. Die
angestrebte Grundflachenzahl von 0,2 ermoglicht dies. Bei der Umsetzung der
technischen Losung der Gewahrleistung der Versickerung Uuber die belebte
Bodenzone in Abhéngigkeit von den geplanten Baumalnahmen der einzelnen
privaten Bauherrn/innen und den speziellen Bodenverhéltnissen auf den
Grundstiicken handelt es sich um Fragen der bautechnischen Ausgestaltung.

5. Altlasten

Fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIlI-6g sind keine
Eintragungen im Altlastenkataster enthalten.

6. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Sicherung der vorhandenen Strukturen und die planungsrechtliche Fest-
setzung von Baulinien, GRZ und GFZ sind, bis auf die Wahrung einer stadtebauli-
chen Ordnung, keine Planungsschaden nach 8§ 42 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu erwarten.

V. Verfahren

Am 23.06.1992 wurde mit Bezirksamtsbeschluss 232/92 fir den Siedlungsbereich in
Mahlsdorf-Nord, der nach Planen von Bruno Taut entwickelten Siedlung zur Siche-
rung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung seiner
charakteristischen Eigenart, das Bebauungsplanverfahren XXIII-6 eingeleitet. Die
Veroffentlichung erfolgte im Amtsblatt fur Berlin, 42. Jahrgang Nr. 37 am 10. Juli
1992.

Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 3a AGBauGB

Zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanes im Juli 1992 war das AGBauGB
vom 11. Dezember 1987 (GVBI. S. 2731) giltig. Die Mitteilung der Planungsabsicht
gemall 8 3 a AGBauGB ist erst durch Gesetz vom 19. Juli 1994 (GVBI. S. 241)
erforderlich geworden. Mit Schreiben vom 28.08.92 ist der Senatsverwaltung fur Bau-
und Wohnungswesen, Abt. IV und HA3, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Umweltschutz und Technologie sowie der Senatsverwaltung fur Verkehr und
Betriebe der Einleitungsbeschluss zum Bebauungsplan XXIII-6 mit der Bitte um
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Stellungnahme entsprechend 8§ 4 Abs. 2 BauGB zugesandt worden. Es wurden keine
Einwande geauliert.

Frihzeitige Birgerbeteiligung gemald § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB fand fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes XXIII-6 in dem Zeitraum vom 17. August bis einschliel3-
lich 14. September 1992 statt. Dabei wurden Birger/innen Uber Inhalte und Ziele der
beabsichtigten Planung in Varianten informiert. Da dies eine der ersten friihzeitigen
Blrgerbeteiligungen nach dem Baugesetzbuch im Bezirk war, entstand aus
Unkenntnis eine Ablehnung eines grof3en Teils der Anwohner/innen gegeniiber dem
Verfahrensablauf des B-Planes. Daraufhin wurden gesonderte Beratungen mit den
Anwohnern/innen jedes Quartiers gefuhrt. Unklarheiten konnten durch zusatzliche
Informationen zum Verfahren des B-Planes und durch die nochmalige Erlauterung
der Planungsabsicht ausgerdumt werden.

Auswertung Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die Abendveranstaltung der beiden Quartiere im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIII-6g fanden am 21.12 92 / 08.02.93 sowie am 15.03.93 statt.
Alle Burger/innen wurden mit Postwurfsendung zu dieser Veranstaltung eingeladen.
Den Birgern/innen wurde nochmals der Ablauf des Bebauungsplanverfahrens
erlautert und anschlie3end erste Planungsideen fur den Block vorgestelit.

Es wurde damit einem Anliegen aus der Blrgerbeteiligung und gleichzeitig dem
Grundsatz des Gesetzgebers zur friihzeitigen Birgerbeteiligung entsprochen.

Die Schaffung von Wohnbauflachen in der gewachsenen Struktur wurde von einer
Vielzahl von Birgern/innen begri3t, insbesondere in solchen Fallen, in den auf den
Grundsticken fur Familienangehorige Wohnraum geschaffen werden sollte bzw. aus
wirtschaftlichen oder familiaren Bedingungen eine Bewirtschaftung des gesamten
Grundsticks nicht gewahrleistet werden kann. Mehrere Blrger/innen sprachen sich
gegen eine Verdichtung aus, da sie eine erzwungene Teilung gegen den Willen der
Eigentimer/innen vermuteten und aus ihrer Sicht eine Verdichtung im Bestand dem
Gutdiinken jedes/r einzelnen Eigentimers/in Uberlassen werden sollte. Dies wirde
jedoch in der Tat die Zerstorung wertvoller Biotop- und Freiflachen zur Folge haben,
wie von zwei Blrgern/innen vermutet, die Wahrung vorhandener Siedlungsstrukturen
verhindern und gegenseitige nachbarschaftliche Beeintrachtigungen hervorrufen. Die
Angst der Burger/innen vor "Zwangsteilung” und geplanter Enteignung konnte in
Informationsveranstaltungen weitestgehend ausgeraumt werden.

Weitere Punkte, die von Birgern/innen im Rahmen der Burgerbeteiligung
angesprochen wurden, waren die fehlende Kanalisation in der Siedlung, der
mangelhafte Ausbau der Stral3en bei einem zuséatzlichen Verkehrsaufkommen durch
eine Verdichtung der Wohnfunktion und Fragen, die im Zusammenhang mit einer
Teilung des Grundstuickes stehen. Diese Sachverhalte konnen jedoch nicht innerhalb
des Bebauungsplanverfahrens geklart werden. Die ortsubliche ErschlieBung ist far
alle Grundstiicke gesichert.
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Die Mehrzahl der Bulrger/innen aul3erte sich jedoch negativ Uber die Art der
geplanten Verdichtung, da diese nicht die Ortstypik ausreichend sichere und eine
gemeinsame innere ErschlieBung, die die Voraussetzung dafir wére, derzeitig nicht
zur Umsetzung kame. Daher wurde im Entwurf des B-Planes auf eine innere
ErschlieBung Uber offentliche Verkehrsflachen verzichtet. Dementsprechend wurde
im Entwurf zum B-Plan die typische offene Bauweise in der das Siedlungsgebiet
pragenden Malf3stablichkeit umgesetzt. Durch die Ausweisung zusammenhangender
von Bebauung freizuhaltender Grundsticksflachen sowie die Festsetzung von
Pflanzbindungen sollen Naturraume zur Entwicklung einer breit gefacherten Tier- und
Pflanzenwelt erhalten bleiben.

Die Auswertung der friihzeitigen Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit
BA-Beschluss Nr. V/271/1997 beschlossen. Die BVV wurde in ihrer 23. Sitzung am
19.06.1997 uber die Auswertung der Frihzeitigen Burgerbeteiligung informiert.

Die Bearbeitung in Teilbebauungsplanen ist auf Grund der besseren Handhabung
und der Vielfalt der konkreten Probleme, hinsichtlich der Nutzungs- und
Bebauungsstruktur und der besonderen stadtebaulichen Situation in den
Teilbereichen erforderlich sowie auf Grund der enormen GroRe des
Bebauungsplanes XXIlI-6 von ca. 90 ha. Es erfolgte eine Aufteilung in
12 Teilbebauungsplanen.

Mit BA-Beschluss Nr. V/470/1998 vom 20. Januar 98 hat das Bezirksamt Hellersdorf
die Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens XXIII-6 in 12 (Teil)-
Bebauungsplanen mit den Bezeichnungen XXIlI-6a, XXIlI-6b, XXIlI-6e, XXIII-6f,
XXII-6g, XXIII-6h, XXII-6i, XXIlI-6k, XXIII-6l, XXII-6m, XXIIll-60 und XXIlI-6p
beschlossen. Der Beschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin, Nr. 36, vom 10.07.1998
auf S. 2658 bekannt gegeben.

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 03. September 1998 ist der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen
und Verkehr der BA-Beschluss vom 20. Januar 1998 mit der Bitte um Stellungnahme
zugesandt worden. Es bestehen keine Bedenken, den B-Plan XXIII-6 in
eigenstandige Bebauungsplane zu gliedern. Das Bebauungsplanverfahren XXIlI-6g
wird nach 8§ 4 AGBauGB durchgefiihrt.

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und die offentliche Auslegung des
Bebauungsplanes fanden gleichzeitig statt.

Das Bezirksamt hat mit BA-Beschluss Nr. 935/l vom 20.04.2004 die Durchfiihrung
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange auf der Grundlage der Begriindung
und des Entwurfes zum B-Plan XXIII-6g mit dem Planungsstand vom Méarz 2004
beschlossen. Die Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, sind
gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB in einer Monatsfrist beteiligt worden.

Die Ergebnisse der Beteiligung der TOB wurden durch das Bezirksamt Hellersdorf
von Berlin in seiner Sitzung am 21.09.2004 mit BA-Beschluss Nr. 1101/l
beschlossen.



19

Ausgehend von den im Rahmen der Tragerbeteiligung vorgebrachten Belange und
Hinweise wurden keine Aufgabenbereiche eines Tragers Ooffentlicher Belange
erstmalig oder starker als bisher berthrt. Die vorgebrachten Belange und Hinweise
fuhrten zu keiner Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes und somit kann die
offentliche Auslegung gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB vorbereitet werden

Die BVV wurde in ihrer Sitzung mit Drucksache 1596/V am 20.10.2004 Uber die
Auswertung der Trager oOffentlicher Belange informiert.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 20.04.2004 mit BA-Beschluss Nr. 935/11 die
Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes XXIll-6g gemafl § 3
Abs. 2 BauGB auf der Grundlage der Begriindung mit Planungsstand Marz 2004 und
des Entwurfes zum Bebauungsplan beschlossen. Die offentliche Auslegung des B-
Planes XXIII-6g fand im Zeitraum vom 26.05. bis einschlief3lich 28.06.2004 statt.

Die BVV wurde am 09.06.2004 uber die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung
informiert.

Die offentliche Auslegung wurde ortsiblich bekannt gegeben im Amtsblatt, Nr. 23
vom 14.05.2004, auf S. 2030.

Auswertung der 6ffentlichen Auslegung

Das BA hat in seiner Sitzung am 21.09.2004 mit BA-Beschluss Nr. 1101/Il der
Auswertung der offentlichen Auslegung zugestimmt.

Die gegebene Anregung, dass es bei einer Grundstticksgréf3e von ca. 500m? nicht
maoglich sein wird, Baume aus der vorgeschlagenen Pflanzliste zu pflanzen, da
entweder das eigene Grundstick oder das Nachbargrundstick verschattet wird,
kann nicht gefolgt werden. Die Bepflanzung sollte sich auf Obstbdume und
kleinkronige Baume (Ziergeholze) orientieren, wie sie bei der Entstehung der
Siedlung typisch waren.

Das LAPRO stellt den gesamten Bereich von Mahlsdorf-Nord als
Obstbaumsiedlungsbereich dar. Jedoch fiir den Bereich der Bruno-Taut-Siedlung
sind Obstbdume kein stadtebaulich pragendes Element. Gebietstypisch,
stadtebaulich pragend und vorrangig vorhanden sind Grol3baume, wie Kiefer, Birke,
Walnuss und andere (entspr. empfohlener Pflanzliste).

Daher wird aus stadtebaulichen Griinden in Auswertung vorliegender Gutachten in
Ubereinstimmung mit dem Natur und Umweltamt des Bezirksamtes auf eine
Modifizierung von Obst- und Zierobstbdumen verzichtet. Die ausgewiesene
Pflanzliste sieht als Empfehlung gartenstadttypische Baume vor, die pragend fur den
Bereich der Tautsiedlung sind.

Des weiteren stellt das 1993 erarbeitete Gutachten des Biologen Steffen Jenner
(Faunistische und gehdlzkundliche Untersuchungen in der Bruno-Taut-Siedlung)
sehr aufschlussreich den Bestand an Fauna und Flora und die Auswirkungen einer
Verdichtung dar. Durch die angestrebte gebietsvertragliche Verdichtung gehen
Flachen als Lebensraum fir die Tiere verloren, jedoch kdnnen die verbleibenden
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Griunflachen durch eine 6kologisch sinnvolle Gestaltung aufgewertet werden. Eine
der wichtigsten Ma3nahmen besteht in der richtigen Auswahl der Gartenpflanzen. In
der Pflanzliste werden genau die Baume empfohlen, die sowohl pragend sind als
auch gute Lebensrdume fur Flederméuse, insektenfressende Vogel und u.a. mehr
schaffen, d.h. einheimische Laubbaume und natirlich Obstbaume jeder Art, jedoch
wurden diese nicht ausschlie3lich empfohlen.

Die aus der Prifung der wahrend der o6ffentlichen Auslegung vorgebrachten
Anregungen stellen keine Anderungen oder Erganzungen entspr. § 13 BauGB dar.
Die Grundzige der Planung sind nicht berdhrt. Die Festsetzung des
Bebauungsplanes entsprechend § 10 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3 AGBauGB kann
nunmehr erfolgen.

Verordnung zur Festsetzung

In seiner Sitzung am 15.03.2005 stimmte das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf mit
BA-Beschluss Nr. 1258/l dem Entwurf des Bebauungsplans XXIll-6g vom 20. April
2004 mit Begrindung vom Februar 2005 und dem Entwurf der Rechtsverordnung zu
seiner Festsetzung zu.

Am 28.04.2005 hat die BVV Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Beschluss Nr. 1898/V
beschlossen, der Rechtsverordnung uber die Festsetzung des Bebauungsplanes
XXIll-6g im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf, mit Begrindung
zuzustimmen.

Anzeigeverfahren gemal § 6 Abs. 4 Satz 1 AGBauGB

Mit Schreiben vom 09.02.2006 teilte uns die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
mit, dass im Ergebnis des Anzeigeverfahrens der B-Plan XXIII-6g nicht zu
beanstanden ist und der Bebauungsplan gemaR 8 6 Abs. 5 AGBauGB als
Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Veroffentlichung

Vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ist mit Beschluss-Nr. 1633/l vom 21.03.2006
der nach 8 6 Abs. 5 AGBauGB erforderliche, fur die Wirksamkeit des
Bebauungsplanes, konstitutive Beschluss Uber die Festsetzung des B-Planes XXIlI-
6g gefasst worden.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes XXIII-6g im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf vom 10. April 2006 ist im Gesetz- und
Verordnungsblatt von Berlin, 62. Jahrgang, Nr. 16, Seite 363 am 3. Mai 2006
vergffentlicht worden.
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V. Rechtsgrundlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geédndert 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 Ausfuhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 3. November
2005 (GVBI. S. 692)

Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom O08.
Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211)

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