Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 08.03.2017

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 23.03.2017

1. Gegenstand der Vorlage: Anderung von Planungszielen des Bebauungsplanes
XXI-40b fur das Gelande zwischen Allee der
Kosmonauten, Marzahner Chaussee, Stral3e Merler
Weg und Beilsteiner Strafe im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:
Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 07.03.17

beschlossen, die BA-Vorlage Nr. 0053/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

Dagmar Pohle
Bezirksburgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen

Stapl BPL 1

28.02.2017
-5241

Vorlage fur das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 0053/V
A. Gegenstand der Vorlage: Anderung von Planungszielen des
Bebauungsplanes XXI-40b fir das Gelande
zwischen Allee der Kosmonauten, Marzahner

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Veroffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsgrundlage:

F. HaushaltsméaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante
Auswirkungen

H. Behindertenrelevante Auswirkungen:

I. Migrantenrelevante Auswirkungen:

J. Kinder- und jugendrelevante
Auswirkungen:

K. Senior/innenrelevante
Auswirkungen:

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen

Chaussee, StralBe Merler Weg und Beilsteiner
StraRe im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil
Marzahn

Bezirksbirgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschlieRt, der Anderung von
Planungszielen des Bebauungsplanverfahrens
XXI-40b fur den o.g. raumlichen Bereich
zuzustimmen. (s. Anlage 1 und 2)

Das Bezirksamt beschlielt weiterhin, diese
Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen
und zu veroffentlichen.

siehe Anlage 1

§ 1 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB,;

8 4 Abs. 1 AGBauGB;

§ 15, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs.3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

keine

keine

keine
keine

Entwicklung eines Kita-Standortes im Plangebiet

keine



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 0053/V

D. Begrindung:
Ausgangssituation

Das Bebauungsplanverfahren XXI-40 wurde durch das Bezirksamt Marzahn mit BA-
Beschluss Nr. 111/11/96 vom 05.03.1996 eingeleitet. Die frihzeitige Beteiligung der
Biurgerinnen und Biirger nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden nach
8§ 4 Abs. 2 BauGB wurden durchgefuihrt, jedoch ist seiner Zeit keine Auswertung durch
Beschluss des Bezirksamtes erfolgt.

Die Bewaltigung der stadtebaulichen  Entwicklungsprobleme hinsichtlich  der
Nutzungsstruktur und der ErschlieBung waren zu umfassend, so dass eine Aufteilung des
Bebauungsplanes erforderlich war. Mit BA-Beschluss Nr. 21/l vom 29.01.2002 wurde die
Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens in drei ,Teil*-Bebauungsplanen mit den
Bezeichnungen XXI-40a, XXI-40b und XXI-40c beschlossen.

Eine gewerbliche Entwicklung des Standortes hat trotz der Aufstellung des
Bebauungsplanes seit 1996 mit dem Planungsziel der Sicherung von gewerblichen
Bauflachen, die abgeleitet sind aus dem Bestand und dem FNP Berlin, im Gebiet des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes XXI-40b nicht stattgefunden.

Auch durch die Nahe zum stdlich angrenzenden Bestandssiedlungsgebiet Friedrichsfelde-
Ost und den daraus entstehenden Nutzungskonflikten wurde die Entwicklung einer
gewerblichen Nutzung erschwert.

Die Erforderlichkeit der Weiterfilhrung dieses Verfahrens liegt darin, dass die
Grundstlickseigentumer eine Wohnbebauung der rickwartigen weitestgehend brach
gefallenen Flache des Grundstiicks Allee der Kosmonauten 32 im Sinne einer zugigen
stadtebaulichen Neuordnung des Standortes angeregt hatte und die (bergeordneten
Planungsvorstellungen einer gewerblichen Entwicklung Uber einen sehr langen Zeitraum
nicht realisiert wurden. Die derzeitige Bedarfsentwicklung fir Wohnen fihrte zu einer
entsprechenden Planungsfortschreibung.

Mit BA-Beschluss Nr. 561/1V vom 12.11.2013 wurde den Zielen des Bebauungsplanes unter
Berucksichtigung der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zugestimmt und die
Entwicklung
= eines eingeschrankten Gewerbegebietes siudlich der Allee der
Kosmonauten und westlich der Marzahner Chaussee sowie
= eines Allgemeinen Wohngebietes im Siid-Westen des Planbereiches
beschlossen.

Innerhalb der gewerblichen Bauflachen sollte im Wesentlichen eine Sicherung des
Bestandes erfolgen. Nutzungskonflikte zur stdlich angrenzenden Wohnbauflache konnten
durch die beabsichtigte Nutzungseinschrankung und die Baukdrperstellung weitestgehend
ausgeschlossen werden.

Mit BA-Beschluss 1267/IV vom 23.08.2016 wurde einer erneuten Anderung der Ziele des
Bebauungsplanes unter Beachtung des dffentlichen Belangs der Schaffung von Wohnraum
in der wachsenden Stadt zugestimmt. Die Flachen mit der geplanten Festsetzung
Wohnbauflache wurden erweitert, so dass nun auch im sudostlichen Bereich der Marzahner
Chaussee Ecke Merler Weg die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet“ gemal § 4 BauNVO
beabsichtigt ist. AuRerdem erfolgte die Anderung der bisher beabsichtigten Art der baulichen
Nutzung ,Eingeschranktes Gewerbegebiet“ entlang der Allee der Kosmonauten und westlich
der Marzahner Chaussee in ,Mischgebiet‘ gemaf § 6 BauNVO.



Innerhalb der Mischgebietsflachen sollten die vorhandenen mischgebietstypischen Betriebe
gesichert und zugleich gleichwertig Wohnen ermdéglicht werden. Damit war ein weitest
gehender Ausschluss von Nutzungskonflikten zur geplanten Wohnnutzung unter
Berticksichtigung des Bestandes beabsichtigt.

Planbereich und geltendes Planungsrecht

Der hier in Rede stehende Planbereich des Bebauungsplanes XXI-40b grenzt im Norden an
die Allee der Kosmonauten. Der fast 130 m lange neungeschossige Gebauderiegel Allee der
Kosmonauten 32/32A mit rund 16.000 m2 Bruttogeschossflache firmiert als ,,Aap-Hotel und
Hostel“, im Erdgeschoss befindet sich eine kleine Spielhalle. Eine frihere Nutzung als
Unterkunft flr Arbeitsmigranten wurde aus Brandschutzgriinden untersagt. Vor dem
Gebaude gibt es Parkplatze fur rund 40 Pkw. Weitere Parkmoglichkeiten bieten sich entlang
der ruckwartigen Feuerwehrzufahrt an, die von der Beilsteiner Strafe angefahren wird. Eine
etwa 1.500 m2 groRRe, eingezaunte Teilflache am Merler Weg gegentiber einem Garagenhof
wird als Lagerflache genutzt. Grof3e Teile des Gelandes sind praktisch ungenutzt.

Das vor wenigen Jahren renovierte Biirogebdude Allee der Kosmonauten 32B/C umfasst in
zwei Uber Eck gestellten Baukodrpern rund 11.000 m2 Bruttogeschossflache auf neun Etagen.
Die Biurordume sind durch Gber 30 unterschiedliche Nutzer belegt. Es sind Firmen aus dem
Baugewerbe, der Computerbranche sowie freie Berufe, soziale Einrichtungen und Start-Up-
Unternehmen vertreten. Vor dem Gebéaude gibt es Parkplatze fur etwa 125 Pkw. Weitere
informelle Parkmdglichkeiten bietet die ruckwartige Feuerwehrzufahrt, die {ber eine
betonierte Zufahrt vom Merler Weg aus erreicht wird. Eine etwa 400 m? grol3e, eingezéaunte
Teilflache am Merler Weg angrenzend an das Lidl-Grundstiick wird als Lagerflache genutzt.
Auch hier sind grol3e Teile des Gelandes ungenutzt.

Die Lebensmitteldiscounterkette ,Lidl* betreibt mit Baugenehmigung Nr. 459/2000 eine
eingeschossige Einzelhandelsimmobilie mit einer Bruttogeschossflache von 1.200 m2 auf
dem Eckgrundstiick Marzahner Chaussee 189. Insgesamt werden 105 Kundenstellplatze
angeboten, die Uber die Zufahrten an der Marzahner Chaussee und am Merler Weg
erreichbar sind. Neben der Stellplatzzufahrt vom Merler Weg befindet sich ein kleiner
Baukorper (12 m2) zur Stromversorgung.

Sudlich des Merler Weges angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-
40b befindet sich das Bestandssiedlungsgebiet Friedrichsfelde-Ost mit eingestreuten
Kleingartenanlagen. Dieser Bereich ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt.
Zwischen Merler Weg und Ruwersteig Uberwiegen drei-, vier- und sechsgeschossige
Wohnzeilen mit grof3ztigigen Griunbereichen. Der Bildungsmarkt Vulkan GmbH, als soziale
Einrichtung, befindet sich auf dem Grundstiick Marzahner Chaussee 165.

Das Plangebiet stellt einen Ubergangsbereich zwischen Gewerbe- und Wohngebiet dar, der
in den letzten Jahren sowohl keine wirtschaftliche als auch stadtebauliche Entwicklung
erfahren hat.

Es ist beabsichtigt, unter Beriicksichtigung des bestehenden Einzelhandels den
Geltungsbereich fir den Wohnungsbau zu entwickeln.

Es kann davon ausgegangen werden, dass es sich fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXI-40b um ein im Zusammenhang bebautes Gebiet handelt. Aufgrund
der heterogenen Bebauung und Nutzung kann nicht von einem faktischen Wohngebiet
ausgegangen werden, so dass die Anwendung des 8§ 34 Abs. 2 BauGB nicht in Frage
kommt. Dementsprechend beurteilen sich derzeitige Bauvorhaben hinsichtlich der zul&dssigen
Art ihrer baulichen Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB.
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Eine Entwicklung des Bereiches als Wohnbauflache steht jedoch den Vorgaben des FNP
Berlin sowie dem StEP Gewerbe als Ubergeordnete Entwicklungsplanung entgegen.
Dementsprechend besteht die Erforderlichkeit eines o6ffentlich-rechtlichen Verfahrens
entsprechend § 1 Abs. 3 BauGB im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
einschlieRlich einer Anderung des FNP Berlin. Zu einer entsprechenden Anderung des FNP
Berlin besteht seitens der zusténdigen Senatsverwaltung grundsatzlich Zustimmung.

Planerische Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin stellt die Flache siudlich der Allee der Kosmonauten bis zum
Merler Weg bzw. dessen gradliniger Verlangerung nach Osten bis zur Bahntrasse als
Gewerbliche Bauflache dar. An diese grenzt auf Hohe des Merler Weges eine gemischte
Bauflache M2 an. Sudlich daran schlie3t ein Wohngebiet geringer Dichte (W4) an. Die
Darstellungen weichen westlich der Marzahner Chaussee zwischen Merler Weg und
Ruwersteig signifikant von der verfestigten Bestandssituation ab, die dort fast ausschlie3lich
durch Wohnen gepragt ist und Uberwiegend einer Wohnbauflache W3 entspricht. Westlich
der Beilsteiner StraRe wird durch den Bebauungsplan XXI-40a Wohnen ermdglicht, das
inzwischen weitgehend realisiert ist.

Als Ubergeordnete Hauptverkehrsstrallen im Betrachtungsraum werden die Allee der
Kosmonauten und die Markische Allee dargestellt.

StEP Industrie und Gewerbe

Der Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe (2011) Ubernimmt die gewerblichen
Bauflachen des Flachennutzungsplans. Der stdliche Teil des Vertiefungsbereichs ist als
Flachenpotenzial fur ,vorrangige Inanspruchnahme® gekennzeichnet, jedoch ohne
Zuordnung von Entwicklungsansatzen bzw. -mafRnahmen. Die gewerblichen Bauflachen im
Untersuchungsgebiet sind nicht Bestandteil des Entwicklungskonzepts fir den
produktionsgepragten Bereich und unterliegen nicht den damit verbundenen
Einschrankungen.

StEP Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr (2011) formuliert u.a. die Ziele einer Starkung der
Verkehrsarten des Umweltverbundes, der Nachverdichtung und Wiedernutzung
brachgefallener bereits erschlossener Flachen, der Konzentration der Siedlungsentwicklung
auf Siedlungsachsen entlang von Schienenkorridoren und der Entwicklung von
Nachverdichtungsstrategien fiir solche Gebiete. Das Untersuchungsgebiet liegt an den
Schienenkorridoren sowohl der StralBenbahn als auch der S-Bahn. Die Allee der
Kosmonauten ist im Bestandsnetz als ortliche, im Zielnetz 2025 als Ubergeordnete
StraRenverbindung aufgefuihrt, die Marzahner Chaussee in beiden Féallen als Oortliche
Verbindung.

StEP Wohnen 2025

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen (2014) formuliert u.a. die Ziele der kompakten und
durchmischten Stadt und des Vorrangs der Innenentwicklung vor Auf3enerweiterungen. Er
weist in seinen Leitlinien auf die Notwendigkeit des Wohnungsneubaus fiur vielfaltige
Bedarfsgruppen, u.a. auch fir einkommensschwachere Bevolkerungsschichten, sowie auf
die  Berucksichtigung des  demografischen Wandels hin. In  der Karte
~Wohnungsbaustandorte" ist das Bearbeitungsgebiet nicht als maoglicher Einzelstandort
enthalten.
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StEP Zentren 3

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (2013) stellt im Umfeld des Bearbeitungsgebiets das
Ortsteilzentrum Helene-Weigel-Platz dar. Die Moglichkeit der Ansiedlung von grol¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben aulRerhalb der Zentren wird an enge Voraussetzungen geknupft, die
im Bearbeitungsgebiet nicht gegeben sind; die beiden dort bereits vorhandenen Discounter
erfillen diese Voraussetzungen nicht, sie genief3en jedoch Bestandsschutz.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf

Nach dem Priifschema des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (2013) soll
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in einer Entfernung von weniger als 800 m zu den
festgesetzten Zentren nicht zugelassen werden.

Die im Gebiet vorhandenen Discounter liegen in 600 m bzw. 750 m FuBwegeentfernung zum
Kern des Ortsteilzentrums Helene-Weigel-Platz. Allerdings wird die Qualitat der
FulBwegeverbindung durch die Barriere von Parkplatzen, Straen und Bahnanlagen
beeintrachtigt, was bei Anwendung des Prifschemas ggf. zu berlicksichtigen ware. Bei
Erweiterungsvorhaben waren auzerdem eine mdgliche Schadigung des Ortsteilzentrums zu
prifen und die im Prufschema aufgefihrten Anforderungen an die stadtebauliche Qualitat zu
bertcksichtigen, die durch die gegenwartigen Betriebsgebaude nicht erfillt werden.

Wohnungsmarktentwicklungskonzept

Die ,Fortschreibung Wohnungsmarktentwicklungskonzept Marzahn-Hellersdorf 2020/30“
(2016) weist den sudwestlichen Teil des Geltungsbereiches als Wohnbaupotenzialflache
aus.

Infrastrukturkonzept

Das Infrastrukturkonzept wird ebenfalls derzeitig Giberarbeitet. Aufgrund der im Wesentlichen
gleich gebliebenen Rahmenbedingungen kann jedoch auf die Aussagen des bestehenden
Infrastrukturkonzeptes verwiesen werden. Untersuchungen zur Versorgung mit
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur zeigen fir Friedrichsfelde-Ost Defizite sowohl im
Bereich der Schulversorgung als auch der Versorgung mit Flachen in
Kinderbetreuungseinrichtungen auf.

Einrichtungen sollten deshalb weiter sidlich im Wohngebiet verfligbar gemacht werden. Fur
einen Schulstandort ware die Tragfahigkeit im Bereich westlich der Bahn nicht gegeben.
Entsprechend den Aussagen des Infrastrukturkonzeptes kamen Flachen fir o6ffentliche
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im Bearbeitungsgebiet aufgrund der
Nichtverfugbarkeit von Flachen nicht in Frage. Eine Kindertagesstatte in freier Tragerschaft
ist unmittelbar nordlich der Allee der Kosmonauten vorhanden.

Um die planinduzierten Bedarfe decken zu koénnen, soll im Geltungsbereich des
Bebauungsplans XXI-40b eine Flache fir eine Kindertagesstéatte im stidwestlichen Bereich
des Allgemeinen Wohngebietes planungsrechtlich gesichert werden.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Die Entwicklung des Plangebietes nach den Leitlinien des ,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung® wird gepruft. Danach soll ein Projekttrager an den Kosten fir jene
Malnahmen, die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens sind, in angemessener Weise
und Hohe beteiligt werden. Dabei ist neben der Kostenbeteiligung fir soziale und technische
Infrastruktur zusatzlich auch ein Anteil an mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum
vorzusehen. Die entsprechenden Bindungen sind im Rahmen der Angemessenheit in einem
stadtebaulichen Vertrag mit dem Projekttrager zu vereinbaren.
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Fur den Geltungsbereich liegt ein stadtebauliches Konzept vor, auf dessen abgestimmten
Zielen die Planungsinhalte sowie die gebotene Anderung des FNP Berlin basieren.

Dartiber hinaus sind erganzende stadtebauliche Uberlegungen einiger Eigentumer der
Flachen in das stadtebauliche Bebauungskonzept eingeflossen, um die Umsetzung des
Konzeptes zu sichern. Die Grundziige des stadtebaulichen Konzepts bestehen in:

angedeuteten Blockrandstrukturen durch Baukdrper, die im Zusammenspiel U- und L-
férmige Strukturen bilden,

der Bildung groRRzugiger, identitatsstiftender Innenhofe,

einer stadtebaulichen Dominante am Knotenpunkt Allee der Kosmonauten/
Marzahner Chaussee,

einer Eckbetonung mit Vorplatzbildung an der Marzahner Chaussee Ecke Merler
Weg,

der Verhinderung von Durchgangsverkehr,

der Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Sinne einer gesicherten Erschlie3ung.

Berticksichtigung der Bebauung und der Grundstiickssituation

Es soll eine zeitlich und funktional unabhéngige Entwicklung der vorhandenen
Grundstucke erfolgen.

Beabsichtigt ist ein Erhalt der Gebaude Allee der Kosmonauten 32 und 32B/C, so
dass die bisherige Nutzung bestehen bleibt.

Den Bestandsgebduden entlang der Allee der Kosmonauten sind Grundstticke und
ausreichend Stellplatzflache zuzuordnen.

Auf den Flachen des Lidl-Marktes soll langfristig eine Wohnbebauung ermdglicht
werden, der vorhandene Einzelhandel geniel3t Bestandsschutz.

Eine Erweiterung, Verfestigung bzw. die Entwicklung des Lebensmittelmarktes ist im
Sinne der Umsetzung des bezirklichen Zentrenkonzeptes auszuschlief3en.

Entwicklung als Wohnungsbaustandort

Verfuigbare Grundsticksflachen sind fur eine Wohnnutzung mittleren Mietenniveaus
vorzusehen. Die Einordnung und planungsrechtliche Sicherung einer Kita mit
entsprechender Freiflache erfolgt innerhalb des Planbereiches.

Innerhalb der Mischgebietsflaiche Ml 2 sollen die Eckbebauung Allee der
Kosmonauten/Marzahner Chaussee und das Gebaude entlang der Marzahner
Chaussee, unter Berlcksichtigung geeigneter  Baukoérperstellungen  und
Grundrissausrichtungen fur Wohnnutzungen planungsrechtlich gesichert werden.
Dabei soll im unmittelbaren Kreuzungspunkt Allee der Kosmonauten/Marzahner
Chaussee eine stadtebauliche Dominante planungsrechtlich ermoglicht werden.
MaRnahmen zum Larmschutz sind erforderlich.

Nutzungsmalle

Fur den Planbereich soll aus Griinden des dringenden Bedarfs zur Schaffung von
neuem Wohnraum, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der
gunstigen Lage zum OPNV eine wesentlich hohere Dichte als der sidlich
angrenzende Siedlungsbereich von Friedrichsfelde-Ost im Bestand hat, hier im
Ubergangsbereich zum Geschossbau ermdglicht werden. Die GFZ des
stadtebaulichen Konzeptes liegt in den einzelnen Bereichen zwischen 1,8 bis 2,8.
Berlicksichtigung der Hohenentwicklung in Nord-Sudrichtung.



Uberbaubare Grundstiicksflachen
o Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts soll im Bebauungsplan eine erweiterte
Baukorperfestsetzung in Form einer kompakten Blockrandbebauung erfolgen, dabei
entstehen von Bebauung freigehaltene Blockinnenbereiche unter Berlcksichtigung
des erhaltenswerten Baumbestandes.

Erschlie3ung

o Die Baugebiete werden durch offentliche StralRenverkehrsflachen erschlossen. Die
Unterbringung von Stellplatzen im 6ffentlichen StralRenraum wird derzeit gepruft.

e Die interne ErschlielBung der Baugebiete soll durch private StralRenverkehrsflachen
erfolgen, in denen seitlich Stellplatze angeordnet werden sollen. Eine direkte
Querung Nord-Sud und Ost-West ist nicht beabsichtigt. Der Entwurf sieht
Tiefgaragen an ausgewahlten Standorten vor.

e Regelungen dazu sollen im stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden.

Diese Prazisierung fiihrt im Ergebnis zu einer Anderung der Planungsziele, um die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu sichern.

Begriindung zur Anderung der Zielstellung des Bebauungsplanes

Ausgehend davon, dass der Planbereich unmittelbar an ein Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragtes Gebiet angrenzt, der aktuellen Nachfrage nach Flachen fir den
Wohnungsbau unter Berlicksichtigung der Bevolkerungsprognose 2030 und den
Investitionsabsichten der Eigentimer kann festgestellt werden, dass sich die noch
unbebauten Teilflichen dieses Bereiches auf der Grundlage des abgestimmten
Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzeptes fiir den Wohnungsbau eignen.

Wesentlich beabsichtigte Planungsziele des Bebauungsplanes XXI-40b

Die bisher beabsichtigte Art der baulichen Nutzung ,Mischgebiet* gemaR 8§ 6 BauNVO
entlang der Allee der Kosmonauten und westlich der Marzahner Chaussee bleibt bestehen.
Der sudostliche Bereich Marzahner Chaussee Ecke Merler Weg soll weiterhin als
»2Allgemeines Wohngebiet* gemafl § 4 BauNVO planungsrechtlich gesichert werden.
Innerhalb der Mischgebietsflache kdénnen die vorhandenen mischgebietstypischen Betriebe
bestehen bleiben und das Wohnen, durch das Hochhaus (Eckbebauung AdK) und dem
Gebauderiegel entlang der Marzahner Chaussee gleichwertig hinzukommen. Die
Sicherstellung des angedachten Stellplatzschliissels von 0,7 durch private Stellplatzanlagen
und durch Stellplatze im o6ffentlichen StraRenland erfolgt im weiteren Verfahren. Weitere
Untersuchungen zur verkehrlichen Anbindung (Knotenpunktbetrachtung, Verkehrsprognose)
sind im Sinne einer gesicherten ErschlieBung erforderlich.

Der Planentwurf ermdglicht auch unter Berlicksichtigung der privaten Belange, dass die drei
bestehenden Grundstiucke im Plangebiet zeitlich und funktional unabhangig voneinander
entwickelt werden kénnen.

Der auf dem Grundstiick Marzahner Chaussee 189 vorhandene Lebensmittelmarkt genief3t
Bestandsschutz. Seitens der Eigentumer wurde eine Erweiterung der Verkaufsflachen
beantragt. Der vorhandene Nahversorger Lidl befindet sich gemal Zentrenkonzept Marzahn-
Hellersdorf weder in einem Nahversorgungszentrum noch in einem ausgewiesenen
etablierten Nahversorgungsstandort des Einzelhandels, sondern in einer Streulage. Die
geplante Erweiterung der Verkaufsraumflache am Standort hat nach § 34 (1) BauGB i.V. mit
§ 34 (3) BauGB wahrscheinlich Aussicht auf Genehmigungsféhigkeit. Um eine Etablierung
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zur GrofR¥flachigkeit zu verhindern, soll ein planungsrechtlicher Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben erfolgen. Dies dient dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche und
der Sicherung der Nahversorgung im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung maoglichst
im fuRlaufigen Einzugsbereich.

Solange der Lebensmittelmarkt in seiner gegenwartigen Form am derzeitigen Standort
betrieben wird, kann deshalb nicht zwingend davon ausgegangen werden, dass diese
Flachen zeithnah Wohnungsbauvorhaben zur Verfiigung stehen werden. Das stadtebauliche
Konzept ist deshalb so konkretisiert, dass auch ein Fortbestand des Discount-Marktes
bertcksichtigt werden kann. Das stadtebauliche Konzept ermdglicht auf dem Grundstiick
jedoch eine sechs- und siebengeschossige Blockrandbebauung mit einer achtgeschossigen
Eckbetonung an der Marzahner Chaussee Ecke Merler Weg, so dass dem stadtebaulichen
Ziel der Schaffung von bendétigtem Wohnraum mehr Raum gegeben werden kdnnte.

Die Bebauungsdichte soll im Ubergang zum siidlich angrenzenden Siedlungsgebiet eine
Geschossflachenzahl von max. 2,0 nicht tberschreiten. Entlang der Allee der Kosmonauten
soll eine hohere Dichte mit einer Geschossflachenzahl von 2,7 ermdglicht werden. Die
Hohenentwicklung der kiinftigen Bebauung soll diese Ubergangssituation im Sinne eines
stadtebaulichen Ubergangs zum angrenzenden Siedlungsgebiet ebenfalls beriicksichtigen.
Dementsprechend soll eine Hohenstaffelung von vier bis sieben Vollgeschossen gegenlber
einer vorhandenen neun- bzw. zehngeschossigen Bebauung im Norden festgesetzt werden.
Eine Dominante als Eingangssituation mit fiinfzehn Geschossen am Kreuzungspunkt Allee
der Kosmonauten Ecke Marzahner Chaussee ist beabsichtigt.

Mit der Anderung der Zielstellung des Bebauungsplanes XXI-40b kénnten sich sowohl
wohngebietstypische als auch mischgebietstypische Nutzungen entwickeln.
Nutzungskonflikte mit den westlich entlang der Beilsteiner StralRe angrenzenden/gelegenen
gewerblichen Flachen im Geltungsbereich der Bebauungspléane XXI-40a und XXI-40c sind
nicht zu befirchten, da mit Festsetzung fur die dort festzusetzenden, gewerblichen Flachen
hdchstzulassige Schallimmissionskontingente vergeben werden. Als Vorbelastung fir die
Berechnung der Immissionswerte wurde berticksichtigt, dass auf dem Betriebsgelande des
HKW Marzahn eine neue Gas- und Dampfturbinenanlage errichtet wird, die beim
genehmigungskonformen Betrieb die Immissionsrichtwerte der TA Larm ausschépfen darf.
Mit der Festsetzung von Schallimmissionskontingenten wird eine schalltechnische
Vertraglichkeit mit den geplanten schutzbedirftigen Nutzungen westlich entlang der
Beilsteiner StrafRe innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane XXI-40a und XXI-
40c gewabhrleistet. Somit sind fir den Bereich des Bebauungsplanes XXI-40b unzumutbare
Gerauschimmissionen, die von gewerblichen Nutzungen aus den Bebauungsplanen XXI-40a
und XXI-40c hervorgerufen werden, auf Grund des gréR3eren Abstandes nicht zu befurchten,
da sie mit zunehmender Entfernung zum Plangebiet immer geringer werden. Fir den
Planbereich ist jedoch die Erarbeitung eines Larmgutachtens unter Berlcksichtigung des
Verkehrslarms erforderlich.

Auswirkungen zur Entwickelbarkeit aus dem FNP Berlin

Der FNP Berlin stellt die Flachen des Geltungsbereiches als gewerbliche Bauflache dar.

Die beabsichtigten Anderungen der Zielstellung des Bebauungsplanes hinsichtlich
mischgebietstypischer und wohngebietstypischer Nutzungen zugunsten einer zigigen
Entwicklung des Standortes sind aus den Darstellungen des FNP Berlin derzeitig nicht
entwickelbar.

Nach Vorliegen des Abschlussberichtes zum stadtebaulichen Entwicklungskonzept Allee der
Kosmonauten 32A-C/Merler Weg/Marzahner Chaussee wurde bereits eine Anderung der
Darstellungen des FNP Berlin fir den Teilbereich sidlich der Allee der Kosmonauten
beantragt.



Dies betrifft im Detail:

» Erweiterung der gemischten Bauflache M2 zwischen Bahntrasse und Marzahner
Chaussee bis zur Allee der Kosmonauten, einschlief3lich der Bestandsbebauung entlang
der Allee der Kosmonauten,

» Neuausweisung von Wohnbauflachen W3 und W4 im Geltungsbereich sowie zur
Anpassung an die Bestandssituation sudlich des Merler Weges und westlich der
Beilsteiner Stral3e,

» Anpassung der Abgrenzung der gemischten Bauflaiche M2 im Siden an die
Bestandssituation.

Die oben beschriebene Vorzugsvariante zum stadtebaulichen Entwicklungskonzept des
Bezirkes zeigt zum einen die Planungsabsicht der Entwicklung eines neuen Wohngebiets mit
einer Dichte bis zu einer GFZ von bis zu 2,5 sowie der Sicherung der vorhandenen
Wohngebiete westlich der Marzahner Chaussee unter Beriicksichtigung ihrer baulichen
Dichte und zum anderen das Planungsziel ,Sicherung und Entwicklung der gemischten
Nutzungsstruktur® fir den Bereich westlich der Marzahner Chaussee und entlang der Allee
der Kosmonauten.

Aus gemischten Bauflachen koénnen in Bebauungsplanen gemal3 AV FNP in
Bebauungsplanen andere Baugebiete entwickelt werden, wenn sie durch ihr
Zusammenwirken bezogen auf die M2-Flache des FNP Berlin ebenfalls eine Mischnutzung
ohne pragende Hauptnutzung bilden.

Unter Berticksichtigung der jetzt schon gegebenen Durchmischung mit schutzbedirftigen
Wohnnutzungen werden tatséchlich vorhandene gewerbliche Entwicklungsoptionen in dieser
Variante nur in geringem Umfang aufgegeben. Nordlich des Merler Wegs sind sie aufgrund
der Nahe zur Wohnbebauung ohnehin nur sehr eingeschrénkt vorhanden, 0stlich der
Marzahner Chaussee haben vorhandene Betriebe Bestandsschutz, zu ihrer weiteren
Entwicklung kénnte auch die Festsetzung eines Gewebegebiets aus der M2-Darstellung
entwickelt werden.

Dem Grundsatz Nr. 1 der Raumordnung, ausgeglichene wirtschaftliche und soziale
Strukturen zu schaffen, wird insbesondere unter Berticksichtigung der wachsenden Stadt mit
der Anderung der Zielstellung des Bebauungsplanverfahrens entsprochen.

Das Bezirksamt beschlief3t, unter Berlcksichtigung aller privaten und 6ffentlichen Belange im
Sinne einer zligigen Entwicklung, insbesondere der Schaffung von Wohnraum, die Anderung
der Planungsziele.

Auswirkungen auf den Haushalt

Auswirkungen auf den Haushalt durch die beabsichtigte Planung unter dem Gesichtspunkt
des Planungsschadensrechts kdnnen zum gegenwartigen Zeitpunkt fir die Zukunft nicht von
vornherein ausgeschlossen werden.

Aufgrund des bestehenden bereits mehr als 7-jahrigen Planungsrechts fir dieses Gebiet
kommen jedoch lediglich Entschadigungen fur Eingriffe in die ausgetbte Nutzung gemaf
8§42 Abs. 3 BauGB sowie ggf. damit verbundene Anspriiche fur einen Eingriff in den
ausgeiibten und eingerichteten Gewerbebetrieb in Betracht. Eine dartiber hinausgehende
Entschadigung fur die nicht ausgenutzte, bisher zuldssige Nutzung gemald § 42 Abs. 2
BauGB scheidet hingegen aus.



Ob sich rechnerisch ein Entschadigungsanspruch ergibt und gegebenenfalls in welcher
Hohe, ergibt sich aus einer Berechnung des Unterschiedes zwischen dem Wert des
Grundstiicksverkehrswertes, der sich auf der Grundlage der ausgelbten Nutzung ergibt, und
seinem, aus der neuen zuldssigen Nutzung folgenden Wert. Der Begriff ausgelbte Nutzung
umfasst den vorhandenen tatsachlichen Bestand an Bausubstanz und seine Nutzungen
sowie einen eingerichteten und ausgelbten Gewerbebetrieb. Kinftige, auch geplante
Nutzungen sind hingegen im Rahmen der Bemessung der Hohe des
Entschadigungsanspruchs gemalR 8§42 Abs. 3 BauGB nicht zu bericksichtigen. Eine
Entschadigung fur die Herabsetzung der Nutzbarkeit als solcher ohne damit einhergehende
Wertminderung des Grundsticks kommt nicht in Betracht.

Fur die Feststellung, ob eine wesentliche Wertminderung eingetreten ist, wird im Regelfall
ein Wertgutachten eines Sachverstandigen erforderlich sein. Nur unter Vorlage eines
solchen Sachverstandigengutachtens kann ein Wertvergleich vorgenommen werden, der in
einem gerichtlichen Verfahren belastbar ist.

Fallig wird ein etwaiger Entschadigungsanspruch nicht notwendigerweise bereits dann, wenn
der Bebauungsplan rechtskraftig wird, sondern gemaf § 44 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wenn die
in 842 BauGB bezeichneten Vermodgensnachteile eingetreten sind und der
Entschadigungsberechtigte (Eigentiimer) die Leistung der Entschadigung schriftlich beim
Entschadigungspflichtigen geltend macht. Ein Entschadigungsanspruch erlischt geman § 44
Abs. 4 BauGB, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahrs, in dem
die in Absatz 3 Satz 1 bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des
Anspruchs herbeigefthrt wird.
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auch soweit sie in diesem nicht werden.

Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990, (BGBI. | S. 133), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. IS. 1548)

und die

) vom 18. Dezember 1990, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. IS. 1509).

J7 e #o

=4 Kosmonauten
s8o1

P—

|

215

269
270

3/

[SIAN

554 5Q1

499

Bezirk Marzahn-Hellersdorf
von Berlin

"Allee der Kosmonauten"
Bebauungsplan XXI - 40b

Stand: 02.02.2017
M. 1:1.500 (A3)

0 10 40 80m

4 LOESSE yoroerwuLBECKE



ludwigk
Schreibmaschinentext

ludwigk
Schreibmaschinentext
Anlage 3 zur BA-Vorlage Nr. 0053/V


	vzb0053a#V-B-Plan_XXI-40b_Aenderung_Planungsziel
	Vorlage zur Kenntnisnahme

	vzb0053b#V-Anl_1_B-Plan_XXI-40b_Aenderung_Planungsziel
	D. Begründung:

	vzb0053c#V_Anl_2_B-Plan_XXI-40b_Aenderung_Planungsziel
	vzb0053d#V_Anl_3_B-Plan_XXI-40b_Aenderung_Planungsziel



