Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 11.12.19

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 23.01.2020

1. Gegenstand der Vorlage: Reduzierung des Geltungsbereiches und Anderung
von Planungszielen des Bebauungsplanes 10-43 fur
die Grundstiucke Alte Hellersdorfer Stral3e 130 und
Zossener Straf3e 121 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Hellersdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 10.12.19
beschlossen, die BA-Vorlage Nr. 0818/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

Thomas Braun
stellvertretender Bezirksbirgermeister

Anlage


http:10.12.19
http:11.12.19

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen

Stadt Stapl 305

28.11.2019
5222

Vorlage fir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 0818/V

A. Gegenstand der Vorlage: Reduzierung

Geltungsbereiches
Anderung von Planungszielen des Bebauungs-
planes 10-43 fur die Grundsticke Alte Hellers-
dorfer Stral3e 130 und Zossener Strafle 121 im

Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf

B. Berichterstatterin: Bezirksblrgermeisterin Frau Pohle

C.1 Beschlussentwurf: Das Bezirksamt beschlief3t, der Reduzierung des
Geltungsbereiches Anderung
Planungszielen Bebauungsplanverfahrens
10-43 rGumlichen  Bereich
zuzustimmen.

C.2 Weiterleitung an die BVV Das Bezirksamt beschliel3t weiterhin, diese

zugleich Verdffentlichung: Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen

und zu vergffentlichen.

D. Begrindung: siehe Anlage 1

E. Rechtsgrundlage: 81 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB;

8 4 Abs. 1 AGBauGB;

8 15, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

F. HaushaltsméaRige Auswirkungen: keine

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen: keine

Dagmar Pohle

Bezirksbirgermeisterin und Leiterin

der Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen

Anlage




Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0818/V

D. Begrundung:

1. Anderung der Planungsziele

Die Anfrage der privaten Eigentimerin des Grundstiicks Alte Hellersdorfer Stral3e 130 war
Anlass, den bestehenden Nahversorgungsstandort in Bezug auf die Einordnung von
Wohnungsbau zu prifen. Der Nahversorgungsstandort besteht aus zwei Grundstticken, die
jeweils mit einem Lebensmittelmarkt und vorgelagerten Stellplatzflachen bebaut sind. Die
Alte Hellersdorfer Stral3e 130 ist im Eigentum des stadtischen Wohnungsunternehmens und
die Zossener StralRe 121 im Eigentum des darauf befindlichen Lebensmittelmarktes.

Die von der Anderung betroffenen Grundstiicke liegen innerhalb des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes 10-43 in dem geplanten Sondergebiet der Nahversorgung.

Der Bebauungsplan 10-43 (Anlage 2) war 2014 gemall § 6 Abs. 2 AGBauGB mit den
erforderlichen Unterlagen im Wege des Anzeigeverfahrens an die zustandige Abteilung der
Senatsverwaltung zur Prifung vorgelegt worden. Durch Schreiben vom 17.03.2014 erfolgte
die Mitteilung, dass der Bebauungsplan nicht beanstandungsfrei ist und nach Uberarbeitung
erneut ausgelegt werden muss.

Der Bebauungsplanentwurf sieht zurzeit die Festsetzung eines Sondergebietes der
Nahversorgung auf den beiden Grundstiicken vor. Dies entspricht auch dem bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzept, da die Grundstiicke wesentlicher Teil des
Nahversorgungszentrums ,Alte Hellersdorfer Stra3e* sind. Die Nahversorgungsfunktion gilt
es deshalb weiterhin zu sichern, weil es fir die Entwicklung und den Erhalt des zentralen
Versorgungsbereiches unverzichtbar ist. In Anbetracht der stetig steigenden
Wohnungsnachfrage in Berlin kombiniert mit einer geringen Ausnutzung der verfliigbaren
Flache sollen in Ergéanzung zum Nahversorgungszentrum auf den Grundsticken Alte
Hellersdorfer 130 und Zossener Stral3e 121 Wohnnutzungen eingeordnet werden. Um den
dringend benétigten Wohnungsbau integrieren zu kénnen, ist eine teilweise Anderung der
Bebauungsplanziele erforderlich.

In einem vorgeschalteten Schritt wurde das Blro Urbanizers gemeinsam mit der BSM
(Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH) beauftragt, ein
stadtebauliches Konzept unter Einbeziehung der Eigentiimerinnen, Anwohnerinnen und
Anwohner fir den Planbereich zu entwickeln. Mit den Eigentimerinnen wurden zwei
Workshops durchgefihrt und diverse Bebauungsvarianten entwickelt. Den zum
Kiezspaziergang mit anschlieBendem Workshop beteiligten Anwohnerinnen und
Anwohnern wurden vier vorabgestimmte/ausgewahlte Konzeptideen vorgestellt.

Zwischen den Anwohnerinnen und Anwohnern fanden teilweise kontroverse Diskussionen
statt. Dem grundséatzlichen Argument des Wegfalls der freien Sicht stand die Notwendigkeit
des Wohnungsneubaus entgegen. Insgesamt war den Burgerinnen und Birgern die Dichte
der vorgestellten Bebauungsvarianten zu hoch. Ablehnung wurde in allen vier Varianten fir
die nérdlichen Baukdrper des Konzeptes deutlich. In den unterschiedlichen Konzeptvarianten
waren fur die noérdlichen BaukoOrper zehn Geschosse bzw. ein Hochhaus mit 24
Geschossen vorgesehen. Diese den Bestandswohngebauden am nachsten geplanten
Gebaude wurden aus den begehbaren Modellen (Anlage 3 Abb. 1) mit der Begriindung der
Beschattung entfernt bzw. das Hochhaus in Richtung Stiden verschoben. Die Dokumentation
dieser Partizipation ist auf der Internetseite des  Stadtentwicklungsamtes



(https://www.berlin.de/ba-marzahn-hellersdorf/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/bebauungsplaene/artikel.821185.php) einsehbar.

Die beiden favorisierten Bebauungsvarianten wurden nochmals den Eigentimerinnen
vorgestellt. Obwohl intensive Diskussionen gefuhrt wurden, lehnte die Eigentimerin des
Ostlichen Grundstiicks eine Entwicklung des Standortes mit zusatzlicher Wohnnutzung ab.
Gleichwonhl ergibt sich aus dem geplanten erweiterten Nutzungsspektrum, im Verhaltnis zu
dem bisher vorgesehenen Planungsziel, eine bessere Verwertungsmoglichkeit des
Grundsticks. Fur das stadtische Wohnungsunternehmen stehen zurzeit die bereits
angelaufenen Neubauaktivitdten in Hellersdorf im Fokus, so dass nicht von einer sofortigen
Entwicklung des Grundstlicks Alte Hellersdorfer Stral3e 130 auszugehen ist. Deshalb wurde
abschlielend das Konzept ausgewahlt, das eine Entwicklung der beiden Grundstiicke
unabhangig voneinander, also eine entkoppelte Realisierungsmdéglichkeit, zulasst (Anlage 3
Abb. 2). Das ausgewahlte Konzept stellt ein Hybrid aus den im Workshop mit den
Birgerinnen und Biirgern erarbeiteten zwei Vorzugsvarianten dar.

Mit dem Konzept wird neben der Nahversorgungsfunktion im Erdgeschoss eine auf diesem
~Sockelgeschoss* aufbauende Struktur mit mehrgeschossigem Wohnungsbau verfolgt.
Dabei wurde neben der achtgeschossigen Bebauung eine Betonung des Kreuzungspunktes
durch ein bis zu 16-geschossiges Wohngebéude vorgeschlagen. In den besonders von
FuRgangern und Fuligéngerinnen frequentierten Bereichen ist eine Platzgestaltung
eingeordnet, die sich sowohl zwischen den beiden Grundstiicken weiter fortsetzt und ergénzt
wird durch Wegebeziehungen nach Ost und West. Verbindungen werden geschaffen
zwischen Bestand und Neubau, zwischen offentlichen Verkehrsmitteln,
Nahversorgung/Einkaufsmdglichkeiten und Wohnen, die mit einer bisher nicht vorhandenen
Aufenthaltsqualitat verknipft werden soll.

Den Forderungen des Einzelhandels folgend wurden oberirdische Stellplatze, den Markten
vorgelagert und zur Zossener Stral3e ausgerichtet, eingeordnet. Zur Sicherung der
beabsichtigten Platz- und Wegebeziehungen mit Aufenthaltsqualitat wurde jedoch nicht der
gewilnschten Anzahl von Stellplatzen entsprochen. Selbstverstandlich kénnen weitere
Stellplatze in Tiefgaragen oder Parkdecks/-geschossen das Stellplatzangebot auch fir die
Wohnnutzung erganzen.

In Anbetracht der Entwicklung eines qualitatsvollen Wohnstandortes werden mit der
Anderung der Planungsziele fiinf bis acht Geschosse angestrebt. GemaR dem
entwickelten stadtebaulichen Konzept soll die Fassung mit achtgeschossigen Baukdrpern
entlang der Alten Hellersdorfer und Zossener Strale mit einer Betonung des
Kreuzungspunktes mit 16 Geschossen verfolgt werden. Die Bauflichen zu den
Bestandswohnhausern sollen mit max. funf Geschossen bebaut werden kdnnen. Insofern
soll die ausgewahlte Vorzugsvariante nicht vollstandig in den Bebauungsplan Ubernommen
werden.

Obwohl unter Beriicksichtigung eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes eine unabhéngige
Entwicklung der beiden Grundstiicke mit der Bebauungsstruktur verfolgt wird, soll jedoch mit
geeigneten Festsetzungen (z.B. zwingende Zahl der Vollgeschosse) auch fur das oOstliche
Grundstiick zusatzlich zur Einzelhandelsnutzung der Wohnungsneubau beférdert werden.

Mit der geplanten Anderung der Planungsziele fiir das Sondergebiet sind die Anwendung
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung, die Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur, die Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan Berlin (FNP) und das
Planerfordernis fir den Bebauungsplan 10-43 insgesamt zu prifen.


https://www.berlin.de/ba-marzahn-hellersdorf/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/bebauungsplaene/artikel.821185.php
https://www.berlin.de/ba-marzahn-hellersdorf/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/bebauungsplaene/artikel.821185.php

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung findet keine Anwendung.
Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles nach § 34
BauGB. Mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans wird auf Grund der
vorzufindenden kompakten Bebauungsstruktur der GroR3siedlung Hellersdorf kein tber das
bestehende Baurecht nach 8§ 34 BauGB hinaus zulassiges Mal} festgesetzt. Die geplante 16-
geschossige Betonung des Eckpunktes ragt tber die bestehende 11-geschossige Bebauung
hinaus, fugt sich jedoch in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Wohnungsneubau ist im
Plangebiet somit auch ohne die Einleitung oder Anderung eines Bebauungsplans zuldssig.
Die Voraussetzungen zum Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages sind somit ebenfalls
nicht gegeben. Zusatzlich begriindet sich dies durch die AuRerungen der Eigentiimerinnen,
zurzeit keine Neubauaktivitdten auf den beiden Grundstticken vorzunehmen.

Unabhéangig von der Anwendung des Berliner Modells und gemdafRl Bundnis far
Wohnungsneubau in Berlin soll dem Bediirfnis der Schaffung von Wohnraum unter dem
Aspekt der Senkung durchschnittlicher Mietpreise nachgekommen und ein Anteil der
Wohnungen als forderfahige Einheiten aufgenommen werden.

Mit der Nutzungserweiterung und auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes wird die
Aufweitung des urspriinglich den Einzelhandel begrenzenden Baufensters noétig. Dies kann
im Ergebnis zu einer VergréBerung der Einzelhandelsflachen innerhalb des
Nahversorgungszentrums fiihren. Die Einzelhandelsnutzungen im Sondergebiet sollen
weiterhin auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente und ausnahmsweise durch
Dienstleistungen, die die Nahversorgung ergénzen, beschrankt bleiben. Die Vergré3erung
der Verkaufsflache entspricht in Anbetracht der mit dem Bebauungsplan sidlich Zossener
Stral3e zu verwirklichenden 700 WE und der ca. 500 genehmigten bzw. neu errichteten WE
in der unmittelbaren Nachbarschaft der Funktion des Nahversorgungszentrums und lasst in
Folge auch keine Zentrenschadigung erwarten.

Die Nutzungserweiterung fir den Wohnungsneubau auf dem zuvor geplanten
Sondergebiet der Nahversorgung ist aus der im FNP dargestellten Wohnbauflache W 2 (GFZ
bis 1,5) entwickelbar.

2. Reduzierung des Geltungsbereiches

Im Zuge der Anderung der Planungsziele wurde das Planerfordernis fur den gesamten
Bebauungsplan erneut gepruft. Die urspriinglichen Ziele des Bebauungsplanes verfolgten,
fur die unbebauten Grundstiicke, in deren Mitte die typischen Gemeinbedarfsflachen liegen,
die Leitidee, neue stadtebauliche Strukturen zu entwickeln. Dazu sollte eine kleinteilige
Bebauung mit geringen DichtemalRen die langfristige Entwicklung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und dariber hinaus in Richtung Siden u.a. Uber die sich anschlieRenden
Bebauungsplane 10-44 und 10-45 pragen. Wie ein gliederndes Band sollte im Gegensatz zur
vorhandenen Bebauung der GroR3siedlung diese kleinteilige Struktur den Ortsteil Hellersdorf
durchziehen. Der dringend bendétigte Wohnungsbau war Anlass, in den Bebauungsplanen
10-44 und 10-45 die Ziele zugunsten einer Wohnbebauung mit hdéheren Dichtemalfien zu
andern bzw. festzusetzen.

Die stadtebauliche Leitidee aus der Zeit des Rickbaus widerspricht den geanderten Bedin-
gungen der Nachfrage nach Wohnraum und wurde aufgegeben.

Infolge flhrte dies fir das allgemeine Wohngebiet an der Zossener Strale im
Bebauungsplan 10-43 zur Erhéhung der Vollgeschosszahl von drei auf finf und der GFZ auf
1,5 sowie zum Wegfall der Beschrdnkung der Gebaudeldnge von 30 m. Innerhalb der
kompakten durch finf- bis elfgeschossige Blockrandbebauung gepragten Struktur der
GrofR3siedlung Hellersdorf konnte so dem steigenden Bedarf an Wohnraum entsprochen
werden. Auf der Grundlage des 8 34 BauGB wurde daraufhin der Bauantrag fur die
Errichtung von flinfgeschossigen Wohngebauden positiv beschieden und es entstanden rd.



200 WE, die an ein stadtisches Wohnungsunternehmen Ubertragen wurden. Die allgemeinen
Wohngebiete innerhalb des Plangebietes sind zwischenzeitlich bebaut.

Die vorhandene Struktur der Grof3siedlung gibt den Rahmen nach § 34 BauGB fiir eine zu-
kunftige Entwicklung der allgemeinen Wohngebiete vor. Dies trifft ebenso fur die
Gemeinbedarfsstandorte zwischen den beiden Wohnbauflachen zu, die sich im
Fachvermogen des Bezirkes befinden.

Nach nochmaliger Prifung ist eine erforderliche stadtebauliche Rechtfertigung gemaf
§ 1 Abs. 3 BauGB fir den dstlichen Teil des Plangebietes nicht mehr gegeben.

In Anbetracht der steigendenden Wohnungsnachfrage in Berlin und der stadtebaulich
unglnstigen Bestandssituation besteht aktuell das Planerfordernis in einer
Umstrukturierung und Nutzungserweiterung des Sondergebietes Nahversorgung durch
Wohnungen. Der Geltungsbereich soll aus diesen Griinden reduziert und wie folgt neu
gefasst werden: Bebauungsplan 10-43 fir die Grundsticke Alte Hellersdorfer Strale 130
und Zossener Stral3e 121 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf (Anlage 4). Das
Verfahren soll weiterhin mit Umweltbericht gefiihrt werden.

Es sind mit der Alten Hellersdorfer Stral3e, der Zossener StralRe und der in dieser Stral3e ge-
fuhrten StraRenbahn verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung betroffen. Dar-
Uber hinaus wurden Belange dringender Gesamtinteressen Berlins beziiglich Einzelhandel
erklart, so weit nicht nachgewiesen wird, dass das Angebot auf die Nahversorgung
beschréankt bleibt und eine Zentrenschadigung ausgeschlossen werden kann.

Durch die betroffenen Gesamtinteressen war fir die geanderte Planungsabsicht und die
Reduzierung des Geltungsbereiches eine Mittteilung nach 8§ 5 AGBauGB an die zustandige
Senatsverwaltung zu richten. Uber die Reduzierung des Geltungsbereiches ist tiberdies die
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg zu unterrichten.

Die Mitteilung der geénderten Planungsabsicht ergab, dass keine Bedenken hinsichtlich der
Absicht, den Geltungsbereich sowie die Planinhalte zu &ndern, bestehen. Dringende
Gesamtinteressen Berlins sind weiterhin durch die o.g. benannten verkehrlichen Belange
betroffen. Das Bebauungsplanverfahren wird nach 8§ 6 Abs. 2 iVv.m. 8§ 7 AGBauGB
durchgefuhrt. Darliber hinaus wird erklart, dass auf Grund der Grof3e und Eigenart derzeit
nicht abschlieRend die Gesamtinteressen Berlins gepriift werden kénnen. Es wird eine
Verkehrsuntersuchung begleitend zum Bebauungsplan gefordert, die mit der hoheren
stadtebaulichen Dichte und der Zulassung von Einzelhandel begriindet wird.

Es wird bestatigt, dass der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelbar ist und
regionalplanerische Festlegungen des FNP nicht berihrt sind.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung &auBerte zu den geanderten
Planungsabsichten ebenfalls keine Bedenken.



Anlage 2 zur BA-Vorlage Nr. 0818/V
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&2 Ansleiter
Der Bebawingsplan ist auf Grund des §10 Abs.1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 5 Satz 1
des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.
Katastergrenzen wurden (tlw.) durch Digitalisierung aus der Flurkarte .
. . " . Berlin, den
1:1000 bestimmt und in den Lageplan Gibertragen. Abweichungen zur . .
Ortlichkeit sind deshalb nicht auszuschlieRen! Es kénnen aber daraus Pl lage: K Berlin 1:1000 Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
0 5 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100m keine rechtlichen AnsprUche .abgelei.tet werden. Notfalls ist der anunter age. arte von Berlin 1. Z d B b I h t i G d t k i h i
MaRstab 1:1 000  trrieed | | | | | | | | | genaue Grenzverlauf durch eine értliche Grenzherstellung festzustellen. Stand: Dezember 2012 u diesem bebauungsplan genort ein Grundstucksverzeicnnis. S N

Die Verordnung ist am im Gesetz-und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verkiindet worden.
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Abb. 1 Bebauungsvariante als Beispiel fur die Entfernung der nérdlichen Baukorper

im Workshop

Quelle: BSM/Urbanizers

Abb. 2 Ausgewahlte Vorzugsvariante flir entkoppelte Realisierungsmdéglichkeit

Quelle: BSM/Urbanizers
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