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Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Für den Theaterplatz und die angrenzenden Grundstücke
Louis-Lewin-Straße 120, Böhlener Straße 1-17  (ungerade), Schkeuditzer
Straße 1-3 (ungerade), 5-13 (ungerade), 8-16 (gerade), Torgauer Straße

2-20 (gerade) im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf

Fachbereich Vermessung

21. November 2017 (BGBl. I S. 3786) und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanV90), geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBl. I S. 1057).
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  Stand: 31. Mai 2021

Nebenzeichnung 1:
Baugrenzen für das zulässige II. bis
XIV. Vollgeschoss

Nebenzeichnung 2:
Baugrenzen für das zulässige II. bis
VII. Vollgeschoss

Nebenzeichnung 3:
Baugrenzen für das zulässige II. bis
XIV. Vollgeschoss

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 10-110 VE

Textliche Festsetzungen

1. Im Sonstigen Sondergebiet SO sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 /
WA 2.2 und WA 4 sind nur solche Vorhaben zulässig, zu deren Durchführung sich der 
Vorhabenträger im Durchführungsvertrag verpflichtet.

2. In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der 
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

3. Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wohnen und Einzelhandel" dient vorrangig der 
Unterbringung von Wohnungen sowie von großflächigem Einzelhandel.

Zulässig sind:
1. ein großflächiger Einzelhandelsbetrieb bis zu einer Verkaufsfläche von 1.800 m² mit 

mindestens 75 Prozent zentrenrelevanten Sortimenten der Nahversorgung (im Sinne der 
Sortimentsliste der AV Zentren und Einzelhandel Berlin, Anhang I, Nr. 1.1),

2. Wohnungen,
3. Wohnungen für Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf,
4. Räume für die freie Berufsausübung freiberuflich Tätiger und solcher Gewerbetreibenden, 

die ihren Beruf in ähnlicher Weise ausüben,
5. Schank- und Speisewirtschaften,
6. Dienstleistungsbetriebe sowie
7. Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Im Sondergebiet sind mindestens X Prozent der zulässigen Geschossfläche für
Wohnungen zu verwenden, davon mindestens X Prozent für Senioren*innenwohnen 
(Konkretisierung der Anteile im weiteren Verfahren).

4. Die in der textlichen Festsetzung Nr. 3 festgesetzte Nutzung „großflächiger 
Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsfläche von 1.800 m²“ ist erst zulässig, wenn der 
bestehende Einzelhandelsbetrieb des Grundstücks Louis-Lewin-Straße 120 gegenüber dem 
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bauaufsicht, 
Wohnungsaufsicht und Denkmalschutz schriftlich erklärt, dass die bestehende 
Einzelhandelsnutzung eingestellt ist.

5. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sowie im Sonstigen 
Sondergebiet SO wird als zulässige Grundfläche die im zeichnerischen Teil festgesetzte 
überbaubare Grundstücksfläche festgesetzt.

6. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sowie im Sondergebiet 
SO dürfen nur Wohngebäude errichtet werden, bei denen ein Anteil von mindestens 30 Prozent 
der festgesetzten zulässigen Geschossfläche, die für Wohnungen zu verwenden ist, mit Mitteln 
der sozialen Wohnraumförderung gefördert werden könnte.
Ausnahmsweise können Wohngebäude ohne förderungsfähige Wohnungen zugelassen 
werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil insgesamt im WA 1, WA 2.1/ WA 2.2 
und im SO erbracht wird

7. Die Einteilung der Straßenverkehrsfläche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

8. Auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 
2.1 / WA 2.2 und WA 4 sowie im sonstigen Sondergebiet SO sind Stellplätze und Garagen 
unzulässig. Dies gilt nicht für festgesetzte Flächen für Tiefgaragen und Stellplätze.

9. Die nicht überbaubaren Flächen im Sonstigen Sondergebiet SO sowie in den Allgemeinen 
Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sind gärtnerisch anzulegen und zu 
unterhalten. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. 
Das gilt auch, wenn unter diesen unterirdirsche Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die 
Erdschicht über der Tiefgarage muss mindestens 0,60 m betragen. Die Verpflichtung zum 
Anpflanzen gilt nicht für Wege, Zufahrten, Stellplätze sowie Nebenanlagen und Einrichtungen 
im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

10. Im Sonstigen Sondergebiet SO sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 
2.2 und WA 4 sind ist je 700 m² Grundstücksfläche mindestens ein hochstämmiger, 
standortgerechter, heimischer Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu 
pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen. Die aufgrund anderer 
Festsetzungen anzupflanzenden Bäume können angerechnet werden. Bestandsbäume sind 
anrechenbar, sofern Sie den festgesetzten Qualitäten entsprechen.

11. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sowie im Sonstigen 
Sondergebiet SO sind – mit Ausnahme der Dachflächen der eingeschossigen Bebauung im 
Sonstigen Sondergebiet – mindestens 60 Prozent der Dachflächen extensiv zu begrünen; dies 
gilt nicht für technische Einrichtungen, Belichtungsflächen und Terrassen. Der durchwurzelbare 
Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten 
und bei Abgang nachzupflanzen.

12. Im Sonstigen Sondergebiet SO sind mindestens 40 Prozent der Dachflächen der 
eingeschossigen Bebauung im Sonstigen Sondergebiet intensiv zu begrünen; dies gilt nicht für 
technische Einrichtungen, Belichtungsflächen und Terrassen. Der durchwurzelbare Teil des 
Dachaufbaus muss mindestens 60 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei 
Abgang nachzupflanzen.

13. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2.1 / WA 2.2 und WA 4 sowie im Sonstigen 
Sondergebiet SO ist eine Befestigung von Wegen, Platzflächen und ebenerdige Stellplätze nur 
in wasser- und luftdurchlässigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlässigkeit 
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und 
Betonierungen sind unzulässig. Dies gilt nicht für Zufahrten zu Tiefgaragen.


