Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 06.09.2017

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 28.09.2017

1. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden gemald § 4a Abs. 3 BauGB im Bebauungsplanverfah-
ren XXI-15-1 fir die nordliche Teilflache des Bereichs zwischen
der Meeraner StralRe, der RhinstralRe und der Allee der Kosmo-
nauten im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 05.09.2017
beschlossen, die BA-Vorlage Nr. 0174/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefligt.

Dagmar Pohle

Bezirksbirgermeisterin und Leiterin der
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 23.08.2017
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen -5221
Stapl BPL 6
Vorlage fur das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0174/V
A. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der erneuten Beteiligung der Of-

B.

Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV

G.

H.

zugleich Verdffentlichung:

. Beqgriundung:

. Rechtsqgrundlage:

. HaushaltsmaRige Auswirkungen:

Gleichstellungsrelevante Auswir-

kungen:

Behindertenrelevante Auswir-
kungen:

. Migrantenrelevante Auswir-

kungen:

. Kinder- und jugendrelevante

Auswirkungen:

fentlichkeit und der Behdrden gemal} § 4a
Abs. 3 BauGB im Bebauungsplanverfahren
XXI-15-1 fur die nordliche Teilflache des Be-
reichs zwischen der Meeraner Stral3e, der
Rhinstral3e und der Allee der Kosmonauten im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

Bezirksburgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschliel3t, der Auswertung
der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden gemall § 4a Abs. 3 BauGB
(siehe Anlage) zuzustimmen.

Das Bezirksamt beschliel3t weiterhin, diese
Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme vorzule-
gen und umgehend zu veroffentlichen.

siehe Anlage

88 1 Abs. 7, 4a Abs. 3 BauGB

8 15, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

keine

keine

keine

keine

keine



K. Senior/innenrelevante
Auswirkungen:

Dagmar Pohle

Bezirksbirgermeisterin und Leiterin der
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen

Anlagen

keine



Anlage
zur BA-Vorlage
Nr. 0174/V

D. Begriindung zur Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB

Verfahrensstand

Mit dem Bebauungsplan XXI-15-1 wird der 2010 festgesetzte Bebauungsplan XXI-15
fur den Teilbereich des Sondergebietes (ehemaliger TOOM-Baumarkt Rhinstral3e
100) geéndert. Die bisherige Zweckbestimmung des Sondergebietes ,Bau- und
Heimwerkermarkt* wird ersetzt durch die primare Zweckbestimmung ,Fachmarkt”.
Damit soll in Verbindung mit der textlichen Festsetzung ein erweitertes Spektrum
nicht zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente er6ffnet werden.

Im Ergebnis der Rechtsprifung im Zuge der ersten Anzeige des Bebauungsplanes
bei der zustdndigen Senatsverwaltung im Jahr 2014 wurde der Bebauungsplan we-
gen mangelnder Rechtssicherheit beanstandet und aufgrund der Prioritdt anderer
Planverfahren zunéchst nicht zur Festsetzung gebracht.

Der Eigentimer der Flache (Doblinger Industriebau AG) beabsichtigt nunmehr, im
sudlichen und 6stlichen Teil des Geltungsbereiches / Meeraner Stral3e nach bereits
erfolgter Nutzungsaufgabe und Abriss des Gartenfachmarktes gewerbliche Nutzun-
gen zu etablieren. Nordlich angrenzend auf der Flache des ehemaligen TOOM-
Baumarktes befinden sich zwei Mdbel- bzw. Teppichdiscounter, die mit der Sonder-
gebietsausweisung weiterhin in ihrem Bestand gesichert werden sollen.

Die aktuell beabsichtigten gewerblichen Nutzungen waren bisher aufgrund der o.g.
Beanstandung nicht umsetzbar.

In diesem Zusammenhang wurden die Ziele des Bebauungsplanentwurfes XXI-15-1
(ursprunglich XXI-15-1B) unter Beriicksichtigung der in der Rechtspriufung gedul3er-
ten Beanstandungen und Hinweise derart geandert, dass sowohl den privaten Be-
langen als auch den Forderungen der Senatsverwaltung im Sinne der Rechtssicher-
heit Rechnung getragen wird (Beschluss des Bezirksamtes zur Anderung der Pla-
nungsziele vom 6.09.2016).

Der Planentwurf wurde im Wesentlichen in folgenden Punkten geéndert:

e Reduzierung der Geschossflache des Sondergebietes von bisher 15.000 m2
auf den Bestand (7300 m?)

e Sicherung von gewerblichen Bauflachen unter Festsetzung der Nutzungsma-
Be der angrenzenden Gewerbegebiete im Sinne der Weiterfihrung dieser
stadtebaulichen Strukturen bei Ausschluss jeglichen weiteren Einzelhandels

e Weiterfuhrung des Verfahrens als qualifizierter Bebauungsplan unter der
Nummer XXI-15-1

Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans XXI-15, den Gel-
tungsbereich betreffend, wurden unverandert in die Festsetzungen des Bebauungs-



plans XXI-15-1 im Sinne der Weiterfiuhrung der vorhandenen stadtebaulichen Struk-
turen tbernommen.

Die Legende wurde durch Anderungsvermerk vom 5. September 2016 im Original-
plan erganzt, da sie in Bezug auf die aktuellen Plandnderungen nicht vollstandig an-
gelegt war.

Erneute Beteiliqgung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf XXI-15-1 vom 12. Marz 2013 mit Deckblatt vom 5. Sep-
tember 2016 wurde in der Zeit vom 26. September bis einschliel3lich 28. Oktober
2016 erneut offentlich ausgelegt. Die ortsuibliche Bekanntmachung der erneuten 6f-
fentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt vom 16.09.2016. Gleichzeitig wurden die
Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erneut betei-
ligt. Sie wurden mit Schreiben vom 19.09.2016 um Stellungnahme zu den geander-
ten Planinhalten gebeten.

Aufgrund eines Verfahrensfehlers wurde die erneute Auslegung im Zeitraum vom 09.
Januar bis einschlie3lich 10. Februar 2017 wiederholt. Die ortsiibliche Bekanntma-
chung hierfur erfolgte im Amtsblatt Nr. 58 vom 30. Dezember 2016. Darin wurde
auch mitgeteilt, dass die bisher eingegangenen Stellungnahmen in die abschlieRen-
de Abwagung einbezogen werden.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung auRerte sich nur die Berliner
Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN). Die BLN regte an, neben der exten-
siven Begrinung des vorhandenen Parkdecks auch eine Begrinung der Dacher von
Neubauten festzusetzen. Dieser Anregung wurde nicht entsprochen, da bei der kinf-
tigen Nutzung als Gewerbegebiet entsprechend den geplanten Festsetzungen eher
von kleineren Gewerbebauten auszugehen ist, die sich in der Regel weniger fur
Dachbegriinung eignen. Weiterhin wurden Anderungsvorschlage zu den Pflanzlisten
vorgebracht, die nach Abstimmung mit dem Fachbereich Naturschutz teilweise tber-
nommen wurden (vgl. S. 4 dieser Anlage).

Gleichzeitig wurden die Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 i.V.m. 8§ 4a Abs.
3 BauGB erneut beteiligt. Sie wurden mit Schreiben vom 19.09.2016 um Stellung-
nahme zu den gednderten Planinhalten gebeten.

Es gingen insgesamt 19 Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange ein. In
sechs Stellungnahmen von Leitungsverwaltungen und den Berliner Verkehrshbe-
trieben (BVG) wurden allgemeine technische Hinweise vorgebracht, die im Wesent-
lichen gleichlautend bereits Gegenstand vorangegangener Stellungnahmen waren
und die nicht Gegenstand von Bebauungsplanfestsetzungen sind. Ein entsprechen-
der Hinweis wurde in die Begrindung tibernommen.



Abwagung der Stellungnahmen mit festsetzungsrelevanten Inhalten

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung, Ref. IV A
Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme:

(1) Die Reduzierung des Sondergebietes sowie die Festsetzung von Gewerbegebiet
werden ausdricklich begruf3t.

( 2 ) Die unter textlicher Festsetzung Nr. 2 Abs. 1 beabsichtigte ausnahmsweise Zu-
lassigkeit von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben erscheint zweifelhaft. Dieses
Einzelhandelssegment dirfte nach bereits unter textlicher Festsetzung Nr. 2 Abs. 2
(Tankstellenshops) weitgehend abgedeckt sein. Entsprechend wird empfohlen, den
Einzelhandel im GE nicht weiter auszuweiten und textliche Festsetzung Nr. 2 Abs. 1
ersatzlos zu streichen.

Abwagung:
(1) Kenntnisnahme

(2 ) Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Moglichkeit einer ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit von kleinteiligem Einzelhandel im Gewerbegebiet soll bestehen bleiben. Die
zulassige Einzelhandelsflache im Plangebiet wurde durch die Anderung des Bebau-
ungsplans bereits erheblich reduziert. Den zuvor vorgebrachten Bedenken gegen
eine Ausweitung dieser Flachen wurde damit bereits entsprochen. Der Vorhabentra-
ger hat dieser Reduzierung entsprochen und seine Planungen entsprechend gean-
dert.

Im Ubrigen muss die beabsichtigte Festsetzung zur Zulassigkeit kleinteiliger Einzel-
handelsangebote im Kontext zur beabsichtigten Festsetzung auf angrenzenden Fla-
chen mit gleichen planerischen Ausgangsbedingungen verstanden werden (im Ver-
fahren befindliche einfache Bebauungsplane zur Zulassigkeit von Einzelhandel in
Gewerbe- und Industriegebieten im Bezirk Marzahn-Hellersdorf). Die Belange dieser
bezirklichen Einzelhandelssteuerung sind prinzipiell in den jeweiligen Bebauungspla-
nen einzuarbeiten und umzusetzen. Negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. den bestehenden Gebietscharakter sind daraus nicht zu er-
warten.

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Abt. Stadtentwicklung, Stadtentwicklungs-
amt, FB Stadtplanung
Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme:

(1) Die Festsetzung von Gewerbegebiet anstelle von Sondergebiet auf einer Teilfla-
che wird ausdricklich begruf3t.

( 2 ) Die grundsatzlichen Bedenken gegen die Festsetzung eines Sondergebietes
"Fachmarkt" wird nicht ausgerdaumt. Das Bezirksamt Lichtenberg bekréaftigt seine be-



reits in vorangegangenen Stellungnahmen vorgebrachten grundsétzlichen Bedenken
gegen eine Entwicklung des Plangebietes als Handelsstandort.

Abwagung:
(1) Kenntnisnahme

( 2 ) Wie bereits in der Abwagung zu den vorangegangenen Beteiligungsverfahren
festgestellt wurde, geht die Festsetzung des Sondergebietes bereits auf den 2004
festgesetzten vorhabenbezogenen Bebauungsplan 10-12 VE zuriick. Es handelt sich
hier im Wesentlichen um eine Bestandssicherung, die die privaten Belange der an-
sassigen Nutzer bertcksichtigt. Die Abweichungen von den gesamtstadtischen Pla-
nungen wurden 2001 mit den zustandigen Verwaltungen abgestimmt und im Rah-
men der Mitteilung der Planungsabsicht 2012 im Grundsatz bestatigt. Der Schutz vor
negativen Auswirkungen auf bestehende Zentren bezieht sich zudem nicht auf
Fachmarktagglomerationen, wie sie sich im benachbarten Bezirk an der Landsberger
Allee befinden. Es ist nicht davon auszugehen, dass die nhunmehr vorgesehene, re-
duzierte Zulassigkeit von Einzelhandel nachteilige Auswirkungen auf Standorte im
Bezirk Lichtenberg haben wird.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN)
Wesentlicher Inhalt der Stellungnahme:
(1) Den Festsetzungen zur Anpflanzung von Gehdlzen wird zugestimmt.

( 2 ) Die Aufnahme von Dach- und Fassadenbegrinung in die Festsetzungen wird
beflrwortet. Allerdings wird angeregt, neben der extensiven Begrinung von mindes-
tens 20 % der Dachflachen des schon vorhandenen Parkdecks auch eine Begriinung
der Dacher von Neubauten festzusetzen.

( 3) Die Auflistung von empfehlenswerten Pflanzenarten im Bebauungsplan wird be-
grufdt. Dazu werden jedoch ergdnzende Anmerkungen vorgebracht: Aus der Pflan-
zenliste A sollten die Arten Robinie (Robinia pseudoacacia) und Silber-Linde (Tilia
tomentosa) gestrichen, bzw. durch andere Arten ersetzt werden, da es sich hierbei
um Neophyten handelt. Das Gleiche gilt fir folgende Arten der Liste C: Dreispitzige
Jungfernrebe  (Parthenocissus tricuspidata), Selbstkletternde  Jungfernrebe
(Parthenocissus quinquefolia) und Schling-Knéterich (Polygonum aubertii). Allgemein
soliten stets Pflanzenarten gebietseigener Herkinfte verwendet werden. Das gilt
auch fur die Begrinung der Dacher und des Gelandes mit krautigen Pflanzen.

Grundsatzlich wird empfohlen, alle Artenlisten im Sinne der Férderung von Artenviel-
falt in dem Gewerbegebiet verbindlich festzusetzen. Im Bebauungsplan ist nur be-
zuglich der Liste B eine eingeschrankte Verpflichtung (50 % missen mit der Liste
Ubereinstimmen) zur Verwendung der empfohlenen Arten enthalten.

Abwagung:

(1) Kenntnisnahme



( 2) Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Festsetzung entspricht der bereits im Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 10 — 12 enthaltenen Festsetzungen, die unveran-
dert tbernommen wurden. Durch die Anderung der zulassigen Art der Nutzung von
SO zu GE sind keine grundsatzlich andersartigen Baustrukturen auf der Flache zu
erwarten, sodass sich die stadtebauliche Abwagung und Begrindung nicht &ndern.
Vielmehr ist bei der kiinftigen Nutzung als Gewerbegebiet noch eher von kleineren
Gewerbebauten auszugehen, als bei der bisherigen Sondergebietsnutzung. Kleinere
Gewerbebauten eignen sich in der Regel weniger fir Dachbegriinung. Die Argumen-
te fur eine Dachbegrinung sind zwar auch bei kleineren Gebauden nachvollziehbar,
den positiven Effekten auf das Mikroklima und den Artenschutz stehen jedoch bei
erhebliche Beeintrachtigungen der Nutzbarkeit gegeniber, sodass auf eine derartige
Festsetzung fur diese Teilflachen verzichtet wurde.

( 3) Der Anregung wird insoweit gefolgt, als dass die Arten Robinie und Silberlinde
aus der Pflanzliste A gestrichen werden, da es sich hierbei um Neophyten handelt
und gebietstypische Arten bei der Pflanzenauswahl bevorzugt werden sollen. Da es
sich bei der Pflanzliste A um eine Empfehlung handelt, ergeben sich aus der Ande-
rung keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Feststellung der materiellen Planreife

Um eine zlgige Realisierung des Bauvorhabens zu ermdglichen, erfolgte mit Bezirk-
samtsbeschluss Nr. 0027/V vom 7.02.2017 zwischenzeitlich die Feststellung der
materiellen Planreife fur die durch den Eigentimer beabsichtigte bauliche Nutzung im
Bereich der Gewerbeflache. Aufgrund des hier angewendeten beschleunigten Ver-
fahrens nach § 13a BauGB wurde die Genehmigungsfahigkeit nach § 33 Abs. 3
BauGB gepruft. Im Ergebnis der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren war hier mit
hinreichender Sicherheit davon auszugehen, dass die Festsetzung des Bebauungs-
planes gemald derzeitigem Planungsstand durch die Bezirksverordnetenversamm-
lung beschlossen werden wird.

Fazit

Im Ergebnis der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung sind keine weiteren Planande-
rungen erforderlich. Der Begriindungstext wird erganzt. Mit Abschluss dieses Verfah-
rensschrittes werden gleichzeitig die Voraussetzungen fur die Festsetzung des Be-
bauungsplanes geschaffen.
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