Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 19.05.2020

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 18.06.2020

1. Gegenstand der Vorlage: Aufstellung des Bebauungsplanes 10-29-1VE gemalf3
8 1 Abs. 3 BauGB fur die Grundstiicke Oberweil3bacher
Stral3e 2, 4, 7, 9; Mehrower Allee 55 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 19.05.2020
beschlossen, die BA-Vorlage Nr. 0973/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

13.05.2020

Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen 5108

Stadt Stapl 310

Vorlage fur das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0973/V

A. Gegenstand der Vorlage:

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Veroffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsgrundlage:

F. HaushaltsmaRige Auswirkungen:

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen

Aufstellung des Bebauungsplanes 10-29-1VE
gemall 8 1 Abs. 3 BauGB fir die Grundsticke
Oberweil3bacher StralRe 2, 4, 7, 9; Mehrower Allee
55 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

Bezirksbirgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschlief3t:

1.

der  Aufstellung des Bebauungsplans
10-29-1VE fir den o.g. rédumlichen Bereich
zuzustimmen.

Die Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen wird mit der
Durchfiihrung der weiteren Verfahrensschritte
beauftragt.

Das Bezirksamt beschliel3t weiterhin, diese Vorlage
der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen und zu
veroffentlichen.

siehe Anlage 1

8§ 1 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB,;

8 6 Abs. 1 AGBauGB;

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

keine

keine
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Begrindung zum Bebauungsplan 10-29-1VE
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l. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ist die stadtebauliche
Neuordnung und Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums TAL-Center. Das TAL-
Center ist zurzeit das Nahversorgungszentrum des Wohngebietes Oberwei3bacher Straf3e an
der nordéstlichen Grenze der Bezirksregion Mitte des Ortsteils Marzahn.

Die Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
10-29VE, der am 30.06.2009 festgesetzt wurde. Die Grundstiicke sind darin als sonstiges
Sondergebiet gem. 8§11 Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der
Zweckbestimmung “"Nahversorgungszentrum" festgesetzt. Die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse ist auf max. zwei Vollgeschosse beschrankt. Stadtebauliches Ziel des
Bebauungsplans 10-29 VE war die stéadtebauliche Neuordnung des Nahversorgungszentrums
TAL-Center nach dem Abriss zweier leerstehender Wohnhochhduser im Rahmen des
Programms Stadtumbau Ost, die im Kontext der Grof3siedlung urspriinglich einen spezifischen
architektonischen Akzent setzten. Der Bebauungsplan 10-29 VE beschrankte die insgesamt
maximal zulassige Verkaufsflache auf 5.000 m?.

Anlass der Planung ist der vorliegende Antrag, erneut einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen, um Planungsrecht fur die Errichtung von Einzelhandels- und
Wohnbauflachen im  Geltungsbereich  des  rechtskraftigen  vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 10-29 VE zu schaffen.

Die Rahmenbedingungen der Berliner Stadtentwicklung haben sich in den Jahren seit der
Festsetzung des Bebauungsplans 10-29 VE zunéchst langsam, jedoch spéater mit
zunehmender Geschwindigkeit geandert. In starkem Kontrast zu den ausgepragten
Schrumpfungstendenzen wéahrend der ersten Dekade nach der Jahrtausendwende hat die
Nachfrage nach Wohnungen seit 2011/12 berlinweit stark zugenommen. Deshalb ergaben
sich fur den Bereich des Bebauungsplans 10-29 VE neue Entwicklungsziele, aus denen ein
neues stadtebauliches Konzept abgeleitet wurde. Dieses sieht im Antrag die Neuerrichtung
von 52.700 m? Geschossflache fir Wohnzwecke, 8.700 m? Geschossflache fur gewerbliche
Nutzungen und 2.165 m?fiir Arztpraxen/Bliros vor. Dieses Konzept verdichtet den baulichen
Bestand auf kompakte Weise. Hierzu ist es erforderlich, ein neues Planungsrecht zu schaffen,
welches das Bestehende ersetzt.

Folgende Parameter kennzeichnen die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung des Areals:

= Die neue stadtebauliche GroR3figur besteht aus drei Wohnhochhausern, die die von
Wohnhochh&usern gepragte Bebauungsstruktur Marzahns wieder aufnehmen.

= Die neuen Wohnhochhauser werden so positioniert, dass sie einen neuen
Quartiersplatz mit hoher Aufenthaltsqualitat umschlie3en.

= Die bestehenden Einzelhandelsnutzungen werden (nach Abriss) in die
Erdgeschosszonen der Neubauten integriert.

= Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Vergleich zum bestehenden
Planungsrecht leicht reduziert. Griin- und Freiflachen werden komplett neu geplant und
modernisiert. Somit werten die das neue Ensemble umgebenden Griin- und
Freiflachen den Stadtraum auf und schaffen eine verbesserte Aufenthaltsqualitat.

= ErschlieBung und Andienung der Einzelhandelseinrichtungen werden neu geordnet.

Angestrebt ist eine stadtebauliche Nachverdichtung in einer Nutzungsmischung von Wohnen,
Gewerbe und Einzelhandel. Eine Umweltpriifung gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird durchgefuhrt
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und ein Umweltbericht erstellt. Das ,Berliner Modell der kooperativen Wohnraumentwicklung*
kommt zur Anwendung.

Die Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergibt sich aus der Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
unter Berlcksichtigung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und einer gesicherten
Erschlieung.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht dem
Geltungsbereich des rechtsgultigen Bebauungsplans 10-29 VE. Er umfasst die Grundstiicke
Oberweifbacher Stral3e 2, 4, 7, 9; Mehrower Allee 55 im Ortsteil Marzahn-Mitte des Bezirks
Marzahn-Hellersdorf. Das Gebiet umfasst ca. 2,7 ha.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stral3engevierts Mehrower Allee (im Stden und Westen)
Schwarzburger Stral3e/Sitzendorfer StralRe/Blumberger Damm. Die das Plangebiet
umgebenden Wohngeb&ude sind in Plattenbauweise errichtet und wurden nach 1990
Uberwiegend saniert und modernisiert. Das Plangebiet ist von Griin- und Freiflachen umgeben,
wozu auch der Kiezpark Fortuna gehort.

Die bestehende Zweckarchitektur des Nahversorgungszentrums weist ein erhebliches
Potenzial fur gestalterische und funktionale Verbesserungen auf.

Das Plangebiet ist durch die Tramlinien 16 und M8 sowie durch verschiedene Buslinien sehr
gut an den OPNV angebunden.

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke Oberwei3bacher Strale 2, 4, 7, 9 und Mehrower Allee 55 sind im privaten
Eigentum.

2.3 Technische Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes ist ein funktionsfahiges Leitungsnetz vorhanden. Ver- und
Entsorgung sind gesichert. Die Gebaudebeheizung erfolgt durch Fernwarme.

Die Trink-, Regen- und Schmutzwasserversorgung des Gebietes erfolgt entsprechend der
Bestimmungen der Berliner Wasserbetriebe. Die vorhandenen Anschlusspunkte der
ehemaligen Wohnhochhauser kénnen fir die Neubauten genutzt werden. Der Umgang mit
dem Regenwasser ist im Rahmen des Verfahrens gutachterlich zu prifen. Die
Regenwasserableitung ist nur in begrenztem Umfang moglich. Es wird grundsétzlich von einer
maximalen Versickerung des Oberflachenwassers auf dem Grundsttick des Vorhabentragers
ausgegangen. Im Geltungsbereich sollen daher ggf. unterirdische Versickerungsanlagen zur
verzdgerten Abflihrung von Regenwasser in den Regenwasserkanal errichtet werden. Die
Stromversorgung ist gesichert. Die Abfallentsorgung durch die BSR ist sichergestellt.

Aufgrund der beabsichtigten Dichte und der geplanten gewerblichen Nutzungen inklusive des
Einzelhandels ist in Ubereinstimmung mit der Empfehlung der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine gesonderte
Verkehrsuntersuchung durchzufihren bzw. ein Mobilitdtskonzept zu erarbeiten. Insbesondere
sollte die Knotenpunktgestaltung der Anliegerfahrbahn Mehrower Allee/Oberwei3bacher
Stral3e einschliel3lich Tiefgaragenzufahrt begreifbar und verkehrssicher gestaltet werden.



2.4 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich und im unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmale.

2.5 Geltendes Planungsrecht

Im Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans 10-29 VE. Dementsprechend
ist ein Vorhaben nach § 30 BauGB zulassig. Eine Wohnbebauung ware derzeitig unzuldssig.
Vorhaben aufRerhalb des Plangebiets sind nach § 34 BauGB zu beurteilen.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Der am 01.07.2019 in Kraft getretene LEP Hauptstadtregion (HR) legt das Plangebiet als
Gestaltungsraum Siedlung — Ziel 5.6 Absatz 1 - fest. Dieses Ziel legt fest, dass der
Gestaltungsraum Siedlung der Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
ist. Die Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beriicksichtigen auch den
Vorrang der Innenentwicklung, der auf den Grundsétzen der Raumordnung in 8 5 Abs. 2
Landesentwicklungsprogramm 2007 und auf Grundsatz G 5.1 des LEP HR beruht.

3.2 Flachennutzungsplan Berlin

Im FNP Berlin ist das Plangebiet als Wohnbauflache W 2 dargestellt, in dem eine GFZ von bis
zu 1,5 zuldssig ist. Die Geschol¥flachenzahl (GFZ) ist ein mittlerer bauflachenbezogener
Dichtewert und stellt keine Obergrenze dar. Aus dargestellten Wohnbauflachen kénnen in
Bebauungsplanen auch Mischgebiete mit einer GroR3e unter 3 ha entwickelt werden. Das neu
geplante Gebiet mit einer Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe (v.a. Einzelhandel
der Nahversorgung) ist kleiner als 3 ha und kann daher aus dem FNP entwickelt werden, ohne
die Grundzige der Flachennutzungsplanung zu berthren.

3.3 Landschafts- und Artenschutzprogramm

Das Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro) weist als Ergdnzung zum FNP
Entwicklungsziele und MalBnahmen hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
aus. Diese sind in nachgelagerten Planungsverfahren zu berlcksichtigen. Fir den
Geltungsbereich ergeben sich aus den Anforderungen der vier Teilplane des LaPro folgende
Ziele:

In der Programmkarte Naturhaushalt/Umweltschutz wird der Planbereich als Siedlungsgebiet
und als Vorsorgegebiet Grundwasser dargestellt. Fir das Vorsorgegebiet Grundwasser gelten
u.a. folgende Entwicklungsziele und MalRnahmen:

- Sicherung eines guten mengenmaliigen und chemischen Zustands des
Grundwassers;

- Vermeidung von Bodenversiegelungen;

- Verstarkte Uberprifung und Uberwachung grundwassergefahrdender Anlagen;

- Keine Neuansiedlung von potentiell grundwassergefahrdenden Anlagen;

- Vorrangige Altlastensuche und -sanierung;

- Besonderer Schutz von bestehenden Gewdassern mit Grundwasseranschluss;

- Vermeidung von dauerhaften Grundwasserfreilegungen;

- Keine Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen bei Baumalinahmen.
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In den Programmkarten Biotop- und Artenschutz und Landschaftsbild wird das Plangebiet als
,Stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzung” dargestellt, in dem u.a. folgende
Entwicklungsziele und Malinahmen zu berticksichtigen sind:

Biotop und Artenschutz:

- Schutz, Pflege wund Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten
Landschaftselementen;

- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung;

- Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen;

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands;

- Verbesserung der Biotopqgualitat in Gro3siedlungen.

Landschaftsbild:
- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Griinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung;
- Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in
den GrofRsiedlungen;
- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

Der Programmkarte Erholung und Freiraumnutzung ist zu entnehmen, dass die Anforderungen
an den offentlichen Freiraum zwischen sehr hoch und niedrig variieren. Die Programmkarte
formuliert folgende Entwicklungsziele und MaRnahmen:

- Sicherung und Verbesserung vorhandener Freiraume;

- Erhohung der Nutzungsmaglichkeiten und Aufenthaltsqualitdt vorhandener Freirdume
und Infrastrukturflachen;

- Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich geprégten Raum; Vernetzung
von Grin- und Freiflachen;

- Erhohung des privaten Freiraumes im Bereich von Zeilen- und Grof3formbebauung
durch Mietergarten;

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat im StralRenraum.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplane werden fur die raumliche Entwicklung des gesamten Stadtgebietes
erarbeitet und betreffen insbesondere folgende stadtebaulich relevante Nutzungen: Wohnen,
Einzelhandel (Zentren), Industrie und Gewerbe, Verkehr sowie Klima. Formal vom Land Berlin
beschlossene Stadtentwicklungsplane werden zu Entwicklungskonzepten im Sinne von § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Die Darstellungen sind dann in der bauleitplanerischen Abwagung zu
berticksichtigen.

Stadtentwicklungsplan Klima (2011)

Der StEP Klima wurde vom Senat von Berlin am 31. Mai 2011 beschlossen. Er widmet sich
den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin, um die Stadt gegentber
den negativen Auswirkungen des Klimawandels nachhaltig widerstandsfahig zu machen.
Analysekarte 4 Grin- und Freiflachen stuft die stadtklimatische Bedeutung von Grin- und
Freiflachen im Plangebiet als ,mittel bis hoch” ein. In der berlinweiten Gesamtbetrachtung des
Aktionsplans (Handlungskulisse, Karte Nr. 12) des StEP Klima liegt das Plangebiet jedoch
nicht innerhalb einer der ,Stadtrdume mit prioritirem Handlungsbedarf‘. Der
Stadtentwicklungsplan ,Klima Konkret* von 2016 ergénzt den StEP Klima durch praktische
Handlungsempfehlungen in verschiedenen Bautypologien. Im Bebauungsplanverfahren sind
diese zu prifen.

Stadtentwicklungsplan Verkehr (2011)
Das Plangebiet liegt an der Mehrower Allee, die der StEP Verkehr in der Karte
,Ubergeordnetes StraRennetz (2025)“ als Erganzungsstrale darstellt. Erganzungsstralien
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dienen der Anbindung und ErschlieBung von Wohngebieten und der Aufnahme des
straBengebundenen  OPNV  (StraRenbahn, Bus). Vom  Hauptroutennetz  des
Radverkehrsnetzes ist das Plangebiet nicht berihrt.

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (2019)

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der Wohnungsneubaustandorte des StEP Wohnen 2030.
Als mengenmallig relevante NachverdichtungsmalBnahme im Bestand entspricht das
Vorhaben jedoch den Zielen des StEP Wohnen 2030.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (2019)

In der Zentren-Hierarchie des StEP Zentren 2030 ist der jetzige Nahversorgungsstandort
~TAL-Center” nicht dargestellt. Da das Neubauvorhaben die bestehende Verkaufsflache nicht
Uberschreitet, ist ein Konflikt mit den Inhalten des StEP Zentren 2030 weiterhin nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 10-29 VE wurden die
Auswirkungen der Verkaufsflachen auf die bestehende Zentrenstruktur Marzahn in
Abstimmung mit der (damaligen) Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung gutachterlich
untersucht. Fir eine Verkaufsflache von max. 5.500 m?wurden keine negativen Auswirkungen
prognostiziert. Es wird jedoch eine aktualisierte Fassung der Wirkungsanalyse erstellt.

3.5 Berliner Modell der kooperativen Wohnbaulandentwicklung

Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren kommt das Berliner Modell der kooperativen
Wohnbaulandentwicklung zur Anwendung, weil das bestehende Planungsrecht zugunsten des
Wohnungsbaus mit dieser Bebauungsplanung ausgeweitet werden soll. Es sollen wieder
Wohnungen entstehen, die einen bislang noch nicht Dberiicksichtigten Bedarf an
Folgeinfrastruktur mit sich bringt. Eine vom Eigentimer unterschriebene Grundzustimmung
liegt dem Bezirk bereits vor.

3.6 Bezirkliche Planungen

3.6.1 Konzept Soziale Infrastruktur (SIKo)

Das bezirkliche Konzept zur Entwicklung der o6ffentlichen Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur  (Infrastrukturkonzept) wurde vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf am
27.03.2018 als sektorale Bereichsentwicklungsplanung beschlossen. Das vorliegende
Infrastrukturkonzept zeigt, dass der Bezirk grofdtenteils eine angemessene Zahl an Flachen
fur die Entwicklung sozialer Infrastrukturen zur Verfigung stellen kann und somit fiir eine
zukUnftige Entwicklung gut aufgestellt ist. Obwohl eine grundsatzlich positive Ausgangslage
fur die Versorgung mit sozialen Infrastrukturen gegeben ist, lassen sich sektoral und raumlich
betrachtet jedoch bei den Kitas Defizite feststellen. So existierte in der Bezirksregion Marzahn-
Mitte 2015 ein leichtes Defizit von ca. 80 Kitaplatzen, bezogen auf eine Gesamtzahl von 2.101
betreuten Kindern.

Zurzeit erfolgt eine Fortschreibung des SIKo. In der weiteren Bebauungsplanung sind die
Bedarfe an sozialer Infrastruktur mit den aktuellen Vorhabenplanungen in diesem Sektor
abzugleichen.

3.6.2 Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf wurde von der
Bezirksverordnetenversammlung am 23.01.2014 beschlossen. In diesem Dokument ist das
TAL-Center als ,Etablierter Nahversorgungsstandort” dargestellt und gilt damit als integrierter
Standort, an dem Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuléssig ist. Der
Bestand an Verkaufsflachen und die dort bestehende Struktur der Geschéfte entsprechend
dem bestehenden Planungsrecht geniel3en Bestandsschutz.



8

Da der Standort gleichzeitig im Schutzbereich des Ortsteilzentrums Mehrower Allee liegt,
stehen Erweiterungen im Bereich des sonstigen zentrenrelevanten Einzelhandels (also des
zentrenrelevanten Einzelhandels, welcher Uber die Nahversorgung hinausgeht) dem
stadtentwicklungspolitischen Ziel des Bezirks entgegen, die bestehende Zentrenstruktur zu
erhalten und zu starken, nach welchem sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel vor allem in
den zentralen Versorgungsbereichen von Orts- und Stadtteilzentren stattfinden soll.

3.6.3 Wohnungsmarktentwicklungskonzept (WEK) 2020/2030

Ziel des (informellen) Konzeptes von 2016 ist es, die Rahmenbedingungen und die
strategische Ausrichtung fir die Wohnungsmarktentwicklung fir den Wohnungsneubau im
Bezirk zu klaren und vorzubereiten. Das Plangebiet ist in den vom WEK identifizierten
Potenzialflachen nicht enthalten. Die generellen Leitlinien des WEK und der
gesamtstadtischen Planungen stehen dem Vorhaben jedoch nicht entgegen.

3.6.4 Angrenzende Bebauungsplane und Bebauungsplanverfahren

In der direkten Nachbarschaft des Plangebiets gibt es keine weiteren festgesetzten
Bebauungsplane. Die planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben richtet sich nach den
Regelungen von § 34 BauGB. Das gesamte Plangebiet wird jedoch vom Geltungsbereich des
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans 10-81b G umgeben. Die Geltungsbereiche der
Bebauungsplane zur Steuerung des Einzelhandels, von denen der 10-81b G einer ist,
umfassen weite Teile des gesamten Bezirks.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes 10-81b G besteht, wie bei allen diesen
Bebauungsplanen zur Steuerung des Einzelhandels, in der verbindlichen Umsetzung der
Steuerungsgrundsatze zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben gemaR dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf von 2013. Durch die Formulierung
von entsprechenden textlichen Festsetzungen sollen die Steuerungsgrundsatze zu materiell
verbindlichem Planungsrecht werden. Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 10-
81b G gelten bei der Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben und
dienen der Lenkung bei der Standortfindung. Es handelt sich um einen einfachen
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2a BauGB, der die ansonsten auf § 34 BauGB beruhenden
Beurteilungsgrundlagen fiir Vorhaben erganzt. In den Einzel-Bebauungsplénen, so auch im
Bebauungsplan 10-29-1VE, sollten sich die Steuerungsgrundséatze ebenfalls in den
Festsetzungen wiederfinden.

4. Entwicklung der Planungstberlegung

Nach Jahren des Einwohnerriickgangs und den damit einhergehenden Gebaudeleerstanden
in der GroR3siedlung Marzahn erfordern die aktuelle demografische Entwicklung und der stetige
Bevolkerungszuwachs die ErschlielBung neuer Wohnbaupotenziale berlinweit und im Bezirk
und deren zigige Realisierung. Dieser Trend ermoglicht auch die Rekonstruktion von
stadtebaulich préagnanten Hochpunkten der GroR3siedlung Marzahn, die vor ca. eineinhalb
Jahrzehnten aufgrund nicht mehr tragbarer Leerstande rickgebaut wurden. Der vormalige
Ruckbaubereich soll nun erneut als Wohnbauflache genutzt werden. Somit wird dem
dringenden Erfordernis der Errichtung von zusatzlichem Wohnraum nachgekommen.

Vor diesem Hintergrund wandte sich der Vorhabentrager mit einem stadtebaulichen Konzept
an den Bezirk. Mit Schreiben vom 20.09.2019 stellte der Vorhabentrager einen Antrag im
Sinne des § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Der Bezirk unterstiitzt dieses Konzept im Sinne einer qualitativen Entwicklung der
GrofRsiedlung und der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
von dringend erforderlichem Wohnraum in der wachsenden Stadt Berlin. Gleichzeitig ist durch
die Anwendung des Berliner Modells die Schaffung der aus dem Vorhaben resultierenden
Infrastruktureinrichtungen zu sichern.



ll. Planinhalt und Abwé&gung

1. Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, die Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes und damit
die bestehende planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und
gewerblichen Nutzungen weiterhin zu ermdglichen und zusétzlich die planungsrechtliche
Zuldssigkeit von Wohnnutzung und einer neuen Kita zu begrinden. Die Planung soll die
stadtebauliche Revitalisierung des Gesamtgebietes unterstitzen. Durch die bauliche
Neufassung des derzeitigen Parkplatzbereichs soll seine Funktion als zentrales und
verbindendes Freiraumelement gestarkt und eine lebendige Platznutzung erméglicht werden.
Grin- und Wegeverbindungen sollen erneuert und aufgewertet werden.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes fir das Plangebiet — Wohnbauflache
W 2 - erméglicht die Entwicklung einer Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe (vor
allem Einzelhandel der Nahversorgung). Die Planung ist damit aus dem FNP entwickelbar.

3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Antrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sieht die Entwicklung eines Gebietes
mit ca. 8.700 m2 Geschossflache fir Gewerbe und Einzelhandel, ca. 2.165 m? Geschossflache
fur BUro und Arztpraxen und ca. 52.700 m? fir eine Wohnnutzung (ca. 527 Wohnungen) vor.
Mit der Weiterentwicklung des Konzeptes werden sich diese Geschossflachenzahlen nach
oben oder unten korrigieren.

Einzelhandel

Durch entsprechende textliche Festsetzungen wird gesichert, dass lediglich die im Bestand
bereits zulassigen Verkaufsflachen im Neubauprojekt zulassig werden. Zur detaillierten
Regelung sind geeignete textliche Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen. Um die
Auswirkungen der Einzelhandelsnutzungen im Bebauungsplangebiet auf die zentralen
Versorgungsbereiche abzuschétzen, wird eine aktualisierte Analyse der Auswirkungen erstellt.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Bestimmung der zul&ssigen Nutzungsmalfe erfolgt auf der Grundlage von 8§ 17 BauNVO
gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO durch die Festsetzung der
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der
Vollgeschosse. Die stadtebauliche Konzeption wird durch Baugrenzen gesichert. Alternativ
kann das Malf3 der baulichen Nutzung durch einen eng am Bauprojekt orientierten Vorhaben-
und ErschlieBungsplan festgesetzt werden.

Die im Konzept vorgesehenen baulichen Nutzungsmafie GRZ 0,35 und GFZ 2,26 mit bis zu

18 Vollgeschossen sind im weiteren Verfahren zu Gberprifen und zu konkretisieren.

3.3 Bauweise und lUberbaubare Grundsticksflache
Die stadtebauliche Konzeption wird durch die Festsetzung von Baugrenzen gesichert.
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3.4 Sonstige Festsetzungen

Die Erforderlichkeit weiterer Festsetzungen ist im weiteren Bebauungsplanverfahren zu
prifen. Dies gilt insbesondere in Bezug auf die adaquate Bertiicksichtigung der Umweltbelange
einschlieBlich des Immissionsschutzes. Zur Ermittlung der Umweltbelange wird ein
Umweltbericht erstellt.

lll. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstéatten

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
Wohnflachen mit hoher Wohnqualitat in fir das Grof3siedlungsgebiet stadtebaulich pragenden
Hochhaustypologien geschaffen. Der Nahversorgungsstandort TAL-Center wird stadtebaulich
und funktional aufgewertet. Vermutlich wird die Zahl der Arbeitsplatze konstant bleiben.

2. Auswirkungen auf die Wohnfolgeinfrastrukturen

Nach den Kennwerten des Berliner Modells sind gem. dem Antrag folgende Zusatzbedarfe zu
erwarten:

Wohnungszahl (1 WE/100 m2 | 527
Geschossflache)

Einwohner (2,0 EW/WE) 1.054
Kitaplatze (7 % der EW, 70 % | 52
Versorgungsgrad)

Grundschulplatze (6 % der 57
EW, 90 % Versorgungsgrad)
Wohnungsnahe offentl. 6.324
Grinflachen in m2 (6 m4EW)

Offentl. Spielplatzflache inm2 | 1.054
(1 m?/EW Netto)

Die entstehenden Kosten sind entsprechend der Regelungen im Berliner Modell vom
Vorhabentrager zu Ubernehmen. Die Details werden im Durchfihrungsvertrag geregelt, der
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB begleitet.

3. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung

Aufgrund der beabsichtigten planungsrechtlichen Festsetzungen im Plangebiet sind zum
gegenwartigen Planungsstand keine finanziellen Auswirkungen fir das Land Berlin zu
erwarten. Der Vorhabentrager tibernimmt die Planungs- und ErschlieBungskosten.

V. Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Abt. Il C und die Gemeinsame
Landesplanung sind mit Schreiben vom 21.01.2020 gemal? 8 5 AGBauGB uber die
Planungsabsicht informiert worden.

Aus Sicht der Gemeinsamen Landesplanung wurde derzeitig kein Widerspruch zu den Zielen
der Raumordnung erkannt. Auch seitens der Senatsverwaltung wurden keine grundsatzlichen
Bedenken gedul3ert. Der Planentwurf bertihrt dringende Gesamtinteressen Berlins gem. § 7
Abs. 1 Nr. 2 (Uberbezirkliche Verkehrsplanungen) sowie Nr. 5 (Wohnungsbauvorhaben, die
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wegen ihrer Grof3e Uber 200 WE oder Eigenart von besonderer Bedeutung fir den Berliner
Wohnungsmarkt sind) des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB).

Der Steuerung der geplanten Einzelhandelsnutzungen ist eine besondere Aufmerksamkeit zu
widmen, damit die Planung im Einklang mit dem Landesentwicklungsplan der
Hauptstadtregion (LEP HR), dem Stadtentwicklungsplan Zentren (StEP Zentren 2030), den
Ausfuhrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel von 2020 sowie dem bezirklichen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept gebracht werden kann. Aufgrund der beabsichtigten
Dichte und der geplanten gewerblichen Nutzungen inklusive des Einzelhandels wird eine
gesonderte Verkehrsuntersuchung bzw. ein Mobilitdtskonzept empfohlen. Insbesondere sollte
die Knotenpunktgestaltung der Anliegerfahrbahn Mehrower Allee/Oberwei3bacher Stralie
einschlieBlich Tiefgaragenzufahrt begreifbar und verkehrssicher gestaltet werden.



Anlage 2 zur BA-Vorlage Nr. 0973/V
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