Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf 01.12.2021

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 16.12.2021

1. Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 4a Abs. 3 BauGB des Bebauungsplanverfahrens XXI-40bb
vom 28. Januar 2019 fir das Gelande zwischen Allee der
Kosmonauten, Marzahner Chaussee, Merler Weg und
westliche Grenze des Grundstiicks Allee der Kosmonauten
32B, 32C im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn und
Beantragung des Beschlusses gemafl § 11 Abs. 3 AGBauGB
bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen.

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 30.11.2021 beschlossen,

die BA-Vorlage Nr. 0005/VI der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen. Die

Vorlage ist als Anlage beigefligt.

Gordon Lemm
Bezirksblrgermeister

Anlage

Juliane Witt

Bezirksstadtratin fur Stadtentwicklung,
Umwelt- und Naturschutz, StraRen und
Grunflachen



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 17.11.2021
Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz,

StrafRen und Griunflachen 5112

Stapl 312

Vorlage fir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 0005/VI
A. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR & 4a Abs. 3 BauGB des
Bebauungsplanverfahrens XXI-40bb vom

28. Januar 2019 fur das Gelande zwischen Allee
der Kosmonauten, Marzahner Chaussee, Merler
Weg und der westlichen Grenze des Grundstiickes
Allee der Kosmonauten 32b und 32c im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn, und
Beantragung des Beschlusses gemal § 11 Abs. 3
AGBauGB bei der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und Wohnen

B. Berichterstatterin: Bezirksstadtratin Frau Witt

C.1 Beschlussentwurf: Das Bezirksamt beschliel3t

1. der Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit zuzustimmen (Anlage 1).

2. Die Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen wird beauftragt, den
Beschluss gem. § 11 Abs. 3 AGBauGB bei der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen zu beantragen (Anlage 2).

3. Die Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen wird mit der
Vorbereitung der Festsetzung beauftragt.

C.2 Weiterleitung an die BVV Das Bezirksamt beschliel3t weiterhin, diese Vorlage
der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen und zu
veroffentlichen.

zugleich Veroffentlichung:

D. Begriindung: siehe Anlage
E. Rechtsgrundlage: 8§ 1 Abs. 7, 2 Abs. 3, 4a Abs. 3 BauGB,

88 15, 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) sowie
§ 11 Abs. 3 AGBauGB

F. HaushaltsmaRige Auswirkungen: Keine

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen: Keine

Juliane Witt
Bezirksstadtratin fur Stadtentwicklung, Umwelt- und
Naturschutz, Straffen und Grinflachen

Anlagen



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0005/1V

D. Begrindung:

Auswertung und Inhalt der erneuten Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit geman
§ 4a Abs. 3 BauGB

1. Inhalt der erneuten Beteiligung

Mit BA-Beschluss Nr. 1162/V vom 15.12.2020 wurde die zweite erneute
Betroffenenbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB abgeschlossen und der formellen Planreife
gemal 8§ 33 BauGB zugestimmt. Mit der Planreife konnten zwei Antrdge auf
Teilbaugenehmigungen zum ,Haus A* und ,Haus B* gepruft und erteilt werden. Im n&chsten
Verfahrensschritt wurde der Bebauungsplan XXI-40bb zur Uberpriifung im Anzeigeverfahren
gemal § 6 Abs. 2 AGBauGB an die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
(SenSW) Ubersandt. Das Prufergebnis war nicht beanstandungsfrei. Neben der
Beeintrachtigung dringender Gesamtinteressen nach § 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 5 AGBauGB, wobei
die Belange der Wohnungsbauleitstelle (WBL) durch Schaffung eines Nachtrags
bertcksichtigt wurden, waren Korrekturmalinahmen an den Festsetzungen notwendig. Die
getroffenen Anderungen hatten eine Betroffenenbeteiligung gemaR § 4a (3) BauGB zur Folge.
Von den Anderungen sind nicht die Grundziige der Planung beriihrt worden. Bis auf den
Eigentimer bzw. die Vorhabentragerin (VT) gab es keine weiteren Betroffenen. Die VT als
auch der Eigentumer wurden Uber samtliche Anderungen in Kenntnis gesetzt und um
Stellungnahme gebeten.

Die Auswertung der gegebenen Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung erforderte die
Erarbeitung eines Deckblattes sowie eine erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
gemal § 4a Abs. 3 BauGB (Betroffenenbeteiligung), die im Zeitraum vom 13.08.2021 bis zum
27.08.2021 durchgefiihrt wurde, und betraf folgende Anderungen:

Nr. 1: Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 3

Bisher beinhaltete die Textliche Festsetzung 4 beziglich der Begrenzung des
Einzelhandelsbetriebes folgende Formulierung:

»Im Mischgebiet MI 1 sind Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment
nicht zulassig.”

Die Anderung dieser textlichen Festsetzung ist erforderlich, da bei der
Bestimmung/Benennung der zuldssigen Sortimente zwar auf die Sortimente der AV
Einzelhandel zurtickgegriffen werden kann, eine Bezugnahme auf lediglich zentrenrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente jedoch nicht dem Gebot der notwendigen Bestimmtheit
planerischer Festsetzungen genigt. Der Bezug zur Sortimentsliste kann dadurch hergestellt
werden, dass in der Festsetzung diese Sortimentsliste ausdriicklich aufgefiihrt wird. Dabei ist
in den Bebauungsplan - gesondert von den textlichen Festsetzungen - ein Text aufzunehmen,
dass zu diesem Bebauungsplan als Bestandteil die Sortimentsliste gehort. Diese
Sortimentsliste ist mit korrektem Datum genau zu bezeichnen, so dass ein Bezug unzweifelhaft
hergestellt ist. Diese Anforderungen werden derzeit durch die, als Anlage der Begriindung
beigefugten, Sortimentsliste nicht erfiillt. Die Uberarbeitete textliche Festsetzung Nr. 3 lautet
damit wie folgt:



»Im Mischgebiet MI 1 sind Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment
nicht zulassig. Das zentrenrelevante Kernsortiment ist in der Sortimentsliste geméafd Anhang |
der Ausfuhrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fur das Land Berlin (AV Zentren und
Einzelhandel) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.Dezember 2019 aufgefihrt.”

Nr. 2: Anpassung des Bebauungsplans:

Erganzend zu der Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird ein Text in den
Bebauungsplan aufgenommen, um die Sortimentsliste der AV Zentren und Einzelhandel als
Bestandteil des Bebauungsplans aufzunehmen:

.ZU diesem Bebauungsplan gehort die Sortimentsliste gemald Anhang | der
Ausfuhrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fur das Land Berlin (AV Zentren und
Einzelhandel) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.Dezember 2019*

Die Sortimentsliste ist auch der Begriindung zum Bebauungsplan XXI-40bb angehéangt.
Nr. 3: Anderung der Textlichen Festsetzung Nr. 24

Bislang sollte die textliche Festsetzung Nr. 24 die planungsrechtliche Sicherung der
Regenwasserentwasserung sicherstellen:

»Im Wohngebiet WA 2 ist die Flache F1F2F3F4F5F6F7F1 fur Niederschlagsentwasserung
freizuhalten. Bauliche Nebenanlagen zur Ableitung von Abwasser (gem. § 14 (2) BauNVO)
sind ausnahmsweise zulédssig. Es konnen auch andere Mal3nahmen gleicher Wirkung
getroffen werden."

Die stadtebauliche Begriindung der Festsetzung Nr. 24 ist nicht ausreichend, um deren
Erforderlichkeit zu begriinden. Eine Festsetzung zur Freihaltung einer Flache und ihrer
Nutzung (nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) kommt in Betracht, wenn die Freihaltung der Flachen
von baulichen Anlagen fur die zukinftige Nutzung von Grund und Boden von Bedeutung ist.
Beispielsweise kommt eine Festsetzung aus klimatischen (Frischluftschneisen),
stadtgestalterischen, landschaftspflegerischen,  verkehrssicherheitsrechtlichen oder
denkmalpflegerischen Griinden in Betracht. Kann die Freihaltung der Flache schon durch
andere Festsetzungsmaoglichkeiten erreicht werden, kann der Ausschluss einer Bebauung
nicht Uber die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 normiert werden. Durch die hier vorgesehene
Festsetzung von sehr engen Baufenstern bzw. durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 Abs. 3 BauNVO werden die Giberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundsticksflachen
festgesetzt bzw. eindeutig abgegrenzt. Erganzend kénnen hier allerdings gemaf? 8 23 Abs. 5
BauNVO unerwinschte Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ausgeschlossen, oder nur ausnahmsweise zugelassen werden. Somit lautet die neue
Festsetzung Nr. 24 wie folgt:

»Im Wohngebiet WA 2 auf der Flache F1F2F3F4F5F6F7F1 kdnnen Nebenanlagen, die nicht
der Ableitung von Abwasser dienen, nur ausnahmsweise zugelassen werden.”

Nr. 5 Redaktionelle Anderungen:
Die textliche Festsetzung Nr. 23 lautete bisher folgendermalien:

.Die Flachen b und c¢ sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen
Unternehmenstrager zu belasten. Die Flache B1B9B6B5B11B10B1 ist unterhalb der
Gelandeflache mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Unternehmenstrager zu
belasten.”

Um die planungsrechtliche Sicherheit zu gewébhrleisten ist der Begriff ,Gelandeflache® nicht
ausreichend. Daher wird die textliche Festsetzung Nr. 23 wie folgt korrigiert:



.Die Flachen b und c¢ sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen
Unternehmenstrager zu belasten. Die Flache B1B9B6B5B11B10B1 ist unterhalb der
Gelandeoberflache mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager
zu belasten.”

Es erfolgen weitere redaktionelle Anderungen an den Textlichen Festsetzungen Nr. 17, Nr. 18
und Nr. 20. Hier soll jeweils der Zusatz ,...und bei Abgang nachzupflanzen“ hinzugefiigt
werden. Zwar umfasst die Erstpflanzungsfestsetzung auch die Nachpflanzungspflicht, wenn
die erste Anpflanzung erfolglos bleibt, dazu bedarf es nicht vorsorglich einer zusatzlichen, die
Erstpflanzungsfestsetzung erganzenden Nachpflanzungsfestsetzung. (BVerwG Urt. .
8.10.2014 — 4 C 30.13, aaO vor Rn. 1). Im Gleichklang zu den Ubrigen Festsetzungen erfolgt
aber eine redaktionelle Ergéanzung der textlichen Festsetzung als Klarstellung.

Des Weiteren wird die beigefligte Pflanzliste ebenfalls fir die textliche Festsetzung Nr. 21
empfohlen.

2. Auswertung der erneuten Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB

Die vorgenommenen Anpassungen und Ergdnzungen an den Textlichen Festsetzungen und in
der Planzeichnung sind Bestandteil der erneuten Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit. Bei
den Anderungen handelt es sich um Anderungen, die nicht das im Bebauungsplan zum
Ausdruck gebrachte planerische Wollen in ihrem grundsatzlichen Kern betreffen. Die
angestrebte stadtebauliche Ordnung wird nicht in beachtlicher Weise beeintrachtigt. Damit
betreffen die Anderungen nicht die Grundziige der Planung. Die Planzeichnung wird
dementsprechend geandert.

Die Vorhabentragerin Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee der Kosmonauten GmbH ist
von den Anderungen betroffen. Ihr ist mit Schreiben vom 12.August 2021 die Mdglichkeit
gegeben worden, sich im Rahmen dieser erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB (Betroffenenbeteiligung) im Zeitraum vom 13.08.2021 bis spatestens zum
27.08.2021 zu den geanderten Teilen des Bebauungsplans zu aufRern. Diese sind in die
abschlielende Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB
einzubeziehen.

Seitens der Vorhabentragerin und des Eigentimers gab es keine Einwénde bezuglich der
getroffenen Anderungen und Ergénzungen, da sich der Umfang, in welchem die privaten
Belange berihrt werden, nicht verandert hat.

Die Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee der Kosmonauten GmbH ist mit den im
Schreiben vom 12. August 2021 dargelegten Anderungen am Bebauungsplanentwurf und den
textlichen Festsetzungen einverstanden.

3. Fazit

Auf dem Entwurf des Bebauungsplanes XXI-40bb vom 28.01.2019 mit 1. Deckblatt vom
23.04.2020 und 2. Deckblatt vom 22.04.2021 wurden die Anderungen und Erganzungen der
textlichen Festsetzungen sowie die redaktionellen Anpassungen vorgenommen.

Es ist keine erneute Beteiligung der Offentlichkeit erforderlich, da die Anderungen
ausschlieBlich die Projekttragerin betreffen. Es sind keine Grundzuge der Planung berihrt.
Das der bisherigen Planung zugrunde liegende Leitbild wurde nicht gedndert, der planerische
Grundgedanke bleibt erhalten. Die Anderungen, Erganzungen und redaktionelle Anpassungen
dienen der Rechtssicherheit der Festsetzungen.

Damit kann der Bebauungsplan entsprechend § 9 BauGB festgesetzt werden.



Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0005/VI

Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung gemaR § 11 Abs. 3
AGBauGB

Der Bebauungsplan XXI-40bb wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB
als ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gefiihrt, so dass nach 8§ 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB
von den Darstellungen des FNP abgewichen werden kann. Der Bebauungsplan kann
aufgestellt werden, bevor der FNP im Wege der Berichtigung angepasst wurde. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde wurde nicht beeintrachtigt.

Die geplanten Nutzungen (,Mischgebiet* im Norden und ,Wohngebiet* im studlichen Teil)
weichen von den Darstellungen des FNP (,gewerbliche Flache") ab. Die Planungsziele des
Bebauungsplanes in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 lassen sich entsprechend
Entwicklungssatz Nr. 8 aus dem FNP entwickeln. Die Wohngebiete WA 1 und WA 2 hingegen
bedurfen einer Anpassung des FNP im Wege der Berichtigung. Die Anpassung erfolgt jedoch
fur das gesamte Plangebiet.

Dargestellt werden soll eine Erweiterung der gemischten Bauflache M2 zwischen Ruwersteig
und Marzahner Chaussee bis zur Allee der Kosmonauten.

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

Im Zuge der Anpassung des FNP im Wege der Berichtigung bedarf es vor der Festsetzung
des Bebauungsplans des Beschlusses des Senats (gem. 8 11 Absatz 3 AGBauGB).

Ziele des Bebauungsplans XXI-40bb sind die Aktivierung untergenutzter innerstadtischer
Flachen und die stadtebauliche Neuordnung einer Brachflaiche. Angrenzende Wohngebiete
und Bulronutzungen sollen unter Anwendung des ,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung” weiterentwickelt werden. Aufgrund seiner innerstadtischen Lage, der
guten ErschlieRung an der Allee der Kosmonauten, der guten Anbindung an das OPNV-Netz,
der guten Einbindung des Gebiets in die anschlieende Siedlungsstruktur und der anhaltend
groRen Wohnungsnachfrage ist der Standort fir Wohnungsbau und nicht storendes Gewerbe
geeignet und gewahrleistet somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Bereiches.



Anlage 3 zur BA-Vorlage Nr. 0005/VI

Obersichtskarte 1:10.000 13. Zum Schutz vor Verkehrslarm sind auf der Flache A1A2A3A4A5A1 mit Gebduden 18. In den Baugebieten sind Tiefgaragen und Tiefgaragenteile auBerhalb der
ersichtskarte 1:10. baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Umfassungsmauern von Gebauden mit einer Erdschicht von mindestens 60 c¢cm zu Bebau u n S Ian XXI_40bb
. < [l= 58l g2 Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuBenwohnbereich Uberdecken und zu begrinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
3 QO : o =X . . . . . . f . . . . . .
oo 2 z = Te zur Linie A1A5A4A3 orientiert sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien nachzupflanzen. Dies gilt nicht fir Tiefgaragenteile, die durch Terrassen, Stellplatze, VOI’léUﬁ e AbzeiChnun
s 5 S'prin% ) zulassig. Zufahrten, Platze oder Wege Uberdeckt werden. g g
{® gk \ < - . . . - - . . . . -
B arzn % = 14. Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen bei Errichtung, Anderung oder 19. In den Baugebieten ist je 200 m2? Grundsticksflache mindestens ein heimischer, Stand . 1 2082021
a i " . . . . . . . .
°g,§e/§stufe‘n'%zs pfuhl-* 39'"393 Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuBBenbauteile, die zu den Linien standortgerechter Strauch zu pflanzen. Die Strauchpflanzung ist zu erhalten und bei fir das Gelande zwischen Allee der Kosmonauten. Marzahner
& Teentrum 0 SpimGS unter - Abgang z rsetzen. Di raucher sind in einer in zusammenh&ngenden : ’ -
a@nd&/\‘ | Gl A1A2A3A4AS F;%ie% ré‘éenevzit r:’in-dest:ns ?‘0"‘:;‘523 fIZnSen eine usammenhangende Chaussee, Merler Weg und westliche Grenze des Grundstiickes
- " o — B2B3B4BSB6BY orowen . | e praneen . Allee der Kosmonauten 32b, 32c
o D p%hl <l D2D3D4D5 20. In den Baugebieten darf die Dachneigung nicht mehr als 5 betragen. In den allgemeinen ’
= 16 < — . . . . . .
O S Bl park Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind mindestens 60 % und in den Mischgebieten Ml 1
>©0 | ommo, 16 2ol wimm . . " . .
= o Hélﬁé’w 7"He7?§5 sBien — E2ESE4E5EGE7EBESE10 und Ml 2 sind mindestens 25 % der Dachflaichen extensiv zu begriinen. Der im Bezirk Marzahn-Hellersdorf
&% o o ene-lstadtentwick: 2 . . . . e , . . i [ i
||k ] 2 Lag cossie. orientiert sind, resultierende bewertete Schalldimm-MaBe (erf. R'w,res) aufweisen, die durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Ortsteil Marzahn
= aUaUisSient;)| 75——> . . . .
g i % 1Denk;~§7;chu;;@//ﬂ gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
= = 5 A Jugendamt \Weigel- . . . . e . - . . .
M?@ S AL —— W SoAgRh | e Weige _ 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen, in 21. Ebenerdlg? Ste!lplat.zflachen 5|r.1d durch Flachen, .dle.zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je
: =B —— g Plafztt Bettenraumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen und Sanatorien, in vier Stellplatze ist ein groBkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 Zeichenerklirung $
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i = & _ 40 dB(A) tags in Biroraumen und hnlichen Raumen 22. Die Flache ¢ und die Flache der festgesetzten Arkade im Mischgebiet sind mit einem Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt dieser Abzeichnung Reines Wohngebiet 65 BaunvO) Grundfiiche e R 1om
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7 i " . " . . au zB.
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