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In Berlin im Grünen

Der Berliner Senat hat am 22. Dezember 1993 das 142 Hektar große Gelän-
de im Bezirk Marzahn, Ortsteil Biesdorf, gemäß § 165 Baugesetzbuch als 
städtebaulichen Entwicklungsbereich förmlich festgelegt. Die Planung sah 
vor, rund um den U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz ein neues Stadtteil- 
zentrum für Biesdorf mit 5.000 Wohnungen und 415.000 Quadratmeter  
Gewerbeflächen zu entwickeln. Ein Handelszentrum mit 57.000 Quadrat-
meter Verkaufsfläche sollte die Versorgung der östlichen Bezirke der Stadt 
übernehmen; mit einem Flächenangebot von 250.000 m2 BGF sollte zu-
dem das Entstehen eines Büroschwerpunktes für die Ansiedlung von Back-
Office-Unternehmen gefördert werden. In den folgenden Jahren verän-
derten sich jedoch die stadtentwicklungspolitischen Rahmenbedingungen 
erheblich. Der Senat steuerte die Maßnahme deshalb mehrfach um und 
passte die Entwicklungsziele der veränderten Nachfrage auf dem Immobi-
lienmarkt an. Nach 14-jähriger Entwicklungszeit wird des Entwicklungs-
recht Ende 2007 wieder aufgehoben. Die einstigen Brachen am Stadtrand 
haben sich in einen grünen Stadtteil verwandelt – mit einem weit über 
den Bereich ausstrahlenden Handelszentrum als Mitte, mit vielfältigen 
Grünräumen für Sport, Spiel und Erholung und mit neuen Wohnvierteln, 
die es vielen ermöglicht haben, ihr eigenes Haus zu bauen. Mit allen Vor-
zügen der Stadt und doch im Grünen.

Größe	 n	142 Hektar

Wohnen	 n	ursprünglich insgesamt geplant:   
5.000 Wohneinheiten,  nach aktueller  
Rahmenplanung noch 1.350 Wohneinheiten

	 n	90 Wohnungen und 580 Einfamilienhäuser
		  realisiert oder im Bau 
	 n	weitere 160 Einfamilienhäuser  

vertraglich gesichert

Gewerbe	 n	ursprünglich insgesamt geplant:   
415.000 m2 BGF, nach aktueller Rahmenplanung 
noch 145.000 m2 BGF,  

	 n	realisiert oder im Bau: 85.000 m2 BGF
		  (55.000 m2 BGF für Handel, 20.000 m2 BGF  

für Büro/Dienstleistungen  	und 10.000 m2 BGF 
für sonstiges Gewerbe), insgesamt rund  
850 Arbeitsplätze

Soziale	 n	eine Kita
Infrastruktur	 n	ein Spielplatz
	 n	außerdem eine Kita und ein Spielplatz
		  in Realisierungsvorbereitung
	 n	zwei Schulen, zwei Kitas und eine Jugendfreizeit-

einrichtung planungsrechtlich gesichert

Grünflächen und 	 n	18,5 Hektar Grün- und Freiflächen
Verkehrsanlagen	 n	8,5 km Straßen gebaut, weitere 1,2 km in 

Planung	
	
Umwelt	 n	7,9 Millionen Euro in Altlastenbeseitigung 
		  und Grundstücksfreilegung investiert
	 n	größter Retentionsbodenfilter Deutschlands am 
		  Biesdorfer See mit einer Fläche von 20.000 m2

	 n	Regenrückhaltebecken

 Blick von Osten auf den Entwicklungsbereich,  
im Vordergrund die Wohngebiete Grüne Aue und Habichtshorst
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Vom Landgut zum Berliner Vorort 
Über Jahrhunderte war das 1375 erstmals in einer Urkunde erwähnte An-
gerdorf Biesdorf rund um das Landgut gleichen Namens eine ländliche 
Gemeinde. Das änderte sich erst mit dem Ausbau der Bahnlinie von Berlin 
nach Kostrzyn im Jahr 1867. 1868 entstand das Biesdorfer »Schloss« – ei-
gentlich eine spätklassizistische Turmvilla. 1887 erwarb der Erfinder und 
Unternehmensgründer Werner von Siemens das 600 Hektar große Gut 
samt Villa und überschrieb es zwei Jahre später an seinen Sohn. Der ließ  
bis 1898 den Schlosspark nach Plänen des Gartenarchitekten Albert Bro-
dersen zum 14 Hektar großen Landschaftspark erweitern.

Mit dem Bau der Verbindungsbahn Rummelsburg–Kaulsdorf (die heutige 
Trasse der U 5), begann um 1890 die stadträumliche Abtrennung einzelner 
Areale. Mit dem Ausbau der Bundesstraße 1/5 quer durch das Angerdorf, 
der S-Bahn im Nordteil Biesdorfs, der Biesdorfer Schleife als Schienenzu-
bringer für den Bahnhof Lichtenberg und der Schnellstraße B 158 (Mär-
kische Allee) entstanden bis in die 1980er Jahre hinein weitere Trassen, die 
das Gebiet immer stärker zerschnitten.

Die neuen Verkehrsmittel brachten aber auch neue Siedler: Etwa ab 1900 
entstanden mehr und mehr Ein- und Zweifamilienhäuser. 1904 erhielt der 
Ort Wasser- und Gasanschluss, ab 1914 auch Strom. Aus dem Angerdorf 
wurde so bis in die Mitte des 20. Jahrhunderts ein Berliner Vorort, in dem 
sich besonders Arbeiter und Angestellte niederließen.

Nach dem Zweiten Weltkrieg
Von 1940 bis 1942 legten die Nationalsozialisten zwischen Schlosspark 
und Biesdorfer Höhe mehrere Zwangsarbeiterlager an. Nach dem Krieg 
übernahm die Rote Armee für einige Jahre dieses Gelände, bevor die Na-
tionale Volksarmee (NVA) der DDR hier ihr Kulturensemble stationierte. 
Dieses Ensemble, benannt nach dem Schriftsteller und Kabarettisten Erich 
Weinert, bestand aus Chor, Sinfonieorchester, Big Band, Ballett, Kabarett, 
Gesangssolisten und einem kompletten Theaterensemble mit eigener 
Spielstätte – bis heute erhalten als Theater am Park.

Ab 1977 baute man im Nordteil Biesdorfs eine Großsiedlung in Plattenbau-
weise. Das zog auch in Biesdorf-Süd den Ausbau der technischen Infra-
struktur nach sich. Weite Gebiete wurden weiterhin landwirtschaftlich oder 
militärisch genutzt, wie das östlich der Köpenicker Straße von der NVA an-
gelegte Armeeobjekt Habichtshorst, in dem bis 1989 Verwaltungsbehör-
den und Nachrichtenabteilungen arbeiteten.

Zerfahrenes Provisorium
Zu Beginn der 90er Jahre war Biesdorf-Süd ein im Wortsinn »zerfahrenes« 
Gebiet am Rande des jungen Bezirks Marzahn (vgl. beiliegende Bestands-
karte aus dem Jahr 1993). U-Bahn-, S-Bahn- und Bahngleise, Straßenzu-
bringer wie die Märkische Allee und die Nord-Süd-Verbindung Blumberger 
Damm/Köpenicker Straße zerteilten das Gelände. Die stärkste Trennung 
ergab sich durch die Bundesstraße 1/5, eine der wichtigsten Berliner Aus-
fallstraßen, die ihren Ausgangspunkt am Alexanderplatz nimmt und über 

Vorgeschichte
Biesdorf-Süd bis zur förmlichen Festlegung als Entwicklungsbereich

 Der Standort des heutigen Einkaufszentrums im Jahr 1993
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den Stadtraum integriert war: ein Provisorium 
im Stadtgefüge.

Standort mit Potential
Für eine Entwicklung des Standorts sprach nicht 
nur der dringende Handlungsbedarf, den diese 
Mängel mit sich brachten. Die Verkehrsadern, ei-
nerseits Teil des Problems, stellten andererseits 
auch einen großen Vorteil dar. Das Gelände war 
überdurchschnittlich gut angebunden. In 20 Mi-
nuten erreichte man von hier den Alexander-
platz und damit das Berliner Zentrum.

Zudem bot Biesdorf-Süd umfangreiche, wenn 
auch noch unvernetzte Potentiale an Grün- und 
Erholungsflächen, die sich ohne allzu großen 
Aufwand zum grünen Rückgrat eines neuen 
Stadtteils entwickeln ließen. Sie reichten vom 
Baggersee über den 1993 nach Rekonstruktion 
wiedereröffneten Schlosspark bis zu den Land-
schaftsschönheiten des Wuhletals und der Bies-
dorfer Höhe.

die Frankfurter Allee nach Biesdorf und weiter 
zum Berliner Autobahnring führt. Zwischen den 
Verkehrsadern lagen nun aufgegebene Militär-
flächen, Ödland, Grün- und Gewerbebrachen 
und vereinzelte Kleinsiedlungen. Von einer städ-
tebaulichen Gestaltung konnte man kaum spre-
chen. Auch die Strukturschwächen und Nut-
zungsmängel waren nicht zu übersehen: Es gab 
keine Einkaufsmöglichkeiten, keine Dienstleister 
und auch keine sozialen Einrichtungen.

Anfang der 90er Jahre hatten sich etwa 30 kleine 
Unternehmen in den einstigen NVA-Gebäuden 
in Habichtshorst niedergelassen. Die meisten 
dieser Betriebe waren nach 1989 gegründet 
worden, kaum einer hatte mehr als zehn Mitar-
beiter. Westlich der U-Bahn-Trasse führten die 
Berliner Stadtgüter noch bis 1995 eine Cham-
pignonzucht weiter; die Erich-Weinert-Kaserne 
diente für kurze Zeit als ziviler Bundeswehr-
standort, doch auch ihre Schließung war abseh-
bar. Mit seinen disparaten Nutzungen bot das 
Gelände ein ungeordnetes Bild, das trotz der 
Nähe zur U-Bahn und zur Bundesstraße nicht in 

 Wilder Müll auf Brachfläche 1993  Kirche auf dem Dorfanger
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Die Stadt entwickeln
Programme, Strategien und Instrumente

Das von Brachen bestimmte Gebiet zu einer grünen Stadt in der Stadt zu 
entwickeln, schien umso wichtiger, als zur selben Zeit in Berlin Wohnungen 
und Gewerbeflächen fehlten. Renommierte Institute prognostizierten ein 
deutliches Stadtwachstum. Man erwartete einen Zuzug von 300.000 und 
mehr Einwohnern. Manche Prognosen lagen noch höher. Angesichts des-
sen sah man bis spätestens 2010 einen zusätzlichen Bedarf von 350.000 
bis 400.000 Wohnungen und 13 Millionen Quadratmeter Gewerbeflächen 
voraus. Zwar war klar, dass der Geburtenrückgang in den östlichen Bezir-
ken, eine einsetzende Abwanderung ins Umland und das Abflauen der 
Vereinigungseuphorie diesem Trend entgegenwirken würden. Doch das 
Gewicht dieser Prozesse unterschätzten nicht nur die Statistiker.

Aktionsprogramm für den Wohnungsbau
Anfang 1991 hatte der damals neu gewählte Senat erklärt, bis zum Ende 
der Legislaturperiode im Jahr 1995 mindestens 80.000 öffentlich gefördete 
Wohnungen auf den Weg bringen zu wollen, sofern die finanziellen und 
Flächenressourcen dies erlaubten. Das entsprach damals dem Wohnungs-
bestand einer Stadt wie Rostock oder Kassel. Im April 1992 beschloss der 
Senat das Aktionsprogramm »Wohnungsbaustrategien ‚95«. Es sah vor,  
22 Flächen im Ost- und fünf Flächen im Westteil der Stadt, kurzfristig mit 
25.000, langfristig mit 50.000 bis 70.000 Wohnungen samt Infrastruktur 
und Gewerbeeinrichtungen zu bebauen.  Um die gewaltigen Neubauvor-
haben rasch zu realisieren, entschied sich Berlin, das Instrumentarium des 
besonderen Städtebaurechts zu nutzen.

In Biesdorf-Süd gab es mehrere Faktoren, die einer zügigen, zielgerichteten 
Entwicklung entgegenstanden. Zwar war ein Großteil der Fläche in der 
Hand des Landes, doch die Eigentümer der restlichen Grundstücke waren 
nicht mitwirkungsbereit. Zudem machte die Unterversorgung der Umge-
bung mit Versorgungseinrichtungen ein rasches Handeln nötig, das auch 
und gerade den gesamtstädtischen Zusammenhang im Auge behielt.

Städtebauliche Entwicklungsmaßnahme
Eine Ausweisung als städtebauliche Entwicklungsmaßnahme war deshalb 
unumgänglich. Dieses Instrument erlaubt es, ein Gebiet aktiv, zielgerichtet 
und rasch aus einer Hand zu entwickeln und nimmt dafür Eigentümer und 
Kommune gleichermaßen in die Pflicht. Die Gemeinde kann und soll 
Grundstücke erwerben, entwickeln und als fertiges Bauland mit Planungs-
recht weiterverkaufen. Der Ankauf kann entfallen, wenn Art und Maß der 
baulichen Nutzung eines Grundstücks nicht geändert werden sollen oder 
wenn ein Eigentümer sich verpflichtet, sein Grundstück binnen angemes-
sener Frist selbst den Zielen und Zwecken der Maßnahme entsprechend  
zu bebauen. Wo Eigentümer ihre Flächen weder selbst entwickeln noch 
verkaufen wollen, kann die Gemeinde diese auch ohne Bebauungsplan 
enteignen.

Ein Eigentümer, der sein Grundstück nicht selbst bebauen kann oder will, 
kann verlangen, dass die Gemeinde dieses Grundstück kauft (Übernahme-
verlangen). Eigentümer, die ihre Grundstücke selbst bebauen, müssen am 
Ende der Maßnahme einen Ausgleichsbetrag an die Gemeinde entrichten. 

	 Gebäude neu
	 Gebäude Bestand
	 öffentliche Grünflächen
	 öffentliche Sportflächen
	 Private Grün- und 		

	 Freiflächen
	 Wasserflächen

 Entwicklungsplan 1995
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Die Höhe dieses Betrags entspricht der – durch 
die Entwicklungsmaßnahme bedingten – Wert-
steigerung des Grundstücks.

Während der Entwicklungsmaßnahme sind die 
Rechte der Grundeigentümer eingeschränkt. So 
können sie unter anderem nur mit schriftlicher 
Genehmigung der Gemeinde ihr Grundstück 
verkaufen, teilen lassen, Erbbaurechte bestellen 
oder veräußern (Genehmigungsvorbehalt). Auf 
den Bauflächen, die die Gemeinde wiederveräu-
ßert, herrscht Baupflicht.

Voruntersuchung und Festlegung
Mit den »Wohnungsbaustrategien 

‚
95« hatte der 

Senat eine Voruntersuchung zur möglichen 
städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme Bies-
dorf-Süd  beschlossen. Sie begann im April 1992. 
Untersucht wurde ein 400 Hektar großes Gebiet, 
das von der S-Bahn im Norden bis zur Pirolstraße 
im Süden und vom Berliner Bahnaußenring im 
Westen bis zur Wuhle im Osten reichte. Die Un-
tersuchung kam zum Ergebnis, dass sich vor 
allem der zentrale Bereich dieses Areals für eine 
Entwicklung eignete. Am 22. Dezember 1993 
wurde der rund 140 Hektar große Entwicklungs-
bereich förmlich festgelegt. Nach einer europa-
weiten Ausschreibung beauftragte der Senat am 
19. Oktober 1994 die Deutsche Bau- und Grund-
stücks-AG (BauGrund) als treuhänderischen Trä-
ger, den neuen Stadtteil zu entwickeln.

Städtebauliche Planung
Im Juli 1994 hatte der Senat einen beschränkten 
städtebaulichen Realisierungswettbewerb für 
das »integrierte Mittelzentrum Biesdorf-Süd« 
ausgelobt. Aus diesem Verfahren ging drei  
Monate später der Architekt Bernd Albers mit 
dem Landschaftsplaner Dieter Kienast als Sieger 
hervor. Bis März 1995 wurde ihr Entwurf mit  
den Fachverwaltungen, den Teilkonzepten der 
Fachplaner und den Intentionen eines Haupt- 
investors für den Handelsbereich abgestimmt 
und zum städtebaulichen Rahmenplan fortge-
schrieben.

Im Zentrum war eine dichte Bebauung mit 
einem Hochhaus als Dominante vorgesehen. Die 
Reste des Angerdorfs und des Ritterguts sollten 
erhalten bleiben und nachverdichtet werden, 
am Standort Habichtshorst ein weitgehend frei 
finanziertes Wohnviertel entstehen: fünfge-
schossig im Zentrum, zum Wuhletal hin auf drei 
Geschosse abgestuft. Mit Niedrigenergiehäu-
sern, Solarenergie, einem Tiefenwärmespeicher 

und einem Bereich für autofreies Wohnen soll-
ten zukunftsweisende, ökologische Bauprinzi-
pien dominieren.

Der Masterplan wurde durch Teilpläne für zwei 
weitere Areale ergänzt. Im Februar 1995 setzten 
sich die Architekten Herbst & Lang mit dem 
Landschaftsarchitekten Kamel Louafi im konkur-
rierenden städtebaulichen Gutachterverfahren 
für das zehn Hektar große Areal der ehemaligen 
Erich-Weinert-Kaserne durch. Hier sollten eine 
Schule, Wohnungen, ein Hotel, Büros und eine 
Grünverbindung zwischen Schlosspark und 
Biesdorfer Höhe entstehen. Für die 9,6 Hektar 
des Gebiets Grüne Aue lieferte die Planungs-
gruppe 4 das städtebauliche Konzept. Die Flä-
chen sollten mit einer Wohnbebauung mittlerer 
Dichte bebaut, an der B 1/5 auf neu geordneten 
Grundstücken Gewerbe angesiedelt werden.

Betroffenenbeteiligung
Das BauGB sieht vor, Betroffene an Planung und 
Ausführung einer Entwicklungsmaßnahme zu 
beteiligen. Berlin übernahm dafür eine in Sanie-
rungsgebieten bewährte Konstruktion. Basisgre- 
mium war eine Betroffenenvertretung, deren 
gewählte Mitglieder vor allem Mieter, aber auch 
Grundstückseigentümer, Pächter und Gewerbe-
treibende waren. Diese Vertretung wurde – erst-
mals im September 1994 – von allen, die im  
Gebiet wohnen oder arbeiten, aber auch von 
den Bewohnern der umliegenden Eigenheim-
siedlungen gewählt. Sie bestimmte aus ihrer 
Mitte einen oder mehrere Sprecher, die zusam-
men mit Vertretern des Senats und des Entwick-
lungsträgers den Entwicklungsbeirat bildeten. 
Dessen Anregungen flossen über die gesamte 
Entwicklungszeit in die Planung ein.

 Eigenheime am Stadtteilpark

 Visualisierung Marktplatz (Entwurf Bernd Albers) 1995

 Eigenheime im Bereich Habichtshorst
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Zeit der Anpassung
Berlin reagiert auf veränderte Rahmenbedingungen

Mitte der 90er Jahre wurde klar, dass der erwartete Boom ausblieb. Die  
Abwanderung ins Umland ließ Berlins Einwohnerzahl schrumpfen. Der 
Wohnungsmarkt entspannte sich, erste Büro- und Gewerbebauten  
standen leer. In den Entwicklungsbereichen verzögerte sich dagegen die 
Realisierung – nicht zuletzt durch die zeitraubende Bodenneuordnung. 
Gleichzeitig drohte die Finanzierung aus dem Kostenrahmen zu fallen.

Im Juni 1996 beschloss der damals neu gewählte Senat für die Entwick-
lungsmaßnahmen ein Zehnpunkteprogramm. Es sah vor, Biesdorf-Süd 
zeitlich gestaffelt zu entwickeln. Bis 2000 sollte der Südteil des Teilbereichs 
Paradiessiedlung (rings um die ehemalige Erich-Weinert-Kaserne), der 
größte Teil des Zentrums, das Lötschbergdreieck, die Grüne Aue und der 
Großteil von Habichtshorst entwickelt werden. Für den Nordteil der  
Paradiessiedlung, den Biesdorfer See, das Gut Champignon südlich der 
Haltoner Straße, das Dreieck zwischen Köpenicker Straße, B 1/5 und  
U-Bahn und für ein Teilstück im Westteil des Bereichs Habichtshorst wurde 
die Entwicklung auf die Jahre 2006 bis 2010 verschoben. Alle anderen  
Flächen sollten von 2000 bis 2005 den Schwerpunkt bilden. Gleichzeitig 
sollte die Planung nachfrageorientiert verändert und die Bebauungsdichte 
reduziert werden.

Umstellung der Förderung
Etwa zur selben Zeit entschied sich der neue Senat für einen wohnungs-
baupolitischen Paradigmenwechsel – weg vom geförderten, hin zum frei 
finanzierten Wohnungsbau. Außerdem wollte der Senat die Eigentums-

quote stärken und über die Entwicklung städtischer Eigenheimformen die 
Abwanderung stoppen. Die Umstellung der Wohnungsbauförderung, die 
vom Senat verfolgte Eigentumsinitiative und auch das Auslaufen steuer-
licher Abschreibungsmöglichkeiten zum Ende des Jahres 1998 wurden zu 
Faktoren, die die Planung in Biesdorf-Süd nachhaltig veränderten.

Fortschreibung der Planung
Bereits 1997 begann unter den neuen Vorzeichen der Bau der ersten Rei-
henhausprojekte in Habichtshorst. Sie entstanden als Projekte verschie-
dener Bauträger, die die Eigenheime dann an ihre endgültigen Besitzer 
weiterveräußerten. Fünf Investoren, darunter die WBG Marzahn, die DII AG, 
Bouwfonds, NCC und die heute in der Deutschen Annington aufgegan-
gene VEBA Immobilien errichteten seither mehr als 250 Eigenheime.  
Weitere 130 entstanden im Gebiet Grüne Aue. Die Vergabe der ersten 30 
Häuser musste im Februar 1998 vom Bauträger VEBA unter 350 Interes-
senten ausgelost werden – so groß war die Nachfrage nach den bezahl-
baren Eigenheimen, die inklusive Grundstück schon ab 150.000 Euro zu 
haben waren.

Auf dem Prüfstand
Die Haushaltslage des Landes wurde derweil immer angespannter, und 
auch die Kostensituation in den fünf Bereichen verschlechterte sich durch 
die neuen Belastungen. So wurden Stimmen laut, die einen vollständigen 
Ausstieg aus den Entwicklungsmaßnahmen forderten. 

	 Entlassung aus dem  
	 Entwicklungsrecht

	 Entwicklungsabsicht 	
	 wird weiterverfolgt, 	
	 Marktanpassung  
	 mit Zeit- und 	
	 Kostenreduzierung

	 Entwicklungsziel 	
	 erreicht

	 Grenze des 	
	 Entwicklungsbereichs

	 Teilgebietsgrenze

 Entlassungsszenario 2003
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1998 beauftragte das Abgeordnetenhaus den 
Landesrechnungshof, zu prüfen, welche Mög-
lichkeiten eines (Teil-)Ausstiegs oder zumindest 
eines frühzeitigen Abschlusses der Maßnahmen 
bestanden und welche Konsequenzen ein sol-
cher Ausstieg hätte. Im Jahr 2000 legte der Rech-
nungshof sein Ergebnis vor, das die Einschätzung 
des Senats bestätigte: Ein Abbruch kam ebenso 
wenig in Frage wie eine Entlassung großer Teil-
bereiche. Beides hätte mittlerweile landeseigene 
Liegenschaften entwertet, das Investitionsklima 
belastet und erhebliche Entschädigungsforde-
rungen nach sich gezogen. Stattdessen schlugen 
die Prüfer vor, die Entwicklung dem mittelfristi-
gen Bedarf anzupassen und kostengünstig zu 
Ende zu führen.

Ähnliche Überlegungen zu einer Reduktion der 
Kulisse, aber auch Ideen zu einer Änderung der 
städtebaulichen Leitbilder gab es bereits seit 
Längerem in der Senatsverwaltung für Stadtent-
wicklung. Die anhaltende, auch für die kommen-
den Jahre prognostizierte Nachfrageschwäche 
auf dem Immobilienmarkt, die Belastung des 
Landes durch viele parallel laufende Großpro-
jekte und nicht zuletzt die auf Jahre hin abseh-
bar schwierige Haushaltslage machten eine 
grundlegende Neuorientierung unumgänglich. 

2003: ein klarer Schnitt
Im Juli 2003 beschloss der Senat mit sofortiger 
Wirksamkeit eine radikale Umsteuerung, um die 
Kosten und Risiken drastisch zu senken, die Be-
reiche zu verkleinern und die Maßnahmen vor-
zeitig abzuschließen. Das seinerzeit vom Senat 
beschlossene Entwicklungsziel »Deckung eines 
erhöhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstätten« 
gab man aus quantitativer Sicht auf. Auch von 
dem Ziel, die Gebiete vollständig baulich zu ent-
wickeln, nahm man Abstand. Die Laufzeit der 
Entwicklungsmaßnahme wurde verkürzt, als 
Ende das Jahr 2006 festgesetzt (mit Abrechnung 
in 2007).

Die südliche Paradiessiedlung, der Bereich des 
Sozialen Zentrums Dr. Arno Philippsthal, das 
Zentrum Ost, den Bereich um den Biesdorfer See 
und das Eigenheimgebiet in der Grünen Aue 
entließ man 2006 aus dem Entwicklungsrecht, 
weil hier das Ziel erreicht war (grüne Bereiche der 
Karte). Bei anderen Arealen gab man die Entwick- 
lungsabsicht auf. Dazu gehörten das Lötsch-
bergdreieck, der Nordteil der Paradiessiedlung 
und der Ostteil der Grünen Aue (rote Bereiche).

Bauland für Familien
Die geplante bauliche Dichte der verbliebenen 
Bereiche sollte weiter verringert werden. Neues 
Ziel war es, neben der Komplettierung des Han-
dels- und Dienstleistungsschwerpunkts kleintei-
lige Flächen für preisgünstiges, eigentumsorien-
tiertes Wohnen anzubieten. Ab 2005 entwickelte 
der Träger deshalb das Projekt Gut Champignon 
als Alternative zu Bauträgermodellen – ein An-
gebot, von dem viele bauwillige Berliner Fami-
lien aus der näheren und weiteren Umgebung 
Gebrauch machten (vgl. S. 10/11). 

Geregelter Ausstieg
Für jeden Bereich hatte die Senatsverwaltung 
rechtssichere und wirtschaftlich tragfähige Um-
steuerungsszenarien entwickelt, in denen klar 
zwischen zwingenden und wünschenswerten 
Maßnahmen unterschieden wurde. Auf Basis 
dieser Vorarbeit wurde der Einsatz von Landes-
mitteln für die noch verbleibenden Jahre redu-
ziert. Die Mittel sollten von nun an speziell für 
solche Maßnahmen Verwendung finden, die für 
einen rechtssicheren Ausstieg unabdingbar wa-
ren.

Die Bezirke und Fachverwaltungen hatte die Se-
natsverwaltung bereits vor der endgültigen Ent-
scheidung einbezogen. Größere Eigentümer in-
formierte man in Einzelgesprächen. Ziel war es, 
sie zum Abschluss von Abwendungsvereinba-
rungen zu bewegen. Schließlich wurden auch 
die betroffenen Anwohner und Kleineigentümer 
auf mehreren Erörterungsveranstaltungen mit 
dem bevorstehenden Ende der Entwicklungs-
maßnahmen und dessen Auswirkungen vertraut 
gemacht.

 Reihenhäuser Habichtshorst
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Die Bilanz
Kosten und Abschluss der Entwicklungsmaßnahmen

Innerstädtische städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen können nicht 
rentierlich sein. Auch bei den fünf Berliner Entwicklungsmaßnahmen  
rechnete das Land von Anfang an damit, dass am Ende ein Defizit bliebe. 
Angesichts der stadtwirtschaftlichen Effekte war das vertretbar. Es mach- 
te aber für die Finanzierung der Maßnahmen ein zweigleisiges Vorgehen  
erforderlich.

Treuhandvermögen
Planungs- und Steuerungsleistungen der Träger, Ordnungs- und Erschlie-
ßungsmaßnahmen wurden aus einem Treuhandvermögen finanziert. Des-
sen Haupteinnahmequelle waren – wie im Baugesetzbuch vorgesehen – 
die entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerungen, also die Differenz 
der Grundstückswerte vor und nach der Entwicklung. Bei Grundstücken, 
die das Land ankaufte, ließ sich dieser Planungsgewinn beim Weiterver-
kauf realisieren, bei allen anderen Grundstücken über Ausgleichszahlungen 
der Eigentümer. Beides verlangt indes Vorleistungen, beide Quellen brin-
gen deshalb erst im Laufe der Zeit Erträge. Um die Zeit zwischen Ausgabe 
und Einnahme zu überbrücken, durften die Träger deshalb Kredite zu kom-
munalkreditähnlichen Konditionen aufnehmen. Die Zinsen dafür sollten 
ebenfalls aus dem Treuhandvermögen bestritten werden.

Landeshaushalt
Weil klar war, dass die Planungsgewinne allein zur Finanzierung nicht  
ausreichen würden und um eine übermäßige Verschuldung der Treuhand-
vermögen zu verhindern, entschied sich das Land, den Grunderwerb für 

öffentliche Infrastrukturstandorte, die äußere Erschließung der Bereiche 
und die öffentlichen Einrichtungen von Anfang an direkt aus dem Landes-
haushalt zu finanzieren.

Auflaufende Zinsen
Doch die aufwendigen Vorarbeiten in den Gebieten dauerten länger als 
erwartet, während zugleich die Nachfrage nach Immobilien zurückging. 
Beides verzögerte die Verkäufe von Bauflächen und damit die erwarteten 
Einnahmen für die Treuhandvermögen. Damit wuchsen die Finanzierungs-
kosten der Überbrückungskredite und blähten die Negativsalden der Maß-
nahmen auf. 

Neuansatz der Finanzierung
Mit dem Beschluss vom Juli 2003 steuerte der Senat deshalb auch in  
Sachen Finanzierung um. Das Controlling der Träger durch die Senatsver-
waltung wurde intensiviert. Sie durften keine neuen Kredite aufnehmen. 
Die bisherigen Kredite wurden in den Landeshaushalt übernommen und 
die Entwicklungsmaßnahmen von nun an ausschließlich über den Landes-
haushalt finanziert.

Für die Jahre 2004 bis 2007 reduzierte und deckelte der Senat dabei die 
Mittel auf 120 Millionen Euro für alle fünf Bereiche. 50 Millionen davon 
standen für Infrastrukturmaßnahmen zur Verfügung, der Rest war in sin-
kenden Jahresscheiben für die einst aus dem Treuhandvermögen finan-
zierten Aufgaben vorgesehen: 2004 flossen 35, 2005 noch 20, 2006 zehn 

	 privater und öffentlicher
	 Hochbau

	 Planung
	 öffentliche Grünflächen	
	 Sportflächen

 Realisierungsplan 2007
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und 2007 vier Millionen Euro in die Entwick- 
lungsbereiche. Eine Million Euro ist für das Jahr 
2008 vorgesehen.

Die Belastung des Landeshaushalts sinkt
Durch diese radikale Umsteuerung sank das am 
Ende der Maßnahmen erwartete Defizit, das bis 
2002 kontinuierlich angewachsen war, ab 2003 
deutlich ab. 1994 hatte der Senat einen nicht  
gedeckten Aufwand von 1,876 Milliarden Euro  
für die Entwicklungsmaßnahmen veranschlagt. 
Nach heutigem Stand reduziert sich diese Belas-
tung für den Landeshaushalt auf 1,160 Milliar-
den Euro. 62,8 Millionen Euro davon entfallen  
auf den Bereich Biesdorf-Süd. Diese Zahl ergibt 
sich aus den festen Ausgaben in Höhe von 106,7 
Millionen Euro abzüglich der Einnahmen vor 
allem durch Grundstücksverkäufe in Höhe von 
43,9 Millionen Euro. Ausgleichszahlungen von 
Eigentümern und Einnahmen aus dem Verkauf 
weiterer Baufelder werden diesen Saldo noch 
verringern.

Stadtwirtschaftliche Effekte
Für eine umfassende Bilanz reicht der Blick allein 
auf diese Salden aber nicht aus. Entwicklungs-
maßnahmen sind Investitionen in die Zukunft 
der Stadt. Ihre Wirtschaftlichkeit erweist sich 
langfristig. Mit den gut 60 Millionen Euro, die 
Berlin in die Entwicklung von Biesdorf-Süd in-
vestierte, hat die Stadt ein Mehrfaches an priva-
ten Folgeinvestitionen ausgelöst, die Basis für 
innerstädtisches Wachstum geschaffen und 
hunderte Familien von einer Abwanderung ins 
Umland abgehalten. Stadtunverträgliches Ge-
werbe wurde durch zukunftsfähiges abgelöst. 
Dabei entstanden zukunftssichere Arbeitsplätze. 
Und dank des neuen, stadtverträglich direkt am 
U-Bahnhof entstandenen Handelszentrums 
müssen die Bewohner der umliegenden Quar-
tiere nicht mehr lange Wege mit dem Auto in 
Kauf nehmen, um einzukaufen. 

Eine unumstrittene Methode, all diese evidenten 
stadt- und volkswirtschaftlichen Effekte zu be-
rechnen, fehlt bislang. So ist auch der reale Wert 
der Entwicklungsmaßnahme Biesdorf-Süd für 
die Stadt nicht endgültig zu beziffern. Sicher ist: 
Er dürfte höher liegen als die hierfür investierten 
Mittel.

  2001 eröffnet: Kindertagesstätte Klax in der Distelfalterstraße (Architektur: Carola Schäfers)
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 Blick auf die Siedlung Gut Champignon vom Handelszentrum	  Drei neue Wohnstraßen erschließen das Gebiet

Baugebiet Gut Champignon

Fläche	 ca. 10 Hektar

Einzelgrundstücke	 420 bis 609 m2

Kaufpreis	 114 Euro/m2

erwartete Einnahmen 	 ca. 5,5 Millionen Euro 
für das Land Berlin

Erschließungskosten	 ca. 2,1 Millionen Euro
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Selbst bauen in der Stadt
Einfamilienhäuser im Gut Champignon

In nur zehn Monaten 60 Grundstücke verkauft – der Erfolg des Bau-
gebiets Gut Champignon spricht für sich. Und er belegt, wie wichtig 
es war, die Planung im Entwicklungsbereich kreativ und marktorien-
tiert anzupassen. 2005 hatte der Entwicklungsträger begonnen, das 
Gebiet nahe des Elsterwerdaer Platzes in drei Bauabschnitten zu er-
schließen, um die Flächen dann in einzelnen Parzellen zum Kauf an-
zubieten. Zwei Jahre später sind viele Eigenheime bereits bezogen. 
Keins gleicht dem anderen. Die Vielfalt zeigt, dass hier Traumhäuser 
verwirklicht wurden. Selbst bauen nach eigener Fasson – im Gut 
Champignon ist dieser Wunsch für viele wahr geworden.

Die Strategie des Landes, durch günstige Baulandangebote Bauwillige und 
damit Steuerzahler in der Stadt zu halten, ist aufgegangen. Die Käufer 
kommen überwiegend aus Marzahn-Hellersdorf und den angrenzenden 
Bezirken. Vielen von ihnen hat erst der günstige Kaufpreis für ein voll er-
schlossenes Grundstück den Weg zum eigenen Haus geebnet.

Der Name des Baugebietes erinnert an die Zeit zwischen 1977 und 1995, 
als die Berliner Stadtgüter hier vor allem Champignons züchteten. Auch  
die Straßennamen sind eine Reminiszenz an diese Zeit: Mit dem Raukopf, 
dem Wetterstern und dem Stachelbart wurden drei Pilzarten zu Namens-
patronen, die die Deutsche Gesellschaft für Mykologie 2002, 2005 und 
2006 zum »Pilz des Jahres« ausgerufen hatte.

 Individuelle Einfamilienhäuser
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	   Ausgrabungsarbeiten im Sommer 1999

 Kastenbrunnen der alten römischen Kaiserzeit

Archäologische Grabungen in Biesdorf-Süd

Grabungsfläche	 20.000 m2

Erste Prospektion	 September 1998

Ausgrabungen	 Juli 1999 bis Juli 2000

Ergebnis	 knapp 10.000 Fundstücke

	

wichtige Erkenntnisse in den Bereichen Paläobotanik, Archäo-
zoologie, Landschaftsgenetik, Zivilisationsgeschichte, Klima- 
und Vegetationsgeschichte und anderen Geowissenschaften

 Gewandfibel aus der Eisenzeit
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Erde, die erzählt
Archäologen erforschten die Frühgeschichte Biesdorfs

Keramik, Löffel, Knochenreste, Beile, Pfeilspitzen, Feuerstülpen, 
Brunnen, eine Fibel aus der Eisenzeit, eine bronzene Gewandnadel 
und ein Meißel – mehr als 10.000 Funde waren das Ergebnis einjäh-
riger archäologischer Grabungen auf einem zwei Hektar großen Feld 
im Entwicklungsbereich.

Schon seit 1935 weiß man, dass Biesdorf lange vor unserer Zeitrechnung 
besiedelt war. Bis in die mittlere Steinzeit reichten die Gelegenheitsfunde 
zurück, die über die Jahre ans Licht gekommen waren. Grund genug für das 
Landesdenkmalamt, 1998 eine Untersuchung zu veranlassen, bevor die 
Bauarbeiten in Habichtshorst Ost begannen. Bei den anschließenden sys-
tematischen Grabungen arbeiteten sich ab Sommer 1999 zwei, zeitweise 
sogar vier Grabungsteams der Arbeitsgemeinschaft Baugrund Archäolo-
gie im Auftrag des Entwicklungsträgers durch das Erdreich und durch die  
Jahrtausende.

Parallel untersuchten Naturwissenschaftler unter vielen Gesichtspunkten 
die Schichten des Biesdorfer Bodens. Anhand von Grätenfunden konnten 
sie dabei zum Beispiel nachweisen, dass vor langer Zeit Welse in der Wuhle 
schwammen, oder neues Wissen zur Entstehung der heutigen Landschaft 
in und um Berlin sammeln.

Der wohl spektakulärste Grabungsfund ist heute im nahen Museumspark 
Rüdersdorf zu besichtigen: ein Kalkbrennofen aus der Zeit um 40 vor Chris-
tus. Er bestand aus einer gut erhaltenen, mit Feldsteinen ausgemauerten 
Grube, deren Abschluss einst wahrscheinlich eine Kuppel aus verziegeltem 
Lehm und ein darüberliegendes Schutzdach bildeten. Andere, kleinere 
Funde kann man im Märkischen Museum bewundern. Am Südende des 
Wohnviertels erinnern Informationstafeln und Reste eines auch als Eisen-
modell dargestellten germanischen Hofs aus dem ersten Jahrhundert nach 
Christus an die Ausgrabungen.

 Infostele zu den Ausgrabungen im neuen Stadtteilpark  Bronzezeitliches Scherbenpflaster
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 Blick vom U-Bahnhof auf den Marktplatz	  U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz 

Einkaufszentrum Biesdorf Center

Netto-Verkaufsfläche	 25.000 m2

Investor		  GEG H.H. Göttsch KG

Architektur		  Kleihues + Kleihues

Betreiber/Center Management	 Kaufland Stiftung & Co. KG

Gesamtkosten		  ca. 220 Millionen Euro

Eröffnung		  Juli 2003
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Urbanes Herzstück
Das Handelszentrum Biesdorf Center

Am Elsterwerdaer Platz, direkt am gleichnamigen U-Bahnhof, ist mit 
dem Biesdorf Center ein Einkaufszentrum entstanden, dessen Ein-
zugsgebiet weit über den Entwicklungsbereich hinausreicht. Im  
Februar 2001 hatte der Senat den Rahmenvertrag für das Handels-
zentrum genehmigt, in dem neben dem Kauf und der Neuordnung 
der Grundstücke auch die Bauverpflichtung und die Straßenerschlie-
ßung vereinbart wurden.

Auf die zwei Häuser des ersten Bauabschnitts verteilen sich 25.000 Qua-
dratmeter Verkaufsfläche. Sie bieten Raum für ein großes Warenhaus, Fach-
geschäfte (darunter die deutschlandweit größte Filiale eines Sportkauf-
hauses), weitere Läden, Cafés und Restaurants.  Im Juli 2003 wurde das 
Einkaufszentrum eröffnet. Die beiden 150 Meter langen Gebäude mit ihren 
gelben Ziegelfassaden flankieren einen Hof, an dessen offener Nordseite 
die Einfahrt zur Tiefgarage mit rund 1.600 Stellplätzen liegt. 150 Fahrrad-
stellplätze entstanden oberirdisch. 

An der Südseite des Hofs markiert ein Arkadenpavillon, in dem die Zugän-
ge zur Tiefgarage liegen, den Übergang zum 9.000 Quadratmeter großen 
Marktplatz. Komplettiert wird das Handelszentrum durch zwei weitere 
Bauten an der Südseite des Marktplatzes. Der eine, der ein Ärztehaus und 
ein Büro des Bürgeramts Marzahn aufnehmen wird, ist mittlerweile fertig. 
Für den letzten Block, auf einem tortenstückförmigen Baufeld zwischen 
Marktplatz und U-Bahn-Trasse, laufen seitens des Investors Vermarktungs-
verhandlungen.

 Gastronomie im Handelszentrum

 Ladenpassage

 Ansicht vom Elsterwerdaer Platz.
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  Neubau BMW-Niederlassung	  Neubau Lebensmittelmarkt

Neubau Autohaus

Gesamtfläche	 16.000 m2

Architektur	 Bernhard Schmidt + Partner

Gesamtkosten	 8,9 Millionen Euro

Eröffnung	 Februar 2003

Neubau Lebensmittelmarkt

Verkaufsfläche	 705 m2

Architektur	 Stephan Skalda

Gesamtkosten	 1,1 Millionen Euro 

Eröffnung	 November 2005
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Ein Paradies für die Wirtschaft
Gewerbeansiedlungen an der B 1/5

Eingebettet zwischen die Grünareale des Schlossparks und der Bies-
dorfer Höhe liegt der Teilbereich Paradiessiedlung. Einst Standort 
der Erich-Weinert-Kaserne, ist sein südlicher Teil heute einer der 
wichtigsten Gewerbestandorte in Biesdorf-Süd.

Größter Nutzer ist eine von sechs Berliner Niederlassungen der BMW-
Gruppe, die im März 2003 eröffnet wurde. Das neue Haus entstand direkt 
am Knotenpunkt der Bundesstraße 1/5 mit dem Blumberger Damm. Den 
Entwurf für das transparente, L-förmige Gebäude lieferte das Planungsbü-
ro Bernhard Schmidt + Partner. Auf mehr als 16.000 Quadratmetern bietet 
der Autohersteller hier seine gesamte Modellpalette und kompletten Ser-
vice. Die Gebrauchtwagenausstellung ist die größte des Unternehmens in 
Berlin. Mehr als 50 Menschen arbeiten hier. Direkt nebenan hat sich im letz-
ten Jahr ein weiterer Betrieb aus dem Autobereich niedergelassen: eine 
Filiale der Autoservice-Kette stop+go.  

Nördlich des BMW-Grundstücks entstand 2005 ein Neubau für einen Le-
bensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfläche von 705 Quadratmetern. 
Anders als bei solchen Märkten üblich, wartet der Flachbau mit durchaus 
individueller Architektur auf, für die der Planer Stephan Skalda verantwort-
lich zeichnete. Ausschlaggebend für den hohen Anspruch war die direkte 
Nachbarschaft zum BMW-Neubau. Die architektonische Qualität des Ge-
bäudes sollte sich an der des Autosalons orientieren. Um dies sicherzustel-
len, hatte der Träger Bebauungskonzept und Projektbeschreibung bereits 
im Kaufvertrag festgeschrieben.

  Neubau BMW-Niederlassung	   Präsentations- und Verkaufsräume
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 Senkgarten im Stadtteilpark Schmetterlingswiesen	  Flusslauf der Wuhle 

 Wuhlewanderweg

Schmetterlingswiesen

Fläche			   13 Hektar

Realisierungswettbewerb		  1998

Landschaftsplanung		  Jens Hennigsen

Fertigstellung in 			   2000–2005
mehreren Abschnitten			 

Gesamtkosten			   5,7 Millionen Euro

Stadtgarten

Fläche		  2,3 Hektar

Landschaftsplanung	 Natur- und Umweltamt 	
		  Marzahn-Hellersdorf 	
		  (Birgit Engelhardt)

Fertigstellung		  2005

Gesamtkosten		  380.000 Euro
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Schmetterlingswiesen und Stadtgarten
Grüne Vielfalt für Spiel, Sport und Erholung 

Die grüne Lunge des Bereichs spannt sich in weitem Bogen vom ur-
wüchsigen Wuhletal über den formalen Parkteil der Schmetterlings-
wiesen und eine grüne Wohnstraße zum städtischen Elsterwerdaer 
Platz und von da weiter über den Stadtgarten mit seinen herrlichen 
alten Baumbeständen zum Biesdorfer See. Diese differenzierte 
Raumfolge geht zurück auf Ideen, die der Landschaftsarchitekt  
Dieter Kienast 1994 entwickelt hatte. Die Realisierung der grünen 
Räume nahm man früh in Angriff, um den neuen Quartieren ein  
erkennbares Gesicht als Wohnort in der Natur zu geben.

Die Schmetterlingswiesen sind die größte Grünanlage im Bereich. Sie un-
terteilen sich in den Wuhlegrünzug und den Stadtteilpark. Der Stadtteil-
park mit seinen orthogonalen Grundrissen zieht sich als grüner Streifen 
durch den Teilbereich Habichtshorst und macht dessen Straßenraster im 
Park sichtbar: als Wegequerungen, die mit Senkgärten und kleinen Plätzen 
akzentuiert sind. Zwei doppelte Ahornreihen, Rad- und Spazierwege ver-
laufen am Rand, begleitet von Hecken und cremefarbenen Betonmauern. 
Für die naturnahen Wildwiesen dazwischen gilt explizit: Betreten er-
wünscht.

Den Übergang zum Wuhlegrünzug markiert ein 6.600 Quadratmeter 
großes Regenrückhaltebecken. Es füllt sich nur bei starkem Regen und ist 
so die meiste Zeit als vertiefte Spielwiese nutzbar.

Im Süden und Osten des Gebiets verläuft im weiten Bogen des Flüssleins 
der überregionale Wuhle-Wanderweg. Ein Altreifen- und Autoteilelager 
unterbrach diese knapp 20 Kilometer lange, beliebte Spazier- und Fahrrad-
route von Ahrensfelde nach Köpenick. Heute ist das Hindernis verschwun-
den. Trimm-Dich-Elemente, Sitzgruppen und Spielflächen begleiten den 
nun lückenlosen Weg zwischen Kräuterwiesen und den Hochstauden-
fluren an der Wuhle.

 Stadtgarten Stadtteilpark Schmetterlingswiesen mit Regenrückhaltebecken
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 Funktionsschema des Retentionsbodenfilters

 Sitzmöbel am Südufer des Sees	  Absetzbecken zur Vorklärung 

Bodenretentionsfilter Biesdorf-Süd

Filterfläche		  20.000 m2

Einzugsgebiet		  600 Hektar

Reinigungsleistung pro Jahr	 645 Millionen Liter

Abfiltrierung Phosphate	 79 Prozent

Abfiltrierung anderer Stoffe 	 94 Prozent 
(inkl. Schwermetalle)

Bauzeit		  September 2003 			 
		  bis November 2004

Bauherr		  Berliner Wasserbetriebe

Planung		  p2m Berlin und Voigt Ingenieure

Baukosten		  10,9 Millionen Euro 
		  (zu 84 % über das Umweltent-		
		  lastungsprogramm gedeckt)
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Rund 38 Tonnen Phosphat schwemmte der Regen jährlich in Berlins 
Gewässer. Seit 2005 ist es eine ganze Tonne weniger – dank Deutsch-
lands größter Filteranlage zur Reinigung von Regenwasser, die in 
Biesdorf-Süd entstand.

Für viele Biesdorfer ist der Baggersee ein beliebtes Erholungsgebiet. Für 
die Wasserwirtschaft ist er dagegen ein Rückhaltebecken, in dem unge-
reinigtes Regenwasser von Straßenland gesammelt und über die Wuhle in 
die Spree abgeleitet wurde. Die dabei eingeschwemmten Stoffe wie giftige 
Schwermetalle und Phosphat, das für starkes Algenwachstum sorgte, be-
lasteten das Wasser. Baden – ohnehin verboten – war auch gesundheitlich 
bedenklich.

Für den neuen Filter entstanden zwei große Becken am Westufer. Dorthin 
wird das Wasser aus der Kanalisation geleitet, nachdem zunächst der mit-
geschwemmte Straßenkehricht entfernt wird. Im Filter sickert das Wasser 
durch ein mineralisches Substrat aus Sand, Eisengranulat und Carbonaden, 
das Phosphor, Stickstoff und Schwermetalle bindet. Die abgefilterten Stoffe 
nutzen Schilfpflanzen, die im Substrat wurzeln, als Nährstoff. Dadurch rei-
nigt sich der Filter laufend selbst und kann 50 Jahre und länger arbeiten, 
ohne dass das Substrat erneuert werden muss. Am Ufer sind von dem rie-
sigen Filter außer weiten Schilfflächen nur die Anlagen für Steuerungs-
technik und Vorklärung sichtbar. 

Das Modellvorhaben wurde zu 84 Prozent über das Umweltentlastungs-
programm finanziert. Damit diese EU-Mittel fließen konnten, musste der 
Bezirk einen Eigenanteil von 16 Prozent bereitstellen. Diese Mittel stellte 
der Entwicklungsträger zur Verfügung. Das Ergebnis: klares Wasser, das 
über neue Einlässe in den See sprudelt – und eine drastisch verbesserte 
Wasserqualität.

Auch die Ufer und das Umfeld des Sees wurden mit Mitteln der Entwick-
lungsmaßnahme neu gestaltet. Verantwortlich dafür zeichnete das Natur- 
und Umweltamt. So entstanden neue Spiel- und Ruhebereiche unter an-
derem mit Sitzmöbeln und einem Volleyballfeld. Weite Teile der Ufer 
wurden dabei renaturiert, andere als Liege- und Spielstrände aufge-
schüttet.

Erholung pur
Deutschlands größter Retentionsbodenfilter reinigt den Biesdorfer See

 Einlauf des gefilterten Wassers in den See  Uferweg
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Grüne Vorstadt mit Perspektive
Chancen und Potentiale für die weitere Entwicklung

Nach 14 Jahren sind die Ziele der Entwicklung in weiten Teilen erreicht. 
Biesdorf-Süd – einst geprägt von brach gefallenen Militärflächen und un-
geordneten Gewerbeansiedlungen – ist städtebaulich völlig neu geordnet. 
Das neue Einkaufszentrum, Dienstleister und Gesundheitseinrichtungen, 
ein Bau- und Gartenfachmarkt und ein Lebensmitteldiscounter stärken auf 
mehreren zehntausend Quadratmetern Fläche die Versorgung der Men-
schen in der näheren und weiteren Umgebung. Dieses Angebot, die gute 
Verkehrsanbindung und die grüne Umgebung haben viele Berlinerinnen 
und Berliner bewogen, hierher statt ins Umland zu ziehen.

Potentiale Wohnungsbau
90 Wohnungen und 580 Eigenheime sind entstanden, für 160 weitere  
Einfamilienhäuser sind die Verträge unterzeichnet. Das entspricht zwei 
Dritteln der geplanten Wohnungsbaukontingente. Zum Ende der Ent- 
wicklungsmaßnahme bietet der Bereich damit noch Potential für 520  
weitere Wohnungen.

Längst hat sich der Fokus vom städtischen Wohnen zum Eigenheim ver-
schoben. Während andernorts vor allem junge Familien ihren Traum vom 
Haus verwirklichten, haben in Biesdorf-Süd auch viele Menschen jenseits 
der 45 ihr eigenes Haus gebaut oder gekauft. Die günstigen Preise haben 
das ihre dazu beigetragen; genau wie die Entwicklung von Angeboten, die 
dem eher konservativen, wenig experimentierfreudigen Käuferpotential 
entgegenkamen. Baugruppenmodelle, in anderen Berliner Entwicklungs-
bereichen durchaus erfolgreich, konnten ebenso wenig Fuß fassen wie 

 Seniorenwohnungen des Sozialen Zentrums Dr. Arno Philippsthal	

Entwicklungsreserve im Bereich Biesdorf-Süd

Wohnungen		  520

Gewerbeflächen		  60.000 m2 BGF

(Stand:  2007)
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anspruchsvollere ökologisch orientierte Bauwei-
sen oder innovative Wohnformen. Die unbe-
bauten Grundstücke im Gut Champignon schei-
nen den Wünschen der Interessenten eher 
entgegenzukommen. Ihre Vermarktung schrei-
tet wie die Realisierung der neuen Häuser mit 
Siebenmeilenstiefeln voran. Deshalb ist jetzt 
auch in der Westhälfte des Bereichs Habichts-
horst eine Einzelvermarktung der Grundstücke 
vorgesehen. Ab 2008 sollen Einzelparzellen von 
550 bis 800 Quadratmeter Größe verkauft wer-
den.Parallel dazu haben im Frühjahr 2007 die 
Bauarbeiten für 26 Einfamilienhäuser begonnen, 
die wieder als Bauträgermodell realisiert wer-
den. Der Investor NCC wird zwei Privatstraßen 
anlegen und übernimmt auch den Bau der öf-
fentlichen Apfelwicklerstraße. Zum Ende des 
Jahres sollen die neuen Häuser fertig sein. Dann 
will NCC auf zwei weiteren Baufeldern im Be-
reich Habichtshorst West weiterbauen. Die öf-
fentliche Erschließung der restlichen Flächen im 
Bereich Habichtshorst begann im Oktober 2007, 
im späten Frühjahr 2008 werden die neuen Stra-
ßen fertig sein.

Potentiale Gewerbeflächen
60.000 m2 BGF Gewerbeflächen sieht die derzei-
tige Realisierungsplanung noch vor: Ein Ausbau-
potential, das heute auf eine solide Basis bauen 
kann. Das leistungsstarke Stadtteilzentrum und 
die Gewerbeansiedlungen an der B 1/5 sind der 
Nukleus für die weitere positive Wirtschaftsent-
wicklung und die Schaffung neuer Arbeitsplätze 
im Gebiet. Der vierte und letzte Block des Stadt-
teilzentrums wird den Dienstleistungssektor 
weiter stärken. Zugleich haben sich wichtige 
medizinisch-soziale Einrichtungen angesiedelt 
und einen neuen Gesundheitsschwerpunkt im 
Berliner Osten geschaffen. Im Zusammenwirken 
des Senats, des Bezirks und des privaten Trägers 
Marzahner Heimverbund (Schindler-Gruppe) 
entstand an der Weißenhöher Straße das Soziale 
Zentrum Dr. Arno Philippsthal – ein Zentrum für 
kranke, behinderte und alte Menschen, dessen 
Konzeption und Vielseitigkeit in Berlin einmalig 
sind. Im September 2000 eröffnete das Pflege-
heim, im Februar 2001 ein Dienstleistungszent-
rum mit Facharztpraxen, Apotheke, Drogerie,  
Seniorenbegegnungsstätte, Tagespflege und an-
deren medizinischen Services und schließlich 
ein Bereich für betreutes Seniorenwohnen. Im 
dritten Block des Handelszentrums steht nun 
auch ein hochmodernes Ärztehaus mit dem 
größten Zahnprophylaxezentrum des Bezirks 
kurz vor der Eröffnung.

 Eigenheime Schillerfalterstraße	

 Fachmärkte an der B 1/5	
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Mit der Entlassung des Gebiets aus dem Entwicklungsrecht endet die Ver-
antwortlichkeit des Entwicklungsträgers. Das Treuhandvermögen wird 
aufgelöst.

Für Grundstückseigentümer entfallen die Beschränkungen des besonde-
ren Städtebaurechts. Sie können nun wieder ohne Genehmigung ihr 
Grundstück verkaufen und teilen lassen oder Erbbaurechte bestellen und 
veräußern. Um die Bodenwertsteigerung durch die Entwicklung auszu-
gleichen, muss jeder Eigentümer einen Ausgleichsbetrag an das Land ent-
richten. Seine Höhe entspricht der Differenz zwischen dem Wert des 
Grundstücks bei Beginn und bei Ende der Maßnahme, also der durch die 
Entwicklung erzielten Bodenwertsteigerung.

Zugleich hat das Land Berlin nicht mehr die Pflicht, jenen Eigentümern, die 
nicht entwickeln können oder wollen, auf Verlangen ihren Grund abzukau-
fen. Auch die Pflicht Berlins, Vorbereitungs- und Ordnungsmaßnahmen in 
den Teilgebieten durchzuführen, entfällt; ebenso wie das Recht des Landes, 
nicht mitwirkungswillige Eigentümer ohne Bebauungsplan zu enteignen.

Wie geht es weiter im Gebiet?
Der Liegenschaftsfonds Berlin übernimmt alle vermarktungsfähigen 
Grundstücke aus dem Treuhandvermögen. Damit ist eine marktorientierte 
Weitervermarktung auf der Basis des erreichten Planungsrechts gesichert.
Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf übernimmt mit Ende der Maßnahme die 
entstandene Infrastruktur und die künftige Planung im Gebiet. Das sichert, 
dass die Entwicklungsziele weiterverfolgt werden – und Biesdorf-Süd als 
grüne Stadt in der Stadt weiterwachsen wird.

Nach der Aufhebung
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Ansprechpartner

Senatsverwaltung für Stadtentwicklung
Martin Dreesen
Telefon 030 - 9012 5860 
martin.dreesen@senstadt.verwalt-berlin.de

Albrecht Hirsch
Telefon 030 - 9012 5208
albrecht.hirsch@senstadt.verwalt-berlin.de

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Amt für Stadtplanung und Vermessung
Cornelia Ramin
Telefon 030 - 90293 5220
cornelia.ramin@ba-ma.verwalt-berlin.de

Kaufinteressenten für Grundstücke
wenden sich an den Liegenschaftsfonds Berlin
Abteilung Portfoliomanagement
Holger Hetzel
Telefon 030 - 2233 6682
holger.hetzel@liegenschaftsfonds.de
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Referat IV D – Städtebauliche Entwicklungsbereiche,  
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Fotos
Archiv BauGrund Innenumschlag, S. 3 rechts, S. 5 oben, S. 5 Mitte, S. 7,  
S. 9 oben, S. 9 unten, S. 11 unten, S. 12 (alle), S. 13 rechts, S. 14 unten 
rechts, S. 15 (alle), S. 17 unten, S. 18 Mitte rechts, S. 18 unten rechts;  
S. 20 Mitte links, S. 20 Mitte rechts, S. 22 unten, S. 23 oben
Archiv BauGrund/Alexander Krause S. 19 links
Archiv SenStadt S. 5 unten
Archiv SenStadt/Dreesen S. 2, S. 3 links
Berliner Wasserbetriebe S. 20 unten
Fotolia/Peter Koch S. 18 Mitte links
PhotoWareHouse S. 10 oben, S. 10 Mitte links, S. 10 Mitte rechts, S. 10 
unten, S. 11 oben, S. 11 Mitte oben, S. 11 Mitte unten, S. 13 links, S. 14 
oben, S. 14 unten links, S. 16 (alle), S. 17 oben, S. 18 oben, S. 19 rechts,  
S. 20 oben, S. 21 oben links, S. 21 oben rechts, S. 22 oben, S. 23 unten

Berlin, November 2007
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