Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 07.04.09

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 30.04.2009

1. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit des Bebauungsplanverfahrens 10-47 “Cecilienstra-
Be/Wuhlestral3e” fur das Gelande zwischen Cecilienstra-
Be, westlich Garzauer Stral3e 2/12, sudlich Garzauer
Stral3e 14/28, Garzauer StralR3e, Buckower Ring, Wuh-
lestralRe und Blumberger Damm im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Biesdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 07.04.09 beschlossen, die
BA-Vorlage Nr. 0747/11l der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefigt.

Dagmar Pohle Norbert Ludtke
Bezirksblrgermeisterin Bezirksstadtrat fur

Okologische Stadtentwicklung

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abteilung Okologische Stadtentwicklung
Stapl BPL 16

18.03.09
5222

Vorlage fir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0747/l

A. Gegenstand der Vorlage:

B. Berichterstatter:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Verdéffentlichung:

D. Begriindung:

E. Rechtsgrundlage:

F. HaushaltsmaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante Auswirkungen

H. Behindertenrelevante Auswirkungen:

I. Migrantenrelevante Auswirkungen:

Norbert Lidtke
Bezirksstadtrat fur
Okologische Stadtentwicklung

Anlagen

Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit des Bebauungsplanverfahrens 10-47 “Cecilienstra-
3e/Wuhlestral3e" fur das Gelénde zwischen Ceci-
lienstralRe, westlich Garzauer Stral3e 2/12, sudlich Gar-
zauer Stral3e 14/28, Garzauer Stral3e, Buckower Ring,
WuhlestrafRe und Blumberger Damm im Bezirk Mar-
zahn-Hellersdorf, Ortsteil Biesdorf

Bezirksstadtrat fiir Okologische Stadtentwicklung,
Herr Norbert Lidtke

Das Bezirksamt beschlief3t:

1. der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit zuzustimmen.

2. Das Verfahren wird umgestellt und nach § 13 a
BauGB weitergefuhrt.

3. Die Abteilung Okologische Stadtentwicklung
wird mit der Durchfihrung der weiteren Verfah-
rensschritte beauftragt.

Das Bezirksamt beschlie3t weiterhin, diese Vorlage der
BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen und umgehend zu
veroffentlichen.

siehe Anlage 1

§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

§ 15, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3 Bezirks-
verwaltungsgesetz (BezVG)

Keine

Keine

Keine

Keine



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0747/

D. Begrindung

1. Verfahrenszusammenfassung

Am 11.03.2008 wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes 10-47 gefasst
und am 31.10.2008 im Amtsblatt Nr. 49 Seite 2421 veroffentlicht.

In Vorbereitung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden die aus dem Einleitungs-
beschluss formulierten Zielsetzungen in Varianten dargestellt (Anlage 2).

Fir die sudliche Flache am Blumberger Damm wird eine Nutzung als Mischgebiet und alter-
nativ als eingeschréanktes Gewerbegebiet vorgesehen. Hier sind in Abhangigkeit von den
Entwicklungen am Blumberger Damm (Meon-Park und vorgelagerter B-Plan 10-1) und nérd-
lich Cecilienstra3e die Nutzugsausweisungen/Entwicklungsméglichkeiten in diesem ersten
Verfahrensschritt flexibel gestaltet. Zum Schutz der dahinter liegenden Wohnbebauung wird
eine ErschlieBung nur zum vierspurig ausgebauten Blumberger Damm ermoéglicht. Es ist
beabsichtigt, auf dieser Flache Einzelhandelseinrichtungen, die das Nahversorgungszent-
rum schwéchen, auszuschlieBen. Der Parkplatz an der Kreuzung Blumberger
Damm/Cecilienstral3e wird als solcher gesichert.

Das bestehende, defizitire Nahversorgungszentrum wird als Sondergebiet gesichert und
gleichzeitig eine Neuordnung ermdglicht. Zur Starkung des integrierten Standortes wird eine
Erganzung auf der norddstlichen Teilflache des Wohnriickbaustandortes vorgenommen.

Ein weiterer Teil des Wohnrickbaustandortes sudlich des geplanten Sondergebietes an der
WubhlestraBe wird als Stadtplatz gesichert. Die verbleibende Restflache wird als 6ffentli-
che Grunflache bzw. alternativ zusammen mit den Grundstiicken Blumberger Damm 12
und 14 als allgemeines Wohngebiet in die Planung eingestellt.

Auf den Schulrickbauflachen soll eine der Umgebung adaquate Nutzung in Form eines all-
gemeinen Wohngebietes mit den typischen Nutzungsmafien festgesetzt werden. Lediglich
die offene Bauweise (Baukdrper unter 50 m) soll hier verdeutlichen, dass eine kleinteiligere
Bebauung die langfristige Entwicklung dieses Wohnstandortes pragen soll. Auch wenn zur-
zeit kein Bedarf an der Ausweisung von Wohnbauflachen besteht, ist innerhalb des Quartiers
auf Grund der vorzufindenden Nutzungsstruktur keine andere gebietsvertragliche Festset-
zung moglich.

Die Aufweitung des grof3ztigigen Ful3dgangerbereiches hinter der Sporthalle WuhlestralRe 18
und der von dort in Richtung Norden abgehende Weg wird gesichert. Gleichzeitig werden die
Vernetzungen zum Wuhle-Landschaftsraum und zum Stadtplatz tber eine Anbindung in
Richtung Suden/Buckower Ring ergénzt. Diese Anbindung ist in Varianten dargestellt, um
die Flexibilitat der Lage zu verdeutlichen.

Das bestehende offentliche ErschlieBungsnetz soll erweitert werden, um besondere Ge-
staltelemente aufnehmen zu kénnen. Dabei wurde die Lage der Stellplatzanlagen fiir die
Handelseinrichtungen im Hinblick auf die Wohnvertraglichkeit vorgegeben.

Diese Varianten wurden der Offentlichkeit vorgestellt.



2. Offentlichkeitsveranstaltung

Am 01.04.2008 wurde das Konzept zur stadtebaulichen Neuordnung des Cecilienviertels
aulRerhalb des Bebauungsplanes den Birgern/innen vorgestellt. In der Veranstaltung wurden
Fragen und Hinweise vorgebracht und anschlieRend gingen 3 schriftliche AuRerungen ein.

Die Anwohner/innen wiesen auf fehlende EC-Automaten, Restaurants, Cafes und Begeg-
nungsmaoglichkeiten hin. Diese Anregungen beinhalten Belange, die nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes sind. Dies trifft ebenfalls auf die schriftlich geduRerten Belastungen durch
den Bolzplatz (gegenitiber Wuhlestral3e 21-25) zu.

Die allod GmbH & Co. KG. als gréf3ter Wohnungsverwalter im Gebiet wiinscht eine Erweite-
rung des Geltungsbereiches in Richtung Stden um die Freiflichen am Blumberger Damm.
Anlass zur Uberplanung der noérdlichen Flache waren die Verkaufsabsichten des Eigentii-
mers und die Nutzungsabsichten groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen im Bereich
Blumberger Damm/CecilienstraBe. Zum Schutz des integrierten Nahversorgungszentrums
wurden diese Flachen deshalb in das Bebauungsplanverfahren eingestellt. Derartige Absich-
ten bestehen fir die Grundstiicke in Richtung Stden nicht, so dass kein stadtebauliches Er-
fordernis fur die Erweiterung des Plangebietes besteht.

Die vorgebrachten Hinweise fiihrten zu keiner Anderung des Konzeptes. Die Konzeptvarian-
te B bildete die Grundlage fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes.

Im Rahmen des Stadtumbauprozesses sind MalRnahmen auf den Ruckbauflachen fir den
Stadtplatz und die offentliche Grinflache eingestellt. Der dazu nétige Grunderwerb erfolgte
bereits, so dass Teile des Konzeptes bzw. der Bebauungsplanziele zeithah umgesetzt wer-
den.

3. Auswertung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 10.11.08
— 12.12.08 durchgefihrt. Mit Veroffentlichung in der ,Berliner Zeitung“ vom 07.11.2008 wur-
den die Birger/innen aufgefordert, Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorzubringen.

Vier Bdrger/innen informierten sich, wobei Bebauungs- und Gestaltungsabsichten fir die
Ruckbauflachen erfragt wurden. Es ging eine schriftliche AuRerung der Berliner Landesar-
beitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) mit Datum vom 12.12.08 ein. Die Burger/innen
auferten sich nicht schriftlich.

Der BLN schlagt fur die Flache an der Westgrenze, als Abschirmung zum viel befahrenen
Blumberger Damm, eine Pflanzbindung vor. Dies hat einen glnstigen Einfluss auf das
Mischgebiet durch die Bindung von Staub und Abgasen.

Diesem Belang wird nicht gefolgt, da eine kleinteiligere eingeschrankte gewerbliche (GE e)
oder das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung (MI) ermdglicht werden
soll. Zur Entlastung des dahinter liegenden allgemeinen Wohngebietes soll die dafiir nétige
ErschlieBung Uber die Anliegerstral’e Blumberger Damm ausgeschlossen werden. Damit ist
davon auszugehen, dass mehrere Zufahrten zum vierspurig ausgebauten Blumberger Damm
notig werden. Die Pflanzbindung kann damit keine Abschirmung zum Blumberger Damm
erreichen. Es besteht dariiber hinaus kein stadtebauliches Erfordernis fir eine derartige
Pflanzbindung.
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Auf den zwei Sondergebietsflachen wird der Erhalt der stral3enseitigen Grunflachen gefor-
dert.

Auf der dstlichen Sondergebietsflache bestehen zwei Einzelhandelseinrichtungen, denen auf
Grund der Grundstticksbildung in den 90-er Jahren die Stellplatzanlagen und die angrenzen-
den Freiflachen nicht zugeordnet wurden. Die vorhandenen 6ffentlichen Stellplatzanlagen
reichen in Quantitat und Qualitat nicht aus.

Die Grundstiicksgrenzen verlaufen teilweise an den Gebaudekanten. Die sich nérdlich an-
schlielBende grof3zigige Freiflache zwischen Gebaude und CecilienstralBe wurde bei der
damaligen Grundstiicksbildung dem Straf3enland zugeordnet. Dadurch ist es dem Eigentu-
mer nicht moéglich, neue Stellplatze anzulegen. Die Einordnung einer Stellplatzanlage auf der
Freiflache schafft die Voraussetzung, den heutigen Kaufgewohnheiten zu entsprechen und
das bestehende Nahversorgungszentrum kurzfristig zu starken. Es verbleiben ca. 7 m fir
Gehweg und Stral3enbegleitgriin parallel zur Fahrbahn.

Langfristig soll gleichfalls die Neubebauung der Grundstlicke angeregt und ein funktionsfahi-
ges Nahversorgungszentrum unter Wahrung der Wohnruhe gesichert werden. Um diese
Madoglichkeit den Eigentimern unabhdngig voneinander einzurdumen, ist es nétig, die stra-
Renbegleitende Freifliche im Bebauungsplan als Stellplatzanlage festzusetzen.

Auf der westlichen Sondergebietsflache soll die Einordnung eines Lebensmitteleinzelhand-
lers ermoglicht werden. Entsprechend dem allgemeinen Trend werden Lebensmittelmarkte -
auch als Bestandteil eines integrierten Nahversorgungszentrums — direkt an die Ubergeord-
neten StralRen angebunden und die Stellplatzanlagen gut sichtbar angeordnet. Damit werden
die stra3enseitigen Griunflachen durch entsprechend notwendige Zufahrten zerschnitten, so
dass sie nicht in der jetzigen Form erhalten werden kdnnen.

Das Angebot der Erweiterung der Stellplatzanlage in Richtung Cecilienstral3e geht einher mit
der Aufweitung des offentlichen StraRenlandes westlich der Wuhlestral3e, um dort einen
Gehweg und einen Baumstreifen einordnen zu konnen. Damit soll die neue zentrale Achse
an der Wuhlestral3e - ein Grundgedanke des urspriinglichen Konzeptes und ein wesentliches
Planungsziel - gesichert werden.

Fir die Stellplatzflachen vor den Sondergebieten wird die Aufnahme einer textlichen Fest-
setzung zur Baumpflanzung (ein Baum pro 6 Stellplatze) gefordert. Diesem Belang wird ge-
folgt, um die stadtebauliche Wirkung derartig grof3flachig versiegelter Stellplatzanlagen zu
minimieren und einen Ausgleich fir den Verlust der stra3enbegleitenden Freiflache zu schaf-
fen.

AulRerdem wird die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegrinung gefordert, u.a. um die
geplante Neuversiegelung von Flachen auszugleichen. Es ist nicht davon auszugehen, dass
die Flache zeitnah bebaut wird. Die vorgegebene Bauweise und die Nutzungsmafie sollen
eine sehr flexible Umsetzung auch fur die Zukunft sichern. Eine kleinteilige Bebauung mit
Einfamilien- und Doppelh&usern ware damit ebenso maoglich, wie Eigentumswohnungen oder
eine betreute Wohnanlage in mehreren Geschossen.

Die Dachbegriinung setzt bestimmte Dachformen und —neigungen voraus, die die ge-
wlnschten andersartigen Bauformen und Bauweisen einschranken. Bei einer kleinteiligen
Bebauung sind stark strukturierte Fassaden typisch. Bei einer mehrgeschossigen Bebauung
ist von grof3zugigen Fensterfassaden mit Balkonen, Erkern und dergleichen auszugehen.
Somit wurden Einschréankungen in der Fassadengestaltung und bei der Wahl der Dachform
notig. Es sollen im Quartier jedoch bewusst neue und andersartige Bauformen umsetzbar
sein, so dass fur derartige Festsetzungen kein stadtebauliches Erfordernis besteht und dar-
auf verzichtet werden soll.
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4. Vorprifung des Einzelfalls nach 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB - Weiterfihrung als be-
schleunigtes Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren dient der Uberplanung von brach gefallenen Flachen mit auf-
gegebener Vornutzung (Rickbau von Wohn- und Schulgebduden im Rahmen des Stadtum-
baus), des bestehenden Nahversorgungszentrums, eines Parkplatzes und ungenutzter Bau-
flachen. Es handelt sich damit um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Im Bebauungsplan wird eine Grundflache von mindestens 30.000 m2 oder maximal
40.000 m2 ermd@glicht. Das Baugesetzbuch sieht im 8 13 a Abs. 1 Nr. 2 die Mdglichkeit fir ein
beschleunigtes Verfahren mit einer Vorprifung des Einzelfalls vor, wenn der benannte
Rahmen der zulassigen Grundflache von 20.000 m2 durch die Planausweisung Uberschritten
wird, aber unter 70.000 m2 bleibt. Diese Prifung hat nach den Kriterien der Anlage 2 des
BauGB zu erfolgen.

Die Vorprufung nach Anlage 2 BauGB hat ergeben, dass die Moglichkeit fur ein beschleu-
nigtes Verfahren gegeben ist.

Ein beschleunigtes Verfahren ist gem. 813 a Abs. 1 Satz 4 BauGB ausgeschlossen, wenn
durch einen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen.

Ob ein Bebauungsplan UVP-pflichtig ist, definiert Anlage 1 zum UVPG. Durch sie wird auch
geregelt, fur welche Vorhaben generell eine UVP erforderlich ist und fiir welche anhand einer
allgemeinen oder einer standortbezogenen Vorprifung des Einzelfalls die Entscheidung zu
treffen ist, ob eine UVP durchzufiihren ist oder nicht.

Nach Nr. 18.8 i.V. mit Nr.18.6 der Anlage 1 zum UVPG ist flir den Bau eines Einkaufszent-
rums bzw. groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes i.S. des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO mit
einer zulassigen Geschossfldche von mehr als 1.200 m2 (= unterer Gré3en- und Leistungs-
wert), fur den in einem ‘'sonstigen Gebiet' (d.h. nicht im Auf3enbereich) ein Bebauungsplan
aufgestellt, gedndert oder erganzt wird, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem.
§ 3 ¢ Satz 1 UVPG erforderlich.

Der Bebauungsplan geht von einem Neubau des bestehenden Nahversorgungszentrums
und einer Ergadnzung auf der Rickbauflache auf dem Grundstiick Cecilienstrae 158 — 162
(ger.)/WuhlestraRe 27-35 (ung.) aus. Die Obergrenzen fur die zuldssige Verkaufsraumflache
sind noch nicht definiert. Durch den Bestand und die zuséatzliche Ansiedlung ist jedoch davon
auszugehen, dass mehr als 1.200 m2 erreicht werden und somit eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls nétig ist.

Ziel der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls ist die Uberschlagige Prifung, ob vom Vor-
haben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgehen konnen. In der Vorprufung
werden die im 8§ 2 Abs. 1 UVPG aufgefiihrten Schutzguter

- Menschen, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit, Tiere und Pflanzen und die bio-
logische Vielfalt,

- Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschatft,

- Kulturgiter und sonstige Sachguter sowie

- die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

anhand der Kriterien der Anlage 2 zum UVPG auf eine mdgliche Betroffenheit Uberprift.
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Durch die ermdglichte Bebauung des Nahversorgungszentrums sind nach der allgemeinen
Vorpriifung des Einzelfalls nach 8§ 3 ¢ Satz 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung entsprechend der Anlage 2 keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Es handelt sich nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben.

Zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden gleichzeitig die Unterlagen zur Vorpri-
fung des Einzelfalls gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 Baugesetzbuch zur Einsichtnahme
ausgelegt. Darauf wurden die Blrger/innen in der Tagespresseveroffentlichung hingewiesen.
Dazu gingen keine Bedenken und Hinweise ein.

Das Verfahren, das der Wiedernutzbarmachung von Flachen und Mal3hahmen der Innen-
entwicklung dient, kann auf Grund der vorgenommenen Vorprifung im beschleunigten
Verfahren nach 8 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
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