Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 11.01.2023

Vorlage zur Kenntnisnahme
fir die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 23.02.2023

1. Gegenstand der Vorlage:

Aufstellung des Bebauungsplanes 10-123 fiir das Gebiet zwischen der Cecilienstrafle,
der Hellersdorfer Straf3e, der Ludwigsluster Strafle, der ostlichen Grundstiicksgrenzen
der Grundstiicke Ludwigsluster Straf3e 100 und Teterower Ring 35-45 sowie des
nordlichen Teils des Teterower Ring (teilweise) bis zur VerbindungsstrafBe zwischen
dem Teterower Ring und der Cecilienstrafle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil
Hellersdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 10.01.2023 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0303/VI der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefiigt.

Gordon Lemm Juliane Witt

Bezirksblirgermeister Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung,
Umwelt- und Naturschutz, Straf3en und
Griinflachen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 02.01.2023
Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, Straflen und Griinfladchen
Stellenzeichen: Stadt Stapl 309 Tel.: 030 9(0)293 5113

Vorlage fiir das Bezirksamt

- zur Beschlussfassung -

Nr. 0303/VI

C.2

D.

Gegenstand der Vorlage:

Aufstellung des Bebauungsplanes 10-123 fiir das Gebiet zwischen der
Cecilienstrafle, der Hellersdorfer Strafde, der Ludwigsluster Straf3e, der 6stlichen
Grundstiicksgrenzen der Grundstlicke Ludwigsluster Straf3e 100 und Teterower Ring
35-45 sowie des nérdlichen Teils des Teterower Ring (teilweise) bis zur
Verbindungsstrafle zwischen dem Teterower Ring und der Cecilienstrafie im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf

Berichterstatterin:

Bezirksstadtratin Frau Witt

Beschlussfassung

Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschlief3t, den Bebauungsplans 10-123 in dem o.g. rdumlichen
Geltungsbereich aufzustellen. Die Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt- und
Naturschutz, Straf3en und Griinfldchen wird mit der Durchfiihrung der weiteren
Verfahrensschritte beauftragt.

Weiterleitung an die BVV und zugleich Veréffentlichung:

Das Bezirksamt beschlief3t weiterhin, diese Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme
vorzulegen und umgehend zu veroffentlichen.

Begriindung:
siehe Anlage 1

Rechtsgrundlage:

8§ 1 Abs.3Satz1i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB; § 6 Abs. 1 Satz 1 AGBauGB; §§ 15
sowie 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)




F. Haushaltsmdflige Auswirkungen:

Maogliche Entschddigungen durch den Bezirk Marzahn-Hellersdorf infolge der
Einschrdnkung von bestehenden Baurechten

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

Erhaltung wohnortnaher Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen

Juliane Witt

Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, Straflen und Griinfldchen

Anlagen



Berlin, Dezember 2022

Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0303/VI

Bebauungsplan
10-123

»Spree-Center Hellersdorf

Begriindung
zum Aufstellungsbeschluss
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1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung
11 Planungserfordernis

Im Ortsteil Hellersdorf befindet sich auf den Grundstiicken Hellersdorfer Strafle 77-83 das Einkaufs

zentrum (EKZ) ,,Spree-Center“. Das EKZ ,,Spree-Center” wurde 1992 erdffnet. Die Grundstiicke des
Spree-Centers befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

Die Eigentumsrechte wurden im Erbbaurecht vergeben. Das Erbbaurecht wurde in Anpassung an
die drei Gebdudeteile des Spree-Centers an drei private Gesellschaften biirgerlichen Rechts ver

geben, deren Gesellschafter jeweils eine juristische Person und eine natiirliche Person sind. Das
Spree-Center besteht aus drei verschiedenen Gebduden, die im Kapitel ,,Stddtebauliche Situation
und Bestand“ ndher beschrieben werden.

Im Jahr 2022 wurden durch die Erbbauberechtigten fiir das Spree-Center Uberlegungen fiir ein
neues Verwertungs- und Umbaukonzept fiir die Grundstiicke Hellersdorfer Strafie 77-83 gegeniiber
der BIM dargestellt. Die wesentlichen Ziele des Verwertungskonzeptes bestehen in der Schaffung
neuer Mietflachen insbesondere fiir Wohnzwecke und der Optimierung der Ausnutzung der Grund

stiicksflachen. Die hierzu angestellten Uberlegungen kamen zu dem Ergebnis, dass eine Aufsto

ckung der Bestandsgebdude wirtschaftlich nicht darstellbar ist. Das neue Verwertungskonzept des
Vorhabentrdgers beinhaltet aus diesem Grund den Riickbau des nérdlichen und mittleren Gebdu

des des Spree-Centers. Anschlieflend soll nach dem Verwertungskonzept auf den zugehdrigen
Grundstiicken Geschosswohnungsbau realisiert werden.

Das neue Verwertungs- und Umbaukonzept des Vorhabentrdgers fiir das Spree-Center wurde im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf anhand der geltenden Ziele der Stadtentwicklung bewertet. Demnach
ist zundchst festzustellen, dass das Spree-Center Bestandteil des Ortsteilzentrums (OTZ) ,,Hellers

dorf-Stid“ ist. In dem OTZ ,,Hellersdorf-Siid“ gelten vielfdltige offentliche Belange, die bei stddte

baulichen Weiterentwicklungen zu beriicksichtigen sind. Hierzu gehort insbesondere die Versor

gungsfunktion mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen fiir die umliegenden Wohnge

biete.

Die Grundstiicke des Spree-Centers liegen bislang nicht im Geltungsbereich eines eingeleiteten
oder festgesetzten Bebauungsplanes und sind somit Bestandteil des unbeplanten Innenbereiches.
Alle stadtebaulichen und baulichen Entwicklungen im Bereich des Spree-Centers beurteilen sich
deshalb bislang nach den Bestimmungen, die fiir den unbeplanten Innenbereich gelten, das heif3t
also insbesondere nach den Bestimmungen des § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Auf den Grundstii

cken des Spree-Centers sind demnach Bauvorhaben zuldssig, wenn sie sich hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung, der Gréf3e und Lage der Baukérper an die Eigenart der umgebenden Bebau

ung anpassen, die Erschliefung gesichert ist und gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht be

eintrdchtigt werden.

Unter Anwendung und Beachtung dieser Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 34 BauGB ware Ge

schosswohnungsbau auf den Grundstiicken des Spree-Centers planungsrechtlich zuldssig. Eine Ge

nehmigung von ausschliefilich Geschosswohnungsbau anstelle des Spree-Centers wiirde jedoch
den Zielen der Stadtentwicklung und hier insbesondere der Versorgungsfunktion des Spree-Centers
entgegenstehen.

Im Fazit ist die Anwendung des § 34 BauGB im vorliegenden Fall nicht geeignet, um die Anforde

rungen an die stddtebauliche Ordnung auf den Grundstiicken des Spree-Centers rechtssicher
durchzusetzen. Die stddtebauliche Ordnung kann in dem vorliegenden Fall nur mit dem Instrumen

tarium eines Bebauungsplanes gewdhrleistet werden.



1.2 Planungsziel

Das wesentliche Planungsziel des Bebauungsplanes 10-123 besteht in der Sicherung und Weiter

entwicklung der vorhandenen zentrenrelevanten Nutzungen im Spree-Center. Dazu gehéren insbe

sondere die Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Einkaufszentrum ,,Spree-Center®. Die

ses Planungsziel soll durch die Festsetzung der entsprechenden Art der baulichen Nutzung und der
daraus resultierenden Zuldssigkeiten der einzelnen Nutzungen erreicht werden.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen im
Spree-Center soll die zentrale und fu3ldufig erreichbare Versorgungsfunktion fiir die Bevélkerung
im Einzugsbereich des Spree-Centers auch im Fall einer Neubebauung gewdbhrleistet und fortge

fihrt werden.

Im Fall der Moglichkeit einer stadtebaulichen Weiterentwicklung bzw. Verdichtung auf den Grund

stlicken des Spree-Centers miissen die planerischen Vorgaben, insbesondere des Fldchennut

zungsplanes, der verschiedenen Stadtentwicklungspldne sowie der bezirklichen Entwicklungskon

zepte, beriicksichtigt und umgesetzt werden. Diese planerischen Vorgaben werden in den jeweilig
nachfolgenden Kapiteln erdrtert.

Die Priifung der Méglichkeiten tiber die weitere stadtebauliche Entwicklung im Bebauungsplanver

fahren beriihrt erkennbar auch immissionsschutzrechtliche Fragestellungen. Die angestrebte pla

nungsrechtliche Sicherung der zentrenrelevanten Nutzungen und insbesondere der Einzelhandels

nutzungen im Bebauungsplan 10-123 wird voraussichtlich die Aufnahme von schalltechnischen
Festsetzungen erforderlich machen. Mit der schalltechnischen Gliederung des Bebauungsplanes
10-123 soll die Nachbarschaft der zentrenrelevanten Nutzungen zu den umgebenden Wohnge

bduden planungsrechtlich geregelt werden. Auch hier ist darauf hinzuweisen, dass bei der Aufstel

lung des Bebauungsplanes 10-123 im Vergleich zu einer Priifung von Vorhaben nach § 34 BauGB
ein umfdnglicheres Instrumentarium zur Gewdhrleistung eines ausreichenden Larmschutzes zur Ver

fligung steht.

Des Weiteren sollen im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan 10-123 die Belange des Klima

schutzes verstdrkt beriicksichtigt werden.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtrdumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Bebauungsplan 10-123 liegt im Ortsteil Hellersdorf und im Planungsraum Kaulsdorf-Nord I.
Der Name des Planungsraumes geht auf das Wohngebiet Kaulsdorf-Nord | zurlick, das zwischen
1979 und 1984 errichtet wurde. Pradgend waren zu diesem Zeitpunkt 11-geschossige Wohnge
bdude in industrieller Bauweise. Unter anderem wurden auch drei Kaufhallen errichtet, darunter die
Kaufhalle auf dem Grundstiick Ludwigsluster Strafle 100. Das Wohngebiet wurde 1986 nach der
Neubildung des Stadtbezirks dem Stadtbezirk Hellersdorf zugeordnet.

Fir die ErschlieBung des Stadtbezirks Hellersdorf wurde die spater U5 benannte U-Bahnlinie bis
zum U-Bahnhof Hénow verldngert. Der stlich der Hellersdorfer Straf3e liegende und spéter umbe
nannte U-Bahnhof Kaulsdorf-Nord wurde 1989 eréffnet. Die fu3ldufige Entfernung von 100 m zum
U-Bahnhof Kaulsdorf-Nord bewirkt eine hohe Lagegunst des Einkaufszentrums Spree-Center.

In der Konzipierung des Stadtbezirks Hellersdorf ist das Umfeld beiderseits des U-Bahnhofes Kauls-
dorf-Nord und korrespondierend mit dem &stlich gegeniiberliegenden Cecilienplatz bereits als



Wohngebietszentrum geplant worden. Dazu gehoért zum Beispiel das grofie Postgebdude auf dem
Grundstiick Hellersdorfer Strafle 78.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-123 liegt siidwestlich der Kreuzung Cecilienstraf3e/
Hellersdorfer Straf3e und umfasst die Grundstiicke des Spree-Centers in der Hellersdorfer Strafle
77-83.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-123 ist etwa 24.020 m?, das heifdt etwa 2,4 ha grofi.
Die Flurstiicke, auf denen das Spree-Center steht, liegen im Eigentum des Landes Berlin. Die be
treffenden Flurstiicke sind dem Sondervermogen fiir Daseinsvorsorge- und nicht betriebsnotwen
dige Bestandsgrundstiicke des Landes Berlin (SODA) zugeordnet. Die Verwaltung der Flurstiicke
im Landesbesitz erfolgt durch die Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM).

Zugunsten der Errichtung des Spree-Centers wurde bei diesen Flurstiicken durch das Land Berlin
ein Erbbaurecht vergeben. Das Erbbaurecht wurde in Anpassung an die drei Gebdudeteile des
Spree-Centers an drei private Gesellschaften biirgerlichen Rechts (GbR) vergeben, deren Gesell
schafter jeweils eine juristische Person und eine natiirliche Person sind. Die Gesellschafter der je
weiligen GbR haben damit grundstiicksgleiches Recht. Das vereinbarte Erbbaurecht hat eine Lauf
zeit bis zum Jahr 2056.

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird das kleine Flurstiick 128 (Flur 194) in den Geltungs
bereich einbezogen, da das Eigentum bzw. Erbbaurecht dem Spree-Center zugeordnet ist.

Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-123 teilweise einbezogenen Straflenver
kehrsfldchen liegen im Eigentum des Landes Berlin.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Spree-Center auf den Grundstiicken Hellersdorfer Strafle 77-83 entlang der Westseite der
Hellersdorfer Strafle wurde 1992 als erstes Einkaufszentrum im damaligen Stadtbezirk Hellersdorf
errichtet und erdffnet.

An der Nordseite des Spree-Centers liegt das Gebdude 1, auch Kaufhaus genannt. Das zugehdrige
Grundstiick hat die Bezeichnung Hellersdorfer Straf3e 83. In dem Gebdude 1 (Kaufhaus) an der
Hellersdorfer Straf3e/Cecilienstraf3e befinden sich ein Vollsortimenter, eine Textilien-Filiale, eine
Drogerie und ein Fitnessstudio. Das Gebdude 1 besteht aus Unter-, Erd- und Obergeschoss.

Das mittig gelegene Gebdude 3 hat die Adresse Hellersdorfer Strafie 79-81. Das Gebdude 3 ist
die Ladenzeile des Spree-Centers und etwa 150 m lang. In der Ladenzeile befinden sich ver
schiedenste Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (Schliisseldienst, Friseurgeschaft, Textil
pflege, Anderungsschneiderei) sowie gastronomische Einrichtungen (Imbiss, Eiscafe). Die Laden

zeile ist eingeschossig und mit einer Tiefgarage unterlagert. Zwischen den Gebduden 1 und 3 be

findet sich der Haupteingang in das Spree-Center, der auf einem durch eine Freitreppe erschlos

senen Podest liegt.

Das siidlich gelegene Gebdude 2 hat die Adresse Hellersdorfer Straf3e 77. Das Gebd&ude 2 wird
Markthalle und Geschdftshaus genannt. Im Gebdude 2 befinden sich im Kellergeschoss ein Dis

countmarkt, das Finanzcenter eines Geldinstituts, eine Apotheke, ein Backshop, eine Rechtsan

waltskanzlei, eine Réntgenpraxis und eine Praxis fiir Logopddie, die Bestandteil des Therapiezent

rums im Spree-Center ist. Das Gebdude 2 besteht ebenfalls aus Unter-, Erd- und Obergeschoss.



Das Spree-Center verfiigt in der Summe iiber etwa 15.000 m? Verkaufsfldche der einzelnen Einzel

handelsgeschdfte und Einzelhandelsmdarkte. Im Ergebnis einer Begehung im September 2022 ist
festzustellen, dass zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanes 10-123 alle drei Gebdude
des Spree-Centers nahezu vollstandig vermietet sind. Gleichzeitig ist festzustellen, dass die bauli

che Struktur des Spree-Centers den im Eréffnungsjahr 1992 geltenden Vorstellungen iiber die Ge

staltung von Einkaufszentren entspricht. Die stddtebauliche Gestaltung des Spree-Centers musste
zundchst auf die Tatsache reagieren, dass die Geldndeoberfldche an der Westseite der Hellers

dorfer Strafie eine deutlich wahrnehmbare Steigung aufweist, siehe auch Anlage 2 - Blatt 1 zu der
vorliegenden Begriindung. Aus diesem Grund musste fiir die Erschlief3ung der Ladenzeile am nérd

lichen Haupteingang eine vergleichsweise hohe Freitreppe zu einem zentralen Podest gebaut wer

den, die aber von einer barrierearmen Rampe begleitet wird. Umgekehrt ist die Siidseite der La

denzeile ebenfalls aufgrund einer Freitreppe nicht barrierefrei zu erreichen. Weiterhin sind die im
Ober- bzw. Kellergeschoss vorhandenen Einzelhandelsnutzungen in den Gebduden 1 und 2 nur
iber Rolltreppen zu erreichen.

Es ist zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanes 10-123 festzustellen, dass aus mehreren
Griinden ein Bedarf fiir eine bauliche Weiterentwicklung bzw. Erneuerung des Spree-Centers be

steht. So haben sich zum Beispiel die Anforderungen an eine barrierefreie Zugdnglichkeit in Einzel

handels- und Dienstleistungseinrichtungen erhoht. Es ist weiterhin festzustellen, dass die bislang
vorhandene duflere architektonische Gestaltung des Spree-Centers aufgrund der Innenorientie

rung keine Akzentuierungen oder gestalterisch ansprechende Details aufweist. Insbesondere das
Gebdude 3 der Ladenzeile wirkt durch die fensterlose Riickseite zur Hellersdorfer Straf3e im Stadt

bild abweisend.

Aus den genannten Griinden wird zum Zeitpunkt der Einleitung des Aufstellungsverfahrens zum Be

bauungsplan 10-123 eine bauliche Verdnderung und Erneuerung des Spree-Centers stddtebaulich
als sinnvoll und notwendig bewertet. Eine Modernisierung und bauliche Erneuerung des Spree-Cen

ters kann ein Beitrag sein, damit die stddtebauliche Funktionsfdhigkeit des Ortsteilzentrums ,,Hel

lersdorf-Siid“ unter den zeitgemdaf3en betriebswirtschaftlichen Anforderungen auch weiterhin auf
rechterhalten werden kann.

Entlang der Westseite des Bebauungsplanes 10-123 befinden sich am Teterower Ring 35-45
Wohngebdude mit 11 bzw. 14 Geschossen. Der Abstand dieser Wohngebdude zu der Grundstiicks

grenze des Spree-Centers betrdgt lediglich 12 m. Im Erdgeschoss der Gebdude Teterower Ring
35-45 befinden sich weitere 6ffentliche Nutzungen und Dienstleistungseinrichtungen wie Zahnarzt

praxen, Physiotherapie, Fahrschule, Rechtsanwdlte usw. Die Gebdude am Teterower Ring 35-43
sind deshalb Bestandteil des Ortsteilzentrums ,,Hellersdorf-Siid“. Westlich des Grundstiicks Lud

wigsluster Straf3e 100 liegt die Schwimmhalle Kaulsdorf.

Auf der, dem Spree-Center gegeniiberliegenden, 6stlichen Seite der Hellersdorfer Strafie befindet
sich auf dem Grundstiick Hellersdorfer Straf3e 82 ein Nahversorgungsmarkt. Siidlich dieses Marktes
liegen ein dreigeschossiges Gebdude der Telekom, ein zweigeschossiges Postgebdude und ein
Zugang zum U-Bahnhof Kaulsdorf-Nord. Die stddtebauliche Struktur innerhalb und im Umfeld des
Ortsteilzentrums ,Hellersdorf-Siid“ ist insgesamt sehr heterogen gestaltet.

Im unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplanes 10-123 werden zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe

schlusses eine Reihe von Standorten fiir Wohnungsbau entwickelt. Westlich des Bebauungsplanes
10-123 wird entlang der Cecilienstrafle bis zur Wuhle ein Vorhaben fiir Seniorenwohnen geplant.
Nérdlich des Bebauungsplanes 10-123 wird auf dem Grundstiick eines ehemaligen Arztehauses
an der Hellersdorfer Strafle 89 die Errichtung von sieben Mehrfamilienhdusern geplant. Auf der



Ostseite der Hellersdorfer Strale bestehen Uberlegungen iiber eine Weiterentwicklung des dort
liegenden Postareals. Westlich des Spree-Centers befindet sich zum Zeitpunkt des vorliegenden
Aufstellungsbeschlusses auf dem Grundstiick Lion-Feuchtwanger-Straf3e 59 in einer Entfernung von
250 m zum Spree-Center ein Wohnungsbauprojekt fiir 124 Eigentumswohnungen im Bau. Vor der
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 10-123 vollzieht sich somit im unmittelbaren Umfeld eine
deutliche stadtebauliche Verdichtung mit Wohnungsbauvorhaben.

Die Sicherung der Versorgungsfunktionen im Bebauungsplan 10-123 gewinnt damit an Bedeutung.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes 10-123 sind die Flachen im Geltungsbereich Bestandteil
des unbeplanten Innenbereiches. Es gelten die Bestimmungen des § 34 BauGB.

2.5 Verkehrserschlieflung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-123 weist eine Uberdurchschnittliche Lagegunst
hinsichtlich der Verkehrserschlieflung auf. Der Bebauungsplan 10-123 grenzt an der Nordseite an
die Cecilienstrafle sowie an der Ostseite an die Hellersdorfer Straf3e, beide haben die Funktfion
einer Hauptverkehrsstrafle. Die Zufahrt und Ausfahrt der Tiefgarage unter dem Gebdude 3 des
Spree-Centers erfolgt von und auf die Hellersdorfer Strafle.

Der U-Bahnhof Kaulsdorf-Nord liegt in einer fu3ldufigen Entfernung von 100 m &stlich gegeniiber
des Bebauungsplangebietes 10-123.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung werden im Landesentwicklungsprogramm sowie im Landesentwick
lungsplan vorgegeben. Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den {iberge
ordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.
Maf3geblich fiir den Bebauungsplan 10-123 ist insbesondere § 5 zur Siedlungsentwicklung:

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbe
reiche ausgerichtet werden. ...

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung
und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reakti
vierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstdtigkeit Prioritdt haben.

Der am 1. Juli 2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden
burg (LEP HR) konkretisiert die Grundsdtze der Raumordnung des LEPro 2007 und enthdlt Festle
gungen als raumordnerische Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur gesamtréumlichen Entwicklung der
Hauptstadtregion.

In der Festlegungskarte des LEP HR ist der Bezirk Marzahn-Hellersdorf vollstdndig der Kategorie
»Gestaltungsraum Siedlung” zugeordnet. Fiir den Gestaltungsraum Siedlung gilt das Ziel 5.6
»ochwerpunkte der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung® mit folgenden Vorgaben, Zitat:

»Die Festlegung Z 5.6 bezieht sich ausschliefllich auf Wohnsiedlungsfldchen. Darunter sind alle
Flachen zu verstehen, in denen auch Wohnnutzungen zugelassen sind, also insbesondere reine,
allgemeine und besondere Wohngebiete, Dorf- und Mischgebiete sowie Kerngebiete und urbane
Gebiete. Die Festlegung gilt nicht fiir die Entwicklung gewerblicher Baufléchen (vgl. G 2.2).


https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/mdb-bb-gl-landesentwicklungsplanung-lepro2007_broschuere.pdf
https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplaene/lep-hr/
https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplaene/lep-hr/
https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplaene/lep-hr/

Der raumordnerische Steuerungsansatz zur Entwicklung der Wohnsiedlungsfldchen sieht vor, die
Siedlungsentwicklung, die liber die Moglichkeit der Eigenentwicklung aller Gemeinden hinausgeht,
auf standortlich geeignete Schwerpunkte zu konzentrieren. In Berlin und im Berliner Umland bildet
der Gestaltungsraum Siedlung den geeigneten Schwerpunkt der Wohnsiedlungsfldchenentwick
lung.”

Im Fazit besteht ein wesentliches Ziel der Raumordnung darin, die Entwicklung von Wohnsiedlungs
flachen im Gestaltungsraum Siedlung rdumlich zu konzentrieren. Dieses Ziel gilt fiir den gesamten
Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Der Bebauungsplan 10-123 beachtet die Ziele und Grundsdatze der
Raumordnung, indem eine bereits bestehende und erschlossene Baufldche innerhalb des Gestal
tungsraumes Siedlung lberplant wird.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungs
plan 10-123 wirksam in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015, zuletzt gedn
dert am 2. September 2021 (ABL. S. 3809).

Der FNP stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-123 eine Wohnbaufldche W2 mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ) bis 1,5 dar, siehe hierzu Anlage 2 - Blatt 2 zu der vorliegenden Begriin
dung. Die Wohnbaufldche W2 dient liberwiegend Wohnzwecken einschliefllich u.a. wohnungsbe
zogener Grundversorgungs-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen.

Die Wohnbauflache W2 wird im Bereich des Bebauungsplanes 10-123 durch eine Einzelhandels
konzentration liberlagert. Die Einzelhandelskonzentration lberfiihrt die Funktion des Ortsteilzent
rums ,,Hellersdorf-Siid“ gemaf3 Stadtentwicklungsplan Zentren auf die Ebene des Fldchennutzungs
planes. Westlich des Bebauungsplanes 10-123 wird die Schwimmbhalle Kaulsdorf durch Symbolein
trag gekennzeichnet.

Die zur Einleitung des Bebauungsplanes 10-123 beabsichtigte Festsetzung eines sonstigen Son
dergebietes ,,Ortsteilzentrum® ist aus den Darstellungen des FNP entwickelt. Das Sondergebiet ist
etwa 1,7 ha grof3, siehe Flachenbilanz. Gemd&f3 Punkt 6.6 der Ausfiihrungsvorschriften zum FNP
kdnnen sonstige Sondergebiete kleiner 3 ha entsprechend ihrer Nutzungsspezifik aus anderen Bau
flachen als Sonderbaufldchen entwickelt werden, wenn ein Lagesymbol die entsprechende Zweck
bestimmung verdeutlicht, oder wenn sie Einrichtungen aufnehmen sollen, die von untergeordneter
Bedeutung und mit der Umgebung vereinbar sind.

Die Bedingung fiir die Ableitung eines Sondergebietes, dass ein Lagesymbol im FNP die Zweckbe
stimmung einer Sondergebietsnutzung darstellt, ist auf den Grundstiicken des Spree-Centers erfiillt.
Das fiir die Ableitung des Sondergebietes erforderliche Lagesymbol im FNP besteht vorliegend in
der Einzelhandelskonzentration an der Hellersdorfer Strafie.

3.3 Stadtentwicklungsplanung

Das Land Berlin stellt Stadtentwicklungsplanungen fiir Planungsziele von gesamtstédtischer Bedeu
tung zu den Belangen Wohnen, Wirtschaft, Klima, Mobilitdt und Verkehr sowie Zentren auf. Die Vor
gaben der Stadtentwicklungspldne werden im weiteren Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan
10-123 gepriift.



3.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf

Das fortgeschriebene Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) Marzahn-Hellersdorf wurde im Be
zirksamt am 19.11.2013 und in der BVV am 23.01.2014 beschlossen. Das EZK Marzahn-Hellers
dorf gilt gema&B den Ausfiihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV Zen
tren und Einzelhandel) als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB und zugleich als Bereichsentwicklungsplanung im Sinne von § 4 Abs. 2 AGBauGB. Die Pla
nungsziele des EZK sind somit bei der Aufstellung aller Bebauungspldne zu beriicksichtigen.

Das EZK grenzt die zentralen Versorgungsbereiche im Bezirk ab. Diese gelten zugleich als Zentren.
Die Zentren bestehen aus Stadtteilzentren, Ortsteilzentren und Nahversorgungszentren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-123 liegt vollstdndig innerhalb des Ortsteilzentrums
(OTZ) ,Hellersdorf-Siid“. Das OTZ ,,Hellersdorf-Siid“ ist im Stadtentwicklungsplan Zentren veran

kert und wird im EZK Marzahn-Hellersdorf hinsichtlich der Abgrenzung prézisiert.

Das OTZ ,,Hellersdorf-Siid“ gilt als zentraler Versorgungsbereich gemaf3 BauGB. Das BauGB stellt
die Erhaltung und weitere Entwicklung der Funktionsfdhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
unter einen besonderen planungsrechtlichen Schutz. Fiir die zentralen Versorgungsbereiche ist die
Abkiirzung Zentren iiblich.

Das OTZ ,,Hellersdorf-Siid“ hat dabei eine Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete.
Die Versorgungsfunktion ist in einem Ortsteilzentrum nicht nur auf Einzelhandelsnutzungen be

schrankt, sondern umfasst auch Dienstleistungen sowie gastronomische, gesundheitliche, kulturelle
oder soziale Einrichtungen.

Fir die Entwicklung der Zentren gibt das EZK Marzahn-Hellersdorf den Steuerungsgrundsatz vor,
dass u.a. die ausgewiesenen Oristeilzentren als stddtebaulich attraktive zentrale Versorgungsbe

reiche, ihrer Versorgungsfunktion entsprechend, zu sichern und auszubauen sind.

Neue Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen ihre Standorte grundsatzlich
innerhalb der im Zentrenkonzept festgelegten und abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche
finden. Dies gilt auch fiir kommunale, kulturelle und gastronomische Einrichtungen und fiir bevolke

rungs- und freizeitorientierte Dienstleistungen, die einen Beitrag zur Stabilisierung und Aufwertung
dieser Zentren leisten kénnen (Funktionsmischung). Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe, Frei

zeiteinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe mit deutlich liber die Nahversorgung hinausgehen

den Einzugsbereichen sollen grundsdtzlich nur in den Stadtteil- und Ortsteilzentren zugelassen wer

den. Ein solcher Einzugsbereich ist insbesondere bei Verbrauchermdrkten und SB-Warenhdusern
mit einer Verkaufsfldche von mehr als 2.000 m? sowie bei Fachmdrkten zu vermuten. Das Spree-
Center erfiillt mit seinen Nutzungsfldchen vollstdndig die Funktion eines Ortsteilzentrums.

In den zentralen Versorgungsbereichen soll die Investitions- und Planungssicherheit fiir die genann

ten Nutzungen erhoht werden.

Das bedeutet, dass eine neue Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sorti

menten sowie von Freizeiteinrichtungen und Dienstleistungsbetrieben grundsatzlich in die Zentren,
vorliegend das OTZ ,,Hellersdorf-Siid“ gelenkt werden soll, ggf. mit den Mitteln der Bauleitplanung.
Im Umkehrschluss miissen die Fldchen in den zentralen Versorgungsbereichen, vorliegend dem
OTZ ,Hellersdorf-Stid“, fiir die Ansiedlung der zentralen Versorgungsfunktionen geeignet sein und
planerisch gesichert werden.

Das EZK enthdlt fiir das OTZ ,,Hellersdorf-Sid“ folgende Bewertung: ,,Das Ortsteilzentrum Hellers

dorf-Siid wird seiner Versorgungsaufgabe weitgehend gerecht. Es ist quantitativ leicht



iiberdurchschnittlich aufgestellt. Sortimentsspezifische Schwerpunkte liegen in den Bereichen der
nahversorgungsrelevanten und der zentrenrelevanten Sortimente. Durch die Hellersdorfer Strafie
wird das Zentrum zweigeteilt, was sich insgesamt zu Lasten der Aufenthaltsqualitdt und auch der
Synergieeffekte im Zentrum auswirkt.“ Das EZK bestatigt somit die Stabilitdt und Funktionsfdhigkeit
insbesondere des Spree-Centers.

Im Fazit muss der Bebauungsplan 10-123 aufgrund der Lage innerhalb des OTZ ,,Hellersdorf-Sid“
vorrangig die Versorgungsfunktion der ansdssigen oder neu hinzutretenden Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen planungsrechtlich sichern. Die zentralen Versorgungsfunktionen sollen
in einer moglichen Neubebauung auf den Grundstiicken des Spree-Centers gesichert bzw. neu an
gesiedelt werden.

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Bebauungsplan 10-123 ist aus den Darstellungen des FNP zu entwickeln. Die wesentliche Pla
nungsvorgabe des FNP fiir den Bebauungsplan 10-123 besteht in einer Einzelhandelskonzentra
tion. Diese Einzelhandelskonzentration muss durch die planerischen Inhalte des Bebauungsplanes
10-123 umgesetzt und fiir zuldssig erklart werden. Die planerische Entsprechung der Einzelhan
delskonzentration gemdaf3 FNP ist im BauGB ein Einkaufszentrum.

Ein Einkaufszentrum ist gemaf Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) ein einheitlich geplanter, finan
zierter, gebauter und verwalteter Gebdudekomplex als raumliche Konzentration mit mehreren Ein
zelhandelsbetrieben verschiedener Art und Gréfle - zumeist verbunden mit verschiedenartigen
Dienstleistungsbetrieben. Die Summe der Verkaufsfldche in einem Einkaufszentrum ibersteigt die
Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zur Versorgung eines umliegenden Wohngebietes
deutlich. Ein Einkaufszentrum hat deshalb weitaus mehr Auswirkungen hinsichtlich der induzierten
Verkehrsmenge, der notwendigen infrastrukturellen Ausstattung, auf das Stadtbild und so weiter.
Aus diesem Grund sind Einkaufszentren aufler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sonder
gebieten zuldssig.

Der Bebauungsplan 10-123 ,,Spree-Center Hellersdorf“ soll deshalb fiir die angestrebte Sicherung
der zentralen Versorgungsfunktion innerhalb des OTZ ,,Hellersdorf-Siid“ ein sonstiges Sondergebiet
gemdf3 § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzen.

Fiir sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und
festzusetzen. Hierzu werden folgende Uberlegungen angestellt. Das OTZ ,Hellersdorf-Siid“ dient,
wie oben dargelegt, nicht nur dem Erhalt und der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Vielmehr
sollen auch Dienstleistungseinrichtungen, gastronomische Einrichtungen, gesundheitliche Einrich
tungen wie z.B. auch Arztpraxen, Freizeiteinrichtungen usw. gesichert oder neu angesiedelt werden.
Deshalb soll die Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebietes nicht auf Einzelhandel be
schrankt werden. Die angestrebte Bandbreite der zuldssigen Nutzungen soll in der Zweckbestim
mung des sonstigen Sondergebietes benannt werden. Deshalb soll die Zweckbestimmung mit
»Ortsteilzentrum“ benannt werden. In der Anlage 2 - Blatt 3 zu der vorliegenden Begriindung sind
der Geltungsbereich und das sonstige Sondergebiet ,Ortsteilzentrum® dargestellt.

Im weiteren Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan 10-123 wird gepriift, welches Maf3 der bau
lichen Nutzung zur Gewdhrleistung der stddtebaulichen Ordnung sowie zur Umsetzung der stddte
baulichen Rahmeniiberlegungen fiir das gesamte Ortsteilzentrum ,,Hellersdorf-Siid“ im Bebau
ungsplan 10-123 festgesetzt werden soll. Zu beriicksichtigen sind ebenfalls Belange des Immissi
onsschutzes zwischen den Funktionen des Ortsteilzentrums und umgebenden Wohnnutzungen.
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5. Auswirkungen der Planung
5.1 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Das wesentliche Planungsziel des Bebauungsplanes 10-123 besteht in der Bestandssicherung und
Weiterfiihrung der zentralen Versorgungsfunktionen insbesondere des Spree-Centers. Der Bebau
ungsplan 10-123 trdgt damit zum Erhalt der Arbeitsplatze bei den Einzelhandels- und Dienstleis
tungsnutzungen im Spree-Center bei.

5.2 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung kommt bei der Aufstellung des Bebau
ungsplanes 10-123 nicht zur Anwendung, da das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Ortsteilzentrum® geplant wird. Eine Wohnnutzung ist damit nicht vorgesehen.

5.3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-123 ist Bestandteil des im Zusammenhang bebau

ten Ortsteiles, d.h. des Innenbereichs. Vor Aufstellung des Bebauungsplanes 10-123 sind somit in
dessen Geltungsbereich Vorhaben zuldssig, die sich in die Eigenart der prdgenden Umgebung ein

fligen. Damit ist vor Aufstellung des Bebauungsplanes 10-123 aufgrund der vorhandenen Prégung
die Errichtung von Wohnhochhdusern auf der Flache des Spree-Centers planungsrechtlich zuldssig.
Infolge der Zweckbestimmung des sonstigen Sondergebietes als ,,Ortsteilzentrum® wird Wohnungs

bau auf den Grundstiicken des Spree-Centers ausgeschlossen. Aus diesem Grund kénnen Entscha

digungsanspriiche aufgrund der Anderung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung entstehen.
Wenn Entschddigungsanspriiche infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes 10-123 entstehen,
wdre der Bezirk Marzahn-Hellersdorf entschddigungspflichtig.

5.4 Flachenbilanz

Der Bebauungsplan 10-123 hat zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses (geringfiigig gerundet)
folgende Flachenbilanz:

sonstiges Sondergebiet 16.560 m* 1,7 ha
Straf3enverkehrsflachen 7.460 m? 0,7 ha
Geltungsbereich 24.020 m? 2,4 ha
6. Verfahren

Aufgrund der insbesondere immissionsschutzrechtlichen Belange, die bei der Aufstellung des Be
bauungsplanes 10-123 zu analysieren und zu beriicksichtigen sind, soll der Bebauungsplan
10-123 im Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden.

7. Anlagen
2 - Blatt 1 Lage im Raum

2 - Blatt 2 Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
2 - Blatt 3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-123
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Anlage 2 Blatt 1
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Nr. 0303/VI
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\ Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 3 Satz 1

‘ Berlin, den

Aufgestellt: Berlin, den

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

Fachbereichsleiter Vermessung

2023 offentlich ausgelegt.

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 2023 bis einschlieBlich
2024 beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan am

Berlin, den

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

Amtsleiter Stadtentwicklungsamt

des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Leiterin der Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt- und
Naturschutz, StraBen und Griinflachen

Bezirksbirgermeister

im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf Seite .... verkiindet worden.

Die Verordnung ist am
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