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Ablauf

Einfiihrung Senatsverwaltung

Planungsanlass und Planungsprozess Senatsverwaltung
Was ist ein Bebauungsplan? Planungsbiiros
Planungsstand Bebauungsplan 3-72 Senatsverwaltung

Fragen und Anmerkungen zur Planung durch die Offentlichkeit

Moglichkeit fiir Gesprdche, Fragen und schriftliche Stellungnahmen Senatsverwaltung und Planungsbiiros
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BEGRUBUNG Lars Loebner

Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen




Wachsende Stadt
Einwohner- und Beschaftigtenentwicklung 2007 bis 2022

Zahl der Einwohner und Erwerbstatigen
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= Frwerbstatige —==FEinwohner
Quelle: AfS Berlin-Brandenburg
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Berliner Wachstum: 2013-2023
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Erwerbstatige
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Wohnungen

+8 %
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2013
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2021 2023

Daten: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Senatsverwaltung fiir Finanzen Berlin
Grafik: SenStadt, | A 20, August 2024




Wachsende Stadt

Bevolkerungsprognose Berlin 2024 - 2040

inTsd.

4.200

Bevdlkerungsprognose fiir Berlin 2024 - 2040
Realentwicklung nach Melderegister bis 2024 (31.12.); 2025 - 2040 Prognoseergebnisse
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e 2 024-40 Prognose mittlere Variante

=== 2024-40 Prognose obere Variante

=——2024-40 Prognose untere Variante
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2040 obere Variante:
4,142 Mio. Personen

2040 mittlere Variante:
4,006 Mio. Personen
Anstieg: +109.000 Personen

2040 untere Variante:
3,894 Mio. Personen

2040
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inhabitants

Quelle: SenStadt




Abschatzung des Wohnungsbaubedarfs 2022 - 2040

Ziel: Ermittlung eines belastbaren Wohnungsbaubedarfs

Zusdatzlicher

Wohnraum fiir Demografischer Bedarf:
wachsende Zahl 85.000 WE

von Haushalten

Schnelle Entlastungsbedarf:
Entspannung des 137.000 WE
Wohnungsmarktes

Geeignete Flachen

= identifizieren

» planerisch vorbereiten

= erschlieflen

= mit Wohnungen
bebauen

Vorsorge z.B. fiir
den Fall verstarkter Vorsorge:
Zuwanderung 50.000 WE

nach Berlin
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Geeignete Flachen

= identifizieren

= planerisch vorbereiten

= aber noch nicht
bebauen




Geforderter Wohnungsbau

Soziale Mischung

2023- Berliner Einkommensgrenze WBS

Jahresnettoein-
kommen in Euro 26.400 39.600 49.720 59.840 69.960

monatl.

Nettoeinkommen 2.200 3.300 4143 4,986 5.830

in Euro

1 Quelle: Entgeltatlas der Bundesagentur fiir Arbeit, Land Berlin, Median 50%

2 Quelle: nettolohn.de, 35 Jahre, Steuerklasse 1, keine Kinder, ohne Kirchensteuer, Land Berlin, gesetzlich krankenversichert,
Zusatzbeitrag 2,5%

3 Quelle: WBS Rechner Berlin, Netto-Einkommensermittlung §§20-24 WoFG, Pauschalen fiir Steuern und Krankenversicherung 30%
und 1.230 EuroArbeitnehmerpauschalen

4 Eingruppierung A 8 Stufe 3, Teilzeit 80%, Privat krankversichert mit Eigenanteil, Pauschalen fiir Steuern und Krankenversicherung
20% und 1.230 Euro Arbeitnehmerpauschalen
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Haushalt/Person 1 K] A 5
(1 Kind) (2 Kinder) | (3 Kinder)

Personenhaushalten

Mittleres
Berufsar Bruttomonats-
erulsgruppe einkommen
2023t
Auslieferungsfahrer/in 2.309 €
Friseur/in 2.053 €
Zahnmedizinische/r

Fachangestellte/r 2.610€
Verkdufer/in 2.728 €
Maler/in 2.786 €
Polizist (80%)4 2.314 €
Erzieher/in 3.437 €
Busfahrer/in 3.309 €
Altenpfleger/in 4,029 €
Krankenpfleger/in 4119€
Lehrer/in - Grundschulen 5.734 €

Beispiele fiir WBS-Einkommen von Vollzeitberufstdtigen 1-

Mittleres
Nettomonats-

einkommen
2023°

1.631€
1.482 €
1.803 €
1870 €
1903 €
2.000 €
2.263 €
2.194 €
2581 €
2.628 €

3.487 €
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PANKOW %

Wasserstadt
Oberhavel

Das Neue
Gartenfeld

-
Schumacher
Quartier

Neue Mitte
Tempelhof
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i . n
o— Lichterfelde Siid W |
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Quelle: SenStadt
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NEUE
STADT
QUARTIERE

O Neues Stadtquartier

Zustandigkeit SenStadt
Zustandigkeit Bezirk




Leitlinien fiir die
Entwicklung neuer
Stadtquartiere

Quartiersgestaltung mit eigener Identitat
Verkniipfung mit benachbarten Gebieten, Synergien schaffen und nutzen

Geeignete Mischung von Wohnen und gewerblichen, sozialen, kulturellen Nutzungen

Griin geprdgte Quartiere mit geringer Bodenversiegelung, Begriinung von Dach- und Beschluss des Berliner

Fassaden sowie neuen Formen des urbanen Gdrtnerns Abgeordnetenhauses ,, Ziigige

Fldchensparendes Bauen mit nachhaltigen Baustoffen Entwicklung neuer Stadfquartiere”
von 03/2018,

Integration von energiesparendem Bauen sowie innovativen Energie- und

aktuell werden die Leitlinien
Regenwasser-Konzepten

Uuberarbeitet, Auszug
zeitgleiche Schaffung und Bereitstellung erforderlicher sozialer Infrastruktur

Umsetzung nachhaltiger Mobilitat

Unterstiitzung von innovativen, gemeinschaftlichen und generationsiibergreifenden
Wohnformen

Quelle: SenStadt B
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NSQ Blankenburger Siiden
Eckdaten

» Grofle Plangebiet:
Gebiet Vorbereitende Untersuchungen (VU): ca. 430 ha,
Fokusraum (Teilflachen Nord und Siid) ca. 150 ha,
Teilflédche Alte Gartnerei Heinersdorf (ALG) ca. 9 ha

 Verfahren: VU Blankenburger Siiden, ggf. Stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme, Bebauungsplanverfahren

» Eigentumsverhdaltnisse: Teilfldche Nord landeseigen, Teilfldche
Siid und Teilflache ALG vorwiegend privat

* Anzahl neuer Wohnungen: TF Nord ca. 4.000, TF Sid ca.
4,000, TF ALG ca. 600

* Umsetzung Wohnungsbau: TF ALG ab ca. 2029

« stddtebauliche Qualifizierungsverfahren: abgeschlossen (TF
ALG), in Arbeit (TF Stid) und in Planung (TF Nord)
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I G/ N e
. . b g » pache fir die Errichtung eines neuen Stadtquartiers
TF Alte Gdrtnerei STk s RN g g g

Umgrenzung

VU-Gebiet
Fokusraum

Teilflachen

Quelle: ALKIS Geoportal
Berlin / SenStadt




Blankenburger Siiden
Struktur- und Nutzungskonzept

* 08.04.2025: Senatsbeschluss SNK

* Legt die Flachenaufteilung fiir die verschiedenen
Nutzungen wie Wohnen, Gewerbe, Gemeinbedarf fest

* Enthdlt ein Verkehrskonzept zur Erschlief3ung des
Stadtquartiers und Lésung verkehrlicher Probleme des
Bestandes

Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / DSK / SenStadt B
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| Struktur- und Nutzungskonzept
|
' L] LN ] LN ] L]
| Auszug Teilflache Alte Gartnerei
\
Nutzungen
- Wohnbauflachen
| Gewerbefldchen
.... : I Mischbauflachen
Gemeinbedarf
- Freiraumband
Verkehr
m=== Neue Netzelemente N1, N2, N4, VEB
— @ StraBenbahnplanung M2, Tangente, Betriebshof
e U-Bahnplanung potenzielle Trasse
libergeordnete Radwege begleitende Radwege auf
Hauptstraf3en nicht dargestellt
I,/

Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / DSK / SenStadt B




Struktur- und Nutzungskonzept
Verkehrskonzept
im Bereich Alte Gartnerei

« Umsetzung der Straf3en (sogenannte Netzelemente 1, 2
und 4) der Verkehrslésung Heinersdorf zur Entlastung
des Ortskerns vom Durchgangsverkehr,

 Verladngerung der Straf3enbahnlinie M2 in das
Stadtquartier Blankenburger Siiden

* Realisierung der Tangentialtram zur Anbindung an
Pankow und Weiflensee

Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / DSK / SenStadt B
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PLANUNGSANLASS UND Thomas Breyvogel
PLANUNGSPROZESS Shadtenmwickling, Bouen und

Wohnen

VORSTELLUNG DES PROJEKTS




Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / SenStadt
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Wohnquartier .
ohnq ie A *
nutzungs- % ‘
gemischter '
Ortsei
s neue StraBenverbindung .
Netzelement 1 in Variante 2 e
‘ 1y
\ &
‘ Kulturgarten ‘-
/ ‘ ‘ Wohnquartier ! '. )
'l :
\ ~ '

Alte Gartnerei
Planungsanlass und Ziele

* Planung des Netzelementes 1 zur Erschlief3ung des
Blankenburger Siidens und Losung vorhandener
Verkehrsprobleme

 Entwicklung eines Wohnquartiers aufgrund des hohen
Wohnraumbedarfes und der guten Eignung der
Brachflache

* Lage im Siedlungszusammenhang
« Gute ErschlieBung mit dem OPNV

* Integrierte Planung der Strafienverbindung und des
Wohnungsneubaus




Alte Gartnerei
Planungsanlass und Ziele

* Gemischt genutzter Eingang in den Ortskern und das

LS neue Wohnquartier
. ' Wohnquartier . *‘ el
Ve e . /" 4 * Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
\' gemischter '
4 e Sippenvedinding L 4  Erhalt des vorhandenen Kulturgartens
4
Pk * Ausbau der Versorgungsangebote und sozialer
s / orsen gt .':; Infrastruktur (Kita)
¢ Rk  Schaffung zukunftsfGhiger Mobilitgtsangebote
~ v
* Vs
, &N |
f
| A ke,
" n = =
A\‘ B A\ al o

Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / SenStadt
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Alte Gartnerei

Planungsprozess RS
o=
s
Verkehrs- und Machbarkeitsuntersuchung fiir das d
Netzelement 1 7
» Grundlage fiir die Straflenplanung d
8
» Senatsbeschluss im Februar 2025 A
* Planungszustandigkeit bei SenMVKU t |3
‘ /
o“wv
ol
|
. [
T
hwy
B &

Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / SenStadt
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Alte Gartnerei
Planungsprozess

Stadtebaulicher Wettbewerb Alte Gartnerei 2021

« Beteiligung und Information der Offentlichkeit vor
Wettbewerbsdurchfiihrung

» Wettbewerbssieger: deffner voitldnder architekten und
stadtplaner mit Burger Landschaftsarchitekten / BUND K
Landschaftsarchitekten

» Weiterentwicklung des Entwurfes in Abstimmung mit den
Eigentimern von 2022-2025

-\ @ ¢ e N

Quelle: Deffner voitldnder architekten und stadtplaner bda / Burger Landschaftsarchitekten
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Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / SenStadt
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Alte Gartnerei
Stadtebaulicher Entwurt

* Ca. 600 Wohnungen

» Geschlossene Bauweise zur Straf3e (Immissionsschutz)
 Solitarbauten in den Blockinnenbereichen
 Kindertagesstatte mit ca. 100 Platzen

* Mischnutzung am Ortseingang

* Nahversorgungsstandort im Siidosten inkl.
Quartiersgarage

* Wegeverbindungen durch das Quartier

« Offentlich zugdngliche Griinflichen




02.2

WAS IST EIN Kerstin Zwirn

BE BAU U N GS PLAN? Stadtkontor Gesellschaft fiir

behutsame Stadtentwicklung
mbH

VORSTELLUNG DES PROJEKTS




Instrument Bebauungsplan

 Ziel: geordnete stadtebauliche Entwicklung

« verbindliche Festlegung, wie ein Gebiet genutzt und
bebaut werden darf (bodenrechtlich relevante
Regelungen)

* bestimmt bspw. Standorte fiir Gebdude, Straf3en und
Griinflachen

* regelt zulassige Nutzungen wie bspw. Wohnen, Gewerbe,
Anlagen fiir Verwaltung, soziale Infrastruktur, Straflen,
Griinflachen etc.

* regelt das Maf3 der baulichen Nutzung, die Bauweise und
die liberbaubaren Grundstiicksflachen

Abb.: Stadtkontor B i




- Arbeitsstand Vorentwurf -

Bestandteile eines
Bebauungsplans

Berzirk Pankow, Ortsteil Heinersdorf

Planzeichenerklarung

Zusammenspiel aus

* zeichnerischen Festsetzungen und

* textlichen Festsetzungen

1 = Twan[d] | * Begriindungstext inkl. Umweltbericht als separater Teil

e | * Der Begriindungstext beschreibt und begriindet den
1 i Planungsanlass, die Ziele der Planung, die

Begriindung zum

Noreniwal desBuscumawions9-72 Planungsiiberlegungen sowie die Planinhalte und

Alte Garinerei Heinersdorf

e K g el S S e informiert liber das Verfahren, die Abwdgung und die
Auswirkungen der Planung.

Textliche Festsetzungen

* Der Umweltbericht untersucht die voraussichtlichen

Auswirkungen der Planung auf Natur und Umwelt. Er
wird in die Begriindung integriert, muss aber auch als
eigenstandiges Dokument funktionieren.

Stand: 15, Juli 2025

| ” | B |1
Seite 24 Beg run d un g S.I.ex.l. Abb.: Stadtkontor



Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

durch die Senatsverwaltung

:

Erarbeitung Vorentwurf

Bebauungsplanverfahren

Friihzeitige Frithzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung Behordenbeteiligung
(§ 3 Abs. 1 BauGB) : el Ly » Das Baugesetzbuch regelt das Verfahren zur
3 5 u.a. resitegung von Umiang .
o, Zidl unei e und Detcillierungsgrad der Aufstellung eines Bebauungsplanes

allg. Ziele und Zwecke Umweltpriifung
| ; ) | « Die Offentlichkeit wird friihzeitig tiber die
- aller Stellungnahmen J = allgemeinen Ziele und Zweck der Planung informiert.
Biirgerinnen und Biirger haben die Mdglichkeit,

Anregungen und Bedenken zu dufiern. Auch
Behdrden und Trager offentlicher Belange (ToB)

Offentlichkeitsbeteiligung B;:feeirl:'gl;?‘i:i;;gﬁg:r we rd en frU h yAS Ihg befe I l I g f'
(8 3 Abs. 2 BauGB) ..
T - LR L) e Zum konkretisierten Planentwurf erhalten
1 Monat offentliche Ausle- = L — Behdorden, Versorgunfstrager, 52 . . . .
gung Nachbargemeinden ... Offentlichkeit und Behdrden erneut Gelegenheit zur
H » Stellungnahme. Die in diesem Rahmen
- bwdgung " .
BT TR — — VOrgeergenen Anreg ungen Werden gegeneina nder
T ——— | und untereinander abgewogen.
Abwdgungsergebnis
(§ 3 Abs. 2 BauGB)
zu den vorgebrachten Rz::z:z:’:g:::g
Hinweisen und Anregungen (§1Abs. 7 /§10 Abs. 1BauGB)
T durch Zustimmung
Seite 25 desAbgecranelsniuase Abb.: Stadtkontor B




Planfeststellungsersetzender
Bebauungsplan

» Genehmigung grofierer infrastruktureller Vorhaben
wie Bundes- / Landesstraf3e, Schienenverkehr, etc.
durch Planfeststellungs-verfahren oder durch
»planfeststellungsersetzenden Bebauungsplan®,

* Das geplante Netzelement 1 wird im B-Plan ,,Alte
Gdartnerei® planfeststellungsersetzend festgesetzt:
Der B-Plan erhdlt daher nach Vorliegen der
konkreten Straf3enplanung eine gesonderte
Planzeichnung mit planfeststellungsersetzenden
Festsetzungen (Blatt 2).

* Die zustdndigen Behorden und Fachamter arbeiten
bei der Planung eng zusammen.

Abb.: Stadtkontor B
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PLANUNGSSTAND Mona G&Bler
BEBAUUNGSPLAN 3'72 Sencfsverwolfung fir
Stadtentwicklung, Bauen und

Wohnen

VORSTELLUNG DES PROJEKTS




Bebauungsplan 3-72

Vorentwurf

» Grober Vorentwurf der Planzeichnung, textliche
Festsetzungen werden erst nach den Erkenntnissen aus
der friihzeitigen Beteiligung ergdnzt

* Die Planzeichnung enthdlt bisher folgende
Festsetzungen:

— Art der baulichen Nutzung
— Maf3 der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse

— Bauweise und tUiberbaubare Grundstiicksflachen:
Baulinien und Baugrenzen

— Verkehrsflachen, Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

— Verkehrsflachen (planfeststellungsersetzend)

— Griinfestsetzungen / Pflanzbindungen

Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / Stadtkontor

Seite 28 25.11.2025, 17:30 Uhr - Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung Bebauungsplan 3-72 "Alte Gartnerei"



Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / Stadtkontor
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Beschreibung des Vorentwurfs

Gemischt genutzter Ortseingang
(MU - Urbanes Gebiet)

 Zuldssig sind u.a. Wohngebdude, Geschafts- und
Biirogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fiir
kulturelle und soziale Zwecke

* MU 2 Einzelhandel, Quartiersgarage und Wohnen
geplant.

* MU 3 Erhalt des Kulturgartens und Ergdnzung mit
weiteren Nutzungen geplant

* Maf3 der baulichen Nutzung durch die Vollgeschosse
definiert

* Baulinien und Baugrenzen legen fest wo gebaut werden
darf

Abb.: Stadtkontor B




Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / Stadtkontor
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Beschreibung des Vorentwurfs

Wohnquartier Alte Gdrtnerei
(WA - Allgemeines Wohngebiet)

 Zuldssig sind u.a. Wohngebdude, der Versorgung des
Gebiets dienende Ldaden, Anlagen fiir kulturelle und
soziale Zwecke

* Vorwiegend Wohnnutzung geplant
» Gemeinbedarfsfldche fiir den Kita Standort
« Straf3enbegleitend IV - VI geschossig

» Riickwartig Ill geschossig + Staffelgeschoss, mit
Griinflachen

 Sicherung eines Wegenetzes durch das Quartier

Abb.: Stadtkontor B
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Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / Stadtkontor
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Beschreibung des Vorentwurfs

Wohnbebauung im Norden des Gebiets
(WA - Allgemeines Wohngebiet)

 Zuldssig sind u.a. Wohngebdude, der Versorgung des
Gebiets dienende Ldaden, Anlagen fiir kulturelle und
soziale Zwecke

* Wohnnutzung geplant

 Straflenbegleitend ist der Erhalt der vorhandenen
Bebauung vorgesehen

* Durchgriinte Wohnbebauung mit drei ergdnzenden
Punkthdusern

Abb.: Stadtkontor B




Wie geht es weiter mit dem B-Plan 3-72?

2025 2026 2027
Friihzeitige

Beteiligung Beteiligung

Oftentlichkeit Oftentlichkeit
Friihzeitige -
Beteiligung Beteiligung Rechtspriifung

TOB & TOB &
Behérden Behdrden Festsetzung
Erarbeitung 1. Uberarbeitungs-

Entwurf B-Plan ohase B-Plan Uberarbeitungsphase B-Plan

Fertigstellung Konzepte und Fachgutachten

Quelle: Stadtkontor
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Inhalte und Ziel von
Stellungnahmen

Inhalte

lhre Bedenken, Hinweise und Anregungen

lhre Vorschldge zur Verbesserung

Wichtig: moglichst konkret auf Inhalte des Bebauungsplans
eingehen

Ziel
« Information der Offentlichkeit

* Alle wichtigen Interessen werden erkannt, richtig
eingeschdtzt und in die Planung einbezogen

Abb.: googlemaps
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Quelle: ALKIS Geoportal Berlin / Stadtkontor
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