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Bauvorhaben Marthashof, Schwedter Stralie 37 — 40

Sehr geehrte Frau Kollitz,

ich nehme Ihr Schreiben vom 30.06.2009 zum Anlass, lhnen das Verfahren des Wettbewerbs und
dessen Ergebnisse zu erlautern.

Auslober waren der Bauherr, also die STOFANEL Investment GmbH und die Senatsverwaltung fir

Stadtentwicklung, Abt. Wohnungswesen, Stadterneuerung, Baufdrderung, Referat IV C.

Die Verfahrensdurchfithrung wurde der o. g. Senatsverwaltung, Abt. Stadtebau und Projekte,

Referat Il D (bertragen,

Die Auslobung erfolgte als zweistufiges kooperatives Gutachterverfahren. Eingeladen wurden sechs

Architekturblros, die stadtebauliche Konzepte sowie typologische Entwurfsstudien fir das Grundstiick

Schwedter Stralle 37 — 40 entwickeln sollten.

In der ersten Stufe waren von den Architekten stadtebauliche Konzepte zu entwickeln, welche in einem

Kolloguium vorgestellt und mit dem Obergutachtergremium diskutiert wurden. Unter Beachtung der

Anregungen und Hinweise hatten die Biros ihre Planungen weiter zu entwickeln bzw. zu Uberarbeiten

und dem Gremium erneut vorzustellen. In der Obergutachtersitzung am 12.12.2006 wurde nach

ausfuhrlicher Diskussion entschieden, die Arbeit des Biiros Gruntuch Ernst zur Grundlage der weiteren

Bearbeitung zu machen.

lch méchte darauf hinweisen, dass der in der ersten Obergutachtersitzung (21.11.20086) diskutierte

Entwurf des Buros Grintuch Ernst zwar die von lhnen genannte 3-5 Geschosse aufwies, dies aber von

dermn Gremium als stddtebaulich nicht ausreichend beurteilt wurde. |m Ergebnisprotokoll ist festgehalten.
«Der Charakter des neuen Quartiers erscheint kleinstadtisch und der umgebenden Bebauung
nicht angemessen. Die stadtebauliche Figur sollte stirker entwickelt werden. Die Freifldchen
soliten hinsichtlich ihrer Nutzung optimiert werden.”

Dies wurde vom Biro Griintuch Ernst bei der Uberarbeitung berticksichtigt und fuhrte zum sogenannten
Masterplan, welcher die Stellung der Baukdrper sowie die Gebaudehohen fur die weiteren Planungen
enthielt. Dieser Masterplan wurde auf der Obergutachtersitzung am 29.01.2007 beraten und mit
Uberarbeitungshinweisen bestatigt.

In Bezug auf die von Ihnen hauptsachlich kritisch gesehene Baureihe, welche im hinteren Bereich an die
Grundsticke Oderberger Stralle 46 — 49, Kastanienallee 23 grenzt (Gebdudeteile H-K), legt der
berarbeitete Masterplan des Biires Griintuch Ernst u, a. folgende bauliche Entwicklung fest:
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- Baufenster in den Abmanen 13,0 x 60,5 m,

- Gebaudehihen von 62,5 m bis zu 58.5 m 0NN,

- auf allen Gebauden sind zusatzlich zu den Gebaudehohen Staffelgeschosse mit einer Hohe
van max. 2,50 m zulassig.

Mit diesen Vorgaben startete die Zweite Phase des Verfahrens, in der nun drei Grundstlicksbereiche an
Jeweils zwei Blros zur Konkretisierung der Entwiirfe vergeben wurden.

Das Wettbewerbsverfahren endete mit der Sitzung am 27.03.2007 mit der Bitte an den Investor, die
Ergebnisse zur Grundlage des weiteren Planungsprozesses zu machen. Der Investar sagte zu, die
Anregungen des Verfahrens intensiv zu prifen und unter Beachtung der Ergebnisse die objektiv beste
Lésung zu erreichen.

Ich méchte nochmals betonen, dass das Ergebnis des Wettbewerbs, an dem die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, die Bezirke Pankow und Mitte, der Sanierungsbeauftragte STERN, die
Betrnffenenvertretung: Mitglieder der BVV und der Investor beteiligt waren, der vom Baro Grilntuch
erstellte und von den Verfahrensgremium beschlossene Masterplan ist.

Wie ich Ihrem Schreiben entnehme, ist Ihnen bekannt, dass ein Wettbewerbsergebnis keine
baurechtliche Bindung fur den Grundstickseigentimer entfaltet. Geltendes Flanungsrecht, in diesem
Fall der § 34 Baugesetzbuch {BauGB), wird dadurch nicht geandert oder beeinflusst. Dass die nach
dem bestehenden Baurecht mégliche bauliche Ausnutzung des Grundstiicks héher maéglich wibre als dia
Ausnutzung im Ergebnis des Wettbewerbs, wird in Ihrem Schreiben richtig dargestellt,

Der Vergleich zwischen dem beschiedenen Bauantrag einschliellich der vier gestellten Nachtrage und
dem Masterplan ergibt fur die hintere Baureihe {Gebaudeteile H-K) ein Unterschreiten in der Lange des
Baufensters von ca. 2,5 m und ein Uberschreiten in der Tiefe des Bauraums von ca. 1,0 bis 2.7 m. Die
Abstandsflachen liegen alle auf dem Baugrundstiick und beriihren die angrenzenden Grundstiicke
lediglich an zwei Stellen (hintere Grundsticksgrenze Oderberger Stralle 47). Ein Vergleich der Hshen
zwischen denen im amtlichen Lageplan des Obvi Wanjura dargestellten und den im Masterplan zeigt
ein Uberschreiten um ca. 0,2 m an der sudéstlichen Geb&udeecke (Gebaudeteil K) auf einem Abschnitt
von ca. 12,0 m, sowie im mittleren Bereich {Gebaudeteil ) von ca. 1.25 m auf einer Lange von 5,75 m.
Ein Unterschreiten der Héher im Rahmen von ca. 1,0 bis 1,2 m besteht auf einer Lénge von ca. 30 m.

Deutlichere Abweichungen gegeniber dem Masterplan zeigen sich am Bauteil G. Hier wurde die
vorgesehene Baulicke zwischen Gebaudeteil F und G durch die Erweiterung vom G geschlossen.

Der Grund lag in der Abstandsflachenproblematik, welche bei der konsequenten Umsetzung des
Masterplans entstanden ware.

Am Gebaudeteil O ist auf die im Masterplan dargestelite Verbindung zum Bestandsgebsude Schwedter
Stralle 36A verzichtet wordan.

Eine Prifung der Hohenentwicklung der beiden strafienseitigen Gebaude direkt an der Schwedter
Strafle an Hand der Angaben im amtlichen Lageplan zum vierten Nachtrag der Baugenehmigung ergibt
ein Unterschreiten der Gebaudeoberkanta gegenlber den Angaben im Masterplan von 0,1 m.
Bezugspunkt aller vorgenannten Hohenangaben ist jewsils die Oberkante der Attika.

Zum Thema der von lhnen beschriebenen Beeintrachtigungen im Hinblick auf das Heranricken des
Baukdrpers an Quergebaude von Hausern in der Oderberger Stralie und der damit verbundenen Enge,
kann ich einerseits nur nechmals auf die Ergebnisse des Gutachterverfahrens verweisen. Zum anderen

Erlauben Sie mir noch eine Anmerkung zum Sanierungsrecht, Es ist nicht richtia, dass mit dem
Grundstickseigentimer eine geminderte Ausgleichszahlung vereinbart wurde, Die Berechnung des
Ausgleichsbetrages erfolgte vielmehr - wie in den entsprechenden Ausfihrungsvarschriften



vorgeschrieben — auf der Basis der nach § 34 BauGB zulassigen GFZ. Im éffentlich-rechtlich Vertrag
zwischen dem Bezirksamt und dem Investor Uber die vorzeitige Ablasung des Ausgleichbetrages wurde
neben den Ublichen Abschlége bei vorzeitiger Ablésung eine Anrechnung von Kosten fir durchgefihrte
Ordnungsmafnahmen gema § 155 Abs 1 Ziffer 2 BauGRE vereinbart,

Das Sanierungsziel der dffentlichen Zuganglichkeit der Griinflache wurde ebenfalls beachtet, Eine
entsprechende Auflage ist Bestandteil der sanierungsrechtlichen Genehmigung vom 3.03.2008. Fur |hre
Beflirchtung giner Umgehung der éffentlich-rechtlichen Auflage durch einen privatrechtlichen Beschluss
kann ich keine Grundlage erkennen.

Mit j?undlichen Griien

(it / .
Dr. Michail NE/(L——_ ol
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