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Punkt 1 der Tagesordnung

Aktuelle Viertelstunde

Katrin Schmidberger (GRUNE) fragt, wie der Senat verhindern wolle, dass der lange Vor-
lauf von der Ankiindigung bis zum Erlass der Umwandlungsverordnung noch viele Tausend
Eigentiimer dazu bewege, Antrdge auf Umwandlung in Eigentumswohnungen zu stellen.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) antwortet, der Senat knne Antragstellungen vor dem
entsprechenden Senatsbeschluss im Marz nicht ausschlieBen und verhindern. Allerdings seien
Umwandlungsverfahren sehr zeitintensiv. Die Umwandlung sei zu begrunden, eine Abge-
schlossenheitsbescheinigung zu beantragen. Darauf folgten notarielle Beurkundung der Tei-
lungserklarung und Vorlage zum Grundbucheintrag. Erst nach Anlage des Grundbuchblatts
kdnne eine Umwandlung stattfinden. Er gehe davon aus, dass es nicht zu einem Run komme
und die Bezirke aufgrund der Zeitabl&ufe nicht mehr viele Genehmigungen erteilen wirden.

Katrin Schmidberger (GRUNE) bemerkt, dass es bei der Mietpreisbremse zu einem Run
gekommen sei. Abgeschlossenheitsbescheinigungen wirden relativ schnell erteilt. Ware es
nicht kluiger gewesen, die Offentlichkeit nach Erarbeitung der Verordnung zu informieren?

Staatssekretar Dr. Engelbert Litke Daldrup (SenStadtUm) betont, SenStadtUm habe zeit-
nah eine Verordnung erarbeitet, sodass der Senat unverzuglich handlungsfahig sei.

* Die in der gedruckten Fassung des Protokolls schwarz-weil sichtbaren Abbildungen sind in der
PDF-Datei in der Dokumentation des Abgeordnetenhauses in den Originalfarben dargestellt.
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Katrin Lompscher (LINKE) bezieht sich auf die Pressemitteilung zum Verkauf der BImA-
Immobilie GroRgorschen-/KatzlerstraBe an Private. Wie sei der aktuelle Verhandlungsstand
zum Kauf der BImA-Wohnungen? Welche Mieth6hen seien dem Kaufpreis des Gesamtpakets
zugrunde gelegt? Warum sei das 0. g. Wohnhaus nicht im Gesamtpaket enthalten?

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) schildert, es gehe um ein Gesamtpaket von 4 660
BImA-Wohnungen an 43 Standorten in Berlin. Der Verkauf solle nicht in Hochstpreisverfah-
ren, sondern auf Basis des Verkehrswerts unter Einbeziehung von Vergleichs- und Ertrags-
werten in diesem Jahr erfolgen. Berlin verhandele den Ankauf zentral. Der Bestand solle auf
die sechs kommunalen Wohnungsbaugesellschaften aufgeteilt werden. Der Kauf werde nichts
an bestehenden Mietvertragen andern. Insofern seien Miethéhenvereinbarungen nicht Gegen-
stand des Verfahrens. Berlin habe nach wie vor Interesse am Objekt GroRgorschenstralle. Zu
dem Notartermin, der gestern stattgefunden haben solle, kdnne er noch keine Auskunft geben.

Katrin Lompscher (LINKE) fragt, ob sich der Senat nach dem Sachstand erkundigen werde
und das Objekt ins Gesamtpaket zurtickholen wolle.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) sagt zu, sich nach dem Sachstand zu erkundigen.
Land und Bezirk hatten das Interesse am Ankauf gegeniiber der BImA deutlich gemacht. Vo-
raussetzung sei eine Einigung Uber den Preis, was in der Vergangenheit nicht gelungen sei.

Katrin Vogel (CDU) mochte wissen, wie der Senat die stra3enverkehrliche Situation seit der
Sperrung des Nord-Sud-S-Bahntunnels bewerte, inwieweit diese BaumaRnahme mit Senat,
VBB und BVG abgestimmt sei und ob Grofereignisse wie Griine Woche, Fashion-Week und
Berlinale sowie die winterliche Witterung in die Planung einbezogen worden seien.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) berichtet, die Terminsetzung sei seitens der DB mit
einem mehrjahrigen Vorlauf unter Hinweis auf andere Arbeiten am Regional-, S- und U-
Bahnnetz erfolgt. Das LABO habe die Genehmigung erteilt. Die VLB sei nur mit Umlei-
tungs-/Haltestellenanordnungen beteiligt gewesen. Die Tunnelarbeiten erfolgten witterungs-
unabhéngig. Auch wenn die Streckensperrung unangenehm sei, begrifie er die Investition in
die Bahninfrastruktur. Der Schienenersatzverkehr werde von der S-Bahn geplant. Viele Berli-
ner und Besucher ndhmen Alternativrouten in Anspruch. Signifikante Verschlechterungen der
StraRenverkehrslage aufgrund der Tunnelsperrung seien gegenwartig nicht zu beobachten.

Ole Kreins (SPD) fragt, wer warum Tempo 10 in der Yorckstralie angeordnet habe.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) flhrt aus, die Anordnung sei Sache des Bezirksamts
Tempelhof-Schoneberg. Ob der StraBenzustand diese erfordert habe, kénne er nicht beurtei-
len. Im Juni 2014 habe der Bezirk bei der VLB StralRenbauarbeiten fir Juli 2014 beantragt.
Angesichts der Arbeitsbelastung und Personalausstattung habe die VLB eine Genehmigung
nicht kurzfristig erteilen kdnnen. Er gehe davon aus, dass die Stralenbauarbeiten im Sommer
dieses Jahres stattfanden. Die VLB werde personell aufgestockt. Die acht neuen Stellen soll-
ten bis zum Sommer besetzt sein. Die Aufgabenverteilung zwischen VLB und Bezirken solle
so gestaltet werden, dass Genehmigungen schneller erteilt werden kénnten. Dazu gehdre auch
eine qualifizierte Antragstellung seitens der beteiligten Firmen und Branchen. Im Haushalt
2016/17 sollten die unteren StraBenverkehrsbehérden ebenfalls personell verstarkt werden,
damit die Bezirke die Entscheidungen im Rahmen ihrer Zustandigkeit treffen konnten.
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Ole Kreins (SPD) erwartet, dass nach einer besseren personellen Ausstattung der unteren
Strallenverkehrsbehdrden auch die Mittel fir den Radverkehr besser abgerufen wirden.

Senator Andreas Geisel (SenStadtUm) dufert, auch das waére eine Folge. Das Antischlag-
lochprogramm konnte ebenfalls besser bearbeitet werden. Allerdings achte die VLB darauf,
dass nicht alle Verkehrswege in einem Stadtraum auf einmal lahmgelegt, sondern BaumaR-
nahmen zeitlich koordiniert wiirden.

Oliver Hofinghoff (PIRATEN) erkundigt sich nach Taktverstarkungen der U-Bahnlinien 2, 6
und 8 angesichts der Sperrung des Nord-Sud-S-Bahntunnels.

Staatssekretar Christian Gaebler (SenStadtUm) verweist darauf, dass die DB fur die Be-
stellung von Ersatzverkehren zustédndig sei. VVorrang hatten der Schienenersatzverkehr und
Umfahrungen auf dem S-Bahnring. Mit der BVG wiirden Gespréache tber einzelne Verstéar-
kungen gefihrt. Allerdings kdnnten die Kapazitaten der BVG nur begrenzt erhéht werden.

Die Aktuelle Viertelstunde ist beendet.

Punkt 2 der Tagesordnung

Antrag der Fraktion Die Linke 0208
Drucksache 17/1892 BauVerk
Nein zur sogenannten Mietpreisbremse der

Bundesregierung

Katrin Lompscher (LINKE) hebt hervor, dass der Bundestag die Mietpreisbremse noch
nicht beschlossen habe. Nach Bundestagsbeschluss hatte der Bundesrat eine Interventions-
mdoglichkeit innerhalb von drei Wochen. Das Land Berlin solle sich fir eine Mietpreisbegren-
zung bei Wieder- und Neuvermietungen einsetzen, die den Namen verdiene. Der Mieterverein
habe dargelegt, dass die vorgesehene Mietpreisbremse fur 600 000 Wohnungen nichts bringen
werde. Sie werde die Probleme beim bezahlbaren Wohnen nicht I6sen, sondern neue Proble-
me aufwerfen. Der Anderungsantrag der Griinen kénne weitgehend tibernommen werden.

Vorsitzender Andreas Otto erklart fir seine Fraktion: Die Mietpreisbremse habe zu viele
Ausnahmemdglichkeiten und lohne sich in dieser Form nicht. Im Anderungsantrag habe seine
Fraktion aufgezeigt, welche Ausnahmen schlecht seien und wo Anderungsbedarf bestehe.
Neuvertragsmieten sollten sich an der ortsublichen Vergleichsmiete mit einem max. Auf-
schlag von 10 Prozent orientieren. Ausnahmen fiir Modernisierungen béten Umgehungsmaog-
lichkeiten, sodass die Mietpreisbremse fir die meisten Félle nicht mehr golte. Das Konzept
der sog. Vormiete sei nicht sinnvoll, zumal die Nachweisfiihrung unklar sei. Neubauten miss-
ten nach einer Karenzzeit von fiinf Jahren einbezogen werden, was den Wohnungsbau nicht
beeintrachtigte, weil sich die Mieten nach zwei, drei Jahren im Mietspiegel wiederfanden.
Funf Jahre seien wohnungspolitisch ein zu kurzer Zeitraum; seine Fraktion pladiere flr eine
Geltungsdauer von zehn Jahren. Die Lander konnten die Regelung auch vorher beenden.

Matthias Brauner (CDU) erwidert, das Gesetzgebungsverfahren stehe kurz vor dem Ab-
schluss. Jede Verzogerung der Mietpreisbremse wére schédlich. Ein Beteiligungsverfahren
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des Bundesrats mit Vermittlungsausschuss dauerte vier Monate. Statistisch nicht nachvoll-
ziehbar sei, wie der Mieterverein auf 600 000 Wohnungen komme. Ziel der Mietpreisbremse
sei, Investitionen in Energieeffizienz und Demografiefestigkeit sowie den Wohnungsneubau
nicht zu gefahrden. Darauf sei Berlin massiv angewiesen. Sie ziele auf Trittbrettfahrer, die —
ohne investiert zu haben — die Marktenge ausnutzten, um schlechte Wohnungen teuer anzu-
bieten. Das Bundesgesetz erfiille dies sehr gut. Flachenl&nder brauchten die Umlageféhigkeit,
weil sie keinen Mietspiegel hinbekdmen, der dies abbilde. Der Regelungszeitraum betrage
finf Jahre, weil so lange die Kompensationsmittel des Bundes flossen. Es sei aus Sicht der
Lander sinnvoll, Gber eine Verlangerung der Laufzeit der Mietpreisbremse und der Forderung
gleichzeitig zu verhandeln. Die VVorschldge der Linken und Griinen seien kontraproduktiv.

Iris Spranger (SPD) &uRert, eine Mietpreisbremse des Bundes kdnne keine Lex Berlin sein;
sie sei ein Kompromiss auch zwischen den Landern. Sie begriiRe, dass diese nun ausverhan-
delt sei, auch wenn sich ihre Fraktion mehr héatte vorstellen konnen. Berlin werde alle rechtli-
chen Mdoglichkeiten nutzen. Sie erwarte, dass der Senat sofort nach Inkrafttreten des Gesetzes
die Verordnung vorlegen werde. Durch die Beschrankung der Stadtebauférderung auf funf
Jahre bestiinde bei einer langeren Festlegung der Mietpreisbremse ein Finanzierungsrisiko fur
das Land. Insofern musse man versuchen, dass der Bund die St&dtebauforderung verlangere.

Katrin Schmidberger (GRUNE) vertritt die Auffassung, dass die CDU keine Mietpreis-
bremse wolle. Ungeféahr 40 Prozent der Wohnungsbestande wirden von der Mietpreisbremse
nicht erfasst. Der Bundesrat habe mehrheitlich festgestellt, dass die Ausnahmen und der Be-
standsschutz berhdhter Mieten ein Problem sei, und Nachbesserungen gefordert. Wie bewer-
te der Senator die Mietpreisbremse? Gebe es Untersuchungen des Senats zu ihrer Wirkung?
Bleibe es bei der Einflihrung zum 1. Mai in Berlin? Wie misse man sich die einzelnen Um-
setzungsschritte vorstellen? Die Kosten der Unterkunft fur Transferleistungsbezieher seien an
der ortstiblichen Vergleichsmiete in einfacher Wohnlage ausgerichtet. Bei Umziigen gebe es
keinen Zuschuss, auch nicht fur Wohnungen, fur die die Mietpreisbremse gelte. Transferleis-
tungsbezieher kénnten davon nicht profitieren, weil die Miete schon Uber den staatlich garan-
tierten Satzen liege. Plane der Senat in der WAV Neuvertragsmietzuschlage?

Oliver Hofinghoff (PIRATEN) fragt, welche Zahlen auf welcher Datenbasis die CDU vor-
weisen konne, nachdem sie den Mieterverein Kritisiert habe. Seine Fraktion unterstitze den
Antrag, weil die beabsichtigte Mietpreisbremse die Preistreiber ausnehme. Auch der Miet-
spiegel sei an der Stelle reformbedurftig.

Katrin Lompscher (LINKE) betont, Verzogerungen zur Verbesserung des Gesetzes mussten
in Kauf genommen werden. Im Gesetzentwurf fehle eine Fristenregelung, um Mieterh6hun-
gen vor dem Inkrafttreten zu unterbinden. Linke und Griine legten zur Drs 17/1892 einen ge-
meinsamen Anderungsantrag vor (vgl. Beschlussprotokoll), der auch einen Stichtag beinhalte.

Staatssekretar Dr. Engelbert Lutke Daldrup (SenStadtUm) fiihrt aus, die Mietpreisbremse
sei ein groler Erfolg fir den Mieterschutz in Berlin. Der Mieterverein Uberschétze in seiner
Ausarbeitung offensichtlich bestimmte Themen in ihrer quantitativen Bedeutung. Eine Inter-
netrecherche von Angebotsmieten bei einem interessengeleiteten Unternehmen sei keine
komplette Darstellung des Berliner Wohnungsmarkts. Die Vertragsmieten und die kommuna-
len und Genossenschaftswohnungen blieben weitgehend auBer Betracht. Der Bundesgesetz-
geber gehe von umfassenden Sanierungen — ein Drittel der Neubaukosten — aus, sodass die in
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Relation gesetzten Zahlen ebenfalls Uberschatzt seien. Die Aussage, dass nur 60 Prozent der
Wohnungen einbezogen seien, kdnne der Senat nicht bestatigen. Die Mietpreisbremse werde
dem Grofiteil der Berliner Mieter helfen. Ausnahmen fiir Modernisierung — energetische Sa-
nierung und barrierefreien Umbau — seien dem Grunde nach erforderlich. Darlber sei auf
Bundesebene lange diskutiert worden. Der Senat strebe an, die Verordnung im Mai zu erlas-
sen, damit der Mieterschutz so schnell wie moglich verbessert werde. Zur WAV wirden Ge-
spréche gefiihrt; zunéchst seien die VVorschldge der SenGesSoz abzuwarten.

Der Ausschuss stimmt dem Griine-Linke-Anderungsantrag zu und beschlieBt sodann mehr-
heitlich, dem Plenum die Ablehnung des Antrags — in gednderter Fassung — zu empfehlen.

Punkt 3 der Tagesordnung

Antrag der Fraktion Biindnis 90/Die Grilinen 0206
Drucksache 17/1860 BauVerk
Nutzung der gesetzlichen Mittel fur ,,Kunst am Bau*  Haupt
und ,,Kunst im 6ffentlichen Raum* optimieren Kult(f)

Vorsitzender Andreas Otto erklart fur seine Fraktion: Kunst am Bau spiele bei 6ffentlichen
Bauprojekten sehr oft keine Rolle mehr. Er verweise auf die Kleine Anfrage 17/14366. Der
Antrag fordere, Mittel fur Kunst am Bau extra zu planen, damit sie nicht fir etwas anderes
verausgabt wirden. Dafir solle eine entsprechende Titelbewirtschaftung eingerichtet werden.
Man wolle Kunst am Bau und im 6ffentlichen Raum sehen. Berlin habe sich Kunst und Kul-
tur auf die Fahne geschrieben. Kunstschaffende sollten gebiihrend berticksichtigt werden.

Katrin Lompscher (LINKE) kindigt Enthaltung an, da ihre Fraktion im Kulturausschuss
einen Anderungsantrag stellen wolle.

Stefan Evers (CDU) erwidert, dass das vorhandene Instrumentarium ausreiche, auch wenn es
im Einzelfall ,,Luft nach oben* geben kdnne. Die Verwaltungspraxis sei zu beobachten, die
Verwaltung zu ermutigen. Die vorgeschlagenen MalRnahmen unterstitze er nicht.

Der Ausschuss beschliel3t mehrheitlich, dem Kulturausschuss die Ablehnung des Antrags zu
empfehlen.

Punkt 4 der Tagesordnung

Stellungnahmeersuchen des Hauptausschusses zum 0220
Zwischenbericht SenStadtUm — 11 B 18 — vom BauVerk
26.11.2014 bis zum 28.01.2015, Rote Nr. 0882 D-1
Europacity/Heidestralde

Erganzung zum 4. Zwischenbericht

Vorsitzender Andreas Otto bittet SenStadtUm, den aktuellen Stand bei dem Projekt sowie
den stadtebaulichen Vertragen und B-Planverfahren darzustellen.


http://www.parlament-berlin.de/ados/17/BauVerk/vorgang/bv17-0206-v.pdf
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Europacity / HeidestraRe

Stadtebauliches Strukturkonzept

Flachen- und Nutzungsanteile (Stand 52014

Bruttogeschossflachen ca. 601.000 m?
Einzelhandel / Gastro. ca. 28.000 m?
Biiro / Dienstleistung ca. 316,000 m*
Wohnen ca. 236.000 m?
Wohnanteil prozentual 39%
Wohneinheiten ca. 2.800 WE
Kultur ca. 20,000 m?
Bauland ca. 346,500 m?
Nettobauland ca. 180,000 m?
Bestandsflachen ca. 13.500 m?
Heidestrale ca. 50.200 m?
ErschlieBungstrae neu ca. 24.800 m*
Uferpromenade ca. 8.600 m?
Freiflachen ca. 59.400 m?

Europacity / HeidestraRe

MaBnahmen/Zeitplanung

— SET—
9/13— 9/16

7/15 - 10/15
6/15— 5/17
5/16— 5/17

10/15 - 10/17

Bauvorhaben Private: &stlich HeidestraBe

3/14
I11/14
1I1/14
1715
1I/15
I/16
/16

Bauvorhaben Private: westlich HeidestraBe (DB will komplett verkaufen)

/16
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Umbau HeidestraBe

Festsetzung vorhabenbezogene B-Plane
Festsetzung B-Plane 1-62a/1-62b

Bau Uferpromenade

Bau Stadtplatz

Bau Kanalbriicke

Baubeginn ErschlieBungsstraBen CA Immo
Baubeginn 50Hertz / Gewerbe

Baubeginn E. Basler & Partner / Gewerbe
Baubeginn Groth Gruppe (120 WE)
Baubeginn Stadthafenquartier Std (ca. 860 WE)
Baubeginn Freiflache Kunstcampus :
Baubeginn Stadtquartier Nord (ca. 490 WE)

VA,

Baubeginn ErschlieBungsstraBen + Wohnungsbau (ca. 1.100 WE)
oS T oL e la W\ B



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 7 Inhaltsprotokoll BauVerk 17/54
17. Wahlperiode 21. Januar 2015

Staatssekretarin Regula Luscher (SenStadtUm) fuhrt aus, es gehe um ein relativ grof3es
Areal mit 601 000 m? BGF, davon 39 Prozent Wohnanteil mit rund 2 800 Wohneinheiten. Es
gebe Bauvorhaben und Meilensteine, die Land Berlin realisieren musse: den Umbau der Hei-
destralRe bis 2016, die Festsetzung der vorhabenbezogenen Pléane und der B-Plane 1-62a und
1-62b bis zum 4. Quartal 2015, den Bau von Uferpromenade, Stadtplatz und Kanalbriicke bis
2017. Die privaten Bauvorhaben seien von der Festsetzung der B-Plane abhéngig. Sie nenne
die Wohnungsbauvorhaben der CA Immo und der Groth-Gruppe, die Gewerbebauten von
50Hertz und Basler & Partner sowie die Wohneinheiten im Stadthafenquartier Sud und im
Stadtquartier Nord.

Europacity / HeidestraRe

GRW MaRnahmen + Stadtplatz

In der roten Nr. 0882 D-1 gehe es primédr um die GRW-gefdrderten Mallnahmen im 6ffentli-
chen Raum mit einer Investitionssumme von 10,351 Mio. Euro. Der Forderanteil der CA Im-
mo liege bei 10 Prozent, der von SenWiTechForsch bei 90 Prozent. Das Forderbudget bein-
halte die Uferpromenade und die Briicke zum Stadtplatz. Wichtig sei auch der Stadtplatz an-
stelle des Hafens, der nicht GRW-forderfahig sei. Dadurch konne die Uferpromenade durch-
gangig angelegt werden. Kostenschatzungen fir den Stadtplatz lagen bei 4,8 Mio. Euro. Der
Stadtplatz sei offenbar z. T. GRW-forderfahig und solle wie folgt finanziert werden: 1,9 Mio.
Euro durch CA Immo, 1 Mio. Euro aus dem Platzeprogramm, rund 750 000 Euro aus dem
Stadtumbau West und 1,15 Mio. Euro aus GRW-Fordermitteln, fir die aber noch keine vor-
laufige Forderzusage vorliege. Die zweite Briicke im Stiden sei noch ein Spielball. Werde das
Fordervolumen durch Uferpromenade, Stadtplatz und die erste Briicke ausgefullt, miisste man
auf sie verzichten. Ziel sei, die urspringlich vorgesehenen Kosten nicht zu tberschreiten. Die
westliche Brickenverbindung Uber die Bahngleise sei nicht forderfahig und deshalb entfallen.
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Europacity / HeidestraBe % 4 (tl. Heidest./ CA Il

Bebauungsplan 1-62 b

4.6.-4.7.2014
Erneute Behérdenbeteiligung

9.12.2014
Abschluss stidtebaulicher Vertrag

3.2-6.3.2015
Offentiche Auslegung

4/2015
Parlamentsbeschluss geplant

Nutzungen: Uberwiegend Wohngebiet (ca. 1.050 WE), Mischgebiet,
Kerngehiet, Sondergehiet Kultur, Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung; Griinflache

Eigentiimer: Uberwiegend CA Immo sowie weitere Eigentiimer
nach Teilfldchenverkaufen

Der B-Plan 1-62b umfasse den Bereich Ostlich der Heidestral3e, der im Wesentlichen durch
CA Immo, aber auch durch andere entwickelt werde. Sie verweise auf rund 1 050 Wohnein-
heiten. Der Rahmenvertrag von 2011 regele Kostenbeteiligungen fur InfrastrukturmaRnah-
men. Seinerzeit seien das Thema ,,Kostenginstiger Wohnungsbau* und ein Wohnungsbaufor-
derprogramm nicht diskutiert worden. Dies sei auch nicht Gegenstand des Rahmenvertrags,
der BGF-Vorfestlegungen enthalte. Daher kdnne man dies nicht nachverhandeln. Im stadte-
baulichen Vertrag wirden 164 Kita- und 219 Grundschulplétze festgelegt.

Die vorhabenbezogenen Plane betrafen einmal das Wohnquartier von CA Immo und Ham-
burg Team mit 510 Wohneinheiten, fur das eine hthere BGF gemal? den Wettbewerbsplénen
festgelegt werde, fir 42 WE seien Belegungsbindungen uber 20 Jahre sowie 7,50 Euro stad-
tebaulich festgelegt, zum anderen den Kunstcampus mit 120 WE und Galerie. Die 510 und
120 Wohneinheiten seien bei der Festlegung der o. g. Kita- und Grundschulplatze beriicksich-
tigt worden.
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Europacity / HeidestraBBe
Vorhabenbezogener Plan 1-92 VE

18.8.-17.9.2014
dffentliche Auslegung

22.12.2014
Abschluss Durchfiibrungsvertrag

4/2015
Parlamentsbeschluss geplant

Nutzungen:  Wohnungsbau {ca. 510 WE), Laden, Kita

Eigentiimer: CA Immo mit Hamburg Team

III/2015 Baubeginn

Europacity / HeidestraBe
Vorhabenbezogener Plan 1-93 VE

10.3.-11.4.2014
dffentliche Auslegung

15.1.2015
Abschluss Durchfiihrungsvertrag

4/2015
Pardamentsbeschluss geplant

Nutzungen: Wohnungsbau (ca. 120 WE), Galerie im EG

Eigentiimer: Groth Gruppe

I1I/2015 Baubeginn
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(westl. Heidestr. / DB)

Europacity / HeidestraBe
Bebauungsplan 1-62 a

11.9.-13.10.2014
Erneute Behodrdenbeteiligung

ca. 5/2015
Offentliche Auslegung (nach Unterzeichnung stédt. Vertrag)

Nutzungen:
Uberwiegend Mischgebiet (ca. 1.070 WE): Sondergebiet far
Einzelhandel, Gewerbe, Verkehrsflachen, Grinflachen

Eigentiimer:
Uberwiegend Deutsche Bahn (will komplett verkaufen)

Der B-Plan 1-62a betreffe das DB-Areal westlich der Heidestrale mit 1070 WE. Im stadte-
baulichen Vertrag wiirden 63 Kita- und 84 Grundschulplétze festgelegt, sodass man insgesamt
auf 227 Kita- und 303 Grundschulplatze komme. Die DB wolle ihr Areal verkaufen. Der stad-
tebauliche Vertrag solle durch den Kéufer — voraussichtlich im April 2015 — unterzeichnet
werden. Dann konne das B-Planverfahren starten.

Sie erinnere an die Regelungen des Rahmenvertrags von 2011 — inzwischen sei SenStadtUm
fiir die B-Plane zustéandig — und die vertraglichen Regelungen mit CA Immo und DB:
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Europacity / HeidestraRe
Wesentliche vertragliche Regelungen des Rahmenvertrags vom 21.7.2011

*  Grundsatzkldrung der Ubernahme der Kosten fiir den Ausbau der HeidestraRRe durch die Privaten in Hohe von bis
zu 3,71 Mio. €

*  Grundsatzkldrung der Ubernahme des Eigenanteils Berlins fiir die GRW-MaRnahme Touristische Infrastruktur
(Griin- und Freiraumsystem) durch die Privaten in einer Héhe von bis zu 1,6 Mio. €

*  Grundsatzklirung der Grundziige der mit dem Bezirksamt Mitte auf der Grundlage der dort aufzustellenden
Bebauungspléne abzuschlieRenden stidtebaulichen Vertrige,

o Ubernahme der Kosten fiir die stadtebauliche Planung durch die Privaten in einer Hhe von ca. 1,9 Mio. €

o Ubernahme der Kosten fiir den Neubau der leitungsgebundenen ErschlieBung durch die Privaten in einer
Hohe von ca. 4 Mio. €

o Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung der inneren ErschlieRung der Baugebiete durch die Privaten in
einer Hohe von ca. 10,2 Mio. €

o Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung der inneren leitungsgebundenen ErschlieRung der Baugebiete
durch die Privaten in einer Hohe von ca. 2,2 Mio. €

o Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung der Kinderspielplitze durch die Privaten in einer Héhe von ca.
1,2 Mio. €

o Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung der AusgleichsmaRnahmen durch die Privaten in einer Héhe von
ca. 0,7 Mio. €

o Ubernahme der Kosten fiir den Grunderwerb durch die Privaten in einer Hhe von ca. 0,1 Mio. €

o Ubernahme der Kosten der sozialen Infrastruktur in den Baugebieten durch die Privaten

* Elemente der stidtebaulichen, freirdumlichen und architektonischen Qualitdtssicherung
und die weitere Kooperation im Entwicklungsprozess

Europacity / HeidestraRe
Wesentliche vertragliche Regelungen mit der CA Immo und der DB

»  Verpflichtung zur Durchfiihrung von OrdnungsmaRnahmen, Ubernahme von Kosten fiir Planungen und Gutachten
* Unentgeltliche Ubertragung zukiinftig 6ffentlicher Fldchen an Berlin

* Regelungen zur Baufeldfreimachung, zum Umgang mit Bodenbelastungen, Kampfmitteln und Mutterboden

* Finanzierung von Kunstcampus , Griinzug West und Nordhafenplatz sowie Spielplitzen (insg. ca. 2,2 Mio. €)

*  MaRnahmen zum Naturschutz [ca. 55 Tsd. €)

*  Verpflichtung zur Durchfiihrung von Qualitdtssicherungsverfahren, zur Nutzung und Héhe der EG entlang der
HeidestraRe und am Stadtplatz

» Verpflichtungen zur Herstellung von Kindergartenplidtzen (insg. 227 Plitze)
= Verpflichtung zur Finanzierung der Grundschulpltze (insg. 303 Platze, Sicherheitsleistung 11,21 Mio. €)
* Biirgschaften zur Zahlungsabsicherung

* Rechtsnachfolgeregelung
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Katrin Schmidberger (GRUNE) weist darauf hin, dass ihre Fraktion eine Stellungnahme des
Ausschusses an den Hauptausschuss vorbereitet habe (vgl. Beschlussprotokoll). Der Senat
habe das Projekt an sich gezogen, aber — wie es sich in der roten Nummer darstelle — in den
Sand gesetzt. Es gehe davon kein positives Signal flr Investoren und Bezirke aus. Nachver-
handlungen seien erforderlich. Solche Quartiere mussten sozial durchmischt sein, 6kologisch
und nachhaltig gebaut werden, eine Eigentimervielfalt und gute OPNV-Anbindung haben.
Inwieweit sei bei den von der CA Immo ubernommenen Kosten der Spielraum zwischen Ein-
gangs- und Zielwert auf der Grundlage des Baulandwerts ausgeschopft worden? Wie stelle
sich die kooperative Baulandentwicklung in diesem Fall dar? Sie bitte um eine Beispielrech-
nung. Die Bereitstellung der sozialen Infrastruktur solle nachverhandelt werden, da mehr
Kita- und Grundschulpléatze bendétigt wiirden. Werde die Differenz von der DB ibernommen?
Warum sei der Anteil bezahlbaren Wohnraums nach Einsetzen der Forderung nicht nachver-
handelt worden? 42 von 2 820 geplanten Wohnungen seien lacherlich. Die Leitlinien des Se-
nats sdhen Zielmarken von 10 bis 33 Prozent mit Mietpreis- und Belegungsbindungen vor.
Konkrete Verpflichtungen entstiinden nicht durch den Rahmenvertrag, sondern erst durch die
stddtebaulichen Vertrage. Weshalb sei der Spielraum angesichts der Bodenwertsteigerung
nicht genutzt worden? Warum seien die Ergebnisse der Nachhaltigkeitsworkshops nicht in die
stddtebaulichen Vertrage eingeflossen? Welche VVorgaben werde der noch nicht festgesetzte
B-Plan enthalten? Die Frage der Griin-, Freiraum- und Quartiersgestaltung sei bisher nicht in
den stadtebaulichen Vertragen verankert. Die OPNV-Anbindung sei schlecht. Warum seien in
den Verhandlungen mit der DB keine Verbesserungen erreicht worden? Was sei hinsichtlich
der baukulturellen Qualitat geplant? Was seien Qualitatssicherungsverfahren? Ihre Fraktion
pladiere flr eine vielfaltige Nutzungsmischung, eine alternative Finanzierung der westlichen
FulRgéngerbriicke und den Bau der zweiten FuRgénger- und Radfahrerbriicke tiber den Kanal.

Iris Spranger (SPD) betont, dass der Rahmenvertrag aus der letzten Wahlperiode stamme.
Unter jetzigen Verhéltnissen hdtte man mindestens 30 Prozent Belegungsbindungen gefordert.
42 Wohnungen seien angesichts der Gesamtzahl wenig. Gebe es noch Mdglichkeiten einzu-
haken? — Sie bitte um Ausfiihrungen zur Wertabschopfung.

Wolfram Priel3 (PIRATEN) unterstreicht, dass die westliche Briicke Gber die Bahngleise zur
Verkniupfung der Quartiere sehr notig ware. Gebe es Spielraume fur Nachverhandlungen, zu-
mal die Investoren mindestens 10 Prozent zugesagt hétten, oder eine Finanzierung aus Lan-
desmitteln? Bis auf Punkt 1 konne seine Fraktion die Stellungnahme der Griinen mittragen.

Katrin Lompscher (LINKE) zeigt sich skeptisch, dass noch viele Anderungen und Verbesse-
rungen erreicht werden konnten, weil die Entwicklung weit fortgeschritten sei. Welchen
Spielraum gebe es, Dinge, die im Rahmenvertrag nicht ausreichend geregelt seien, noch in
den projektbezogenen Vertrdgen unterzubringen? Dabei gehe es um die Mitfinanzierung sozi-
aler Infrastruktur und die Sicherung eines bestimmten sozialen Wohnungsanteils. Ihre Frakti-
on unterstutze die Stellungnahme der Grunen, wobei allerdings nicht nur wiinschenswert,
sondern sicherzustellen ware, dass ein Anteil der mietpreisgebundenem Wohnungen an eine
landeseigene Wohnungsbaugesellschaft tbertragen werde. Inwieweit seien Offentliche und
genossenschaftliche Wohnungsunternehmen in den Entwicklungsprozess einbezogen worden?
Weshalb seien Offentliche oder genossenschaftliche Bautrédger nicht an den Wohnungsbau-
vorhaben beteiligt? Wie werde die Erstellung der notwendigen sozialen Infrastruktur ander-
weitig gesichert, wenn sie nicht durch die Mitfinanzierung der privaten Investoren erfolge?
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Matthias Brauner (CDU) macht geltend, dass die Regelungen in der letzten Wahlperiode
verabredet worden seien. Insofern sei es jetzt muRig, dort nachzusteuern. Der Bautréger ste-
cke ca. 18 Mio. Euro in die 6ffentliche Infrastruktur, was ungeféhr 7 Prozent entspreche und
eine realistische Abschopfung sein konnte. 10 Mio. Euro fir die komplette Erschlieung
musste sonst die 6ffentliche Hand bezahlen. Das Land habe ein massives Interesse an der
Entwicklung dieses Areals, das eine Liicke schlieRe. Er bitte, die Baukostenkalkulation nach
heutigen MaRstdben zu berechnen und diese neue Berechnung nachzureichen, damit das Ver-
handlungsergebnis hinsichtlich des dem Bericht zugrunde liegenden stadtebaulichen Vertra-
ges besser beurteilt werden kénne. Angesichts der getroffenen Investitionsentscheidungen und
vertraglichen Verpflichtungen werde man nur wenig &ndern kdnnen. Nach heutigen Regeln
lage der Schwerpunkt sicherlich auf einem hoéheren Anteil sozial geférderter Wohnungen,
allerdings sei der Wohnungsbaufonds auf 1 000 j&hrlich begrenzt. Sein Anspruch sei, in den
nachsten Haushaltsberatungen mehr zu erreichen. Er pladiere dafiir, die rote Nummer zur
Kenntnis zu nehmen, da das Ergebnis mit dieser Abschdpfungsquote nicht schlecht sei.

Stefan Gelbhaar (GRUNE) kniipft an, dass der Senat nachrechnen solle, ob die Abschépfung
realistisch sei. Angesichts des Bauvolumens vermisse er Aussagen zur OPNV-ErschlieRung
des Quartiers. Nach dem Rahmenvertrag habe der Bau des S-Bahnhofs Perleberger Briicke
gepruft werden sollen, der verkehrlich sinnvoll sei. Er tauche nun nicht mehr auf und sollte im
stddtebaulichen Vertrag wieder aufgegriffen werden, bei dem die DB ohnehin mit am Tisch
sitze. Zur westlichen FuBgéngerbriicke kdonnten im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags
ebenfalls Uberlegungen angestellt werden. Spatere Nachriistungen kamen teurer.

Staatssekretarin Regula Luscher (SenStadtUm) verweist darauf, dass die Angemessen-
heitsgrenze 2011 die MaRgabe fiir den Rahmenvertrag gewesen sei. Nach dem Prinzip der
Angemessenheit werde in der Zwischenzeit neben Infrastrukturbeteiligungen moglichst auch
kostengtinstiger Wohnungsbau bis zu 30 Prozent vorangetrieben. Am Schluss miisse aber die
Gesamtsumme angemessen sein. CA Immo und DB finanzierten inkl. Kita- und Grundschul-
platzen rund 30 Mio. Euro. Bei einem Baufeld habe man nachverhandeln kénnen, weil mehr
Wohneinheiten als im Rahmenvertrag vorgesehen errichtet werden sollten. Dort habe man
Belegungsbindungen statt Infrastrukturbeteiligungen gefordert. Solange sich die Grundlagen
nicht anderten, kdnne man nicht nachverhandeln. Die Frage, ob schlecht verhandelt worden
sei, verneine sie. Wegen vergaberechtlicher Hirden sei die Abgabe von Teilen im Bereich der
CA Immo an Wohnungsbaugesellschaften trotz entsprechender Absicht auf beiden Seiten
leider nicht umsetzbar gewesen. Die Bauten, die erstellt oder geplant wiirden, seien DGNB-
zertifiziert und hielten hdchste Nachhaltigkeitskriterien ein. Die Nutzung der Fernwéarme sei
im Sinne von Aufwand und Nutzen das Vernunftigste, zumal sie dort vorhanden sei. Alterna-
tive Energieversorgungen seien geprift worden, aber nicht konkurrenzféhig gewesen. Quali-
tatssicherung erfolge durch Wettbewerbsverfahren; ein Bau sei nur im Baukollegium bespro-
chen worden. Die Briicke tber die Bahn kostete mehr als 6 Mio. Euro. Die Vertrdge seien
ausverhandelt. Die Finanzierung aus dem Haushalt sei im Moment keine Alternative. Der
Bahnhof Perleberger Briicke kostete grob geschétzt 30 Mio. Euro und sei erst mal nicht be-
stellt worden. Mit der Konkretisierung der Europacity werde eine Wirtschaftlichkeitsberech-
nung durchgefiihrt. Danach kénne man dariiber entscheiden.

Katrin Schmidberger (G.RUNE) schlielt sich der Bitte des Abg. Brauner an. Sie bitte den
Senat dartiber hinaus um Ubermittelung des stadtebaulichen Vertrags mit der CA Immo und
schlage vor, den TOP zu vertagen, damit die Unterlagen vor Abgabe einer Stellungnahme an
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den Hauptausschuss ausgewertet werden konnten. Sie frage, welche vergaberechtlichen
Grunde der Vergabe an landeseigene Wohnungsbaugesellschaften entgegengestanden hétten
und welcher Standard der energetischen Ausstattung zugrunde liege.

Iris Spranger (SPD) erkundigt sich danach, wie schnell SenStadtUm die Unterlagen zur Ver-
fligung stellen konne.

Staatssekretarin Regula Luscher (SenStadtUm) teilt mit, der stddtebauliche Vertrag fur die
Ostliche Seite sei unterschrieben und Grundlage fir den B-Plan. Die aufgezeigte Zeitschiene
sei zwingend, damit die Bauvorhaben entsprechend umgesetzt werden kdnnten. Die privaten
Investoren verlieRen sich darauf, dass das B-Planverfahren nach Unterzeichnung des stadte-
baulichen Vertrags weitergefuhrt werde. Die WBM sei interessiert gewesen, eine Direkt-
vergabe aber nicht infrage gekommen, weil dies alle anderen ausgeschlossen hétte.

Daniel Buchholz (SPD) fragt, ob der Anteil sozial geférderten Wohnungsbaus noch erhéht
werden konne. Nur dann ware eine Vertagung sinnvoll.

Staatssekretarin Regula Luscher (SenStadtUm) antwortet, der stadtebauliche Vertrag sei
unterschrieben und notariell beglaubigt. Wenn man dies zurtickholen wolle, musse der Ver-
trag aufgeldst und in allen Punkten — auch Infrastruktur — neu verhandelt werden, weil es sich
um ein Gesamtkonzept unter dem Aspekt der Angemessenheit handele.

Katrin Schmidberger (GRUNE) erwidert, dass der stadtebauliche Vertrag mit der DB noch
nicht fertig sei, sodass das Projekt insgesamt noch nicht gelaufen sei. Sie erwarte eine genaue
Berechnung, damit nachvollziehbar werde, ob die Angemessenheitsgrenze erreicht sei.

Staatssekretarin Regula Lischer (SenStadtUm) betont, dass es sich um ein Gesamtpaket
handele. Man konne die DB im Nachhinein nicht anders behandeln als die CA Immo. Aus-
gangslage sei der Rahmenvertrag.

Matthias Brauner (CDU) unterstreicht das Interesse des Landes an der Umsetzung des Vor-
habens. Die Vertragsauflosung ware mit erheblichen Risiken fur das Gesamtprojekt verbun-
den. Daher solle der Ausschuss die Vorlage zur Kenntnis nehmen und Gleiches dem Haupt-
ausschuss empfehlen. Der Grinen-Entwurf sei unpassend und gebe die Komplexitat wieder.

Katrin Schmidberger (GRUNE) wiinscht Vorlage der Berechnung und des stadtebaulichen
Vertrags. Im Grinen-Entwurf solle der erste Punkt — Bereitstellung der erforderlichen sozia-
len Infrastruktur — nach der heutigen Information gestrichen werden. Den Vorschlag der Abg.
Lompscher zur Sicherstellung der Ubertragung eines Anteils der mietpreisgebundenem Woh-
nungen an eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft greife sie auf. Sie pladiere dafur, ge-
genuber dem Hauptausschuss eine inhaltliche Stellungnahme abzugeben.

Der Ausschuss beschlie8t jeweils mehrheitlich, den Griinen-Entwurf abzulehnen, den Zwi-
schenbericht rote Nr. 0882 D-1 zur Kenntnis zu nehmen und dem Hauptausschuss ebenfalls
die Kenntnisnahme zu empfehlen (siehe im Einzelnen das Beschlussprotokoll).
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Punkt 5 der Tagesordnung

a) Vorlage — zur Kenntnisnahme — 0097
Drucksache 17/0683 BauVerk
28. Bericht Gber die Vorbereitung und
Durchfihrung der Stadterneuerung
(auf Antrag der Fraktion der SPD)

b) Vorlage — zur Kenntnisnahme — 0210
Drucksache 17/1872 BauVerk
29. Bericht Uber die Vorbereitung und
Durchfuhrung der Stadterneuerung
(auf Antrag der Fraktion der CDU)

Vertagt.

Punkt 6 der Tagesordnung

Besprechung gemal} 8§ 21 Abs. 3 GO Abghs 0176
Auswirkungen der Planungen am Alexanderplatz BauVerk
auf die bestehenden und geplanten U-Bahntunnel

(auf Antrag der Fraktion Bundnis 90/Die Griinen)

Stefan Gelbhaar (GRUNE) fragt nach dem Stand der Verhandlungen zwischen Hines, BVG
und Senat zur Bauabsicherung.

Staatssekretarin Regula Luscher (SenStadtUm) fuhrt aus, die Verhandlungen uber die Si-
cherungsleistungen zwischen BVG und Hines liefen noch. Uber die technischen Ldsungen sei
man sich einig. Das B-Planverfahren werde erst fortgesetzt, wenn die Verhandlungen abge-
schlossen seien.

Der Ausschuss vertagt den Besprechungspunkt.

Punkt 7 der Tagesordnung

Verschiedenes

Geschaftliches — siehe Beschlussprotokoll.


http://www.parlament-berlin.de/ados/17/BauVerk/vorgang/bv17-0097-v.pdf
http://www.parlament-berlin.de/ados/17/BauVerk/vorgang/bv17-0210-v.pdf
http://www.parlament-berlin.de/ados/17/BauVerk/vorgang/bv17-0176-v.pdf

