BA Treptow-Kdpenick 15.08.2020
Abt. Bauen, Stadtentwicklung und '

offentliche Ordnung
Bezirksstadtrat -

Vorsteher der BVV
Herrn Groos

Uber _
Bezirksblrgermeister

Beantwortung der Schriftlichen Anfrage VIII/1180 vom 26.05.2020

des Bezirksverordneten Jacob Zellmer — Biindnis 90/ Die Griinen
Betr.: Bauprojekt in der Buntzelstralle 125 in Bohnsdorf

ich frage das Bezirksamit:

1. Wurde ein Bauantrag fiir das Bauprojekt in der Bunizelstrale 125 in Bohnsdorf gestelit?

2. Nach welchém Planungsrecht wurde das Projekt beantragt oder genehmigt?

3. Mit welcher GRZ und GFZ wurde in diesem Bauprojekt geplant?

4. Wie passt sich das Vorhaben in die umliegende Bebauung ein und teilt das Bezirksamt die
Beflrchtung von Anweohnerinnen und Anwohnern, dass mit der beabsichtigten Bebauung

der Ortskern Bohnsdorf nach und nach zerstort wird?

5. Wann ist mit einer Genehmigung des Vorhabens zurechnen?

Hierzu antwortet das Bezirksamt;

Zul.: :

Ja. Der Bauherr hat am 30.04.2019 eine Baugenehmigung fir den Neubau eines Boarding-
House mit 49 Wohnapartmentis (mit zeitlich beschrénkten Mietvertragen) und einer Tiefgarage
im Untergeschoss beantragt. Nachdem das Vorhaben zunéchst wie beantragt nicht genehmi-
gungsfahig war, hat der Antragsteller seine Planung iiberarbeitet und neu vorgelegt.

Geplant ist laut den Bauantragsunterlagen beigeflgter aktueller Betriebsbeschreibung die l&n-
gerfristige Vermietung von 49 Appartements mit zeitlich beschrankten Mietvertrégen. Das be-
antragfe Boardinghouse ist nach der Grundflache der Appartements und deren Ausstattung auf .
eine langere Verweildauer der Mieter zugeschnitten. Diese verfligen jeweils (ber eine Kiichen-
zeile mit Kochfeld und Kihlschrank zur Zubereitung und Aufbewahrung von Speisen. Die Mie-
ter sind also in der Lage, sich selbst zu versergen. 7

Gemeinschaftseinrichtungen wie Speise- oder Aufenthalisrdume und Gastronomie sind nicht
geplant. Es erfolgt eine weitestgehend eigensténdige Haushaltsflhrung in den Appartements.
Im Untergeschoss ist eine Tiefgarage, welche {Iber die Buntzelstralle als Hauptverkehrsstraie
- im Oristeil Bohnsdorf erschlossen wird, fir 24 PKW-Stellplatze sowie fir Fahrradstellplatze ge-
plant. Im AuBenbereich ist lediglich ein Behinderten- Stellplatz vorgesehen Weitere PKW-Stell-
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piatze sind im Au3enbereich nicht geplant und auch nicht beantragt. Die Bereiche der Tiefga—
rage, welche nicht Uberbaut sind, werden mlt einer Erdiiberdeckung von 0,60 m geplant und
intensiv begrint.

Zu2:;

Das Grundstiick Buntzelstr 125 liegt innerhalb eines unbeplanten Innenbereich i.8.d. § 34
BauGB, welcher auf die Umgebungsbebauung abstellt. Danach sind Vorhaben zuldssig, wenn
sie sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen und die Erschlie-
Rung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen ge-
wahrt bleiben; das Orisbild darf nicht beeintréchtigt werden.

Zu3.

Das Bauvorhaben ist gep!ant mit einer GRZ von 0,40 und einer GFZ von 1,13, welche nach-
richtlich durch den Offentlich bestellten Vermesser ermittelt wurden. Eine GRZ und eine GFZ
sind gebunden an eine rechtsverbindliche Bauleitplanung, welche hier nicht veorliegt. Daher sind
die aus dem Umfeld her leitbaren Grundflachen sowie die Geschossigkeit und Firsththen der
vorhandenen Bebauung fir die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben mafgebiich.

Die GRZ und GFZ sind als Verhaitniszahlen bei der Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorha-
bens nach § 34 BauGB nicht unmittelbar ausschlaggebend. Sie kénnen lediglich zur Orientie-
rung herangezogen werden.

Flr das Gesamtgrundstiick ergibt sich eine Bebauung von 40 %. Die umliegenden Grundstii-
cke weisen Bebauungen von ca. 20 % bis ca. 40 % auf. Damit Uberschreitet die geplante Be-
bauung nicht den ortsliblichen Rahmen. Auch die Geschossigkeit und die beaniragte Firsthéhe
sind aus dem Umfeld her leitbar (weil im Umfeld vorhanden)} und daher zuldssig.

Zud.;

Das Grundstiick Buntzelstrafle 125 mit einer Flache von 1277 m? war mit einem zweigeschos-
sigen Wohnhaus straftenseitig als Grenzbebauung zum Grundstlick Buntzelstra’e 123 sowie
einem Nebengeb&ude im hinteren Grundstiicksbereich bebaut. Der geplante Neubau soll Il
Vollgeschosse plus Dachgeschoss umfassen.

Die Grundstiicke in der pragenden Umgebunbg sind mit ein-, zwei- und dreigeschossigen
Wohngebauden bebaut. Einige Grundstiicke weisen wohnvertrigliche gewerbliche Nutzungen
auf. Unter sinngemaBer Heranziehung des § 4 BauNVO ist das beurteilungsrelevante Umfeld
als ein allgemeines Wohngebiet einzustufen. Die Beurteilung nach der Art der baulichen Nut-
zung erfolgt nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO, im Ubrigen nach § 34 Abs. 1 BauGB.
Planungsrechtlich ist die geplante Nutzung hier als Boardinghouse in der beantragten Form
grundsétzlich zuléssig.

Ein Boardinghouse stelit eine "Ubergangsform zwischen einer Wohnnutzung und einem Beher-
bergungsbetrieb dar, wobei die schwerpunktmaRige Zuordnung von den konkreten Verhalt-
nisse des Einzelfalls" abhangt. In einet Wohnung erfolgt eine Haushaltsfilhrung, die weitestge-
hend eine von Dritten unabhangige Lebensgestaitung ermdglicht. Demgegeniiber finden sich
im Rahmen eines Beherbergungsbetriebs regelmalig Eingliederungen in Gemeinschaftsein-
richtungen. Je weniger Abhéngigkeit von gemeinschaftlich nutzbaren Einrichtungen besteht,
desto eher ist eine "Wohnung" anzunehmen. Das weitgehende Fehlen der fiir Beherbergungs-
betriebe typischen Servicebereiche auflerhalb der vermieteten Zimmer, wie insbesondere von
Speise- und Aufenthaltsrdumen mit dem zugehérigen Personalservice, ist deshalb fur ein Boar-
dinghouse kennzeichnend und zugleich ein Hinweis auf eine schwerpunktméfige Wohnnut-
zung. So wie das hier der Fall ist.

Weiter ist zu beachten, dass in allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVQ auch ein Hotel,
zumindest ausnahmsweise, zul#ssig wére. Soilte spater eine Umnutzung zu einem Hotel ge-
plant werden, so wire dies eine baugenehmigungspflichtige Nutzungsénderung und misste
gesondert geproft werden.
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Bewertung: Das Bezirksamt teilt die Auffassung, dass der Ortskern von Bohnsdorf durch dieses
Vorhaben nach und nach zerstért wird, nicht, Unbestritten ist, dass die bestehende sehr hetero-
gene stddtebauliche Situation dazu fUhren kann, dass weitere Nachverdichtungen stattfinden.

Zub,
Die Baugenehmigung wurde am 27,05.2020 erteilt, Einige Nachbarn wurden im Zuge des Bau-

genehmigungsverfahrens angehdrt (Gelegenheit zur Stellungnahme). Dem direkt angrenzen-
den Nachbarn wird die Baugenehmigung mit Rechtsbeheif formlich bekannt gegeben.

-

Rainer Hélmer

Kostenausweisung auf Basis des akiuellen Rundschreibens der Senatsverwaltung fiir Finanzen
' Il B 52 - H 9440-1/2015-5-5 vom 18.03.2020:

Erfassung Personal- und Sachkosten fir die Bearbeitung und Umsetzung von Drucksachen der

BWW
Zur Erstellung dieses/er: Nr. haben
Schriftliche Anfrage ViliM180
Arbeits-
stun- Betrag
Anzahl |den in €
Beamtinnen/Beamte mittleren Dienst 0 0,00 0,00€
bzw vergleichbare/r gehohenen Dienst 2 1,501 10521 €
Beschéttigte/r héherer Dienst 2 1,00 88,18 €

notwendige Sachkosten als Folgekosten (z. B. Bestellung Material, Beauf- !

tragung Gutachten, ....) 0,00€,
aufgewendet und damit entstanden

in der Fachabteilung Gesamtkosten in Héhe von: 1 93,39
Dazu kemmen Kosten beim BzBm, Biro BzBm und Bire BVV in Héhe X
von: : .3000€!
Damit ergeben sich Gesamtkosten von: 223,39 €




