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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstber-
legungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Fur die gewerblich genutzte Flache zwischen Harzer Stral3e, Treptower Stral3e,
Kiehlufer und der bestehenden Kleingartenanlage Loraberg sollte die planerische
Zielsetzung der Entwicklung von Wohnnutzungen, sozialer Infrastruktur und
Bildungseinrichtungen sowie fir nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen
verfolgt werden. Konkreter Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ergab
sich aus den Uberlegungen auf dem Grundstiick Harzer StraRe 51 die Errichtung
eines Integrations- und Bildungszentrums in privater Tragerschaft mit Angeboten wie
einer Kindertagesstatte, einer Grundschule, einer Berufsschule sowie fur
studentisches Wohnen zu ermoéglichen. Da diese Nutzungen aufgrund der
Ausweisung als beschranktes Arbeitsgebiet im Baunutzungsplan fir Berlin
unzulassig waren, war zur planungsrechtlichen Sicherung der Ziele die Aufstellung

eines Bebauungsplans erforderlich.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich des Neukéliner Schifffahrtskanal im
nordostlichen Teil des Bezirks Neukdlln. Das umliegende Gebiet ist gepragt durch
dichte traditionelle geschlossene Blockrandbebauung mit bis zu funf Geschossen fur
Wohnen und Gewerbe. Aber auch durchbrochen von offenen Baustrukturen der
Nachkriegszeit, Zeilenbauten, @ Gewerbebetriebe und Einrichtungen des
Gemeinbedarfs. Nordlich der Harzerstral3e befindet sich eine 6ffentliche Grundschule
im Ganztagsbetrieb fur ca. 420 Schiler. An der Treptower Stral3e nordlich der Harzer
Stral3e befindet sich ein grofRer 6ffentlicher Spielplatz sowie eine Kindertagesstatte.

Ostlich befinden sich gewerblichen Nutzungen eines Kfz-Handels mit Werkstatt und
Lager, ein ElektrogroBhandelsbetrieb, ein Veranstaltungsbetrieb sowie eine
Backerei. Dort soll im Bereich des Bebauungsplanentwurfs 8-70b die Festsetzung
eines Mischgebiets fur nicht storende Gewerbebetriebe und Wohnungsbau erfolgen.
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Das Plangebiet ist an das ubergeordnete Hauptverkehrsstra3ennetz und tber eine
Busanbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an dem Neukoéliner Schifffahrtskanal mit seinem
grinen Uferbereich und seiner naturraumlichen Verbindungsfunktion mit hoher
Aufenthaltsqualitat sowie an der als ,hoch gesichert* eingestuften angrenzenden
Kleingartenanlage.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet mit ca. 7.130 m2 umfasst das ca. 6.100 m2 grof3e private Grundstiick

Harzer Stral3e 51 und die angrenzenden 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Nach schweren Bauschaden durch Kriegseinwirkung wurde das Grundstick einer
ehemaligen Werkstatt mit mehreren Garagen zwischen den 1970er Jahren und ca.
2010 als Lager- und Kommissionierungsstatte von einem Tabakwarenbetrieb
genutzt. Nach Einstellung der gewerbliche Nutzung lag das Grundstick langere Zeit
brach. Das alte Birogebaude an der Harzer Strale wurde inzwischen von dem
neuen Eigentimer, einem privaten Tragers fir Bildungseinrichtungen, flr
Verwaltungsnutzungen umgebaut. Im rickwartigen Bereich wurden im Zuge der
geplanten Vorhaben sowie der Bodensanierung 2015 bis auf eine leerstehende Halle

von ca. 1.900 m2 die ehemaligen Gebaude abgebrochen und beseitigt.

Die Versiegelung im Geltungsbereich des Bebauungsplans lag vor den
Ruckbaumaflinahmen bei etwa 90%. Bei den Boden handelt es sich im Wesentlichen
um Aufschittungs- bzw. Abtragungsflachen. Sie weisen im Oberboden Mittelsande
mit eckigkantigen Steinen und im Unterboden mittelstarklehmigen Sand oder
sandigen Lehm auf. Sie weisen entsprechend der Angaben des Umweltatlas Berlin
von 2010 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt ein geringes
Filtervermdgen und eine aufRert hohe Wasserdurchlassigkeit und damit einen nur
geringen Schutz gegen Verschmutzungen des Grundwassers auf.
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2.4 Geltendes Planungsrecht

Der Baunutzungsplan fir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961
S. 742), der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fur
Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1104) — BauOBIn 1958 —
und in Verbindung mit den formlich festgestellte Fluchtlinien als Ubergeleiteter
qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des 8§ 30 Abs. 1 Baugesetzbuch gilt, weist den
Geltungsbereich als ,beschranktes Arbeitsgebiet* mit der Baustufe IV/3 GRZ 0,5;
BMZ 4,8 in geschlossener Bauweise aus. Gemal3 8 7 Nr. 11 BauOBIn 58 waren
somit gewerbliche Betriebe, wenn sie keine Nachteile oder Belastigungen fir die
nahere Umgebung verursachen; Geb&ude fir Verwaltung, Geschéafts- und
Blrohauser sowie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zuléssig.
Durch den Bebauungsplan XIV-A wurde der Baunutzungsplan auf die
Berechnungsregel fir das Mall der baulichen Nutzung an die
Baunutzungsverordnung 1968 (BauNVO 1968) angepasst, sodass gemald 88 19 (4),
21la (3) BauNVO 1968 bisher eine vollstandige Versiegelung des Baugebiets
zuldssig war. FoOr die vorhandenen Stralen galten die mit den
Stral3enbegrenzungslinien deckungsgleichen formlich festgestellten, StrafRen- und
Baufluchtlinien aus dem Jahr 1883.

2.5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Harzer Stral3e sowie Uber das Kiehlufer mit der
Treptower StralRe und der Elsenstral3e an das Ubergeordnete Stral3enverkehrsnetz
angebunden. Buslinien verbinden das Plangebiet mit dem etwa 2,5 km entfernten U-
Bahn-Netz und dem ca. 1,3 km entfernten S-Bahnhof Sonnenallee (Ringbahn).

2.6 Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist stral3enseitig vollstandig mit den

notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen.

Ein Mischwasserkanal und ein Regenwasseriberlaufkanal liegen in der Treptower
Stral3e. Fur Niederschlagswasser bestehen Einleitungsbeschrankungen der Berliner

Wasserbetriebe. Die teilweise Rickhaltung des Niederschlagswassers auf dem
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Grundstlick sei anzustreben; alternativ wéare die Einleitung von Niederschlagswasser

in den Neukdllner-Schifffahrtskanal zu beantragen.

Die Lo6schwasserversorgung und die Zufahrten fir Rettungsfahrzeuge sind

sicherzustellen.

2.7 Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Bodenbelastungskataster von Berlin
(BBK) als Altlastenverdachtsflache registriert. Darin wurde das Grundstick Harzer
Stral3e 51 unter Nr. 11120 als Flache mit schadlicher Bodenveranderung aufgefihrt

und als teilsaniert bewertet.

Auf dem Grundstlck existierten Uber einen langeren Zeitraum eine Betriebstankstelle
und ein unterirdisches Tanklager. Bei Abbrucharbeiten im Jahre 1995 wurden
erhebliche Bodenverunreinigungen durch Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW),
leichtflichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX) und polycyclischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) aufgefunden, die bis unter die
bestehenden Gebaude und teilweise bis in den Grundwasserschwankungsbereich
hinein reichten. Im Zeitraum 1995/96 wurde der tberwiegende Teil der Bodenverun-
reinigungen mittels Bodenaushub beseitigt. Erst im Rahmen der 2013/14
durchgefuhrten bauvorbereitenden Abbrucharbeiten im rackwartigen
Grundsticksbereich am Kiehlufer wurden weitere Tanks und Reste von
Hydraulikanlagen ausgebaut und die Kontaminationsfreiheit durch
Sohlebeprobungen nachgewiesen. Nach der Abschlussstellungnahme der synlab
Umweltinstitut, Niederlassung GUT vom 19.Juli 2014 konnte von einem

kontaminationsfreiem Baufeld ausgegangen werden.

Die bisherigen Bodenuntersuchungen erfolgten baubegleitend, so dass lokale
Bodenverunreinigungen weiterhin nicht ausgeschlossen werden kdénnen. Diese sind
bei Durchfuhrung der Bauvorhaben zu entfernen. Fir den Einbau vorgesehener
Fillboden ist dem Umwelt- und Naturschutzamt rechtzeitig vor dem Einbau mittels

Deklarationsanalyse anzuzeigen.

Das Umwelt- und Naturschutzamt fordert, dass nach Realisierung der Bauarbeiten

der geplanten Kindertagesstatte, die zugénglichen Frei- und Spielflachen mit einem
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Boden der Einbauklasse Z 0 nach TR LAGA aufzufillen sind. Die Umsetzung dieser
MalRnahmen ist im Zuge der Baugenehmigung sicherzustellen.

Fur das offentliche StraRenland innerhalb des Geltungsbereichs lagen dem Umwelt-
und Naturschutzamt keine Erkenntnisse zu Altlasten vor. Es sei allerdings
erfahrungsgemanR mit Auffillungsschichten zu rechnen, die zum Teil auch durch
Schadstoffe belastet sein kdnnen.

2.8 Denkmalschutz

In der Denkmalliste Berlin sind fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie
fur dessen direktes Umfeld keine Eintragungen vorhanden. Die sich o6stlich der
Treptower Stral3e befindende 4-5-geschossige Wohnanlage im Drubecker Weg 2 /
Treptower StralRe 26, 27, 27a, 28 aus dem Jahr 1930 ist als Denkmalbereich unter
der Nummer 09090432 verzeichnet.

3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung GL wurde mit Schreiben vom
21. August 2014 zur Geltungsbereichsteilung, wie auch schon im Schreiben vom
15.5.2013 mitgeteilt, dass die dargelegte Planungsabsicht keinen Widerspruch zu
den Zielen der Raumordnung erkennen lieRe. Auch bei der erneuten AuRerung der
GL vom 05.12.2014 standen die Ziele der Raumordnung dem Entwurf des
Bebauungsplanes nicht entgegen. Die hier mal3geblichen Grundsatze der
Raumordnung wirden angemessen beriicksichtigt. Es wurde darauf hingewiesen,
dass das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg mit Urteil vom 16.6.2014 die
Brandenburgische Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 fur unwirksam erklart. ,Das Urteil ist
noch nicht rechtskraftig. Bis zur moglichen Rechtskraft des Urteils findet der LEP B-B
weiterhin uneingeschrankt Anwendung. Die Berliner Verordnung Uber den LEP B-B
bleibt von dieser Entscheidung unberihrt.”

Gemall 8§85 Abs. 1-3 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.
Dezember 2007 (GVBI. S. 629) soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
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raumordnerisch  festgelegte  Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die
Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der
Siedlungstatigkeit Prioritdt haben. Bei der Siedlungsentwicklung sollen ver-
kehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden. In den raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen
Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an
dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. Gemald 86 LEPro 2007 sollen die
Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und
Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt
werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden. Die
offentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrdndern sollen erhalten
oder hergestellt werden. Siedlungsbezogene Freirdume sollen fir die Erholung
gesichert und entwickelt werden. Freiraume mit hochwertigen Schutz-, Nutz- und
sozialen Funktionen sollen in einem Freiraumverbund entwickelt werden. Geman
dem Grundsatz 4.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.
Marz 2009 (GVBI. S. 182) soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung
bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen.
Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zuséatzlichen Wohnsiedlungs-
flachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell und funktional geeigneten
Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen

entwickelt werden.

Die Festlegungskarte 1 zum Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-
B) vom 31. Marz 2009 (GVBIl. S. 182) stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem gemal3 Ziel 4.5 Abs. 1
Nr. 2 LEP B-B die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen

zuldssig sein sollen (Wohnsiedlungsflachen), quantitativ unbegrenzt zuléassig sind.
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Die genannten Erfordernisse der Raumordnung wurden durch die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans bertcksichtigt, die Entwicklung eines

Mischgebietes passt sich an die Ziele der Raumordnung an.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 28. Januar 2016 (ABL.S.296),
trifft fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans und der unmittelbar

angrenzenden Umgebung folgende Aussagen: Wohnbauflache W 1 (GFZ uber 1,5).

Die nordwestlich angrenzende Grinflache ist mit dem Lagesymbol Kleingarten als
Teil der Griunverbindungen entlang des Neukdllner Schifffahrtskanals dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Vorranggebietes fur Luftreinhaltung.

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden im Landschaftsprogramm
einschlie3lich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994 (ABI. 1994 S. 2331), zuletzt
geandert am 09. Juni 2011 (ABI. S. 2343), folgende Teilziele dargestellt:

Im Teilplan ,Erholung und Freiraumnutzung” ist die Flache in der zweiten
Dringlichkeitsstufe zur Verbesserung der Freiraumversorgung eingestuft. Ziele sind
darin die Erh6hung der Nutzungsmoglichkeiten und der Aufenthaltsqualitat

vorhandener FreirGume.

Die Teilplane ,Biotop- und Artenschutz® und ,Landschaftsbild* stellen den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Innenstadtbereich® dar. Relevante
Mal3nahmen beim Biotop- und Artenschutz sind der Erhalt von Freiflachen und
Beseitigung unndtiger Bodenversieglung in  StraRenraumen, Hohen und
Grinanlagen, Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach-

und Wandbegrinung. Kompensation von baulichen Verdichtungen.
Verwendung standortgemafer Wildpflanzen bei der Griingestaltung

Beim ,Landschaftsbild* werden insbesondere folgende MalRnahmen benannt: Erhalt
und Entwicklung begrinter Strallenrdume, Wiederherstellung von Alleen, Prome-

naden, Stadtplatzen und Vorgarten, Anlage von Gewasser begleitenden
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Promenaden, Betonung von Block- und Platzrdndern durch Baumpflanzungen,
Begrinung von Hofen, Wéanden und Dachern, Schaffung qualitativ hochwertig

gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Die im Teilplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz" als ,Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt
Entsiegelung” dargestellte Flache befindet sich im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung.
Als MalRnahmen sind werden die Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen,
Kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung, Bertcksichtigung des Boden- und
Grundwasserschutzes, Dezentrale Regenwasserversickerung, Forderung
emissionsarmer  Heizsysteme, Erhalt von Freiflachen, Erhohung des
Vegetationsanteils sowie Minderung der Emissionen aufgefuhrt.

Die nach dem Landschaftsprogramm einschlie3lich  Artenschutzprogramm
vorgeschlagenen Vorgaben zum Erhalt bzw. zur Weiterentwicklung naturrdumlich
wirksamer Faktoren werden in der Abwagung gemald 8§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch —
sofern zutreffend und rechtlich umsetzbar - bericksichtigt. Die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen insgesamt den Zielen und Mal3-
nahmenvorschlagen des Landschaftsprogramms grundsatzlich nicht entgegen, im
Einzelnen ermoglichen sie mit der Realisierung der Planung eine Umsetzung

einzelner MalRnahmen.

3.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanentwurfs XIV-
L-6, aufgestellt am 20.12.1994 (BA-Vorlage Nr. 413/94). Planungsziel war hierbei die
Festsetzung von grundsticksbezogenen Biotopflachenfaktoren (BFF) im Neukdllner
Innenstadtbereich innerhalb des S-Bahn-Rings. Im Ergebnis der frihzeitigen
Blrgerbeteiligung gem. 8§ 11 Abs. 2 des Berliner Naturschutzgesetzes (NatSchGBIn
1995) hat das Bezirksamt am 28.1.1997 beschlossen, dass das Planungsziel
aufrechterhalten wird. Das Landschaftsplanverfahren wurde danach nicht
weitergefilhrt. Mit Inkrafttreten der Anderung des BauGB 1998 wurde die
Bertcksichtigung zentraler Umwelt schiitzender Belange in Ergdnzung des 8§ 1 Abs.
5 BauGB durch 8 1 a BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen umfassend
geregelt. Ferner ist in  Neukoélln die Einhaltung der BFF Dbei
Nachverdichtungsmal3inahmen - als Bestandteil der Stadtebaulichen Leitlinien vom
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18.2.2014 zur planungsrechtlichen Beurteilung von Wohnungsbauvorhaben der
Nachverdichtung im  Bestand (Dachgeschossausbau, Lickenschliel3ung,

Aufstockung) im Rahmen des § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) - zu beachten.

3.5 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplan (StEP) Industrie und Gewerbe und Entwicklungskonzept
fur den produktionsgepréagten Bereich (EpB) (Januar 2011)

Der Geltungsbereich ist nicht in Flachenkulisse des Entwicklungskonzeptes
dargestellt. Weiter dstlich in rund 300 m Entfernung sind entlang der Bahntrasse das
Guterverkehrssubzentrum Guterbahnhof Treptow sowie zahlreiche Gewerbeflachen

dargestellt.
StEP Zentren 3 (April 2011)

Der Geltungsbereich ist nicht als zentrentragender Stadtraum ausgewiesen. Die
nachstgelegenen Zentren sind nach dem Stadtentwicklungsplan Zentren 3 das
Hauptzentrum Karl-Marx-Stral3e / Herrmannplatz / Kottbusser Damm und das

Ortsteilzentrum Alt Treptow.
StEP Verkehr (Marz 2011)

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr stellt die Sonnenallee als (bergeordnete
Stral3enverbindung der Verbindungsstufe Il dar. Die Stral3enziige Erkstral3e, Wilden-
bruchstralBe und ElsenstralRe sind im Bestand ebenfalls mit Verbindungsstufe I
dargestellt, hier ist jedoch nach Fertigstellung der Verlangerung der Bundesautobahn
BAB 100 bis zur Anschlussstelle Am Treptower Park mit einer Entlastung und einer
Herabstufung auf die Verbindungsstufe Il (Ortliche StralRenverbindungen) zu
rechnen. Die Harzer StraBe und die Treptower Strale sind nicht dem
Ubergeordneten HauptstraBennetz zugeordnet. Fir das schienengebundene OPNV-
Netz sind innerhalb des Geltungsbereichs im Planungshorizont bis 2025 keine

Anderungen vorgesehen.
StEP Wohnen 2025

Mit dem vom Senat am 8.Juli 2014 beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen

wurde die Planungsgrundlage fir Neubau- und Bestandsentwicklung von
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Wohnungen in Berlin bis zum Jahre 2025 erarbeitet. In der schematischen Karte zur
Realisierungseinschatzung zu ,Grol3e Wohnungsbaustandorte® wurde das

Plangebiet aufgrund seiner geringen Grol3e nicht berticksichtigt.
StEP Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima, der durch den Senat am 31. Mai 2011
beschlossen wurde, ist Teil eines Prozesses zum Klimaschutz und zur Anpassung an
den Klimawandel und widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Aspekten
des Klimas in Berlin. Konkrete MafRRnahmen werden in Aktionsplanprojekten, zu
denen der Geltungsbereich nicht zahlt und mit anderen Planungsinstrumenten wie

Festsetzungen in Bebauungsplanverfahren umgesetzt.

Der StEP Klima definiert in den Handlungsfeldern Bioklima im Siedlungsraum, Grin-
und Freiflichen und StraBenbaume, Gewasserqualitdt und Starkregen sowie
Klimaschutz eine abgestufte, raumlich differenzierte Kulisse fur den Klimaschutz und
die Anpassung an den Klimawandel in Berlin. Das Plangebiet ist in dem darin
enthaltenen MaRnahmenplan als Wohngebiet in  Uberschneidung eines
Siedlungsraumes mit Uberwiegender Arbeitsplatznutzung mit aktuell prioritaren
Handlungsbedarf dargestellt und liegt in einem Bereich, der von Warmebelastung am
Tag und in der Nacht sowie von voraussichtlichem Zuwachs bis 2050 betroffen ist.
Hier werden die energetische Optimierung bei Neubauten, Erhalt und Pflanzung von
Baumen, Dach- und Fassadenbegrinung, Erhalt und die Vernetzung bestehender
Grunflachen vorgeschlagen. Ferner ist die Verringerung des Oberflachenabflusses
zur Entlastung der Kanalisation durch Nutzung von Entsiegelungspotenzialen und
durch Verdunstung vor Ort anzustreben.

3.6 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
Soziale Infrastruktur

Im ,PrognosePASS* - wohnungsnahe soziale und grtine Infrastruktur® aus dem Jahr

2013 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt) besteht fir den Norden
von Neukoélin unter Zugrundelegung des berlinweiten Durchschnitts  zur
Inanspruchnahme von Kindertagesstattenplatzen und unter Zugrundelegung der

Entwicklung der Anzahl der unter 6-jahrigen Einwohner bzw. der 6- bis 12-jahrigen
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Einwohner ein erheblicher Zusatzbedarf an Kindertagesbetreuung und
Grundschulplatzen. Im Kitabereich schwacht sich die Nachfrage nach 2020 wieder

leicht ab, im Grundschulbereich entsprechend ab 2025.

Der ,Bedarfsatlas 2014 Kitaausbauprogramm des Landes Berlin 2012-2015" sieht
den Planungsraum Rixdorf (80104), zu dem das Plangebiet gehdrt, als einen Férder-
schwerpunkt der Kategorie 1, bei dem aktuell weniger angebotene Betreuungsplatze
als betreute Kinder bei steigenden Einwohnerzahlen zu verzeichnen sind und mit

einem steigenden Bedarf gerechnet wird.
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Bei vielen Flachen, die fir den Wohnungsbau geeignet sind, missen die fur die
Entwicklung erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen im Wege der
Bauleitplanung noch geschaffen werden. Zudem fehlt in diesen Fallen neben einer
ausreichenden verkehrlichen ErschlieBung haufig auch eine bedarfsgerechte soziale
Infrastruktur. Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® stellt die
Praxis beim Abschluss stadtebaulicher Vertrdge im Zusammenhang mit
Wohnungsbauprojekten auf eine stadtweit einheitliche Basis und soll auf der
Grundlage der Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage im Land Berlin
vom 14.04.2015 zur Transparenz sowie zur Beschleunigung des Wohnungsbaus in

Berlin beitragen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit einer
Festsetzung als Mischgebiet, der erstmalig die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Wohnnutzungen ermdglicht. Gleichwohl dient der Bebauungsplan 8-70a der
vorrangigen Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen in privater Tragerschatft.
Da der Bebauungsplan 8-70a die Intention hat, zur Deckung des dringenden Bedarfs
an sozialer Infrastruktur sowie Studentenwohnungen beizutragen und das Plangebiet
mit einer untergeordneten Gesamtgrof3e nur ein relativ geringes Wohnbaupotenzial
aufweisen wirde, wurde auf die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen

Baulandentwicklung im vorliegenden Fall verzichtet.

Auf Grund der vorhandenen verkehrlichen und technischen Infrastruktur sowie den
vorgesehenen Malinahmen der sozialen Infrastruktur ist kein hieraus resultierendes

Regelungserfordernis erkennbar. Es ist nicht davon auszugehen, dass die Vorhaben
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zu nennenswerten Aufwertungs- oder Abwertungstendenzen bzw. Verdrangungs-
effekten im Gebiet fihren. Die Entwicklung einer einseitigen Sozialstruktur ist nicht
zu befirchten. Aus dieser Situation heraus wurde keine Erforderlichkeit zur

Festlegung von mietpreisgebundenem Wohnraum gesehen.
Luftreinhalte- und Aktionsplan

In Berlin gilt der Luftreinhalte- und Aktionsplan 2011-2017, der auf der Grundlage
einer Ursachenanalyse einen Katalog von MalRBhahmen entwickelt hat, der langfristig
zur  Verbesserung der Luftqualititt und damit zur Einhaltung von
Schadstoffgrenzwerten in Berlin fuhrt. Fir Bebauungsplane relevante Mal3hahmen
betreffen z.B. die Berucksichtigung stadtklimatologischer Aspekte bei der
Standortwahl oder Nutzungsintensitat  und die  Vermeidung neuer
Belastungsschwerpunkte.  Zahlreiche MalBnahmen sind technischer oder
organisatorischer Art (Fahrzeugbestand, Tempo, Sanierung von StralRenbeléagen,
Warmeversorgung von Gebauden, Férderung des OPNV etc.) und betreffen die
Festsetzungen von Bebauungsplanen nur indirekt. Die Feinstaubbelastungen PM ;5
und die Stickstoffbelastungen NO, auf bebauten Flachen mit Wohnnutzung werden
im Umfeld des Plangebietes als ,mittel* (Luftreinhalteplan 2011 bis 2017 fir Berlin, S.
61) eingestuft. Das Plangebiet z&hlt kleinraumig nicht zu den besonderen
Belastungsschwerpunkten, liegt jedoch innerhalb der festlegten Umweltzone (S-
Bahn-Ring).

Insgesamt ist der Standort aufgrund seiner innerstadtischen Lage und guten
verkehrlichen Anbindung geeignet, Immissionen gering zu halten. Bei der
Entwicklung von Neubauten sind aktuelle Richtwerte und Grenzwerte einzuhalten,
die zu energetisch optimierten Losungen fuhren. Eine Verstarkung der Konflikte

durch PM ;5 und NO, ist nicht zu erwarten.
Larmminderungsplanung

Die Larmminderungsplanung wird auf der Grundlage der Umgebungslarmrichtlinie
(Richtlinie 2002/49/EG Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm
vom 25. Juni 2002) fur Berlin bearbeitet. Im Schwerpunkt stehen hier die durch den
Verkehr verursachten Larmbelastungen. Ziel ist es, ein gemeinsames Konzept zur

Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm zu realisieren, um schéadliche
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Auswirkungen einschliel3lich Belastigungen durch Umgebungslarm zu verhindern,
ihnen vorzubeugen oder sie zu vermindern. Hierzu werden strategische Larmkarten
zur Ermittlung der Belastung durch Umgebungslarm und darauf aufbauende
Larmaktionspléane erarbeitet. In den strategischen Larmkarten ist das Plangebiet

nicht berucksichtigt bzw. nicht betroffen.
Kleingartenentwicklungsplan

Der Kleingartenentwicklungsplan Berlin in der fortgeschriebenen Fassung 2014 stellt
die an das Plangebiet angrenzende Kleingartenkolonie ,Loraberg“ mit ihren 64

Parzellen als ,hoch gesicherte” Kleingartenanlage der Sicherungsstufe IV dar.

3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen
Wohnbaupotenzialstudie Neukdlln

Der Bereich zwischen der Kleingartenanlage, der Harzer StralRe, der Treptower
Stral3e und dem Kiehlufer ist in der Wohnbaupotenzialstudie fir den Bezirk Neukdlin
vom 30.4.2013 enthalten. Die Studie geht fur die mit Rd 19 bezeichnete Flache von
einem maoglichen Geschosswohnungsbau mit rechnerisch 193 Wohneinheiten und
einem Bevolkerungszuwachs von 367 Einwohnern aus. Unabhangig von
erforderlichen Kapazitdten wurde auch die vorhandene Infrastruktur an
Grundschulen und Kindertagesstatten im Umfeld der Wohnungsbaupotenziale
betrachtet. Hierbei wurde der Standort von seiner Lage als raumlich geeignet

bewertet.
Zentren- und Einzelhandelskonzept

Nach dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 befindet sich das
Plangebiet nicht in einem der festgesetzten zentralen Versorgungsbereiche. Im
naheren Umfeld des Plangebietes besteht nur ein geringer Besatz an
Lebensmitteleinzelhandel. In einer Entfernung von rund 500 m sind jedoch einzelne
Markte/Discounter zu erreichen. Die etwa 500 m entfernte Sonnenallee ist als
Nahversorgungszentrum klassifiziert. Die Karl-Marx-StraRe als nachstliegende Teil

des Hauptzentrums Herrmannplatz / Karl- Marx-Stral3e ist ca. 1.000 m entfernt.
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3.8 Angrenzende  festgesetzte und im  Verfahren befindliche

Bebauungsplane

Die Flachen nordoéstlich der Harzer StralRe liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans XI1V-10 vom 28. August 1957. Er setzt dstlich der Harzer Stral3e 4-
bzw. 5-geschossige ,Wohnbauten” in Baukdrperausweisung straf3enbegleitend ohne
Vorgarten fest. Der Standort der heutigen Hans-Fallada-Grundschule ist als

,vorbehaltsbauplatz fur eine Schule* vorgesehen.

Planungsziel des sudostlich angrenzenden Bebauungsplanentwurfs 8-70b fir die
Grundstiicke Harzer Stral3e 53, Treptower Stral3e 71 und Kiehlufer 113 / 115 ist die
Entwicklung eines Mischgebiets zur Erhaltung von nicht stérendem Gewerbe und der
Schaffung von  Wohnungsbau. Der Geltungsbereich des ehemaligen
Bebauungsplanentwurfs 8-70 wurde mit Bezirksamtsbeschluss vom 16. September
2014 geteilt, um die vorgesehenen Vorhaben innerhalb des Bebauungsplans 8-70a

nicht zu verzogern.

Der  Bebauungsplanentwurf  XIV-226  aufgestellt —am  24.2.1987 mit
Anderungsbeschluss vom 5.4.2011 soll die nordwestlich angrenzende bestehende

Kleingartenanlage KGA Loraberg als Kleingartenanlage planungsrechtlich sichern.

3.9 Planfeststellungen

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Neukdllner Schifffahrtskanal,
der als Landesgewasser erster Ordnung in der Anlage des Berliner Wassergesetzes
(81.Erg.Lfg., November 2005) verzeichnet ist.

3.10 Stadtebauliche Vorstudie

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine stadtebauliche Vorstudie
zur  Entwicklung des Bereichs HarzerstraRe zwischen Kiehlufer, der
Kleingartenanlage Loraberg und der Treptower Stral3e entwickelt, die als Grundlage
der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 8-70a diente (vgl. Anhang 2). Die
Darstellung umfasst die Bebauungs- und ErschlieBungsstruktur fir die vorgesehenen
Wohn- und Gewerbenutzungen, Bildungseinrichtungen und eine Kindertagesstatte
sowie die erforderlichen Freiflachen. Auf dem Grundstick Harzer Strale 51 ist von

einem freien Trager ein Integrations- wund Bildungszentrum mit einer
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Kindertagesstatte mit maximal 160 bis 200 Platzen, einer einztigigen Grundschule,
einer Berufsschule fir die Erzieherausbildung und einer Studentenwohneinrichtung
geplant. Das Gebaude an der Harzer Stralle 51 soll erhalten bleiben und ggf.
aufgestockt werden und der Verwaltung sowie sozialen und Bildungsnutzungen
dienen. Entlang des privaten ErschlieBungsweges sind jeweils ein Gebaude fur eine
Schule und eine Kindertagesstétte geplant. Vorgesehen ist eine Ausrichtung der
Nebenrdume Richtung Westen und der Gruppen- Klassenrdumen zum
Gartenbereich in Richtung Osten. Ein Wohngebéude mit Studentenappartements ist
im Bereich des Kiehlufers vorgesehen.

Das neu zu entwickelnde Gebiet soll weiterhin Uber die o6ffentlichen
Stral3enverkehrsflachen erschlossen werden. Fir die interne Erschlielung der
Baugebiete und der rickwartigen Gebaudekorper sieht das Konzept einen privaten
ErschlieBungsweg von der Harzer Strafl3e bis zum Kiehlufer fur die Anlieger, Nutzer
sowie die fur Anlieferung vor. Er soll parallel zur Kleingartenkolonie mit Zufahrten

zum Kiehlufer und zur Harzer Stral3e erfolgen.

Neben den Aussagen zum Plangebiet umfasste die stadtebauliche Vorstudie auch
den o6stlichen Blockbereich bis zur Treptower Strafl3e (Bebauungsplanentwurf 8-70Db).
Hier ist eine weitestgehend geschlossene StraRenrandbebauung mit bis zu 6
Vollgeschossen vorgesehen. Die Anordnung der Geb&ude bericksichtigte die

vorhandenen Grundstiicksgrenzen.

4 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Historisch hat sich die Flache des Plangebietes und seines Umfeldes im
Randbereich der Neukoéliner Innenstadt sehr heterogen entwickelt. Es entstand eine
Mischung aus unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen, Wohnnutzungen,
Infrastruktureinrichtungen und Grinflachen. Bereits seit 1984 wurde die Flache des
Plangebietes und der angrenzenden Grundsticke im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Die planungsrechtliche Ausweisung als ,beschrénktes
Arbeitsgebiet* durch den Ubergeleiteten Baunutzungsplan stand im Widerspruch zu
der Zielsetzung, im Plangebiet Wohnen zuzulassen. Aufgrund der bestehenden
Nutzungen unter Beriicksichtigung der privaten Belange der Eigentimer und Nutzer
wurde bereits vor dem Hintergrund eines vertraglichen Miteinander entschieden
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weiterhin  nicht wesentlich storende  Gewerbebetriebe zuzulassen und

dementsprechend ein Mischgebiet zu entwickeln.

Konkreter Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans 8-70 war das in Kapitel 1 1
beschriebene Vorhaben auf dem Grundstiick Harzer Strale 51 in Zusammenhang
mit der aktuelle Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum. In zentralen
Quartieren der Stadt ist der Wohnungsmarkt stark angespannt, und der Druck auf
den Wohnungsmarkt wéchst. Nach den aufgestellten Leitlinien bendtigt Berlin einen
starken Wohnungsneubau, um die Nachfrage zu befriedigen und preisdampfend zu
wirken. Dabei gilt es die Vielfalt der Quartiere sowie die soziale und funktionale
Mischung zu erhalten. Im Norden von Neukdlln wird nach der zugrundeliegenden
Bevolkerungsprognose bis 2030 ein Bevélkerungsanstieg zwischen 5 und 10 %

erwartet.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines Blocks der in der Wohnbaupotenzialstudie
fur Berlin-Neukolin® von 2013 (siehe Kap.13.7) als geeigneter langfristig zu
entwickelnder Neubaustandort fir Geschosswohnungsbau aufgefiihrt war. Die
.Langfristigkeit* resultierte aus den bestehenden gewerblichen Nutzungen und
kleinteiligen Eigentumsverhaltnissen, die eine kurzfristige, flachenhafte Entwicklung
erschweren. Auch aus diesem Grund wurde der Bebauungsplan 8-70 im Laufe des
Verfahrens in zwei Bereiche geteilt und vorerst der Bebauungsplanentwurf 8-70a fir

das mittlere Grundstlick Harzer Stral3e 51 weitergefthrt.

Bei Entscheidung der Art der zul&dssigen Nutzung als Mischgebiet wurde zunachst
gepruft, das Grundstick als Gemeinbedarfsflache festzusetzen und damit eine
Flachensicherung zu betreiben. Obwohl in Neukolin Nord ein steigender Bedarf an
Kindertagesstattenplatzen und Grundschulplatzen zu verzeichnen ist, kann sich
dieser jedoch nach dem Jahr 2020 bzw. 2025 wieder deutlich abschwachen (vgl.
PrognosePASS unter |.3.6). Eine dauerhafte Gemeinbedarfsflachensicherung
erschien an diesem Standort daher nicht erforderlich. Zudem wurde bertcksichtigt,
dass direkt nérdlich an das Plangebiet angrenzend eine planungsrechtlich gesicherte

Gemeinbedarfsflache fur eine Schule besteht.

Wegen der benachbarten bestehenden gewerblichen Nutzungen wurde Erstellung
von Gutachten erforderlich. Ein schalltechnisches Gutachten der BeSB GmbH Berlin
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vom 23.10.2014 sowie eine Prognose fir Luftschadstoffe und Gertiche von Miller-
BBM vom 17.9.2014 sollten die Vertraglichkeit der vorgesehenen und zulassigen
Nutzungen mit den bestehenden gewerblichen Emittenten und Verkehrslarm-
belastungen untersuchen. Dabei wurde zweigleisig verfahren: Zum einen wurde die
Vereinbarkeit mit den beabsichtigten Festsetzung eines Mischgebietes untersucht.
Dabei wurde beriicksichtigt, dass die angrenzenden Flachen bis zur Festsetzung des
geplanten Bebauungsplans 8-70b zunéchst weiterhin als ,beschranktes
Arbeitsgebiet* zu bewerten sind. Mit diesem Ansatz wurde die grundsatzliche
Umsetzbarkeit der Planung gepruft. Zum anderen wurde geprift, ob die
beabsichtigten Vorhaben im vorliegenden Bebauungsplan unter Beriicksichtigung
der TA Larm sowie unter Beriicksichtigung von Luftschadstoffen und Gerlchen in der
geplanten Form zulassig waren. Dieser vorhabenbezogene Schritt wurde
durchgefuihrt um die Umsetzbarkeit des Vorhabens prufen. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass die vorgesehene Entwicklung und Festsetzung als Mischgebiet

ohne weiteren Regelungsbedarf als vertraglich angesehen werden konnte.

4.1 Art des Verfahrens

Das Bebauungsplanverfahren 8-70a wurde gem. 8 13a Abs.1 BauGB als
beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 82 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Er dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen. Die zuldssige bebaubare Grundflache von
20.000 m? wurde auch mit dem im sachlichen und rdumlichen Zusammenhang
benachbarten Bebauungsplanentwurf 8-70b (einem geplanten Mischgebiet) mit unter
10.000 m2? weit unterschritten. Eine Verpflichtung zur Durchfuhrung einer

Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) lag nicht vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8 13 Abs. 2 und 3. Somit wurde von der friihzeitigen Beteiligung der Behérden
gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB; einem Umweltbericht nach § 2 a BauGB; der Angabe nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche umweltbezogenen Informationen verfigbar sind,

sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen.
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Il Umweltbericht

Der Bebauungsplan wurde als Verfahren der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Umweltbericht durchgefihrt (siehe Kapitel | 4.1).
Potenzielle Eingriffe gelten gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. planungsrechtlich
zu-lassig und koénnen daher keinen Eingriff darstellen, der durch das

Bebauungsplanverfahren ausgeglichen werden musste.

Die Nichtanwendung der Ausgleichsverpflichtung bedeutet jedoch nicht, dass die
Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
unbertcksichtigt bleiben. Die Ermittlung der Belange des Umwelt- und Artenschutzes
sind in Kapitel IV 1 aufgefuhrt.

Sofern Eingriffe in den geschitzten Baumbestand erforderlich werden, gelten die
Vorgaben der Baumschutzverordnung (BaumSchVO). Die erforderlichen
Ersatzpflanzungen und / oder Ausgleichsabgaben sind auch ohne diesbezlgliche
Regelungen im Bebauungsplan gesichert.

Die naturschutzrechtlichen Vorschriften des Biotop- und Artenschutzes sind auch im
beschleunigten Verfahren zu beachten. Hierbei handelt es sich um zwingende
Rechtsvorschriften, die dann aul3erhalb des bauleitplanerischen
Abwagungsvorgangs stehen und auch in einem beschleunigten Verfahren gemaf 8

13a BauGB strikte Beachtung verlangen.
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1 Planinhalt und Abwéagung

1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel des Bebauungsplanes 8-70a ist die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und die Erhaltung bzw. Entwicklung einer vertraglichen
Nutzungsmischung. Das Gebiet sollte aufgrund seiner Lagegunst und der
umgebenden Bebauungsstruktur im Wesentlichen fir Wohnnutzungen, soziale
Infrastruktur und Bildungseinrichtungen sowie fir mit einer Wohnnutzung
vertragliche, nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen gesichert werden. Mit
Ausnahme entsprechender gewerblicher Vorhaben waren diese Nutzungen auf den
Flachen planungsrechtlich unzulédssig. Mit dieser Zielsetzung sollten auch die
ubergeordneten Planungsziele aus dem Flachennutzungsplan umgesetzt werden.
Durch die Ermdglichung des Baus einer Kindertagesstatte und Grundschule sollten
Angebotsdefizite in diesen Bereichen ausgeglichen werden ohne die Flachen

dauerhaft fir diese Nutzungen vorzuhalten.

Das Plangebiet wird als Mischgebiet gem. 8 6 Baunutzungsverordnung festgesetzt.
Einzelne, im Regelfall in Mischgebieten zuldssige Nutzungen wurden dabei
ausgeschlossen. Es erfolgte keine interne Gliederung des Mischgebietes hinsichtlich
des gewerblichen und des Wohnanteils, da es sich hier lediglich um ein
Baugrundstick handelt auf dem insbesondere Einrichtungen fir soziale und
kulturelle Zwecke entstehen sollten. Die Regelung der Nutzungsdichte wird Gber die
Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,5 und einer Geschossflachenzahl
GFZ von 2,0 bestimmt. Das HOochstmal3 der baulichen Anlagen wird mit Festlegung
der Traufhdhen und Oberkanten Uber dem Bezugspunkt des Geldndeniveaus
festgesetzt. Die festgesetzten Hohen ermdglichen eine Bebauung mit vier bis sechs

Vollgeschossen.

Fur das gesamte Baugebiet erfolgt eine flachenmaliige Ausweisung der
uberbaubaren Grundstiucksflachen durch Festsetzung von Baugrenzen entlang der
straBenseitigen Grundsticksgrenzen. Die o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen

werden entsprechen des vorhandenen Ausbaus planungsrechtlich gesichert.
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2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 8-70a sind geméal? 8 8 Abs.2 BauGB
entsprechend der Ausfuhrungsvorschriften zum  Darstellungsumfang, zum
Entwicklungsrahmen sowie zu den Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin
vom 8. September 2006 im Regelfall entwickelbar. Die Stellungnahmen der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt bestatigten mit Schreiben 1l C
vom 21.5.2013 und 26. August 2014 zur Aufstellung und zur Teilung des
Geltungsbereichs 8-70a und 8-70b die Entwickelbarkeit, ebenso wirden

regionalplanerische Festlegungen des FNP nicht berthrt.

3 Begrundung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugrundstick innerhalb des Bebauungsplans 8-70a wird als Mischgebiet
gemall 89 Abs.1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit 8§ 6 BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzung als Mischgebiet folgt der stadtebaulichen Zielsetzung, eine gemischte
Nutzungsstruktur insbesondere aus Wohnen, sozialer Infrastruktur und das Wohnen

nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe zu ermdglichen.

Mit der Festsetzung als Mischgebiet kann eine sukzessive bauliche Erganzung und
Umstrukturierung des bislang gewerblich orientierten Gebietes mit Wohnnutzungen

und mit dem Wohnen vertraglichen gewerblichen Nutzungen ermdglicht werden.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes, das nach der Definition der
Baunutzungsverordnung durch ein gleichrangiges Nebeneinander von Wohn- und
gewerblicher Nutzung charakterisiert ist, wird gewdahrleistet, dass konkurrierende
Nutzungsanspriiche von Wohnen und Gewerbe auf ein gegenseitig vertragliches
Mafld beschrankt bleiben (gegenseitige Rucksichtnahme). Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist eine Mischung im Sinne der BauNVO mit den vorgesehenen

Vorhaben mdglich.

FiUr das ca. 6.100 m2 grol3e Grundstiick Harzer Stral3e 51 bestanden von Seiten des
Eigentimers konkrete Entwicklungsvorstellungen zum Bau einer Grundschule, einer

Kindertagesstatte sowie Berufsschulangeboten und studentischem Wohnen. Fir den
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Standort wurde daher geprift, ob statt der Mischgebietsfestsetzung eine Festsetzung
als Flache fur den Gemeinbedarf fur Bildungseinrichtungen und soziale
Einrichtungen geeigneter ware. Eine dauerhafte planungsrechtliche Sicherung fir
Gemeinbedarfsnutzungen schien jedoch nicht erforderlich, da sich im naheren
Umkreis von 600 m bereits zwei Grundschulstandorte (Eduard-Morike-Schule und
Hans-Fallada-Schule) sowie zwei grofRere Kindertagesstatten an der Treptower
Stral3e und der Wildenbruchstral3e befanden. Auch sollte fur die langfristige Nutzung
eine groRere Flexibilitat gewahrleistet bleiben. Hinsichtlich der konkreten
Nutzungsziele war hier insbesondere die Vertraglichkeit mit den angrenzenden
gewerblichen Nutzungen beztiglich des Immissionsschutzes zu bericksichtigen.

Ein Ausschluss der baustrukturell stérenden bzw. Verkehr erzeugenden als auch
potenziell in Konflikt stehende Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen
und Vergnlugungsstatten der innerhalb eines Mischgebietes allgemein bzw.
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen erfolgte Uber die entsprechende

Einschrankung mit der textlichen Festsetzung Nr. 1

Gartenbaubetriebe sind nicht mit dem angestrebten Charakter eines
innerstadtischen, urbanen Mischgebiets vereinbar. Sie wirken zudem durch lhre
Flachenanspriiche dem Ziel entgegen, Wohnnutzungen im Quartier zu etablieren.

Tankstellen erzeugen gegentber den vorgesehenen Nutzungen sowie den
angrenzenden bestehenden Wohnnutzungen, aufgrund der flachenhaften
Ausdehnung und bedingt durch eine starke Verkehrserzeugung ein hohes
Storpotenzial. Standorte abseits der HauptverkehrsstraBen sind daher nicht
geeignet, zudem befinden sich im Umkreis von 2,5 km neun Tankstellen, so dass

von einer ausreichenden Versorgung auszugehen ist.

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (dies sind solche
Vergnugungsstatten, die nicht aufgrund ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten zulassig sind) sind in Mischgebieten gem. 8 6 Abs. 2 BauNVO in
den Teilen des Mischgebietes allgemein zulassig, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind. Durch die pragenden Strukturen im Plangebiet
und in dessen Umgebung waren entsprechende Vergniigungsstatten im Plangebiet
ggf. allgemein zuléssig. Aufgrund der mit Vergnigungsstatten verbundenen
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negativen Auswirkungen auf das Straf3en- und Stadtbild und das Niveau und Image
des Umfeldes werden Vergnigungsstatten im vorliegenden Mischgebiet génzlich
ausgeschlossen. Spielhallen, Spielcasinos, Wettbiros, die Schaustellung von
Personen (z.B. Sex- und Live-Shows sowie Video- oder éhnliche Vorfliihrungen) sind
im Plangebiet aufgrund der bestehenden sensiblen Nutzungen wie der benachbarten
Grundschule Harzer Stral3e, der bestehenden Kindertagesstatte Treptower Stral3e
sowie den zusatzlich vorgesehenen Einrichtungen (Schule, Kindertagesstatte) im
Plangebiet zum Schutz der sich dort aufhaltenden Kinder und Jugendlichen nicht
erwunscht. Durch das 2011 beschlossene Spielhallengesetz Berlin (GVBI. S. 223)
sind bei Spielhallen als eine Auspragung von Vergniigungsstatten - unabhangig vom
vorliegenden Bebauungsplan - Abstéande zu Kinder- und Jugendeinrichtungen sowie
von mindestens 500 m zu den néchstgelegenen Betrieben einzuhalten. Dies ist ein
zusatzlicher  Schutz  vor  ungewlnschten  Ansiedlungen, ersetzt eine

planungsrechtliche Steuerung jedoch nicht.

Das stadtplanerische Ziel des Bezirkes ist es, Wohngebiete von Vergnigungsstétten
freizuhalten. Diese sind in den Zentren entlang der HauptgeschaftsstraRen zulassig.
GrolRere, kerngebietstypische Vergnigungsstatten kénnen sich in entsprechend
ausgewiesenen Sondergebieten und teilweise auch in Gewerbegebieten ansiedeln.
Nicht kerngebietstypische, kleinere Vergnigungsstatten sind teilweise auch in

Mischgebieten und sonstigen gemischten Strukturen zulassig.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes wird durch den Ausschluss der
Tankstellen, der Gartenbaubetriebe und der Vergnigungsstatten nicht beruhrt.

Eine rdumliche Gliederung des Mischgebietes in wohn- bzw. gewerblich gepragte
Bereiche erschien aufgrund des vorliegenden Planungskonzepts nicht erforderlich.
Der Mischgebietscharakter kann innerhalb des Geltungsbereiches selber gewahrt
werden. Folgende Nutzungen sind hier allgemein zuldssig: Wohngeb&aude,
Geschafts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Vereinbarkeit der Festsetzung eines Mischgebietes mit bestehenden Nutzungen:

Die Festsetzung als Mischgebiet im Bebauungsplan 8-70a reduziert gegeniber dem
aul3er Kraft gesetzten Planungsrecht (beschranktes Arbeitsgebiet) die potenziellen
Emissionsbelastungen, die von dem Gebiet ausgehen und auf benachbarte nicht
gewerblich genutzte Gebiete hatten einwirken kdnnen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans erfolgen keine Festsetzungen die in Konflikt mit den in einem
Mischgebiet zulassigen Nutzungen stehen. Die Festsetzung als Mischgebiet war
auch dahingehend zu prifen, ob Emissionen von auf3erhalb auf das Plangebiet
einwirken, die einer Festsetzung als Mischgebiet entgegenstehen wirden. Dabei
sind sowohl planungsrechtlich zulassige als auch tatsachlich bestehende Emittenten
zu betrachten. Obwohl der 6stlich angrenzende Bereich planungsrechtlich weiterhin
als beschranktes Arbeitsgebiet gilt, wurde davon ausgegangen, dass neue
Vorhaben, die zu einer Konfliktverscharfung fihren kénnten, bereits aufgrund
bestehender Immissionsschutzvorschriften weitgehend unzul&ssig sind. Daher wurde
die gutachtliche Untersuchung im Wesentlichen auf die bestehenden Betriebe
beschrankt, die einen Bestandsschutz geniefen und deren Emissionen auf das

Mischgebiet im vorliegenden Bebauungsplan 8-70a einwirken kbnnen.

Auf den angrenzenden Grundstiucken Harzer Stral3e 53 / Kiehlufer 113, Treptower
Stralle 71 und Kiehlufer 115 bestehen derzeit neben einem kleinen Wohnhaus
ausschlief3lich gewerbliche Nutzungen. Insofern kommt hier der Bertcksichtigung der
privaten Belange der Eigentimer und der Nutzer ein besonderer Stellenwert zu.
Grundsatzlich moéchte man den Erhalt der gewerblichen Nutzungen tber den reinen
Bestandsschutz hinaus sicherstellen, sofern diese das Wohnen nicht wesentlich

storen.

An gewerblichen Nutzungen besteht direkt an das Plangebiet angrenzend eine Kfz-
Werkstatt mit Autohandel (Harzer StraRe 53), die auch Lackier- und
Karosseriearbeiten  durchfihrt.  Grundsatzlich  kdonnen  Kfz-Werkstéatten  in
Abhangigkeit von der spezifischen Situation in Mischgebieten zulassig sein. Im
Baublock bestehen zudem noch ein Veranstaltungsbetrieb, eine Backerei und ein
Elektro-Grof3handel. Der Veranstaltungsbetrieb auf dem Grundstick Kiehlufer 115

beinhaltet u.a. auch die Durchfihrung von Hochzeiten und &hnlichen privaten Festen
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(Verlobungen, Firmenfeste, Balle, Konzerte), die tberwiegend an Wochenenden
stattfinden und eine maximale Kapazitat von bis zu 1.100 Gasten aufweisen kdonnen.
Die Backerei auf dem Grundstiick Kiehlufer 115 befindet sich im Untergeschoss. Sie
ist augenscheinlich als nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb einzustufen. Der
ElektrogroRhandel besteht auf dem Grundstiick Treptower Stral3e 71. Er ist ebenfalls
als nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb einzustufen.

Im Rahmen von zwei Immissionsschutzgutachten zum Schallschutz und zu
Luftschadstoffen und Gerlichen wurde gepruft, ob die bestehenden, benachbarten
Nutzungen zu Unvertraglichkeiten mit der Ausweisung eines Mischgebietes im
Bebauungsplan 8-70a fuhren koénnen und hieraus Konflikte mit neu

hinzukommenden Nutzungen erwachsen kdnnen.

3.1.1 Schallschutz

Fur eine Vertraglichkeit der Festsetzung eines Mischgebietes mit den umgebenden
Nutzungen und Verkehrsbelastungen wurde eine schalltechnische Untersuchung
vom 23. Oktober 2014 sowie erganzende Stellungnahmen vom 26.01.2015 vom
05.06.2015 von dem Gutachterbiro BeSB GMBH BERLIN erarbeitet.

Bei der Untersuchung wurde davon ausgegangen, dass sich zukinftig im Plangebiet
nur solche Gewerbebetriebe ansiedeln koénnen, die nach den geplanten
Festsetzungen eines Mischgebietes ,das Wohnen nicht wesentlich stoéren”.
Vergleichbares gilt auch fiur die angrenzenden Flachen des vorgesehnen
Mischgebietes im Bebauungsplanentwurf 8-70b. Hier sind Vorhaben zwar formal
noch nach den Anforderungen eines beschrankten Arbeitsgebietes zuzulassen,
tatsachlich aber aufgrund der Situation vor Ort ebenfalls bereits starken
Entwicklungsbeschrankungen ausgesetzt. Jeder neue Betrieb muss auch innerhalb
des beschrankten Arbeitsgebietes die Anforderungen an die TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.8.1998 (GMBI Nr. 26/1998 S.503)
einhalten, so dass durch die bestehenden umliegenden Wohnnutzungen als auch
durch das Wohngebaude im beschrankten Arbeitsgebiet selber enge Grenzen
gesetzt sind. Im Einzelfall sind Vorhaben auch nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO
unzul&ssig, wenn von ihnen unzumutbare Beldstigungen und Stérungen ausgehen

konnen. Eine unzumutbare Einschrankung angrenzender gewerblicher Nutzungen ist
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mit der Mischgebietsfestsetzung nicht verbunden. Dieser wurde vom Eigentimer des
Grundstiicks Harzer StralRe 53 im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
zugestimmt. Da mit dieser Einschatzung die Gefahr von neuen, starker emittierenden
Betrieben ausgeschlossen werden kann, wurden lediglich die bestehenden Betriebe

und Verkehre auf ihre Vereinbarkeit mit der Ausweisung als Mischgebiet gepruft.

Hierbei erfolgte sowohl die Durchfiihrung einer messtechnischen Bestandsaufnahme
der derzeitigen Geréduschimmissionen als auch die rechnerische Nachbildung der
derzeitigen Gerauschsituation in einem akustischen Berechnungsprogramm mit Hilfe
einer vereinfachten Annahme fur die realen Gerauschquellen (Flachenschallquellen).
Besondere Relevanz als Emittenten hatten dabei das Veranstaltungsgebaude
Kiehlufer 115 und die Kfz-Werkstatt mit Autohandel in der Harzer Stral3e 53.

Die durchgefuihrte Messung ergab sowohl tags als auch nachts keine wesentlichen
gewerblichen Gerauschimmissionen, wobei zum Zeitpunkt der Messungen keine
Veranstaltungen stattfanden. Bei der rechnerischen Nachbildung unter
Zugrundelegung der fiktiven akustischen Vollauslastung wurde davon ausgegangen,
dass bei den Betriebsgenehmigungen keine speziellen Auflagen zur Begrenzung der
Gerauschimmissionen bestinden, die bestehenden Betriebe jedoch entsprechend
ihrer Lage angrenzend zu Wohnnutzungen und Wohngebieten bereits heute in ihrem
Emissionsverhalten beschrankt sind. Anlagen der gewerblichen Betriebe im
Plangebiet sind dementsprechend bereits gegenwartig so zu betreiben, dass sie die
in der TA Larm angegebenen Immissionsrichtwerte (IRW) an den néchst gelegenen
Immissionsorten nicht Gberschreiten. Die einzelnen Flachenquellen wurden auf die
Betriebe so verteilt, dass mindestens die derzeitig vorhandenen Gerdusch-
immissionen abgebildet wurden. Diese fiktive, gerade noch zulassige akustische
Vollauslastung berucksichtigte die zu dem Zeitpunkt zulassigen Emissionen und fihrt
deshalb zu keiner Einschrankung der Entwicklungsspielrdume der bestehenden
Betriebe. Problematisch fur eine Vertraglichkeit erwies sich lediglich der
Veranstaltungsbetrieb auf dem Grundstick Kiehlufer 115, der aufgrund seiner
Angebote, seiner Ausrichtung und der Nutzung in den Abendstunden auch nach 22
Uhr eine Nutzung der direkt angrenzenden Grundstlicke fur Wohnnutzungen derzeit
weitgehend ausschliel3t.
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Nach der Berechnung des Schallgutachtens treten mogliche Uberschreitungen an
den nahegelegensten Immissionspunkten im Wohngebiet deutlich friher auf als die
Uberschreitungen im Mischgebiet im Plangebiet des Bebauungsplans 8-70a. Bei der
Berechnung durch die BeSB wird dabei eine gleichmafige Schallausbreitung
verwendet, der ,Praxisleitfaden Gastgewerbe“ des Osterreichischen Bundesamtes
geht hingegen davon aus, dass die Abstrahlung in starkerem Winkel sogar hoher ist
(Stellungnahme BeSB vom 26.1.2015). Fur die Berechnung wurde demnach eine fir
das Plangebiet unginstigere Abstrahlung angenommen. Bei Berlcksichtigung der im
Gutachten verwendeten gleichmalligen Schallausbreitung betragt der Puffer ca. 3
dB, was bedeutet, dass die zuldssigen Nacht-Larmwerte im Mischgebiet des
vorliegenden Bebauungsplans erst dann erreicht wirden, wenn die zuldssigen
Nacht-Larmwerte an den nahegelegensten Immissionsorten des Wohngebietes
bereits um rund 3 dB Uberschritten waren. Bei Berucksichtigung der
Richtcharakteristik gemald Praxisleitfaden, ergabe sich sogar ein entsprechender
Puffer von ca. 7 dB. Es ist davon auszugehen, dass dadurch Unsicherheiten abdeckt
werden kénnen und zusatzliche Einschrankungen des Veranstaltungsbetriebs nicht

zu beflrchten sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-70a umfasst lediglich einen Teil eines
vorgesehenen grél3eren Mischgebietes. In der konkreten Vorhabenplanung sind im
Wesentlichen eine Kita und eine Schule vorgesehen, die von mdglichem Nachtlarm
ohnehin nicht betroffen sein wirden. Lediglich ein im sudwestlichen Bereich
vorgesehenes Gebaude fur Studentenwohnungen wére davon betroffen. Ungeachtet
der getroffenen und maRgeblichen Festsetzung als Mischgebiet nach BauNVO
erscheinen deshalb in der konkreten Umsetzung selbst bei einer theoretisch

denkbaren geringfiigigen Uberschreitung Konflikte eher unwahrscheinlich.

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-70a insgesamt in ausreichender
Entfernung zum Emittenten befindet, waren im Ergebnis die Tag- und Nachtwerte fur
den Bebauungsplan 8-70a vertraglich. Im Gutachten heil3t es entsprechend: ,Bei
Weiterbetrieb aller gewerblichen Nutzungen wund Ausnutzung der derzeit
bestehenden  Moglichkeiten  (fiktive  akustische  Vollauslastung) ist eine
Mischgebietsnutzung nur auf dem Grundstick Harzer Str. 51 uneingeschrankt

maoglich.” Eine Festsetzung der Flachen des angrenzenden Bebauungsplanentwurfs
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8-70b als Mischgebiet ware aus schalltechnischen Grinden auf Grund der
Bestandssituation nur eingeschrankt moglich (restriktive Malinahmen zur Anordnung
der Gebaudekorper etc.) oder kann erst nach Einstellung des Veranstaltungsbetriebs

auf dem Grundstick Kiehlufer 115 erfolgen.

3.1.2 Luftschadstoffe und Geriliche

Aufgrund der an das Plangebiet angrenzenden Kfz-Werkstatt mit Lackiererei wurde
eine Prognose zu Luftschadstoffen und Gerlichen erarbeitet (,Prognose der
Luftschadstoffe und Gertiche”, 17. September 2014, Muller BBM). Eine Berechnung
dieser Belastungen ist grundsatzlich nur vorhabenbezogen fiir ein konkretes Projekt
moglich, da sich bei einer Anderung der Stellung oder der Héhe der Geb&ude der
Planung und im Umfeld auch die Analyseergebnisse @ndern kénnten. Das Gutachten
zu Luftschadstoffen und Geriichen bezog sich deshalb auf das geplante Vorhaben
der Schule, Kindertagesstatte und Studentenwohnen mit den vorgesehenen
Baukoérpern. Es sollte den Nachweis erbringen, dass der Bebauungsplan auch mit
der geplanten sensiblen Nutzung grundséatzlich umsetzbar ist. Fir den Bauantrag in
der vorgesehenen Form bestiinde somit der Nachweis der diesbezuglichen
Vertraglichkeit. Bei Realisierung der Planung ist die Prognose fur Luftschadstoffe und
Geruche heranzuziehen, wird jedoch von den Festsetzungen abgewichen, ist die
Berechnung zu Luftschadstoffen und Gerlichen den aktuellen Bedingungen
anzupassen, sofern der Betrieb noch existiert. Unvertraglichkeiten sind nach den

Ergebnissen der Analyse auch bei anderen Vorhaben nicht zu erwarten.

Die Prifung wurde mittels Immissionsprognose fur Luftschadstoffe und Gerlche
durchgefuhrt. Die Berechnung der fir die Immissionszusatzbelastung relevanten
Grenz- und Irrelevanzwerte erfolgte auf Basis der Komponente 5-Methylhexan-2-on
und kam zu folgendem Ergebnis: ,Die Immissionszusatzbelastung an Losemitteln,
angegeben als 5-Methylhexan-2-on, unterschreitet bereits in kurzer Entfernung von
der Toreinfahrt zur Lackieranlage den (...) berechneten Irrelevanzwert von 28,5
~g/m3. Der Aufenthalt in allen Etagen des Schul- und Kitagebaudes sowie des
Wohnheims ist, gemessen an den zu erwartenden Jahresmittelwerten der

Immissions-Zusatzbelastung an 5-Methylhexan-2-on, unproblematisch.
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In allen Hohenschichten liegt die Immissionszusatzbelastung direkt an den
Gebauden unter 1/10 des o. g. Irrelevanzwertes und in einer Entfernung von bis zu
15 m von den o. a. Gebauden bei weniger als 30 % des o. g. Irrelevanzwertes von
28,5 ~g/m3. Wird der Aufenthalt im unmittelbaren Bereich des Tors zu der
Lackieranlage vermieden, sind gesundheitliche Schaden durch die aus der
Lackieranlage emittierten Losemittel nicht Zu erwarten. Die
Geruchsimmissionszusatzbelastung durch den Betrieb der Lackieranlage
unterschreitet im Bereich des Kitagebaudes und des Wohnheims den Irrelevanzwert
von 2 % (...) (der Jahresstunden) deutlich. Im Bereich des Schulgeb&udes kénnen
Wahrnehmungshaufigkeiten bis zu 3 % der Jahresstunden auftreten. Da in der
unmittelbaren Umgebung des Gebaudes keine weiteren Geruchs-Emittenten
vorhanden sind, ist mit keiner signifikanten Belastigung durch Geriiche im oder am
Schulgebédude zu rechnen.” Insgesamt wurden die bestehenden Luft- und
Geruchsbelastungen als mischgebietsvertraglich bewertet und somit keine

immissionsschutzbezogenen Festsetzungen erforderlich.

3.2 Mafd der baulichen Nutzung

Grundsétzlich soll sich das MalR der baulichen Nutzung an der umgebenden
Bebauung orientieren, dabei aber auch die Nutzungsmafle der bestehenden

Gebaude im Plangebiet beriicksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-70a liegt kleinrdumig betrachtet in
einem heterogenen Bereich mit zum Teil hoher baulicher Dichte durch
grunderzeitliche  Strukturen und weniger dichte, offenere Bereiche mit
Nachkriegsbebauung. Auf der Nordostseite der Harzer Straf3e und suddstlich der
Treptower Strafle besteht eine geschlossene Blockrandbebauung mit IV bis V
Vollgeschossen und Geschossflachenzahlen, die tberwiegend zwischen 2,0 bis 3,0
liegen und situationsbedingt (Eckbebauung) bis zu einer GFZ von 3,7 reichen
(Harzer StraRe 64 und Treptower Strafl3e 24). Bei einzelnen Grundstlicken liegt die
Dichte aber auch deutlich niedriger. Westlich, ndrdlich und studlich des Plangebietes
gehen die Bauflachen durch die vorhandenen Kleingartenstrukturen, den Neukdlliner
Schifffahrtskanal und die Gemeinbedarfseinrichtungen in einen offeneren Bereich
uber. Die bestehende Dichtestaffelung mit abnehmender Dichte in
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westlicher/stidwestlicher Richtung soll auch bei der Festsetzung des Nutzungsmalfies
entsprochen werden (vgl. stadtebauliches Vorstudie, Anhang).

Das zulassige Mald der baulichen Nutzung soll im Plangebiet (ber die
Grundflachenzahl GRZ, die Geschossflachenzahl GFZ sowie Uber die maximale
Hohe baulicher Anlagen (Traufhdhe und Oberkante) begrenzt werden. Wéahrend die
GRZ und GFZ fur das gesamte Baugebiet gilt wird die Hohe baulicher Anlagen sowie
die Bauweise differenziert zwischen dem Blockrand Harzer Strale und dem
Blockinnenbereich / Kiehlufer (Abgrenzung durch Knotenlinie, Planzeichen 15.14 der

Planzeichenverordnung).

3.2.1 Zuldssige Grundflachenzahl GRZ gemal} § 19 Abs. 1 BauNVO

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ des Mischgebietes wird mit 0,5 festgesetzt. Mit
den erforderlichen Spielraumen entspricht sie den Dichten, die sich aus der
stadtebaulichen Vorstudie ergeben. Nach dem bisher geltenden Planungsrecht des
Baunutzungsplans war ebenfalls eine GRZ von 0,5 zulassig. Die nach 8§ 17 Abs. 1
BauNVO fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung vorgesehene
Obergrenze fiur die Grundflachenzahl in Mischgebieten von 0,6 wird damit

unterschritten.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemall 8§19 Abs.4 BauNVO die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, hodchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Eine Uberschreitung der GRZ von 0,5 kann
dementsprechend fur die benannten Anlagen auf eine Gesamt-GRZ (auch ,Zweit-
GRZ* genannt) von 0,75 fuhren. Nach dem bisherigen Planungsrecht durften die
Grundstiicke mit Nebenanlagen und Stellplatzen vollstandig Uberbaut und versiegelt
werden. Diese Uberbauung war entsprechend der ehemaligen gewerblichen Nutzung

sehr hoch und lag vor den Ruckbaumaflinahmen bei tber 0,9.
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Auch im Sinne des Umweltschutzes (Bodenfunktionen und Klima) erfahrt das
Grundstick mit der Funktion als Mischgebiet und dessen Anforderungen an

Freiflachen eine Verbesserung.

3.2.2 Traufhéhen TH und Gebdudeoberkanten OK geméal § 16 Abs. 2 BauNVO

Die Festsetzung von Traufhthen TH und Oberkanten OK ist der Festsetzung der
Anzahl von Vollgeschossen im vorliegenden Bebauungsplan vorzuziehen, da das
Gelande unterschiedliche Ho6henniveaus aufweist, was bei der Ermittlung von

Vollgeschossen zu unbeabsichtigten stadtebaulichen Lésungen fuhren kdnnte.

Die Traufhdhe ist dabei die vom unteren Teil des Dachabschlusses, der Traufe, zum
Bezugspunkt gemessene Hohe. Die stadtebauliche Festsetzung der Traufhdhe als
Nutzungsmalf ist fur das Ortshild und stadtebauliche Erscheinungsbild sowie auch
fur die Belichtung des Grundstiicks von Bedeutung. Die bestehenden Gebéaude der
Harzer Stral3e 64, 64A, 65, 66 weisen Traufh6hen von ca. 14-19 m auf. Diese H6hen
wurden im Grundsatz auch auf der sudlichen Seite der Harzer Stral3e aufgenommen.
An der Harzer StrafRe 51 wurde eine Traufhéhe von 18,5 m und eine Oberkante von
22,0 m Uber Gehwegniveau, das bei ca. 35,7 m Uber NHN liegt, festgesetzt. Die

absoluten Hohen betragen entsprechend 54,2 m tiber NHN bzw. 57,7 m Gber NHN.

Unter Bericksichtigung der Regelungen eines MindestmalRes der lichten Hohe von
Raumen gemall §48 Abs. 1 BauOBIn von 2,5m und unter Annahme einer
Geschosshéhe von 2,8 m bis 3,2m konnten Gebaude mit bis zu sechs
Vollgeschossen entstehen. Im Grundsticksinnenbereich und entlang des Kiehlufers
wurde die zulassige Traufhéhe auf 16 m und die Oberkante auf 19,5 m beschrankt.
Die absoluten Hohen betragen dort 51,7 m Gber NHN bzw. 55,2 m tGber NHN.

Die daher um etwa ein Vollgeschoss niedrigere Bebauung soll in Verbindung mit der
offenen Bauweise eine Offnung in siidwestlicher Richtung zum Landschaftsraum des
Kanals und den Garten- bzw. Hofflachen entsprechend der stadtebaulichen
Vorstudie sicherstellen. Bei Realisierung der vorgesehenen Kindertagesstatte und
Schule waren mit den hierfir notwendigen Deckenhdhen bis zu funf Vollgeschosse

mdglich. Um die Einbindung von Bestandsgebauden oder die Errichtung von
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niedrigeren gewerblich genutzten Geb&uden zu ermoéglichen, wurde auf die

Festsetzung von Mindesthdhen verzichtet.

Die Oberkante baulicher Anlagen OK wird mit einem Abstand von 3,5 m Uber den
Traufhdhen festgesetzt. Dies ermdglicht den zuséatzlichen Aufbau und Ausbau eines
Dachgeschosses. Mit der textliche Festsetzung Nr. 2 wird sichergestellt, dass
technische Aufbauten nicht von der OK betroffen sind.

Grundsatzlich sind Dachgeschosse oberhalb der festgesetzten Traufehdhe zulassig.

Dies wird mit der Kombination von Traufhéhen und Oberkanten sichergestellt.

3.2.3 Geschossflachenzahl GFZ geméal § 20 BauNVO

Die Geschossflachenzahl beschrankt im Wesentlichen die Nutzungsdichte und
Nutzungsintensitdt auf dem Grundstick. Sie ergibt sich aus den stadtebaulich
vertraglichen Hohenfestsetzungen und den sich dadurch ergebenden Vollge-
schossen. Mit der zuladssigen GFZ von 2,0 kann im Mischgebiet eine Geschossflache
von rund 12.200 m? erreicht werden.

Die GFZ-Obergrenze in Mischgebieten ist nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit 1,2
festgelegt. Sie liegt im Widerspruch zu den Zielen des Flachennutzungsplans der in
diesem Bereich eine GFZ>1,5 darstellt. Die festgesetzte GFZ von 2,0 liegt trotz der
Unterschreitung der ortstypischen Dichtewerte der grinderzeitlichen Bebauung und
der benachbarten Bebauung aus den 1930er Jahren uber dieser Obergrenze.
Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kann diese aus stadtebaulichen Griinden tberschritten
werden. Stadtebauliche Grinde zur Uberschreitung ergeben sich unter
Beriicksichtigung der innerstadtischen Lage mit ihrer bereits bestehenden Bebauung.
Stadtebauliches Ziel ist es, klare Blockrandstrukturen zu ermoglichen, die mit
Einhaltung der GFZ von 1,2 unter Ausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahl
GRZ von 0,5 eine bauliche Struktur mit nur zwei- bis dreigeschossiger Bebauung

nach sich ziehen wiirde und stadtgestalterischen nicht gewlnscht ist.

Der Bebauungsplan folgt dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung®
und trdgt zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung unter Vermeidung der
Inanspruchnahme von neuen Flachen aufRerhalb der zentralen, bestehenden

Siedlungsraume bei. Er leistet mit der intensiven Ausnutzung eines gut
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erschlossenen und bereits baulich genutzten Grundsticks gemall 8 la Abs. 2
BauGB einen Beitrag, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Mit einer hoheren
Dichte kann ebenso ein Beitrag zur gesamtstadtischen Wohnungsnachfrage und

deren Infrastrukturerfordernissen geschaffen werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt aufgrund der GFZ-Uberschreitung sind

nicht zu erwarten.

Durch die Nachnutzung einer bereits bebauten Flache, die im Bestand nahezu
vollstandig versiegelt ist, sind nachteilige Auswirkungen nicht zu befirchten. Im
Gegenteil wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan die zukinftige
Versiegelung mit der GRZ beschrénkt, so dass mit entsprechenden positiven
Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und das Grundwasser gerechnet werden

kann.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei der Festsetzung der uUberbaubaren Grundsticksflachen sind sowohl die
bestehenden als auch die zukinftig geplanten Bau- und Nutzungsstrukturen zu
berticksichtigen. Um die bestehenden als auch zukinftigen Anspriiche gewerblicher
Nutzungen sowie auch zukilnftiger Wohnnutzung oder anderer Nutzungen
planungsrechtlich zu ermoglichen, wird die Uberbaubare Grundsticksflache als
flachenmafige Ausweisung festgesetzt. Sie umfasst mit Ausnahme eines Abstandes
von 5m Breite zur nordwestlich angrenzenden Kleingartenanlage Loraberg das
gesamte Baugebiet. Das Zuricksetzen der Gberbaubaren Grundsticksflache um 5 m
von der Grundstiicksgrenze der Kleingartenanlage resultiert aus der stadtebaulichen
Studie fir eine Bebauung des Grundstiicks, die das Schutzerfordernis der
angrenzenden, zwei bis drei Meter tiefer liegenden Kleingartenparzellen

bertcksichtigt.

Entlang der Harzer StralRe ist eine abweichende Bauweise vorgesehen, die
entsprechend der Ziele der stadtebaulichen Vorstudie geltungsbereichsibergreifend
eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung entlang der Harzer StralRe
ermdglicht bei der das Gebaude Harzer Strale 51 das Endgebaude darstellt. Dies

wird mit folgender textlichen Festsetzung Nr. 3. sichergestellt: ,Fir das Mischgebiet

36 von 63



Begriindung zum Bebauungsplan 8-70a

Planinhalt und Abwagung

wird entlang der Harzer Stral3e als abweichende Bauweise festgesetzt, dass von der
geschlossenen Bauweise an der seitlichen Grundsticksgrenze entlang dem

Grundstick Kiehlufer 97 (Kolonie Loraberg) abgewichen werden darf.”

Uber eine Lange von 160 m bleibt eine offene und unverbaubare Blickbeziehung

Uber die Kleingarten erhalten.

Fir den ruckwartigen Bereich sowie am Kiehlufer wird hingegen die offene Bauweise
festgesetzt, bei der seitliche Grenzabstdnde einzuhalten sind. Diese Festsetzung
ermdglicht eine gegliederte Bebauung mit freistehenden Wohn- und Gewerbebauten
mit Gebaudelangen bis 50 m Lange. Die offene Bauweise dient einer
stadtebaulichen Offnung des Plangebietes in sudwestlicher Richtung zum
Landschaftsraum und ermdglicht auch entsprechende Blickbeziehungen zum Kanal.
Plangrafisch wird eine ,Knotenlinie* ausschlieBlich zur Abgrenzung der
unterschiedlichen Bauweise und zur Abgrenzung der unterschiedlichen zul&dssigen
baulichen Hbhen verwendet. Mit der Festsetzung als offene Bauweise wird das
bestehende rund 60 m lange Hallengebaude planungsrechtlich nicht beriicksichtigt.
Der vorgesehene Abbruch wurde mit Schreiben vom 25.8.2015 beim
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht angezeigt. Die
uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Bauweise bieten unter Einhaltung der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen die far einen

Angebotsbebauungsplan typischen Spielrdume an Entwicklungsmdéglichkeiten.
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3.4 Verkehrsflachen

Die Harzer Strale und das Kiehlufer dienen der ErschlieBung des im
Geltungsbereich liegenden Grundsticks. Diese werden entsprechend ihres
Bestandes durch die Festsetzung als oOffentliche StralRenverkehrsflache in
Verbindung mit den StraRenbegrenzungslinien gemald 8 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB
planungsrechtlich gesichert. Die Einteilung der StralRenverkehrsflache wird nicht im
Bebauungsplan geregelt (textliche Festsetzung Nr. 5). Das Kiehlufer wurde als
gesamter Abschnitt in den Geltungsbereich einbezogen, da es entlang des Kanals

keine gegenuberliegende, straf3enseitige Bebauung gibt.

35 Immissionsschutz / Klimaschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich entsprechend den
Darstellungen des Flachennutzungsplans im ,Vorranggebiet fir Luftreinhaltung®.
Dieses Gebiet umfasst im Wesentlichen die Innenstadtbezirke mit hohen
Schadstoffemissionen, in denen sich insbesondere die Emissionen von
Kraftfahrzeugverkehr, Hausbrand und Industrie Uberlagern. Die textliche
Festsetzung Nr. 6 begrenzt die Schadstoffemissionen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23a
BauGB durch die Einschrankung von Emissionen insbesondere durch Hausbrand, da
nur die Verwendung von Erdgas oder Heiz6l EL als Brennstoff zugelassen wird. Die
Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuléassig, wenn sichergestellt ist, dass die
Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den
Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hdchstens denen von
Heizol EL sind. Damit werden kleinraumig hohe Immissionen vermieden und zu einer
Verbesserung der Luftqualitat und des Klimas beigetragen und somit dem Schutz

gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dient.

3.6 Sonstige Festsetzungen / Gestaltungsregelungen

Da Lichtimmissionen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen
Umwelteinwirkungen gehoéren, wenn sie nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fir die Allgemeinheit
oder fUr die Nachbarschaft herbeizufihren wurden aufgrund der wohngepragten

Umgebung des Plangebietes mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 eigenstandige
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Werbeanlagen sowie wechselndes oder bewegtes Licht gem. § 9 Abs.4 BauGB i.V.
mit 8 12 AGBauGB ausgeschlossen.

Mit Festsetzung des Bebauungsplans werden samtliche bestehenden planungsrecht-
lichen Vorschriften aufgehoben. Eine Klarstellung, dass alle bisherigen
Festsetzungen die verbindliche Regelungen der im 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft treten erfolgt mit der textlichen Festsetzung
Nr. 7.

3.7 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Nach der durchgefuhrten Sanierung und Freigabe ist eine Kennzeichnung der
Bodenbelastungen nicht mehr erforderlich. Fur die Planaussage erforderliche weitere
nachrichtliche Ubernahmen bestehen im Plangebiet ebenfalls nicht.

3.8 Stadtebaulicher Vertrag

Ein stadtebaulicher Vertrag zur Sicherung der Zielstellung des Bebauungsplans war
nicht erforderlich.

4 Abwagung von Stellungnahmen

4.1 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden

Auf die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemanR 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde gemalR § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGB in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB verzichtet.

4.2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung fand in der Zeit vom 17. Méarz 2014 bis 28. Méarz 2014 im Bezirksamt
Neukdlln, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung - statt.

Es gingen zwei schriftliche Stellungnahmen ein. Die Abwagung der zu den
geauRerten Anregungen fiihrte zu keinen Anderungen der grundlegenden Ziele und
vorgesehenen Festsetzungen. Das Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit wurde am 27. Mai 2014 vom Bezirksamt beschlossen. Einzelheiten
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ergeben sich aus der Abwagungstabelle, die in ihrem jeweiligen Stand Bestandteil
der Verfahrensakte ist.

4.3 Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Fur den Bebauungsplanentwurf 8-70a wurden in der Zeit vom 28.11.2014 bis
28.12.2014 die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
durchgefuhrt. Von den 26 eingegangenen Stellungnahmen wurden auch

Fristiberschreitungen bis zum 26.1.2015 bericksichtigt.

Im Ergebnis der Abwéagung erfolgten ausschlief3lich Korrekturen und Ergédnzungen
in der Begrindung. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwagungstabelle, die in
ihrem jeweiligen Stand Bestandteil der Verfahrensakte ist.

4.4 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 23. Marz 2015 bis
einschlie8lich 24. April 2015. Wahrend der oOffentlichen Auslegung wurden zwei
schriftliche Stellungnahmen abgegeben:

Stellungnahme - Der Polizeiprasident von Berlin, Direktion 5, Abschnitt 54 vom
21. April 2015:

.Nach Prifung der uns vorliegenden Unterlagen und in Abstimmung mit der
Zentralstelle fur Kriminalpravention im LKA Berlin méchte ich im Folgenden einige
Aspekte darstellen, die aus polizeilicher Sicht in den weiteren Planungsprozess

einflieRen bzw. als Anregung Berlicksichtigung finden sollten.

1. Nutzungsénderung: Es ist aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention zu
begriufRen, dass das in Rede stehende Areal eine Nutzungsanderung bzw.
Aufwertung erfahren soll, in dem der derzeitige Brachcharakter mit partieller Nutzung
durch den Eigentimer, der interkulturell religiossen Gemeinde Al-Torath, zu einem

Gelande mit differenzierter stadtischer Sozialstruktur entwickelt werden soll.

2. Strikte Trennung der Nutzergruppen: Beim vorliegenden Bauvorhaben ist zu
empfehlen, auf die strikte Trennung zwischen Bildungseinrichtung und
Wohnraumnutzung zu achten. Der Zugang verschiedener Nutzergruppen in ein oder

mehrere Gebaudeteile reduziert zwangslaufig die gewilnschte soziale Kontrolle

40 von 63



Begriindung zum Bebauungsplan 8-70a

Planinhalt und Abwagung

durch die jeweilige "privilegierte" Nutzergruppe und férdert demnach die mit der
unkontrollierten Nutzung einhergehenden Effekte (z.B. Vandalismus, Kriminalitat in

den Eingangen).

3. Offentlicher Verkehrsraum: Der prognostizierte Anliegerverkehr zu den
schulischen Einrichtungen wird zu einem grol3en Teil per Kfz erfolgen. Fir den zu
erwartenden "Hol- und Bringverkehr" ist es erforderlich sichere Parkzonen, nach
Abwagung auch Kurzzeitparken, in ausreichender Anzahl zu schaffen, da die

vorhandene Parkraumsituation nahezu ausgeschopft ist.

4. Gestaltungsaspekte des ErschlieBungsweges: Bei der baulichen Gestaltung des
ErschlieBungsweges wird eine deutliche Abgrenzung zwischen dem o6ffentlichen
Stral3enraum und dem Privatbereich, sowie ein auf die baulichen Gegebenheiten
abgestimmtes Beleuchtungskonzept far erforderlich erachtet, um
Ruckzugsmoglichkeiten fir unerwiinschte Nutzergruppen und die Begunstigung fir
Tatgelegenheiten (z.B. Verstecke fir Betdubungsmittel, Fahrraddiebstahl,
Vandalismus) zu minimieren. An dieser Stelle sei der Hinweis gestattet, dass

Rettungswege durchgangig befahrbar sein mussen.

5. Bedeutung des Privatbereichs: Die Innenhtfe der Gebaudekomplexe sollten -
nach den obigen Ausfihrungen — konsequent und ausschlieBlich nur fir die
kinftigen Nutzer vorbehalten sein. Es empfiehlt sich Fahrradabstellméglichkeiten
nicht im Bereich des ErschlieBungsweges vorzusehen, sondern diese eher in die
Privatbereiche zu verlagern bzw. alternative Unterbringungsmoglichkeiten (z.B.
Fahrradkeller) zu planen. Diese sollten an gut zuganglichen Bereichen vorgesehen
werden, um die Attraktivitat fur den Nutzerkreis zu erhéhen.”

Abwagung: Die Hinweise zu den baulichen und organisatorischen
PraventionsmalRnahmen wurden zur Kenntnis genommen und an den Eigentimer

weitergeleitet.

Stellungnahme der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.
(Mitgliedsverbande) vom 21. April 2015

.Dem Bebauungsplan kann zugestimmt werden, wenn die zu entfernenden Gebaude

vor Baubeginn auf das Vorhandensein von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
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Gebaude besiedelnder Arten (Vogel, Fledermause) untersucht werden und der
Baumbestand auf dem Gelande erhalten wird. Wahrend der Bauzeit missen
eventuelle SchutzmalRnahmen (Bauzeitregelungen) ergriffen werden, falls die Baume
Brutreviere aufweisen. Im Falle einer unabdingbaren Entfernung der Baume muissen
diese vor Ort ausgeglichen werden. Bei zu entfernenden Niststatten ist eine
Kompensation in Form von Nistkésten oder Fledermaussteinen zu erfolgen, die je
nach vorkommender Art anzupassen ist (Hohlen- oder Halbhoéhlenbriter,
Gebaudebrtter, kleine oder groRe Fledermausarten). Die Nisthilfen der Brutvogel
mussen mindestens alle zwei Jahre gereinigt werden, da diese andernfalls durch die
Verunreinigung mit Kot und Nistmaterial der Vorjahre nicht mehr angenommen
werden. Bei den neu zu bauenden Gebduden weisen wir auf eine Klima
begilnstigende Bauweise hin. Das Grundstiick befindet sich laut LaPro Biotop- und

Artenschutz im Innenstadtbereich, bei dem folgende MalRnahmen erfolgen sollen:

Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unndtiger Bodenversiegelung in
StralRenrdumen, Hoéfen und Grinanlagen; Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur
Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbegriinung), Kompensation von baulichen

Verdichtungen, Verwendung standortgemal3er Wildpflanzen bei der Griingestaltung.

Eine Dach- oder Fassadenbegriinung fordert in dieser 6kologischen Bauweise nicht
nur die biologische Vielfalt am Standort, sondern erméglicht aul3erdem klimatische
Vorteile am Gebaude durch Dammung und damit verbundene geringere
Energiekosten. Durch Dachbegriinungen wird das Stadtbild ebenso aufgewertet, da
der Klima-, Umwelt- und Naturschutz in der heutigen Gesellschaft stark in den Fokus
gerickt ist. Diese MalRnahme soll nicht lediglich als eventuelle Ausgleichsmal3nahme
gesehen werden, sondern vielmehr einen Beitrag zur biologischen Vielfalt Berlins

leisten.”

Abwagung: Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Bei Geb&udeabbrichen
oder Baumfallungen auf dem Baugrundstiick sind die artenschutzrechtlichen
Schutzerfordernisse nach BNatSchG zu bericksichtigen. Entscheidungen zu
Ersatzpflanzungen nach erfolgen im Rahmen des Bauantragsverfahrens. Die
Anregungen zum Klima-, Umwelt- und Naturschutz fanden Bertcksichtigung, so
wurde die zuldssige Versiegelung gegenuber der Bestandssituation verringert und im
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sudwestlichen Bereich die offene Bauweise festgesetzt. Ein stadtebauliches
Erfordernis fir die Festsetzung von Grinmal3nahmen wurde nicht gesehen und ein

naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

4.5 Beteiligung der Behdrden und Trager Offentlicher Belange im

Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB

Parallel wurden gemall § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB die nach § 4 Abs. 2 BauGB zu
beteiligenden Behdrden und Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 23. Marz
2015 uber die offentliche Auslegung benachrichtigt. Die fristgerecht eingegangenen
Stellungnahmen fanden nach Abwagung aller Belange wie folgt Bertcksichtigung:

Stellungnahme Vattenfall Europe Warme AG vom 9. April 2015:

.Den oben genannten Bebauungsplan haben wir hinsichtlich der Belange der
Vattenfall Europe Warme AG geprift. Unsere Aussage vom 12.12.2014 behélt ihre
Gultigkeit.” Stellungnahme vom 12.12.2014: ,In dem betroffenen Gebiet befinden
sich keine Fernwéarmeleitungen der Vattenfall Europe Warme AG. Gern informieren
wir Sie auch Uber ein alternatives umweltfreundliches Warme- bzw. Kélteversor-
gungskonzept fur die Bebauung im Plangebiet. Im Hinblick auf die neu eingeflgten
Planungsleitsatze der klimaschutzbezogenen stadtebaulichen Entwicklung (8 1 Abs.
5S.2 sowie 8 1 a Abs. 5 BauGB) wird nunmehr auch das Ziel des
Energieeinsparens als zulassiges Motiv einer Festsetzung nach 8§ 9 Abs.1 Nr. 12
BauGB gesehen, insbesondere durch die Bevorzugung erneuerbarer Energietrager,
vorliegend namentlich der Kraft-Warme-Kopplung. Kraft-Warme-Kopplung zur
Einsparung von CO02 ist daher als offentlicher Belang in Ihrer Abwéagung besonders
zu berucksichtigen. Aus stadtebaulichen Grinden ist daher der Festsetzung von
Anlagen zur Fernwarmeversorgung im Bebauungsplan besonderes Gewicht zu

zumessen.)"

Abwagung: Die Empfehlungen zur Berucksichtigung erneuerbarer Energietrager
wurden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Stellungnahme zur
Behordenbeteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB abgewogen. Festsetzungen dazu

erfolgten nicht, da es sich bei dem Plangebiet um ein privates Baugrundsttick
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handelt, bei dem im Wesentlichen die Nutzungsart entsprechend der Ubergeordneten
Ziele angepasst werden sollte. Auswirkungen auf den Bebauungsplan gab es keine.
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Stellungnahme Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Referat 1X
C - Immissionsschutz vom 10. April 2015:

.Hinweise zu dem vom Verkehr verursachten Larm sind entbehrlich.” ,Zu der
Einwendung beziglich des Gewerbelarms ,(...) hat BeSB eine Erganzung zum
Schallgutachten geschrieben, diese enthélt einige Klarstellungen und ist hilfreich.
Hinsichtlich der Abstrahlung von Fassaden wird auf Abb. 19 des Praxisleitfaden
Gastgewerbe 2008 verwiesen. Diese enthélt eine Vorgabe zur Berlicksichtigung
einer Richtcharakteristik, die meine Bedenken ausraumen wuirde. Allerdings ist diese
Vorgabe pauschal fur alle Frequenzen und nicht selektiv und sie trifft auf glatte
Fassaden zu. Es bleiben also Unsicherheiten, die durch Messungen ausgerdumt
werden sollten, die ggf. eine Verbesserung des baulichen Schallschutzes der Séale
nach sich ziehen kann. Im B-Plan-Verfahren sollte daher auf die verbleibende

Unsicherheit hingewiesen werden.*

Abwéagung: Die schalltechnischen Belange wurden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens durch einen Fachbeitrag umfassend untersucht und
bewertet. Es erfolgte der rechnerische Nachweis, dass bei den aul3erhalb des
Plangebiets befindlichen, zum Larmemittenten nachst gelegenen vorhandenen
Wohngebauden Weigandufer 33a eine Uberschreitung der Grenzwerte nach TA
Larm bereits friher auftritt als in dem nachstgelegenen als Mischgebiet
festzusetzenden Baugebiets des vorliegenden Bebauungsplans. Somit entstiinden
Uber die bestehenden Nutzungsbeschrankungen hinaus keine weiteren Beschran-
kungen fiur die gewerblichen Nutzungen. Im Zuge der Beteiligung wurde zu dem
bereits vorliegenden und mit der bezirklichen Fachbehorde abgestimmten Gutachten
eine zweite Stellungnahme von SenStadtUm IX C abgegeben, die bezuglich
spezifischer akustischer Fragestellungen zu einer ergdnzenden Stellungnahme durch
den Schallschutzgutachter gefiihrt hat. Die Ergdnzung des Schalltechnischen Biros
BeSB vom 5. Juni 2015 wurde dem Gutachten beigefugt.

Die in dieser Stellungnahme angesprochenen, der Berechnung zugrunde gelegten
Frequenzen fir die Richtcharakteristik und die Schallabstrahlung gemaR des
“Praxisleitfadens Gastgewerbe” des Osterreichischen Umweltbundesamtes sind
aufgrund von Erfahrungswerten festgelegt worden und beschreiben eine ubliche
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Situation, von der es im Einzelfall naturlich Abweichungen geben kann. Insofern
konnte eine Messung zwar grundsatzlich eine MalRnahme sein, die bereits
vorgenommene Berechnung zu stiitzen, jedoch wirden auch zusatzliche Messungen

auf Annahmen beruhen, die nicht jeden Einzelfall vollstandig abbilden kénnen.

Grundsatzlich kdme eine Messung wahrend einer laufenden Veranstaltung oder die
Messung einer nachgestellten Situation in Betracht. Eine Messung wéahrend einer
Veranstaltung wurde aufgrund der zu erwartenden schallbezogenen
Unterschiedlichkeit von Veranstaltungen als nicht hilfreich erachtet. Eine Messung,
bei der gezielt Musik mit hoher Lautstarke und unterschiedlichen Frequenzen im
Veranstaltungsgebaude nachgestellt wird, um den rechnerisch bereits erbrachten
Nachweis zu bestétigen, dass bei den vorhandenen Wohngebduden Weigandufer
33a eine Uberschreitung der Grenzwerte nach TA Larm bereits friiher auftritt als im
Mischgebiet des Bebauungsplans, wird ebenfalls als nicht zielfihrend angesehen, da
organisatorische / bauliche Anderungen im Gebaude (Art der Veranstaltung und
Musikdarbietung, Anderungen der Raumnutzung und Aufteilung, Standort der
elektroakustischen Anlage und Anpassung an den Stand der Technik etc.) dazu
fuhren, dass nicht alle moglichen Larmsituationen hinreichend abgebildet werden
kdnnen. Insgesamt erscheint es deshalb durchaus sinnvoll, eine ,ubliche Situation®
anzunehmen. Die Verwendung von Standardansatzen wird in der akustischen
Planung zudem haufig verwendet. Der rechnerische Nachweis, dass fir den
Veranstaltungsbetrieb  keine zusatzlichen Nutzungsbeschrankungen auftreten
werden, erscheint hier insgesamt geeigneter, zumal die hiermit verbundenen

sunsicherheiten“ als minimal eingeschéatzt werden (siehe Kap. Il 3.1.1).

Eine Einschrankung des Veranstaltungsbetriebes Uber das bestehende Mal3 hinaus
ist unter Bericksichtigung der benannten Aspekte nicht zu beflrchten. Das
zustandige Umwelt- und Naturschutzamt hat die Ergebnisse des Gutachtens fur
tragfahig erachtet. Von Seiten der Betreiber und der Offentlichkeit erfolgte hierzu

keine AuRerung.
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Stellungnahme - Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung und Umwelt,
Abteilung X, Fachbereiche X F 1, X Ol, X OS, X OW, X PS A, X PS E, X PW, X PI
A, X PI Evom 23. April 2015:

.Keine Einwendungen oder Hinweise*

Ergebnis der Beteiligung

Grundsatzlich erfolgten keine neuen Erkenntnisse zu den Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs 8-70a. Die vorgebrachten Anregungen waren bereits im
vorangegangenen Planungsprozess in die Abwagung eingeflossen. Die Abwéagung
der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geauRerten Stellungnahmen fiihrte
daher zu keinen Anderungen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Im Ergebnis der Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgten einzelne

Korrekturen und Erganzungen in der Begrindung.

4.6 Ergebnis des Anzeigeverfahren

Aufgrund der im Rahmen des Anzeigeverfahrens erfolgten Stellungnahme der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt vom 10.9. 2015 ergaben sich
verschiedene Anderungen. Die ehemalige textliche Festsetzung Nr.3 zur
Uberschreitung der Traufhdhe durch Staffelgeschosse wurde mangels
Rechtsgrundlage ersatzlos gestrichen. Ferner wurde dem Hinweis zur Streichung der
vorgesehenen geschlossenen Bauweise gefolgt und zur Klarstellung eine neue
textliche Festsetzung aufgenommen, die eine abweichende Bauweise an der Harzer
Stral3e bestimmt. Das Symbol fir die geschlossene Bauweise wurde im Planbild
gestrichen. Es erfolgten redaktionelle Korrekturen und Erganzungen zur
Nichtanwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung, zu
Traufhohe und Bauweise und zum Mischungsverhaltnis im Plangebiet; Klarstellung

zu Vergnigungsstatten und der Hinweis auf das Verfahren des Landschaftsplanes.
4.7 Erneute Beteiligung gemal 8§ 4a Abs. 3i.V. mit 3 Abs. 2 BauGB

Aufgrund der Anderungen erfolgte eine erneute offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs vom 4.3.2015 mit Deckblatt vom 13.10.2015.
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Von den von den Anderungen beriihrten zu beteiligenden Behdérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gingen zwei Stellungnahmen fristgerecht ein.

Die Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin vom 2. November 2015 und des
Umwelt- und Naturschutzamtes des Bezirks vom 12. November 2015 ergaben keine

neuen Aspekte und Hinweise zu den geanderten oder erganzten Teilen.

4.8 Ergebnis der erneuten Beteiligung gemaf 8§ 4a Abs. 3i.V. mit 3 Abs. 2
BauGB

Es ergaben sich keine neuen Erkenntnisse. Die Abwéagung der im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung ge&auRerten Stellungnahmen filhrte daher zu keinen
Anderungen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes 8-70a vom
4.3.2015 mit Deckblatt vom 13.10.2015.

5 Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Im Ergebnis der Abwagung wurden die Belange der Nutzer des vorliegenden
Bebauungsplans 8-70a, aber auch der Eigentimer der benachbarten Grundstiicke
maoglichst weitgehend bericksichtigt. Die Uber den Bestandsschutz hinaus zu
schaffenden Spielraume bei der Entwicklung und auch der Anderung bestehender
gewerblicher Bau- und Nutzungsstrukturen erfolgten aufgrund von Stellungnahmen
aus der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung. Demzufolge sollten auf den
Grundsticken im benachbarten Bebauungsplanentwurf 8-70b die bestehenden
Nutzungen zunachst noch erhalten bleiben. Die dadurch erwarteten zeitlichen
Verzdgerungen auf das Planverfahren, auch in Zusammenhang mit Untersuchungen
von Bodenbelastungen fuhrten zur Geltungsbereichteilung des Bebauungsplans 8-
70.

Die Spielrdume zum Mal3 der baulichen Nutzung sollten die Realisierung der
stadtebauliche Idee (s. Anhang) ermdglichen, aber auch andere Konzepte nicht
ausschlieRen. Stadtebauliche Konflikte sind hierdurch nicht zu erwarten, zumal durch
die offene Bauweise im ruckwéartigen Bereich ausreichend Schutzabstande

entstehen.
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Von einer moglichen Festsetzung als Gemeinbedarfsflaiche wurde abgesehen, da
kein zwingendes Erfordernis einer entsprechenden Flachenvorsorge auf einem in

Privateigentum befindlichen Grundstiick gegeben war.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geltend gemachten privaten Belange
wurden angemessen bericksichtigt. Mit der Festsetzung eines Mischgebiets sind
keine  unzumutbaren  Nutzungseinschrdnkungen fur  angrenzende  bzw.

nahegelegene, vorwiegend gewerblich genutzte Grundstticke verbunden.

Eine unzumutbare Einschrdnkung der Erholungsnutzung auf angrenzenden

Kleingartenflachen ist nicht erkennbar und wurde auch nicht geltend gemacht.
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Y Auswirkungen der Planung

1 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens wurde gemal
§ 13a Abs.2 Nr.1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Baugesetzbuch auf
die Umweltprifung verzichtet. Die abwagungserheblichen Belange insbesondere
nach 81 Abs. 6 Nr.7 Baugesetzbuch waren dennoch bei der Planung zu
bertcksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht in raumlicher Nahe
von festlegten Schutzgebieten des Natur- und Umweltschutzes (insbesondere
Landschafts- und Naturschutzgebiete, Wasserschutzgebiete). Eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck
von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und  europdische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) ist durch die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ebenfalls nicht zu befirchten. Auch
befinden sich keine Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts innerhalb des
Geltungsbereiches. Aufgrund seiner innerstadtischen Lage befindet sich das Plan-

gebiet innerhalb des Vorranggebietes fur Luftreinhaltung und Klimaschutz.

Das bisher gewerblich genutzte Grundstiick war im Bestand weitgehend versiegelt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im stadtischen Ubergangsbereich
mit Mischnutzungen und weist nur eine auf3erst geringe Strukturvielfalt, biotische
Vielfalt und nur geringe Lebensraumfunktionen fur naturnahe und seltene

Pflanzengesellschaften auf.

Der Bebauungsplan 8-70a andert die bestehende Umweltsituation durch die
Festsetzung eines Mischgebiets mit einer GRZ von 0,5 (bisher beschranktes
Arbeitsgebiet), durch die dadurch erfolgte Reduzierung des zuldssigen
Versieglungsgrades auf max. 75% (erhohte GRZ gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO) ist eine
Verbesserung fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft, und menschliche Gesundheit
zu erwarten. Auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Landschaftsbild und Kulturgtter

hat der Bebauungsplan hingegen nur einen untergeordneten Einfluss.
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Der Umgang mit besonders geschitzten und bestimmten anderen Tier- und
Pflanzenarten wird nach § 44 BNatSchG (Zugriffsverbote) geregelt. Ein Vorkommen
geschitzter Arten im Plangebiet ist nicht bekannt und aufgrund der
Bestandsnutzungen auch nicht zu erwarten. Mit einer Stérung der Vogelarten durch
die Umsetzung der Planung ist nicht zu rechnen und der lokale Erhaltungszustand
wird nicht verschlechtert. Ein nachhaltiger Eingriff in die Lebensbedingungen
geschutzter Arten (Zugriffsverbote gemald 8 44 BNatSchG) ist nicht zu befurchten.
Ungeachtet dessen wird privaten Bauherren empfohlen, kiinstliche Lebensstatten fur
Vogel und Fledermause in Neubauvorhaben zu integrieren, um einen Beitrag fur den
Natur- und Artenschutz zu leisten. Eine Begutachtung hat bei geplantem Abriss des
bestehenden Hallengebaudes zu erfolgen, hier ist der Nachweis zu erbringen, dass
Gebaude besiedelnde Arten nicht vorhanden sind bzw. unter Berilicksichtigung von

Bauzeitenregelungen Ersatz geschaffen werden kann.

Altlasten oder sonstige Bodenbelastungen bestehen im Plangebiet des
Bebauungsplans 8-70a voraussichtlich nicht mehr. Der Altlastenverdacht wurde
durch umfangreiche Untersuchungen und Sanierungsmafl3nahmen weitgehend
ausgeraumt (vgl. Kapitel 1 2.7). Das Grundstuick befindet sich insgesamt in einem
Zustand, der sich mit den beabsichtigten Nutzungen (Gemeinbedarfsnutzungen bzw.
Mischgebietsnutzungen) vertragt. Die bisherigen Bodenuntersuchungen erfolgten
baubegleitend. Sollten dennoch lokale Bodenverunreinigungen bei laufenden
Bauvorhaben auftreten, sind diese zu beseitigen. Vom Umwelt- und Naturschutzamt
Neukdlln wurde empfohlen, bei einer erforderlichen Grundwasserabsenkung, die
beiden Pegel nochmals auf den Gehalt an MKW, BTEX und LHKW untersuchen zu
lassen. Die evtl. noch vorhandenen lokalen Bodenverunreinigungen stellen aus
Altlastensicht nach derzeitiger Einschatzung jedoch keinen Hinderungsgrund fur die
Planung dar. Vor der Verflllung der Baugruben ist der daflr vorgesehene Boden
(einbaufahig ist am Standort Z 1 Material nach LAGA) mittels Deklarationsanalyse
sowie Angabe der Einbaumenge und Einbautiefe beim Umwelt- und Naturschutzamt
Neukdlln anzuzeigen. Nach Abschluss der Bauarbeiten der geplanten
Kindertagesstatte sind die zugéanglichen Frei- und Spielflachen mit einem Boden der
Einbauklasse Z 0 nach TR LAGA aufzufillen.
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1.1 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mogliche Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die Leistungsfahigkeit des

Naturhaushalts beeintréachtigen kénnen sind zu vermeiden.

Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Da das Verfahren des Bebauungsplans 8-70a nach 8§ 13a BauGB
durchgefuhrt wurde, galten mdgliche Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten gewesen waren, als vor der planerischen

Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.

Gemall 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch sind die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung bei der Planung zu berlcksichtigen. Dazu gehort auch der
Immissionsschutz. Gemall 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind zudem bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen  einander so  zuzuordnen, dass  schéadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, z.B. auch 6ffentlich

genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden (Trennungsgrundsatz).

Fur die Berucksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau sind aul3erdem die
Orientierungswerte der DIN 18005 heranzuziehen, deren Einhaltung oder
Unterschreitung wiinschenswert ist, um die mit der Eigenart des Gebiets verbundene

Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfullen.

Durch die bestehenden schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld ist die Zulassigkeit
von Vorhaben auf den benachbarten derzeit noch als beschranktes Arbeitsgebiet
festgesetzten Flachen Dbereits eingeschrankt, so dass keine uber die
Bestandssituation  hinausgehenden Emissionen zu erwarten sind. Die
Bestandsnutzungen  wurden bei der gutachterlichen  Bewertung der
Immissionsbelastung fur den Bebauungsplan 8-70a bericksichtigt und sind mit den

geplanten Mischgebietsnutzungen im Plangebiet vertraglich.
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1.2 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

1.2.1 Boden, Geologie, Grundwasser

Der Flurabstand des Grundwassers liegt in den abgesenkten Bereichen der
angrenzenden Kleingartenanlagen und beim Grundstick Kiehlufer 115 bei unter
einem Meter, ansonsten bei etwa 3-4 m (vgl. Umweltatlas Berlin, Flurabstand des
Grundwassers 2009). Da die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
weitgehend versiegelt waren, bestand ein fast vollstandiger
Niederschlagswasserabfluss.

Die Naturnahe der Boéden wird mit ,sehr gering® und das Ausmald der
Bodenveranderung mit ,extrem stark verandert” angegeben. Die Leistungsfahigkeit
der Boden in Bezug auf die naturlichen Bodenfunktionen (Lebensraum Pflanzen,
Pufferfunktion, Filterfunktion, Wasserhaushalt, etc.) und die Archivfunktion wird
entsprechend als gering eingestuft (vgl. Umweltatlas, Leistungsfahigkeit der Bdden
2010).

1.2.2 Klima

Der Umweltatlas, Klimamodell Berlin — Bewertungskarten - Karte 4.11.2
Planungshinweise Stadtklima (Bearbeitungsstand Februar 2009) stuft den
Geltungsbereich als Siedlungsraum mit maRiger, in Einzelfallen hoher
bioklimatischer Belastung und einer sehr hohen Empfindlichkeit gegentber
Nutzungsintensivierung ein. Er stellt fir diesen folgende Handlungsempfehlungen
auf: keine weitere Verdichtung, Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des
Vegetationsanteils, Erhalt aller Freiflachen, Entsiegelung, ggf. Begrinung der
Blockinnenhodfe. Besondere Belastungsbereiche oder Kaltluftleitbahnen mit sehr
hoher stadtklimatischer Bedeutung sind im Umfeld des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans nicht angegeben.
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1.2.3 Flora und Fauna, Landschaft

Das Plangebiet liegt an der Grenze zwischen Innenstadtbereich und stadtischem
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen und weist nur eine geringe Strukturvielfalt,
biotische Vielfalt und nur geringe Lebensraumfunktionen fur naturnahe und seltene
Pflanzengesellschaften auf (vgl. Umweltatlas: Lebensraumfunktion fir naturnahe /
seltene Pflanzengesellschaften 2010). Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und in dessen weitrdumiger Umgebung liegen Kkeine Schutzgebiete nach
Naturschutzrecht vor. Auswirkungen der Planung auf Natura 2000-Gebiete und auf
andere Schutzgebietskategorien nach nationalem Recht (Naturschutz- oder
Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale) bestehen nicht. Das Landschaftsbild
ist durch die gewerblichen Nutzungen gekennzeichnet. Es bestehen nur einzelne,
wenige Baume (Uberwiegend Birken) innerhalb des Baugebietes. Der sich innerhalb
des Plangebiets befindende Baumbestand unterliegt den Regelungen der Berliner
Baumschutzverordnung, so dass die ggf. im Zusammenhang mit der Neuordnung
des Gebiets erforderlich  werdenden Fallungen  entsprechend  durch
Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick zu kompensieren sind, bzw. eine
Ausgleichsabgabe entrichtet werden muss. Der offentliche Stralenraum in der
Harzer Stral3e und dem Kiehlufer weist Alleebaumbepflanzung auf. Die begrinte
Bdschung des Neukdllner Schifffahrtskanal auf3erhalb des Geltungsbereichs wird

durch die Planung nicht beeintrachtigt.

1.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt (8 1 Abs.6 Nr.7c
BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entstehen Verkehrsimmissionen durch
den motorisierten Verkehr auf der Treptower Strafle und Harzer Strale. Die
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) wurde 2009 (Angabe Umweltatlas)
mit 5.000 -10.000 Pkw pro Tag angegeben. Aufgrund ihrer geringen Bedeutung ist

der Stral3enzug nicht in den strategischen Larmkarten enthalten.

Von den gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selber
gehen im Bestand keine Emissionen aus. Von den sudostlich an das Plangebiet
angrenzenden Nutzungen (Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 8-70b)
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wirken auf das Plangebiet hingegen Luft-, Geruchs- und Schallemissionen ein, die im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans gepraft wurden. (vgl. hierzu

Erlauterungen zur Festsetzung eines Mischgebietes, Kapitel 111 3.1)

2 Auswirkungen auf die Wohnbedtrfnisse und Arbeitsstatten

Mit dem Bebauungsplan wird im Wesentlichen eine Durchmischung mit Wohnen und
das Wohnen nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben ermdglicht. Im konkreten
Teilgebiet des Mischgebietes im Bebauungsplan 8-70a werden voraussichtlich

insbesondere Gemeinbedarfseinrichtungen entstehen.

Der Bebauungsplan 8-70a tragt zusammen mit dem ebenfalls in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan 8-70b mit seinen Festsetzungen zu einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich bei. Durch eine Erweiterung des

zulassigen Nutzungsspektrums sind positive Effekte zu erwarten.

3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitions-
planung
3.1 Malnahmen, deren Finanzierung gesichert ist

Durch den Bebauungsplan sind keine haushaltswirksamen Ausgaben zu erwarten.
Der Bebauungsplan wurde Uber einen Kostenibernahmevertrag durch den
Eigentimer des Grundstucks Harzer Stral3e 51 finanziert. Geplante Bauvorhaben

werden ebenfalls privat finanziert.

3.2 MalRnahmen / Kostenrisiken, deren Finanzierung bislang nicht
gesichert ist

Es entstehen keine Finanzierungsbedarfe, die bislang nicht gesichert sind.
Entschadigungsanspriiche nach 88 39 bis 44 BauGB des Planungsschadenrechts,

also insbesondere Entschadigungs- und Ubernahmefolgen, sind nicht zu erwarten.
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4 MalRnahmen zur Sicherung der Planung

Es wurden im Verfahren keine Malinahmen zur Sicherung der Planung gemaf 88 14

und 15 Baugesetzbuch erforderlich.

5 Weitere Auswirkungen

51 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Der Bebauungsplan ermoglicht die Realisierung dringend bendtigter Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur (Kindertagesstatte) sowie der Bildungsinfrastruktur

(Grundschule, Berufsschule).

5.2 Bestehende und geplante Bebauungspléane

Der Bebauungsplan 8-70a hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf bestehende
Bebauungsplane. Er steht im Einklang mit angrenzenden bzw. benachbarten
Bebauungsplanen, die im Wesentlichen Wohn- und Mischnutzungen und eine
Schulnutzung vorsehen. Ein unzuldssiger Konflikt mit stddstlich angrenzenden
Flachen, die im Baunutzungsplan als beschranktes Arbeitsgebiet ausgewiesen sind,
ist nicht zu erwarten; mogliche Konflikte werden durch die Entwicklung zu einem
Mischgebiet im angrenzenden Bebauungsplanentwurf 8-70b perspektivisch

weitergehend reduziert.

Die sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane 8-70b (Entwicklung als
Mischgebiet analog zum Bebauungsplan 8-70a) und XIV-226 (Sicherung bestehende
Kleingartenanlage KGA Loraberg) wurden mit ihren Planungszielen und
Bestandsnutzungen bei der Planaufstellung einbezogen und berlcksichtigen das
vertragliche Nebeneinander der Nutzungen.

5.3 Zu mildernde bzw. zu vermeidende nachteilige Auswirkungen auf

persdnliche Lebensumstéande im Sinne von § 180 BauGB

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen eine sozialgerechte
Bodenordnung, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung. Entsprechende nachteilige Auswirkungen sind nicht

Zu erwarten.
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V Verfahren
1 Mitteilung der Planungsabsicht

Gemall 85 Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) wurden die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt sowie die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Schreiben vom 22. April 2013
durch Ubersendung des Entwurfs der BA-Vorlage lber die beabsichtigte Aufstellung
des Bebauungsplanes 8-70 informiert.

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung wurde mit Schreiben — GL 5.21
—vom 15. Mai 2013 mitgeteilt, dass die dargelegte Planungsabsicht zum derzeitigen

Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst.

Seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt wurde mit Schreiben
— 1 C 34 - vom 21. Mai 2013 mitgeteilt, dass aus Sicht der dringenden
Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen bei den dargelegten Planungszielen
keine Bedenken bestehen. Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB liegen hier vor. Gegen die Durchfihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB

bestehen bei den dargelegten Voraussetzungen keine Bedenken.

2 Verfahren gem. § 6 oder 8 7 AGBauGB

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach 8 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB durchgefihrt,
da es mit seiner Lage am Neukdllner Schifffahrtskanal als Wasserstraf3e dringende

Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen berihrt.

3 Aufstellungsbeschluss

Der Bezirksamtsbeschluss, BA-Vorlage Nr. 153/13 zur Aufstellung Bebauungsplans
8—70 erfolgte am 5. November 2013. Die ortsuibliche Bekanntmachung erfolgte am
22. November 2013 im Amtsblatt fur Berlin Nr. 51, auf S. 2420.

4 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 17. Marz 2014 bis einschlief3lich 28.
Méarz 2014 statt. Die Bekanntmachung in der Tagespresse erfolgte am 14.3.2014.
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Das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 27. Mai 2014
(BA-Vorlage Nr. 68 / 14) vom Bezirksamt beschlossen.

5 Mitteilung der Teilung des Plangebietes

Die Information der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt sowie der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg tber die beabsichtigte
Aufteilung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfes 8-70 in 8-70a und 8-
70b erfolgte mit Schreiben vom 1. August 2014. (Siehe hierzu Pkt. | 3 3.1 und 1l 2).

6 Beschluss zur Teilung des Plangebietes

Die Teilung des Bebauungsplanentwurfs 8-70 in die Bereiche 8-70a und 8-70b wurde
vom Bezirksamt am 16. September 2014 (Vorlage Nr. 117/14) beschlossen. Die
Bekanntmachung erfolgte am 10. Oktober 2014 im Amtsblatt fir Berlin auf Seite
1894.

7 Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

36 Behodrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange einschlief3lich der Abteilungen
bzw. Amter im BA Neukdlln sowie der LKA, Landesstelle fir Pravention wurden mit
Schreiben vom 25. 11.2014 und per E-Mail am 28.11.2014 zur Stellungnahme zu
den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs und der Begrindung
innerhalb der festgelegten Monatsfrist aufgefordert.

8 Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemalR 8 3 Abs. 2 BauGB wurde am 13.Méarz 2015
ortstblich im Amtsblatt Nr.10 auf Seite 392 sowie am 20. Marz 2015 in der
Tagespresse Offentlich bekannt gemacht. Die offentliche Auslegung erfolgte in der
Zeit vom 23. Marz 2015 bis einschlie3lich 24. April 2015.

Die Bekanntmachung enthielt den Hinweis, dass ein Antrag nach 8 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder nur

verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdénnen.
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Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden per E-mail vom 23.
Méarz 2015 von der oOffentlichen Auslegung informiert. Zusatzlich wurde auf die
erganzende elektronische Informationstechnologie gem. § 4a Abs. 4 BauGB
hingewiesen, dass die Unterlagen im Internet unter www.berlin.de/ba-

neukoelln/verwaltung/bebauungsplaene/bplan.html eingesehen werden konnten.

9 Beschluss Uber den Bebauungsplan 8-70a

Das Bezirksamt Neukolln von Berlin hat in seiner Sitzung mit der Vorlage Nr. 103/15
am 14.Juli 2015 das Abwagungsergebnis zur Beteiligung Offentlichkeit und der
Behdrden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange beschlossen. Ferner wurde
beschlossen, den Entwurf der Bezirksverordnetenversammlung zur
Beschlussfassung vorzulegen, wenn die zustandige Senatsverwaltung keine

Beanstandungen erhebt bzw. die Zweimonatsfrist verstrichen ist.
10 Anzeige des Bebauungsplanes

Die Anzeige bei der zustdndigen Senatsverwaltung gem. 86 Abs 2 AGBauGB,
erfolgte aufgrund der Berthrung dringender Gesamtinteressen Berlins nach
8 7 Abs.1 Satz 1 und 3 AGBauGB mit Schreiben vom 16.7.2015.

In der Rechtskontrolle wurden Beanstandungen und Hinweise durch die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Umwelt Abt. Il C mit dem Schreiben vom 10.
September 2015 vorgebracht. Daraus ergab sich ein Anderungsverfahren fur den

Bebauungsplanentwurf.
11 Erneute Beteiligung

Der Bebauungsplanentwurf vom 4. Marz 2015 mit Deckblatt vom 13. Oktober 2015
wurde gemall § 4a Abs. 3 BauGB 3 i.V. mit 3 Abs.2 BauGB erneut vom
2. November 2015 bis einschlie3lich 13. November 2015 ausgelegt. Dabei wurde
bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten und ergénzten Teilen
abgegeben werden kénnen. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt fir Berlin
Nr. 43 am 23. Oktober 2015 auf Seite 2347 sowie der Tagespresse am 30. Oktober

2015. Parallel erfolgte die Einholung der Stellungnahmen von den von der
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Plandnderung beruhrten Behtrden und Trager gemal 8§ 4a Abs. 3, Satz 4 mit
Schreiben vom 30. Oktober 2015 und per E-mail am 2.11.2015.

12 Erneuter Beschluss und erneute Anzeige

Nach dem Bezirksamtsbeschluss, BA-Vorlage Nr. 209/15 vom 15. Dezember 2015
zur Abwagung der erneuten Beteiligung wurde der Bebauungsplan erneut gem. 8 6
Abs. 2 AGBauGB mit Schreiben vom 28.12.2015 angezeigt. Mit Schreiben der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Il C 35 vom 3. Februar 2016
wurden mit dem Hinweis der Berlcksichtigung der aufgefihrten Hinweise und

Voraussetzungen keine Beanstandungen erhoben.

13 Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan

Die Bezirksverordnetenversammlung Neukélin hat am 13. April 2016 (Drs.

Nr.1552/XIX) die Festsetzung des Bebauungsplans 8-70a beschlossen.
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\ Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2015
(GVBI. S. 283)

Berlin, den 13.Mai 2016

Bezirksamt Neukolln von Berlin

Stadtentwicklungsamt
Blesing Groth
Bezirksstadtrat Leiter des Stadtentwicklungsamtes
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VI

Anhang

Textliche Festsetzungen

Im Mischgebiet sind die in 8 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten) nicht zulassig. Die Ausnahmen nach § 6
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (Vergnigungsstatten) sind nicht

Bestandteil des Bebauungsplans.

Die in den Mischgebieten festgesetzten Traufhdhen und Oberkanten baulicher
Anlagen gelten nicht far technische Aufbauten wie Schornsteine,

Laftungsrohre und Solaranlagen.

Fur das Mischgebiet wird entlang der Harzer Straf3e als abweichende
Bauweise festgesetzt, dass von der geschlossenen Bauweise an der
seitlichen Grundsticksgrenze entlang dem Grundstiick Kiehlufer 97 (Kolonie

Loraberg) abgewichen werden darf.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zuldssig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir

Werbeanlagen ist unzuléssig.

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der

Festsetzungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas
oder Heiz6l EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer
Brennstoffe ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome
von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den
Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hdchstens denen

von Heizol EL sind.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen
der im 8 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aul3er
Kraft.
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2 Stadtebauliche Vorstudie vom 21.02.2014
4 7 - l Hans=Follada-Grund=
(o : und 4

Senderschule
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