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1 Planungsgegenstand
1.1 Planerische Vorgeschichte

Am 24. August 2000 verkaufte die Bundesrepublik Deutschland das Grundstick Neuk®élini-
sche Allee 6 an einen privaten Eigentiimer.

Der Eigentimer stellte einen Bauantrag beim Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Neukdlin
(BWA) fur eine Baugenehmigung auf dem Grundstiick Neukdllinische Allee 6. Unabhéngig
von dem Baugenehmigungsantrag stellte er einen Antrag beim Landesamt fir Arbeitsschutz,
Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin (LAGetSi) fir eine Lagergenehmigung
fur pyrotechnische Gegensténde innerhalb des Bunkers.

Die Baugenehmigung wurde mit dem Schreiben vom 7. Marz 2001 versagt. Der Eigentimer
der Neukoélinischen Allee ging daraufhin in den Widerspruch. Am 25. August 2003 beschlos-
sen das Bezirksamt Neukdlln von Berlin und der Eigentiimer einen Vergleich, in welchen das
Bezirksamt die Lagerung von Chemikalien bis zum 31. November 2004 duldete und der Ei-
gentimer seine eingereichten Klagen zuricknimmt.

Das Landesamt fur Arbeitschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin erteilte
dem Eigentimer eine Lagergenehmigung. Der Bunker kann als Lagerstatte fir pyrotechni-
sche Gegenstande der Lagergruppe 1.4 in 17 Raumen mit insgesamt je max. 100kg Netto-
explosivmasse genutzt werden.

Grundlage fiur den Bebauungsplan ist u. a. die vorhandene Schulungseinrichtung auf dem
Grundstiick Neukdllnische Allee 10, in der sich taglich zweihundert behinderte Personen
sowie ca. 50 Betreuer aufhalten. Die Schuler genief3en aufgrund ihrer Behinderung einen
besonderen Schutzanspruch, da im Falle einer Gefahrensituation Rettungsmafnahmen (z.B.
eine Evakuierung des Gebaudes) wesentlich schwieriger sind und langer dauern. Aus die-
sem Umstand ergibt sich, dass die in unmittelbarer Umgebung ausgetibten Nutzungen be-
sonderen Anforderungen hinsichtlich der Gefahrenpotenziale unterworfen sein mussen.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes resultiert aus der Schutzbedurf-
tigkeit der auf dem Nachbargrundstiick befindlichen Gemeinbedarfseinrichtung. Anlass fir
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ist die Sicherung dieser bestehenden Ausbil-
dungseinrichtung des Internationalen Bundes.

Der Entwurf zum Bebauungsplan 8-4 sieht demnach vor, die Schulungseinrichtung auf dem
Grundstick Neukoélinische Allee 10 als Gemeinbedarfsflache festzusetzen und die Nutzung
der benachbarten Grundstiicke als Gewerbegebiet durch textliche Festsetzungen soweit
einzuschrénken, dass Gefahrdungspotenziale weiter als gewohnlich reduziert werden.

Derzeit gilt fur diesen Bereich der Baunutzungsplan, der Reines Arbeitsgebiet fur dieses Ge-
biet ausweist und somit die Ausbildungsstatte gefdhrdende Nutzungen zuldsst. Um diesen
Konflikt zu beseitigen, muss der Bebauungsplan das Gebiet stéadtebaulich neu ordnen.
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1.3 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Neukdlln zwischen Neukoélinischer Allee und Grenz-

allee. Es wird im Norden von der Neukoéllnischen Allee, im Osten durch die Kolonie Som-
merfreude, im Suden von der Grenzallee und im Westen durch die Gleise der Industriebahn-
Gesellschaft mbH (IGB) begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Neukoélinische Allee 6, 10 und 14 sowie das
Grundstuck Grenzallee 20. Die Neukolinische Allee und die Grenzallee werden vor den
Grundstucken bis zur Straenachse in den Geltungsbereich eingeschlossen.

Die Flache des Plangebiets umfasst ca. 22.353 m?. Davon entfallen 19.123 m? auf die Ge-
samtflache der Grundstiicke und ca. 3.230 m? auf die StraRenflache.

1.4 Bestand

1.4.1 Umgebung

Das Plangebiet gehort zu einem grof3flachigen Gewerbe- und Industriegebiet sudlich des S-
Bahnringes. Es erstreckt sich beiderseits der Grenzallee. Im Bereich der Sonnenallee zeich-
net sich eine neue Entwicklung ab. Hier ist die Erweiterung des Hotelstandortes (B-
Planverfahren XIV-245ba-1) und ein Nahversorgungszentrum (B-Planverfahren XIV-182)
geplant. Die Bereiche in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet sind Uberwiegend gewerblich
genutzt.

Westlich an das Plangebiet grenzen die Gleise der Industriebahngesellschaft an. Ostlich liegt
die Kleingartenkolonie Sommerfreude. Die Entwicklung dieser Flache ist aufgrund des ge-
planten Bundesautobahnbaus (siehe ErschlieBung) noch ungeklart und wurde daher nicht
mit in den Geltungsbereich einbezogen. Sidlich und nordlich des Plangebietes befinden sich
unterschiedliche gewerbliche Nutzungen wie z.B. Zementwerk fir Transportbeton, Handel fur
Autozubehor, Glaserei, Reisebusunternehmen.

Insgesamt ist bei der Entwicklung des naheren Planungsraumes eine starke Tendenz zu
einem Gebiet mit Uberwiegend storungsarmen Gewerbebetrieben bzw. Dienstleistungsge-
werbe zu verzeichnen.

1.4.2 Erschlie3ung

Derzeit wird das Gebiet groRraumlich Uber die Lahnstral3e/Neukdlinische Allee und die
Grenzallee erschlossen. Die Grenzallee ist im Flachennutzungsplan als Ubergeordnete
HauptverkehrsstralRe dargestellt. Die geplante Trasse der Bundesautobahn-Verlangerung
(BAB A100) verlauft nach derzeitigem Planungsstand in Tunnellage auf dem Nachbar-
grundstuck der Kolonie Sommerfreude. Eine Anschlussstelle ist im Bereich der Sonnenallee
geplant. Der genaue Trassenverlauf steht erst nach Beendigung des Planfeststellungsver-
fahrens, das fir diesen Abschnitt noch nicht begonnen wurde, fest (siehe auch unter Pkt.
2.3.2).
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Westlich des Plangebietes befinden sich Gleise der Industriebahngesellschaft und der Neu-
kéllner Schiffahrtskanal mit dem Ober- und Unterhafen.

Des Weiteren wird das Plangebiet durch verschiedene 6ffentliche Verkehrsmittel erschlos-
sen:

Buslinien: Neukollinische Allee, Linien 170 und 377

e Grenzallee, Linien 170, 177, 377
e S-Bahn: S-Bhf. Sonnenallee: S4

e S-Bhf. Kdllnische Heide: S45, S46, S86

Mit den S-Bahnhofen ist das Plangebiet sowohl an den Innenstadtring als auch an Schone-
feld und Konigs-Wusterhausen angeschlossen. Weiterhin ist es Uber die Bus - Ringlinie 377
an den S- und U-Bahnhof Neukdélln (U7) angebunden. Die Buslinie 170 fuhrt nach Steglitz
und die Linie 177 nach Marienfelde.

1.4.3 Nutzung / Bebauung

Das Plangebiet wird Uberwiegend gewerblich genutzt. Die Grundstiicke sind nur gering aus-
genutzt. Derzeit weist das Gebiet eine durchschnittliche Grundflachenzahl von 0,22 auf.

Auf dem Grundstiick Neukdllnische Allee 6 (770m?2) befindet sich ein Bunker, der zur Lage-
rung von pyrotechnischen Gegenstanden benutzt wird (siehe Punkt 1.1). Der Bunker liegt
uberwiegend unter der Erdoberflache, die beiden Eingange liegen zur Neukolinischen Allee.
Eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Lager- und Werkstattgebaudes mit Betriebs-
wohnung wurde erteilt, mit dem Bau wurde begonnen.

Auf dem daneben liegenden Grundstick, Neukdlinische Allee 10 (3.894 m?) befindet sich
eine Schulungsstétte des Internationalen Bundes fur Sozialarbeit (Jugendsozialwerk e.V.).
Diese Einrichtung wird téglich von ca. 200 Uberwiegend jugendlichen, behinderten Teilneh-
mern sowie ca. 50 Mitarbeitern / Betreuern genutzt.

Das ehemalige Fabrikgeb&ude eines Weinhandels wurde Ende der 1970er Jahre vom Inter-
nationalen Bund fir die Nutzung als Ausbildungsstatte gemietet. Spater ist das Grundstuck
dann in das Eigentum des Landes Berlin Ubergegangen. Das L-férmige Gebaude liegt an der
Stral3e nahe dem Bunker und erstreckt sich bis hinter das Bunkergrundstiick. Es ist zweige-
schossig. Die vorhandenen Rdume werden als Unterrichts- und Werkraume genutzt.

Auf dem Grundstiick Neukdllnische Allee 14 (12.339 m?) wurde 1999 von der Post AG eine
Paketzustellbasis errichtet. Das eingeschossige Gebaude liegt mittig im rlckwartigen Be-
reich des Uberwiegend versiegelten Grundstticks.

Bebauungsplan 8-4



-7-

Das Grundstick Grenzallee 20 (2.120 m2) wird von einem Autohandel genutzt. Im vorderen
Bereich des Grundstiicks steht ein kleines eingeschossiges Gebaude, vor dem sich eine
Kiesflache zum Ausstellen der Autos befindet.

1.4.4 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick Neukdllnische Allee 6 wurde von der Bundesrepublik Deutschland an einen
Privateigentimer verkauft. Eigentimer des Grundstlicks der Schulungseinrichtung (Neukdll-
nische Allee 10) ist das Land Berlin, dem ebenfalls das Grundstiick Grenzallee 20 gehort.
Das Grundstiick Neukdllnische Allee 14 gehort der Post AG.

Die StralRenflachen befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

1.4.5 Stadtbild / Landschaft

Stadtbild

Das Plangebiet weist keine pragenden Stadtstrukturen auf. Entlang der Stral3en befinden
sich keine stadtbildpragenden Raumkanten. Die Gebaude stehen in offener Bauweise teil-
weise zurickgesetzt auf den Grundstiicken. Eine einheitliche Struktur ist nicht zu erkennen.
AulRer der Industriebahntrasse mit ihren angrenzenden Boschungen, die tiefer als das umlie-
gende Gelande liegt, sind keine pradgenden Strukturen vorhanden.

Vegetation / Landschaftsbild

Im Plangebiet selbst ist kaum noch natirliche Vegetation vorhanden. Die westlich an den
Geltungsbereich anschliel3ende Industriebahn liegt tiefer als das Plangebiet. Entlang der
Bahntrasse befindet sich eine natirliche Vegetation in Form eines dichten Baum- und
Strauchbewuchses.

Boden

Die vorhandenen Bodengesellschaften werden mit Syrosem, Regosol und Pararendzina im
Umweltatlas aufgefuhrt. Es handelt sich um Aufschittungs- bzw. Abtragungsflache auf In-
dustrieflachen. Ein urspriinglicher Boden ist aufgrund von Abgrabungen, Aufschittung, Ver-
schmutzung und Versiegelung nicht mehr vorzufinden. Die Grundstiicke weisen einen hohen
Versiegelungsgrad zwischen 85-100% auf.

Altlasten (Stellungnahme des Umweltamtes vom 20.08.01)

Auf dem flachenmafiig groten Grundstiick Neukdllnische Allee 14 wurden 1998 Bodenun-
tersuchungen durchgefuhrt. Dabei wurde festgestellt, dass Uber dem gesamten Gelande
eine Auffullungsschicht liegt, die hoch durch Schwermetalle und PAK (polyzyklische aromati-
sche Kohlenwasserstoffe) belastet ist. Die Starke der Auffillungsschicht betrégt an der Neu-
kollnischen Allee rd. 2,5 m und steigt in Richtung Grenzallee auf 5,5 m. Im Rahmen von
BaumaRnahmen erfolgte eine Teilsanierung, es wurden ca. 8.400 m® Boden ausgehoben. Es
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ist davon auszugehen, dass sich die Aufflllungsschicht auch auf die drei angrenzenden
Grundstucke erstreckt. Auf dem Grundstick Grenzallee 20 muss zusétzlich noch mit nut-
zungsbedingten Bodenverunreinigungen durch einen Kfz-Betrieb gerechnet werden. Das
StraRengelande der Straen Neukdllnische Allee und Grenzallee ist im Bodenbelastungs-
kataster unter der Nr. 463 vermerkt. Es besteht der Verdacht auf belastete Ablagerungen
(Bauschutt, Hausmdill, Industrieabfalle) im StraRenunterbau.

Da der Bebauungsplan hinsichtlich der zulassigen Art der Nutzung bestandserhaltenden
Charakter hat und es sich sowohl bei den vorhandenen als auch den zukunftig geplanten/
zulassigen Nutzungen nicht um sensible Nutzungen handelt, sind weitere Mal3hahmen hin-
sichtlich eventueller vorhandener Altlasten im Rahmen der Vorsorgeplanung durch den Be-
bauungsplan nicht erforderlich. Konflikte oder Gefahrdungen bestehen weder flr die vorhan-
denen noch fur kinftig zulassige Nutzungen.

Dartiber hinaus werden im Fall von Neubauten konkrete MalRnahmen im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens durch das Umweltamt veranlasst.

Die im Bodenbelastungskataster eingetragenen Flachen betreffen ausschlief3lich die 6ffentli-
chen Stral3en und sind daher fur den Bebauungsplan nicht relevant (siehe auch unter Punkt
1.5.7).

1.5 Planerische Ausgangssituation

1.5.1 Flachennutzungsplan

Im Elachennutzungsplan Berlin i.d.F. der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004 (Abl. S.
95) , zuletzt geédndert am 14. April 2005 (Abl. S.1595) ist der Geltungsbereich als Gewerbli-
che Bauflache dargestellt.

Die geplante Festsetzung ,,Gewerbegebiet’ des Bebauungsplanes 8-4 ist aus der Gewerbli-
chen Bauflache des FNP entwickelbar (Entwicklungsgrundsatz 1 / Regelfall).

Die geplante Festsetzung ,Gemeinbedarfsflache* ist ebenfalls nach dem Entwicklungsgrund-
satz 1 / Regelfall entwickelbar, da die Darstellungsschwelle des FNP grundsétzlich eine Fla-
che von mindestens 3 ha ist. Dies hat zur Folge, dass kleinere, eingelagerte, in der Regel
vorhandene Nutzungen, die nicht der dargestellten Flachenkategorie entsprechen, dieser
zunachst untergeordnet werden. Im Zuge der konkretisierenden Planung kénnen dann ande-
re Baugebiete als diejenigen entwickelt werden, die den dargestellten Bauflaichen nach
BauNVO zugeordnet sind, wenn sie kleiner als 3 ha sind. Voraussetzung ist, dass die
Zweckbestimmung der gesamten Flache durch die Spezifizierungen nicht infrage gestellt
wird.

Den Intentionen des Flachennutzungsplanes entsprechend, kdnnen auf bestehenden stad-
tebaulichen Strukturen kleinere andere Baugebiete und andere Nutzungen entwickelt wer
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den, soweit sie zur Herstellung bzw. Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erforderlich
sind und die angrenzende gewerbliche Nutzung nicht beeintrachtigen.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Der Entwicklungsgrundsatz 1
stellt klar, dass er auch auf Gemeinbedarfseinrichtungen anzuwenden ist. Damit ist die Ent-
wicklung der Festsetzung ,Gemeinbedarfsflaiche" aus der FNP-Darstellung ,,Gewerbegebiet”
in diesem Einzelfall gegeben.

1.5.2 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung Neukélin 1 (Arbeitsbericht-Fortschreibung 1989 mit dem

Erganzungsbericht zum Grenznahen Raum 1990) sieht im Nutzungskonzept Gewerbegebiet
Vor.

1.5.3 Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan 1960 i.d.F. vom 28.12.1960 (ABI. 1961, S. 742) weist das Plangebiet
als reines Arbeitsgebiet der Baustufe 6 mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer Bau-

massenzahl von 8,4 aus.

Im Planbereich befinden sich formlich festgestellte Straf3en- und Baufluchtlinien an der Neu-
kolinischen Allee und der Grenzallee.

1.5.4 In Aufstellung befindliche Bebauungsplane

Der Entwurf zum Bebauungsplan XIV-B-21 (Aufstellungsbeschluss 26.08. 1986) sieht fur das
Plangebiet den Ausschluss grof3flachiger Einkaufszentren und Verbrauchermaérkte vor.

Dieses Ziel wird durch den Bebauungsplanentwurf 8-4 tibernommen, da groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe im Gewerbegebiet nach 88 8 und 11 Abs.3 BauNVO unzuldssig sind. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-B-21 kann um die Flache des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanentwurfs 8-4 reduziert werden. Ein entsprechender Bauschluss ist
in Vorbereitung.

1.5.5 Entwicklungskonzept fir den produktionsgeprégten Bereich

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Gebietes 23 - Grenzallee-Nord des Entwicklungs-
konzepts fiir den produktionsgepragten Bereich®. Als Profilierung fir diesen Bereich sind
Ernahrung, Mikrosystemtechnik, Pharmazie/Kosmetik vorgesehen und die Zielgruppen fir
die Wirtschaftszweige sind verarbeitendes Gewerbe, Bauwesen, Logistik. Die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans 8-4 stehen diesen Zielen nicht entgegen.

A Senatsbeschluss vom 07.09.2004 der Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Technik
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1.5.6 Stadtentwicklungsplan Gewerbe

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Stadtentwicklungsplan Gewerbe? dargestellten
Standortes ‘Grenzallee’, fir den als Hauptnutzung Industriegebiet vorgesehen ist. Zur Fla-
chenprofilierung werden Betriebe des verarbeitenden Gewerbes, Baubetriebe, Distributions-
betriebe und produktionsorientierte Dienstleistungsbetriebe empfohlen. Ein stadtebauliches
Ziel ist der Ausschluss von nicht produktionsgepragten Nutzungen.

1.5.7 Bodenbelastungskataster

Im Bodenbelastungskataster sind fiir den Geltungsbereich Altlastenverdachtsflachen fur die
StralRenflachen der Grenzallee und der Neukdllnischen Allee eingetragen. Diese weisen auf
den Verdacht hin, dass belastete Ablagerungen wie Hausmdll, Bauschutt und Industrieabfall
als Unterbau beim StrafRenbau verwendet worden sein kénnten. (siehe auch unter Pkt. 1.4.5)

1.5.8 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm flr Berlin LaPro 94 vom 23.06.1994 (ABI. 1994, S. 2331) stellt in
seinen Teilprogrammen — Landschaftsbild / Biotop- und Artenschutz - fiir die Grundstiicke im
Planbereich einen ,stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen*® dar.

Fir diese Flachen werden u.a. die Entwicklungsziele und Maf3nahmen:

e Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach- und
Wandbegrunung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen

e Beseitigung von Landschaftshildbeeintrachtigungen

e Schaffung zuséatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nut-
zungsintensivierungen durch Entsiegelung , Dach- und Wandbegriinung

e Schutz, Pflege, und Wiederherstellung von natur- und kulturgepréagten Landschaftsele-

menten (z.B. Pfuhle, Graben) in Griinanlagen, Kleingarten und Industriegebieten

genannt.

Die Grundsticke des Plangebietes liegen des Weiteren im Vorranggebiet Luftreinhaltung
und innerhalb des Vorranggebietes Grundwasserschutz. Sie liegen jedoch nicht im Wasser-
schutzgebiet.

1.5.9 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanentwurfes.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (Hrsg.): “Stadtentwicklungsplan Gewerbe“, Berlin 2000
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2 Planinhalt
2.1 Intention des Planes

Der Bebauungsplan dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
schafft die Moglichkeit, Sicherungsinstrumente wie die Zurlckstellung von Baugesuchen
gem. 815 BauGB und Verénderungssperren gem. §14 BauGB anzuwenden, um eine stadte-
bauliche Fehlentwicklung, die nach dem geltenden Recht zuldssig ware, auszuschlieRen.

Fur das Plangebiet sollen gebietsunvertragliche Nutzungen aufgrund der besonderen
Schutzwirdigkeit des bestehenden Bildungszentrums und der in der Umgebung befindlichen
Wohnbauten ausgeschlossen werden.

2.2 Wesentlicher Planinhalt

2.2.1 Artund Mald der Nutzung, tberbaubare Grundsticksflachen

Der Bebauungsplan 8-4 sieht fur die Grundstiicke Neukoéllnische Allee 6 und 14 sowie
Grenzallee 20 fur die Art der Nutzung die Festsetzung Gewerbegebiet (GE) vor, das durch
textliche Festsetzungen derart eingeschrénkt wird, dass die benachbarte Schulungseinrich-
tung durch die gewerbliche Nutzung nicht unzumutbar beeintrachtigt oder gefahrdet wird.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist unter anderem die vorhandene Schulungseinrichtung
auf dem Grundstiick Neukoéllnische Allee 10, in der sich taglich zweihundert behinderte Per-
sonen sowie ca. 50 Betreuer aufhalten. Die Schiler geniel3en aufgrund ihrer Behinderung
einen besonderen Schutzanspruch, da im Falle einer Gefahrensituation Rettungsmaf3nah-
men (z.B. eine Evakuierung des Gebaudes) wesentlich schwieriger sind und l&anger dauern.
Aus diesem Umstand ergibt sich, dass die in unmittelbarer Umgebung ausgetibten Nutzun-
gen besondern Anforderungen hinsichtlich der Gefahrenpotenziale unterworfen sein missen.

In der textlichen Festsetzung Nr.1 wird der Immissionsrichtwert auf 60 dB(A) bei Tag und 50
dB(A) in der Nacht festgelegt.

Nach der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI.
1998 S.503)) ist in Mischgebieten ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) bei Tag und 45
dB(A) bei Nacht zulassig.

Die in Gewerbegebieten generell zulassigen Immissionsrichtwerte von 65 dB(A) tags wurden
dagegen geeignet sein, die Schulungseinrichtung in unzumutbarer Weise zu stéren und
missen daher teilweise reduziert werden.

Die zu schiutzende Schulungseinrichtung wird tagsiber betrieben, deswegen soll am Tage
der Schallwert fur ein Mischgebiet festgesetzt werden. Nachts wird die Schulungseinrichtung
nicht betrieben, somit ist eine Reduzierung des Immissionsrichtwertes von 50 dB(A) nachts
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nicht erforderlich. Diese ist auch vertretbar, da in der ndheren Umgebung keine weitere
Wohnnutzung vorhanden ist, die geschiitzt werden musste.

Das Grundstiick Neukollnische Allee 10 wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung -Schulungsstétte- festgesetzt.

Das Mal3 der Nutzung des derzeitig gultigen Planungsrechts soll im Wesentlichen beibehal-
ten werden. Fir das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 festgesetzt. Fur die Gemeinbedarfsflache wird eine
GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt mit der Moglichkeit auf drei Vollgeschosse
aufzustocken.

Die uberbaubaren Grundstticksflachen werden mit straRenseitigen Baugrenzen (flachenmé-
Bige Ausweisung) an der Neukdllnischen Allee und der Grenzallee festgelegt. Die Bebaubar-
keit der Grundstiicke soll nicht durch weitere Vorgaben eingeschrankt werden.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die im wesentlichen der offenen Bauweise
entspricht, da auf den umliegenden Grundstiicken tberwiegend eine von der Stral3e zurlck-
gesetzte offene Bauweise vorzufinden ist. Die Lange der Gebé&ude darf jedoch 50,0 m tber-
schreiten, um ggf. gewerblich erforderliche Gebaudeldngen nicht einzuschranken (T.F. 3).

Als zulassige Zahl der Vollgeschosse werden drei Vollgeschosse festgesetzt. Eine hthere
Vollgeschosszahl ist aufgrund der stadtebaulichen Struktur der angrenzenden Bereiche nicht
vertraglich. Die umliegenden Geb&ude sind tberwiegend ein- und zweigeschossig. Eine ge-
ringfiigig hohere Bebauung ist jedoch beabsichtigt, um den extensiv genutzten Bereich zu
verdichten. Der Boden soll nicht GbermaRig durch einen hohen Versiegelungsgrad belastet
werden. FUr einige gewerbliche Nutzungen bietet sich auch der Geschossbau an, der durch
die Festsetzung von drei Vollgeschossen ermdglicht werden soll.

Die grundlegenden Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

o Gewerbegebiet (GE)

e Einschrankung der zulassigen Nutzungen durch textliche Festsetzungen

e Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung -Schulungsstéatte-

¢ Grundflachenzahl von 0,6 und Geschossflachenzahl von 1,8 im Gewerbegebiet

e Grundflachenzahl von 0,4 und Geschossflachenzahl von 1,2 in der Gemeinbedarfsflache

e Festlegung der Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen (flachenmaflige
Ausweisung)

o offene Bauweise mit der Abweichung, dass die Gebaude eine Lange von 50,0 m Uber-
schreiten durfen

e drei zulassige Vollgeschosse.
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2.3 Abwagung /Beqgriindung einzelner Festsetzungen

Der Bebauungsplan 8-4 soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichern und eine
dem Allgemeinwohl entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Planungs-
ziel ist die Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, gesunder Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse sowie der Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlage.

2.3.1 Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse

Durch den Ausschluss von wesentlich stérenden Gewerbebetrieben wird den Anforderungen
an gesunde Arbeitsverhaltnisse Sorge getragen. Die langjéhrig im Plangebiet anséssige
Ausbildungseinrichtung soll vor starken Immissionen sowie potenziellen Gefahren geschutzt
werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 8-4 liegt innerhalb des im Flachennutzungsplan
dargestellten Vorranggebietes Luftreinhaltung. Daher wird die Festsetzung zur Beschran-
kung der zuldssigen Brennstoffe von Feuerungsanlagen getroffen (textliche Festsetzung
Nr.5).

Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuerung aufweist, wird Heizol EL
als Bezugsbrennstoff gewéhlt, da zum einen die Qualitat durch die Heizdlqualitatsverordnung
festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt gemaR der Verordnung Uber Schwefel-
gehalt im leichten Heizo6l und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist die Qualitat des Brenn-
stoffes hinreichend bestimmt. Heiz6l EL-Brenner neuerer Produktion weisen einen niedrige-
ren NO,-Gehalt im Rauchgas auf als friiher, so dass dieser mit dem aus Gasfeuerungen ver-
gleichbar ist. Die Staubemission ist bei ausreichender Wartung tolerierbar. Eine regelmafiige
Uberwachung ist durch die Erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
immissionsschutzgesetztes sichergestellt.

Wenn Feuerungen fir feste Brennstoffe mit wirksamen Rauchgasreinigungsanlagen zur Be-
grenzung der Schwefeloxidendemission betrieben werden, wird gleichzeitig auch der
Staubauswurf begrenzt.

Die textliche Festsetzung Nr.5 wendet sich an die Errichtung von Neuanlagen und greift
somit nicht in den Bestand ein. Dessen ungeachtet gilt die textliche Festsetzung jedoch auch
fur die Erstellung neuer Anlagen an alten Standorten.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten (textliche Festsetzung Nr.2) wird festgesetzt, da
es das stadtplanerische Ziel des Bezirkes Neukdlin ist, diese an den HauptgeschaftsstralRen
Karl-Marx-Stral3e, Hermannstral3e und Kottbusser Damm zu integrieren.

Diese Einrichtungen lassen sich zudem stadtebaulich nicht in die vorhandene Umgebung
einbinden und kénnen dartber hinaus Nutzungskonflikte mit der benachbarten Schulungs-
einrichtung verursachen.
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Durch den Ausschluss von Tankstellen soll die Ansiedlung von Nutzungen, welche die in der
Umgebung vorhandene und geplante Einrichtungen, insbesondere die Schulungseinrichtung,
durch Emissionen stark stdren koénnen, unterbunden werden (textliche Festsetzung
Nr.2).Tankstellen wirden zudem aufgrund ihrer besonderen Form das stadtebauliche Bild
storen.

2.3.2 Belange des Verkehrs

Die Grenzallee und die Neukdélinische Allee sind stark befahrene Hauptverkehrsstrafl3en, die
auch vermehrt von Schwerlastverkehr befahren werden. Sie erschlieRen den 6stlichen Be-
reich des Industrie- und Gewerbebereiches.

Ausschlaggebend fur das Plangebiet ist die Fertigstellung des Autobahndreiecks Neukdlln an
der BergiusstralRe. Dort entstand vorerst eine Abfahrt ,Grenzallee*.

Dieses Autobahndreieck Neukdlln verbindet den inzwischen fertiggestellten Autobahnab-
schnitt (bis BergiusstralRe) des Stadtringes (A 100) mit dem Neubau des Autobahnzubringers
Dresden (A 113). Der Neubau der Autobahn A 113 schafft den Anschluss zwischen der
Stadtautobahn A 100 und Berliner Ring A 10.

Eine spatere Ausbaustufe sieht die Verlangerung der Bundesautobahn bis zur Frankfurter
Allee (Nordtangente) vor. Dafur soll die dann bestehende Abfahrt abgerissen und die Bun-
desautobahn (A 100) vom Autobahndreieck Neukdlln in Tunnellage weitergefihrt werden.
Die geplante Trasse verlauft unterhalb der neu erstellten BergiusstralRe, der Grenzallee, der
Kolonie Sommerfreude, der Neukdllinischen Allee bis zur Sonnenallee, wo eine neue Aus-
fahrt entstehen soll. Der detaillierte Trassenverlauf ab dem Dreieck Neukdlin Richtung Nor-
den steht erst bei Durchfiihrung des Planfeststellungsverfahrens fest.

Im Rahmen des Bebauungsplanes XIV-24-1 (Gewerbezentrum Naumburger Straf3e / Lahn-
stral3e) wurde ein Gutachten erstellt, welches das zukiinftig induzierte Verkehrsaufkommen
unter Berlicksichtigung der neuen Vorhaben ermittelt. Der Untersuchungsbereich des Gut-
achtenss schlief3t das Plangebiet des Bebauungsplanes 8-4 ein. Die Berechnungen der Ver-
kehrsbelastung berticksichtigen die jeweiligen Ausbauphasen der Autobahn A 100/ A 113.

Verkehrsstarken (Grundlast) nach der Verlangerung A 100 bis Buschkrugallee + induzierter
Verkehr (DTV —in Tsd.):

Neukdllnische Allee 11,7

Grenzallee 34

Verkehrsstarken (Grundlast) nach der Verlangerung A 100 / bis Bergiusstral3e + induzierter
Verkehr (DTV —in Tsd.):

Neukdllnische Allee 15,7

Gesellschaft fur Gesamtplanung, Regionalisierung und Infrastrukturplanung (GRI): ,Verkehrliche Erschlieung des Gewer-
becenters an der Lahnstrale/Naumburger Stral3e in Berlin-Neukdlln und dessen verkehrliche Auswirkungen®, Januar 2000
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Grenzallee 57

Verkehrsstarken (Grundlast) nach Endausbau A 100 / A 113 (ohne Anbindung Bergiusstra-
Re) + induzierter Verkehr (DTV —in Tsd.):

Neukdllnische Allee 11,7

Grenzallee 18

Nach dem Abschluss des Bundesautobahnbaus wird das Plangebiet stark entlastet, da die
Verkehrsstrome auf die Autobahn verlagert werden.

2.3.3 Sonstige Festsetzungen

Die Fassadenbegrinung, die fir das Gewerbegebiet durch die textliche Festsetzung Nr.4
geregelt wird, dient der Erh6hung des Vegetationsanteils im Bebauungsplanbereich und tragt
damit zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Steigerung der 6kologischen Qualitat bei.
Die Begrunungsfestsetzung dient dariiber hinaus der besseren optischen Einbindung der im
Gewerbegebiet Ublichen groRen Fassadenflachen in die Umgebung.

Durch die textliche Festsetzung Nr.7 treten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes alle
bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der
in 89 Abs.1 BauGB bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

2.5 Abwagung von Stellungnahmen

2.5.1 Durchfihrung der Frihzeitigen Burgerbeteiligung, Resonanz der Blrger
und Ergebnis

Der Bebauungsplanentwurf 8-4 fur die Grundstiicke Neukoélinische Allee 6, 10, 14 und
Grenzallee 20 in Berlin — Neukdlln wurde vom 26. November 2001 bis einschlie3lich 07. De-
zember 2001 im Rathaus Neukdlln, Fachbereich Stadtplanung, Zimmer A 358 ausgelegt und
war von Montag bis Donnerstag von 8.00 Uhr bis 16.00 Uhr und Freitag von 8.00 Uhr bis
14.00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch aul3erhalb dieser Sprechzeiten ein-
zusehen. Die Veroéffentlichung in der Presse fand am 23. November 2001 stand.

Resonanz der Birger

Zwei Burger liel3en sich die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erklaren. Anregungen
wurden nicht vorgebracht.

Ergebnis

Aufgrund der Durchfilhrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung wurden keine Anderungen
oder Erganzungen des Planes erforderlich. Das Grundstiick Neukdllnische Allee 10 wurde im
Rahmen der weiteren Uberarbeitung des Planes als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung -Schulungsstatte- festgesetzt. Weitere Anderungen fir den Bebauungsplan wur-
den nicht getroffen.
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Das Ergebnis der friihzeitigen Birgerbeteilung wurde mit der BA-Vorlage Nr.23/02 vom 12.
Februar 2002 beschlossen.

Die Deutsche Telekom teilte in einem Schreiben vom 4. Marz 2002 mit, dass sich in dem
Geltungsbereich Leitungen befinden. Da die Leitungen im StraRenland liegen oder es Haus-
anschlisse sind, ist die Eintragung von Leitungsrechten nicht erforderlich.

2.5.2 Auswertung / Abwéagung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
(T6B)

15 T6B, 10 Senatsverwaltungen sowie 13 Abteilungen bzw. Amter im BA Neukdélin wurden
mit Schreiben Stapl b4-6144/8-4/1-06 vom 22. April 2002 zur Stellungnahme zu den Auswei-
sungen des Bebauungsplanes aufgefordert. Die Frist zur RickauRerungen wurde auf den
27. Mai 2002 festgelegt. In der Auswertung und Abwagung nach 81 Abs.6 BauGB wurden
jedoch auch alle nachtraglich bis zum 21. Juni 2002 eingegangenen RickauRerungen be-
ricksichtigt.

Die Anregungen und Hinweise, die im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange sowie der Abteilungen bzw. Amter des BA Neukdlln eingegangen sind wurden beriick-
sichtigt und fiihrten zu folgenden Anderung des Bebauungsplanes:

1. Konkretisierung der alten textliche Festsetzung Nr.1
2. Erh6hung der Immissionsrichtwerte von 45 dB(A) auf 50 dB(A) in der Nacht (T.F.1)
3. Streichung der Dachbegrinung (T.F. 5 alt)

Die eingegangen Stellungnahmen bezogen sich hauptsachlich auf die textliche Festsetzung
Nr.1 (alt) und auf die Immissionswerte (Stellungnahmen vom Umweltamt, der Senatsver-
waltung fur Wirtschaft, Arbeit und Frauen, LAGetSi, Deutsche Post und Bundesanstalt flr
Materialforschung und —prifung). Das ausfihrliche Auswertungsergebnis ist dem Vermerk
Stapl b4 vom 3. September 2002 zu entnehmen.

2.5.3 Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung gemal 83 Abs.2 BauGB, Reso-
nanz der Burger und Ergebnis

Durchfilhrung der Offentlichen Auslegung

Der Bebauungsplansplan 8-4 -Neukollnische Allee / Grenzallee- fir die Grundstiicke Neu-
kollnische Allee 6, 10, 14 und Grenzallee 20 im Bezirk Neukdlln wurde in der Zeit vom 3.
Februar 2003 bis einschlieBlich 3. Marz 2003 im Rathaus Neukoélin, Fachbereich Stadtpla-
nung, 6ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte am 24. Januar 2003 in der Presse
und im Amtsblatt auf den Seiten 211 und 212.
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Die von der Planung betroffenen Abteilungen und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind, wurden mit dem Schreiben Stapl b4-6144/8-4/11-06 vom 14.01.2003 von der Offentli-
chen Auslegung informiert.

Auswertung der Offentlichen Auslequng

Im Zeitraum der Auslegung des Bebauungsplanentwurfes informierten sich acht Burger tber
die geplanten Festsetzungen.

Schriftliche Stellungnahmen erfolgten von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung VII B
sowie von der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Arbeit und Frauen. Des weiteren auf3erten
sich noch zwei Privatpersonen schriftlich sowie der Eigentiimer des Grundstiickes Neukdllni-
sche Allee 6.

Wahrend die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung —VII B16- darauf hinwies, dass sie kei-
ne Einwdnde gegen die Planung geltend machte, wurden von der Senatsverwaltung fir Wirt-
schaft, Arbeit und Frauen und dem Eigentiimer der Neukdllnischen Allee 6 diverse Einwande
gegen die Planung geltend gemacht. Sie wiesen darauf hin, dass der Eigentimer des
Grundstticks Neukdllnische Allee 6 auf dieses Grundstiick wirtschaftlich angewiesen sei. Aus
wirtschaftlicher Sicht wird es fur erforderlich gehalten, einen Kompromiss mit dem Eigentu-
mer zu finden, der dem ihm eine wirtschaftliche Perspektive einzuraume.

In der Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung wurde darauf hingewiesen, dass der Ei-
gentimer eine dauerhafte Lagergenehmigung vom LAGetSi erhalten habe, so dass der Bun-
ker als Lagerstatte fur pyrotechnische Gegenstande der Lagergruppe 1.4 genutzt werden
kann. Des Weiteren wurde vom Verwaltungsgericht ein Vergleich vorgeschlagen, der von
beide Parteien akzeptiert wurde. Nach diesem Vergleich duldet das Bezirksamt die Lagerung
von Chemikalien bis zum 31. November 2004. Des weiteren nimmt der Eigentimer seine
Klage beim Verwaltungsgericht (Versagung des Bauantrages) zuriick. Die vorgebrachten
Anregungen der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Arbeit und Frauen (u.a. Ruin des Betrie-
bes) sind aufgrund dieser Einigung nicht mehr relevant.

Anregungen, innerhalb des Bebauungsplanes eine Gewasserreinigungslehrwerkstatt sowie
einen Skaterpark einzurichten, wurden von zwei Birgern vorgebracht. Die vorgebrachten
Anregungen sind nicht Bebauungsplan-relevant.

Die Abwagung uber die wahrend der offentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen
fand durch den Beschluss der BVV vom 8. Dezember 2004 statt.
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2.5.4 Ergebnis der offentlichen Auslegung

Durch die vorgebrachten Anregungen in der 6ffentlichen Auslegung ergaben sich keine An-
derungen fiir den Bebauungsplan.

2.5.4.1 Sonstige Anderungen

Der Ausschnitt des Flachennutzungsplanes wurde gestrichen, da dieser nicht mehr zwin-
gend erforderlich ist.

2.5.4.2 Weiteres Verfahren

Die Anderungen wurden in die Begriindung eingearbeitet. Der Plan erhielt das Deckblatt vom
20. Januar 2004. Aufgrund der Anderung der textlichen Festsetzung Nr.1 (alt) wurde eine
erneute Offentliche Auslegung erforderlich. Den betroffenen Biirgern sowie den beriihrten
Tragern offentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme zu dieser Anderung ge-
geben.

2.5.5 Durchfuhrung der erneuten Offentlichen Auslegung gemaR 83 Abs.3
BauGB, Resonanz der Blrger

Durchfithrung der erneuten Offentlichen Auslegung

Der Bebauungsplan 8-4 -Neukdélinische Allee / Grenzallee- fur die Grundsticke Neukdllni-
sche Allee 6, 10, 14 und Grenzallee 20 im Bezirk Neukdlln wurde in der Zeit vom 1. Méarz
2004 bis einschlief3lich 15. Marz 2004 im Rathaus Neukdlin, Fachbereich Stadtplanung, er-
neut Offentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte am 27. Februar 2004 in der Presse
und im Amtsblatt auf der Seite 716.

Die von der Planung betroffenen Abteilungen und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind, wurden mit dem Schreiben Stapl b4 vom 6. Februar 2004 von der erneuten 6ffentlichen
Auslegung informiert.

Auswertung der erneuten Offentlichen Auslequng

Im Zeitraum der Auslegung des Bebauungsplanentwurfes informierten sich 4 Burger Uber die
geplanten Festsetzungen.

Eine schriftliche Stellungnahme erfolgte von der Deutschen Post Bauen GmbH in der sie
erneut darum bat, dass die zulassigen Schallschutzwerte eines Gewerbegebiet bestehen
bleiben. In der Auswertung zur Tréagerbeteiligung wurde der Erhéhung der Schallleistungen
in der Nacht auf 50 dB(A) bereits Folge getragen. Die zu schiitzende Schulungseinrichtung
wird nur tagsuber betrieben, des weiteren ist auch keine Wohnnutzung, die geschitzt wer-
den misste, in der naheren Umgebung vorhanden. Die entsprechende Anderung der textli-
chen Festsetzung Nr.1 ist in der Begriindung zum Bebauungsplan zur erneuten Offentlichen
Auslegung beriicksichtigt, auf dem Plan jedoch versehentlich nicht eingetragen worden. Auf
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grund der vorgebrachten Anregung der Deutschen Post Bauen GmbH wurde diese Ande-
rung nachtréglich redaktionell aufgenommen.

2.5.6 Ergebnis der erneuten Offentlichen Auslegung

Die textliche Festsetzung Nr.1 wurde redaktionell auf dem Bebauungsplanentwurf 8-4 geéan-
dert. Eine Wiederholung der Offentlichen Auslegung war nicht erforderlich.

2.5.7 Ergebnis der Rechtskontrolle

Durch das Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 18. April 2005 wurde dem Be-
zirksamt das Ergebnis der Rechtskontrolle mitgeteilt. Die Beanstandungen wurden durch die Uberar-
beitung der Begriindung und des Planes beriicksichtigt.

A Beanstandungen:

Das mit der textlichen Festsetzung Nr.1 (alt) beabsichtigte Verbot der Verwendung be-
stimmter Gefahrenstoffe ist einer planungsrechtlichen Regelung nicht zugénglich (kein bo-
denrechtlicher Bezug). Auch der damit einhergehende mittelbare Ausschluss bestimmter
Gewerbebetriebe ist damit nicht moglich, weil diese keine bestimmte Art der Nutzung im Sin-
ne von 81 Nr.9 BauNVO sind. Ausweislich der Begriindung unter 2.2.1 ist diese Regelung
jedoch wesentlicher Abwagungsbestandteil der Planung (Schutz der Schulungseinrichtung).
Damit liegt eine Abwagungsfehleinschatzung vor.

Die textliche Festsetzung Nr.1 sollte eine Gefahrdung von stérenden Produktionsbetrieben
sowie das Verwenden von Gefahrstoffen (gemaf 819 Abs.2 Nr.1-3 ChemG) zu gewerblichen
Zwecken verhindern. Dies ist rechtlich nicht festsetzbar. Im Bebauungsplan kénnen nur bo-
denbezogene Festsetzung getroffen werden, welches hier nicht der Fall ist. Die textliche
Festsetzung Nr.1 wurde deswegen gestrichen.

Die Intention des Planes (Schutz der Schulungseinrichtung) bleibt bestehen, da das Gewer-
begebiet weiterhin durch textliche Festsetzung eingeschrénkt wird, z.B. Reduzierung der
Larmemissionen.

Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemal §3 Abs.3 BauGB(1998) wird durchgefiihrt. Es
bestimmt werden, dass nur zu den geanderten Teilen Anregungen vorgebracht werden kon-
nen.

Die mit der ehemaligen textlichen Festsetzung Nr.1 verfolgte Absicht, eine Stdrung oder
Geféahrdung der Schulungsstatte durch Betriebe, die Gefahrstoffe zu gewerblichen Zwecken
verwenden, zu verhindern, wird aus begriindetem Anlass (beantragtes Chemikalienlager auf
dem Grundstiick Neukollnische Allee 6) weiterhin aufrecht erhalten. Bei entsprechenden
Antrégen wird Uber deren Zuldssigkeit im Rahmen der einschlagigen Verfahren und Beurtei-
lung nach dem Chemikaliengesetzt (ChemG) bzw. der Gefahrstoffverordnung (GefStoffV)
entschieden.
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B Hinweise

1. Die Unterlagen sind gemal des 87 AGBauGB um eine Stellungnahme zu erganzen, aus
der hervorgeht, inwieweit dringende Gesamtinteressen Berlins im Bebauungsplanverfah-
ren bericksichtigt oder nicht berticksichtigt wurden.

Als dringende Gesamtinteressen wurden in der Mitteilung der Planungsabsicht der Neukdll-
ner Schiffahrtskanal, die Grenzallee und die Neukdllnische Allee als Gbergeordnete Straf3en-
verbindung der Verbindungsstufe Il und die Gleisanlagen der IGB genannt.

Der Neukollner Schiffahrtskanal -Unterhafen- sowie die Gleisanlagen der IGB sind von der
Planung nicht betroffen. Sie liegen auRerhalb des Geltungsbereiches.

Teile der Grenzallee und Neukdllnischen Allee liegen im Bebauungsplan. Dieser setzt hier
StralRenverkehrsflache fest. Die Einteilung der Stra3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand
der Festsetzung.

So werden zwar Gesamtinteressen teilweise berihrt, aber durch die Planung nicht beein-
trachtigt.

2. Mit Inkrafttreten des EAG Bau am 20. Juli 2004 und dem Gesetz vom 18. Dezember
2004 haben sich Anderungen in der Rechtsverordnung ergeben.

Der Text der Rechtsverordnung wird aktualisiert.

3. Die Rechtsgrundlagen sind zu aktualisieren.

Die Rechtsgrundlagen wurden aktualisiert.

Fazit:
Durch das Ergebnis der Rechtskontrolle ergaben sich Anderungen des Planes und der Be-
grindung.

Es wurde die textliche Festsetzung Nr.1 gestrichen.
Fur die gednderten Festsetzungen wurde das Deckblatt 2 vom 26. Juli 2005 angelegt.

Der BVV wird der Plan erneut zur Beschlussfassung vorgelegt.

2.5.8 Durchfuihrung der erneuten Offentlichen Auslegung gemaR 83 Abs.3
BauGB, Resonanz der Blrger

Durchfithrung der erneuten Offentlichen Auslegung

Der Bebauungsplan 8-4 -Neukdélinische Allee / Grenzallee- fur die Grundsticke Neukdllni-
sche Allee 6/14 und Grenzallee 20 im Bezirk Neukoélin wurde in der Zeit vom 22. August
2005 bis einschlieB3lich 2. September 2005 im Rathaus Neuk®élin, Fachbereich Stadtplanung
erneut oOffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte am 19. August 2005 in der Presse
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und im Amtsblatt auf der Seite 2952. Die von der Planung betroffenen Abteilungen und Stel-
len, die Trager offentlicher Belange sind wurden mit Schreiben Stapl b4 vom 10. August
2005 von der erneuten offentlichen Auslegung informiert.

Aufgrund eines Formfehler bei der erneuten offentlichen Auslegung, wurde diese vom 12.
September 2005 bis einschlief3lich 26. September 2005 wiederholt. Die Bekanntmachung
erfolgte im Amtsblatt am 2. September 2005 auf der Seite 3391.

Auswertung der erneuten Offentlichen Auslequng

Im Zeitraum der Auslegungen des Bebauungsplanentwurfes informierten sich vier Birger
Uber die geplanten Festsetzungen. Schriftliche Stellungnahmen wurden nicht vorgebracht.

2.5.9 Ergebnis der erneuten Offentlichen Auslegung

Anderungen fiir den Bebauungsplan 8-4 ergaben sich nicht. Der Bebauungsplan wird erneut
der BVV zur Beschlussfassung vorgelegt und danach zur Rechtskontrolle eingereicht.

3  Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Da durch den Bebauungsplanentwurf 8-4 die bestehenden Nutzungen erhalten und Uber die
bisherige Zulassigkeit hinausgehende Eingriffe vermieden werden, kbnnen keine neuen ne-
gativen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

3.1.1. Eingriffsregelung gem. 8 8 BNatschG und § 1la BauGB

Es erfolgt durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes 8-4 kein Eingriff in Natur und
Landschaft im Sinne des § 8 BNatschG. Grundlage fir die Eingriffsregelung ist das derzeitig
geltende Planungsrecht. Die derzeitig mogliche Ausnutzung der Grundstiicke aufgrund des
Baunutzungsplans wird nicht erweitert. Daher sind gem. § 1la Abs. 3 Satz 4 BauGB keine
MafRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs erforderlich.

3.1.2. Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP)

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes begrinden keine Zulassigkeit von in der
Anlage 1 des UVPG aufgefuhrten UVP-pflichtigen Vorhaben.

Die Durchfihrung von standortbezogenen oder allgemeinen Vorprifungen und die Durchfih-
rung einer UVP sind somit nicht erforderlich. Ein Umweltbericht gemal §2a BauGB muss
nicht erstellt werden.
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3.2 Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhéltnisse

Durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes wird der Standort der anséssigen Betriebe
gesichert. Es werden die vorhandenen Arbeitsplatze erhalten. Aufgrund des notwendigen
Schutzes der Schulungseinrichtung auf dem Nachbargrundstiick missen die einschranken-
den Festsetzungen durch den Eigentimer im Interesse der Sicherheit der Allgemeinheit (Be-
sucher der Schulungseinrichtung und in der Umgebung befindliche Wohngeb&ude) hinge-
nommen werden.

3.3 Haushaltsrechtliche Auswirkungen

keine

3.4 Personalwirtschaftliche Auswirkungen

keine

4 Verfahren

4.1 Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung -ID- und die gemeinsame Landesplanung —GL 8-
sind mit Schreiben vom 4. Juli 2001 Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes 8-4 infor-
miert worden.

Die Gemeinsame Landesplanung —GL 8- hat sich mit Schreiben vom 11.07.2001 zustim-
mend zum Bebauungsplan 8-4 gedulRert. Der Entwurf des Bebauungsplanes 8-4 unterstitzt
die Grundsatze aus 814 Abs. 1 und 834 Abs. 1 Landesentwicklungsprogramm.

Mit Schreiben vom 09.08.2001 hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (ebenfalls po-
sitiv) mitgeteilt, dass das Bebauungsplanverfahren nach 87 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB durch-
gefuhrt wird, da dringende Gesamtinteressen Berlins (lberbezirkliche Verkehrsplanungen;
Neukollner Schiffahrtskanal — Unterhafen, die Grenzallee und Neukodllnische Allee als tber-
geordnete StralRenverbindungen der Verbindungsfunktionsstufe Il, Gleisanlagen der Indust-
riebahngesellschaft Berlin mbH (IGB)) berihrt sind und eine mdgliche Beeintrachtigung nicht
ausgeschlossen werden kann.

4.2 Bezirksamtsbeschluss

Der Bebauungsplan 8-4 ist durch den BA-Beschluss Nr. 116/01 vom 10. Juli 2001 eingeleitet
worden.

Der BA-Beschluss wurde am 27. Juli 2001 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 38 auf der Seite 3351
bekannt gemacht.
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Der Ausschuss fur Planung und Wirtschaft der Bezirksverordnetenversammliung Neukdlin
hat in seiner Sitzung am 11.09.2001 die Aufstellung des Bebauungsplanes zustimmend zur
Kenntnis genommen.

4.3 Friuhzeitige Burgerbeteiligung

Die Frihzeitige Burgerbeteiligung gemaf 83 Abs.1 BauGB fand in der Zeit vom 26. Novem-
ber 2001 bis einschlie3lich 07. Dezember 2001 im Rathaus Neukdlin -Fachbereich Stadtpla-
nung- statt. Es wurde der Bebauungsplanentwurf im Maf3stab 1:1.000 sowie die Begriindung
zur Aufstellung ausgelegt und den Blrgern zur Beteiligung an der Bauleitplanung vorgestellt.

Das Ergebnis der fruhzeitigen Burgerbeteiligung wurde vom Bezirksamt am 12. Februar
2002 (Vorlage Nr. 23/02 ) beschlossen.

4.4 Veranderungssperre

Die Veranderungssperre 8-4/15 fur das Grundstick Neukdllnische Allee 6 wurde mit dem
BA-Beschluss Nr. 11/02 vom 8. Januar 2002 sowie dem BVV-Beschluss Nr. 45 / XVII vom
23. Januar 2002 beschlossen. Sie trat am 03. Marz 2002 (GVBI. Nr.7 vom 02. Marz 2002 S.
88) in Kraft. Die Verdnderungssperre ist mit dem BA-Beschluss Nr.17/04 vom 10. Februar
2004 sowie dem BVV-Beschluss Nr.826/ XVII vom 25. Februar 2004 um ein Jahr bis zum 3.
Méarz 2005 verlangert worden. Durch den am 25. Juli 2003 beschlossenen Vergleich wurde
eine weitere Verlangerung der Veranderungssperre nicht erforderlich.

4.5 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, erfolgte ge-
maR 84 BauGB und 86 AGBauGB in der Zeit vom 22. April 2002 bis 27. Mai 2002. In der
Auswertung und Abwagung nach 81 Abs.6 BauGB wurden auch alle nachtraglich eingegan-
genen RickauRerungen bis 21. Juni 2002 berlcksichtigt.

Die Trager offentlicher Belange, die Anregungen gedulRert haben, wurden Uber das Ergebnis
der Auswertung der Beteiligung durch Zusendung des Vermerkes Stapl b4-6144/8-4/1-04
vom 3. September 2002 mit dem Schreiben 24. September 2002 informiert.

Das Ergebnis der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan 8-4 ist bei
der weiteren Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt worden.

4.6 Offentliche Auslequng

Die Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes 8-4 fand in der Zeit vom 3. Februar 2003
bis einschlielich 3. Marz 2003 im Rathaus Neukdlln, Fachbereich Stadtplanung, statt und
wurde am 24. Januar 2003 im Amtsblatt fir Berlin auf den Seiten 211 und 212 sowie in zwei
Berliner Tageszeitungen bekannt gemacht.

Die Trager offentliche Belange wurden mit dem Schreiben vom 14. Januar von der Offentli-
chen Auslegung informiert.
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Durch die vorgebrachten Anregungen in der Offentlichen Auslegung ergaben sich keine An-
derungen fiir den Bebauungsplan.

4.6.1 Verwaltungsgerichtsverfahren

Durch den am 25. August 2003 vor dem Verwaltungsgerichts geschlossenen Vergleich zwi-
schen dem Bezirksamt und dem Eigentiimer der Neukdllnischen Allee 6 ergaben sich Ande-
rungen fur den Bebauungsplan.

Die textliche Festsetzung Nr.1 (alt) wurde aufgrund dieses Beschlusses erweitert. Das La-
gern von pyrotechnischen Gegenstanden der Lagergruppe 1.4 in 17 R&umen mit insgesamt
je 100 kg Nettoexplosivmasse wird zugelassen.

4.6.2 weiteres Verfahren

Die Anderungen wurden in die Begriindung eingearbeitet. Der Plan erhielt das Deckblatt vom
20. Januar 2004. Aufgrund der Anderung der textlichen Festsetzung Nr.1 (alt) wurde eine
erneute Offentliche Auslegung erforderlich. Den betroffenen Burgern sowie den beriihrten
Tragern offentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme zu dieser Anderung ge-
geben.

4.7 Erneute Offentliche Auslegung

Die erneute Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes 8-4 fand in der Zeit vom 1. Marz
2004 bis einschlief3lich 15. Marz 2004 im Rathaus Neukdlln, Fachbereich Stadtplanung, statt
und wurde am 27. Februar 2004 im Amtsblatt fur Berlin auf der Seite 716 sowie in zwei Ber-
liner Tageszeitungen bekannt gemacht.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 6. Februar 2004 von der
erneuten Offentlichen Auslegung infomiert.

Durch die vorgebrachten Anregungen in der erneuten Offentlichen Auslegung ergaben sich
keine Anderungen fiir den Bebauungsplan.

Nach der Durchfihrung des Beteiligungsverfahrens wurde der Bebauungsplan der BVV zum
Beschluss vorgelegt. Der Beschluss erfolgte am 8. Dezember 2004.

4.8 Anzeigeverfahren geméai 86 Abs.4 AGBauGB

Nach Rucksendung des Bebauungsplanes durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
(Schreiben 1l C 22 vom 18. April 2005) nach Durchfiihrung der Rechtskontrolle gemaf 8§ 6
Abs. 4 AGBauGB wurde der Plan aufgrund der vorgebrachten Beanstandungen und Hinwei-
se in einem Punkt gedndert sowie die Begriindung auf den neuesten Stand gebracht und fur
die erneute Offentliche Auslegung gemaR §3 Abs.3 BauGB (1998) vorbereitet.

Das Bebauungsplanverfahren wird — in Anwendung der Uberleitungsvorschriften des § 233
Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 8§ 244 Abs. 2 BauGB — nach altem Recht (BauGB 1998)
durchgefuhrt.
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4.9 Erneute Offentliche Auslegung

Die erneute Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes 8-4 fand in der Zeit vom 12. Sep-
tember 2005 bis einschlieBlich 26. September 2005 im Rathaus Neukdlin, Fachbereich
Stadtplanung, statt und wurde am 19. August 2005 im Amtsblatt fir Berlin auf der Seite 3391
sowie in zwei Berliner Tageszeitungen bekannt gemacht.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 10. August 2005 von der
erneuten Offentlichen Auslegung informiert.

Anderungen fiir den Bebauungsplan ergaben sich keine.

Nach der Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens wird der Bebauungsplan erneut der BVV
zur Beschlussfassung vorgelegt.

4.10 Anzeigeverfahren gemafl 86 Abs.4 AGBauGB

Der Bebauungsplan 8-4 wurde mit Schreiben vom 22.Februar.2006 der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung erneut angezeigt.

Mit Schreiben vom 4. April 2006 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung das Ergeb-
nis der Rechtskontrolle mit, das der Bebauungsplan 8-4 beanstandungsfrei sei und festge-
setzt werden kdnne.

4.11 Festsetzung

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am ........... unter der Beschluss-Nr. .......... /06 die Fest-
setzung des Bebauungsplanes 8-4 beschlossen.

Die Rechtsverordnung vom .............. wurde am ............... im Gesetzt und Verordnungsblatt
auf der Seite .......... bekannt gemacht.
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5 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818,
1824);

Das Bebauungsplanverfahren wird gemafld §233 Abs.1 BauGB nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27. August 1997 (BauGB 1998) abge-
schlossen.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO)
I.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466);

Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) i.d.F. vom 7. November 1999

(GVBI. S. 578); zuletzt gedndert durch das dritte Gesetze vom 3. November 2005 (GVBI. S.
692)

Berlin, den 7.04.2006

Borowski
Leiter des Amtes fiir Planen, Bauordnung und Vermessung
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