Bezirksamt Neukélin von Berlin

Amt fur Planen, Bauordnung und Vermessung
Fachbereich Stadtplanung

Stapl b3 — 6144/8-33/11-08

Begrindung gemal § 9 BauGB
zum Bebauungsplan
8-33

(,Buckower Damm®*)

fur die Grundstucke Buckower Damm 260, 264, 268, 272/276 und 280, An den
Achterhofen 1, fur Teilflachen der Grundstiicke An den Achterhdfen 9 und Buckower Damm
282 / Christoph-Ruden-Stral3e 3 sowie fir die Grundstiicke Grundbuch von Buckow mit den
Blattern 6968 und 90031

im Bezirk Neukolln, Ortsteil Buckow

Begriindung 8-33



I Planungsgegenstand
1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Planaufstellung ist die geplante VerduRerung bzw. Bebauung einzelner
Grundstiicke westlich des Buckower Damms, zwischen den Strallen An den Achterhodfen
und Gerlinger StraBe im Ortsteil Buckow. Urspriinglich war die Inanspruchnahme dieser
Grundstlcke zum Zwecke einer Stral3enerweiterung des Buckower Dammes auf insgesamt
36,0 m Breite vorgesehen. Darlber hinaus sollten weitere Grundstiicksteilflachen dem
westlich angrenzenden Gemeinbedarfsstandort zugeordnet werden.

Die geplante Stralenerweiterung des Buckower Dammes wurde in diesem Abschnitt
zwischenzeitlich aufgegeben; darlber hinaus ist eine weitergehende Inanspruchnahme von
Grundstucksteilflachen der Grundsticke Buckower Damm 260/272 fiur den westlich
angrenzenden Schulstandort nicht mehr vorgesehen. Einer baulichen Nutzung der
betreffenden Grundstiicke stehen allerdings, soweit diese nicht dem baurechtlichen
Bestandsschutz unterliegen, die bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen entgegen. Die
geplante Inanspruchnahme bisheriger Verkehrsflachen zum Zwecke der Wohnbebauung und
fur nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen ist nach dem geltenden
Bauplanungsrecht nicht zulassig. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine angemessene bauliche Arrondierung ist somit die Durchfiihrung eines
Bebauungsplanverfahrens erforderlich.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-33 werden auch sidlich angrenzende
Flachen des Buckower Dammes vor den Grundsticken Buckower Damm 288/294 /
Gerlinger StralRe 2/4 |/ Christoph-Ruden-Stral3e 5/9 einbezogen. Fir diese Teilflachen soll
eine Festsetzung von Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung erfolgen; eine
anderweitige (bauliche) Arrondierung kommt fir diese Flachen auf Grund des westlich
angrenzenden Hochhausstandortes nicht in Betracht, da dies mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar wéare.

Weiter nérdlich soll der Kita-Standort auf einer Teilfliche des Grundstiicks An den
Achterhofen 1/9, der sich teilweise auf im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen
befindet, planungsrechtlich gesichert werden.

Die Sportplatzflache, die zurzeit von den angrenzenden Schulen genutzt wird, fur die jedoch
durch die bisherige Festsetzung im B-Plan XIV-56b die weitergehende Nutzung durch
Sportvereine usw. erméglicht wird, wird insbesondere aus Griinden des Larmschutzes sowie
der erforderlichen planerischen Konfliktbewéltigung mit in den Geltungsbereich des B-Planes

8-33 einbezogen.
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2 Beschreibung des Plangebiets
2.1 Bestand

2.1.1 Stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet des Bebauungsplans 8-33 liegt ca. 1,3 km sudwestlich von der U-
Bahnstation Johannisthaler Chaussee (U7) und dem dort befindlichen Stadteilzentrum
entfernt und befindet sich im Siden des Ortsteils Buckow. Weiter sudlich, in ca. 350 m
Entfernung, befindet sich die Grenze zum Land Brandenburg und zur Gemeinde Schonefeld,
Ortsteil Grof3ziethen. Der Geltungsbereich in einer Grof3e von ca. 3,3 Hektar wird wie folgt
begrenzt:

im Norden von der StraBe An den Achterhéfen und entlang der sidlichen
Grundstucksgrenze (Spielplatz) An den Achterhéfen 9

im Osten vom Buckower Damm,

im Suden von der Gerlinger StrafRe und

im Westen von der westlichen Abgrenzung des vorhandenen Kita-Standortes, der dstlichen
Grenze des Grundstiicks An den Achterhdfen 13 (Christoph-Ruden-Grundschule), die an
den Gemeinbedarfsstandort angrenzende sidliche Grenze des Grundsticks Buckower
Damm 272 und deren westliche Verlangerung bis zur Verlangerung der &stlichen
Grundsticksgrenze der Christoph-Ruden-Grundschule, der rickwartigen Grenze der
Grundsticke Buckower Damm 274/280 sowie, in stdlicher Verlangerung, der festgesetzten

westlichen StraRenbegrenzungslinie des Buckower Dammes.

2.1.2 Realnutzung, Bestand, Eigentumsverhaltnisse, Altlasten

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilabschnitt der bestehenden Verkehrsflachen des
Buckower Dammes zwischen der Strale An den Achterhéfen und der Gerlinger StralRe
sowie angrenzende Grundstiicke, die urspringlich fur eine Stralienerweiterung bzw. fir eine
Erweiterung des westlich angrenzenden Gemeinbedarfsstandortes geplant waren.

Die im Plangebiet befindlichen Grundsticke bzw. Grundstucksteilflachen werden zu
Wohnzwecken, als Kita-Standort sowie als Standort flr den Schulsport einer angrenzenden
Schule genutzt. Eine Teilflache wird temporar gewerblich genutzt (Kfz-Handel), ein weiteres
Grundstuick beherbergt das Vereinshaus eines Sportvereins.

Das nadhere Umfeld des Geltungsbereichs ist charakterisiert durch eine offene
Wohnbebauung,  Geschosswohnungsbau mit  Nahversorgungs-Einrichtungen  und

Einfamilienhausbebauung.
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Der Buckower Damm, die Gemeinbedarfsflachen der Grundstiicke An den Achterhéfen 1/9
und Buckower Damm 282 / Christoph-Ruden-Stralle 3 sowie das Grundstiick Buckower
Damm 280 befinden sich im Eigentum des Landes Berlin. Das Grundstiick Buckower Damm
260 befindet sich im Eigentum eines Vereins und das Grundstiick Buckower Damm 276 im
Eigentum einer Wohnungsbaugesellschaft. Die sonstigen im Plangebiet liegenden

Grundsticke befinden sich in Privateigentum.

Die Flache des Plangebiets liegt auf anthropogenen Bodengesellschaften. Es handelt sich
dabei um die Kategorie Siedlungsflache auf Geschiebemergel, zum Teil auf Aufschittung,
gekennzeichnet durch Pararendzina, Lockersyrosem und Regosol.

Ober- und Unterboden setzen sich aus Mittelsand, mittel lehmigem Sand, stark lehmigem
Sand und mittel sandigem Lehm zusammen.

Die Wasserdurchlassigkeit der Boden wird als sehr hoch eingestuft, das Filtervermbgen der
Bdden ist demnach gering.

Der Grundwasserflurabstand im Geltungsbereich liegt zwischen 20 und 40 Metern. Die
Hauptgrundwasserleiter ist gespannt.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird dementsprechend sowie unter
Berlicksichtigung des geologischen Aufbaus der Uber dem Grundwasser liegenden
Deckschichten als gering eingestuft. Der Geschutztheitsgrad des Grundwassers gilt als
geschutzt.

Im Bodenbelastungskataster (BBK) liegen fir das Plangebiet keine Eintrage vor.

Der gesamte Planungsbereich ist im Umweltatlas als Vorrang 3 Gebiet —Schutzwirdige

Bdden- eingestuft. Demnach sind Eingriffe zu minimieren und die Planung zu optimieren.

Dies beinhaltet Bodenentsiegelungen, Regenwasserbehandlung und
Begrinungsmalnahmen.
2.1.3 Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch den Buckower Damm von Norden nach Suden.
Der Buckower Damm ubernimmt Verbindungsfunktionen mit dem sudlich angrenzenden
Gebiet der Gemeinde Schonefeld, Ortsteil Grof3ziethen, stellt jedoch entsprechend der
Darstellungssystematik des Flachennutzungsplans im betreffenden Abschnitt keine
Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e dar.

Das Plangebiet ist Uber die weiter nordlich gelegenen Stral3enziige Marienfelder Chaussee,
Alt-Buckow, Johannisthaler Chaussee sowie Buckower Damm, Britzer Damm und

HermannstralRe an das Ubergeordnete HauptverkehrsstralRennetz angebunden.
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Das Plangebiet ist durch die Buslinien M44 (mit Anbindung den U- und S-Bahnhof
HermannstraRe) und 172 (S-Bahnhof Lichtenrade, U-Bahnhof Johannisthaler Chaussee)
glnstig an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angebunden.

Weiter nérdlich, in ca. 300 m Entfernung mit Halt in der StralRe ,Alt-Buckow", verkehren die
Buslinien M11 und X11, die eine wichtige Tangentialverbindung in Ost-West-Richtung

darstellen.

Unter Bericksichtigung der bisherigen Nutzung wird davon ausgegangen, dass im
Plangebiet Ver- und Entsorgungsanlagen vorhanden sind, die im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit zur Verfigung stehen, so dass die im Plangebiet vorhandenen
Grundsticke technisch vollstandig erschlossen sind. Dies wurde im Rahmen der Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange im Wesentlichen bestéatigt. Folgende
Hinweise wurden dartiber hinaus gegeben:

An die Anlagen zur Regenentwésserung im Bereich der StraRe An den Achterhtéfen kdnnen
keine weiteren Flachen angeschlossen werden. Sollte kinftig die Planung weiterer
Entwasserungsanlagen notwendig werden, so ist diese der Wasserbehorde

(SenGesUmVerb) zur Zustimmung zu tbergeben.

2.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.2.1 Regional- und Landesplanung

Der Bebauungsplan 8-33 steht im Einklang mit dem Ziel 1.0.1 LEP eV (Vorrang und
Verdichtung vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen) und dem Grundsatz aus § 5 Abs. 2

LEPro 2007 (Vorrang von Innen- vor Au3enentwicklung).

2.2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan von Berlin, FNP in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12.
November 2009 (ABIl. 2666) trifft fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans und der
unmittelbar angrenzenden Umgebung folgende Aussagen:

Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5) bzw. W3 (GFZ bis 0,8)

sowie Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule.
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FNP Berlin (Stand: Oktober 2008)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen geméalR Entwicklungsgrundsatz 1 Satz 1

aus dem FNP entwickelt werden.

2.2.3 Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Im Landschaftsprogramm fur Berlin vom 29. Juli 1994 sind fir den Geltungsbereich, der u. a.

als Obstbaumsiedlungsbereich klassifiziert ist, im Wesentlichen folgende Einstufungen

vorgenommen und Entwicklungsziele vorgesehen:

o Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente (Hecken, Feldgehdlz,
Gréaben, Pfuhle etc.),

e Sicherstellung eines hohen Grunflachenanteils und einer geringen Versiegelung im
Ubergangsbereich zu Landschaftsraumen,

o Wiederherstellung von historischen Alleen, Erhalt und Entwicklung pragender
StralRenbaumbestéande und unbefestigter StralRenrandstreifen,

e Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

e Erhohung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume
und Infrastrukturflachen,

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Strallenraum.

2.2.4 Verbindliche Bauleitplanung
2.2.4.1 Geltendes Planungsrecht

Im Bebauungsplan XIV-56b, festgesetzt am 9.8.1972 (GVBI. S. 1652) sind die im Plangebiet
liegenden Flachen (An den Achterhéfen 1, Buckower Damm 260/282) als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Bildungszentrum“ (GRZ 0,4, GFZ 1,2, offene
Bauweise) sowie als StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Der sudlich angrenzende
Bebauungsplan XIV-183, festgesetzt am 3.4.1974 (GVBIl. S. 830), weist den im
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Geltungsbereich gelegenen Teilabschnitt des Buckower Dammes als
StralRenverkehrsflachen aus.

Durch die geplanten Festsetzungen werden die im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanentwurfs XIV-56b und XIV-183 liegenden Flachen geéndert (Reduzierung
von StraRenverkehrsflachen sowie Anderung der Zweckbestimmung von Verkehrsflachen,
Anderung / Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung, Anderung des MafRes der
baulichen Nutzung).

Der Bebauungsplan XIV-56 a, festgesetzt am 30.5.1972 (GVBI. S. 1012) setzt eine
Eckabschragung der Stral3e An den Achterhofen, auf dem Grundstick An den Achterhdfen
1, als StraBenverkehrsflache fest. Mit dem Bebauungsplan 8-33 erfolgt eine
bestandsbezogene Anderung durch Festsetzung als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der

Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte*.

2.25 Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen), der vom Berliner Senat am 10. August
1999 beschlossen wurde, enthélt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-33 keine
Aussage bzw. wird er zum geringen Anteil als Siedlungen mit dem Baujahr nach 1946
gezeigt. Das nahere stadtebauliche Verflechtungsgebiet des Plangebiets wird als

Siedlungsgebiet (GroRRsiedlungen, Komplexe des sozialen Wohnungsbaus) dargestellt.

2.2.6 Stadtentwicklungsplan Verkehr — mobil 2010

Im Stadtentwicklungsplan Ubergeordnetes StraRennetz (StEP Verkehr) ist der Buckower
Damm von der Bezirksgrenze bis Alt-Buckow / Johannisthaler Chaussee sowohl im bestand
als auch in der Planung als drtliche StraRenverbindung der Stufe Ill zu verstehen. Weiter
nordlich ist der Buckower Damm (im weiteren Verlauf: Britzer Damm, Hermannstral3e) als
Ubergeordnete Stral3enverbindung der Stufe Il ausgewiesen. Die StralRenziige Marienfelder
Chaussee, Alt-Buckow, Johannisthaler Chaussee sind als Stufe 1l —lbergeordnete

StralRenverbindung- dargestellt.

227 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Ensembles,
Gesamtanlagen bzw. Bau-/ Garten-/ Bodendenkmale, die Bestandteil der Denkmalliste Berlin
sind.
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Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an ein geschutztes Denkmal (Buckower Damm
259, ehem. Gehoft, um 1870 (D)) mit direkter Ausstrahlung auf das Plangebiet.
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I Planinhalt
1 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Durch Festsetzung der Bebauungsplane XIV-56a und XIV-183 zu Beginn der
neunzehnhundertsiebziger Jahre wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen fir eine StraBenverbreiterung des Buckower Dammes sowie fir die
planungsrechtliche Sicherung des westlich an das Plangebiet angrenzenden
Schulstandortes.

Mit Aufgabe der geplanten und planungsrechtlich gesicherten Stral3enverbreiterung des
Buckower Dammes besteht nunmehr die Mdglichkeit, den nur teilweise vorhandenen
Wohnstandort zwischen der Stralle An den Achterhéfen und Gerlinger StralRe weiter zu
entwickeln und zu arrondieren. Hierbei werden auch Flachen einbezogen, die fir eine
geplante Schulerweiterung, auf Teilflachen der Grundstiicke Buckower Damm 260/272, nicht
mehr benotigt werden. Der Schulstandort selbst wird durch den Bebauungsplan 8-33 nicht in
Frage gestellt, zur ErschlieBung des Schulstandortes bendtigte Teilflachen werden
entsprechend als Flachen fir den Gemeinbedarf ausgewiesen.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens 8-33 ist erforderlich, da die geplante
Arrondierung eines Mischgebiets nach den verbindlichen Regelungen des festgesetzten

Bebauungsplans XIV-56b nicht zulassig ist.

1.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan 8-33 sieht mit der geplanten verbindlichen Regelung einer GRZ von 0,3
bis 0,6 die Festsetzung der Zulassigkeit einer ca. 11.500 m?2 grof3en Grundflache vor und
unterschreitet damit den Schwellenwert aus § 13 a Abs.1 Nr.1 BauGB, der 20.000 m?2
Uberbaubare Flache betragt.

Bebauungsplane fir die Innenentwicklung stehen unter der Anwendungsvoraussetzung,
dass in ihnen Flachen wieder nutzbar gemacht werden missen, eine Nachverdichtung
erfolgt oder eine andere Maflinahme zur Innenentwicklung vorgenommen werden muss.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren dient der Wiedernutzbarmachung einer Fléache,
fur die eine Inanspruchnahme als Gemeinbedarfsflache bzw. StralRenverkehrsflache geplant,
aber hierfir im Wesentlichen nicht mehr bendtigt wird. Wesentliches Ziel ist nunmehr eine
Arrondierung der teilweise vorhandenen Wohnnutzung im Plangebiet sowie deren
planungsrechtliche Sicherung durch Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und

eines Mischgebiets.
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Angrenzende Flachen, die in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wurden,
sollen als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,SCHULE/
SPORTHALLE* und ,KINDERTAGESSTATTE® - als sonstige MaRnahme der
Innenentwicklung, wozu auch Infrastruktureinrichtungen zéhlen - ausgewiesen werden. Im
Ubrigen erfolgt eine bestandsbezogene Festsetzung von StraBenverkehrsflachen sowie eine
Festsetzung nicht bendétigter StraBenverkehrsflachen als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung.

Ein sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang des Bebauungsplans 8-33 mit
anderen Bebauungsplanen im Sinne des 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist nicht gegeben, eine
kumulierende Wirkung liegt nicht vor.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt keine Begriindung der Zulassigkeit von
Vorhaben, die die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung zur Folge haben. Eine
Prufung der Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des UVPG ist daher nicht erforderlich.
Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Buchstabe b genannten Schutzguter
(Erhaltungsziele und Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und
europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundeshaturschutzgesetzes) ist durch die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu beflirchten.

Insofern bestehen keine Bedenken, die vom Gesetzgeber geschaffenen Mdglichkeiten der
beschleunigten Innenentwicklung, die dem Nachhaltigkeitsziel der Reduzierung des
Flachenverbrauchs der Stadte dient, im vorliegenden Fall anzuwenden.

Somit entfallen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 82 Abs.4 BauGB und die Anfertigung eines Umweltberichtes.
Potenzielle Eingriffe gelten gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder planungsrechtlich zulassig.
Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB soll im beschleunigten Verfahren u. a. einem Bedarf zur
Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechung getragen

werden.

2 Intention der Planung

Mit dem Bebauungsplan 8-33 werden insbesondere folgende Ziele verfolgt bzw. unterstitzt:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nachverdichtung vorhandener
Wohnquartiere,

Sicherung eines vorhandenen bzw. zu reaktivierenden Gemeinbedarfsstandorts,

Sicherung der verkehrlichen Erschlief3ung.
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3 Wesentlicher Planinhalt

3.1 Beschreibung des Planinhalts

Der Bebauungsplan 8-33 Uberplant im Wesentlichen Flachen, die bisher fir die
Verbreiterung des Buckower Damms vorgesehen waren. Diese Flachen sollen kinftig
bestandsorientiert als Mischgebiet und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
.Fuldgangerbereich* bzw. ,Parkplatz genutzt werden konnen, was den momentan
herrschenden Investitionsstau auflésen soll. Der Bebauungsplan dient dartiber hinaus dazu,
bestehende Gemeinbedarfsstandorte (Kindertagesstatte und Schulsportplatz) zu sichern und

mogliche Konfliktquellen zu minimieren.

3.2 Abwéagung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen

3.2.1 Art der Nutzung

Fur die im Plangebiet gelegene Teilflache des Grundstiicks An den Achterhéfen 1/9 erfolgt
eine der tatsachlichen Nutzung entsprechende Festsetzung als Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,KINDERTAGESSTATTE".

Die Grundstiicke Buckower Damm 260/280 sollen als Mischgebiet gemall § 9 Abs. 1
Nr.1BauGB i. V. mit 8 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden;
dadurch soll die gleichberechtigte Mdglichkeit geschaffen werden, neben Wohnen auch nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe unterzubringen. Die auf den Grundstiicken Buckower
Damm 260/272 urspriinglich vorgesehene Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird
auf Grund der Lage zwischen einer Hauptverkehrsstraf3e und einer Schulsportplatznutzung
und der hierdurch bedingten Larmvorbelastung nicht weiter verfolgt. Sie werden als
Mischgebiet (Ml 1) festgesetzt. Auf Grund der beabsichtigten Festsetzungen ist die
Erstellung eines Larmprognose-Gutachtens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 8-33
nicht erforderlich.

Die vorhandenen Nutzungen (Wohnen und Vereinshaus) werden durch die geplanten
Festsetzungen planungsrechtlich gesichert. Durch die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans werden in geringem Umfang Baupotenziale fur zusatzliche Haus-/
Wohneinheiten geschaffen, dadurch entsteht kein neuer Bedarf an sozialen
Infrastruktureinrichtungen.

Durch die geplanten Festsetzungen wird in geringem Umfang zuséatzlicher Verkehr erzeugt,

der sich verkehrs- und larmtechnisch unbedenklich darstellt.
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In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten auf Grund des moglichen
Storpotenzials auf das Ostlich angrenzende Allgemeine Wohngebiet (B-Plan XIV-154)
ausgeschlossen werden (textliche Festsetzung Nr. 1).

Darliber hinaus ist es das bezirkliche Ziel, die Ansiedlung von Vergniigungsstatten auf
solche Flachen zu beschréanken, von denen auf Grund ihrer Lage, Funktion und
stadtraumlichen Einordnung keine unzumutbare Beeintrachtigung zu erwarten ist. Das
Plangebiet gehort hierbei nicht zu den hierfiir geeigneten Gebieten.

Auf den Grundstiicken Buckower Damm 274/280 (Ml 2) werden neben den Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten auch
Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 2). Diese sind in
Mischgebieten ansonsten regelmafRig =zuldssig und zwar zunadchst in allen
GroRRenordnungen. Die Nahe der Schule macht den Standort fiur solche groRReren
Einrichtungen auch interessant. Dadurch missen jedoch massive Stérungen der
bestehenden Wohnnutzung befiirchtet werden, zumal die Grundstiicke im Ml 2 sehr Kklein

sind, dies soll durch den Ausschluss von vornherein vermieden werden.

Fur die im Plangebiet gelegene Teilflache des Grundstiicks Buckower Damm 282 /
Christoph-Ruden-StraRe 3 (Schulsportplatzflache) ist eine Festsetzung als Flache fur
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,SCHULE / SPORTHALLE" vorgesehen. Der
Bebauungsplan XIV-56b setzte die Schulsportplatzflache urspringlich als Bildungszentrum
(Schulungszentrum einschlieBlich Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche, soziale und
sportliche Zwecke) fest. Die neue Festsetzung folgt dem Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme, so dass die Flache kiinftig nur fir den Schulsport genutzt werden darf. Die
Nutzung der Flache ist somit auf den Tag beschrankt, eine abendliche Nutzung durch
Vereine ist ausgeschlossen. Gleichzeitig erlUbrigt sich somit die Notwendigkeit einer
Fluchtlichtanlage zur Nutzung der Flache in den Abendstunden, dariber hinaus wird kein
zusatzlicher Larm durch Zuschauer oder An- und Abfahrtsverkehr induziert. Der L&rm-
Konflikt-Vermeidung Sport / Wohnen wird somit ausreichend Rechnung getragen, mdgliche
Konflikte werden auf ein vertrdgliches MalR minimiert. Zur Lagebezeichnung Buckower
Damm 282 / Christoph-Ruden-Stra3e 3 gehort auch die Teilflache siudlich des Grundstiicks
Buckower Damm 280, welche direkt am Buckower Damm anliegt, diese wird ebenfalls als
Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,SCHULE / SPORTHALLE" festgesetzt,

dies verdeutlicht die ErschlieBungsfunktion dieser Flache fur den Sportplatz.
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Fir die ebenfalls nicht mehr fur eine StralRenerweiterung bendtigten Flachen vor den
Gebauden Buckower Damm 288, Gerlinger StralBe 2 wird eine Festsetzung von
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3géngerbereich® bzw. ,Parkplatz”
festgesetzt

Die im Bestand vorhandenen Verkehrsflachen des Buckower Dammes werden als

StralRenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert.

3.2.2 Maf3 der Nutzung

Fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,KINDERTAGESSTATTE"
wird folgendes Nutzungsmald vorgesehen: maximal zwei Vollgeschosse, Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8.

Das vorgesehene Nutzungsmald im MI 1 von maximal zwei Vollgeschossen, einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 schafft die
Voraussetzung, um ggf. eine adaquate gewerbliche Nutzung der betreffenden Grundstiicke

zu ermoglichen. Damit wird zugleich das Nutzungsmald des teilweise Uberplanten
Gemeinbedarfsstandorts aufgenommen, im Ubrigen bleiben die Festsetzungen hinter dem
Nutzungsmal des dstlich angrenzenden Wohngebiets im Geltungsbereich des festgesetzten
Bebauungsplanes XIV-154 (GFZ 1,0) zuriick.

Fir die Grundsticke Buckower Damm 274/280 (Ml 2) wird auf Grund der unginstigen
Grundstucksparzellierung eine  hohere  Grundsticksausnutzung angestrebt:  zwei
Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,0. Hierdurch soll gleichermalien die im Bestand vorhandene Wohnnutzung
planungsrechtlich gesichert werden als auch eine gewerbliche Nutzung, die das Wohnen
nicht wesentlich stort, erméglicht werden.

Fur die Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,SCHULE / SPORTHALLE"
werden die NutzungsmalRe GRZ 0,4 und GFZ 1,2 festgesetzt, diese sind abgeleitet aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes XIV-56b und ermdglichen perspektivisch eine bauliche
Erweiterung der Schulnutzung.

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans sollen innerstadtische, gut
erschlossene Flachen planungsrechtlich gesichert werden. Das Verhéltnis von bebaubarer
zu nicht bebaubarer Flache innerhalb des Plangebiets &ndert sich hierbei nur unwesentlich.
Auf Grund einer Reduzierung der in den Bebauungsplanen XIV-56b und XIV-183
festgesetzten StralRenverkehrsflachen, denen ein Versiegelungsgrad von 100% zu Grunde
zu legen ist, fuhren die geplanten Festsetzungen auch unter Beriicksichtigung der geplanten
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung insgesamt zu einer Reduzierung des
Versiegelungsgrades und somit zu einer positiven Beeinflussung der Umwelt. Die
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Festsetzungen bleiben zudem deutlich hinter den Mdoglichkeiten des FNP, der eine

Entwicklung fir Wohnbauflachen mit einer GFZ bis 1,5 vorsieht, zuriick.

Zum Schutz des Baumbestandes greift die Baumschutzverordnung, ein weitergehendes
Erfordernis zur planungsrechtlichen Sicherung des Baumbestandes durch entsprechende

Festsetzungen im B-Plan 8-33 wird nicht gesehen.

3.2.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflachen

Um einen Spielraum fir die Anordnung der kinftigen Gebdude zu ermdéglichen, wird eine
flaichenmalRige Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen getroffen. Die
Baugrenzen halten zum Buckower Damm einen Abstand von 4,0 m und an der Straf3e An
den Achternhdéfen inklusive Eckabschragung zum Buckower Damm 5 m ein und sichern die
Freihaltung einer Vorgartenzone, die im Bereich des Buckower Damms durch die
bestehende durchgriinte Auspragung zum Straf3enraum bereits faktisch vorhanden ist. Im
Bereich An den Achternhéfen wurde fir die Lage der Baugrenze die Festsetzung des
Bebauungsplans XIV-56b Ubernommen. Am Buckower Damm wurde der Abstand der
Baugrenze zum StraRenland dagegen auf 4 m verringert. Auf diese Weise kann die
Bebaubarkeit der schmalen Grundstiicke Buckower Damm 274/276 und 280 verbessert
werden. Die sich anschlieRenden Grundstiicke im Mischgebiet folgen dieser Flucht.

Die beabsichtigte offene Bauweise fur die Grundstiicke ergibt sich aus dem Bestand.

3.2.4 Festsetzungen zu Verkehrsflachen

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung (textliche
Festsetzung Nr. 3).

Die Funktion des Buckower Dammes als HauptverkehrsstraRe mit drtlicher Bedeutung bleibt
bei den geplanten Festsetzungen erhalten. Dartber hinaus bietet der Bebauungsplan
perspektivisch die Moglichkeit, durch Neuordnung des ruhenden Verkehrs vor dem Gebaude
Buckower Damm 288 und dem damit verbundenen Wegfall von Senkrecht-Stellplatzen

entlang der Fahrbahn die Durchlassfahigkeit des Buckower Dammes zu erhéhen.

3.25 Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen alle bisherigen Festsetzungen und

baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 89 Abs.1 des
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Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, durch Festsetzungen dieses Bebauungsplans

ersetzt werden und treten damit aulRer Kraft (textliche Festsetzung Nr. 4).

3.3 Abwéagung von Stellungnahmen

3.3.1 Beteiligung der Behdrden

25 Behorden und 13 Abteilungen bzw. Amter im BA Neukolin wurden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB und 8 6 Abs. 2 AGBauGB mit Schreiben vom 23.09.2008 von der Planung
unterrichtet und um Stellungnahme gebeten. Dariiber hinaus wurden 3 Amter im BA
Neukolin erneut mit Schreiben vom 12.12.2008 um Stellungnahme gebeten. Kein Rucklauf
erfolgte von 10 Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B).

Keine Einwande hatten bzw. ihre Zustimmung gaben 15 Behérden und sonstige T6B.
Abwagungserhebliche Hinweise erfolgten von 12 Behdrden und sonstige T6B und wurden im

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bertcksichtigt (siehe Vermerk vom 24.02.20009).

Die Abwégung der im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange ge&auRerten Anregungen filhrte zur Anderung der Festsetzungen und
Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 8-33:

Der Geltungsbereich wurde durch die Einbeziehung der Schulsportplatzflache erweitert; eine
aul3erschulische Nutzung dieser Flache wurde hierbei ausgeschlossen.

Die Gebietseinordnung WA wurde in Ml geandert, das NutzungsmalR wurde auf GRZ 0,4 und
GFZ 0,8 erhoht. Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden der

geanderten Baugebietsausweisung angepasst.

3.3.2 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
des Bebauungsplanentwurfes 8-33 vom 11.09.2008 konnte sich die Offentlichkeit in der Zeit
vom 6. Oktober 2008 bis einschlie3lich 17. Oktober 2008 unterrichten und zu dieser Planung
auch schriftlich auRern (Veroffentlichung im ABI. Nr. 44 vom 26.09.2008 auf Seite 2275).
Innerhalb dieses Zeitraumes informierte sich ein Eigentumer Uber die Planung und &auferte
sich mundlich.

Die vorgetragenen Belange wurden in der Abwagung Dbertucksichtigt. Die
Baugebietseinstufung fir die Grundstiicke Buckower Damm 260/272 wurde von Allgemeines
Wohngebiet in Mischgebiet geandert, die Nutzungsmalie von einer GRZ von 0,3 auf 0,4 und

von einer GFZ von 0,6 auf 0,8 erhoht.
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Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie an die
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit bleiben gewabhrt,
unzumutbare Beeintrachtigungen sind hiermit nicht verbunden (siehe Vermerk vom
24.02.2009).

3.3.3 Erneute Beteiligung der Behdrden

25 Behorden und 13 Abteilungen bzw. Amter im BA Neukolln wurden gemaR § 4a Abs. 3
BauGB mit Schreiben vom 22.07.2009 von der Planung unterrichtet und um Stellungnahme
gebeten. Kein Ricklauf erfolgte von 12 Behtrden und sonstigen Tréagern offentlicher
Belange (T6B).

Keine Einwande hatten bzw. ihre Zustimmung gaben 16 Behérden und sonstige T6B.
Abwagungserhebliche Hinweise erfolgten von 10 Behdrden und sonstigen TOB, diese
wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens berlicksichtigt, die Begriindung wurde
entsprechend erganzt. Die Abwagung der im Rahmen der erneuten Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange geauf3erten Anregungen fuhrte nicht zur

Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes 8-33 (siehe Vermerk vom 23.11.2009).

3.3.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Zwischen dem  15.02.2010 bis einschlieBlich  15.03.2010 wurde fir den
Bebauungsplanentwurf 8-33 gemal? § 3 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Offentlichkeit
durchgefuihrt. Die o6ffentliche Auslegung wurde gemafll § 3 Abs. 2 BauGB am 5.02.2010
ortstiblich im Amtsblatt auf Seite 153, in der Tagespresse (Berliner Morgenpost) am
12.02.2010 sowie durch Information an die bezirkliche Pressestelle als auch Uber die
Homepage des Bezirksamtes Neukdlln im Internet 6ffentlich bekannt gemacht.

Insgesamt elf Burger informierten sich tUber die Planung. Mit Ablauf der angegebenen Frist
lag eine schriftliche Stellungnahme vor, diese filhrte jedoch nicht zu einer Anderung der

Festsetzungen des Bebauungsplans.
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1 Weitere Auswirkungen des Bebauungsplanes

1 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw.

Investitionsplanung

a) Maflnahmen, deren Finanzierung gesichert ist
Keine
b) MaRnahmen / Kostenrisiken, deren Finanzierung nicht gesichert ist und deren

Finanzierung zu sichern ist durch:

Durch die Herstellung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie durch die
Anlage eines Gehwegs im Bereich der derzeit vorhandenen Senkrecht-Stellplatze kdnnen
Kosten entstehen.

Dem gegenlber steht eine Reduzierung von Kosten, da bisher geplante Stral3enverkehrs-
und Gemeinbedarfsflachen verringert werden. Ein Ankauf privater Grundsticke auf der
Grundlage der rechtsverbindlichen Bebauungsplanes XIV-56b ist nicht mehr erforderlich, die
Finanzierung der Kosten fir eine StralRenverbreiterung des Buckower Dammes entféllt
somit.

Ggf. kénnen durch Verkaufe nicht mehr bendétigter Grundsticks(teil-)flachen Einnahmen aus

der Erlosbeteiligung fir den Bezirk erzielt werden.

17 von 22

Begriindung 8-33



vV Verfahren

a) Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung far Stadtentwicklung sowie die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurden mit Schreiben vom 6.5.2008 gemaf
§ 5 AGBauGB durch die Ubersendung des Entwurfs der BA-Vorlage informiert.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung teilt im Schreiben | B 12 vom 03.06.2008 mit,
dass die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a BauGB gegeben sind.

Das Referat VIl B teilt erganzend mit, dass aus verkehrlicher Sicht Belange berthrt werden,
die von Gesamtinteresse Berlins sind, da der Buckower Damm in diesem Bereich eine

ortliche StraRenverbindung der Stufe Il darstellt.

b) Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs 8-33 wurde am 01.07.2008 vom Bezirksamt
Neukolln von Berlin (Vorlage Nr. 93/08) beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplans
wurde im Amtsblatt von Berlin am 25.7.2008 ortsublich bekannt gemacht (ABI. S. 1876).

Der zusténdige Fachausschuss — Ausschuss fir Stadtentwicklung — wurde am 09.09.2008
Uber den Aufstellungsbeschluss informiert und hat den Beschluss zustimmend zur Kenntnis

genommen.

c) Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Benachrichtigung Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und § 6 Abs. 2 AGBauGB erfolgte mit Schreiben vom
23.09.2008.

Das Ergebnis / die Abwégung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Bebauungsplan 8-33 filhrte zur Anderung der Festsetzungen und
zur Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 8-33 sowie zu einer erneuten

Beteiligung der ToB.

d) Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Die Unterrichtungs- und AuRerungsmdglichkeit fur die Offentlichkeit Gber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung fand vom 06.10.-
17.10.2008 statt (Veroffentlichung im Amtsblatt fur Berlin Nr. 44 am 26.09.2008, S. 2275).
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e) Erneute Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung sowie die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurden gemaf § 5i. V. mit § 11 AGBauGB
durch Ubersendung der BA-Vorlage uber die geanderten Planungsziele des
Bebauungsplanentwurfs 8-33 (hier: Geltungsbereichserweiterung und Anderung von Art und
Malf3 der baulichen Nutzung) informiert.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung teilte mit Schreiben vom 06.04.2009 mit, dass
das Bebauungsplanverfahren nach 8 7 Abs. 1 Nr. AGBauGB weitergefuhrt wird, da aus

verkehrlicher Sicht Belange beruhrt wirden, die von Gesamtinteresse Berlins seien.

f) Beschluss zur Anderung des Bebauungsplans

Die  Erweiterung des Geltungsbereichs und die Planinhaltsdnderung des
Bebauungsplanentwurfs 8-33 wurde am 23.6.2009 vom Bezirksamt Neukolln von Berlin
(Vorlage Nr. 93/09) beschlossen. Die Geltungsbereichséanderung wurde am 17.07.2009 im
Amtsblatt fur Berlin (S. 1850) ortsuiblich bekannt gemacht.

Q) Erneute Behordenbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Mit Schreiben vom 22.07.2009 wurden die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt.

Die Abwagung der im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geduRerten Anregungen fihrt nicht zur Anderung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes 8-33. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend der

angefihrten Hinweise erganzt.

h) Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Fur den Bebauungsplanentwurf 8-33 wurde gemafl 8 3 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der
Offentlichkeit im Zeitraum zwischen dem 15.02.2010 bis einschlieRlich 15.03.2010
durchgeflhrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat nicht zu einer Anderung der Inhalte des
Bebauungsplanentwurfs gefihrt. Die Begriindung wurde redaktionell tberarbeitet bzw.
aktualisiert.

1) Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung
Am 13.04.2010 hat das Bezirksamt gemaR Vorlage Nr. 54/10 beschlossen, den

Bebauungsplan der Bezirksverordnetenversammlung zu unterbreiten.
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Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan und gleichzeitig das Ergebnis
der Beteiligung der Offentlichkeit am 28.04.2010 beschlossen (Drucksache: 1436/XVIIl).

) Anzeige des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplanverfahren ist mit Schreiben vom 25.06.2010 gemall § 6 Abs. 4
AGBauGB bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung angezeigt worden.

GemaR Stellungnahme vom 07.05.2010 blieb nach rechtlicher Uberprifung der

Bebauungsplan 8-33 unbeanstandet und ist nunmehr festsetzungsfahig.

k) Festsetzung

Das Bezirksamt Neukdlln von Berlin hat am 26.10.2010 beschlossen den Bebauungsplan als
Rechtsverordnung festzusetzen. Die Rechtsverordnung wurde im Gesetz- und
Verordnungsblatt vom 27.11.2010, Seite 513 ver6ffentlicht.
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\% Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. I, S.2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.7.2009 (BGBI. I, S. 2585)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
geéandert 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 Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692)

Berlin-Neukdlln, den .............

Borowski

Leiter des Amtes fur Planen, Bauordnung und Vermessung

ANHANG:
1. Textliche Festsetzungen
2. Ubersichtsplan, MaRstab 1:5000
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