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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstber-
legungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan XIV-257 wurde bereits durch Bezirksamtsbeschluss vom 04.07.1989
(Bezirksamtsvorlage Nummer 80/89) eingeleitet.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans XIV-257 war das gravierende Wohnraumde-
fizit in Berlin, das die Schaffung von Wohnraum im sozialen Wohnungsbau dringend erfor-
derlich machte. Zur Verwirklichung dieses Ziels sollten die Flachen im Geltungsbereich, die
im Baunutzungsplan als beschranktes Arbeitsgebiet mit der Baustufe I1/2 ausgewiesen sind,
Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Weiter sollten der vorhandene
Einzelhandelsstandort im Kreuzungsbereich Wildhiterweg / Am Eichenquast und eine Fla-
che fur die Errichtung einer Kindertagesstatte planungsrechtlich gesichert werden.

Das Planverfahren wurde bis zur Planreife gemal3 § 33 Baugesetzbuch betrieben. Auf An-
trdge des Bezirksamtes wurde 1993 / 1994 durch die Senatsverwaltung flr Bau- und Woh-
nungswesen das Vorliegen der Voraussetzungen fir die Planreife gemald § 33 Baugesetz-
buch bestatigt (siehe hierzu Kapitel V 1.10). Damit konnten die Baugenehmigungen fur die
Wohngebaude und die Kindertagesstétte erteilt und die Gebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans XIV-257a errichtet werden. Der Bebauungsplan selber wurde aufgrund wei-
terer notwendiger Plananderungen (siehe hierzu Kapitel 11l 4.5) sowie zwischenzeitlich ande-
rer Prioritdtensetzung bisher nicht zum Abschluss gebracht.

Es bestand daher nach wie vor ein Erfordernis zur Festsetzung der bisher nach § 33 Bauge-
setzbuch genehmigten und realisierten Bauvorhaben. Die Baugenehmigungen bleiben zwar
legal; die Erteilung der Planreife erweitert jedoch nicht generell die zulassige Nutzung des
Grundstucks. Vorhaben derselben Nutzung sind fortan nicht regelmagig zuléssig.

Die Festsetzung des urspringlich beabsichtigten Sondergebiets mit der Zweckbestimmung —
Einkaufszentrum — im Kreuzungsbereich Wildhiterweg / Am Eichenquast ist hingegen nach-
geordnet, da die Nutzung bereits nach dem geltenden Planungsrecht zulassig ist.

Im Sinne einer ziigigen planungsrechtlichen Sicherung des Wohngebiets und der Kinderta-
gesstatte wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-257 mit Beschluss des Be-
zirksamts vom 30.08.2016 (Bezirksamtsvorlage Nummer 170/16) in die Teilplane XIV-257a
und XIV-257b geteilt.

2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Stadtebauliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-257 befindet sich im Stden des Bezirks Neu-
kdlln, im Ortsteil Buckow, nahe der Grenze zur Gemeinde Schonefeld, Ortsteil Grof3ziethen.
Nordostlich, in einer Entfernung von rund 120 Meter, verlauft die Trasse der Neukdlin-
Mittenwalder Eisenbahn. Das Plangebiet liegt zwischen den GroR3siedlungen Gropiusstadt im
Nordosten und Dropkeweg / Ringslebenstral3e (Buckow-Sid) im Stdwesten. Im Siudosten
und Nordwesten schliel3en sich Wohngebiete mit iberwiegend Ein- und Zweifamilienhausern
an. Der historische Ortskern Buckow liegt circa 850 Meter in westlicher Richtung, die Gropi-
uspassagen circa 750 Meter in nordostlicher Richtung.




Gebietsentwicklung

Die Voraussetzungen fur die Siedlungsentwicklung der Dorfer Britz, Buckow und Rudow
wurden durch den Ausbau des Verkehrsnetzes, insbesondere die Neukdlin-Mittenwalder
Eisenbahn im Jahr 1900 geschaffen. Noch Ende der 1920er Jahre wurden die Flachen im
Ortsteil Buckow Uberwiegend landwirtschaftlich oder géartnerisch genutzt. In den 1930er Jah-
ren wurde mit der ErschlieBung und Parzellierung der angrenzenden Einzelhausgebiete be-
gonnen. Aber erst in den Nachkriegsjahren gewann Buckow als Flache fur die Siedlungser-
weiterung von Berlin (West) an Bedeutung. Nachdem zun&chst in den 50er und 60er Jahren
westlich des Buckower Damms um den Dorfkern Siedlungsbereiche mit verdichtetem Ge-
schosswohnungsbau (Geschossflachenzahl 0,6) entstanden, war das Siedlungsgebiet zwi-
schen dem Buckower Damm und der Neukdlin-Mittenwalder Eisenbahn weitgehend durch
Einfamilienhaus- teilweise Kleinsiedlungsgebiete sowie landwirtschaftliche Nutzung gepragt.
Wahrend die umliegenden Einzelhausgrundstiicke Anfang der 50er Jahre schon weitgehend
bebaut waren, wurden die Flachen im Geltungsbereich nach wie vor landwirtschaftlich und
gartnerisch genutzt. Anfang der 60er Jahre begann die Planungs- und Bauphase der Gropi-
usstadt auf den Ackerflachen 6stlich der Neukélin-Mittenwalder Eisenbahn.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Jahr 1989 wurden die Flachen im Geltungsbereich
durch einen Mix von Nutzungen: Wohnen, Gewerbe, sozialen Einrichtungen, Einzelhandel,
die sich inshesondere entlang der Rénder des Gebiets angesiedelt hatten, genutzt (siehe
Kapitel | 2.3). Im Blockinnenbereich befanden sich Obstgarten und Brachflachen. Die Wohn-
gebaude und die Kindertagesstatte im Plangebiet wurden 1994/95 errichtet.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Landreiterweg 47/67, Wildhiterweg 28/38
und Am Eichenquast 13/17 im Bezirk Neukdlln, Ortsteil Buckow.

Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundsticke befinden sich mit Ausnahme des Grundstlcks der Kindertagesstatte in
privatem Eigentum. Das Kita-Grundstick sowie die Verkehrsflachen sind im Eigentum des
Landes Berlin.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Im Laufe der baulichen Entwicklung des Ortsteils Buckow entstand eine stadtische Agglome-
ration mit sehr heterogenen Siedlungsstrukturen. Westlich des Buckower Damms Uberwie-
gen die Einfamilienhausgebiete, um den Dorfkern entstanden Geschosswohnungsbauten,
ostlich der Trasse der Neukdlin-Mittenwalder Eisenbahn existiert die Gropiusstadt mit ihren
stadtebaulich dominanten Grof3strukturen mit bis zu 31 Geschossen. Wahrend die Siedlung
Gropiusstadt aufgrund ihrer Grof3e und Struktur einen eigenen Stadtteil bildet, fehlt der
Hochhaussiedlung RingslebenstralRe / Dropkeweg (Buckow-Sid) mit teilweise bis zu 18 Ge-
schossen der Bezug zur Umgebung.

Das Plangebiet ist Teil eines heterogenen grof3flachigen Einfamilienhausgebiets zwischen
den Grol3siedlungen Gropiusstadt und Buckow-Sid. Die Bebauung in unmittelbarer Nach-
barschatft ist Gberwiegend ein- und zweigeschossig. Trotz der Grundstucksteilungen und der
Bebauung in zweiter Reihe wird eine Geschossflachenzahl von 0,4 im Wesentlichen nicht
uberschritten.

Die Bauvorhaben im Geltungsbereich sind bereits vollstandig umgesetzt. Mit den Stadtvillen
im Geltungsbereich wurde noch ein neues heterogenes Element in einem insgesamt hetero-
genem Siedlungsgebiet eingefuihrt. Mit der SchlieBung der Rander durch eine offene Stra-
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Renrandbebauung wurden aber auch Merkmale der angrenzenden Einfamilienhausgebiete
Ubernommen. Die Stadtvillen im Innenbereich sind in drei Hausgruppen zusammengefasst.
Die Gebéaude weisen drei Vollgeschosse, im Innenbereich zusatzlich ein Staffelgeschoss auf.
Das Wohngebiet wird durch Griinverbindungen in Nord-Siid- und Ost-West-Richtung geglie-
dert. Im Schnittpunkt der Grinverbindungen sind eine grof3e Spiel- und Liegewiese sowie
weitere Spielflachen vorhanden. Stellplatze und Stellplatzanlagen (Tiefgaragen) befinden
sich ausschlie3lich an den Randern des Wohngebiets.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-257a wurden ausschliel3lich Wohngeb&aude
und eine Kindertagesstatte errichtet. Im Kreuzungsbereich Wildhiterweg / Am Eichenquast
(Bebauungsplanentwurf XIV-257b) befindet sich ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb. An-
grenzend und im naheren Umfeld zum Plangebiet befinden sich mehrere Gemeinbedarfs-
standorte: Lisa-Tetzner-Grundschule, Hasenhegerweg 44, Janusz-Korczak-Grundschule,
Wildhiterweg 5, Kindertagesstatte, Wildhiterweg 8, Abenteuerspielplatz, Wildhiterweg 1,
MadchenSportZentrum Wilde Hitte, Wildhiterweg 2.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung 1989 gliederte sich der Baublock in vier Teilbereiche:

An der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs befand sich ein gerade fertig gestelltes
und als Ubergangsnutzung fir drei Jahre konzipiertes Aussiedlerwohnheim. Durch ihre Bau-
korperstellung, -grofe und -gestaltung (2-geschossige Plattenbauweise mit Flachdach), bil-
deten die sechs Gebaude einen kleinen abgeschlossenen Siedlungsbereich.

An der siidwestlichen Ecke des Plangebiets existierte ein in den 1980er Jahren errichteter
Supermarkt, ein kleines Restaurant, ein Blumen- und ein Zeitschriftengeschéaft sowie eine
Reinigung (Grundflache rund 2.600 Quadratmeter). Das Gebaude war parallel zur Stral3e
Am Eichenquast ausgerichtet. Die Stellplatze befanden sich dstlich des Gebaudes.

Auf dem Grundstlick Landreiterweg 47/49 befand sich ein eingeschossiges Einfamilienhaus,
in dem eine betreute Jugendwohngemeinschaft des Bezirksamtes untergebracht war. Die
dahinterliegende Flache wurde als Stellflache fur bezirkseigene Gerate genutzt.

Auf dem jetzigen Kita-Grundstiick sowie im Einmindungsbereich der Grinverbindung (Wild-
hiterweg 38) befanden sich ebenfalls Einfamilienhauser.

Der Blockinnenbereich war noch weitgehend unversiegelt und vegetationsbestanden. Dabei
handelte es sich um Obstgarten (Landreiterweg 55/57, Wildhiterweg 28), brachliegende
Ackerflache (Wildhiuterweg 34/36), Obst- (westlich Wildhiterweg 34/36) und Gartenbrachen
(Wildhiterweg 30/32).

2.4 Geltendes Planungsrecht

Der Baunutzungsplan fur Berlin in der Fassung vom 28.12.1960 (Amtsblatt fir Berlin 1961,
Seite 742), der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Ber-
lin in der Fassung vom 21.11.1958 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 1104) und in Ver-
bindung mit den formlich festgestellten Fluchtlinien als tbergeleiteter qualifizierter Bebau-
ungsplan im Sinne des 8§ 30 Absatz 1 Baugesetzbuch weiter gilt, weist die Flachen im Gel-
tungsbereich als Beschranktes Arbeitsgebiet mit der Baustufe 11/2 (zweigeschossig, Grund-
flachenzahl 0,4, Baumassenzahl 1,6) aus. In Beschrénkten Arbeitsgebieten bestimmt sich
das Mal3 der baulichen Nutzung aus der bebaubaren Flache und der Baumassenzahl (Ku-
bikmeter umbauter Raum je Quadratmeter Baugrundstiick). Es gilt die offene Bauweise.

2.5 VerkehrserschlielRung

Das Plangebiet liegt nordlich der Sammelstrale Hasenhegerweg / Wildhaterweg und wird
durch die WohnstraRen Landreiterweg und Am Eichenquast begrenzt. Uber den StralRenzug
Hasenhegerweg / Wildhiterweg besteht eine Anbindung an das Ubergeordnete StralRennetz
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(Kélner Damm und Johannisthaler Chaussee). Die Johannisthaler Chaussee stellt die
Hauptverkehrsverbindung sowohl zwischen dem Dorfkern und der Gropiusstadt, als auch die
Ubergeordnete Ost-West-Verbindung zwischen Tempelhof-Marienfelde und Neukélin-Rudow
dar. Uber den Buckower Damm, der rund 700 Meter westlich des Plangebiets verlauft be-
steht eine Verbindung in das sudliche Berliner Umland.

Die Buslinie 172 U-Bahnhof Rudow — Wiinsdorfer Stra3e / Blohmstral3e verlauft durch den
Wildhiterweg (nachstgelegene Haltestellen: Hasenhegerweg, Landreiterweg). Die Buslinie
373 U-Bahnhof Rudow — U-Bahnhof Rudow verlauft tber den Kdlner Damm (Haltestelle Kol-
ner Damm, Entfernung circa 600 Meter).

2.6 Technische Infrastruktur

Die Flachen im Geltungsbereich sind, da sie bereits im Bestand vollstandig bebaut sind, an
die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.7 Altlasten

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wurden auf den Grundstticken Landreiterweg 51/57 und
Am Eichenquast 13/27 Altlasten vermutet (Verfullung von Kiesgruben mit Hausmiill, Bau-
schutt und Industrieabféllen). Es wurde eine Untersuchung (Erstbewertung) durchgefihrt. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass die Altlastenproblematik aufgrund des geringen Beseiti-
gungsaufwandes den Festsetzungen nicht entgegensteht, so dass die Bebauungsplaninhalte
nach der Beseitigung der Altlasten umgesetzt werden konnten.

Im Bereich der Kindertagesstétte war es erforderlich, auf den nicht begriinten Flachen einen
Bodenaustausch vorzunehmen (Sandspielplatz, Wege, vegetationsfreies Umfeld des Spiel-
platzes). Dieser wird vom Natur- und Grunflachenamt bei der Einrichtung von Spielflachen
regelmafig vorgenommen. Die Flachen wurden im Bebauungsplanentwurf (Stand: 1993) als
Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekenn-
zeichnet (8 9 Absatz 5 Nummer 3 und Absatz 6 Baugesetzbuch).

Durch den baubedingten Bodenaushub wurden die belasteten Bodenbereiche vollstandig
entfernt. Das Grundstiick wurde daraufhin vom Altlastenverdacht befreit. Darliber hinausge-
hende neue Erkenntnisse zu Altlasten liegen dem bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamt
nicht vor.

2.8 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-257a befinden sich
keine eingetragenen Baudenkmale oder Denkmalbereiche.

3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm 2007 und Landesentwicklungsprogramm Berlin-Brandenburg

Die landesplanerischen Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 vom
15.12.2007 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 629) beschréanken sich auf raumbedeut-
same Aussagen und sind als Grundsatze der Raumordnung im Sinne des § 3 Nummer 3
Raumordnungsgesetz ausgestaltet. Sie sind Grundlage fir die Konkretisierung landesplane-
rischer Festlegungen (Grundsatze und Ziele der Raumordnung) auf den nachfolgenden Pla-




nungsebenen, inshesondere des integrierten Landesentwicklungsplans fir Berlin und Bran-
denburg vom 31.03.2009 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 182) und der Regionalpléane.

Der Landesentwicklungsplan fur Berlin und Brandenburg enthalt die Ziele der Raumordnung.
Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans fir Berlin
und Brandenburg im Gestaltungsraum Siedlung. Die Siedlungsentwicklung soll gemal § 5
Absatz 1 Landesentwicklungsprogramm in Verbindung mit dem Ziel 4.5 Absatz 1 Nummer 2
auf diesen Raum gelenkt werden. Im Gestaltungsraum Siedlung haben die Kommunen einen
grof3en Spielraum fir die Binnendifferenzierung. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
und gewerblichen Bauflachen ist hier quantitativ nicht begrenzt.

Die Planungsziele beriicksichtigen den Vorrang der Innenentwicklung aus den Grundsatzen
der Raumordnung 8§ 5 Absatz 2 Landesentwicklungsprogramm 2007 und 4.1 Landesentwick-
lungsplan (vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur; Vorrang von Innen- vor Au3enentwicklung; Prioritat hat Reaktivie-
rung von Siedlungsbrachflachen).

Flachennutzungsplan als Regionalplan

Die Regionalplanung erganzt und konkretisiert die Rahmensetzungen der Gemeinsamen
Landesplanung fir Teilrdume der Hauptstadtregion. Der Flachennutzungsplan fur Berlin mit
seinen regionalplanerisch bedeutsamen Darstellungen tGbernimmt fir den Stadtstaat Berlin
die Funktion des Regionalplans und bildet den Rahmen fiir weitere stadtebauliche Konkreti-
sierungen. Die Flachennutzungsplandarstellungen zu Bahnflachen, Hafen, tbergeordneten
Hauptverkehrsstralen und Autobahnen sowie stadtischen Zentren unterliegen als regional-
planerische Festlegungen einer besonderen Beachtungspflicht.

Im Flachennutzungsplan Strukturbild ,Raumliche Entwicklung” ist der Geltungsbereich als
Siedlungsflache dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-257a entsprechen den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung sowie den regionalplanerischen Festlegungen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05.01.2015 (Amtsblatt fur Berlin, Seite 31), zuletzt ge&ndert am 09.06.2016 (Amtsblatt fir
Berlin, Seite 1362), stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-257a sowie die an-
grenzenden Einfamlienhausgebiete sudlich des Landreiterwegs als Wohnbauflache W3 mit
landschaftlicher Pragung dar (Grundflachenzahl bis 0,3, Geschossflachenzahl bis 0,8). Die
Grundstticke nérdlich des Landreiterwegs bis an die Johannisthaler Chaussee sind als Ge-
mischte Bauflache M2 dargestellt. Die Johannisthaler Chaussee ist die nachstgelegene
Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e.

3.3 Landschaftsprogramm und Landschaftsplane

Aus dem Landschaftsprogramm einschliel3lich des Artenschutzprogramms in der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.06.2016 (Amtsblatt fur Berlin, Seite 1314), lassen sich folgen-
de fur die Planung relevante Teilziele enthehmen:

Naturhaushalt / Umweltschutz

Der Geltungsbereich ist als Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawan-
del dargestellt. Er liegt innerhalb des Vorsorgegebiets Klimaschutz, woraus sich folgende
Anforderungen ergeben:

— Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume,




— Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches,

— Vermeidung von Austauschbarrieren gegentiber bebauten Randbereichen,

— Vermeidung beziehungsweise Ausgleich von Bodenversiegelung.

Biotop- und Artenschutz

Der Geltungsbereich ist Teil des Obstbaumsiedlungsbereichs mit den Zielsetzungen:

— Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente (Hecken. Feld-
geholze, Graben, Pfuhle, Alleen und StralRen mit unbefestigten Randstreifen),

— Erhalt und Ergadnzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz- und
Zierpflanzen in Géarten,

— Einfigung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur (zum Bei-
spiel: Erhalt von grof3ziigigen Pufferflachen und Einbindung in eine differenziertes, ortli-
ches Biotopverbindungssystem).

Landschaftsbild
Der Geltungsbereich ist Teil des Obstbaumsiedlungsbereichs mit den Zielsetzungen:

— Erhalt, Pflege und Wiederherstellung kulturlandschaftlicher Elemente wie Hecken, Feld-
geholze, Graben, Pfuhle und Frischwiesen,

— Erhalt und Entwicklung pragender StraRenraumbestande und unbefestigter StralRenrand-
streifen,

— Erhalt und Ergadnzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz- und
Zierpflanzen in Géarten,

— Einflgung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur und Erhalt
eines hohen Anteils landschaftstypischer Freiflachen, Entwicklung charakteristischer
Grunstrukturen.

Erholung und Freiraumnutzung
Als Ziele und MalRnahmen sind benannt:

— Erhéhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitéat vorhandener Freirdume und
Infrastrukturflachen,

— Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stralenraum.

34 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspléne sind Instrumente der informellen stadtebaulichen Planung. In Stadt-
entwicklungsplanen werden fir die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fur unterschied-
liche Themenfelder erarbeitet. Sie sind Grundlagen fir weitere Planungen, konkretisieren
den Flachennutzungsplan durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher Prioritaten fur die
Inanspruchnahme von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche Mallnahmen auf.

34.1 Stadtentwicklungsplan Verkehr

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr, der am 29.03.2011 durch den Berliner Senat beschlos-
sen wurde, sind die nachstgelegenen Hauptverkehrsstral3en Johannisthaler Chaussee, Kol-
ner Damm und Buckower Damm als Ubergeordnete StralRenverbindung (Stufe II), Ergan-
zungsstralBe beziehungsweise ortliche Stral3enverbindung (Stufe Ill) dargestellt. Die Ver-
kehrsfunktionen sollen auch zukinftig beibehalten werden.
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3.4.2 Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima, der am 31.05.2011 durch den Senat von Berlin beschlos-
sen wurde, liefert einen raumlichen Orientierungsrahmen fir die gesamtstadtischen Planun-
gen, um die Anpassung an den Klimawandel zu bewaltigen.

Gemal dem ,MaRRnahmenplan Bioklima Grin- und Freiflachen” (Karte 06) sollten die Poten-
Ziale zur Neupflanzung von Strallenbdumen in den angrenzenden Stralien ausgeschopft
werden.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Aktionsplan-Projektgebieten sowie auf3erhalb der Vor-
ranggebiete fir die Luftreinhaltung geman Flachennutzungsplan.

Die Ubrigen, bislang vom Senat beschlossenen Stadtentwicklungspléne enthalten mit Bezug
auf den Geltungsbereich keine Festlegungen oder Konzepte.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

351 Larmminderungsplanung

Die Beurteilung der Betroffenheit erfolgt in der Larmminderungsplanung fir Berlin anhand
gesundheitsrelevanter Schwellenwerte, die aus der Larmwirkungsforschung resultieren.
Demnach steigt ab einer Dauerbelastung von 55 Dezibel(A) nachts und 65 Dezibel(A) tags
das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress. Deshalb wird die
Einhaltung dieser Werte mittelfristig als Ziel verfolgt.

Da in Berlin sehr viele Stral3en diese Pegel Giberschreiten, ist zunachst eine Konzentration
auf die sehr hohen Larmbelastungen erforderlich. Als Schwellenwerte fur die Dringlichkeit
von Mafinahmeprifungen im Larmaktionsplan Berlin werden somit zwei Stufen definiert:

— 1. Stufe: 70 Dezibel(A) tags und 60 Dezibel(A) nachts — bei Uberschreitung dieser Werte
sollen prioritar und mdglichst kurzfristig MaBhahmen zur Verringerung der Gesundheits-
gefahrdung ergriffen werden.

— 2. Stufe: 65 Dezibel(A) tags und 55 Dezibel(A) nachts — diese Werte wurden von der
Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im
Rahmen der Vorsorge als Zielwerte der LArmminderungsplanung.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Konzeptgebieten und Konzeptstrecken, fir welche
konkrete Mal3Bnahmen im Larmminderungsplan angeben sind.

3.5.2 Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017

Der Senat hat den Luftreinhalteplan 2011-2017 am 18.06.2013 beschlossen.

Da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualitatsgrenzwerten fiir Feinstaub (PM10) und Stick-
stoffdioxid und des Zielwertes flr Benzo(a)pyren weiterhin auftreten, musste der bisherige
Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir Berlin 2005-2010 fortgeschrieben werden. Aufbauend auf
umfangreichen Analysen der Ursachen der hohen Luftbelastungen enthélt der Luftreinhalte-
plan 2011-2017 zusatzliche Mal3nahmen, um die Luftqualitét weiter zu verbessern und den
Zeitraum und das Ausmaf der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie moglich zu redu-
zieren.

Das Plangebiet liegt auerhalb der Umweltzone Berlin. Fur die in den Abbildungen darge-
stellten nachstgelegenen Ubergeordneten Strallen Johannistaler Chaussee, Buckower
Damm, Kélner Damm wurden keine verkehrsbedingten Uberschreitungen der Grenzwerte fiir
die Luftqualitat sowohl im Bestand als auch prognostisch (Jahresmittelwert) fir 2020 ermit-
telt.

11



3.5.3 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Seit dem 28.08.2014 gilt das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“. Bei
vielen Flachen, die fir den Wohnungsneubau geeignet sind, fehlt als Voraussetzung bezie-
hungsweise Folge eine bedarfsgerechte soziale Infrastruktur. Das Land Berlin kann die Kos-
ten hierfiir derzeit nicht alleine aufbringen. Eine rasche Entwicklung vorhandener Flachenpo-
tenziale ist daher nur moglich, wenn sich die Projekttrager auf der Grundlage eines stadte-
baulichen Vertrags in angemessener Hohe an den Kosten beteiligen. Bei der Ausweisung
neuer Baugebiete soll zudem unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Notwendigkeiten
und Zielsetzungen ein Anteil von mindestens 30 Prozent der geplanten Wohnungen mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen realisiert werden.

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” ist anzuwenden, soweit die Auf-
stellung oder Anderung eines Bebauungsplans fiir die Herbeifiihrung der Genehmigungsfa-
higkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist.

Der Bebauungsplan XIV-257a dient aktuell nicht mehr als Voraussetzung fur die Umsetzung
eines Wohnungsbauprojektes, sondern vielmehr der langfristigen Absicherung eines bereits
seit Ende der 1990er Jahre umgesetzten Bauvorhabens. Das ,Berliner Modell der kooperati-
ven Baulandentwicklung® ist daher nicht anzuwenden. Unabh&ngig davon wurden die Woh-
nungen im Plangebiet seinerzeit als preis- und belegungsgebundene Sozialwohnungen er-
richtet.

3.6 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

3.6.1 Festgesetze Bebauungsplane

Sudlich grenzt der Bebauungsplan 8-18 an den Geltungsbereich (f.f. 11.10.2009). Mit dem
Bebauungsplan 8-18 wurden die Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung eines Allgemeinen Wohngebiets auf ehemaligen Kleingartenflachen geschaffen.

3.6.2 Im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Der Bebauungsplanentwurf XIV-259 (aufgestellt 17.12.1991, Bezirksamtsvorlage Nummer
423/91), nordlich angrenzend, sieht flr die Flachen 6stlich des Eichenpfuhls, zwischen Land-
reiterweg und Bahntrasse, anstatt einer gewerblichen Nutzung gemafd Baunutzungsplan, die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets und einer Parkanlage vor.

Der Bebauungsplanentwurf XIV-138 (aufgestellt 06.11.1967, Bezirksamtsvorlage Nummer
153/67) grenzt in einem kleinem Abschnitt stdlich an den Geltungsbereich. Der Bebauungs-
planentwurf bildet die Grundlage fir die in den 70/80er Jahren errichtete grol3e Wohnanlage
im Bereich des Dropkewegs und der Ringslebenstral3e. Mit dem Bebauungsplan sollen die
formlich festgestellten StrafRen- und Baufluchtlinien aufgehoben und die StralRenbegren-
zungslinien, Baugrenzen sowie das Mal3 der baulichen Nutzung neu festgesetzt werden.

Die Flachen in den Geltungsbereichen der Bebauungsplanentwiirfe 8-57B und 8-58B (auf-
gestellt 31.05.2011, Bezirksamtsvorlagen Nummer 100/11, 101/11), sudlich des Wildmeis-
terdamms, sollen als Allgemeines Wohngebiet und als Mischgebiet festgesetzt werden.
Gleichzeitig soll der Bebauungsplan 8-58B die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
einen moglichen StralRenausbau des Landreiterwegs und des Turfwegs schaffen. Die Be-
bauungsplane sollen als einfache Bebauungsplane im Sinne von § 30 Absatz 2 Baugesetz-
buch aufgestellt werden. Im Falle der Festsetzung der Bebauungsplane 8-57B und 8-58B
sollen diese, zusammen mit den Ausweisungen des Baunutzungsplans zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung, die Grundlage fir eine bestandsorientierte stadtebauliche Ordnung im Plan-
gebiet bilden.
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4 Entwicklung der Planungsiberlegungen

4.1 Altverfahren

Bereits vor der Wiedervereinigung galt Berlin als Stadt mit Wohnungsnot. Hinzu kam, dass
die Mietpreisbindung fiir Altbauwohnungen seit 1988 entfallen war (mit Ubergangsregelun-
gen bis 1994) und die Wohnungsgemeinntitzigkeit in Deutschland im Jahr 1990 aufgehoben
werden sollte. Damit war eine starke Verminderung des preis- und belegungsgebundenen
Sozialwohnungsbestands absehbar. Der rot-griine Senat hat daher 1989 beschlossen,
80.000 Wohneinheiten im sozialen Wohnungsbau zu fordern.

Zu Beginn der neunziger Jahre und erst recht nach dem Hauptstadtbeschluss des Deut-
schen Bundestags vom 20.06.1991 wurden in Berlin ein lang anhaltender Bevdlkerungszu-
wachs und ein weiterer Anstieg des Wohnungsdefizits erwartet.

Die Grundstucke Wildhuterweg 28-36, 40a, Landreiterweg 47/49, 51/53, 57a und der hintere
Teil des Grundstiicks 57 sowie Landreiterweg 61 befanden sich Uberwiegend im Eigentum
des Landes Berlin und wurden, nachdem ein Grof3teil der Flachen schon seit langerer Zeit
brach lag, durch die Gemeinnitzige Siedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft Berlin mbH
(GSW) und die Stadt und Land Wohnbauten Gesellschaft mbH, mit dem Ziel, kurzfristig
Wohnungsneubau im Rahmen des ersten Forderwegs des offentlich geférderten sozialen
Wohnungsbaus zu realisieren, erworben.

Angesichts der Engpasse auf dem Berliner Wohnungsmarkt stellte sich die Frage, ob die
begrenzten Flachenressourcen unter den Aspekten der Stadtentwicklung optimal genutzt
werden. Unter Beibehaltung der Zielsetzung des Flachennutzungsplans, mdglichst keine
weiteren Flachen Uber die bisher dargestellten Baulandflachen hinaus in Anspruch zu neh-
men, sollte die Dichte auf den verfigbaren Flachen erhéht werden.

Damit wurden allerdings, die in der Bereichsentwicklungsplanung formulierten bisherigen
Entwicklungsziele fir den Planbereich infrage gestellt. Fir das Plangebiet wurde daher un-
tersucht, ob eine Hoherstufung des Nutzungsmafles stadtebaulich vertraglich ist. Hierfur
wurden folgende Gutachten erstellt:

— Stéadtebauliche Voruntersuchung Wildhiterweg, Landreiterweg (Freie Planungsgruppe
Berlin GmbH; Berlin, 1990),

— Landschaftsplanerische Bewertung (Seebauer und Wefers; Berlin, 1990),
— Stadtebauliche Rahmenbedingungen Wildhiterweg (planungsgruppe 4; Berlin, 1990),

Im Ergebnis und anhand von Testentwtrfen wurde eingeschatzt, dass in Anlehnung an die
vorhandenen Strukturen bei einer bis zu 3-geschossigen, offenen Bauweise eine angemes-
sene stadtebauliche Gesamtsituation erzielt werden kann. Dabei sollte die Geschossflachen-
zahl deutlich Gber dem derzeitigen Durchschnittswert der umliegenden Einzelhausgebiete
liegen. Es wurde empfohlen, eine Geschossflachenzahl von 0,6 bis 0,8 bei einer Grundfla-
chenzahl von hochstens 0,3 im Plangebiet festzulegen.

Gleichzeitig erfolgten Empfehlungen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft.
Hauptelement der landschaftsplanerischen Ersatzmafinahmen sollte die Ausgestaltung einer
offentlich zugénglichen Griunflache im Plangebiet sein. Diese ist Teil der in der Bereichsent-
wicklungsplanung vorgesehenen Grinverbindung zwischen Bahntrasse und Grenzweg.

Die Gutachten bildeten die Grundlage fir die Ausschreibung eines beschrénkten Realisie-
rungswettbewerbs. Ziel des Wettbewerbs war es, einen realisierbaren Bebauungsplanvor-
schlag mit etwa 200 Wohneinheiten und einer Kindertagesstétte mit 100 Platzen zu erhalten.
Das Projekt sollte gleichzeitig die Aspekte einer dkologischen Bauweise bertcksichtigen. Im
Juni 1990 wurde der 1. Preistrager ermittelt: Architekt R. Oefelein und das Landschaftsarchi-
tekturbiiro Becker, Giseke, Mohren, Richard. Der Siegerentwurf bildete die Grundlage fur die
Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-257.
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Das Planverfahren XIV-257 wurde bis zur Planreife gemaR § 33 Baugesetzbuch gefihrt. Mit
den Schreiben vom 23.07.1993, 30.07.1993, 17.08.1993 und 28.02.1994 wurde durch die
Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen, Il E, das Vorliegen der Voraussetzungen
gemal 8§ 33 Baugesetzbuch — Planreife — bestatigt. Die Baugenehmigungen fur die Wohn-
geb&dude und die Kindertagesstatte wurden zeitnah erteilt und die Gebaude errichtet.

Der Bebauungsplan wurde in der Folge aufgrund weiterhin notwendiger Anderungen sowie
zwischenzeitlich anderer Prioritdtensetzung im Stadtplanungsamt nicht weiter bearbeitet.

4.2 Neuverfahren

Im Rahmen einer regelmaRigen Uberprifung noch offener Bebauungsplanverfahren wurden
Uberlegungen angestellt, inwiefern die Weiterfilhrung und der Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens XIV-257 mdglich und notwendig ist. Im Ergebnis der Prifung war zunachst
beabsichtigt, dass Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans XIV-257 einzustellen.
Dem wurde durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. Il C, nicht
zugestimmt. Es besteht weiterhin ein Planerfordernis zur Festsetzung der bisher nach § 33
Baugesetzbuch genehmigten Bauvorhaben. Der Planreife wiirde bei Einstellung des Verfah-
rens die Rechtsgrundlage entzogen.

Im Sinne einer zlgigen planungsrechtlichen Sicherung des Wohngebiets und der Kinderta-
gesstatte wurde daher der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-257 mit Bezirksamts-
beschluss vom 30.08.2016 (Bezirksamtsvorlage Nummer 170/16) in die Teilplane XIV-257a
und XIV-257b geteilt. Wahrend das Verfahren des Bebauungsplans XIV-257a ziigig zum
Ende gebracht werden soll, kann eine Prifung erfolgen, ob eine Festsetzung des benachbar-
ten Einzelhandelsstandorts als Sondergebiet erforderlich und durchfihrbar ist.

Im Zusammenhang mit der Fortfuhrung des Verfahrens wurden die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen im Hinblick auf ihre stadtebauliche Erforderlichkeit und vor dem
Hintergrund des Bestandes Uberprift. Sowohl die zeichnerischen als auch textlichen Fest-
setzungen wurden an die aktuell gebrauchlichen Festsetzungen in Berlin angepasst.

Beabsichtigte wesentliche Anderungen gegeniiber dem Stand 1993:

— Die Festsetzungen zu den lber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen werden an den
Bestand angepasst. Anders als im Bebauungsplanentwurf von 1993 noch vorgesehen,
wurden die Grundsticke Wildhiterweg 38 und Landreiterweg 57 nicht erworben und in
das Bauvorhaben einbezogen. Der Uberarbeitete Bebauungsplan XIV-257a bertcksichtigt
daher in seinen Festsetzungen die vorhandene Einzelhausbebauung.

— Der in den Voruntersuchungen empfohlene, im Wettbewerb und im Bebauungsplanent-
wurf von 1993 bericksichtigte Umbau der Stral3e Am Eichenquast wird nicht mehr weiter-
verfolgt. Bei der Stralie Am Eichenquast handelt es sich um eine Anliegerstral3e. Ein Um-
bau der StralRe hin zu einem verkehrsberuhigten Bereich wéare vor dem Hintergrund des
nur sehr geringen Verkehrsaufkommens nicht zu rechtfertigen. Durch das bezirkliche
Tiefbauamt wurde bereits 1991 ein Umbau abgelehnt. Im Bebauungsplan XIV-257a wird
die StraRe Am Eichenquast dem entsprechend als Verkehrsflache (statt verkehrsberuhig-
ter Bereich) festgesetzt.

— Die Grunfestsetzungen werden an die Bestandssituation angepasst. Flachen zur Bepflan-
zung beziehungsweise Bindungen zur Erhaltung der Bepflanzung werden nur noch dort
erfolgen beziehungsweise neu aufgenommen, wo sie fir das Ortsbild und als Lebens-
raum und Nahrungsstatte fir Tiere von besonderer Bedeutung sind.

— Auf die Festsetzung der Spielplatzflachen wird verzichtet. Es handelt sich hier um die ge-
mafl 8§ 8 Absatz 2 bauordnungsrechtlich erforderlichen Spielplatze, die im Zusammen-
hang mit der Errichtung von Wohnungen durch die Bauherrin anzulegen sind. Private Kin-
derspielplatze sind in Allgemeinen Wohngebieten vom Grundsatz her ohne Einschrén-
kungen zulassig.
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Da im Bebauungsplan bestandsbezogene Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen und der Flachen zur Unterbringung der Fahrzeuge erfolgen, ist eine Inanspruch-
nahme der Spielplatzflachen fir MaRhahmen der baulichen Nachverdichtung oder auch
zur Schaffung zuséatzlicher Stellplatzangebote durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans XIV-257a ausgeschlossen.

— Auf die Festsetzung der Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft, innerhalb derer gemaf3 der bisherigen textlichen Festset-
zung 10 ein naturnah gestalteter Teich anzulegen ist, wird ebenfalls verzichtet. Eine breit-
flachige Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht
maoglich (wasserundurchlassige Schichten). Es besteht kein stédtebauliches Erfordernis
im Sinne von 8§ 1 Absatz 3 Baugesetzbuch eine entsprechende Regelung weiterhin vor-
zunehmen. Der vorhandene Teich ist Bestandteil der Freiraumgestaltung. Bei Planung,
Ausfihrung, Betrieb und Unterhaltung von Versickerungsanlagen sind die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik (insbesondere DWA-Arbeitsblatt A 138) zu beachten.

— Zukunftig wird trotz der anerkannten positiven Effekte, unter Beriicksichtigung der gegen-
wartigen Bestandssituation, vor dem Hintergrund der Stadtrandlage des Wohngebiets,
dem hohen Anteil an zusammenhéangenden Freiflachen im Blockinneren mit stadtklimati-
scher Wirkung sowie der fast 100 prozentigen Dachbegriinung auf die Festsetzung einer
Fassadenbegrinung verzichtet. Eine Fassadenbegrinung ist fir das gewiinschte stadte-
bauliche Erscheinungsbild, eines stark durchgriinten Wohngebiets, nicht mehr erforder-
lich. Auch kann bei nachtraglich aufzubringenden Warmedammfassaden das Anbringen
von Rankgertsten oder -seilen, die aufwendig in den tragenden Wandelementen befestigt
werden missen, notwendig werden. Unabhangig davon, ist eine Fassadenneubegriinung
zur Verringerung der Temperaturextreme an der Hauswand aber auch nicht ausgeschlos-
sen.

— Auf Grundlage der beabsichtigten Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemein-
heit erfolgte die Eintragung einer Baulast. Die Festsetzung im Bebauungsplan stellt ledig-
lich die offentlich-rechtliche Grundlage fur eine Inanspruchnahme der Flachen dar; sie
verbietet eine das kinftige Gehrecht behindernde Nutzung. Da der Vollzug durch den Ein-
trag einer Baulast im vorliegenden Fall bereits erfolgt ist, kann auf die Festsetzung von
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit im Bebauungsplan verzichtet werden.

Die wesentlichen Anmerkungen durch die Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen
vom 23.07.1993 und 31.03.1995, die seinerzeit eine erneute Plananderung und eine erneute
eingeschrankte Beteiligung erforderlich gemacht hétten, bezogen sich auf die geplanten
Festsetzungen fir die Grundstiicke Wildhiiterweg 26 und Am Appelhorst 25-26B sowie die
Altlastenverdachtsflaiche des Grundsticks Wildhiterweg 42/46 (jetzt: 44). Die Grundstiicke
Wildhiterweg 26 und Am Appelhorst 25-26B sowie Wildhiterweg 42/46 sind nicht mehr Teil
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-257a.

4.3 Art des Verfahrens

Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaf 8 13a Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan XIV-257a wird im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a Baugesetz-
buch fortgefuihrt werden.

Voraussetzungen fir die Anwendung

Nach § 13a Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch ist das beschleunigte Verfahren auf Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung anwendbar.

Mit dem Bebauungsplan XIV-257a werden die Voraussetzungen fur die Umstrukturierung

von Teilflachen eines bisher im Baunutzungsplan festge