Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Abteilung Bauwesen
Stadtplanungsamt

Stapl b 1.2 - 6144/XIV-101 4/I-03

Begriindung zum Bebauungsplan XIV-101 d

A, Begriindung

gemdB § 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes in der

Fassung vom 18. August 1976 zum Bebauungsplan XIV=101 d
vom 17. September 1984 fiir die Grundstiicke Rollberg-
straBe 41/61 und WerbellinstraBe 40/68 sowie fiir einen
Abschnitt der RollbergstraBe und Teilabschnitte der
FalkstraBe und WerbellinstraBe in Berlin Neuk&lln.
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I. VERANLASSUNG DES PLANES UND ERFORDERLICHKEIT

1. Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes,
Ziele und Zwecke der Planung

GemdB den Ergebnissen des stddtebaulichen Wettbewerbs
"Sanierungsgebiet Berlin-Neukslln, RollbergstraBe" ist
das Geldnde im Geltungsbereich fiir Wohnzwecke nicht
geeignet und soll daher als Gewerbegebiet genutzt wer-
den.

Die Kindl Brauerei strebt eine Zentralisation ihres
Betriebes an und hat aus diesem Grunde ihre Zweigstelle
in Schoneberg aufgeltst und dieses Geldnde fiir Wohnbau-
vorhaben zur Verfligung gestellt.

Bei der Reorganisation des Betriebes, die durch die
Grundstiickserweiterung méglich ist, soll entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze bis zur WerbellinstraBe
eine Flaschenabfiillhalle mit Lager- und Verlademidg-
lichkeiten entstehen. Auf die Fldche im Osten des
Planbereiches sollen langfristig nichtstdrende Be-
triebsteile (Verwaltung und Sozialrdume) verlagert wer-
den, um eine Abschirmung gegeniiber dem Wohngebiet zu er-
reichen.Zwischenzeitlich werden auf dieser FlZche PKW-
Stellplitze angelegt. Eine Auffahrt dient dem Werksver-
kehr.

Der stéddtebaulichen Planung des Bezirkes kommt die
Kindl-Brauerei entgegen, indem sie das Geldnde fiir die
Durchfiihrung der StraBe 601 zwischen Rollberg- und
NeckarstraBe einschlieflich des Abbruchs des Wirtschafts-
gebdudes auf dem Grundstiick NeckarstraBe 16-19 Berlin
anbietet. Der aktuelle Anlafl der Planaufstellung ist die
Notwendigkeit bodenordnender MaBSnahmen (§ 19BBauG) und
die Ubertragung des Grundstiickes aus dem Eigentum des
Sanierungstridgers an die Kindl Brauerei (§ 25 (2) u.

(3) StBauFG). Das in diesem Falle nach § 25 (6) StBauFG
notwendige Gutachten iiber den"Verkehrswert setzt voraus,
da das MaB und die Art der zukiinftigen Nutzung eindeu-
tig festgelegt wird.

2. Beriicksightigung des Allgemeinwohls

Der Bebauungsplan soll eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten
sowie dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
wurden insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverh@iltnisse sowie die Be-
lange der Wirtschaft und des Verkehrs berlicksichtigt.

3. Berlicksichtigung und Abwdgung der einzelnen Belange

3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse
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Die Kindl Brauerei ist durch die VergrdBerung ihres
Grundstiickes in der Lage, ohne wesentliche Beein-
trdchtigung der laufenden Produktion den Betrieb zu
reorganisieren, die Arbeitsbedingungen zu verbessern
und ihre BaumaBnahmen so zu planen, dafl die weniger
stSrenden Anlagen an der der Wohnbebauung gegeniiber-
liegenden Grundstlicksgrenze errichtet werden. Durch
die geplante Verlagerung der Verwaltungs- und Sozial-
riume an die Ostseite des Grundstiicks wird auch gegen-
iiber den Wohnhiusern RollbergstraBe Nr. 37 u. 39 sowie
gegeniiber dem sozialtherapeutischen Altenzentrum (Haus
des #lteren Biirgers) eine Abschirmung zwischen Gewerbe-
und Wohngebiet erreicht.

3,2 Belange der Wirtschaft

Die Zentralisation des Betriebes (Auflésung der Zwelig-
stelle in Schoneberg) bringt fiir die Kindl Brauerei
wirtschaftliche Vorteile.

Den Belangen der Wirtschaft wird dadurch Rechnung
getragen, daB die im Fldachennutzungsplan dargestellte
Fliche fiir Gewerbegebiet durch planungsrechtliche Ab-
sicherung dem Gewerbe zugefiihrt wird.

2.3 Belange des Verkehrs

Die Aufgabe der Rollbergstrafie im Planbereich als
StraBenverkehrsfliche ist ein Sanierungsziel.

Der Durchgangsverkehr wird von der WerbellinstraBle
aufgefangen, die in ihrer gesamten Linge zwischen
HermannstraBe und Karl-Marx-StraBe als Hauptverkehrs-
straBe ausgebaut wird.

L. Grundsitze flir soziale MaBnahmen

Da es im Planbereich keine Betroffenen gibt, sind so-
ziale MaBnahmen nicht zu ergreifen.

5. Eigentumsverhdltnisse und derzeitige Nutzung

Die StraBenverkehrsflichen einschlieBlich des zu ent-
widmenden Abschnittes der RollbergstraBe sind im Eigen-
tum von Berlin.

Das Grundstiick RollbergstraBe 41/61 bzw. Werbellinstrafie
40/68 ist im Eigentum des Sanierungstrédgers "Stadt und
Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH".

7ur Zeit werden Kaufverhandlungen zwischen der Berliner
Kindl Brauerei AG und der "Stadt und Land" bzw. dem Land
Berlin iiber den Erwerb der fiir die Erweiterung der Brau-
erei benstigten Fldchen gefiihrt.

Derzeitige Nutzung:
Die Rollbergstrafe sowie die sich im Geltungsbereich
befindenden Teilabschnitte der Falk- und der Werbellin-

straBe sind StraBenverkehrsflichen. Das in Gewerbegebiet
umzutestierende Grundstiick ist abgerdumt.
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Fldchennutzungsplan

In der vorbereitenden Bauleitplanung - Fl&achen-
nutzungsplan von Berlin vom 30. Juli 1965 (ABl. 1970

S. 703), zuletzt gedndert durch den 31. Anderungsplan
vom 10. Oktober 1982 (ABl. v. 24.08.1984 S. 1130) ist
das Geldnde als Gewerbegebiet mit einer Geschof3fl&chen-
zahl (GFZ) von 2.4 und der siidlich- der Rollbergstrafle
liegende Bereich als Sanierungsgebiet gemdB § 5 StBauFG
dargestellt. Die WerbellinstraBe ist als "sonstige liber-
ortliche oder 6rtliche HauptverkehrsstraBe'" bezeichnet.

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspline

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28, Dezember 1960
(ABl. 1961 S. 742) weist das Geldnde als Allgemeines
Wohngebiet (WA) mit der Baustufe V/3 und einer GeschoB-
fliachenzahl (GFZ) von 1,5 aus.

Die der Planung entgegenstehenden f.f. Straf3en- und
Baufluchtlinien werden aufgehoben.

II. VERFAHREN

1.

Zustimmung zur Aufstellung

Der Senator fiir Bau- und Wohnungswesen hat der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit Schreiben II b A 16-6142/
XIV-101 d vom 23, April 1981 gemdB § 3 Abs. 1 des Ge-
setzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes in der Fas-
sung vom 21. Oktober 1960 zugestimmt.

Offentliche Bekanntmachung des BA-Beschlusses

Der BeschluB des Bezirksamtes Neuk6lln von Berlin vom
16. Juni 1981 iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde gemifs § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes in der
Fassung vom 18. August 1976 im Amtsblatt fiir Berlin
Nr. 47 vom 17. Juli 1981 auf Seite 1358 bekanntgemacht.

. Hinweis auf "vorgezogene" Biirgerbeteiligung

Die Entscheidung iiber Art und Weise, rdumlichen
Bereich und Frist der "vorgezogenen'" Blirgerbetei-
ligung hat das Bezirksamt gem#B § 4 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes in

der Fassung vom 23. Januar 1979 im Einvernehmen

mit dem Senator flir Bau- und Wohnungswesen getroffen.
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Die 6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die AnhSrung der Biirger nach
§ 2 a Abs. 2 des Bundesbaugesetzes in der Fassung
vom 18.08.1976 fand in der Zeit vom 27. Juni bis
27. Juli 1984 statt.

Das Ergebnis der "vorgezogenen" Blirgerbeteiligung

ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriick-
sichtigt worden.

Beteiligung der Tridger 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und Stellen, die Tr&ger
6ffentlicher Belange sind . (§ 2 Abs. 5 des Bundesbau-
gesetzes), ist gemdB § 3 Abs., 2 des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes durch den Senator
fiir Bau- und Wohnungswesen am erfolgt.

Zustimmung der BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks
Neukslln hat dem Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 3 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes

am zugestimmt.

Offentliche Bekanntmachung und Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes in der
Zeit vom bis ist

am im Amtsblatt fiir Berlin auf Seite
fristgerecht bekanntgemacht worden (§ 2 a Abs. 6 des
Bundesbaugesetzes in Verbindung mit 3 Abs. 4 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesbaugesetzes).

ITI. INHALT DES PLANES

1.

Gewerbegebiet

Das gesamte Geldnde im Bebauungsplan -bis auf die
Verkehrsfldchen- wird als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Als MaB-der Nutzung wird eine GeschoBflichenzahl (GFZ)

von 2,4 , eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 und maxi-
mal 5 Vollgeschosse in geschlossener Bauweise und fl&chen-
médBiger Ausweisung festgesetzt.

Die Baugrenzen laufen entlang der StraBenbegrenzungs-
linien der Falk- und der WerbellinstraBe. Das Baugrund-
stiick ist in voller Tiefe i{iberbaubar (Planerginzungs-
bestimmung Nr. 2).
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Der Abschnitt der RollbergstraBe im Planbereich wird
entwidmet und dem Gewerbegebiet zugeschlagen.

Im Gewerbegebiet sind die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung in der Fassung von 15. September
1977 genannten Nutzung nicht Bestandteile des Bebauungs-
planes, Anlagen dieser Art fiir betriebseigene Zwecke
bleiben hiervon unberiihrt. (Planerginzungsbestimmung Nr.1).

Die Fassaden der Baukdrper sind entlang der WerbellinstraBe
und FalkstraBe durch Klinker aufzulockern und entlang der
WerbellinstraBe mit geeigneten schnellrankenden, dicht-
wachsenden Kletterpflanzen zu begriinen, um den Kontrast
zwischen Wohnen und Gewerbe optisch zu mindern.
(Planergidnzungsbestimmung Nr. 4).

Im Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen
zulidassig, die das benachbarte allgemeine Wohngebiet
nicht in unzumutbarer Weise durch Liarm beeintridchtigen
konnen. Die von ihnen ausgehenden Larmimmissionen diirfen
die angegebenen Immissionsgrenzwerte nicht iiberschreiten.
(Planergidnzungsbestimmungen Nr. 5).

VerkehrserschlieBung, Verkehrsfl&dchen

Die z.T. sich im Planbereich befindende FalkstraBe ist

eine Wohnstrafe und flir den Anliegerverkehr in einer
Breite von 19,0 m ausgebaut. Die WerbellinstraBe, eben-
falls z.T. im Planbereich, ist eine 6rtliche Hauptverkehrs-
strale und in 27,0 m ausgebaut. Die Eckabschrigung bei-
der StraBen betrigt 5,0/5,0 m. Die StraBenverkehrsfli-

chen werden durch StraBenbegrenzungslinien gesichert. Die
Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand
der Festsetzung.

(Planerginzungsbestimmung Nr. 3)

Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle
bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften,
die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 des Bundes-
baugesetzes in der Fassung vom 18. August 1976 bezeich-
neten Art enthalten, auBer Kraft.
(Planerginzungsbestimmung nr. 6).

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes XIV-101 d entspre-
chen denen des Flachennutzungsplanes von Berlin
(siehe auch Abschnitt A, I, 7.?
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Sofern aus dem Bebauungsplan geringfiigige Abweichungen
hervorgehen, handelt es sich um Detailabstimmungen auf
die gegebenen Verh#dltnisse, filir die der MaBstab des
Flichennutzungsplanes und seine Anderungspldne keinen
Raum bietet. Entstandene Abweichungen werden zu gege-
bener Zeit innerhalb der vorstehenden Darlegungen zu
den entsprechenden Ausweisungen des Bebauungsplanes

in jedem Einzelfall erwdhnt und begriindet. Grundziige
der Planung werden nicht beriihrt.

B. Rechtsgrundlagen

Bundesbaugesetz (BBauG) in der Fassung vom 18, August 1976
(BGB1. I 8. 2256, 3617/GVBl. S. 2047, 1977, S. 116), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 06. Juli 1979 (BGBl. I

S. 949/GVB1. S. 1250), in Verbindung mit der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15. September 1977
(BGB1. I S. 1763/GVBl. 177 S. 2083); Gesetz zur Ausfiih-
rung des Bundesbaugesetzes (AGBBauGS in der Fassung vom
23, Januar 1979 (GVBl. S. 321), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 30. November 1981 (GVBl. S. 1470).

cC. HaushaltsmdBige Auswirkungen
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Die Mittel kdnnen erst nach der Planungssitzung ange-
geben werden.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen
Keine.

Aufgestellt:

Berlin, den 02.10.1984
Bezirksamt Neuk6lln von Berlin
Abt. Bauwesen

Herz Arendt
Bezirksstadtrat Leiter des Stadtplanungsamtes

Die Begriindung hat mit dem Bebauungsplan XIV-101 d vom

nach § 2 a Abs. 6 BBauG in der Zeit wvom bis
einschlieflich offentlich ausgelegen.
Berlin, den 1984

Bezirksamt Neuk&élln von Berlin
Abteilung Bauwesen
Stadtplanungsamt

Arendt
Amtsleiter
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