B Begrindung zum Bebauungsplan XIV-185fa (" Block 309")

1 Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit
1.1.1 Veranlassung der Aufstellung der Bebauungspléane XIV-185f und XIV-185fa

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes XIV-185fa gehérte urspringlich zum Geltungs-
bereich des Bebauungsplanentwurfes XIV-185f, dessen Aufstellung das Bezirksamt Neukdlln von
Berlin am 06.09.1993 (Vorlage Nr. 237/93) beschlossen hat. Der Beschluss ist am 08.10.1993 im
Amtsblatt fiir Berlin ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Anlass der Planaufstellung war zum damaligen Zeitpunkt der zu erwartende Verkauf der privaten
Grundstlicke Glasower StrafRe 15 und 18. Anfragen von mehreren Architekten und Investoren im
Stadtplanungsamt Neukdlin zu diesen Grundstiicken deuteten auf einen méglichen Verkauf hin. Die
potenziellen Erwerber waren an einer intensiven Grundstiicksausnutzung interessiert (Stand 1992),
die durch den Abriss des Bestandes und umfangreiche Neubebauung verwirklicht werden sollte. Dies
stand jedoch der bezirklichen Planung fur die Grundstiicke als Standort fur Kinder- und Jugend-
betreuungseinrichtungen entgegen.

1.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung des Bebauungsplanentwurfes
XIV-185fa

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-185fa liegt innerhalb des Sanierungsgebietes Neu-
kélln - Wederstral3e (11. Verordnung vom 25.10.1995, GVBI. Nr. 64 vom 09.11.1995, S. 711 ff.). Die
Sanierungsziele sehen hier einen Infrastrukturstandort fir Kinder- und Jugendbetreuung vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist auch erforderlich, da die geplanten Gemeinbedarfs-
einrichtungen nach dem geltenden Planungsrecht (siehe Baunutzungsplan / BauO 58) nicht zulassig
sind.

Die planungsrechtliche Sicherung der Grundstiicke als Gemeinbedarfsflachen durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan bildet weiterhin die Grundlage fir den endgultigen Erwerb der
Grundstlcke fur das Land Berlin. Dabei sollte der eingeleitete Bebauungsplan zunéchst die Grundla-
ge fur eine Ubernahme nach § 145 Abs. 5 BauGB oder ggf. eine Enteignung nach § 145 Abs. 5
BauGB i.V.m. § 85 ff. BauGB bilden. Diese MalRBhahmen sind inzwischen nicht mehr notwendig, da am
10.12.2001 ein notarieller Kaufvertrag zwischen den bisherigen Eigentimern und der LBB-GEG (treu-
handerischer Sanierungstrager fur das Land Berlin) geschlossen wurde.

Die LBB-GEG erwirbt die Grundstiicke im Rahmen ihres Vertrages mit dem Land Berlin zun&chst
Ubergangsweise aus den daflr zur Verfligung gestellten Stadterneuerungsmitteln. Nach Entwicklung
der Grundsticke im Sinne der Sanierungsziele werden die Grundstlicke dann kostenfrei an den Be-
zirk in das jeweilige Fachvermégen ubertragen. Der geschlossene Kaufvertrag steht unter dem Vor-
behalt des BVV-Beschlusses Uiber den vorliegenden Bebauungsplan bis Ende Februar 2002, um die
planungsrechtliche Sicherung des Standortes fiir Infrastruktur sicherzustellen.

Da im Geltungsbereich des benachbart liegenden Bebauungsplanes XIV-185fb noch einige ver-
tiefende Untersuchungen durchzufiihren sind und damit Unwégbarkeiten hinsichtlich der Verfahrens-
dauer bestehen, war zur Beschleunigung dieses Verfahrens eine Abtrennung des Blockes 309, des-
sen planungs- und sanierungsrechtliche Ziele eindeutig sind, erforderlich.

1.3 Plangebiet

Das Bebauungsplangebiet umfasst den statistischen Block 309. Es liegt ca. 0,5 Kilometer sudlich des
S-Bahn-Innenringes, unmittelbar nérdlich der Grenze zwischen Neukdlln und Britz, im Ortsteil Neu-
kolln. Der Geltungsbereich in einer Gro3e von ca. 0,7 Hektar wird wie folgt begrenzt:
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= im Norden von der Delbriickstral3e,

= im Osten von der Bruno-Bauer-Stral3e,
= im Suden von der Glasower Stral3e und
*= im Westen von der Bendastral3e.

1.4 Bestand

Der Block 309 wird baulich dominiert durch ein dreigeschossiges, unterkellertes Fabrikgebdude auf
dem Grundstuck Glasower Strale 18. Es handelt sich um einen Mauerbau mit tragenden Auf3en-
wanden und Innenskelett. Die AuRenfassade ist als rote Klinkerfassade ohne nennenswerte Gestal-
tungselemente errichtet worden.

1.4.1 Glasower Stralle 18

Erdgeschoss und Keller:

Mit einem Lebensmittelkonzern wurde im Jahre 1996 ein Mietvertrag mit einer Laufzeit von 10 Jahren
abgeschlossen. Das Erdgeschoss wird als Verkaufs- und Lagerraum genutzt. Der Keller steht zzt. leer

1. Obergeschoss:

Ein islamischer Verein betrieb hier ein religiéses Kulturzentrum (Moschee). Der Mietvertrag zwischen
dem islamischen Verein und dem Erbbauberechtigten wurde vor dem Inkrafttreten der Verordnung
Uber das Sanierungsgebiet (10.11.1995) geschlossen und bedurfte daher noch keiner sanierungs-
rechtlichen Genehmigung.

Der islamische Verein ist Anfang September 2001 an einen neuen Standort umgezogen. Fir die jetzt
leer stehenden Raume werden, analog zum 2. Obergeschoss (siehe unten), aus Ordnungsmalnah-
memitteln des Bezirks Leerstandsentschadigungen an die Erbbauberechtigten gezahlt.

2. Obergeschoss:

Das 2. Obergeschoss steht zur Zeit leer. Dem Antrag des Erbbauberechtigten, einen Mietvertrag mit
dem islamischen Verein auch fiir diese Etage abschliel3en zu kénnen, wurde gemal § 145 Abs. 2 des
Baugesetzbuches die bezirkliche Zustimmung verweigert, da dadurch die Sicherstellung der Sanie-
rungsziele in Frage gestellt worden ware. Daraufhin wurde ein Ordnungsmafinahmevertrag zwischen
dem Bezirksamt Neukélin und dem Erbbauberechtigten abgeschlossen. Inhalt des Vertrages war
unter anderem, dass vom Bezirksamt Neukélin zur Sicherstellung des Sanierungszieles die Kosten fiir
das 2. Obergeschoss Gbernommen werden und zwar auf Nachweis der wirtschaftlichen Verluste und
bis zum Abschluss eines Nutzungsvertrages mit einem o6ffentlichen Trager in Abstimmung mit dem
Bezirksamt Neukdlin und dem Land Berlin.

Seit Herbst 2000 befand sich ein Projekttrager als Koordinator des geférderten Jugendausbildungs-
und -qualifizierungsprojektes in Verhandlungen mit dem Erbbauberechtigten tUber einen langfristigen
Mietvertrag. Dieser Vertrag wurde am 31.08.2001 fiir eine Dauer von 15 Jahren abgeschlossen. Die
Etage steht damit fir die beabsichtigten Zwecke langfristig zur Verfigung. Der Projekttrager wird zu-
dem auch die Aufgaben der Hausverwaltung und des Bauherren Gibernehmen.

Freiflache:

Die versiegelte Freiflache zwischen dem Birogebdude Glasower Stral’e 18 und der Delbriickstral3e
ist ebenfalls von dem Lebensmittelkonzern als Pkw-Stellplatzflache bis 2006 angemietet worden.

Ein Teil dieser Flache, ca. 77 m2, parallel an der Grundstlicksgrenze zur Bendastraf3e 17 liegend, soll
als behindertengerechter Zugang von der Delbriickstrale bis zum Aufzug im Geb&aude in Anspruch
genommen werden. Dieser Aufzug soll als Behindertenaufzug dienen. Fir diesen Zugang ist eine
Ergadnzung des o0.g. Mietvertrages angefligt worden.

Auf den ruckwartigen Grundstiicksteilen befinden sich ein- und zweigeschossige Gewerbegebaude,

die im Laufe der Jahre um einige Anbauten erganzt wurden. Die Gebaude werden teilweise gewerb-
lich genutzt. Die Mietvertrage sind kurzfristig kiindbar.
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Entsprechend den Laufzeiten der Mietvertrage kdnnen das gesamte Hauptgeb&ude, die sonstigen
Gebaude und die Freiflache sukzessive Glbernommen und schrittweise im Sinne der Sanierungsziele
entwickelt werden.

1.4.2 Glasower StralRe 15

Auf diesem Grundstick befinden sich ebenfalls ein- und zweigeschossige Gewerbegebdude. Sie
werden nur teilweise genutzt.

Die Freiflachen auf dem Grundstiick sind weitgehend versiegelt und werden als Abstellflachen far
Kraftfahrzeuge genutzt.

1.4.3 Bendastralle 17

Auf dem Grundstiick befindet sich ein 6ffentlicher Spiel- und Tummelplatz fir Kinder und Jugendliche.

1.5 Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer der Grundstiicke Glasower StraBe 15 und 18 ist eine Grundsticks-Kommandit-
Gesellschaft mit Sitz in Lehrte bei Hannover. Seit Juli 1993 ist im Grundbuch von Neukdlin ein Erb-
baurecht auf die Dauer von 75 Jahren zu Gunsten einer Gesellschaft burgerlichen Rechts mit Sitz in
Berlin eingetragen worden.

Am 10.12.2001 wurde ein notarieller Kaufvertrag zwischen den Eigentiimern und der LBB-GEG (treu-
handerischer Sanierungstrager fir das Land Berlin) geschlossen. Die LBB-GEG erwirbt die Grundst-
cke im Rahmen ihres Vertrages mit dem Land Berlin zundchst Ubergangsweise aus den dafir zur
Verfiigung gestellten Stadterneuerungsmitteln. Nach Entwicklung der Grundstiicke im Sinne der Sa-
nierungsziele werden die Grundstiicke dann kostenfrei an den Bezirk in das jeweilige Fachvermégen
Ubertragen. Der geschlossene Kaufvertrag steht unter dem Vorbehalt des BVV-Beschlusses Uber den
vorliegenden Bebauungsplan bis Ende Februar 2002, um die planungsrechtliche Sicherung des
Standortes fur Infrastruktur sicherzustellen

Das Grundstiick Bendastraf3e 17 befindet sich im Eigentum des Landes Berlin.

Ebenso befinden sich die Stralenflachen im Eigentum des Landes Berlin.

1.6 Planerische Ausgangssituation

1.6.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin, in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.10.1998 (ABI.
S‘,éé]iGSZ()a,llguletzt geandert am 21.03.2002 (ABI. S. 3115), ist fur die Flache im Plangebiet folgendes

=  Wohnbauflache W1 (GFZ tber 1,5)

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind somit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelbar (Entwicklungsgrundsatz 1 / Regelfall).

1.6.2 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung Neukoélin 1 (Arbeitsbericht — Fortschreibung 1989) fiir den Ortsteil
Neukoélin sieht im MaRnahmenkatalog folgende EinzelmaflZnahmen fiir den Block 309 vor:

MaRnahmenbezug Kita:

Neubau einer Kindertagesstatte auf einer gewerblich genutzten Bauflache. Die Gewerbenutzung
muss aufgrund des Lkw-Verkehrs als nicht wohnvertraglich eingeschatzt werden. Der Betrieb ist auf
eine Flache im Gewerbe- oder Industriegebiet zu verlagern.
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MaRnahmenbezug Jugendfreizeitheim:
Nutzung und Umbau des Gewerbegeldndes Glasower Strale 18 als Jugendfreizeitheim, Aufgabe
und Verlagerung der Gewerbenutzung.

MalRRnahmenbezug Gewerbe:
Nutzungsaufgabe und Verlagerung von Gewerbebetrieben zu Gunsten Neubau Kita und Jugend-
freizeitheim.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen somit den Zielen der Bereichs-
entwicklungsplanung.

1.6.3 Baunutzungsplan

Nach dem Baunutzungsplan fur Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABIl. 1961, S. 742),
der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiuir Berlin in der Fassung
vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1104) — BauOBIn’58 — und in Verbindung mit den férmlich festge-
setzten Fluchtlinien als ubergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch weiter gilt, liegt der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes in einem beschrénkten
Arbeitsgebiet der Baustufe 1V/3 mit dem hdchstzuldssigen Nutzungsmald von GRZ=0,3/GFZ=1,2/
Geschosszahl = 4.

Gemalf der BauOBIn 1958 sind im beschrankten Arbeitsgebiet folgende Nutzungen zulassig:

a) Gewerbliche Betriebe, wenn sie keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen fir die nahere
Umgebung verursachen kénnen;

b) Gebaude fur Verwaltung, Geschafts- und Burohauser;
c) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.

Die geplanten Nutzungen sind somit nach geltendem Recht nicht zul&ssig.
1.6.4 Strallen- und Baufluchtlinien
Im Plangebiet befinden sich férmlich festgesetzte Stral3en- und Baufluchtlinien in der

= DelbrickstraRe vom 19.03.1890,

»= Bruno-Bauer-StraRe vom 26.07.1941,
= Glasower StraRe vom 08.10.1877 und
= BendastralRe vom 30.07.1895.

1.6.5 Sanierungsgebiet Neukdlln — Wederstralie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Sanierungsgebietes Neukélin — We-
derstraRe (11. Verordnung vom 25.10.1995, GVBI. Nr. 64 vom 09.11.1995, S. 711 ff.).

1.6.6 Landschaftsprogramm (LaPro)

Im Berliner Landschaftsprogramm, LaPro 94, wird das Plangebiet als Mischgebiet mit Uberwachungs-
und Sanierungsschwerpunkt Immissionsschutz, als Siedlungsgebiet mit dem Schwerpunkt Ent-
siegelung, als Vorranggebiet Luftreinhaltung und als Wohnquartier der Dringlichkeitsstufe | zur Ver-
besserung der Freiraumversorgung aufgefihrt.

Aus den Entwicklungszielen und MaflRnahmen der vier Teilplane Naturhaushalt / Umweltschutz, Bio-
top- und Artenschutz, Landschaftsbild sowie Erholung und Freiraumnutzung lassen sich fir den Gel-
tungsbereich u. a. folgende Forderungen entnehmen:

= Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz:
- Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Entsiegelung
- Vorranggebiet Luftreinhaltung

= Teilplan Erholung und Freiraumnutzung:
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Wohnquartier der Dringlichkeitsstufe | zur Verbesserung der Freiraumversorgung (umfangreiche
SofortmafRnahmen):

- Erhéhung der Nutzungsmdéglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume und Inf-
rastrukturflachen

- Erschlie3ung vorhandener Freiflachen
- Blockkonzepte, Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Strallenraum

- Wohnumfeldverbesserung auf der Grundlage freiraumplanerischer Konzeptionen im Bereich
von GroRraumsiedlungen

1.6.7 Eingeleiteter Bebauungsplan im Geltungsbereich

Der durch den BA-Beschluss Nr. 249/91 vom 17. September 1991 eingeleitete Bebauungsplan XIV-
B4 sieht in seiner Konzeption fiir die Grundstiicke Glasower Straf3e 15 und 18 sowie BendastralRe 17
die Verhinderung von Spielhallen und Vergniigungsstatten durch die Anwendung des § 15 der Bau-
nutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 vor.

Dieses Ziel wird durch die Festsetzung des Bebauungsplanes XIV-185fa ebenfalls erreicht, so dass
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-B4a entsprechend reduziert werden kann.

1.6.8 Umweltbelastungen

Im Altlastenverdachtsflachenkataster der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz
vom Mai 1989 ist fur den Geltungsbereich keine Eintragung vorgenommen worden. In der ersten Fort-
schreibung (Stand 10/90) wie auch in der zweiten Fortschreibung (Stand 08/92) des Katasters sind
wiederum keine Eintragungen gemacht worden.

In einer ersten Stellungnahme des Fachbereichs Umweltschutz (Abt. GesUmSport) wird beschrieben,
dass wegen der geplanten sensiblen Nutzung — Ausbildungs- und Qualifizierungseinrichtungen fir
Kinder und Jugendliche — nach dem Erwerb der beiden Grundsticke durch das Land Berlin eine Bo-
denuntersuchung wegen eventueller Schadstoffe im Boden erfolgen muss.

Mit Schreiben vom 29.03.2001 hat das Umweltamt dann die Ergebnisse der Erstbewertung der Bo-
denuntersuchungen auf den Grundstiicken Glasower Straf3e 15 und 18 an den Fachbereich Stadtpla-
nung tbermittelt:

»ES wurde eine zwischen 0,35 m und 2,2 m machtige Auffillschicht mit Beimengungen von Bau-
schutt, Ziegel- und Betonbruch festgestellt, die das gesamte Untersuchungsgelande tberdeckt.
Wahrend der zum Ausgleich der natirlichen Oberflachenkonturen flachendeckend aufgebrachte
Boden schadstofffrei ist, ist spater aufgebachtes Material mit Blei, Cadmium, Zink und Kupfer be-
lastet (Erdtank und Kanalverfillung).

In den Gebauden konnten keine Bohrungen durchgefiihrt werden. Daher kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass unter den KellerrAumen der friheren Farbenfabrik oder unter der ehemaligen
Firniskiiche lokal begrenzte Bodenkontaminationen durch versickerte Losungsmittel oder andere
Betriebsstoffe vorliegen. Beim Abriss der Gebaude ist auf geruchliche Auffalligkeiten im Erdreich
unter den Bodenplatten zu achten.

Unter dem Tank der Betriebstankstelle oder unter der Zapfsaule kdnnten ebenfalls kleinere Kon-
taminationsherde vorliegen, die durch die Sondierungen nicht erfasst werden konnten. Beim Aus-
bau des Tanks sollte auf geruchlich auffalliges Bodenmaterial geachtet werden.

Auf Grund der festgestellten Schwermetallbelastung sollte das Erdreich um den unterirdischen
Tank groRziigig ausgehoben, auf Haufwerk gelegt, nach den LAGA'-Richtlinien analysiert und ent-
sprechend der Ergebnisse entsorgt werden.

! LAGA = Lander-Arbeitsgemeinschaft-Abfall
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Gegen die Nutzung des Untersuchungsgebietes durch eine Kindertagesstatte und ein Jugendfrei-
zeitheim bestehen von Seiten des Umweltamtes keine Bedenken, solange die Empfehlungen die-
ser Erstbewertung eingehalten werden.”

2 Planinhalt

2.1 Entwicklung der Planungstberlegung
2.1.1 Veranderungssperre

Fir die Grundsticke Glasower Strafe 15 und 18 wurde am 23.02.1994 ein Vorbescheidsantrag mit
dem Ziel einer gewerblichen Neubebauung — Neubau von Birohausern — gestellt, die nach geltendem
Recht (Baunutzungsplan: beschranktes Arbeitsgebiet, Baustufe 1V/3) zulassig gewesen wéren. Da
dieser Antrag sowohl den geplanten Ausweisungen des Bebauungsplanes als auch den Zielen der
Neuordnung widersprach, wurde er mit Bescheid vom 16.03.1994 zunachst um ein Jahr zuriickge-
stellt.

Bei einer Genehmigung des beantragten Vorhabens wére die Verwirklichung der Ziele des Bebau-
ungsplanes dauerhaft verhindert worden. Eine Veranderungssperre war also im Interesse des Wohls
der Allgemeinheit damals dringend erforderlich.

Die Veranderungssperre X1V-185f/12 wurde durch das Bezirksamt Neukdlln von Berlin in der Sitzung
am 14.03.1995 unter der Bezirksamtsvorlagen-Nr. 95/95 beschlossen und am 01.04.1995 im Gesetz-
und Verordnungsblatt Nr. 16 veroffentlicht. Sie trat mit dem Erlass der Elften Verordnung Uber die
formliche Festlegung von Sanierungsgebieten (GVBI. fur Berlin Nr. 64 vom 09.11.1995) gemaf3 8§17
Abs. 6 BauGB aulier Kratft.

2.1.2 Vorbereitende Untersuchungen gemafR § 141 Baugesetzbuch

Der Senat von Berlin hat in seiner 69. Sitzung am 21.07.1992 (Senatsbeschluss Nr. 201/92) be-
schlossen, vorbereitende Untersuchungen gemaf § 141 BauGB in dem Bereich WEDERSTRASSE
zu beginnen (ABI. fur Berlin Nr. 50 vom 18.09.1992).

Als Ergebnis dieser Untersuchungen wurde ein Rahmenplan erstellt, der auch das Neuordnungskon-
zept fur den Bebauungsplanentwurf XIV-185f zum Zeitpunkt seiner Einleitung bildete.

Dieses Gutachten mit dem Titel "Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen Untersuchungs-
gebiet Berlin-Neukdlln — WederstraRe (1409)” des Planungsbiiros Archplan, Berlin, Stand Oktober
1994, schlug fur den Block 309 im Rahmenplan / Nutzungsstrukturen sowie im MalRnahmenplan fol-
gendes vor:

= Umbau des Gewerbegebdudes Glasower Stral3e 18 in eine Jugendfreizeiteinrichtung

= Neubau einer Kindertagesstatte auf den Grundstiicken Glasower Stra3e 15 und 18 unmittelbar
ndrdlich der Jugendfreizeiteinrichtung.

2.1.3 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Der Senat von Berlin hat in seiner 211. Sitzung am 26.09.1995 (Senatsbeschluss Nr. 6328/95) be-
schlossen, die Elfte Verordnung Uber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten geman § 142
Abs. 3 des BauGB zu erlassen (GVBI. fiir Berlin Nr. 64 vom 09.11.1995).

Der Senat nahm die in der Begriindung zur Elften Verordnung Uber die formliche Festlegung von Sa-
nierungsgebieten dargestellten grundsatzlichen Erneuerungsziele und Rahmenplane fir die einzelnen
Gebiete zustimmend zur Kenntnis.

Somit befinden sich die Grundstiicke Glasower StralRe 15 und 18 sowie Bendastrafe 17 und die

StralRenflachen der Delbriickstra3e, der Bruno-Bauer-Stral3e, der Glasower Strale und der Benda-
stral3e im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet.
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Die Sanierungsziele sehen die Aufgabe bzw. Verlagerung der bisherigen gewerblichen Nutzungen zu
Gunsten o6ffentlicher Jugend- und Kinderbetreuungseinrichtungen auf den Grundstiicken Glasower
Strafl3e 15 und 18 vor. Voraussetzung fir die Durchsetzung und Realisierung der Sanierungsziele ist
der Erwerb der privaten Grundstiicke durch das Land Berlin bzw. den eingesetzten Sanierungstrager
LBB-GEG. Der Kaufvertrag wurde inzwischen geschlossen (s.0.).

2.1.4 Weitere Entwicklung

Zur weiteren Entwicklung der Planungsiberlegungen und der bisherigen Abldufe siehe unter Abwa-
gung zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange. In den dort enthaltenen Abwéagungsentschei-
dungen wurde auf den aktuellen Stand der Planung umfassend eingegangen.

2.2 Intention des Planes
2.2.1 Ziel der Planung

Das Ziel der Planung ist die Sicherung des in der Bereichsentwicklungsplanung ausgewiesenen
Standortes fir eine Kindertagesstatte und eine Jugendeinrichtung sowie die Schaffung der Voraus-
setzungen fur einen endgiltigen Erwerb der Grundstiicke.

Abstimmungsgesprache zwischen der Abteilung Jugend und dem Stadtplanungsamt haben ebenfalls
die notwendige Flachensicherung fiir die beiden sozialen Einrichtungen bestatigt.

Des Weiteren kamen die von der Senatsbauverwaltung beauftragten Gutachter in ihrem Neu-
ordnungskonzept (Biro Archplan, Stand 09/94) fur die beiden Grundstlicke (statistischer Block 309)
zu dem Ergebnis, dass an dieser Stelle die vorhandene defizitéare soziale Infrastruktur fiir den Bereich
beiderseits der WederstralRe aufzufangen ist und somit diese Flachen nicht dem "Wohnungsmarkt” zu
offnen sind.

2.2.2 Bedarfsermittlung

Die damaligen Zielsetzungen fir die beiden Grundstiicke Glasower Strale 15 und 18, d.h. die Etablie-
rung der sozialen Infrastruktur, gelten auch heute noch fort.

Mit Stand 31.12.2000 gab es im ehemaligen Untersuchungsgebiet (das die Grundlage fir die Auswei-
sung der drei Kita-Standorte im Sanierungsgebiet war) 502 unter 10-jahrige Kinder. Dem gegeniiber
stehen 115 Platze in vorhandenen Kinderbetreuungseinrichtungen. Der Planungsrichtwert gibt eine
Versorgung dieser Altersgruppe mit 70% vor, dies entspricht 351 Platzen. Daraus ergibt sich eine
momentane Unterdeckung von 236 Platzen. Auch der siidlich angrenzenden Bereich (Grundschulein-
zugsbereich 24) kann keine Defizite auffangen, da der hier urspriinglich vorgesehene Neubau einer
Kindertagesstatte nicht realisiert werden kann (s.u.). Damit ergibt sich ein erhebliches Defizit, das
dringend durch den Neubau mindestens einer Kindertagesstatte im Sanierungsgebiet aufzufangen ist.
Da weder der Standort Birgerstral3e noch der Standort Bendastrale auf Grund der Eigentumsver-
haltnisse (privat bzw. Liegenschaftsfonds) kurzfristig verfigbar ist, ist somit die Notwendigkeit der
Sicherung des Kita-Standortes im Block 309 auch auf Grund der Bedarfszahlen belegt.

Innerhalb des Sanierungsgebietes existieren bisher weder eine Jugendfreizeiteinrichtung noch sonsti-
ge offentliche Einrichtungen fir Jugendliche. Auch in den angrenzenden Gebieten existieren keine
entsprechenden Einrichtungen. Im Sanierungsgebiet gab es am 31.12.2000 474 Jugendliche und
junge Erwachsene zwischen 16 und 25 Jahren, die den Schlissel fiir die entsprechenden Bedarfsbe-
rechnungen bilden. Nach dem Planungsrichtwert von 13,2 % fur Jugendfreizeiteinrichtungen ergibt
sich danach ein Defizit von 63 Platzen, nur auf das Sanierungsgebiet bezogen. Wegen des wesentlich
groReren Aktionsradius der Jugendlichen und der vorhandenen Defizite in allen angrenzenden Berei-
chen, missen zur Bedarfsdeckung mindestens die Werte der Grundschuleinzugsbereiche 21 und 23
herangezogen werden, in die das Sanierungsgebiet jeweils zur Halfte hereinreicht. Aus den hier am
31.12.2000 gemeldeten 3.003 Einwohnern zwischen 16 und 25 Jahren ergibt sich bei Anwendung des
Planungsrichtwertes von 13,2 % ein unabweisbares Defizit von 396 Platzen, das durch andere Mal3-
nahmen nicht zu decken ist. Zur entsprechenden Versorgung sind fur Grundflachen ca. 8.000 mz, fur
Freiflachen ca. 4.000 m2 und fur sogenannte Hauptnutzflachen ca. 1.000 m?2 vorzusehen. Dieser Fla-
chenbedarf ist im Block 309 nur zur Halfte zu decken.

Bebauungsplan XIV-185fa



-9-

Die Abteilung Jugend des Bezirks Neukolin tragt die Planungen fir einen "Infrastrukturblock 309"
ausdriicklich mit und begrif3t die kurzfristige schrittweise Umsetzung der Konzeption.

Hierzu liegen insbesondere zwei Schreiben der zustandigen Stellen vor. Im Rahmen der Tragerbetei-
ligung zum Bebauungsplan XIV-185fa (s.u.) uR3erte die Abt. Jugend sich mit Schreiben Jug AV 4 vom
17.04.2001 insbesondere zum geplanten Jugendstandort. Fir das Grundstiick Glasower Stral3e 18 ist
die Einrichtung eines Jugendberatungshauses in Regie des Neukdllner Netzwerks Berufshilfe (NNB)
geplant. Das NNB ist gleichzeitig Aktion 11 des territorialen Beschéftigungspaktes in Neukélln und
somit fester Bestandteil der Jugendarbeit in Neukdlln. Die Abteilung Jugend beschreibt in ihrer Stel-
lungnahme die geplanten MaRnahmen und kommt im Ergebnis zu der Aussage, dass der Standort
Glasower Stral3e fur die geplante Einrichtung geeignet und unabdingbar ist.

In einem weiteren Schreiben (Schreiben Jug AV 4 vom 07.09.2001) &uf3erte sich die Abteilung Ju-
gend zum Grundstiick Glasower Stral3e 15, das fir eine Kindertagesstatte vorgesehen ist. In diesem
Schreiben wird die Absicht bekundet, eine Kindertagesstétte errichten zu wollen sowie der Bedarf fur
eine neue Kindertagesstatte im Gebiet erlautert, der sich einerseits aus den bereits jetzt vorhandenen
Anmeldezahlen, der weiteren demografischen Entwicklung sowie dem Fehlen von Ausweichstandor-
ten in der Umgebung ergibt:

.Im Einzugsgebiet 21 und 23 liegen 350 Vormerkungen auf einen Kita-Platz vor, der dringende Bedarf
von Angeboten fir Kinder im schulpflichtigen Alter ist nach wie vor gegeben. Errichtet werden soll
demzufolge eine Kindertagesstatte mit 100 Platzen, wobei wir nach bestehender Vorgabe SenFin von
einem KRW von 39.000,-- je Kita-Platz ausgehen. Die bendétigte GrundstiicksgroRe betragt ca. 2.000
m2. Die in der Investitionsplanung enthaltene Kita-Neubaumaflinahme Buschrosensteig des EB 24
musste zwischenzeitlich zu Gunsten einer anderen MalRhahme im Bereich Rudow zuriickgestellt wer-
den. Durch diesen unabweisbaren Tatbestand kdnnen bis auf Weiteres Defizite benachbarter EB
nicht aufgefangen werden.”

Dariiber hinaus weist die Abteilung Jugend auf die in Zukunft steigenden Anforderungen fir Kinderta-
gesstatten-Standorte hin. Ab dem Jahr 2003 wird ein Rechtsanspruch fiir berufstatige Eltern fir Hort-
kinder gultig. Im Rahmen von Integrationsprogrammen sollen zudem Mutter-Kind-Projekte geférdert
werden, die eine frihkindliche Spracherziehung mit Sprachschulen fir die Mutter verbinden. Hier eig-
net sich der Standort mit seiner zentralen Lage hervorragend, da in der Glasower StraRe 18 im 1.
Obergeschoss Seminarraume vorgesehen sind.

2.3 Wesentlicher Planinhalt, Abwéagung
2.3.1 Begrindung einzelner Festsetzungen
2.3.1.1 Artund Mal der Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Fiur das Grundstiick Bendastral3e 17 soll als Art der Nutzung gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB o6ffent-
liche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Offentlicher Spielplatz” festgesetzt werden. Dieses
Grundstick wird bereits seit einigen Jahren als Spielplatz von Kindern und Jugendlichen genutzt,
somit wird Bestandssicherung betrieben.

Fur die Grundstticke Glasower StrafRe 15 und 18 soll als Art der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Jugendfreizeit- und —ausbil-
dungseinrichtung / Kindertagesstatte” festgesetzt werden.

Auf eine Zuordnung der verschiedenen Nutzungen zu einzelnen Teilflachen der Grundsticke wird
verzichtet, um spétere konzeptionelle Uberlegungen fiir gemeinsame Freiflachennutzungen oder nut-
zungsubergreifende Losungen nicht unndétig einzuengen. Da von den Einrichtungen im Wesentlichen
die gleichen Wirkungen fir die Umgebung ausgehen und eine Funktions- und Nutzungsmischung in
Teilen beabsichtigt ist, ist eine Zuordnung auch aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich.

Das dreigeschossige Fabrikgebaude auf dem Grundstiick Glasower Strafl3e 18 soll dauerhaft erhalten

bleiben und wird deshalb mittels Baukdrperausweisung und drei Vollgeschossen planungsrechtlich
gesichert.
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Die restliche Grundstiicksflaiche sowie das gesamte Grundstiick Glasower Strale 15 erhalten eine
flachenméafige Ausweisung. Baugrenzen neben den StralRenbegrenzungslinien gewéhrleisten, dass
die Grundstuicke in voller Tiefe Gberbaubar sind. Auf diesen Flachen sind fir die Baulichkeiten maxi-
mal drei Vollgeschosse zuléssig. Dadurch bleibt eine freie Mdglichkeit der architektonischen Gestal-
tung erhalten. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur beide Grundstiicke mit 0,5 angegeben. Somit
bleibt eine gentigend groRRe, durch Kinder und Jugendliche zu nutzende Freiflache erhalten.

Die zuléassigen Baulichkeiten sollen nicht durchgéngig mit drei Vollgeschossen errichtet werden, um
eine stadtebaulich unerwiinschte Dichte zu vermeiden und eine bauliche Vielfalt zu gewé&hrleisten.
Daher erfolgt eine "Deckelung” der zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,2. Ob eine geschlos-
sene bzw. eine offene Bauweise auf diesen beiden Grundstiicken angestrebt wird, bleibt der zukunfti-
gen Planung Uberlassen, die Bauweise wird daher nicht festgesetzt.

2.3.1.2 Verkehrsflachen

Die StralRenflachen der Delbriickstral3e, der Bruno-Bauer-Strale, der Glasower Straf3e und der Ben-
dastral’e werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6¢ffentliche Verkehrsflachen mittels Stral3enbe-
grenzungslinien planungsrechtlich gesichert.

Die Ecken der DelbriickstraRe mit der Bruno-Bauer-StralRe, der Bruno-Bauer-StralRe mit der Glasower
StralRe, der Glasower Strafle mit der BendastraRe und der Bendastraf3e mit der Delbrlickstraf3e wer-
den durch Eckabschréagungen mit den MalRen 5,0 mal 5,0 Meter planungsrechtlich gesichert.

Die vorgesehenen Eckabschragungen sind fiur zukinftige Neubauten bzw. Neunutzungen gedacht,
d. h. die Gehwege kdnnten dann abgeschragt gebaut werden und technische Leitungen in diesen
Gehwegbereichen brauchen nicht rechtwinklig verlegt zu werden.

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung dieses Bebauungs-
planes (TF Nr. 1).

2.3.1.3 Begrunungsfestsetzungen, dkologische Aspekte

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes als ein sudlicher Teil des Mittelbereiches Neukélin 1
(Bereichsentwicklungsplanung BEP — Stand 09/89) ist hinsichtlich der Umweltsituation und der stadt-
Okologischen Aspekte als defizitar einzustufen.

Uberregionale und auch im Mittelbereich selbst verursachte Belastungen tragen zu dieser Beurteilung
bei.

Wegen der hohen Belastungen der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsanlagen (ca. 50 % des
stadteigenen Beitrages) muss aus diesen Feuerstatten der Schadstoffauswurf stark gesenkt werden,
zumal hier die unmittelbare Nachbarschaft betroffen ist. Daher wurde die textliche Festsetzung Nr. 2
aufgenommen.

Es ist zu erwarten, dass Feuerstatten, die ausschlie3lich zur Raumheizung eingesetzt werden, nicht
mit festen Brennstoffen betrieben werden. Natdrlich ist es theoretisch vorstellbar, dass entgegen der
Erwartung und der langjahrigen Praxis solche Feuerungsanlagen errichtet werden. In diesen Fallen ist
vom Bauherrn der Nachweis beizubringen, dass die zu errichtende Warmeversorgungsanlage mit den
erforderlichen Zusatzeinrichtungen ausgerustet ist, die die Einhaltung der Emissionen uber die ge-
samte Betriebszeit sicherstellt. Anlagen mit einer Leistung von einem Megawatt und mehr fur Feue-
rungen mit festen Brennstoffen sind ohnehin genehmigungspflichtig nach dem Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz.

Obwohl Stadtgas / Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuerung aufweist, wird Heiz6l EL
als Bezugsbrennstoff gewahlt, da zum einen die Qualitat durch die Heizdlqualitatsverordnung festge-
legt ist und zum anderen der Schwefelgehalt gemald der Verordnung Uber den Schwefelgehalt im
leichten Heizél und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist die Qualitat des Brennstoffes hinreichend
bestimmt. Heiz6l EL-Brenner neuerer Produktion weisen einen niedrigeren NOx-Gehalt im Rauchgas
auf als friher, so dass dieser mit dem aus Gasfeuerungen, vergleichbar ist. Die Staubemission ist bei
ausreichender Wartung tolerierbar. Eine regelmaRige Uberwachung ist durch die Erste Verordnung
zur Durchfuihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sichergestellt.
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Wenn Feuerungen fur feste Brennstoffe mit wirksamen Rauchgasreinigungsanlagen zur Begrenzung
der Schwefeloxidemission betrieben werden, wird gleichzeitig auch der Staubauswurf begrenzt. Sol-
che Anlagen dirfen dann auch in der Innenstadt betrieben werden.

Die hier im Bebauungsplanentwurf beschriebene TF Nr. 2 wendet sich an die Errichtung von Neuan-
lagen und greift somit nicht in den Bestand ein. Dessen ungeachtet gilt die textliche Festsetzung je-
doch auch fir die Erstellung neuer Anlagen an alten Standorten.

Bepflanzungen haben eine wichtige Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz sowie fir den Natur-
haushalt. Sie beeinflussen das Stadtklima durch ihre regulierende Wirkung positiv und dienen aus der
Sicht der Luftreinhaltung als Filter fur gas- und staubférmige Immissionen. Auch fur den Aspekt des
Larmschutzes leisten Bepflanzungen zumindest einen subjektiv wertvollen Beitrag. Weiterhin kdnnen
sie als Teil der Biotopanreicherung innerhalb der Baugebiete bezeichnet werden, denn sie sichern
Tieren und Pflanzen auch im innerstadtischnen Raum Uberlebensnischen und Verbindungsbiotope.
Aus diesen Grinden werden Festsetzungen zur Bepflanzung der Baugrundstiicke getroffen und eine
Pflanzliste empfohlen, die darauf hinwirken soll, dass bei den Grundstiicksbepflanzungen ein-
heimische und standortgerechte Baume und Straucher angepflanzt werden.

Da auf Grund der intensiven Nutzung der Grundstiicke eine Bepflanzung, die Uber die Mindest-
bepflanzung hinausgeht, oft nicht mdglich ist, sollen durch die Begriinung von Dachern und Fassaden
die sonst von bodenverbundenen Pflanzungen ausgehenden positiven Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und den Biotop- und Artenschutz kompensiert werden.

Zur Verbesserung der klimatischen Situation im Geltungsbereich wird mittels textlicher Festsetzungen
als Teil des Bebauungsplanes eine kleinteilige Begriinung durchsetzbar:

= Ebenerdige Stellplatze sind durch Fléachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern (TF Nr. 3).

= Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° sind zu begriinen; dies gilt nicht fur techni-
sche Einrichtungen und Beleuchtungsflachen (TF Nr. 4).

= AuRenwandflachen ohne Offnungen sind mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Pflanzen zu begriinen (TF Nr. 5).

2.3.1.4 Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtli-
chen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten
Art enthalten, auBer Kraft (TF Nr. 6). Es handelt sich hierbei um die bisherigen Ausweisungen des
Baunutzungsplanes sowie die f.f. Fluchtlinien (s.0.).

2.3.2 Abwagung von Einwendungen
2.3.2.1 Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die frihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Birger tber die Ziele und Zwecke der Planung gemafl § 3
Abs. 1 BauGB (frihzeitige Burgerbeteiligung) fand anhand eines Planes (Bebauungsplanvorentwurf)
und einer schriftlichen Unterlage (Begriindung) sowie mindlichen Erlauterungen im Zeitraum vom 09.
Oktober bis einschlief3lich 23. Oktober 1995 im Bezirksamt Neukélin, Stadtplanungsamt, statt.

Insgesamt machten sechs Birger, darunter zwei Architekten und ein Vertreter einer in der Glasower
Stral’e ansassigen Firma, von der Mdglichkeit der Einsichtnahme in die Planung Gebrauch. Von die-
sen Birgern gingen insgesamt vier schriftliche Stellungnahmen ein. Des weiteren wurde von einem
Grundstuckseigentiimer ein Schreiben — zusétzlich, ohne Besuch im Bezirksamt — zugesandt.

= Eine Stellungnahme des Erbbauberechtigten der Grundstiicke Glasower Stral3e 15 und 18 liegt
ebenso vor, wie die Stellungnahme des Eigentiimers dieser beiden Grundstiicke. Beide meldeten
Bedenken an, die inhaltlich auf nachstehend Aufgefiihrtes abhoben:

Gegenstand des Vorbescheidsantrages vom 16.11.1992,
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Inhalt des Widerspruchs vom 23.04.1993 und der Begriindung vom 27.04.1993 gegen den
Versagungsbescheid vom 29.03.1993,

Inhalt einer Bebauungsvariante, vorgestellt unter Datum vom 21.04.1994,
Gegenstand und Inhalt des Vorbescheidsantrages vom 23.02.1994.

Hierzu fuhrt der Fachbereich Stadtplanung aus:

Wahrend der vergangenen Jahre wurden mehrere Gesprache mit dem Erbbauberechtigten und
dem Eigentimer der Grundstiicke Glasower Straf3e 15 und 18 Uber die zukiunftige Nutzung der
Grundstlcke gefuhrt, die darauf hinaus laufen, die beiden Grundstlicke fur 6ffentliche Infrastruk-
tureinrichtungen zu Ubernehmen. Zwischenzeitlich wurden dahingehend bereits verschiedene
Vorbereitungen getroffen (Planungen fir die 2. Etage des ehemaligen Speditionsgebaudes und
Zahlung von Mietausfall aus Ordnungsmafinahme-Mitteln, Abschluss eines Mietvertrages, Grund-
stiickserwerb durch die LBB-GEG etc.). Die Stellungnahmen sind daher durch den fortge-
schrittenen Planungs- und Diskussionsstand tberholt.

Die sonstigen Stellungnahmen werden hier nicht wiedergegeben, da sie planungsrechtlich nicht rele-
vant waren. Das ausfuhrliche Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung ist dem Bezirksamtsbe-
schluss Nr. 06/01 vom 22.01.2001 zu entnehmen.

2.3.2.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal? 8§ 4 des Baugesetzbuches vom 19.
Mérz 2001 bis einschlieRlich 19. April 2001 sind 12 Abteilungen und Amter im Bezirksamt Neukdlin,
12 Senatsverwaltungen sowie 14 Trager offentlicher Belange angeschrieben und um Stellungnahme
gebeten worden.

Von den Abteilungen und Amtern haben sich vier schriftlich geduRert. Drei davon, ohne dabei Be-
denken zu erheben.

Lediglich die Abteilung FinPersVerw, SE Finanzen, Fachbereich Grundstiickswesen, hat schrift-
lich Bedenken vorgebracht. Diese lauten wie folgt:

.Nach heutiger Lage sind wir als Folge des Vertrages lber den treuhédnderischen Erwerb und die
Verwaltung von Grundstiicken in stadtebaulichen Sanierungsgebieten vom 6./19.10.1995 zwi-
schen dem Land Berlin der LBB-GEG mit dem Grunderwerb (in jeglicher Form) nicht befasst.

Die aktuelle Situation und die relativ kurze Restlaufzeit des Vertrages sowie das jederzeit &nder-
bare Aufgabenspektrum desselben veranlassen uns zu einigen Anmerkungen.

- Wir erinnern an das Schreiben SenStadt — GenRef 63 — vom 28.04.2000 mit dem Hinweis,
dass der Trager der Bauleitplanung u. a. fiir die Folgen seiner Planung einstehen muss;

- Ihr B-Verfahren verstehen wir — unabhéangig von der notwendigen planungsrechtlichen Fest-
setzung der Gemeinbedarfseinrichtungen, wenn dieser Standort unbedingt gewtinscht wird —
als Unterstitzung der Erwerbsbemiihungen am Eigentum der Grundstiicke ohne das auf ih-
nen liegende Erbbaurecht;

- bis zum Abschluss der Verhandlungen mit dem Grundstickseigentimer und dem Erbbau-
berechtigten und bis zu Kenntnis samtlicher Kosten (Grunderwerb, Aufhebung des Erbbau-
rechts, Altlastenbeseitigung, Mietaufhebungskosten, Umbaukosten fiir das Grundstiick Gla-
sower StraBe 18 u. a.)
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- und der jeweiligen Kostentrager (wobei auch an die geplante Kita zu denken ist) sollte das
Verfahren im unverbindlichen gehalten werden. Von einem sofortigen weiteren Engagement
in das Gebaude Glasower StralRe 18 raten wir ab wegen unserer Besorgnis, aus dem auf
seine finanzielle Leitbarkeit ganz und gar ungepriften Standort nicht mehr hinaus zu kom-
men;

- aus unserer Sicht haben der Eigentiimer und der Erbbauberechtigte gemeinsam ihre Griinde,
sich nicht Uber die Aufhebung des Erbbaurechts zu verstandigen, und der Erbbauberechtigte
hat seine Griinde, den Eigentiimer nicht zur Beendigung des Erbbauvertrages zu veranlas-
sen. Angesichts des laufenden B-Verfahrens und des unter Sanierungsgesichtspunkten of-
fensiv gezeigten Interesses an dem Standort gibt es fiir die beiden heute an den Grundsti-
cken Beteiligten keinen vernunftigen Grund und keinen Anlass, ihre vertrackten rechtlichen
Beziehungen zu ordnen; mutmallich werden sie das Eingreifen der offentlichen Hand, sei es
vertraglich oder zu gegebener Zeit hoheitlich, abwarten und notfalls erzwingen;

- lhre Planung ist eine einen Eigentumer vertreibende Planung, an deren Durchsetzbarkeit
mittels Zwang hohe Anforderungen gestellt werden. Wir raten lhnen zu dem Verlangen an
den Verhandlungsfiihrer, den am Grundstiick Beteiligten die Rechtsmittel gegen die Festset-
zungen abzuhandeln. Sie und die Bedarfstrager sind dann fur den Fall des notwendigen,
freihéandig nicht mdglichen Grunderwerbs aus dem Zwang begriinden zu muissen, dass der
Eigentumsentzug aus Griinden des Gemeinwohls erforderlich und gerechtfertigt ist, um ne-
ben einem im Plangebiet liegenden gemeindeeigenen Spiel- und Tummelplatz eine Jugend-
freizeiteinrichtung zu haben und des weiteren eine Kindertagesstéatte bauen zu kénnen, ob-
wohl keine 300 m entfernt ein Kita-Standort fest- und sofort zur Verfliigung steht;

- hinsichtlich der beabsichtigten Kita-Standortsicherung unterstellen wir realistische Erhebun-
gen zu abzubauenden Defiziten und zu dem prognostizierten Bedarf in dem Einzugsbereich.

Abschliel3end raten wir nochmals eindringlich von einem weiteren finanziellen Engagement in den
Standort Uberhaupt und aktuell in das Grundsticks Glasower Straf3e 18 so lange ab, als die Frage
des Grunderwerbs und der Aufhebung des Erbbaurechts vor der Schaffung des neuen Planungs-
rechts oder eines Vertrauenstatbestandes nicht geklart und die finanziellen Auswirkungen auf den
Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung nicht dargestellt sind.”

Hierzu fuhrt der Fachbereich Stadtplanung aus:

Die Frage des Grunderwerbs fur die beiden Grundstiicke Glasower Strale 15 und 18 wurde in-
zwischen geklart. Am 10.12.2001 wurde ein notarieller Kaufvertrag zwischen den bisherigen Ei-
gentimern und der LBB-GEG (treuh&nderischer Sanierungstrager fur das Land Berlin) geschlos-
sen. Die LBB-GEG erwirbt die Grundstiicke im Rahmen ihres Vertrages mit dem Land Berlin zu-
nachst dbergangsweise aus den dafur zur Verfigung gestellten Stadterneuerungsmitteln. Nach
Entwicklung der Grundstiicke im Sinne der Sanierungsziele werden die Grundstiicke dann kos-
tenfrei an den Bezirk in das jeweilige Fachvermdgen Ubertragen. Der geschlossene Kaufvertrag
steht unter dem Vorbehalt des BVV-Beschlusses tber den vorliegenden Bebauungsplan bis Ende
Februar 2002, um die planungsrechtliche Sicherung des Standortes fur Infrastruktur sicherzustel-
len.

In dem Kaufvertrag ist geregelt, dass das bestehende Erbbaurecht vor Eigentumsibergang, der
fur Ende Méarz 2002 vorgesehen ist, beendet wird, so dass keine weiteren Lasten auf dem Grund-
stuck liegen und die bisherigen Erbbauberechtigten von ihren Verpflichtungen entbunden sind.

Zu den Auswirkungen auf die Investitions- und Finanzplanung siehe unten.

Der, ca. 300 m entfernte, Kita-Standort an der Bendastral3e wurde in der Investitionsplanung des
Bezirks mit dem Standort Glasower Stral3e getauscht. Siehe hierzu unten: Abwagung zur Stel-
lungnahme der Senatsverwaltung fur Finanzen. Das Grundstiick in der Bendastral3e wurde inzwi-
schen, gegen die Empfehlungen der fir die Stadterneuerung zustandigen Stellen, an den Liegen-
schaftsfonds abgegeben und steht somit auch nicht mehr kurzfristig als bezirkseigenes Grund-
stuck zu Verfigung.

Von den Senatsverwaltungen haben sich im Rahmen der Tragerbeteiligung vier schriftlich gedulert,
ohne dabei Bedenken zu erheben.

Bebauungsplan XIV-185fa



-14 -

Die Senatsverwaltung fir Finanzen — Liegenschaften — hat Hinweise bezlglich haushaltswirt-
schaftlicher Aspekte Ubermittelt:

.Die geplanten sozialen Infrastrukturmaf3nahmen sind in der bezirklichen I-Planung 2000 bis 2004
nicht abgesichert. Unsere Haushaltsabteilung vertritt die Auffassung, dass die Finanzierung durch
den Bezirk und nicht durch die SenStadt sicherzustellen ist. Die Darstellung der Kosten und der
Finanzierung / Finanzierungszustandigkeiten ist erforderlich (Kapitel/Titel).

Soweit ndhere Kostenermittlungen noch nicht vorliegen, empfehlen wir die Verwendung von Bo-
denrichtwerten oder aktuellen Kostenrichtwerten fiir soziale Infrastruktureinrichtungen (SenStadt —
VI B).

Die Finanzierung des Grunderwerbs durch den Sanierungstrager LBB-GEG zu Lasten der Sanie-
rungsfordermittel (1295/89331) bedarf der Bestatigung durch die SenStadt. Die Finanzierungs-
zustandigkeit fir Baumafnahmen der sozialen Infrastruktur liegt —wie bereits ausgefuhrt — priméar
beim Bezirk, nicht wie dargestellt, bei der SenStadt.”

Hierzu fuhrt der Fachbereich Stadtplanung aus:

Im Rahmen der Vorbereitung der Erwerbsverhandlungen hat am 07.09.2001 die Abteilung Jugend
und Familie in gleichlautenden Schreiben den Fachbereich Stadtplanung und die Serviceeinheit
Finanzen davon in Kenntnis gesetzt, dass die in der Investitionsplanung 2001 bis 2005 ab Pla-
nungsjahr 2004 enthaltene MalRnahme ,Kindertagestatte Bendastrale 11C* zu Gunsten der Malf3-
nahme Glasower Stral3e 15 getauscht und zurtickgestellt wurde. Die Finanzierung der Kinderta-
gesstatte ist somit durch die bezirkliche Investitionsplanung abgesichert.

Die Finanzierung des Grunderwerbs fur die beiden Grundstiicke Glasower Strae 15 und 18
durch die beauftragte LBB-GEG ist durch den Einsatz von Stadtebaufordermitteln der SenStadt
inzwischen erfolgt.

Die Finanzierung der Baumafinahmen fiur die geplante Jugendausbildungs- und —qualifizierungs-
einrichtungen im 2. OG des Fabrikgebdudes Glasower Strafle 18 wird aus Stadterneuerungsmit-
teln der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung bestritten. Ein entsprechender Fordervertrag mit
einem Volumen von ca. 1,47 Mio DM wurde am 01.08.2001 geschlossen und die Baumaflinahmen
haben im Dezember 2001 begonnen. Zusatzliche Kosten fir Altlastenbeseitigung und der durch
die Abbruchmaflinahmen erforderlich werdenden Verfullungen und Komplettierungsarbeiten, so-
weit sie nicht als BaumalRnahmen zu erfassen sind (Ordnungsmaf3nahmen) werden aus den ent-
sprechenden Mitteln des Bezirks gedeckt. Hieriber wurde am 12.12.2001 ein Vertrag Uber die
Durchfilhrung von OrdnungsmaRnahmen mit dem Bezirk Neukdélin geschlossen, der die Uber-
nahme dieser Kosten auf Nachweis regelt.

Die geplanten Baumaf3nahmen fiir das 1. OG und das EG des Fabrikgebaudes werden erst zu ei-
nem spateren Zeitpunkt konkretisiert und sind somit zur Zeit noch nicht bezifferbar.

Von den Tragern 6ffentlicher Belange haben sich elf schriftlich geduf3ert. Zehn davon, ohne dabei
Bedenken zu erheben.

Lediglich die Industrie- und Handelskammer zu Berlin hat schriftliche Bedenken vorgebracht, die
wie folgt lauten:

.Gegen den 0. g. Bebauungsplanentwurf erheben wir Bedenken. Er ist nach unserer Auffassung
nicht ausreichend begriindet.

Der Plan soll die Grundlage dafir schaffen, auf den Grundstiicken Glasower Straf3e 15 und 18 ei-
ne Jugendfreizeit- und Kindertagesstatte zu errichten. Diese Grundstlicke befinden sich in Privat-
eigentum und sind von mehreren Betrieben gewerblich genutzt. Auch in Sanierungsgebieten
muss Uberzeugend nachgewiesen werden, dass es fir das Ziel der Planung unumganglich ist,
speziell diese privaten Grundstiicke zu beanspruchen und dass es fur den Eingriff in Privateigen-
tum keine Alternativen gibt. Dieser Nachweis ist in der Planbegriindung nicht gefiihrt worden. Es
wurde nicht dargelegt, welche alternativen Standorte geprift wurden und weshalb der Standort
Glasower Straf3e 15 und 18 fur die geplanten Einrichtungen besonders gut geeignet ist. Wir be-
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zweifeln, dass dieser Nachweis Uberhaupt gefiihrt werden kann. Denn in der Planbegrindung ist
in Ziffer 4 (Auswirkungen auf den Haushalt) geschrieben worden, dass die geplanten Kinderfrei-
zeiteinrichtungen auf dem Grundstiick Glasower StraRe 15 noch nicht weiter konkretisiert sowie
Projekte und Projekttrager noch nicht bekannt sind.

Bei der Abwagung Uber die Erforderlichkeit des Eingriffs in privates Grundeigentum muss auch
bertcksichtigt werden, dass die Grundstiicke Glasower Strae 15 und 18 von mehreren Gewer-
bebetrieben genutzt werden. Ein Ziel der Sanierung soll die Sicherung der vorhandenen Struktur
des Gewerbes bei der Erneuerung des Gebietes sein. Dieses Sanierungsziel ist gegen die Pla-
nungsabsicht abzuwéagen, auf den gewerblich genutzten Grundstiicken eine Jugendfreizeit- und
Kindertagesstatte zu errichten. Wir erheben Bedenken dagegen, dass diese Abwagung in der
Planbegriindung nicht stattgefunden hat.

Bei der Darlegung der Auswirkungen der Planung auf den Haushalt (Ziffer 4 der Planbegriindung)
ist nicht bertcksichtigt worden, dass das Land auRer den Kosten des Grunderwerbs auch die
Kosten fir die Ablésung eines noch 68 Jahre geltenden Erbbaurechts Ubernehmen muss. Hinzu
kommen die Kosten fir die Auflésung von Mietvertragen sowie fur die Verlagerung der Gewerbe-
betriebe. Diese finanziellen Auswirkungen der Planung missen in die Abwagung tber eventuelle
Alternativstandorte fiir die geplanten Einrichtungen einbezogen werden. Aus der Planbegriindung
ist nicht zu ersehen, dass diese finanziellen Auswirkungen der Planung ausreichend bertcksich-
tigt wurden. Wegen der vorgenannten Begriindungs- und Abwagungsmangel kann der o. a. Be-
bauungsplanentwurf nach unserer Auffassung keinen Bestand haben.”

Hierzu fuhrt der Fachbereich Stadtplanung aus:

Bei der auf dem Grundstiick Glasower Stral3e 18 geplanten Einrichtung handelt es sich nicht um
eine klassische Jugendfreizeitstatte, sondern um eine Ausbildungs- und —qualifizierungseinrich-
tung fir Jugendliche, welche von der Schule abgegangen sind, aber noch nicht lGber eine Ausbil-
dung oder einen Beruf verfiigen. Die interessierten Jugendlichen werden von Mitarbeitern des Ar-
beitsamtes Berlin-Sid, verschiedener Tragerorganisationen und des Bezirksamtes Neukoélin (ver-
treten durch mehrere Abteilungen) geschult und motiviert, wo und wie sie sich bewerben kénnen.
Dazu wird auch der Einsatz moderner Medien (z. B. dem Internet) trainiert.

Bei der geplanten Kindertagesstatte ist dagegen noch nicht geklart, ob es sich zukiinftig bei die-
sem Standort um eine Kindertagesstatte, einen Hort, eine Kinderfreizeiteinrichtung oder eine
Kombination aus diesen handeln wird.

Der Hinweis der IHK, dass es sich bei den beiden Grundstiicken um privates Eigentum handelt,
ist inzwischen ebenfalls Uberholt. Die Grundstiicke wurden von der LBB-GEG fiir das Land Berlin
erworben und werden dem Bezirk zu gegebener Zeit Gibergeben.

Der Hinweis darauf, dass mehrere Gewerbebetriebe durch die Planung betroffen waren, relativiert
sich auf einen Betrieb. Die Obergeschosse sowie der Keller des Fabrikgebaudes Glasower Stra-
Re 18 stehen z. Zt. leer. Der im Erdgeschoss anséassige Einzelhandelsbetrieb hat einen giiltigen
und vom Bezirk genehmigten Mietvertrag bis in das Jahr 2006. Somit stehen diese Flachen erst
danach einer Umsetzung der Planungsziele zur Verfiigung. Dem verbleibenden Handwerksbe-
trieb auf einzelnen Teilflachen der Grundstiicke Glasower StraRe 15 und 18 wird durch das Be-
zirksamt Neukélin und die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung bei der erforderlichen Umsied-
lung im Rahmen der im Sanierungsgebiet zur Verfiigung stehenden Mittel geholfen. Finanziell ist
die Umsetzung durch den Einsatz von Ordnungsmafinahmemitteln gesichert. Es wird also eine
logistisch und finanziell unterstutzte Betriebsverlagerung und keine "Betriebsvernichtung” betrie-
ben.

Zur Standortauswahl lasst sich Folgendes sagen: Neben den beiden Grundsticken Glasower
Straf3e 15 und 18 wurden vom damals beauftragten Biro Archplan und der Brandenburgischen
Stadterneuerungsgesellschaft (BSG mbH) als Sanierungsbeauftragten auch weitere Grundstiicke
im damaligen Untersuchungsbereich und dem spéter daraus entstandenen Sanierungsgebiet un-
tersucht und ins Auge gefasst. Es wurde aber bereits sehr friihzeitig deutlich, dass der Block 309
als Standort fir soziale Infrastruktur prédestiniert ist. Hier seien nochmals die verschiedenen Pla-
nungsebenen aufgefuhrt, die diese Entscheidung dokumentieren:
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= die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Neukoélln 1 vom September 1989 sieht fur die Flache
des Grundsticks Glasower Stral3e 18 Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Kindertagesstatte und Jugendfreizeitheim” vor.

= das Neuordnungskonzept der Senatsbauverwaltung vom 01.05.1993 sieht fur die Glasower
Stral3e 15 und 18 "Kita und Jugendfreizeitheim” vor.

= die Einleitung des Bebauungsplanentwurfes XIV-185f durch den BA-Beschluss 237/93 vom
06.09.1993:
Glasower Stral3e 15 : Mischgebiet (MI)
Glasower StralRe 18 : Gemeinbedarfsflache (Kita / JFH)

= Rahmenplan der Senatsbauverwaltung als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen
gemal § 141 BauGB vom 01.09.1994:
Glasower Str. 15 und 18: Gemeinbedarfsflachen Kita/JFH bei verandertem Grundstiickszu-
schnitt

= die Steuerungsrunde zum Thema soziale Infrastruktur am 21.01.1998 bei der BSG mit allen
zustandigen Fachverwaltungen auf Bezirks- und Senatsebene:
Fortschreibung der Sanierungsziele Kita und JFH fiir die beiden Grundstiicke.

Es wurde dabei immer wieder kritisch hinterfragt, ob dieser Standort noch zeitgemaf sei. Obwohl
die Anzahl der Kinder im gesamten Bezirk Neukdlln weiter sinkt, missen noch neue Standorte
eingerichtet werden, um das sehr hohe, bestehende Defizit im Bereich von Neukélln ausgleichen
zu kénnen. Zu den Bedarfszahlen siehe hierzu oben.

Die beiden Grundstiicke sind préadestiniert fir die Er- bzw. Einrichtung von Kinder- und Jugend-
einrichtungen, zum einen wegen ihrer Grundstticksgréf3e von zusammen ca. 4.400 m2. So kdnnen
Frei- und Grunflachen in ausreichendem Male angelegt werden. Dazu ist der Abriss von einigen
ein- und zweigeschossigen Gebauden sowie Schuppen, die sich ohnehin im baufélligen Zustand
befinden, notwendig. Gepflasterte Stellplatzflachen kdénnen entsiegelt werden und verbessern
somit die Freiflachensituation im Sanierungsgebiet. Zum anderen ist das Gewerbegebaude auf
dem Grundstlick Glasower Strafe 18 mit seinen drei Etagen (mit jeweils ca. 700 m2 BGF) gut fur
die geplante Jugendausbildungs- und -beratungseinrichtung geeignet. Es kdnnen dort Schulungs-
und Beratungsrdume, Biros, Sanitarraume, Kichen usw. untergebracht werden, die sukzessive,
vom 2. Obergeschoss ausgehend, spater auch im 1. Obergeschoss, im Keller sowie im Erdge-
schoss eingerichtet werden kdnnen. Da im gesamten Sanierungsgebiet kein weiteres Gebaude
Uber diese 0. g. GréRRe und Ausstattung verfugt, die genau den benétigten Anspriichen geniigt,
und auch zeitnah in bezirkliches Eigentum bernommen werden kann, war es unabdingbar, die-
ses Grundstiick von den jetzigen privaten Eigentiimern zu erwerben. Vergleichbare Grundstiicke
im Eigentum der offentlichen Hand in der naheren Umgebung zum Block 309 stehen nicht zur
Verfigung. Auch das fir eine Kita vorgesehene Grundstiick an der BendastraRe wurde dem Be-
zirk durch die Ubergabe an den Liegenschaftsfonds kurzfristig entzogen.

Die Um- und Ausbaukosten fiir das ehemalige Gewerbegebédude auf dem Grundstiick Glasower
StraBe 18 wurden aus Stadterneuerungsmitteln von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
bereitgestellt. Die Detailplanung flr den Ausbau des 2. Obergeschosses ist abgeschlossen, der
Baubeginn ist im Dezember 2001 erfolgt. Die Ausbaukosten werden auf ca. DM 1,4 Mio., dies ent-
spricht ca. € 715.000,00, geschétzt.

Fazit:

Auf Grund der erfolgten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurden keine Anderungen des
Planes erforderlich.
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2.3.2.3 Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gemafl? § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches vom 19. Marz 2001 bis ein-
schlieBBlich 19. April 2001 wurde von zehn Birgerinnen und Birgern, tberwiegend Anwohnern aus
Neubritz, besucht.

Eine Besucherin nutzte die Gelegenheit, sich auch schriftlich zu au3ern. In ihrem Schreiben bat sie
den Fachbereich Stadtplanung zu zwei Punkten Stellung zu nehmen:

= Die Pflanzliste sollte hinsichtlich giftiger Pflanzen tberpriift werden. Es sei generell zu tberprtfen,
ob das Anpflanzen von giftigen Pflanzen auf der zukinftigen Freiflache (gemeint sind die
Grundstlicke Glasower Stra3e 15 und 18) erlaubt ist, so wie es auf Kinderspielplatzen nicht er-
laubt ist. Diesbezlglich sei die rechtliche Regelung zu klaren.

Hierzu fihrt der Fachbereich Stadtplanung (in Verbindung mit dem bezirklichen NGA) aus:

Zwar sind die Frichte des Pfaffenhitchens giftig, ebenso, wenn auch schwéacher, Teile einiger
anderer aufgefuhrten Pflanzen. Das Pfaffenhutchen wird jedoch regelméRig in offentlichen Grin-
anlagen und auch auf privaten Freiflachen gepflanzt. Probleme von Vergiftungen durch den Ge-
nuss der Frichte sind nicht bekannt. Da es einige Pflanzen, u. a. auch wild wachsende Pflanzen,
gibt, deren Teile zumindest voriibergehend mehr oder weniger giftig sind, wiirde eine strikte Be-
achtung des "Pflanzverbots” solcher Arten zu einer weiteren Florenverarmung fuhren, ohne dass
sich daraus ein tatsachlicher Nutzen ergébe. Da die Pflanzliste ohnehin nur eine Empfehlung ist,
hat jeder Bauherr die Moglichkeit der Pflanzenauswahl. Ein Pflanzverbot fur die Anpflanzung be-
stimmter Arten (aul3er an offentlichen Spielplatzen) gibt es nicht. In diesem konkreten Fall wird
das Pfaffenhitchen aus der Liste entfernt.

= Es seien keine Aussagen daruber gemacht worden, wie hoch der Bepflanzungsanteil auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist. Die Angabe der Mindestbepflanzungsflache sei sinn-
voll und notwendig.

Hierzu fuhrt der Fachbereich Stadtplanung (in Verbindung mit dem bezirklichen NGA) aus:

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind géartnerisch zu gestalten. Als "géartnerisch ges-
taltet” sind Flachen zu bezeichnen, wenn sie Wiesen- und Rasenflachen, Staudenflachen und
Geholzflachen aufweisen. Da dem NGA die Bepflanzungspldane im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens in aller Regel von der Bauaufsicht zur Stellungnahme zugesandt werden, kann
hier ggf. Einfluss genommen werden. Nach bisherigen Erfahrungen werden die Freiflachen auch
von den jeweiligen Bauherren im Sinne der entsprechenden textlichen Festsetzungen geplant und
durchgefihrt.

Eine gewisse Mindestflache an Gehdlzpflanzungen vorzugeben, erscheint fraglich, da man sich
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens schon detailliert mit der Objektplanung auseinander-
setzen musste, die aber noch gar nicht vorliegt.

Auf Grund der Auswertung der 6ffentlichen Auslegung wurde fur den Bereich des Bebauungsplanent-
wurfes XIV-185fa keine Anderung erforderlich.

In der Pflanzliste vom 28.02.2001 (siehe Anlage 2) wurde das Pfaffenhtitchen (Euonymus europaea)
als Vorschlag zur Bepflanzung in der Rubrik STRAUCHER gestrichen.

2.3.2.4 Rechtskontrolle im Rahmen des Anzeigeverfahrens

Der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung wurden im Rahmen des Anzeigeverfahrens gemaf § 6
Abs. 4 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Baugesetzbuches der Entwurf des Bebauungsplanes sowie
samtliche Unterlagen am 05. Juni 2002 Ubersandt. Das Antwortschreiben | D 22 - 6142/XIV-185fa
ging am 30. Juli 2002 beim Fachbereich Stadtplanung ein. Die Rechtspriifung hat ergeben, dass kei-
ne Beanstandungen erhoben, wohl aber Hinweise gegeben wurden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung wurden daraufhin redaktionell Gberarbeitet.
Eine erneute offentliche Burgerbeteiligung gemal 8§ 3 Abs. 3 BauGB oder eine erneute Beteiligung
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der Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt, da die Anderun-
gen/Erganzungen lediglich redaktioneller Art sind. Im Einzelnen wies die Senatsverwaltung auf fol-
gendes hin:

.Die Regelung der textlichen Festsetzung Nr. 3, Satz 1 i. V. mit Satz 2 hinsichtlich der Anforderungen
an eine Uberdeckung von Tiefgaragen auf nicht iberbaubaren Flachen laufe ins Leere. Aufgrund der
flachenmafigen Ausweisung (mit der GRZ 0,5) gebe es keine ,nichtiberbaubare Grundstiicksflache*.
Die textliche Festsetzung sei redaktionell zu streichen.

Des weiteren sei zu beachten, dass die Regelung der textlichen Festsetzung Nr. 3 Satz 3 bezlglich
der Ausnahmen von der Verpflichtung zum Anpflanzen bei einer stadtebaulich gewollten Regelung
beispielsweise nicht die Spielplatznutzung erfasst mit der Folge, dass diese hier nicht zulassig ware.

Hierzu fuhrt der Fachbereich Stadtplanung aus:

Der Fachbereich Stadtplanung ist der Argumentation der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung ge-
folgt und hat die textliche Festsetzung Nr. 3 ersatzlos gestrichen.

In der Begriindung sollte unter Punkt 3.3.1 — Eingriffsregelung —noch redaktionell verdeutlicht werden,
dass aufgrund der Uberschreitung der GRZ — planungsrechtlich betrachtet — zunéchst ein Eingriff in
Natur und Landschaft vorliegt, der Fachbereich Stadtplanung jedoch (aus den in der Begriindung
angefuhrten Grinden) zu dem Ergebnis kommt, dass dieser nicht wesentlich ist.

Hierzu fuhrt der Fachbereich Stadtplanung aus:

In der Begriindung wurde daraufhin der erste Satz des ersten Abschnittes komplett gestrichen. Der
vierte Satz des ersten Abschnittes wurde um die Worte ,zwar einen Eingriff, jedoch” erganzt und lau-
tet nun:

Auf dieser Grundlage stellen die geplanten Bebauungsplanfestsetzungen zwar einen Eingriff, jedoch
keine Verschlechterung fir den Naturhaushalt dar, da die zuldssigen Nutzungsmalf3e nicht oder nur
unwesentlich tberschritten werden sollen und die Grundstiicke Glasower Stral3e 15 und 18 derzeit
nahezu vollstandig versiegelt sind.

Um die flachenméafige Ausweisung von der Baukorperausweisung in der Planzeichnung eindeutig zu
bestimmen, solle in der Planzeichnung eine entsprechende Abgrenzung durch eine Knotenlinie erfol-
gen. Die Zweckbestimmung ,Jugendfreizeit- und —ausbildungseinrichtung / Kindertagesstatte* sei
dann Uber eine ,Pfeil* auch in diesem abgeteilten Bereich einzutragen.

Hierzu fuhrt der Fachbereich Stadtplanung aus:

Dem Hinweis wurde gefolgt und auf dem Reinplan in die entsprechende Veranderung vorgenommen.

Die Angabe der letzten Anderung des FNP sei nicht mehr aktuell, auch auf die Novellierung des
BnatSchG sei hinzuweisen. Entsprechende Zitate seien — redaktionell — zu aktualisieren.

Hierzu fuhrt der Fachbereich Stadtplanung aus:

Samtliche Rechtszitierungen — auch die des BauGB — wurden auf den neuesten Stand gebracht.

3 Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung

Die Investitionsplanung des Bezirks Neukdlln fir den Neubau einer Kindertagesstéatte im Sanierungs-
gebiet Wederstralle konzentrierte sich zunachst auf den Standort BendastralRe 11C. In der Kosten-
und Finanzierungsibersicht wurde der Standort BendastrafRe im Berichtsjahr 2000 fur die Jahre 2004
und 2005 mit je 1 Mio DM und einem Restbedarf von 2,55 Mio DM gefihrt. Aus den oben genannten
Zusammenhangen heraus wurde die Investitionsplanung der Kita BendastraRe 11C zu Gunsten des
Standortes in der Glasower Straf3e getauscht (Schreiben Jug AV 4 vom 07.09.2001).
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Die Finanzierung des Grunderwerbs fir die beiden Grundstiicke Glasower Strale 15 und 18 durch
die beauftragte LBB-GEG ist durch den Einsatz von Stadtebaufdrdermitteln der SenStadt inzwischen
erfolgt.

Die Finanzierung der Baumalinahmen fir die geplante Jugendausbildungs- und —qualifizierungs-
einrichtungen im 2. OG des Fabrikgeb&dudes Glasower Stral3e 18 wird aus Stadterneuerungsmitteln
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung bestritten. Ein entsprechender Férdervertrag mit einem
Volumen von ca. 1,47 Mio DM wurde am 01.08.2001 geschlossen und die Baumaf3hahmen haben im
Dezember 2001 begonnen. Zusétzliche Kosten fur Altlastenbeseitigung und der durch die Abbruch-
mafRnahmen erforderlich werdenden Verfillungen und Komplettierungsarbeiten, soweit sie nicht als
Baumafinahmen zu erfassen sind (Ordnungsmaf3nahmen) werden aus den entsprechenden Mitteln
des Bezirks gedeckt. Hieriber wurde am 12.12.2001 ein Vertrag uber die Durchfiihrung von Ord-
nungsmafnahmen mit dem Bezirk Neukdlin geschlossen, der die Ubernahme dieser Kosten auf
Nachweis regelt. Zudem wurden bereits Ordnungsmafinahme-Mittel in nicht unerheblicher Hohe
durch den Bezirk fir Leerstandentschadigungen im 1. und 2. Obergeschoss sowie den Gewerbege-
béauden eingesetzt.

Die geplanten Baumafnahmen fir das 1. OG und das EG des Fabrikgebdudes werden erst zu einem
spateren Zeitpunkt konkretisiert und sind somit zur Zeit noch nicht bezifferbar.

Die bezirkliche Abteilung Jugend konzentriert zudem bereits im Vorfeld Personal und Sachmittel auf
den Standort. So wurde bereits ein Mitarbeiter in einer Versuchsphase mit einer viertel Stelle fir die
Berufsforderung, die Schnittstellenberatung Schule / Beruf sowie die Schuldnerberatung speziell fir
Jugendliche eingesetzt.

3.2 Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt
3.3.1 Eingriffsregelung gemal § 8 BNatSchG und § 1a BauGB

Entscheidend fur die Anwendung der Eingriffsregelung gemald 8§ la BauGB ist das geltende Pla-
nungsrecht. In dem vorliegenden Fall ist dies gemal dem Baunutzungsplan beschranktes Arbeitsge-
biet mit einer Baustufe von 1V/3. Auf dieser Grundlage stellen die geplanten Bebauungsplanfestset-
zungen zwar einen Eingriff, jedoch keine Verschlechterung fiir den Naturhaushalt dar, da diese zulas-
sigen Nutzungsmalfe nicht oder nur unwesentlich Uberschritten werden sollen und die Grundstiicke
Glasower Straf3e 15 und 18 derzeit nahezu vollstandig versiegelt sind. Auf dem Grundstiick Benda-
stral3e 17 findet keine Veranderung statt.

Da durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Verschlechterung fiir den Natur-
haushalt zu erwarten ist, sind darliber hinaus gemafl § la Abs. 3 Satz 4 BauGB keine speziellen
Festsetzungen zum Ausgleich oder Ersatz im Bebauungsplan notwendig.

Zur Verbesserung der klimatischen Situation im Geltungsbereich wurden jedoch die textlichen Fest-
setzungen Nr. 3 bis Nr. 5 in den Bebauungsplan aufgenommen, die eine kleinteilige Begrinung
durchsetzen.

3.3.2 Umweltvertraglichkeitspriafung (UVP)
Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes begriinden keine Zulassigkeit von gemaR Anlage
1 des UVPG UVP-pflichtigen Vorhaben. Die Durchfiihrung von standortbezogenen oder allgemeinen

Vorpriifungen und die Durchfiihrung einer UVP sind somit gemaR UVPG nicht erforderlich. Ein Um-
weltbericht gemafl § 2a BauGB muss nicht erstellt werden.
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Die Sanierungsziele fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sehen die Sicherung bzw. die
Schaffung von zusatzlichem Griinvolumen vor, welches mittels textlicher Festsetzungen planungs-
rechtlich gesichert werden wird (TF Nr. 3, 4 und 5), so dass insgesamt eine Verbesserung der Situati-
on eintreten wird.

3.4 Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der im Gebiet le-
benden und arbeitenden Menschen

Durch die Realisierung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu sichernden Infrastruk-
tureinrichtungen wird ein erhebliches Defizit abgebaut (siehe oben). Damit sind entsprechend positive
Auswirkungen auf die in der Umgebung des Plangebietes (insbesondere im Sanierungsgebiet Neu-
kolin - Wederstral3e) lebenden Menschen verbunden.

Die Aufgabe der gewerblichen Nutzung ist in Abwagung zu der notwendigen Deckung von Defiziten
der sozialen Infrastruktur erforderlich. Die noch auf den Grundstiicken ansassigen Gewerbebetriebe
werden entweder sozialvertraglich nach den Vorschriften des besonderen Stadtebaurechts verlagert
oder kdnnen bis zum Ablauf der gultigen Mietvertrage an dem Standort verbleiben.

4  Verfahren

Da der Bebauungsplan XIV-185fa mittels BA-Beschluss Nr. 05/01 vom 22.01.2001 aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes XIV-185f herausgetrennt wurde und nunmehr als eigenstandiges
Verfahren weitergefuihrt wird, sind hier die Verfahrensabldufe des Bebauungsplanes XIV-185f noch-
mals komplett aufgefihrt.

Der Bebauungsplan XIV-185f ist durch den BA-Beschluss Nr. 237/93 vom 06.09.1993 eingeleitet wor-
den.

Die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen (Abt. Il E, Abt. IV C) und Stadtentwicklung und
Umweltschutz (Abt. VII B) sind mit Schreiben vom 14.09.1993 Uber die Aufstellung des Bebauungs-
planes XIV-185f informiert worden.

Der BA-Beschluss wurde am 08.10.1993 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 47 auf der Seite 2921 bekannt
gemacht.

Der Ausschuss fir Hochbau und Bebauungsplane der Bezirksverordnetenversammiung Neukdélln hat
in seiner 14. Sitzung am 12.10.1993 die Aufstellung des Bebauungsplanes zustimmend zur Kenntnis
genommen.

Das Bezirksamt Neukdlln hat in seiner 11. Sitzung am 14.03.1995 mit dem BA-Beschluss Nr. 95/95
eine Veranderungssperre gemal § 15 des Baugesetzbuches fur die Grundstiicke Glasower Strafl3e 15
und 18 erlassen.

Die Verordnung Uber die Veranderungssperre XIV-185f/12 wurde am 01.04.1995 im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir Berlin Nr. 16 auf der Seite 214 bekannt gemacht und trat am Tage nach der Ver-
kiindung in Kraft.

Der Ausschuss fur Hochbau und Bebauungsplane der Bezirksverordnetenversammlung Neukdélln hat
in seiner 28. Sitzung am 11.04.1995 die Veradnderungssperre im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes XIV-185f zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches fand in der Zeit vom 09.10.
bis einschlieBlich 23.10.1995 in den Raumen des Stadtplanungsamtes statt. Sie wurde am
29.09.1995 in der Tagespresse angekindigt.

Das Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung und die damit verbundene Planinhaltsanderung wur-
den durch den BA-Beschluss Nr. 06/01 vom 22.01.2001 beschlossen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches fand gemar
8§ 4 Abs. 1 Satz 2 zeitgleich zur 6ffentlichen Auslegung vom 19.03. bis einschlief3lich 19.04.2001 statt.
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Die offentliche Auslegung gemalR § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches fand in der Zeit vom 19.03. bis
einschliel3lich 19.04.2001 in den R&umen des Fachbereichs Stadtplanung statt. Sie wurde am
09.03.2001 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 11 auf der Seite 914 und in der Tagespresse angekindigt.

Die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 14.03.2001 dber die 6ffentliche Auslegung
informiert.

Die Ergebnisse der offentlichen Birgerbeteiligung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
sind in die hier vorliegende Begriindung eingearbeitet worden.

Das Bezirksamt Neukdlln hat in seiner 3. Sitzung am 17.01.2002 mit dem BA-Beschluss Nr. 22/02
beschlossen, die Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan
XIV-185fa der Bezirksverordnetenversammlung zu unterbreiten.

Die Bezirksverordnetenversammlung Neukolin hat in ihrer 3. Sitzung der XVII. Wahlperiode am
23.01.2002 den Bebauungsplanentwurf sowie den Entwurf der Rechtsverordnung tber die Festset-
zung des Bebauungsplanes gemalR § 6 Abs. 3 des AGBauGB beschlossen.

Der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurden im Rahmen des Anzeigeverfahrens gemaf § 6
Abs. 4 des AGBauGB der Entwurf des Bebauungsplanes sowie samtliche Unterlagen am 05.06.2002
Ubersandt. Die Rechtsprifung hat ergeben, dass keine Beanstandungen erhoben wohl aber Hinweise
gegeben werden (Schreiben | D 22 — 6142/X1V-185fa vom 30.07.2002).

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung wurden daraufhin redaktionell tGberarbeitet,
eine erneute Offentliche Auslegung oder eine Beteiligung der Trager offentlicher Belange war nicht
durchzufihren.

Der Bebauungsplan wird durch das Bezirksamt als Rechtsverordnung festgesetzt.

5 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141, 1998 |, S. 137), zuletzt gean-
dert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. |, S. 2850/2852);

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. |, S. 466);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 25. Mérz 2002 (BGBI. |, S. 1193);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) i. d. F. vom 7. November 1999 (GVBI. S.
578);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -NatSchG
BIn) i. d. F. vom 10. Juli 1999 (GVBI. S. 390).

C Anlagen

1. Textliche Festsetzungen

2. Pflanzliste vom 28. Februar 2001

3. Ubersichtsplan 1 : 5.000 vom 28.11.2000
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