Bezirksamt Neukolln von Berlin
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung
Stapl b-6144/8-73a/1-08

Begriindung
zum Bebauungsplanentwurf

8-73a

(,Harzer StraBle / Geyer-Werke“)

fur das Grundstiick Harzer Straf3e 39

im Bezirk Neukdlln, Ortsteil Neukdlln

Festsetzungsbegriindung
gemdf3 § 9 Abs. 8 BauGB



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis

|
1
2

PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN
Veranlassung und Erforderlichkeit
Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtrgumliche Einbindung und Gebietsentwicklung
2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

2.3 Stddtebauliche Situation und Bestand

2.4 Geltendes Planungsrecht

2.4.1 Baunutzungsplan
2.4.2 Formlich festgestellte Straf3en- und Baufluchtlinien

2.5 Verkehrserschlieflung
2.6 Technische Infrastruktur
2.7 Altlasten

2.8 Denkmalschutz

Planerische Ausgangsituation

3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

3.2 Flachennutzungsplan

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspldne

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen
3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen

3.7 Angrenzende Bebauungspldne

3.7.1 Festgesetzte Bebauungspldne
3.7.2 Im Verfahren befindliche Bebauungspldne

3.7.3 Baunutzungsplan als ibergeleiteter Bebauungsplan

3.8 Masterplan
3.9 Verkehrstechnische Untersuchung
3.10 Schalltechnische Untersuchung

3.11 Niederschlagsentwdsserungskonzept
Entwicklung von Planungsiiberlegungen
UMWELTBERICHT
Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
1.2 Bedarf an Grund und Boden

1.3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des

Umweltschutzes

2 von 249

© 0 00 ~N N

10
11

11
12

12
12
14
16

16

16
18
19
20
23
29
30

30
30
30

31
32
36
42

44
46
46

46
51

53



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Inhaltsverzeichnis

1.3.1 Fachgesetze und Verordnungen mit Zielen des Umweltschutzes 53
1.3.2  Ubergeordnete Fachpldne mit Zielen des Umweltschutzes 58
2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 64

2.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

(Basisszenario) 64
2.1.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit 64
2.1.2  Schutzgut Tiere / Pflanzen und die biologische Vielfalt 67
2.1.3 Schutzgut Flache 78
2.1.4 Schutzgut Boden 79
2.1.5 Schutzgut Wasser 81
2.1.6  Schutzgutkomplex Klima / Luft 83
2.1.7 Wirkungsgefiige 84
2.1.8 Schutzgut Landschaft / Landschafts- und Ortsbild 84
2.1.9 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige

naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte 86
2.1.10 Schutzgut Kultur- und Sachgliter 86
2.1.11 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung 86

2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung 87
2.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit 87
2.2.2 Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt 94
2.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden 96
2.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache 97
2.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser 98
2.2.6  Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima/Luft 99
2.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild 100
2.2.8 Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie

sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte 101
2.2.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter 101
2.2.10 Wechselwirkungen 101
2.2.11 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und

Abwdssern 101
2.2.12 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie 102
2.2.13 Darstellung von Plénen 102

2.2.14 Erhaltung bestmdoglicher Luftqualitat in Gebieten mit festgelegten
Immissionsschutzgrenzwerten 102
2.2.15 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, W&arme

und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen 103

3 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Inhaltsverzeichnis

2.2.16 Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung 104
2.2.17 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfdlle oder Katastrophen) 104
2.2.18 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete 104
2.2.19 Anfdlligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels 105
2.2.20 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe 105
2.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung 106

2.4 Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen 109

2.4.1 Maf3inahmen zum Schutz der menschlichen Gesundheit und zur Wahrung des

kulturellen Erbes 109
2.4.2 MafBnahmen zum Ausgleich der Bodenversiegelungen 110
2.4.3 Artenschutzrechtlich begriindete Mafinahmen 112
2.4.4 Weitere Maf3nahmen, die im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans
umzusetzen sind 114
2.45 MaBnahmen zur Uberwachung 116
2.5 Eingriffsbeurteilung 116
2.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten 118
3 Zusdatzliche Angaben 120
3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung 120
3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung 120
4 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung 120
5 Referenzliste der verwendeten Quellen 124
Il PLANINHALT UND ABWAGUNG 126
1 Ziele und wesentlicher Planinhalt 126
2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan 126
3 Begriindung der Festsetzungen 127
3.1 Art der baulichen Nutzung 127
3.1.1 Urbane Gebiete 127
3.2 Maf der baulichen Nutzung 133
3.3 Verkehrsfladchen 142
3.4 Immissionsschutz / Klimaschutz 142
3.4.1 Schallschutz 142
3.4.2 Verwendung bestimmter Brennstoffe 156
3.5 Grlinfestsetzungen 156
3.6 Sonstige Festsetzungen 159
3.6.1 Auflerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen 159

4 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Inhaltsverzeichnis

5

v

O 00 N O 01 &~ W N P < O & WO N PP

[N
o

3.7 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen
3.7.1 Altlasten
3.7.2  Nachrichtliche Ubernahme

3.8 Stddtebaulicher Vertrag
3.9 Flachenbilanz

Abwdgung von Stellungnahmen

4.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

4.2

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange

4.3 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange

4.4 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange
45 Beteiligung der Offentlichkeit
4.6 Anzeige zur Rechtspriifung gemdf3 § 6 Abs. 2 AGBauGB

Abwdgung der privaten und 6ffentlichen Belange

5.1 Offentliche Belange

5.2

Private Belange

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Auswirkungen auf die Umwelt

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten
Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung
Auswirkungen auf den Verkehr

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

VERFAHREN

Mitteilung der Planungsabsicht

Verfahren gem. § 6 oder 7 AGBauGB

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Anderung der Planinhalte sowie Reduzierung des Geltungsbereiches
Friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB
Mitteilung der erneut gednderten Planungsabsicht

Beschluss zur Teilung des Geltungsbereiches

Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2

BauGB

159

159
160

160
162

163

163
165
165
200
216
222

228
228
233
234
234
234
236
236
237
239
239
240
240
240
241
241
241
242

242

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4a

Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

5 von 249

242



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Inhaltsverzeichnis

11
12
13

Vi

VI

Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB 242
Anzeigeverfahren nach § 6 Abs. 2 AGBauGB 243

Erneute eingeschrdnkte Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trédger
offentlicher Belange sowie der betroffenen Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB i. V. mit

8§ 4 Abs. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB 243
RECHTSGRUNDLAGEN 244
ANHANG 245
Textliche Festsetzungen 245
Biotoptypenkarte 248

Auswertung und Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch 249

Auswertung und Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gemdf § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch 249

Auswertung und Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch 249

6 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans 8-73a fiir das Geldnde zwischen der
Harzer Straf3e und der Brockenstrafle ist die derzeitige Unterausnutzung des Grund-
stlicks Harzer Straf3e 39 bedingt durch die Nutzungsaufgabe des ehemals dort ansds-
sigen Filmkopierwerks in den historischen, teilweise denkmalgeschiitzten Geyer-Wer-

ken.

Die Prifung alternativer Nutzungsmaoglichkeiten fiir das Geldnde kommt zu dem Er-
gebnis, dass eine gewerbliche Nachnutzung fiir die betreffenden Grundstiicke nur in
eingeschrdnktem Umfang maglich ist. So ist eine Beibehaltung der bisherigen bzw. zu-
riickliegenden Nutzung als Filmkopierwerk aufgrund zwischenzeitlich angepasster und
fort entwickelter Produktionsbedingungen und Fertigungsmethoden nicht in Betracht zu
ziehen. Auch andere gewerbliche Nachnutzungen sind aufgrund der angrenzenden
Wohnbebauungen, Gemeinbedarfsflachen (Schule) und Kleingartenanlagen sowie we-
gen der begrenzten Gréfle des Areals nur in geringem Umfang und mit diversen Auf-

lagen moglich.

Diese bestehenden Rahmenbedingungen und die nur sehr eingeschrénkte Entwick-
lungsfdhigkeit als Gewerbestandort erfordern daher eine grundsdtzlich neue stadte-
bauliche Auseinandersetzung mit dem Ort und er&ffnen gleichzeitig die Moglichkeit,
das Areal in besonderem Maf3e perspektivisch weiter zu entwickeln und zu qualifizieren.
Die Nutzungsiiberlegungen fiir das Grundstiick Harzer Straf3e 39 gehen daher von ei-
ner gemischten urbanen Nutzung (Urbanes Gebiet, MU) aus. Diese gliedert sich in ei-
nen gewerblichen Schwerpunkt innerhalb der denkmalgeschiitzten Bausubstanz und
einen vorwiegend mehrgeschossigen Wohnungsneubau als Blockrandbebauung sowie
als punktuelle Innenhofbebauungen. Ungeachtet des Entwicklungsziels der planungs-
rechtlichen Sicherung von neuen Wohnbaupotenzialen in innerstddtischer Randlage
gilt es jedoch auch, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Belange der inner-
halb des Geltungsbereichs und der an den Geltungsbereich angrenzenden Gewerbe-

betriebe angemessen zu beriicksichtigen.

Da eine Wohnnutzung nach derzeitigem Planungsrecht (Baunutzungsplan) nicht zulés-
sig ist, besteht ein Planerfordernis im Sinne von § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs. Dar-

iber hinaus ist der Bebauungsplan im Sinne des § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch erforderlich,
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2.1

um eine geordnete und nachhaltige stddtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung zu gewdhrleisten und mog-

lichen Konflikte, die sich aus der Planung ergeben, zu benennen und zu bewdaltigen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Durchfiihrung einer

Umweltpriifung und Anfertigung eines Umweltberichts.

Mit der anfdnglichen Aufstellung des Bebauungsplanes 8-73 wurden urspriinglich auch
die siidlichen Gewerbefldchen bis an das Kiehlufer in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes mit einbezogen. Da fiir diese Fléchen jedoch keine unmittelbaren Ande-
rungs- bzw. Entwicklungsabsichten bestehen, wurde der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 8-73 in den 8-73a und 8-73b geteilt, so dass die jeweiligen Bebauungs-

pldne fortan in gesonderten Aufstellungsverfahren fortgefiihrt werden.

Beschreibung des Plangebietes

Stadtrdumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das ca. 1,5 ha grofle Plangebiet des Bebauungsplans 8-73a liegt innerhalb des S-
Bahnrings im Berliner Stadtbezirk Neukélln, Ortsteil Neukdlln.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Gewerbebetreibe unterschiedli-
cher Ausprédgungen. Auf dem Grundstiick Kiehlufer 75-79 befindet sich eine Bebauung
mit Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss. Auf den Grundstiicken Kiehlufer 81-85 fin-
den sich ein Metall verarbeitender Betrieb sowie ein Fleischproduzent. Auf den Grund-
stiicken Kiehlufer 91-95 an der Ecke zur Brockenstrafle sind noch die ehemals klein-
gdrtnerisch genutzten Fladchen erkennbar, die als Fldchen fiir die Kreativwirtschaft um-
genutzt wurden. Aktuell befinden sich auf den entsprechenden Grundstiicksteilen ver-
einzelte und z.T. freistehende Pavillonbebauungen. Die Héhen der Gebd&ude entlang
des Kiehlufers reichen von ein bis drei Vollgeschossen. Sidlich an diese Grundstiicks-
flachen schliefit die Straf3e Kiehlufer sowie daran angrenzend der Neukdllner Schiff-

fahrtskanal an.

Die umliegenden Wohngebiete sind baustrukturell iiberwiegend durch vier- bis fiinfge-
schossige Blockrandbebauungen gekennzeichnet. Auf den unmittelbar benachbarten
Grundstiicken Elsenstrafie 69-72 sowie Harzer Strafle 37-38 sind fiinf- bis sechsge-
schossige Blockrandbebauungen mit Wohnnutzung vorhanden.

Ostlich des Plangebietes finden sich zudem vereinzelte aufgelockerte Baustrukturen

bestehend aus vier- bis fiinfgeschossigen Zeilenbauten sowie die Hans-Fallada-
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2.2

Grund- und Sonderschule mit dazugehoriger Sporthalle. Auf den nérdlich und Sstlich
gegeniiberliegenden Straf3enseiten der der Harzer Straf3e und Brockenstraf3e befinden
sich Kleingartenkolonien. An die Kolonie Loraberg anschlieflend bis zur Treptower
Strafle befinden sich gewerblich geprdgte Hallen und Gebdude. Siidlich des Neukoll-
ner Schifffahrtskanals befindet sich entlang des Weigandufers der begriinte Wilden-
bruchplatz, welcher iber den Elsensteg erreichbar ist, sowie der Trusepark zwischen

Truseweg und Roseggerstrafie.

Die ndchstgelegenen Zentrenstrukturen sind das etwa 700 m nérdlich vom Plangebiet

gelegene Ortsteilzentrum Alt-Treptow sowie das ca. 1,6 km westlich gelegene Haupt-

zentrum Karl-Marx-Straf3e/Hermannplatz/Kottbusser Damm.

Ubersichtsplan (0. M.)

Geltungsbereich und Eigentumsverhdaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst mit einer Fldche von ca. 1,5 ha die norddstlichen Be-
standteile des statistischen Blocks 644, welcher zwischen Elsenstraf3e, Harzer Strafle,
Brockenstraf3e und Kiehlufer gelegen ist. Ausgenommen sind die mit Wohnhdusern be-

reits bebauten nérdlichen Grundstiicksfldchen der Elsenstrafle 69, 71 und 72 sowie der
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2.3

Harzer StraBe 37 und 38 (im Baunutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen) als auch die siidlich gelegenen Gewerbefléchen entlang des Kiehlufers. Zusdtzlich
werden Teilflachen der Harzer Straf3e und der Brockenstraf3e bis zur Straf3lenmitte in

den Geltungsbereich einbezogen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-73a liegenden Grundstiicke befinden
sich in Privatbesitz verschiedener Eigentiimer. Die anliegenden Straf3en befinden sich

im Eigentum des Landes Berlin.

Stddtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 8-73a wird gegenwdartig rein gewerblich ge-
nutzt, liegt jedoch in einem Bereich, der eine Gemengelage aus Einzelhandel, teils un-
terausgenutzten bzw. brachgefallenen Gewerbefldchen sowie ehemals kleingdrtne-
risch genutzten Fldchen sowie aus Wohnen darstellt. Produktionsgeprdgte gewerbliche
Nutzungen sind siidlich des Plangebiets nur auf den Grundstiicken Kiehlufer 81-89 vor-

handen.

Luftbild (ohne Maf3stab) Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt; Stand 02.04.2016
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2.4

2.4.1

Stadtebaulich dominieren die historischen und unter Denkmalschutz stehen Gebdude
der ehemaligen gewerblichen Hauptnutzung des Filmkopierwerks auf dem Grundstiick
Harzer Straf3e 39. In den RGumen der ehemaligen Geyer-Werke finden sich heute mo-
derne Biironutzungen in Form von Co-Working-Spaces, Ingenieurbiiros und eine Film-
gesellschaft. Auch die freistehenden zweigeschossigen, zum Teil ebenfalls unter Denk-
malschutz stehenden Hofgebdude werden noch durch einen gewerblichen Betrieb in

Form eines Ton- und Synchronisationsstudios genutzt.

Zusatzlich fanden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes innerhalb
des Geltungsbereichs noch diverse eingeschossige Garagenbauten und kleinere Ge-
werbehallen, die nicht unter Denkmalschutz standen und zwischenzeitlich weitgehend
abgerissen wurden (im Luftbild von 2016 noch enthalten). Im Zuge der Planumsetzung
sollen die letzten Garagengebdude entlang der Harzer Strafie sowie Gebdudeteile
entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze, die nicht unter Denkmalschutz stehen
und nicht fiir eine gewerbliche Nachnutzung vorgesehen sind, ebenfalls abgerissen

werden.

Geltendes Planungsrecht

Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan fiir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S.
742), der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Ber-
lin in der Fassung vom 21. November 1958 (GVBL. S. 1104) - BauOBIn 1958 - und in
Verbindung mit den férmlich festgestellten Fluchtlinien als iibergeleiteter qualifizierter
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch weiter gilt, beinhaltet fiir den

Geltungsbereich folgende Ausweisungen:

Der Geltungsbereich wird als beschrdnktes Arbeitsgebiet der Baustufe 1V/3 ausgewie-
sen. In Verbindung mit der Bauordnung 1958 darf die bebaubare Fldche innerhalb des
beschrdnkten Arbeitsgebiets in der Baustufe 1V/3 héchstens 0,5 der Fldche des Bau-
grundstiicks betragen. Innerhalb des beschrdnkten Arbeitsgebiets sind nach der Bau-
ordnung 58 nur Betriebsleiterwohnungen zuldssig sind, die bauplanungsrechtlich nicht
mit einer ,,normalen” Wohnnutzung zu vergleichen sind, so dass bislang keine Wohn-
nutzung im Sinne eines allgemeinen Wohngebietes zuldssig ist. Die an den Geltungs-

bereich angrenzenden Grundstiicke Elsenstrafle 69-72 sowie Harzer Strafie 37-38 sind
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2.4.2

2.5

2.6

als allgemeines Wohngebiet, Baustufe IV/3 (IV Vollgeschosse, GRZ 0,3, GFZ 1,2, ge-
schlossene Bauweise) ausgewiesen. Die siidlich des Geltungsbereichs gelegenen
Blockfladchen entlang der Strafle am Kiehlufer werden ebenfalls als beschrdnktes Ar-

beitsgebiet der Baustufe 1V/3 ausgewiesen.

Formlich festgestellte Straf3en- und Baufluchtlinien

Fir die angrenzende Harzer Straf3e sowie die Brockenstrafle existieren férmlich festge-
stellte Straf3en- und Baufluchtlinien aus dem Jahr 1883, die bis unmittelbar an die je-
weiligen Straf3enverkehrsfldchen reichen. Dariiber hinaus zieht sich in Verldngerung
des Hiittenroder Wegs durch das Plangebiet eine weitere festgestellte Strafien- und

Baufluchtlinie aus dem Jahr 1929.

Verkehrserschlief3ung

Der Geltungsbereich ist durch die in 200 m Entfernung parallel zur Elsenstrafie verlau-
fende Wildenbruchstraf3e an das iibergeordnete Hauptverkehrsstraflennetz angebun-
den. Siidlich des Plangebiets befindet sich in ca. 2,3 km Entfernung die néchstgelegene
Anschlussstelle der Bundessautobahn (BAB) A 100 (Buschkrug allee). Der néchstgele-
gene Anschluss an das stddtische U-Bahnnetz liegt mit dem Bahnhof Rathaus Neukolln
(U7) ca. 1 km westlich des Plangebiets. Der S-Bahnhof Treptower Park liegt in ca. 1,3
km und der U-Bahnhof Boddinstrafie der U8 liegt in ca. 1,6 km Entfernung. Die unmit-
telbar am Plangebiet befindlichen Haltestellen Elsenstraf3e und Brockenstrafle der
Buslinie 171 stellen eine direkte Verbindung zum Berliner U-Bahnnetz mit der U7 und

U8, zum S-Bahn-Innenring sowie zum Flughafen Berlin-Schonefeld dar.

Technische Infrastruktur

Bedingt durch die vormalige Nutzung des Geldndes ist das Plangebiet an die beste-

henden technischen Infrastrukturleitungen angeschlossen.

Zur Klarung der vorhandenen Leitungs- und Kabelbestdnde im Geltungsbereich sowie
der Anforderungen der Leitungstréger an die aktuelle Planung wurden die zusténdigen
Behorden und Erschliefungstréger im Zuge der Behdrdenbeteiligungen gemdf3 § 4
Abs. 1 und 2 BauGB aufgefordert, Mitteilungen liber ihren Bestand sowie ihre planeri-

schen Absichten abzugeben.

Nach Auskunft des IT-Dienstleistungszentrums Berlin (ITDZ) (Schreiben vom
22.02.2018) verlauft im Bereich des siidwestlichen Gehweges entlang der Harzer
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Straf3e eine Telekommunikationslinie des ITDZ. Bei Baumaf3nahmen innerhalb des Gel-
tungsbereichs wird auf die bestehenden Leitungen und Kabelanlagen sowie auf die zu
beriicksichtigende Richtlinie zum Schutz der Telekommunikationslinien des ITDZ hinge-

wiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich der Mischwasserkanalisa-
tion. Zudem weisen die Berliner Wasserbetriebe (BWB) darauf hin, dass sich im Bereich
des Bebauungsplanes Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB befinden und
diese im Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit zur Verfligung stehen. Die Guf3ere Erschlie-
ung des Standortes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist gesichert. Loschwasser
kann nur im Rahmen der Leistungsfdhigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereit-
gestellt werden. An die vorhandenen Mischwasserkandle ist der Anschluss von
Schmutzwasserhausanschliissen uneingeschrankt moglich, es sei denn, es werden
Pumpanlagen betrieben. Dariiber hinaus weisen die Berliner Wasserbetriebe darauf
hin, dass bei Bauvorhaben das Regenwasser vorzugsweise vor Ort bewirtschaftet wer-

den soll. Neben der Versickerung sollte auch dessen Verdunstung geférdert werden.

Im Namen der Stromnetz Berlin GmbH teilt die Vattenfall Europe Services GmbH mit
Schreiben vom 16.10.2020 mit, dass sich im Geltungsbereich keine Anlagen der
Stromnetz Berlin GmbH befinden.

Anlagen der Vattenfall Warme Berlin AG sind aktuell im Plangebiet ebenfalls nicht vor-
handen. Ndchstgelegener Leitungsbestand befindet sich sowohl in im Bereich der
Bouchéstrafle sowie der Elsenstrafie auf Hohe Nr. 86. In der Harzer Strafle verlduft eine

Leitung des Fernheizwerks Neukdlln.

Die NBB Netzgesellschaft Berlin Brandenburg mbH & Co. KG teilt mit, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gas-Leitungsabschnitte mit < 0,1 bar befin-
den. Hierbei handelt es sich um Zuleitungen fiir Gas-Strafenbeleuchtungen in der Har-
zer Strafle sowie der Brockenstraflen, die noch in Betrieb sind. Die Zusténdigkeit fiir
diese Zuleitungen bzw. die Betreiberschaft liegt bei der Stromnetz Berlin GmbH. Zum
Umgang mit den betreffenden Leitungen teilt die NBB mit: ,,Bei Baumpflanzungen ist
ohne Sicherungsmafinahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der
Rohrauflenkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschrei-
tung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB Schutzmafinahmen festzule-

gen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei
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2.7

Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Bdume einzupflanzen, wo-
bei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Ab-
stand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel min-
destens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzenden
Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im
Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu ach-
ten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden. Wir weisen darauf hin,
dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten

des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.“

Altlasten

Laut Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster (BBK) ist im Plangebiet die BBK Fl&-
che Nr. 13844 in der Harzer Strafle 39 vermerkt. Das zustdndige bezirkliche Umwelt-
und Naturschutzamt teilt dazu in einem Schreiben vom 06.10.2016 mit: ,,Auf diesem
Grundstiick war neben anderen gewerblichen Nutzungen iber mehrere Jahrzehnte ein
Filmkopierwerk ansdssig. In einem Gutachten zu Boden- und Grundwasserverhdltnis-
sen wurde beschrieben, dass im zweiten Weltkrieg die Gebdude an der Harzer Strafle
zerbombt wurden und teilweise ausbrannten. Bis ca. 1990 sollen in einem der Keller-
rdume Fixierbdder angemixt worden sein. Die Lagerung von gefdhrlichen Stoffen soll
in Tongefdflen erfolgt sein. Es muss davon ausgegangen werden, dass Chemikalien
iber den Kellerfuf3boden in den Untergrund eingetragen wurden und zu Verunreinigun-
gen gefiihrt haben. Zur Uberwachung wurde von 1999 bis 2003 ein Grundwassermo-
nitoring durchgefiihrt. Es wurden schwankende Grundwasserbelastungen an Ammo-
nium und Cyaniden gemessen. Ein Sanierungsbedarf wurde zu diesem Zeitpunkt nicht
festgestellt. Die beiden bis 2003 genutzten Beobachtungspegel sollten vorsorglich im
Keller VII bestehen bleiben und gesichert werden. Bei baulichen Verdnderungen oder
geplanten Vorhaben mit Grundwasserabsenkungen ist die friihzeitige Information des

Umwelt- und Naturschutzamtes erforderlich.”

Hinsichtlich der Bodenbelastungen auf dem Grundstiick der Harzer Strafie 39 wurde
dariiber hinaus eine ergdnzende Altlastenuntersuchung auf dem Grundstiick der Har-
zer StraBe 39 durch die Firma Maul + Partner Baugrund Ingenieurbiro GmbH
(29.12.2015) angefertigt. Das Gutachten kommt basierend auf 9 Rammkernsondierun-
gen zu dem Ergebnis, dass auf dem Geldnde heterogene bauschuttdurchsetzte Auf-

schiittungen in Mdchtigkeiten von 1,0 - 2,6 m vorzufinden sind. Dabei schwankt die
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Konzentration der Bauschuttbeimengungen zwischen 10 und 100 %. Zudem wurden an
einer Bohrung sehr hohe Schlackebeimengungen festgestellt, so dass von einer voll-
stdndigen Sanierung der belasteten Bodenschichten in Form eines Abtrages der bau-
schuttdurchsetzten Auffiillungen unter fachlicher Begleitung auszugehen ist. Die
Schichten unterhalb der Aufschiittungen weisen im Bereich des gewachsenen Unter-
grundes keine visuellen und geruchlichen Auffdlligkeiten, die es zu sanieren gilt, auf.
Damit werden im Wesentlichen die Ergebnisse einer zuriickliegenden Untersuchung
(Firma LOTOX Umwelt GmbH & Co. KG vom 17.12.2014) bestatigt, welches bereits
auf mineralische Auffiillung in einigen Teilbereichen hinweist, die aufgrund der festge-
stellten Belastungen bei einem eventuellen Neubau gesondert entsorgt werden miis-
sen. Abweichende Verhdltnisse und das Vorhandensein von nicht beschriebenen Bau-
materialien oder Verunreinigungen konnen im Rahmen dieser Untersuchung nicht voll-
kommen ausgeschlossen werden. Daher sollte im Rahmen von Bauarbeiten bzw. bei

Aushubarbeiten ein altlastenerfahrener Gutachter hinzugezogen werden.

Nach Auskunft des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes im Rahmen der Stel-
lungnahme zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden (26.03.2018) wurden die bereits
bestehende Verdachtsmomente basierend auf der Bodenuntersuchung aus dem Jahr

2014 fir dieses Grundstiick bestdtigt.:

»Es ist davon auszugehen, dass eine nahezu flachendeckende ca. 4 m mdchtige Auf-
fillungsschicht von unterschiedlicher Zusammensetzung vorliegt. Nach den vorgefun-
denen Abfallzusammensetzungen kdnnte es sich vereinzelt auch um Abfallgruben im
Bereich der Freiflachen handeln. Wie bereits in der Begriindung zum B-Plan ausgefiihrt,
sind belastete Auffiillungsbereiche unter fachgutachterlicher Begleitung so zu beseiti-
gen, dass dauerhaft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigun-
gen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit bei der zukiinftigen Nutzung der Gebdude
und Flachen entstehen. Es wird in diesem Zusammenhang auch auf die, Anfang der
2000er Jahre in einem Keller der Geyer-Werke festgestellte, vermutlich lokale Grund-
wasserverunreinigung durch Cyanide und Ammonium hingewiesen. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Grundwasserbelastung durch den Umgang mit Chemikalien zur Film-
entwicklung im Keller von Gebdude VI, rechts der Durchfahrt von der Harzer Strafie
zum Hof der Geyer-Werke erfolgte. In diesem Keller waren die beiden untersuchten

Pegel im Jahr 2003 noch erhalten. Bauarbeiten in diesem Grundstiicksteil sind dem
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2.8

3.1

Umwelt- und Naturschutzamt friihzeitig bekanntzugeben. Gleiches gilt bei ggfs. erfor-
derlichen Grundwasserhaltungsmaf3inahmen, wo im Vorfeld aktuelle Messdaten fiir die
Grundwasserqualitat vom Pflichtigen zu erbringen sind. Es sind Beprobungen dieser 2
Altpegel vorzusehen, die Parameter fiir eine Grundwasseruntersuchung sind zuvor mit
dem Umwelt- und Naturschutzamt abzustimmen. Ausgehend von den geplanten Nut-
zungen sind fiir sensibel genutzte Bereiche (Hausgarten, Spielflachen, Griinflachen
u.d.) MaBnahmen vorzusehen, um die Anforderungen nach dauerhaft gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdltnissen zu gewdhrleisten. Dies kann durch entsprechende Abdeckun-
gen des belasteten Untergrundes, durch Aushub der belasteten Béden bis mindestens
1 m Mdchtigkeit oder andere geeignete Mafinahmen erfolgen. Fiir alle sensiblen Nut-
zungen sind weitere Bodenuntersuchungen nach der Bundes-Bodenschutzverordnung

vom 12.07.1999 vorzusehen.”

Denkmalschutz

Die aus mehreren Gebduden bestehende ehemalige ,,Filmkopieranstalt Geyer-Werke
AG* auf dem Grundstiick der Harzer Straf3e 39 ist unter der Objektnummer 09090474
als Baudenkmal in der Denkmalliste des Landes Berlin eingetragen. Zudem befinden
sich ca. 270 m siidlich des Geltungsbereichs der als Gesamtanlage und Baudenkmal
geschiitzte Wohnhausblock an der WerrastraBe siidlich des Truseparks (Objektnummer
09090441) sowie ca. 380 m nordwestlich des Geltungsbereichs die Gesamtanlagen
Wohnzeilenbauten mit Abstandsgriin zwischen der Bouchéstraf3e, Harzer Strafle, Siilz-
hayner Strafle und Wildenbruchstrafle mit der Objektnummer 090900347 und die
Wohnanlage Elbingeroder Weg zwischen der Bouchéstraf3e, dem Elbingroder Weg und
der Harzer Strafie mit der Objektnummer 09090423.

Planerische Ausgangsituation

Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Gemaf § 1 des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007 vom 15. Dezember
2007, GVBL. S. 629) soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im
Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und &kologischer Ziele rdumlich polyzentral entwi-
ckelt werden. Vorhandene Stdrken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden.
Unter der Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung (8§
5 LEPro 2007) kommt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und

der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erhohte Bedeutung zu.
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Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konkreti-
siert als Uberdrtliche und zusammenfassende Planung die Grundsdtze der Raumord-
nung des LEPro 2007 und setzt einen Rahmen fiir die kiinftige raumliche Entwicklung in
der Hauptstadtregion. Die Verordnung liber den LEP HR ist am 1. Juli 2019 in Kraft
getreten und ersetzt den Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B), wel-

cher damit gleichzeitig aufler Kraft gesetzt wurde.

Der LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Haupt-
stadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und wird als Rechts-
verordnung der Landesregierungen mit Wirkung fiir das jeweilige Landesgebiet erlas-

sen.

Das Plangebiet befindet sich gem@f3 Hauptkarte des LEP HR innerhalb des Gestal-
tungsraums Siedlung im Bereich der Metropole Berlin (Z 3.4). GemdB den Grundsatzen
(G) der Raumordnung (§ 5 LEP HR) soll sich die Siedlungsentwicklung unter Nutzung
von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie un-
ter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentrieren
(G 5.1). Das Ziel 5.6 legt fest, dass in Berlin und im Berliner Umland der Gestaltungs-
raum Siedlung der Schwerpunkt fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsfléchen ist. In
diesen Bereichen ist eine quantitativ uneingeschrdnkte Entwicklung von Wohnsied-

lungsfldchen maglich.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte erstmals mit Schreiben vom
15.12.2015 mit, dass die Planungsabsicht zum Zeitpunkt der Stellungnahme keinen
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasse. Der Grundsatz der
Raumordnung aus § 6 Abs. 4 LEPro 2007 (Sicherung und Entwicklung siedlungsbezo-
gener FreirGume fiir die Erholung; Erhalt oder Herstellung der 6ffentlichen Zugdnglich-
keit und Erlebbarkeit von Gewdsserréndern) ist bei der weiteren Konkretisierung der

Planung angemessen zu beriicksichtigen.

Auch mit Schreiben vom 13.03.2018 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Be-
horden wird an der bisherigen Zustimmung zur Planung durch die Gemeinsame Lan-
desplanungsabteilung festgehalten. Ziele der Raumordnung stehen dem Entwurf des
Bebauungsplanes nicht entgegen. Der zwischenzeitlich geltende LEP HR, der weitest-
gehend identische Zielstellungen aufweist, ldsst ebenfalls keinen Widerspruch zu den

Zielen der Planung des Bebauungsplanes 8-73a erkennen. Die grundsdtzliche Zustim-
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mung zur Planung wird mit Schreiben vom 23.10.2018 auch nach der Geltungsbe-
reichsreduzierung und Planinhaltsdnderung des urspriinglichen Bebauungsplans 8-73

aufrechterhalten.

Letztmalig teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung im Rahmen der Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan 8-73a
mit Schreiben vom 07.10.2020 mit, dass auch nach Inkraftireten des Landesentwick-
lungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 die Pla-

nungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (ABL. S. 31), der zuletzt am 2. September 2021 (ABI. S. 3809)
gedndert worden ist, stellt das Plangebiet als gemischte Baufldche M2 dar. Nordwest-
lich grenzt eine im FNP dargestellte Wohnbauflache W1 (GFZ tiber 1,5) an. Nordéstlich
an den Geltungsbereich angrenzend wird eine derzeit als Kleingartenanlage genutzte
Griinflache mit dem Lagesymbol "ungedeckte Sportanlage" dargestellt. Stidostlich an-
grenzend wird die KGA Loraberg als Griinflache mit dem Lagesymbol "Kleingdrten”
dargestellt. Die dargestellten Griinflachen "Kleingdrten" und die "ungedeckte Sport-
anlage" bilden zusammen mit den siidwestlich gelegenen Griinfldchen entlang des
Kiehlufers sowie des Neukdllner Schifffahriskanals (dargestellte Wasserflache) eine li-
neare Griinverbindung aus. Im Weiteren stellt der FNP den Geltungsbereich als Teil

des Vorranggebietes fiir Luftreinhaltung dar.

Mit der im Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplanverfahren durchgefiihrten An-
derung 07/17 ,Harzer Str./ Elsenstr.“ erfolgte eine Anderung des vormals als gewerb-
liche Baufldche dargestellten Bereichs zwischen Harzer Strafie Elsenstrafle, Brocken-

straf3e und Kiehlufer in die Darstellung gemischter Baufldchen M2.
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FNP Berlin aktuelle Arbeitskarte Dezember 2020 (Ausschnitt), Lage des Plangebiets, 0.M.

Die geplanten Festsetzungen des B-Plans 8-73a entsprechen diesem Planungsziel und

sind damit aus dem FNP entwickelbar.

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplédne

Das Landschaftsprogramm einschlieflich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 ergénzt den Flachennutzungsplan (FNP)
und gibt flachendeckend fiir Berlin sogenannte griine Ziele zur Sicherung der Lebens-
qualitaten fiir die wachsende Stadt Berlin vor. Das LaPro besteht aus den vier aufei-
nander abgestimmten Programmplénen Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und Ar-
tenschutz, Landschaftsbild, Erholung und Freiraumnutzung sowie aus der Gesamtstdd-
tischen Ausgleichskonzeption (GAK) (siehe dazu Kap II. Umweltbericht 1.2.2 Uberge-

ordnete Fachpldne).

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanentwurfs XIV-L-
6, aufgestellt am 20.12.1994 (BA-Vorlage Nr. 413/94). Planungsziel war hierbei die

Festsetzung von grundstiicksbezogenen Biotopflachenfaktoren (BFF) im Neukéllner In-
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nenstadtbereich innerhalb des S-Bahn-Rings. Im Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbe-
teiligung gem. § 11 Abs. 2 des Berliner Naturschutzgesetzes (NatSchGBln 1995) hat
das Bezirksamt am 28.1.1997 beschlossen, dass das Planungsziel aufrechterhalten

wird. Das Landschaftsplanverfahren wurde danach nicht weitergefiihrt.

Stadtentwicklungsplanungen

StEP Wohnen 2030

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 wurde vom Berliner Senat am 20. August
2019 beschlossen. Der StEP Wohnen 2030 (6st damit den im Jahr 2014 beschlossenen
StEP Wohnen 2025 ab und schreibt diesen auf der Grundlage neuer Bevélkerungs-
und Wohnungsbedarfsprognosen fort. Der StEP Wohnen 2030 dient als Masterplan fiir
die Wohnungsbauentwicklung im Land Berlin. Aufgabe des Stadtentwicklungsplans
Wohnen ist es festzustellen, wie hoch der Bedarf an Wohnungen ist, wie viel Neubau
notwendig ist, um diesen Bedarf zu decken und wo geeignete Potenziale dafiir liegen.
Ziel ist eine bedarfsgerechte und ausreichende Fldchenvorsorge fiir den Wohnungs-
neubau im gesamten Stadtgebiet bis 2030. Dabei benennt der StEP Wohnen 2030
Schwerpunktrdume in der Stadt. In ihnen soll sich die Entwicklung vorrangig vollziehen,
weil hier die Voraussetzungen giinstig sind und stadtentwicklungspolitische Kriterien
besonders zum Tragen kommen. Zudem stuft der Plan zeitlich ein, wann mit der Reali-
sierung auf den Fldchen zu rechnen ist, und benennt geeignete Instrumente und Maf3-
nahmen, um den notwendigen Wohnungsbau entsprechend den stadtentwicklungspo-
litischen Zielen umzusetzen. Besonderes Augenmerk liegt darauf, preiswerten Wohn-
raum zu sichern und zusdtzlichen Wohnraum sowohl in den bestehenden Quartieren
als auch an neuen Standorten zu schaffen. Dabei gilt es, die Erfordernisse des Woh-
nungsbestandes und der Bezahlbarkeit des Wohnens angemessen zu beriicksichtigen.
Ein besonderer Fokus liegt deshalb auf der Gemeinwohlorientierung des Wohnungs-
neubaus. Der StEP Wohnen ist Grundlage fiir alle weiteren wohnungsbezogenen Pla-

nungen in der Stadt und bildet einen Orientierungsrahmen fiir die Bauleitplanung.

Im StEP Wohnen 2030 werden fiir den Geltungsbereich folgende Aussagen getroffen:
e Wohnungsneubaustandort mit mehr als 200 Wohneinheiten
o mittelfristiger Realisierungszeitraum - iiberwiegend nicht landeseigen

e (iberwiegend gemeinwohlorientierter Wohnraum und / oder Anwendung des

»Berliner Modells der kooperativen Wohnbaulandentwicklung.
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StEP Wirtschaft 2030

Der Senat hat am 30. April 2019 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP
Wirtschaft 2030) beschlossen. Er wurde federfiihrend durch die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen gemeinsam mit der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft,
Energie und Betriebe erarbeitet. Der StEP Wirtschaft 2030 baut auf dem StEP Industrie
und Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort. Mit dem StEP Wirtschaft
2030 werden Flachen fiir die produzierenden Wirtschaftsunternehmen gesichert sowie
fiir eine Aktivierung und Entwicklung vorbereitet. Gemaf3 der Karte Rdumliches Leitbild
befindet sich der Geltungsbereich innerhalb der dargestellten Flache mit Erhalt der
Berliner Mischung und im Randbereich der Vorteilslage Flughafen BER (v.a. Gewerbe-
und Biironutzung). Dariiber hinaus stellt die Karte Integrierte Stadtentwicklungsplanung
2030 den Geltungsbereich als Raumlichen Schwerpunkt des StEP Wohnen mit einem
Wohnungsneubaustandort ab 200 Wohneinheiten dar.

StEP Zentren 2030

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 12. Mdarz 2019 den Stadtentwicklungs-
plan Zentren 2030 beschlossen. Zu den Aufgaben des StEP Zentren zahlt die Umset-
zung bundesrechtlicher Regelungen, die darauf zielen, eine verbrauchernahe Versor-
gung zu sichern, das Stadtbild zu erhalten und zu gestalten sowie Funktions- und Nut-
zungsanforderungen aller Bevdlkerungsgruppen in der stddtebaulichen Entwicklung zu
beriicksichtigen. Der Stadtentwicklungsplan Zentren stellt die Zentrenhierarchie im
Land Berlin dar. Er beinhaltet die gesamtstddtisch relevanten Steuerungsgrundsdtze,
welche die planungsrechtliche Grundlage fiir die Zentrenentwicklung und Einzelhan-

delssteuerung in den Berliner Bezirken bilden.

Die ndchstgelegenen Zentrenstrukturen gemdaf3 der Karte ,,Zentrenkonzept - Zentren-
hierachie® sind das etwa 700 m nérdlich vom Plangebiet gelegene Ortsteilzentrum Alt-
Treptow sowie das westlich gelegene Hauptzentrum Karl-Marx-Straf3e/Hermann-
platz/Kottbusser Damm in einer Entfernung von ca. 1,6 km. Die ndchstgelegene Fach-
marktagglomeration ist der Standort Grenzallee / Naumburger Straf3e in ca. 1,7 km

Entfernung.

StEP MoVe

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr wurde am 2. Marz 2021 vom Berliner

Senat als strategischer und verkehrspolitischer Handlungsrahmen fiir den Zeitraum bis
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2030 beschlossen. Eine zentrale Aufgabe des StEP MoVe ist, den Trend zu mehr Kfz-
Verkehr zu bremsen. Busse, Bahnen, Fahrrdder und auch der Verkehr zu Fuf3 sollten
Berlin starker pragen und so lebenswerter machen. Heute zeigen die Verkehrskennzah-

len, dass Berlin diesem Ziel ndhergekommen ist, aber noch nicht erreicht hat.

Der StEP Move definiert beispielsweise, wie sich der Verkehr Berlins kiinftig zusammen-
setzen soll: Der Anteil des Umweltverbundes (Fuf3- und Radverkehr, Busse und Bahnen)
an allen zuriickgelegten Wegen soll von heute 74 Prozent auf 82 Prozent im Jahr 2030
ansteigen. Dies soll zu Lasten des motorisierten Individualverkehrs geschehen, weil nur

so Berlins verkehrspolitischen Ziele erreichbar sind.

Weiterhin sind auch Karten zum (bergeordneten Straflennetz Bestandteil des StEP
MoVe, welche im Rahmen von Anpassungen regelmdflig aktualisiert und forstgeschrie-

ben werden.

In der Karte - Bestand 2017 (Stand Dezember 2017) ist die 200 m nordwestlich des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans 8-73a verlaufende Wildenbruchstrafie als

ibergeordnete StraBenverbindung (der Stufe Il) gekennzeichnet.

Hinsichtlich der langfristigen Planung ist in der Karte Ubergeordnetes Straflennetz, Pla-
nung 2025 (Stand Dezember 2017) die Herabstufung der Wildenbruchstraf3e zu einer
orilichen StraBenverbindung (der Stufe IlI) vorgesehen (Quelle: https://www.ber-
lin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-

strassennetz/ - Zugriff 18.02.2021).

StEP Klima

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima beschlos-
sen. Der StEP Klima liefert einen rdumlichen Orientierungsrahmen, der eine Hilfestel-
lung fiir die Anpassung von gesamtstéddtischen Planungen an den Klimawandel liefern
soll. Damit stellt er keine ,,detaillierte Gebrauchsanweisung” zur Lésung konkreter Fra-
gestellungen dar, sondern soll eher Abwdgungs- und Steuerungsaufgaben wahrneh-

men.

Der Geltungsbereich liegt im Stadtgebiet mit Mischwasserkanalisation, das heif3t, dass
Regen- und Schmutzwasser gemeinsam abgeleitet werden. Dariiber hinaus ist das

Plangebiet als Siedlungsbereich mit hoher Versiegelung dargestellt, dessen Potentiale
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3.5

zur Entsiegelung unbebauter Fldchen ausgeschopft werden sollten. Unmittelbare Akfi-
onsprojekte werden innerhalb sowie im direkten Umfeld des Bebauungsplangebietes

nicht angegeben.

Der Stadtentwicklungsplan Klima wird vom Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET

(Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Juni 2016) erganzt. Er vertieft und profiliert die
Inhalte des StEP Klima, die weiter Gilltigkeit haben und liefert Handreichungen fiir die
Praxis. Diese fokussieren sich auf die Themenfelder Hitze (Hitzetage / Tropenndchte)
und urbane Uberflutung (Starkregen). Es werden sechs Mafnahmenbereiche der
Klimaanpassung genannt, die an der Stadtoberflédche (Ddcher, Fassaden etc.) anset-
zen und erhebliche Chancen zur klimatischen Optimierung und Effektivitdtssteigerung
bieten: Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Erhéhung der Rickstrahlung, ,,Urban
Wetlands“ zur Kiihlung, Regenwassermanagement zur Uberflutungsvorsorge sowie auf

die Tageszeit abgestimmte Kiihlung.

Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung" ist zu beriicksichtigen, so-
weit die Aufstellung oder die Anderung eines Bebauungsplans fiir die Herbeifiihrung
der Genehmigungsfahigkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist. Der Senat von
Berlin hat die ,,Leitlinien fiir den Abschluss stddtebaulicher Vertrége in Berlin (Berliner
Modell) am 16. Juni 2015 beschlossen. Eine Fortentwicklung und Aktualisierung des
Modells erfolgte im November 2018. Das Modell ist zu beriicksichtigen, soweit die Auf-
stellung oder die Anderung eines Bebauungsplans fiir die Herbeifiihrung der Geneh-
migungsfdhigkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist. Die Erheblichkeits-
schwelle liegt bei 5.000 m? Geschossfléche Wohnen. Mit dem ,,Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung” sollen berlinweit einheitliche Regelungen bei der Pla-
nung und Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben hinsichtlich der Ubernahme bzw. Be-
teiligung an Folgekosten fiir notwendige Mafinahmen der verkehrlichen Erschlief3ung,
der sozialen Infrastruktur sowie zur Schaffung von mietpreis- und belegungsgebunde-
nem Wohnraum durch die Projekttrdger getroffen werden. Dabei soll sichergestellt wer-
den, dass sich die Trdger der jeweiligen Wohnungsbauvorhaben in Berlin an den Kos-
ten fiir jene Mafinahmen, die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens sind, beteili-

gen, soweit die entsprechenden Voraussetzungen des § 11 BauGB vorliegen und dies
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auch im Ubrigen angemessen ist. Dabei handelt es sich zum einen insbesondere um
die technische Infrastruktur, also z.B. die Erschlief3ung, und zum anderen um die soziale
Infrastruktur, wozu Kindertageseinrichtungen und Grundschulen z&hlen. Das Land Ber-
lin kann die Kosten dafiir derzeit nicht allein aufbringen und miisste sich deshalb auf
die Entwicklung von Flachen mit bestehender ErschliefBung und infrastruktureller Ver-
sorgung beschrdnken. Eine rasche Entwicklung vorhandener Fléchenpotenziale ist da-
her nur mdglich, wenn Projekttrager sich auf der Grundlage eines stddtebaulichen Ver-

trags in angemessener Hohe an diesen Kosten beteiligen.

Dariiber hinaus ist mit dem Vorhabentrdger zu vereinbaren, dass ein Anteil von min-
destens 30 % der geplanten Geschossflache fiir Wohnnutzung mit Mietpreis- und Be-
legungsbindungen gemdf3 den jeweils aktuellen Wohnungsbauférderbestimmungen
des Landes Berlin versehen wird. Die Bindungsfrist der Mietpreis- und Belegungsbin-

dungen betragt derzeit 30 Jahren.

Da im Bebauungsplan 8-73a die Festsetzung eines Urbanen Gebiets vorgesehen ist,
welches die Neuerrichtung von ca. 250 Wohnungen ermdéglicht, kommt das ,,Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung” im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zur Anwendung. Durch den Eigentiimer der Flachen liegt eine Grundzustimmung

zum Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung vor.

§ 11 BauGB erlaubt gemdf Abs. 1 Nr. 3, die Ubernahme von Kosten oder sonstigen
Aufwendungen, die der Gemeinde fiir stddfebauliche Ma3nahmen entstehen oder ent-
standen sind und dlie Voraussefzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind“. Nach
stdndiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kann diese Regelung fiir die
Finanzierung von Kindertagesstdtten und Grundschulen nur angewendet werden, wenn
das Wohnungsbauvorhaben einen konkreten Kita- oder Schulneubau oder jedenfalls
eine entsprechende bauliche Erweiterung urséchlich zur Folge hat. Wird der Bedarf
mehrerer Vorhaben gemeinsam gedeckt, muss dies auf einer entsprechend konkret
ausgearbeiteten Investitions- und Fladchenplanung beruhen (siehe dazu auch Kap. |I

3.8 stadtebaulicher Vertrag).

Larmminderungsplanung Berlin

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwicklung

von Ldrmminderungspldnen diese hohe Umweltbelastung vermindert werden. Der
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Larmaktionsplan Berlin 2013-2018 (vom Senat am 6. Januar 2015 beschlossen) be-
reitet Maf3nahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige Entscheidungen der zu-
stdndigen Trdger offentlicher Verwaltung nach den jeweilig geltenden Rechtsvorschrif-
ten durchzusetzen sind. Es sollen vertiefend kurz-, mittel- und langfristige Mafinahmen
zur Reduzierung der Belastung ausgearbeitet werden. Das Plangebiet befindet sich
gemdf3 Karte 1 zum Larmaktionsplan 2013-2018 jedoch auf3erhalb von Konzept- oder
Modellgebieten. Das ndchstgelegene Konzeptgebiet Neukdlln / Rixdorf schlief3t an der
dem Plangebiet gegeniiberliegenden Seite des Neukdllner Schifffahrtskanals an. Es
sind im Vorhabengebiet - mangels konkreter Mafinahmenvorschldge - die rahmenset-
zend fiir die gesamtstadtische Ebene genannten Larmminderungsstrategien zu beach-
ten. Zwischenzeitlich fand mit dem Larmaktionsplan 2019 - 2023 eine Aktualisierung
und Uberarbeitung des Lérmaktionsplanes 2013-2018 statt. Der Larmaktionsplan Ber-
lin 2019-2023 enthdlt ein umfassendes Arbeitsprogramm fiir die kommenden Jahre,
dessen Realisierung zum Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen und Bewohner und zur
Attraktivitat der Stadt beitragen wird. Mit dem Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der
Larmaktionsplan 2019-2023 in Kraft getreten. Der Larmaktionsplan identifiziert Hand-
lungsfelder und Mafinahmen, die in den kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt
werden. Dazu zdhlen die zukiinftige Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30
Konzept, Ruhige Gebiete und stadtische Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das
Verhalten im Straf3enverkehr. Der Larmaktionsplan geht den Ursachen des Larms auf
den Grund und sucht nach Méglichkeiten, den Larm trotz des zunehmenden Verkehrs
in der Stadt nicht mitwachsen zu lassen. Dazu waren die Biirgerinnen und Biirger der
Stadt aufgerufen, eigene Vorschldge, Ideen und Diskussionsbeitrége einzubringen. In
dem vorliegenden Auswertungsbericht der offentlichen Auslegung (Anlage 4b des
Larmaktionsplans 2019-2023) kénnen Stellungnahmen und entsprechende Hinweise
zu den einzelnen Maf3nahmen und Projektgebieten eingesehen werden. Das Plange-
biet bzw. die unmittelbare Umgebung des Plangebietes findet in dem Auswertungsbe-

richt jedoch keine Erwdhnung.

Im Rahmen der Fortschreibung der Larmminderungsplanung wird durch die Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt eine Handreichung zur Beriicksichtigung der
Umweltbelange in der rdumlichen Planung mit dem Schwerpunkt der Straf3enverkehrs-

larmproblematik zur Verfliigung gestellt (LK Argus; Dezember 2012). Die Handreichung
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stellt eine Ergdnzung der in der Larmaktionsplanung erstellten Konzepte zur Larmmin-
derungsplanung dar und befasst sich mit Strategien zur Beriicksichtigung der Larmmin-
derungsbelange in der Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung. In Bezug auf Bebau-
ungspldne sind dabei zundchst insbesondere die Vermeidung zusdtzlicher Belastungen
an ldrmbelasteten Standorten sowie die Vermeidung und Verminderung von Ldrm-
betroffenheit an ldrmbelasteten Standorten zu beriicksichtigen. Bei zu erwartenden
Larmbelastungen sollten, mit einer verkehrlichen und schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan, integrierte Losungsansdtze zur Verkehrs- und Larmvermeidung
bzw. zur stddtebaulichen Bewdltigung der Larmbelastungen entwickelt oder ggf. ver-
tieft werden. Als Festsetzungsmaoglichkeiten auf der Ebene der Bebauungsplanung wird

insbesondere auf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB hingewiesen.

Um einen einheitlichen Umgang mit der Larmproblematik in verbindlichen Bauleitplan-
verfahren zu schaffen sowie die Planverfahren zu beschleunigen und eine hdhere
Rechtssicherheit zu erzielen, wurde von Seiten der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen in Zusammenarbeit mit verschiedenen Planungs- und Akustikbiiros
der ,,Berliner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021 erar-
beitet und zur Verfligung gestellt. Der Leitfaden stellt die Vorgehensweise bei der Be-
wertung von verschiedenen Ldrmsituationen dar und zeigt die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen fiir eine Bewdltigung der jeweils auftretenden Konflikte auf. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes 8-73a findet der Berliner Leitfaden ebenfalls Be-
riicksichtigung.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden, auf Grundlage einer verkehrlichen und einer
schalltechnischen Untersuchung (siehe Kapitel | 3.9 und | 3.10), entsprechende Schall-
schutzfestsetzungen fiir die betroffenen Bereiche der Urbanen Gebiete MU 1 und MU
2 aufgenommen (siehe Kapitel Il 3.4.1 Schallschutz). Dariiber hinaus werden im Rah-
men der Uberpriifung der Kriterien fiir larmrobuste Strukturen fiir die Bereiche entlang
der Harzer Straf3e ergénzende Maf3inahmen in Form von Baukérperfestsetzungen auf-

genommen, die ebenfalls zu einer nachhaltigen Larmminderung beitragen.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan wurde vom Senat im Juni 2013 beschlossen und damit fortge-

schrieben. Im Luftreinhalteplan 2011 bis 2017 wurde ein Mafinahmenpaket entwickelt,

das sowohl die Fortfiihrung zahlreicher bereits laufender Mafinahmen als auch zusatz-

liche neue Konzepte zur Reduzierung des Schadstoffausstofles und der Verbesserung
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der Luftqualitat umfasst. Es enthdlt Mafinahmen aus den fiinf Bereichen Raum-, Stadt-
und Landschaftsplanung, Verkehr, Wéarmeversorgung, Bauen sowie Anlagen in Indust-
rie und Gewerbe. Als Maf3nahmen im Bereich der Raum-, Stadt- und Landschaftspla-
nung (Planungsinstrumente) werden insbesondere die Beriicksichtigung der Stadtkli-
matologie und des Luftaustauschs, die Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte, der
Erhalt sowie die Entwicklung von Griin in der Straf3e, die immissionssensitive Entwick-
lung der Standorte des StEP Industrie und Gewerbe, die Beriicksichtigung der Ziele des
StEP Zentren sowie die verkehrssparende Raumentwicklung genannt. Der wichtigste
lokale Verursacher hoher Luftbelastung in Berlin ist jedoch weiterhin der Straflenver-
kehr, so dass sich die Mafinahmenbiindel vor allem auf diesbeziigliche Mafinahmen
konzentrieren. In den Karten zum Luftreinhalteplan 2011-2017 Szenarien NO2 Kfz-Ver-
kehr 2015 wird die Harzer Straf3e im Bereich der Grundstiicke 37 - 39 mit einem Jah-
resmittelwert von 24,84 pg/m® und an der Ecke Harzer Straf3e / Brockenstrafle mit
einem Jahresmittelwert von 19,97 ug/m?® und damit als gering belastet sowie in der
Karte zum PM10 Kfz-Verkehr 2015 mit einem Jahresmittelwert von 27,62 pg/m?® bzw.
26,65 pg/m?® und damit ebenfalls als gering belastet gekennzeichnet.

Aktuell liegt die Uberarbeitung des Luftreinhalteplans (2018-2025) vor. Mit der 2. Fort-

schreibung des Luftreinhalteplans werden zusdatzliche Mafinahmen benannt und ergrif-

fen, um die gesetzlichen Grenzwerte fiir Stickstoffdioxid (NO2) und bei ungiinstiger
Wetterlage auch fiir Feinstaub (PM10) einzuhalten und somit eine nachhaltige Luftver-
besserung in Berlin zu erreichen. Mitte Juli 2019 wurde die 2. Fortschreibung des Luft-
reinhalteplans verabschiedet und es befinden sich bereits erste Maf3nahmen in der
Umsetzung. Neben stadtweit wirkenden Mafinahmen zur Senkung des Schadstoffaus-
stoBes (u.a. Flottenmodernisierung von Linienbussen und Kommunalfahrzeugen) wer-
den an besonders hoch belasteten Strafien auch lokale Mafinahmen, wie Tempo 30

Zonen oder Durchfahrtsverbote fiir dltere Dieselmodelle ergriffen.

Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 / BerlinStrategie

Die am 11. November 2014 durch den Senat beschlossene BerlinStrategie | Stadtent-
wicklungskonzept Berlin 2030 (BerlinStrategie / Stadtentwicklungskonzept 2030, Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin, Marz 2015) fiihrt als integrier-

tes Gesamtkonzept die Handlungsansdtze und Maf3inahmen aus unterschiedlichen Po-
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litikfeldern zusammen. Sie greift als integriertes Konzept die bestehenden Berliner Pla-
nungen und Programme auf und entwickelt davon ausgehend ein Leitbild fiir die ge-

samtstdadtische Entwicklung.

Aufgrund der hochdynamischen Entwicklung der Stadt wurde durch die Senatsverwal-
tung fiir Stadtentwicklung und Wohnen im Jahr 2016 ein Update der BerlinStrategie
erarbeitet, in dem die zentralen Leitbilder, Prinzipien und Steuerungsansdtze der Stadt-
entwicklung unter Berlicksichtigung der aktuellen Entwicklungen weiterentwickelt wur-
den (BerlinStrategie 2.0, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin,
Juni 2016). Dabei setzt die sogenannte BerlinStrategie 2.0 mit ihrer Aktualisierung auf
die Schwerpunkte "Arbeiten", "Wohnen" und "offene Stadtgesellschaft". Die Transfor-
mationsrdume wurden inhalilich modifiziert, zum Teil erweitert und es wurden neue

Transformationsrdume ausgewiesen.

Die aktuelle BerlinStrategie in der Version 3.0 ist unter Federfiihrung der Senatskanzlei
entstanden und wurde am 13. April 2021 vom Berliner Senat beschlossen. Sie |6st ihre
Vorgdngerin ab und bildet somit die aktuell giiltige Grundlage fiir alle weiteren Pla-
nungen. Bevolkerungswachstum, sozialer Zusammenhalt, zunehmender Fldchenbe-
darf, Klimawandel, Verkehrs- und Energiewende - und nicht zuletzt die Bewdltigung der
Corona-Pandemiefolgen - waren die dringenden Griinde fiir die Aktualisierung. In
Rahmen der Fortschreibung wurden seitens der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen die Transformationsrdume der ersten BerlinStrategie neu definiert, um als
Schwerpunkrdume der Stadtentwicklung einen Beitrag zur BerlinStrategie 3.0 zu leis-
ten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-73a ist dem Schwerpunktraum Siid-
ring Neukdlln zuzuordnen. Der Schwerpunktraum liegt entlang des siidostlichen Ab-
schnitts der Ringbahn zwischen Oberlandstrafie und Ostkreuz, er erstreckt sich nach
Stidosten bis zur Kéllnischen Heide. Der Schwerpunktraum wird im Kurzportrat wie folgt
beschrieben: ,, Heute liegen hier Quartiere und Arbeifsorte, die sich in den lefzten Jah-
ren stark verdndert haben. Durch den Ausbau der sozialen und kulturellen Infrastrukfur
und die Umstrukturierung des &ffentlichen Straflenraums sind 2030 und danach lebens-
werfe Kieze enfstanden. Preisddmpfende offentliche Mafinahmen im (berhitzfen Im-
mobilienmarkt haben vielfdltige urbane Wohn- und Arbeifsorfe erhalten und verbessern

kénnen. “
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3.6

Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Neukdlln

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Neukdlln (EHK Neukélln) aus dem
Jahr 2016 konkretisiert die Zielsetzungen des StEP Zentren 3 auf bezirklicher Ebene
weiter. Das EHK Neukdlln stellt den auf dem Grundstiick Kiehlufer 75/79 vorhandenen
Supermarkt, auBerhalb des Plangebiets, als ,,strukturprédgenden Lebensmittelbetrieb”
dar, der insbesondere fiir die fuf3ldufige Nahversorgung eine wichtige Funktion ein-

nimmt. Der Standort liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich.

Konzept fiir die soziale Infrastruktur

Das Bezirksamt Neukdlln hat am 27.02.2016 das Konzept fiir die soziale Infrastruktur
- Bezirk Neukdlln (SIKo Neukdlln) beschlossen. Das SIKo Neukdlln soll vor dem Hinter-
grund der in den letzten Jahren erfolgten Bevélkerungsentwicklung sowie des prognos-
tizierten Bevolkerungszuwachses bis 2030 auf der kleinrGumigen Ebene von Bezirksre-
gionen und Prognoserdumen die demographische Entwicklung sowie die Wohnungs-
bauentwicklung darstellen, den Bestand und die Entwicklung der Versorgung mit &f-
fentlichen Einrichtungen der sozialen und wohnumfeldbezogenen griinen Infrastruktur
analysieren und die Handlungsbedarfe und deren Priorisierung aufzeigen. Untersu-
chungsgegenstand sind dabei &ffentliche Grund- und Oberschulen, Kindertagesstat-
ten, Sportanlagen sowie Jugendfreizeiteinrichtungen. Der Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes ist der Bezirksregion Rixdorf zugeordnet. Im Netzplan (Alle
Einrichtungstypen - Bestand, Planung und Vorhaltestandorte) werden in der néheren
Umgebung zum Plangebiet die nordlich des Geltungsbereichs gelegene Grundschule
mit gedeckter und ungedeckter Sportanlage im Bestand, als auch die im Bereich der
derzeitigen Kleingartenanlage befindliche Vorhaltefldche fiir die ungedeckte Sportan-
lage dargestellt. Darliber hinaus werden nordlich des bestehenden Schulstandortes
eine Vorhaltefldche fiir eine Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung dargestellt und es
werden sowohl zwei bestehende Standorte von Kindertagesstdtten entlang der Trepto-
wer Straf3e und einer an der Wildenbruchstraf3e (einschlie3lich einem p&dagogisch be-
treutem Spielplatz) als auch geplante Standorte von Kindertagesstatten auf Héhe der
Harzer StraBe 52 (derzeit im Bau) sowie der Teupitzer StraBe 39 (fertiggestellt) ge-

kennzeichnet.
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3.7

3.7.1

3.7.2

3.73

Angrenzende Bebauungspldne

Festgesetzte Bebauungspldne

Nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich der am 07.05.1957 festgesetzte Be-
bauungsplan XIV-20 und norddstlich angrenzend der am 28.08.1957 festgesetzte Be-
bauungsplan XIV-10. Der Bebauungsplan XIV-20 dient der planungsrechtlichen Siche-
rung von Wohnbauten, privater Griin- und Freiflachen sowie von Straf3enverkehrsfla-
chen. Der Bebauungsplan XIV-10 dient neben der Sicherung von Wohnbauten und
Straf3enverkehrsfldchen auch der Sicherung des Schulstandortes sowie eines Sport-
platzes. Weiter siidostlich befindet sich der am 13.04.2016 festgesetzte Bebauungs-
plan 8-70a (GVBL. S. 311), der das betreffende Grundstiick Harzer Strafle 51 als
Mischgebiet festsetzt.

Im Verfahren befindliche Bebauungsplédne

Siidwestlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplanentwurf 8-73b, aufgestellt
mit Beschluss vom 20.11.2018 iiber die Geltungsbereichsteilung des urspriinglichen
Bebauungsplanentwurfs 8-73 (ABL. S. 6547). Planungsziel ist ebenfalls die Entwicklung
eines Urbanen Gebiets (MU).

Sudostlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplanentwurf XIV-226, aufgestellt
am 24.02.1987 (ABI. S. 393), zuletzt geéndert am 09.09.2016 (ABL. S. 2333). Er dient
der planungsrechtlichen Sicherung der siidéstlich angrenzenden Kleingartenanlage

Loraberg als Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Private Dauerkleingdrten®.

Baunutzungsplan als iibergeleiteter Bebauungsplan

Der Baunutzungsplan fiir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S.
742), der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Ber-
lin in der Fassung vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1104) - BauO Bln 1958 - und in
Verbindung mit den férmlich festgestellten Fluchtlinien als iibergeleiteter qualifizierter
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB weiter gilt, hat fiir angrenzende Be-
reiche folgende Ausweisungen:

Die siidwestlich angrenzenden Fladchen entlang des Kiehlufers sowie die benachbarten
Blockfladchen zwischen Brockenstraflen und Treptower Straf3e werden als beschrénktes
Arbeitsgebiet ausgewiesen; hiervon ausgenommen ist das Grundstiick Harzer Strafle
51 (B-Plan 8-70q, siehe Kap. | 3.7.1). Im Eckbereich der Harzer Straf3e mit der Elsen-

straf3e wird ein geringer Teil als allgemeines Wohngebiet dargestellt.
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3.8

Masterplan

Der Eigentiimer des Grundstiickes Harzer Straf3e 39 hat in Abstimmung mit dem Be-
zirksamt Neukolln einen stddtebaulichen Masterplan entwickeln lassen, welcher Aussa-
gen zur zukiinftigen stddtebaulichen Gestaltung des Grundstiickes der ehemaligen

Geyerwerke frifft.

Das Baugrundstiick liegt im gut erschlossenen und stddtebaulich anspruchsvollen
Quartier um die Harzer Strafle in Berlin-Neukélln. Im Nordwesten wird die bestehende
Gebdudestruktur von der unter Denkmalschutz stehenden, strafenbegleitenden Be-
bauung der ehemaligen ,,Geyer Werke“ begrenzt. Die Neubebauung umfasst eine
Blockrandbebauung entlang der Harzer StrafBe / Brockenstrafe sowie ein einzeln ste-
hendes Gebdude im Hofbereich. Dabei riickt die neu geplante Blockrandbebauung
etwa 10 m vom denkmalgeschiitzten Bestand bzw. 8,5 m von der siidlichen Grund-
stlicksgrenze in der Brockenstraf3e ab und schafft auf diese Weise neue Zugénge zum
Blockinnenbereich. Die Neubebauungen reichen im Bereich der Zugdnge jeweils etwa
40 m tief, so dass im Inneren des Baugrundstiicks im Zusammenspiel mit den denkmal-
geschiitzten Gebduden private und vom umgebenden Gewerbe- und Verkehrslarm
weitgehend abgeschirmte Hofbereiche entstehen, die eine hohe Wohn- und Aufent-

haltsqualitat ermdglichen.

Der urbane Charakter der westlich angrenzenden Straflenblocke wird aufgenommen
und weitergefiihrt. Dafiir wird die derzeit offene Ecke Harzer Strafle / Brockenstrafle
mit einer siebengeschossigen Wohnbebauung geschlossen. Als Ubergang zur beste-
henden, denkmalgeschiitzten Bebauung wird die Hohe des angrenzenden Neubaus
auf sechs Geschosse reduziert. Zu den siidlich angrenzenden Grundstiicken erfolgt
ebenfalls eine Herabstufung der Geschossigkeit auf maximal sechs Vollgeschosse, so
dass im Zusammenwirken mit dem Abstand von ca. 9 m zur siidlichen Grundstiicks-
grenze die erforderlichen Abstandsfldchen eingehalten werden. Weiterhin entsteht im
Hof ein 6-geschossiges Stadthaus, welches durch seine Stellung den Blockinnenbe-

reich in drei Héfe unterteilt.

Zur Belebung des Straflenraums werden die Hduser des Blockrandes von auflen er-
schlossen. Den Wohnungen zugeordnete Freibereiche werden je nach Ausrichtung und
Larmbetroffenheit als geschlossene Loggien oder als offene Balkone ausgebildet. Die

Erdgeschosswohnungen erhalten hofseitig Terrassen, auf straf3enseitige Vorgdrten wird
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3.9

im Bereich der Harzer Strafie verzichtet. In der Brockenstrafie ist die Bebauung dage-
gen eingeriickt und bildet gegeniiber der gegeniiberliegenden Kleingartenanlage eine

gemeinschaftliche Vorgartenzone aus.

Die entstehenden Hofe werden als hochwertige und gemeinsam nutzbare Freibereiche
ausgebildet, welche mit kleinteiliger Pflasterung sowie Rasenflachen und Heckenpflan-
zungen gegliedert werden. Der zentrale Bereich des Hofs erlaubt eine grofikronige
Baumbepflanzung unter denen Spiel- und Aufenthaltsangebote fiir alle Altersgruppen
Raum finden. Zur Deckung des Stellplatzbedarfs ist im &stlichen Grundstiicksteil (MU
2) eine Tiefgarage geplant.

Verkehrstechnische Untersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine verkehrstechnische Untersu-
chung (Verkehrsuntersuchung zum B-Planverfahren 8-73 ,,Harzer Straf3e / Elsenstraf3e"
in Berlin-Neukélln; Hoffmann-Leichter, 09.02.2021) angefertigt, welche die Auswirkun-
gen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die umgebenden Knoten
und Straf3enabschnitte benennt und bewertet. Dabei erfolgen verschiedene Arbeits-
schritte von der Analyse der bestehenden Verkehrssituation (Analyse-Nullfall), iiber die
Analyse des zu erwartenden Verkehrs mit dem prognostizierten Verkehrszuwachs ba-
sierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes (Analyse-Planfall und
Prognose-Planfall) bis hin zur Auswertung der zu erwartenden Leistungsfahigkeit der
geplanten Ein- und Ausfahrten sowie der umgebenden Knotenpunkte nach dem Ver-
fahren des Handbuchs fiir die Bemessung von StraBBenverkehrsanlagen (HBS). Die Auf-
kommensermittlung erfolgte auf Basis des Bestandes sowie anhand der zugrunde ge-
legten Nutzungsmafe fiir den urspriinglichen Gesamtgeltungsbereich des Bebauungs-
planes 8-73. Aufgrund der zwischenzeitlich vollzogenen Teilung des Geltungsberei-
ches in die Geltungsbereiche 8-73a und 8-73b werden die prognostizierten Verkehrs-
aufkommen fiir die beiden Teilgebiete getrennt betrachtet. Somit spiegelt die Untersu-
chung die Planungsauswirkungen auf den Verkehr bei einer perspektivischen Ausnut-
zung des gesamten Blockes zwischen Harzer Strafle, Elsenstrafle, Brockenstrafie und

Kiehlufer wider.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die Knotenpunkte Wildenbruchstrafle / Harzer
Straf3e (KP 1), Harzer Straf3e / Elsen Straf3e (KP 2), Sonnenallee / Herzbergstrafle -
Treptower Strafle (KP 3) sowie der Knoten Sonnenallee / ErkstraBBe - Wildenbruch-
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straBBe (KP 4) untersucht. Dariiber hinaus wurden Querschnittserhebungen zur Feststel-
lung des werktdaglichen Verkehrsaufkommens in der Harzer Strafle, Brockenstrafle,

Kiehlufer, Elsenstraf3e, Wildenbruchstraf3e und Treptower Straf3e durchgefiihrt.

Ziel der Untersuchung ist es, zu priifen, ob unter Berlicksichtigung des zusdtzlich er-
zeugten Verkehrs ein stabiler Verkehrsablauf und eine leistungsfdhige Erschlief3ung des
Plangebietes sowie der umgebenden Straf3en mit libergeordneter Verbindungsfunktion
gewdhrleistet werden kann. Sollten bedingt durch die vorliegende Planung mafigebli-
che Einschrdnkungen festgestellt werden, sind entsprechende Empfehlungen bzw. Lo-

sungsansdtze zur Verbesserung der Verkehrsentwicklung in dem Gutachten abzuleiten.

Nach Ermittlung der Bestandszahlen sowie einem durch das Gutachterbiiro prognosti-
zierten Ansatz zur rdumlichen Verteilung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens kénnen
fir die das Plangebiet umgebenden Straf3enabschnitte die zur Abschétzung der schall-
technischen Auswirkungen relevanten durchschnittlichen taglichen Verkehre (DTV) im
Planfall ermittelt werden. Aufgrund der geplanten Festsetzung von urbanen Gebieten
(MU) erfolgt fiir den Geltungsbereich jeweils eine Ermittlung des anteiligen Gewerbe-
verkehrs (ca. 20 % an der Gesamtflache) sowie des anteiligen wohnungsbezogenen
ErschlieBungsverkehrs (ca. 80% an der Gesamtflache), welche in den DTV-Wert ein-
flieBen. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 8-73a (nérdlicher Teil des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes 8-73) ergeben sich aus den geplanten Festsetzungen
ca. 440 Kfz-Fahrten / Tag durch die zukiinftig zulassige Wohnnutzung (einschliefllich
Bewohnerverkehr, Besucherverkehr und Wirtschaftsverkehr) und ca. 190 Kfz-Fahrten /
Tag aus der Gewerbenutzung (einschliefllich Beschaftigtenverkehr, Kundenverkehr und
Wirtschaftsverkehr). Das Gutachten geht dabei noch von einer geringfiigig héheren
Geschossfldche fiir das Wohnen (angenommen wurden 24.600 m?) und fiir das Ge-
werbe (angenommen wurden 6.500 m?) innerhalb des Geltungsbereichs des 8-73a
aus. Im Rahmen der Konkretisierung der Planung liegt diese mit ca. 23.100 m? fiir das
Wohnen und ca. 6.400 m? fiir die Gewerbenutzungen etwas unterhalb der im Gutach-
ten angenommenen Werte. Die Verwendung des Gutachtens wird dennoch nicht in
Frage gestellt, da die Untersuchung als worst-case-Szenario anzusehen ist und die tat-
sdchlichen Verkehrszahlen sowie die Auswirkungen der Planung voraussichtlich gerin-

ger ausfallen werden.

Fiir die Beurteilung der verkehrstechnischen Auswirkungen sowie die Leistungsféhigkeit

der untersuchten Knotenpunkte ist aufgrund der ansteigenden Verkehrsbelastung in der
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Verkehrsprognose grundstzlich der Prognose-Planfall bei Uberlagerung des zusétz-
lich erzeugten Verkehrsaufkommens des Bauvorhabens mit der allgemeinen prognos-

tizierten Verkehrsbelastung bezogen auf das Prognosejahr 2030 mafigebend.

Als Bewertungsgrofle fiir die Leistungsfdhigkeit von Knotenpunkten nach dem HBS
(Handbuch fiir die Bemessung von Straf3enverkehrsanlagen) werden die Kapazitatsre-
serve und die daraus abgeleitete mittlere Wartezeit verwendet und nach den Quali-
tatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) eingeteilt. Die QSV beschreiben zusammenfas-

send die Qualitat des Verkehrsflusses aus Sicht des Verkehrsteilnehmers.
Fazit:

Im Gutachten wurde im Vergleich zwischen der planungsbedingten Verkehrszunahme
und der allgemeinen Verkehrsentwicklung bis 2030 festgestellt, dass das zusatzliche
Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens im Verhdltnis zum allgemeinen Prognosean-
stieg bei den Knotenpunktbelastungen sehr gering ist und somit die Ergebnisse nach
den HBS-Verfahren im Prognose-Planfall gegeniiber dem Prognose-Nullfall unverdn-
dert bleiben. Verdnderungen im Vergleich zum derzeitigen Bestand bei den untersuch-
ten Knotenpunkten werden somit vorrangig durch die allgemeine Verkehrszunahme
verursacht und weniger bzw. nicht nachweisbar durch die vorliegenden Planinhalte.
Die Zunahme an den Knotenpunkten in den Spitzenstunden liegt damit innerhalb der
allgemein auftretenden tages- bzw. wochenzeitlichen Schwankungen im Verkehrsge-

schehen.

Das Gutachten kommt bei der Leistungsfdhigkeitsbetrachtung bezogen auf den Ana-
lyse Planfall (aktuelle Verkehrssituation mit geplanter Bebauung) zu dem Ergebnis,
dass der iibergeordnete Verkehrsablauf auf der Sonnenallee sowie der Wildenbruch-
straf3e durch das zusdtzliche Verkehrsaufkommen nicht bzw. nur geringfiigig beeinflusst
wird. Die Verkehrssituation entspricht im Wesentlichen dem heutigen Verkehrsgesche-
hen (Analyse-Nullfall). Demzufolge sind auch hinsichtlich verkehrsqualitativer Aspekte
keine gesonderten Mafinahmen fiir den libergeordneten Straflenraum erforderlich.
Teilweise sind noch Kapazitdtsreserven vorhanden, so dass auch der zusdtzliche Ver-
kehr abgewickelt werden kann. Zusdtzlich wurde auf Grundlage der iibergebenen
Prognosedaten fiir das Jahr 2030 untersucht, welche Auswirkung eine allgemeine Er-
hohung des Verkehrsaufkommens auf den Gibergeordneten Strafen hat. Es wird festge-

stellt, dass durch die vorhandene Signalisierung noch Kapazitdten zur Verfligung ste-
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hen, um die hier allgemeine Zunahme im iibergeordneten Verkehr bewdltigen zu kon-
nen. Bei einer Zunahme von 10 % der vorhandenen Verkehrsbelastung (der iiberge-
ordneten Verkehrsstrome) wird teilweise die Kapazitétsgrenze erreicht, so dass die un-
tergeordneten Verkehrsstrome nicht mehr nach dem allgemeinen Qualitatsstandard
abgewickelt werden. In der Untersuchung wurde jedoch aufgezeigt, dass in diesem Fall
mithilfe der signaltechnischen Anpassung durch eine geringfiigige (Um-)
Verteilung der Freigabezeiten auf eine verdnderte Verkehrssituation reagiert werden

kann.

Die eigentliche, unmittelbare ErschliefBung des Grundstiicks im Ein- und Ausfahrbereich
sowohl in der Brockenstrafle als auch der Harzer Straf3e ist unproblematisch, da die
Verkehrsbelastungen hier vergleichsweise gering sind. In den betreffenden Strafienrdu-
men sind noch ausreichende Kapazitdtsreserven vorhanden. Bezugnehmend auf die
eigentliche Aufenthalts- und ErschlieBungsfunktion der unmittelbar anliegenden
(Wohn-)Straf3en spielt die Leistungsféhigkeit, also die Frage nach der Qualitat des Ver-
kehrsflusses, in diesem Fall eine untergeordnete Rolle. Die Auswirkungen des Bauvor-
habens auf den Verkehrsablauf sind daher vertretbar. Hier sind im Zuge der weiteren
Planung die allgemeinen Anforderungen an die Dimensionierung und sicheren Gestal-

tung der Ein- und Ausfahrten zu beachten.

Fir das parallel anzufertigende Schallgutachten wird durch das Verkehrsgutachten ein
zusdtzlicher Hinweis gegeben. Die offiziellen Prognose-Zahlen 2030 werden nur fiir die
iibergeordneten Straf3en (hier: Sonnenallee, Wildenbruchstraf3e und einen Teil der Er-
kstraf3e) ausgegeben. Aus dem Prognose-Modell des Landes Berlin heraus werden
keine Prognose-Werte fiir die untergeordneten Straflen ausgewiesen. Die unmittelbar
anliegenden Straflen des Plangebiets allerdings sind Bestandteil des untergeordneten
Straf3ennetzes und haben vor allem eine ErschliefBungsfunktion - weniger eine Verbin-
dungsfunktion. Der maf3igebende Fall fiir die verkehrstechnische Beurteilung des unter-
geordneten Straf3ennetzes (Leistungsfahigkeitsuntersuchung) und fiir die schalltechni-
sche Beurteilung des Vorhabens (Ermittlung der Schallpegelzunahme) bzgl. der direkt
anschlieflenden Straflen ist daher der Analyse-Planfall. Vereinfacht dargestellt sind die
iibergeordneten Straf3en viel zu weit weg, um einen mafigebenden Einfluss zu haben.
Fir die Beurteilung der Verkehrsqualitdt der untergeordneten Straflen werden daher
die Werte des Analyse-Planfalls herangezogen. Diese Angaben sind daher auch fir

die schalltechnische Beurteilung heranzuziehen.
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3.10

Schalltechnische Untersuchung

Bedingt durch die den Geltungsbereich umgebenden Straf3en sowie die in den Bauge-
bieten ansdssigen bzw. geplanten Nutzungen sind ldrmbedingte Auswirkungen nicht
auszuschlief3en. Zusdtzlich sind die schalltechnischen Auswirkungen des gesteigerten
ErschliefBungsverkehrs durch die geplanten Urbanen Gebiete auf die benachbarten
Baustrukturen zu beriicksichtigen. Basierend auf der Verkehrserhebung durch die Hoff-
mann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (siehe Kap. 3.9 Verkehrstechnische Untersu-
chung) wurden daher die schall-technischen Auswirkungen des Verkehrslarms im Null-
fall (ohne das Planvorhaben) als auch im Planfall (mit den geplanten Bebauungsplan-
festsetzungen) ermittelt und entsprechende Mafinahmen zur Minderung der Auswirkun-
gen vorgeschlagen. Dariiber hinaus wurden sowohl die bestehenden gewerblichen
Nutzungen innerhalb der Geltungsbereiche 8-73a und 8-73b als auch die Larmaus-
wirkungen durch eine nérdlich des Geltungsbereiches planungsrechilich gesicherte
Sportanlage im Rahmen des Schallgutachtens (Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan 8-73 ,,Harzer Strafle / Elsenstraf3e” im Bezirk Neukolln von Berlin; ALB-
Akustiklabor Berlin; 08.04.2021) ermittelt und beurteilt.

Die TA Larm, welche zur Beurteilung des Gewerbeldrms dient, und die 18 BImSchV,
welche zur Beurteilung des Sportlarms herangezogen wird, definieren fiir den Bauge-
bietstyp des Urbanen Gebietes einen Immissionsrichtwert (IRW) von 63 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts. Dagegen wurde das fiir stadtebauliche Planungen heranzuziehende
Beurteilungskriterium in Form der DIN 18005 (u.a. zur Beurteilung des Verkehrslérms)
noch nicht auf den neuen Baugebietstyp angepasst. Im Rahmen der vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung wurden fiir das Urbane Gebiet somit die Immissions-
richtwerte der bestehenden Rechtsgrundlagen fiir den Tag und die Nacht kombiniert
angenommen. So wurden zur Beurteilung des Verkehrsldrms die schalltechnischen Ori-
entierungswerte von 63 dB(A) tags basierend auf der TA-L&rm sowie der 18. BImSchV
und 50 dB(A) nachts basierend auf dem néchtlichen Immissionsrichtwert eines Misch-

gebietes zugrunde gelegt.

Ergebnisse zum Gewerbeldrm:

In der vorliegenden Untersuchung wurde gepriift, ob durch vorhandene Gewerbebe-
triebe oder durch planungsrechtlich zuldssige (gemé&B Bebauungsplanentwurf) stéran-
fallige Nutzungen unzuldssige Gerduschimmissionen an vorhandenen bzw. planungs-

rechtlich vorbereiteten schutzbediirftigen Nutzungen entstehen kénnen. Im Rahmen
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dieser Priifung erfolgte auch eine Einschédtzung, ob durch die geplanten Bebauungs-
planfestsetzungen, welche fiir die betreffenden Teile des Geltungsbereichs eine Um-
wandlung von eingeschranktem Arbeitsgebiet (gem. Baunutzungsplan) hin zum Urba-
nen Gebiet (MU) vorsehen, strengere Immissionsbegrenzungen einhergehen und damit
ggf. zu Betriebseinschrdnkungen bestehender Gewerbebetriebe bedingt durch mogli-
che Larmschutzauflagen fiihren. Grundlage dafiir ist die Ermittlung der derzeit maximal
zuldssigen Gerduschimmissionen an den vorhandenen Nutzungen der Umgebung. Zur
Ermittlung der Larmwerte wurden an den bestehenden verarbeitenden Betrieben (Me-
tallverarbeitungsbetrieb und Fleischverarbeitungsbetrieb) Schallmessungen vorge-
nommen. Fiir den bestehenden Verbrauchermarkt wurden anhand der bestehenden
Stellplatzflachen, der Anlieferungen sowie der technischen Einrichtungen (u.a. Dach-

lifter) Annahmen getroffen, die in die Berechnung der Larmpegel eingeflossen sind.

Die Untersuchungen ergaben fiir die Immissionsorte innerhalb des Bebauungsplans 8-
73a, dass durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen auf den siidlich des Gel-
tungsbereichs gelegenen Grundstiicken der Immissionsrichtwert (IRW) der TA Larm fir
urbane Gebiete von 63 dB(A) tags an allen Stellen eingehalten bzw. sicher unterschrit-
ten wird. Der IRW nachts von 45 dB(A) wird an den nachstgelegenen Immissionsorten,
welche fiir eine Wohnnutzung vorgesehen sind, um bis zu 3,6 dB iiberschritten. Teile
der ausschliefllich gewerblich genutzten Gebdude entlang der siidlichen Grundstiicks-
grenze im Geltungsbereich weisen ndchiliche Werte bis zu 50,2 dB(A) auf, so dass der
IRW an diesen Stellen um bis zu 5,2 dB(A) iiberschritten wird. Die néchtlichen Uber-
schreitungen werden wesentlich durch die Emissionen der ndchtlichen Anlieferungen
des siidlich gelegenen Fleischgrof3handels sowie durch den Riickkiihler des Fleisch-
gro3handels herbeigefiihrt. Die IRW fiir Maximalpegel (90/65 dB(A)) werden durch
kurzzeitige Gerduschspitzen nachts ebenfalls tiberschritten: An der siidwestlich im Gel-
tungsbereich gelegenen Baugrenze um maximal 6,6 dB sowie an der westlichen Bau-
grenze bis zu 3,8 dB. Mafigeblich hierfiir sind die Maximalpegel des Anlieferverkehrs
des Fleischgrof3handels die durch die Lkw-Betriebsbremse als auch durch Fahrbewe-

gungen mit einem Hubwagen {liber eine bestehende Schwelle auftreten kénnen.

Um den vorliegenden Immissionskonflikten zu begegnen, schldgt das Gutachten ver-
schiedene Mafinahmen vor. Da ausgehend vom Verbrauchermarkt und vom metallver-

arbeitenden Betrieb an der geplanten Wohnbebauung keine Uberschreitungen der Im-
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missionsrichtwerte festgestellt werden, sind beziiglich dieser Larmquellen keine Maf3-
nahmen zu ergreifen. Um den Immissionsrichtwertiiberschreitungen ausgehend von
dem Fleischverarbeitungsbetrieb zu begegnen, schldgt das Gutachten unter anderem
eine Kombination aus einer schallabschirmenden Bebauung des Anlieferbereichs (z.B.
Schallschutzwand) sowie eine Ertiichtigung des vorhandenen Riickkiihlers auf dem
Dach des Gewerbebetriebes vor. Alternativ kdnnte auch auf eine Nachtanlieferung
verzichtet werden, welche maBgeblich zur Uberschreitung der IRW fiihrt. Da im vorlie-
genden Fall aber von einer an die bestehende und genehmigte Gewerbenutzung her-
anrlickenden sensible Nutzung auszugehen ist, besteht im planungsrechilichen Sinne
jedoch die Notwendigkeit, dass der Konfliktverursacher (hier die geplante MU-Nutzung)
entsprechende Mafinahmen zum Schallschutz ergreift. Auch fiir diesen Fall benennt
das Gutachten entsprechende Maf3nahmen. So ist durch einen Ausschluss von Aufent-
haltsrdumen zur Schallquelle oder durch alternative Maf3nahmen sicherzustellen, dass
kein mafigeblicher Emissionsort im Bereich der zum Gewerbe ausgerichteten Fassaden
auftritt (z.B. Festverglasung oder Prallscheibe). Alternativ kdnnen durch bauliche Ma-
nahmen oder organisatorische Vorkehrungen Bedingungen erreicht werden, dass an
den maBgeblichen Immissionsorten keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
festgestellt werden. So kann fiir Teile der betroffenen Fassaden bereits ein kleinerer
Mauervorsprung die Ausbreitung des Gewerbeldrms in der Art beeinflussen, dass an
den dahinterliegenden Fassadenfldchen die IRW eingehalten werden. Auch die An-
wendung des Schoneberger Modells kann fiir den Geltungsbereich in Erwdgung gezo-
gen werden, da die festgestellten Richtwertiiberschreitungen nur zu bestimmten Tages-
zeiten auftreten. Somit kann durch die Aufnahme von vertraglich gesicherten Nutzungs-
zeiten in der Betriebsbeschreibung der betroffenen Wohnungen sichergestellt werden,
dass das Offnen und Nutzen von Fenstern und zu den Wohnungen zdhlenden Freirdu-

men zum relevanten Zeitpunkt des Auftretens von Larmkonflikten unzul&ssig sind.

Ergebnisse zum Sportlarm:

Nordlich an den Geltungsbereich grenzt der Bebauungsplan XI1V-10, welcher u.a. die
planungsrechtliche Sicherung einer Sportanlage beinhaltet. Derzeit bestehen auf den
entsprechenden Flachen Kleingdrten und eine zeitnahe Realisierung der Sportanlage
ist aktuell nicht geplant. Dennoch wurden zur Beriicksichtigung der zuld@ssigen Nutzun-
gen in der Begutachtung Annahmen getroffen, die von einem Fuf3balltraining von 6 bis

22 Uhr sowie von Fuf3ball-Vereinsspielen an Sonn- und Feiertagen mit entsprechenden
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Zuschauern und Schiedsrichterpfiffen ausgehen. Bedingt durch die vorhandene Wohn-
bebauung in den Allgemeinen Wohngebieten &stlich und westlich der zul@ssigen Sport-
anlage kdme es bei Annahme der o.a. Trainings- und Spielansetzungen an der vorhan-
denen benachbarten Bebauung zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV, so dass der Betrieb der Sportanlage wochentags erst ab 7 Uhr und am Wo-
chenende erst ab 8 Uhr zuldssig wdre. Hinsichtlich der geplanten Festsetzung des MU
innerhalb des Bebauungsplanes 8-73a ergeben sich durch die planungsrechtlich ge-
sicherte Sportanlage keine Beeintrdchtigungen, da die IRW in allen Beurteilungszeiten

eingehalten werden.

Ergebnisse zum Verkehrsldrm:

Das vorliegende Gutachten hat die Auswirkungen des Straf3enverkehrs sowohl fiir den
Nullfall (im Bestand) als auch fiir den Planfall (mit zusatzlichem Verkehr aus der Pla-
nung) ermittelt. In die Analyse sind dabei die umgebenden Straenabschnitte basie-
rend auf der verkehrstechnischen Erhebung (siehe Kap. 3.9) als auch die in der Planung
durch den Bauherrn beabsichtigte Tiefgaragenzufahrt zum &stlich an der Brocken-
straf3e gelegenen Baugebiet des MU 2 mit eingeflossen. Dariiber hinaus wurden auch
die baulichen Erweiterungsméglichkeiten fiir die siidlich gelegenen Fldchen des Gel-
tungsbereichs 8-73b und der Schiffsverkehr auf der Wasserstrale des Neukéllner
Schifffahrtskanal beriicksichtigt. Da die geplanten Festsetzungen der Bebauungspléne
zu einer generellen Verkehrszunahme fiihren, sind auch die Auswirkungen durch die
Planungen an den bestehenden Gebduden in die Betrachtung mit einzubeziehen, auch
wenn diese z.T. auflerhalb der Geltungsbereiche liegen. Der Untersuchungsbereich
des Gutachtens reicht somit iber die Geltungsbereiche der Bebauungspldne 8-73a

und 8-73b hinaus.

Im Vergleich des Planfalls mit dem Nullfall fiir die bestehenden Gebdude, welche west-
lich und nordlich des Geltungsbereichs 8-73a gelegen sind, wird deutlich, dass bereits
im Nullfall an den vorhandenen Wohngebduden im Untersuchungsbereich Uberschrei-
tungen der schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005 tags und
nachts auftreten. Die héchsten Uberschreitungen sind bis zu 62,9 dB(A) tags und 57,5
dB(A) nachts im Bereich der Harzer Strafie 37 zu verzeichnen, so dass die SOW von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um 7,9 dB(A) bzw. 12,5 dB(A) iiberschritten werden.
Auch im Bereich der ElsenstraBBe 72 kommt es noch zu Uberschreitungen des SOW, die

bis zu 8,2 dB(A) in der Nacht fiihren. Griinde fiir die sehr hohen Beurteilungspegel an
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den Gebduden sind grundsatzlich die Lage am Knoten Harzer StrafBe/Elsenstrafe so-
wie die im Nullfall bereits vorhandenen hohen Verkehrsbelastungen auf der Harzer

Straf3e vor allem durch Lkw- und Busverkehr, der Linien- und Reisebusse einschlieft.

Fir den am stdrksten betroffenen Immissionsort in der Harzer Strafle 37 werden im
Planfall Beurteilungspegel von 63,0 dB(A) tags und 57,6 dB(A) nachts ermittelt und
somit eine zusdtzliche Steigerung von jeweils 0,1 dB(A) am Tage und in der Nacht re-
gistriert. Am bestehenden Wohnhaus in der Harzer Strafie 82 treten im Planfall am
Tage max. 63,0 dB(A) und in der Nacht max. 57,6 dB(A), was eine Zunahme des tagli-
chen und ndchtlichen Pegels um jeweils 0,2 dB bedeutet. Reflexionsbedingte Steige-
rungen durch die Bebauungsplaninhalte im Bereich der bestehenden Wohnbebauun-
gen kénnen jedoch ausgeschlossen werden, da in diesem Bereich lediglich denkmal-
geschiitzte Bestandsgebdude im Bebauungsplan gesichert werden. Da die geplanten
Festsetzungen auf der Harzer Strafle fiir den Planfall lediglich zu einer Zunahme von
200 Kfz/24h fiihren (DTVw im ohne Planung 7.500 Kfz/24h gegeniiber 7.700 Kfz/24h
mit Planung) liegen die Pegelerhdhungen gegeniiber dem Nullfall nicht iiber 0,2 dB(A)

und sind damit vernachldssigbar.

Zur ostlich angrenzenden Kleingartenanlage entlang der Brockenstrafle treten durch
die Bebauungsplaninhalte des 8-73a neben der Verkehrszunahme und der Beriicksich-
tigung der Tiefgaragenzufahrt auch reflexionsbedingte Steigerungen auf, die sich ins-
gesamt auf bis zu 2,0 dB summieren. Die Immissionsrichtwerte fiir Kleingartenanlagen
werden dabei jedoch um lediglich 0,3 dB (ermittelt 55,3 dB) iiberschritten. Anhand der
in dem Gutachten enthaltenen Ausbreitungskarten ist erkennbar, dass der gutachterli-
che Immissionsort an der Gartenlaube mit Ausrichtung zur Brockenstrafle platziert
wurde. Der Raum zwischen den Lauben und der Strafle betrdgt hier weniger als 2,5 m
und wird lediglich untergeordnet als Lagerfldche genutzt. Die zu diesen Gartenparzel-
len zdhlenden Freiflachen folgen erst nach den betreffenden Lauben von der Strafle
abgewandt und erstrecken sich in einer Tiefe von ca. 15 m, so dass fiir die weit tiber-
wiegend genutzten Freifldchen der Kleingartenanlagen die Immissionsrichtwerte von
55 dB eingehalten bzw. unterschritten werden. Die geringfiigige Uberschreitung der
Beurteilungspegel in Straf3enndhe ist somit nur punktuell und stellt keine Einschrdnkung
der Nutzbarkeit der Kleingartenanlagen dar. Die dariiber hinaus in dem Gutachten

untersuchten Immissionsorte im stidlichen Bereich der Kleingartenanlage sowie siidlich
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des Neukdllner Schifffahrtskanals weisen ausgehend vom Nullfall Steigerungen der Be-
urteilungspegel von 1,5 dB(A) am Tage an der Gartenlaube im Bereich des Knotens
Kiehlufer /BrockenstraBe sowie 0,7 bzw. 0,6 dB(A) am Tage und in der Nacht fiir die
Gebaude entlang des Weigandufers (Nr. 26 und Nr. 17) auf. Fiir die bestehende Wohn-
bebauung werden die Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet am Tage
eingehalten, in der Nacht jedoch mit maximal 48,6 dB(A) um bis zu 3,6 dB(A) iiber-
schritten. Da eine wesentliche Verkehrserhohung im Bereich des Weigandufers auf-
grund der dortigen Verkehrsfiihrung nicht mafigebend ist, wird der festgestellte Anstieg
in erster Linie auf den zugrunde gelegten Schiffsverkehr sowie aufgrund der grofien
Entfernung nur untergeordnet durch die Verkehrszunahme auf dem Kiehlufer zuriickge-
fihrt. Dies lassen auch die Ausbreitungskarten mit den gekennzeichneten Emissions-
quellen im Bereich des Wasserweges erkennen. Diese sind zudem nicht durch die vor-
liegende Planung verursacht, so dass keine planungsbedingten Beeintrdchtigungen an

den gegeniiberliegenden Wohnbebauungen festzustellen sind.

Innerhalb der geplanten urbanen Gebiete (MU) treten im Planfall die hdchsten Werte
im Bereich des zuldssigen Eckgebdudes der Harzer Straf3e / Brockenstraf3e mit bis zu
63,2 dB(A) tags und 57,8 dB(A) nachts auf. Damit liegen die Beurteilungspegel 0,2
dB(A) tags und 7,8 dB(A) nachts iiber den angenommenen schalltechnischen Orientie-
rungswerten von 63 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts fiir Urbane Gebiete (s.o.). Entlang
der Brockenstrafie kommt es an den kreuzungsnahen und zur Strafie ausgerichteten
Fassaden mit max. 54 dB(A) noch zu néchtlichen Uberschreitungen des SOW von 4,0
dB(A). Am Tage werden die SOW mit max. 59,4 dB dagegen eingehalten bzw. unter-
schritten. Die Uberschreitungen in der Brockenstraf3e resultieren dabei zu einem gro-
Ben Teil aus dem vorhandenen Straflenbelag mit Kopfsteinpflaster (Zuschlag von 2
dB(A)) und zu einem geringeren Teil aus der geplanten Lage der Tiefgaragenzufahrt,
welche eine Verkehrszunahme um 500 Kfz/24h hervorruft. Die Uberschreitungen der
ndchitlichen SOW entlang der Brockenstrafle reichen bis in eine Tiefe von 15 m, ge-

messen von der Ecke zur Harzer Strafle.

Basierend auf den Berechnungen zur Verkehrsldrm-Situation werden gemdaf3 dem Ber-
liner Leitfaden ,Ldrmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung” grundrissregelnde
Mafinahmen empfohlen. Explizite Festsetzung zum resultierenden Schallddmm-Maf3
der Au3enbauteile (Wande, Fenster) an den der StraBBe zugewandten Baufeldgrenzen

sowie an den seitlichen Gebdudefassaden sind fortan nicht mehr erforderlich, da die
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3.11

Sicherung des passiven Schallschutzes liber die als technische Baubestimmung bau-
aufsichtlich eingefiihrten DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2_2018-01 gewdhr-
leitstet ist. Grundlage bildet hierfiir das Rundschreiben Nr. 3 / 2020 der Senatsverwal-
tung fiir Stadtentwicklung und Wohnen vom 17.09.2020.

Niederschlagsentwdsserungskonzept

Gemdf3 dem Hinweisblatt ,,Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorha-
ben in Berlin“ (BReWa-BE, Stand Juli 2021) ist die Ableitung von Regenwasser auf ein
natirliches Maf3 zu begrenzen. Dariiber hinaus wird mit dem Rundschreiben Nr.
4/2018 ,,Rundschreiben zum Umgang mit Niederschlagswasser in Bebauungsplénen
in Berlin® die Erstellung eines Konzepts zur Niederschlagswasserversickerung bzw. Nie-
derschlagswasserriickhaltung im Sinne des § 36a Berliner Wassergesetz (BWG) emp-

fohlen.

Zur Sicherstellung und fiir den Nachweis, dass die vorliegende Planung gemdf3 den
geltenden Bedingungen zu keinem Konflikt bei der Niederschlagsentwdsserung fiihrt,
wurde ein ergdnzendes Niederschlagsentwdsserungskonzept (Geyer Werke Freianla-
gen - Niederschlagsentwdsserungskonzept, Anlage zum B-Plan; Atelier LOIDL Land-

schaftsarchitekten - KSP Architekten - IB Kleemann; Stand 11.08.2020) erstellt.

Ziel des Entwdsserungskonzeptes ist es, das auf dem Grundstiick anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort zu versickern, sofern nicht fiir bereits bestehende und unter
Denkmalschutz stehende Gebdudeteile anderweitige Einleitgenehmigungen fiir das
anfallende Regenwasser bestehen. Fiir die Bemessung der Bauwerke zur Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung auf dem Untersuchungsgeldnde wurden die maximal
zuldssigen Grundflachen gemdf3 den geplanten Baukdrperfestsetzungen sowie die
nach derzeitigem Planungsstand vorliegenden Freianlagenplanungen mit den entspre-
chend zuld@ssigen und geplanten Versiegelungsgraden zugrunde gelegt. Dariiber hin-
aus sind in die Priifungen auch ein Uberflutungsnachweis fiir ein hundertjchriges Re-

genereignis eingeflossen.

Die Gutachter schlagen in dem erstellten Konzept verschiedene Mafinahmen auf den
Dachflachen der Gebdude und der Tiefgarage vor, die im Zusammenspiel mit den
verbleibenden unversiegelten Grundstiicksfldchen sowie ergdnzenden Rigolen in drei
Bereichen des Plangebietes eine vollstdndige Regenwasserbewirtschaftung der Neu-

bauten gemdaf3 den o.g. Anforderungen ermdglichen. So sollen Teile der Dachfldchen
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der Neubauten extensiv und intensiv begriint werden. Der jeweilige Anteil der zu be-
griinenden Flache hdngt von der beabsichtigten Nutzung der Dachflachen ab. Die
Dachfldachen, die lediglich mit technische Dachaufbauten versehen werden sollen, wei-
sen einen héheren Anteil an extensiver Begriinung von bis zu 85 % auf. Dagegen sind
bei den Dachfldchen, die auch eine private Nutzung durch die Hausbewohner ermég-
lichen sollen, nur mit einem herab gesetzten Anteil von bis zu 40 % intensiver Dachbe-
griinung zu versehen. Die Dachfldchen der Tiefgarage sind zu einem Anteil von min-
destens 55 % zu begriinen. Die Hohe der Erdschicht iiber der Tiefgarage soll im Rah-
men der Gestaltung zwischen 0,4 m - 0,8 m variieren. Alle zu begriinende Dachfldchen
werden zudem mit Drdnmatten in einer Stdrke von ca. 6 cm versehen, um das liber-
schiissige Regenwasser in eine der drei vorzusehenden Rigolen abzuleiten. Die Rigolen
mit Volumen von mindestens 14 m®, 16 m® und 33 m® sorgen fiir eine verzdgerte Ab-
gabe des Regenwassers in die aufnahmefdhigen Bodenschichten. Da fiir die Bestands-
gebdude - auch aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes - keine umfangreichen
baulichen Umbauten der Ddcher mit nachtrdglicher Begriinung vorgesehen sind, wird
fur diese Fladchen auf die bereits bestehenden Einleitgenehmigungen des anfallenden
Niederschlagswassers in die Kanalisation zuriickgegriffen. Ein Nachweis bzw. eine Be-
riicksichtigung fiir den Verbleib des Regenwassers dieser Fldchen ist somit nicht erfor-

derlich.

Zur Verbesserung der positiven dkologischen Auswirkungen der extensiven Dachbe-
griinung wurden nach der Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gemdaf3 § 4 Abs. 2
BauGB und nach der Erstellung des Niederschlagsentwdsserungskonzeptes die textli-
chen Festsetzungen Nr. 13 und Nr. 14 gedndert. Bestandteil der Anderungen war die
Aufnahme einer Mindestaufbauh&he von 15 cm Substratstdrke, was einer Erhéhung ge-
geniiber der bislang angenommenen Hohe um 5 cm entspricht. Fiir die Ermittlungen
des Niederschlagsentwdsserungskonzeptes bedeutet das, dass sich der Abflussbeiwert
dieser Flachen aufgrund der erhéhten Wasseraufnahmefdhigkeit veréndert und das er-
forderliche Volumen in den jeweiligen Rigolen geringer ausfallen wird als oben ausge-
fihrt. Da die grundsatzliche Umsetzbarkeit der Niederschlagsentwdsserung des Plan-
gebietes ohne die Inanspruchnahme von Einleitungen in das Kanalnetz weiterhin ge-

geben ist, kann auf eine angepasste Bilanzierung jedoch verzichtet werden.

Aufgrund der derzeitigen Altlastensituation auf dem Grundstiick (siehe Kap. | 2.7 Alt-

lasten) sind fiir die Rigolenstandorte gesonderte Bodenuntersuchungen erforderlich,
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da diese Niederschlagsversickerung nur iiber unbelasteten Béden zuldssig ist. Dem
Umwelt- und Naturschutzamt ist dazu friihzeitig ein Untersuchungskonzept zur Abstim-
mung vorzulegen. Fiir die iibrigen Sickerfldchen fiir die Notentwdsserung von Dachfla-
chen sind anhand der vorliegenden Bodenuntersuchungsergebnisse Bereiche auszu-
weisen, welche iiberwiegend frei von Schadstoffbelastungen sind, so dass ein vermehr-
ter Eintrag von Verunreinigungen in tiefere Bodenschichten und damit ins Grundwasser
vermieden werden. Die ausgewdhlten Fldchen sind mit entsprechender Begriindung
mittels Ubersichtsplan dem Umwelt- und Naturschutzamt Neukdlln zur Einschdtzung

vorzulegen.

4 Entwicklung von Planungsiiberlegungen

Nach der Nutzungsaufgabe der ,,CinePostproduction GmbH Geyer Berlin® in den ehe-
maligen, teilweise denkmalgeschiitzten Geyer-Werken besteht eine Unterausnutzung
des Grundstiicks der Harzer Straf3e 39. Mit der Erarbeitung neuer Bebauungs- und Nut-
zungskonzepte fiir das Geldnde an der Harzer Strafle soll fiir das Areal eine stadte-
bauliche Entwicklung initiiert werden, welche den in diesem Bereich bestehenden Nut-

zungsmix aus Gewerbebetrieben und Wohnen miteinander vereinbart.

Aufgrund der anhaltend wachsenden Bevélkerungszahlen Berlins in Verbindung mit ei-
ner steigenden Anzahl an Single-Haushalten wird zunehmend mehr Wohnraum bend-
tigt. Diesem Ziel nimmt sich der Bebauungsplan 8-73a mit der geplanten Festsetzung
von Urbanen Gebieten gem. § 6a BauNVO an. Neben dem Entwicklungsziel der pla-
nungsrechtlichen Sicherung von Wohnbaupotenzialen in innerstddtischen Randlagen
gilt es jedoch auch, die Belange der Wirtschaft angemessen zu beriicksichtigen. Der
Bestand an gewerblichen Nutzungen soll durch den Bebauungsplan nicht iiber das

derzeit bereits zuldssige Maf3 hinaus eingeschrdnkt werden.

Am 30. August 2016 hat das Bezirksamt die Aufstellung des Bebauungsplans 8-73 mit
dem Ziel der Festsetzung von zundchst zwei Mischgebieten und einem Allgemeinen
Wohngebiet sowie von Strafienverkehrsfldchen beschlossen. Der Geltungsbereich um-
fasste zu diesem Zeitpunkt noch sdmtliche Grundstiicke zwischen der Harzer Strafle,
Elsenstrafle, Brockenstrafle und Kiehlufer sowie Teile der umgebenden Straf3enver-

kehrsflachen.
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Nach der Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte eine An-
passung der Planungsziele dahingehend, dass die vormals als Mischgebiete vorgese-
henen Grundstiicksflachen entlang der Harzer Strafle sowie entlang des Kiehlufers
fortan als Urbane Gebiete festgesetzt werden sollen. Dariiber hinaus erfolgte eine Re-
duzierung des Geltungsbereichs um die Flachen des Allgemeinen Wohngebietes, da
diese Grundstiicke bereits im Baunutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen und vollstdndig bebaut sind und somit die planerische Erforderlichkeit fiir die Ein-

beziehung in die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diese Fldchen nicht besteht.

Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger oOffentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte eine weitere Anpassung
bzw. eine Teilung des Geltungsbereichs in den nérdlichen Teil 8-73a sowie den siidli-
chen Teil 8-73b. Zwar besteht fiir die gesamte Fldche des urspriinglichen Bebauungs-
planes 8-73 weiterhin das Ziel, Urbane Gebiete und somit zu einem hohen Anteil
Wohnraum zu schaffen; da bei der Entwicklung von neuem Wohnraum aber auch das
Berliner Modell Anwendung finden muss, bestand gleichzeitig auch die Erforderlichkeit,
vertragliche Vereinbarungen (Grundzustimmungen) mit den jeweiligen Eigentimern zur
Durchfiihrung des kooperativen Baulandmodells abzuschlief3en. Fiir die nordliche Fla-
che gibt es ein unmittelbares Entwicklungsinteresse, so dass entsprechende vertragli-
che Vereinbarungen geschlossen wurden. Im siidlichen Bereich besteht eine heteroge-
nere Eigentiimerstruktur und dariiber hinaus kein unmittelbares Interesse an der Schaf-
fung zusdatzlichen Wohnraumes durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Grundzu-
stimmungen zur Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwick-
lung liegen somit aktuell nicht vor, so dass die Teilung erforderlich wurde, um den nérd-
lichen Teil zeitnah zu entwickeln und dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen. Am
20.11.2018 wurde durch das Bezirksamt Neukdlln von Berlin die Teilung des Geltungs-
bereichs 8-73 in die Bebauungspldne 8-73a sowie 8-73b beschlossen.
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1.1

Umweltbericht

Einleitung

Gemdaf3 § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von verbindlichen Bauleitpldnen im
Regelverfahren eine Umweltpriifung durchzufiihren, bei der die durch den Bebauungs-
plan hervorgerufenen Wirkungen hinsichtlich méglicher Beeintrdchtigungen untersucht
und bewertet werden. Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung werden nachfolgend im

Umweltbericht dargestellt und im weiteren Verfahren fortgeschrieben.
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 8-73a ist die derzeitige Unterausnut-
zung des Grundstiicks Harzer Straf3e 39 nach der Nutzungsaufgabe des ehemals dort
ansdssigen Filmkopierwerks in den historischen, teilweise denkmalgeschiitzten Geyer-
Werken. Die Nutzungsiiberlegungen fiir das Grundstiick gehen von einer gemischten
urbanen Nutzung aus, die sich in einen gewerblichen Schwerpunkt innerhalb der denk-
malgeschiitzten Bausubstanz und einen vorwiegend mehrgeschossigen Wohnungsneu-
bau als Blockrandbebauung sowie als punktuelle Innenhofbebauungen gliedert. Be-
standteile des Geltungsbereiches sind die Grundstiicksflachen der Harzer Strafle 39

sowie Teile der angrenzenden Harzer Straf3e und der Brockenstrafle.

Die angestrebte urbane Mischnutzung auf Grundstiicks- bzw. Blockebene soll zu einer
stddtebaulichen Aufwertung des Bereichs zwischen dem Sanierungsgebiet Karl-Marx-
Straf3e / Sonnenallee im Westen und dem weiter &stlich gelegenen ehemaligen Stadt-
umbaugebiet ,,Neukélln-Siidring” beitragen. Dabei sollen auch Nutzungskonzepte mit
dem Schwerpunkt ,,Arbeiten und Wohnen* in Lagegunst zum Landschaftsraum des siid-

westlich gelegenen Neukollner Schifffahrtskanals ermdglicht werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Um-
nutzung des ehemals ausschlieflich gewerblich genutzten Standorts hin zu einem ge-
mischt genutzten Wohn- und Arbeitsquartier geschaffen werden. Der Bebauungsplan
soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln. Die geplanten Festsetzungen basieren auf dem mit dem Bezirk

Neukolln abgestimmten stddtebaulich-hochbaulichen Konzept vom August 2019.
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Festsetzung der Art der baulichen Nutzung

Die geplanten Baugrundstiicke sollen als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt werden. Da-
bei sollen die Baugrundstiicke in zwei Baugebiete mit leicht abweichenden Nutzungs-
maflen unterteilt werden. Innerhalb des MU 1 befindet sich neben den bestehenden
Baudenkmalen, welche ausschliefllich Gewerbe- und Biironutzung beherbergen sollen,
ein geplanter Wohnungsneubau im Bereich des Hofes. Innerhalb des angrenzenden
MU 2, welches den Eckbereich zwischen der Harzer Straf3e und der Brockenstraf3e mar-
kiert, sollen vorwiegend neue Wohngebdude mit integrierter Kindertagesstatte sowie

eine Tiefgarage entstehen.

Stérende und verkehrserzeugende Nutzungen wie Tankstellen und Vergniigungsstatten

sollen in diesen Baugebieten gemaf textlicher Festsetzung ausgeschlossen werden.

Im Urbanen Gebiet MU 1 ist in den denkmalgeschiitzten Geb&duden sowie innerhalb
der liberbaubaren Grundstiicksfldche mit maximal zwei zuldssigen Vollgeschossen

keine Wohnnutzung zuldssig.

Gemdf ergdnzendem Hinweis erfolgt im stddtebaulichen Vertrag eine Sicherung, dass
in den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 neben den Gewerbegebduden nur Wohn-
gebdude mit einem Anteil von mindestens je 30 % der zuldssigen Geschossfldchen
errichtet werden, die als Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung ge-

fordert werden kdnnen.

Festgesetztes Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung soll im Bebauungsplan 8-73a mittels Baugrenzen so-
wie durch Festsetzungen von Geschossflachen (GF) geregelt werden. Zusdtzlich wird
die Anzahl der Vollgeschosse mit der maximalen Hohe baulicher Anlagen iber NHN

festgesetzt.

Fir die Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 werden Baukdrperfestsetzungen getroffen,
welche sich an der denkmalgeschiitzten Bestandsbebauung sowie an dem zugrunde-
liegenden abgestimmten stddtebaulich-hochbaulichen Konzept orientieren. Somit sind
die in den Urbanen Gebieten dargestellten iiberbaubaren Grundstiicksfldchen in voller
Flache iberbaubar. Die zuldssige Grundflache kann dariiber hinaus gemaf3 der textli-
chen Festsetzung ausnahmsweise um weitere vortretende Gebdudeteile iiberschritten

werden.
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Im Urbanen Gebiet MU 1 beschreiben die festgesetzten Baugrenzen eine Fléche von
3.058 m? und entsprechen damit bezogen auf die Gréfle des Baugebietes einer GRZ
von 0,47. Innerhalb des Urbanen Gebietes MU 2 nehmen die festgesetzten Baugrenzen
eine Fldche von 2.806 m? ein und entsprechen damit einer GRZ von 0,46. Weil jedoch
ergdnzende untergeordnete bauliche Anlagen, wie z.B. Balkone, Treppen und Rampen
aus den Baugrenzen herausragen, wird fiir diese baulichen Anlagen das Maf3 der
Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche ergdnzend textlich geregelt. Die
festgesetzte zuldssige Grundfldche der tiberbaubaren Grundstiicksflachen kann insge-
samt bis zu einer Grundfldche von 180 m? im MU 1 und bis zu 120 m? im MU 2 aus-
nahmsweise iiberschritten werden. EinschlieBlich den zul&ssigen Uberschreitungen fiir
Balkone u. 4. ergeben sich somit eine rechnerische GRZ von 0,49 im MU 1 und eine
GRZ von 0,48 im MU 2. Die jeweils zuldssigen iiber die Baugrenzen hinausragenden

Tiefen und Breiten der Anbauteile werden ebenfalls festgesetzt.

Innerhalb des Urbanen Gebiets MU 2 soll durch Festsetzung die Errichtung einer Tief-
garage ermoglicht werden. Dies ist im Urbanen Gebiet MU 1 nicht mdglich, weil dort
aufgrund der Restriktionen des Denkmalschutzes keine nachtraglichen Unterbauungen
der Bestandsgebdude erfolgen kdnnen. Auch entlang der Brockenstrafle sollen zu-

gunsten einer Vorgartenzone keine Stellplatze zuldssig sein.

Um die geplante Bebauung einschlie3lich der Zufahrten und der Tiefgarage planungs-
rechtlich zu sichern, erfolgt die Festsetzung, dass in dem Urbanen Gebieten MU 2 durch
die Flachen von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten, Anlieferungen sowie Nebenanlagen
die festgesetzte Grundfldche bis zu einem Maf3 iberschritten werden darf, das einer

Grundflachenzahl von 0,8 entspricht.

Basierend auf dem vorliegenden stddtebaulichen Konzept werden im MU 1 eine Ge-
schossfldche (GF) von 11.400 m? und im MU 2 eine GF von 18.100 m? als Obergrenzen
festgesetzt. Um eine zusdtzliche bauliche Verdichtung iiber die festzusetzenden Ge-
schossfldchen durch Dach- oder Staffelgeschosse zu vermeiden, wird eine Festsetzung
zur Einbeziehung aller als Aufenthaltsrdume nutzbarer Fldchen in die Ermittlung der GF

aufgenommen.

Die innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldchen festgesetzten maximal zuldssigen
Geschossigkeiten reichen von bestandsorientierten zwei Vollgeschossen im Innenhof

des MU 1 bis zu sieben Vollgeschossen fiir Teile der Neubauten im Eckbereich der
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Harzer Strafle mit der Brockenstrafle im MU 2. Samtliche Bestandsgebdude sind ent-
sprechend ihrer aktuellen baulichen Gestalt mit maximal zwei, drei, vier, fiinf oder
sechs zuldssigen Vollgeschossen versehen. Ein bestehender Keller im MU 1 wird zudem
mit einer Baugrenze in Verbindung mit einer maximalen Oberkante von 35,4 m im Be-
stand gesichert. Bauliche Erweiterungen oder Aufstockungen sind auch wegen des
iiberwiegenden Denkmalstatus nicht vorgesehen. Fiir die geplanten Neubauten sind im
Eckbereich der Harzer Straf3e mit der Brockenstrafle sieben Vollgeschosse vorgese-
hen. Die in den Hofbereich hineinragenden Gebdudefliigel im MU 2 sowie das im Hof-

bereich des MU 1 geplante Gebdude soll dagegen sechs Vollgeschosse aufweisen.

Zusatzlich zu den festgesetzten zuldssigen Vollgeschossen werden auch maximale H6-
hen baulicher Anlagen iiber Normal-Héhe Null (NHN) fiir die geplanten Neubauten
festgesetzt. Diese reichen von einer maximalen Oberkante (OK) von 59,0 m iiber NHN
fir den 7-geschossigen Bauteil, iiber 56,1 m fiir die 6-geschossigen Teile im MU 2 bis
zu einer OK von maximal 55,0 m fiir den 6-geschossigen Bauteil im MU 1. Ausgehend
von einer durchschnittlichen Geldndehdhe von ca. 35,5 m iiber NHN ergeben sich da-
mit absolute Gebdudehdhen zwischen 23,5 m fiir den 7-geschossigen Teil und 20,6 m
bzw. 19,5 m fiir die 6-geschossigen Teile der Neubebauung. Geringfiigige Uberschrei-
tungen der maximalen Oberkanten um bis zu 2 m werden fiir technische Aufbauten
zugelassen, wenn sie mindestens 2,5 m gegeniiber der ndchstgelegenen Baugrenze

zuriickgesetzt sind.

Verkehrsfldchen

Die im Plangebiet liegenden und bestehenden Verkehrsflachen der Harzer Straf3e und
der Brockenstrafle, welche der ErschlieBung der Grundstiicke des Geltungsbereichs
dienen sowie iibergeordnete ErschliefBungsfunktionen iibernehmen, werden bestands-
orientiert durch die Festsetzung von offentlichen Straf3enverkehrsflachen in Verbindung
mit Straflenbegrenzungslinien planungsrechtlich gesichert. Die Einteilung der Straf3en-

verkehrsfldche ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans sein.

Festsetzungen zum Immissions- und Klimaschutz

Fir die durch den Verkehrs- und Gewerbeldrm betroffenen Abschnitte der Gebdude-
teile der Urbanen Gebiete erfolgen Grundrissbindungen und ergénzende Ldrmschutz-

mafinahmen.
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Aus Griinden des Immissionsschutzes wird innerhalb des Geltungsbereichs nur die Ver-
wendung von Erdgas und Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer
Brennstoffe ist zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefel-
dioxiden, Stickoxiden und Staub des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens

denen von Heizdl EL sind.

Griinfestsetzungen

Im Urbanen Gebiet MU 1 sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zwi-
schen den im Plan dargestellten Punkten t-u-v-w-y-z-t mindestens 85 % der Dachfla-
chen mit einer Aufbauhdhe von 15 cm extensiv zu begriinen und als Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retenti-
onsddcher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Die Einschrénkung
der Dachbegriinungen auf Neubauten im MU 1 ist durch den Denkmalschutz und die
mangelnde Eignung der Dachfldchen der denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude be-

griindet.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind mindestens 55% der Dachfldchen der Tiefgarage zu
begriinen. Die Erdschicht auf den zu begriinenden Teilen der Tiefgarage muss auf einer
Flache von mindestens 35 % mindestens 0,8 m und auf einer Fldche von 40 % mindes-
tens 0,6 m betragen. Auf den verbleibenden zu begriinenden Fldchen muss die Erd-

schicht Giber der Tiefgarage mindestens 0,4 m betragen.

Innerhalb des Urbanen Gebietes MU 2 sollen die Dachflachen der Gebdude, hier fin-
den sich ausschliefilich Neubauten, begriint werden. Bei den Gebduden mit maximal
VIl zulassigen Vollgeschossen sind mindestens 85 % der Dachfldchen mit einer Auf-
bauhdhe von 15 cm extensiv zu begriinen. Bei den Gebduden mit maximal VI zuldssi-
gen Vollgeschossen sind mindestens 40 % der Dachfldchen intensiv zu begriinen. Es
handelt sich hierbei um Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, die als Minimierung bzw. Ausgleich fiir Funktionsverluste
verloren gegangener Griinfldchen sowie als Retentionsddcher zur Riickhaltung von

Niederschlagswasser geeignet sind.
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1.2

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-73a umfasst mit einer Fldche von ca. 1,5
ha das gewerblich genutzte Grundstiick Harzer Strafe 39 und die angrenzenden Stra-

B3enflachen der Harzer Straf3e und der Brockenstrafle jeweils bis zur Straf3enmitte.

Die geplanten Nutzungsmafle setzen sich wie folgt zusammen:

Geltungsbereich 14.874m?
Urbanes Gebiet MU 1 6.479 m?
Davon: iiberbaubare Grundstiicksfléche 3.058 m?
Zusdtzliche GR 180 m®
Geschossflédche 11.400 m?
Urbanes Gebiet MU 2 6.020 m?
Davon: iiberbaubare Grundstiicksfléche 2.806 m?
Zusdtzliche GR 120 m?
Geschossflache 18.100 m?
Straf3enverkehrsfldchen 2.375 m?

Die oben aufgefiihrten Werte fiir die Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 begriinden sich

wie folgt:

Bestandsbebauung, welche zukiinftig ausschliefllich gewerblich genutzt wird: GR
2.225 m?, GF 6.400 m? (entspricht einem Anteil von 21,7 % an der zukiinftigen Gesamt-
GF)

Kiinftige Neubebauung, welche im Wesentlichen zu Wohnzwecken (incl. Kita) genutzt
wird: GR 3.639 m?, GF 23.100 m? (entspricht einem Anteil von 78,3 % an der zukiinfti-
gen Gesamt-GF)

Im Urbanen Gebiet MU 1 wird eine iiberbaubare Fldche von insgesamt 3.238 m? zu-
gelassen. Hier betragt die zuldssige Uberschreitung der iiberbaubaren Grundfléche
fiir Nebenanlagen 50 %, so dass insgesamt eine Versiegelung bis zu 4.857 m? zul&ssig
ist. Im Urbanen Gebiet MU 2 wird eine {iberbaubare Fldche bis 2.926 m? zugelassen.
Hier darf gemaf3 Festsetzung durch die Fldchen von Tiefgaragen und Stellpldtzen mit
ihren Zufahrten, Anlieferungen sowie Nebenanlagen die festgesetzte Grundflache bis
zu einem Maf3 lberschritten werden, das einer Grundfldchenzahl von 0,8 entspricht.

Daraus erfolgt eine zuldssige Versiegelung bis 4.816 m?. Insgesamt wird somit in den
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Baugebieten eine Uberbauung und Versiegelung auf einer Fléche bis 9.673 m? zuge-

lassen.

Auf der Grundlage der Biotoptypenkarte ergibt die Fldchenermittlung eine Uberbau-
ung und Versiegelung von ca. 8.445 m? im derzeitigen Bestand auf den Fldchen der
geplanten Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2. An Vegetationsflachen sind aktuell ca.
4,055 m? vorhanden. Im Vergleich zum Bestand kann somit durch den Bebauungsplan
8-73a eine Grundfldche von rund 1.230 m? zusdtzlich versiegelt werden. Die Straf3en-
flachen (einschlieBlich der Gehwege, Baumscheiben und sonstigen unversiegelten Fla-

chen) umfassen 2.375 m?. Hier entspricht die Planung dem Bestand.

Geltendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet lag vor der Aufstellung des Bebauungsplans 8-73a kein verbindli-
cher Bauleitplan vor. Geltendes Planungsrecht ist deshalb der Baunutzungsplan in der
Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABL. 1961 S. 742), der zusammen mit den planungs-
rechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. November
1958 (GVBL. S. 1104) - BauOBIn 1958 - und in Verbindung mit den férmlich festge-
stellten Fluchtlinien als tibergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30

Abs. 1 Baugesetzbuch weiter gilt.

Der Geltungsbereich wird als beschrdnktes Arbeitsgebiet der Baustufe 1V/3 ausgewie-
sen. In Verbindung mit der Bauordnung darf die bebaubare Fldche innerhalb des be-
schrdnkten Arbeitsgebiets in der Baustufe 1V/3 héchstens 0,5 der Flache des Bau-
grundstiicks betragen. Die bebaubare Fléche beider Baugebiete (ca. 12.500 m?) liegt

daher bei einer GRZ von 0,5, einer GFZ von 1,2 und einer Baumassenzahl bei 4,8.

Aufgrund der Uberleitung gemaB Textbebauungsplan XIV-A auf die Baunutzungsver-
ordnung von 1968 kénnen gemdf3 § 21a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO 68 Stellplétze und Ga-
ragen in Gewerbegebieten ohne Anrechnung ihrer Grundfldche zugelassen werden, so
dass nach dem geltenden Planungsrecht das gesamte Plangebiet fiir Nebenanlagen

und Zufahrten versiegelt werden kann.
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13

13.1

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele

des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes aufgefiihrt, die fiir den vorliegenden Bebauungsplan von Be-
deutung sind, und es wird dargelegt, auf welche Art diese Ziele und Umweltbelange

bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Fachgesetze und Verordnungen mit Zielen des Umweltschutzes
Natur und Landschaft

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBL. | S.
3908)

e Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bln) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 29. Mai 2013 (GVBLI. S. 140), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27.09.2021 (GVBL. S. 1166)

e Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (BaumSchVO) vom 11.
Januar 1982 (GVBl. S. 250), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
08.05.2019 (GVBL. S. 272)

Das BNatSchG ist Rechts- und Handlungsgrundlage zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege. Die ibergeordneten Ziele sind darauf aus-
gerichtet, Natur und Landschaft zu schiitzen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen. Diese Ziele sind auf allen Planungsebenen zu beriicksichtigen. Da
die Lander in bestimmten Bereichen ergdnzende beziehungsweise abweichende Re-
gelungen treffen kénnen, ist auch das NatSchG Bln zu beachten, soweit das Bundes-

recht keine abschlieflende Regelung trifft.

Beziiglich der Eingriffe in Natur und Landschaft, die infolge der Planung entstehen kén-
nen, ist gemdf3 § 18 BNatSchG nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entschei-
den. In diesem Zusammenhang ist insbesondere § 1a Abs. 2 Satz 6 BauGB relevant.
Hiernach ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn Eingriffe bereits erfolgt sind bzw.

planungsrechtlich zuldssig waren.

In vorliegenden Bebauungsplan wurde mittels einer Begehung des Plangebietes ge-

priift, ob geschiitzte Biotopbestdnde vorhanden sind bzw. ob das in dem in Betrieb
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befindlichen Gebdude geschiitzte Arten vorkommen kdnnten. Dariiber hinaus wurde
ein Fachgutachten zur Beriicksichtigung der besonderen artenschutzrechilichen Be-
lange gemdf3 § 44 BNatSchG erstellt. Die geplanten Festsetzungen beriicksichtigen

die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes.

Wegen der Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts,
insbesondere zur Erhaltung der Lebensgrundlagen wildlebender Tiere sowie zur Bele-
bung, Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes, Verbesserung des
Stadtklimas und zur Abwehr schddlicher Einwirkungen ist der Baumbestand in Berlin als
geschiitzter Landschaftsbestandteil nach Maf3igabe der Verordnung geschiitzt. Nicht
vermeidbare Baumfdllungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen erst bei

Realisierung der Planung im Rahmen zu beantragender Fallungen geregelt werden.

Boden

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBL. | S. 502), zuletzt geéndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

e Berliner Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner Bo-
denschutzgesetz - Bln BodSchG) in der Fassung vom 24. Juni 2004 (GVBL. S.
250), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.09.2019 (GVBL. S. 554)

Im Bodenschutzgesetz und im Baugesetzbuch wird der sparsame und schonende Um-
gang mit dem Boden gefordert. Die Festsetzung von Urbanen Gebieten im Bebauungs-
plan 8-73a zielt neben der starkeren Durchmischung schwerpunktmdflig auch darauf
ab, der Neuinanspruchnahme von Fldchen im Auf3enbereich zu begegnen und die In-

nenentwicklung zu férdern.

Hinsichtlich der Bodenbelastungen auf dem Grundstiick der Harzer Straf3e 39 wurde
eine ergdnzende Altlastenuntersuchung auf dem Grundstiick der Harzer Strafle 39
durchgetfiihrt, deren Ergebnisse bei der weiteren Planung und Realisierung zu beachten

sind.

Wasser

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBL. |
S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021
(BGBL. 1 S. 3901)

54 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Umweltbericht

e Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBL. S. 357),
gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.09.2019 (GVBL. S. 612)

Mit Hilfe des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes (WHG) sollen durch nachhaltige
Gewdsserbewirtschaftung die Gewdsser, zu denen auch das Grundwasser gehort, als
Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum
fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut geschiitzt werden. Dies wird durch das
Berliner Wassergesetz (BWG) konkretisiert. Hier sei insbesondere auf § 36a BWG ver-
wiesen, nach dem Niederschlagswasser liber die belebte Bodenschicht versickert wer-
den soll, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befiirchten ist und sons-

tige Belange nicht entgegenstehen.

Nach § 5 Abs. 1 WHG ist jede Person bei Maf3nahmen, mit denen Einwirkungen auf ein
Gewdsser verbunden sein kdnnen, verpflichtet, nachteilige Verdnderungen der Gewds-
sereigenschaften zu vermeiden, die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten
sowie eine Vergréf3erung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden. Die
Gewdsser sind nachhaltig zu bewirtschaften, u. a. mit dem Ziel, moglichen Folgen des
Klimawandels vorzubeugen sowie an oberirdischen Gewdssern so weit wie moglich na-
tirliche und schadlose Abflussverhdltnisse zu gewdhrleisten und insbesondere durch
Rickhaltung des Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasser-

folgen vorzubeugen (vgl. § 6 Abs. 1 Nr. 5 und 6 WHG).

Regenwasser, welches aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Fladchen ge-
sammelt abflief}t, ist Abwasser (§ 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG) und muss so beseitigt
werden, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (§ 55 Abs.1 Satz 1
WHG). Gemaf3 § 27 WHG ist fiir oberirdische Gewdsser der gute chemische und &ko-
logische Zustand bzw. das gute &kologische Potential zu erreichen. Eine Verschlechte-
rung ist zu vermeiden. Fiir die Regenwasserbewirtschaftung ist in Abhdngigkeit der Be-
lastung des Regenwassers die Versickerung des Regenwassers liber die belebte Bo-
denzone anzustreben (§ 36a Berliner Wassergesetz). Eine Erlaubnis fiir das Einleiten
von Abwasser in Gewdsser (Direkteinleitung) darf nur erteilt werden, wenn die Menge
und Schddlichkeit des Abwassers so geringgehalten wird, wie dies bei Einhaltung der
jeweils in Betracht kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik maglich ist (§

57 WHG).
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Zum Bebauungsplan 8-73a wurde ein Entwdsserungskonzept erstellt, dessen Ergeb-

nisse bei den Festsetzungen beriicksichtigt wurde.

Aufgrund vorhandener Bodenbelastungen ist davon auszugehen, dass auch Grund-
wasserbelastungen vorhanden sind. In der Begriindung des Bebauungsplans wird da-
rauf hingewiesen, dass Bauarbeiten in dem betreffenden Grundstiicksteil dem Umwelt-
und Naturschutzamt friihzeitig bekanntzugeben sind. Gleiches gilt bei ggfs. erforderli-
chen Grundwasserhaltungsmafinahmen, wo im Vorfeld aktuelle Messdaten fiir die

Grundwasserqualitdt vom Pflichtigen zu erbringen sind.

Immissionen

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013 (BGBL. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 2
Absatz 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBL. | S. 4458)

- Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998
(GMBI Nr.26/1998 S. 503), gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) und

- DIN 18005-1 (Juli 2002)

Gemdaf3 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Maf3nahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf sensible Nutzungen (z. B. liberwie-
gend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzwiirdige Gebiete) so-
weit wie moglich vermieden werden (sog. ,, Trennungsgrundsatz, § 50 BImSchG). Maf3-
gebliches larmtechnisches Regelwerk mit Orientierungswerten fiir die stadtebauliche
Planung ist die DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau®. Die DIN 18005 enthdlt keine
Grenzwerte, sondern im Beiblatt 1 nur schalltechnische Orientierungswerte als eine
empfohlene Grundlage fiir die in der Planung zu beriicksichtigenden Ziele des Schall-

schutzes, ohne dass diese rechtliche Bindungswirkung entfalten.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) enthalt Vorschriften zum
Schutz gegen Ldrm, der von genehmigungsbediirftigen und nicht genehmigungsbe-
diirftigen Anlagen ausgeht. Dies ist fiir den Bebauungsplan relevant, da im Plangebiet

Gewerbebetriebe arbeiten.
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Die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf3 Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 stellen

aus der Sicht des Schallschutzes im Stddtebau erwiinschte Zielwerte dar.

Zur Beurteilung der Auswirkungen durch Ldrm wurde eine Schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt, deren Ergebnisse zu Ldrmschutzfestsetzungen im Bebauungsplan

fihren.
Regelungen zum Klimaschutz und zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie

Gemdaf3 § 248 BauGB sind in Gebieten mit Bebauungspldnen bei Maf3nahmen an be-
stehenden Gebduden zum Zweck der Energieeinsparung geringfiigige Abweichungen
von dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der iiberbauba-
ren Grundstiicksfldche zuldssig, soweit dies mit nachbarlichen Interessen und baukul-

turellen Belangen vereinbar ist.

Beziiglich des Klimaschutzes und der sparsamen und effizienten Nutzung von Energien

sind darliber hinaus folgende Regelungen zu beachten:

- Gesetz fiir den Ausbau erneuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz
- EEG 2021) vom 21. Juli 2014 (BGBL. | S. 1066), zuletzt gedndert durch Artikel
11 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBL. | S. 3026)

- Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz - GEG)
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) Das GEG tritt am 1. November 2020 in
Kraft. Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energie-
einsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmege-

setz (EEW&rmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG aufer Kraft)

- Berliner Energiewendegesetz (EWG Bln) gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27.08.2021 (GVBI. S. 989)

- Verordnung zur Durchfiihrung der Energieeinsparverordnung in Berlin (EnEV-
Durchfiihrungsverordnung Berlin - EnEV-DV Bln) vom 18. Dezember 2009, zu-
letzt gedndert durch Verordnung vom 09.01.2018 (GVBI. S 144)

Zweck des EEG ist die nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung. Die volkswirt-
schaftlichen Kosten der Energieversorgung sollen auch durch die Einbeziehung lang-

fristiger externer Effekte verringert werden. Fossile Energieressourcen sollen geschont
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werden. Die Weiterentwicklung von Technologien zur Erzeugung von Strom aus erneu-
erbaren Energien soll gefordert werden. Das Ziel des EWG Bln ist die Festlegung von
Klimaschutzzielen fiir das Land Berlin sowie die Schaffung von Instrumenten zu deren

Erreichung. Dies wird durch die EnEV-DV Bln fiir das Land Berlin ndher konkretisiert.

Ziel der o.g. Gesetze sowie der zugehdrigen Durchfliihrungsverordnung ist die Steige-
rung der Energieeffizienz von Gebduden. Die Regelungen gelten unabhdngig von den
Festsetzungen des Bebauungsplans; Regelungen zur Energieerzeugung kénnen im vor-
liegenden Bebauungsplan nicht getroffen werden. Eine textliche Festsetzung erfolgt zur
Verwendung bestimmter Brennstoffe zur Begrenzung der Massenstrome von Schwefel-

dioxiden, Stickstoffoxiden und Staub.
Denkmalschutz

Denkmale sind nach Maf3gabe des Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln) zu schiit-
zen und zu erhalten. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind

in die stddtebauliche Entwicklung einzubeziehen.

- Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln) vom 24. April 1995 (GVBL. S. 274)
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.09.2021 (GVBL. S. 1167)

Ubergeordnete Fachpléne mit Zielen des Umweltschutzes

Das LaPro in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABL. S. 1314)
formuliert Planungsgrundlagen und stadt- und umweltvertragliche Ziele, die fiir das
gesamte Stadtgebiet gelten und in der rdumlichen Planung zu beachten sind. Dabei
missen die Ziele standortbezogen abgewogen werden. Unter Beriicksichtigung der
geplanten Nutzung als Urbanes Gebiet sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 8-73a die nachfolgend aufgefiihrten Entwicklungsziele der vier Programmpldne

zu beachten.

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich als Innenstadtbereich

klassifiziert, fiir den folgende Forderungen von Bedeutung sind:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnoétiger Bodenversiegelungen in Straflen-
rdumen, Hofen und Griinanlagen

- Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wand-

begriinung)

- Kompensation von baulichen Verdichtungen
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- Verwendung stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie langfristige Be-
standssicherung typisch urbaner Arten sowie die Férderung der allgemeinen Ziele

gemdaf3 der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt

Im Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz erfolgt fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die Darstellung als Flédche fiir Industrie und Gewerbe mit Schwerpunkt

Klimaanpassung. Als Entwicklungsziele und Mafinahmen werden genannt:

- Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen

- Forderung flachensparender Bauweise

- Férderung emissionsarmer Technologien

- Boden- und Grundwasserschutz

- Dach- und Wandbegriinung

- Erhalt / Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung

Zusatzlich liegt der Geltungsbereich innerhalb des Vorsorgegebietes Luftreinhaltung,
mit den Zielen

- Emissionsminderung

- Erhalt von Freiflachen / Erhohung des Vegetationsanteils

Da das Plangebiet auch im Vorsorgegebiet Klima liegt, gelten als Ziele:

- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume

Vernetzung von Freifldchen

- Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, Vermeidung von Austauschbar-

rieren gegeniiber bebauten Randbereichen
- Sanierung / Profilierung &ffentlicher Griinanlagen

- Erhalt / Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

Dauerhafte Sicherung der Funktion klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsfld-

chen sowie Luftleitbahnen

- Verbesserung der lufthygienischen Situation

Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung ist der Geltungsbereich des Plangebiets
als ,,Sonstige Flache auflerhalb von Wohnquartieren® eingestuft. Es werden folgende
Mafinahmenvorschldge zur Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdume ge-

nannt:

59 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Umweltbericht

- ErschliefBung von Freifldchen und Erholungspotentialen

- Entwicklung von Konzepten fiir die Erholungsnutzung

- Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und Freifldchen
- Entwicklung von Wegeverbindungen

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung

- Dach- und Fassadenbegriinung

- Baumpflanzungen auf geeigneten Fldchen

Erholungsrelevante Freirdume (Kleingarten) grenzen nérdlich und &stlich des Plange-
biets an. Den Teltowkanal begleitende Griinflachen liegen siidlich auf3erhalb des Plan-

gebiets.

Bei Nutzungsdnderung gemdf Flachennutzungsplan (im Fall des Bebauungsplans

Wohnungsnutzung im Kerngebiet) sind auch die Anforderungen an Wohnquartiere so-

wie sonstige Siedlungsgebiete zu beachten:

- Anlage zusammenhdngender Griinflachen / Parkanlagen mit vielfdltigen Nut-
zungsmdglichkeiten (wohnungs- und siedlungsnahes Griin)

- Anlage nutzbarer privater und halboffentlicher Freirdume

- Anbindung / Verkniipfung mit (ibergeordneten Griinziigen und Wegen

- Entsprechende Mafinahmenbiindel fiir sonstige Siedlungsgebiete sind zu berlick-
sichtigen

Der Teilplan Landschaftsbild weist den Geltungsbereich als Innenstadtbereich aus. Als

Anforderungen ergeben sich u.a.:

- Erhalt und Entwicklung begriinter Straflenrdume; Wiederherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgdrten

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewdsser; Anlage von gewdsserbeglei-

ten-den Promenaden

- Baumplanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen; Begriinung von

Hofen, Wanden und Dé&chern

- Betonung landschaftsbildprdgender Elemente (z.B. Hangkante, historische Ele-

mente, gebietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freifléchen

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung

Innerhalb der Darstellung zur Gesamtstédtischen Ausgleichskonzeption (GAK) ist der
Geltungsbereich als Ausgleichssuchraum im inneren Parkring gekennzeichnet. Dariiber

hinaus liegt er innerhalb des Ausgleichsuchraums Innenstadt.
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Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen den weiteren Zielen und
Maf3inahmenvorschldgen des Landschaftsprogramms nicht entgegen bzw. ermégli-
chen mit der Realisierung der Planung die Umsetzung einzelner Mafinahmen, insbe-

sondere durch die Festsetzungen zur Begriinung von Dach- und Tiefgaragenfldchen.
Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima und StEP Klima KONKRET

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima beschlos-
sen. Der StEP Klima liefert einen rdumlichen Orientierungsrahmen, der eine Hilfestel-
lung fiir die Anpassung von gesamtstddtischen Planungen an den Klimawandel liefern

und Abwdgungs- und Steuerungsaufgaben wahrnehmen soll.

Der Geltungsbereich liegt im Stadtgebiet mit Mischwasserkanalisation, in der Haus-
haltsabwdsser und Fdkalien, aber auch Regenwasser aus Freifldchen wie Platzen, Stra-
3en und Hinterhdfe gesammelt und abtransportiert werden. Dieses Kanalisationssys-
tem, das frilher vom Ansatz her eine enorme technische Bereicherung fiir die Stadt war,
fihrt bei Starkregen-Ereignissen, die mit der Klimaverdnderung hdufiger auftreten, zu
Uberlastungen im Kanalnetz, die dazu fithren, dass ungeklarte Mischabwdsser in die

Spree eingeleitet werden und diese enorm verschmutzen.

Dariiber hinaus ist das Plangebiet als Siedlungsbereich mit hoher Versiegelung darge-
stellt, dessen Potentiale zur Entsiegelung unbebauter Fldchen ausgeschopft werden
sollten. Unmittelbare Aktionsprojekte werden innerhalb sowie im direkten Umfeld des

Bebauungsplangebietes nicht angegeben.

Der Stadtentwicklungsplan Klima wird vom Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET
(Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Juni 2016) ergénzt. Er vertieft und profiliert die
Inhalte des StEP Klima, die weiter Giltigkeit haben und liefert Handreichungen fiir die
Praxis. Diese fokussieren sich auf die Themenfelder Hitze (Hitzetage / Tropenndachte)
und urbane Uberflutung (Starkregen). Es werden sechs Mafinahmenbereiche der
Klimaanpassung genannt, die an der Stadtoberfldche (Décher, Fassaden etc.) anset-
zen und erhebliche Chancen zur klimatischen Optimierung und Effektivitdtssteigerung
bieten: Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Erhéhung der Riickstrahlung, ,,Urban
Wetlands“ zur Kiihlung, Regenwassermanagement zur Uberflutungsvorsorge sowie auf

die Tageszeit abgestimmte Kiihlung.
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Zum Bebauungsplan 8-73a wurde ein Niederschlagsentwésserungskonzept mit Uber-
flutungsnachweis erarbeitet. Der Abfluss wird durch Griinflachen auf nicht tiberbauba-
ren Fladchen und zu begriinende Dach- und Tiefgaragenfldchen gemindert. Der dar-

iber hinaus anfallende Niederschlag soll iiber Rigolen auf dem Grundstiick versickern.
Larmminderungsplanung Berlin

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwicklung
von Ldarmminderungspldnen diese hohe Umweltbelastung vermindert werden. Mit dem
Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der Larmaktionsplan 2019-2023 in Kraft getreten.
Der Larmaktionsplan identifiziert Handlungsfelder und Mafinahmen, die in den kom-
menden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden. Dazu zdhlen die zukiinftige Mobili-
tat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo-30-Konzept, ruhige Gebiete und stddtische
Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das Verhalten im Straf3enverkehr. Zugleich wer-
den Maf3nahmen der bisherigen Ldrmaktionspldne fortgefiihrt, die sich als effektive In-

strumente zur Larmminderung bewdhrt haben.

Mit dem Larmaktionsplan 2008 wurde bereits ein Konzeptbaustein Stadtentwicklung
erarbeitet, der eine frithzeitige und umfassende Beriicksichtigung von Verkehrsldrm in
Planungen sowie die Entwicklung sinnvoller aktiver Larmminderungsmafinahmen er-
moglichte. Seit 2011 wird die Arbeitsgruppe Larmminderungsplanung der Senatsum-
weltverwaltung aktiv in die Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange einbezogen. Im
Jahr 2013 wurde die ,,Handreichung zur Beriicksichtigung der Umweltbelange in der
rdumlichen Planung” erarbeitet. Nachdem erste praktische Erfahrungen mit der Hand-
reichung gesammelt wurden und um einen einheitlichen Umgang mit der Larmproble-
matik in der verbindlichen Bauleitplanung zu schaffen, wurde 2017 gemeinsam mit der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen der Berliner Leitfaden ,,Ldrmschutz
in der verbindlichen Bauleitplanung” veroffentlicht. Dieser Leitfaden bildet eine Grund-
lage dafiir, dass Larmaspekte sachgemaf beriicksichtigt werden und damit eine Be-

schleunigung von Bebauungsplanverfahren bei erhdhter Rechtssicherheit moglich ist.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden auf Grundlage einer verkehrlichen und einer
schalltechnischen Untersuchung Schallschutzfestsetzungen fiir die betroffenen Berei-

che der Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 aufgenommen. Dariiber hinaus werden im
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Rahmen der Uberpriifung der Kriterien fiir ldrmrobuste Strukturen fiir die Bereiche ent-
lang der Harzer Straf3e ergdnzende Maf3inahmen in Form von Baukérperfestsetzungen

aufgenommen, die ebenfalls zu einer nachhaltigen Larmminderung beitragen.
Luftreinhalteplan 2. Fortschreibung

Der Luftreinhalteplan fiir Berlin, 2. Fortschreibung wurde am 23. Juli 2019 vom Berliner
Senat verabschiedet. Der wichtigste lokale Verursacher hoher Luftbelastung in Berlin
ist weiterhin der Straf3enverkehr. Mit dem Luftreinhalteplan 2005-2010 und dem Luft-
reinhalteplan 2011-2017 wurden bereits Mafinahmen umgesetzt, die zu einer Verbes-
serung der Luftqualitat beigetragen haben. Als Mafinahmen im Bereich der Raum-,
Stadt- und Landschaftsplanung (Planungsinstrumente) sind insbesondere die Beriick-
sichtigung der Stadtklimatologie und des Luftaustauschs, die Vermeidung neuer Belas-
tungsschwerpunkte, der Erhalt sowie die Entwicklung von Griin in der Strafle, die im-
missionssensitive Entwicklung der Standorte des StEP Industrie und Gewerbe, die Be-
rlicksichtigung der Ziele des StEP Zentren sowie die verkehrssparende Raumentwick-
lung zu nennen. Dennoch wird der europaweit verbindliche Grenzwert fiir Stickstoffdi-
oxid (NO:) an zahlreichen StraBen iiberschritten. Auch bei Feinstaub (PMuw) besteht
noch die Gefahr einer Uberschreitung des Kurzzeitgrenzwertes bei ungiinstigen mete-

orologischen Bedingungen.

Die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans beinhaltet fiir die Raum-, Stadt- und Land-
schaftsplanung das Mafinahmenpaket MP 9. Dabei kommt der Beriicksichtigung der
Ziele der Luftreinhalteplanung bei der Stadtentwicklungsplanung eine besondere stra-
tegische Rolle zu, da die Raumstruktur langfristige Rahmenbedingungen schafft, die
sich im Einzelfall kaum mit anderen Maf3nahmen der Luftreinhaltung ausgleichen las-
sen. Dies zeigt sich deutlich an den derzeitigen Straflenabschnitten, fiir die mit diesem
Luftreinhalteplan Fahrverbote vorgesehen sind. Alle Abschnitte weisen eine geschlos-
sene und hohe Randbebauung und eine geringe Breite des Straflenquerschnittes auf.
Fir eine gute Ausbreitung und Verdiinnung von Luftschadstoffen und die Zufuhr von
weniger belasteter Luft in die innerstddtischen Zentren sollen Freifldchen und Schnei-
sen vor allem dort erhalten bleiben, wo nachweislich Probleme auftreten kénnen. Bei
der Schliefung von Liicken in einer bestehenden Randbebauung ist darauf zu achten,

dass keine neuen Belastungsschwerpunkte mit Uberschreitungen von Luftqualitéts-
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grenzwerten entstehen. In einer wachsenden Stadt steigt auch die Nachfrage nach Mo-
bilitat und kann zu steigenden Verkehrsleistungen fiihren. Dem kann durch eine még-
lichst verkehrssparsame Raumentwicklung (,,Stadt der kurzen Wege*) entgegengewirkt
werden. Hierzu kann eine Funktionsmischung fiir kiirzere Arbeitswege und eine leis-
tungsfahige Anbindung neuer Siedlungsgebiete mittels OPNV und Radverkehrsinfra-

struktur beitragen.

Die geplante Intensivierung bzw. Wiederaufnahme der Nutzung mit Festsetzung von
Urbanen Gebieten in der Innenstadt, die der Bebauungsplan 8-73a vorbereitet, ent-
spricht grundsdtzlich dem Ziel der verkehrssparsamen Raumentwicklung. Das Plange-
biet ist durch die anliegenden Straf3en (Harzer Straf3e und BrockenstraB3e) erschlossen.
Die gewerblichen Bestandsnutzungen sind liber eine Einfahrt an der Harzer Strafle er-
schlossen. Durch die geplante Neugestaltung von Teilfldchen des Geltungsbereichs ist
kein wesentlich erhéhtes Verkehrsautkommen auf den umgebenden Straflen zu erwar-

ten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

(Basisszenario)

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Das Plangebiet des Bebauungsplans 8-73a wird gegenwdrtig rein gewerblich genutzt,
liegt jedoch in einem Bereich, der eine Gemengelage aus Einzelhandel, teils unteraus-
genutzten bzw. brachgefallenen Gewerbefldchen und ehemals kleingdrtnerisch ge-

nutzten Fladchen sowie aus Wohnen darstellt.

Auf dem Grundstiick Harzer Strafie 39 dominieren die historischen und unter Denkmal-
schutz stehen Gebdude der ehemaligen gewerblichen Hauptnutzung des Filmkopier-
werks der ehemaligen Geyer-Werke, die durch moderne Biironutzungen, u. a. von einer
Filmgesellschaft, genutzt werden. Zusdtzlich fanden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplanes innerhalb des Geltungsbereichs noch diverse eingeschossige
Garagenbauten und kleinere Gewerbehallen, die nicht unter Denkmalschutz standen
und zwischenzeitlich weitgehend abgerissen wurden. Entlang der Harzer Strafle und
entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze sind noch Garagengebdude und Ge-

bdudeteile vorhanden, die ebenfalls abgerissen werden sollen.
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Sudlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich nérdlich des Kiehlufers Gewer-
bebetriebe unterschiedlicher Ausprdgungen mit ein- bis dreigeschossiger Bebauung.
Stidostlich an der Ecke zur Brockenstraf3e sind noch die ehemals kleingdrtnerisch ge-
nutzten Fldchen erkennbar, die als Fldchen fiir die Kreativwirtschaft umgenutzt wurden.
Aktuell befinden sich auf den entsprechenden Grundstiicksteilen vereinzelte und z. T.
freistehende Pavillonbebauungen. Siidlich der Strafle Kiehlufer grenzt der Neukdllner
Schifffahrtskanal an. Siidlich des Neukdllner Schifffahrtskanals befindet sich entlang
des Weigandufers der begriinte Wildenbruchplatz, welcher iiber den Elsensteg erreich-
bar ist, sowie der Trusepark zwischen Truseweg und Roseggerstrafle. Auf den nérdlich
und &stlich gegeniiberliegenden Straf3enseiten der der Harzer Straf3e und Brocken-

straf3e befinden sich Kleingartenkolonien.

Die umliegenden Wohngebiete sind baustrukturell iiberwiegend durch vier- bis fiinfge-
schossige Blockrandbebauungen gekennzeichnet. Auf den unmittelbar benachbarten
Grundstiicken Elsenstrafie 69-72 sowie Harzer Strafle 37-38 sind fiinf- bis sechsge-

schossige Blockrandbebauungen mit Wohnnutzung vorhanden.

Der Geltungsbereich ist durch die in 200 m Entfernung parallel zur Elsenstraf3e verlau-
fende Wildenbruchstrafle an das iibergeordnete Hauptverkehrsstraf3ennetz angebun-
den. Sidlich des Plangebiets befindet sich in ca. 2,3 km Entfernung die ndchstgelegene
Anschlussstelle der Bundessautobahn (BAB) A 100 (Buschkrugallee). Der ndchstgele-
gene Anschluss an das stddtische U-Bahnnetz liegt mit dem Bahnhof Rathaus Neukélln
(U7) ca. 1 km westlich des Plangebiets. Der U-Bahnhof Boddinstraf3e der U8 liegt in
ca. 1,6 km Entfernung. Die unmittelbar am Plangebiet befindlichen Haltestellen Elsen-
straf3e und Brockenstraf3e der Buslinie 171 stellen eine direkte Verbindung zum Berliner

U-Bahnnetz mit der U7 und U8 sowie zum Flughafen Berlin-Schénefeld dar.

Die ndchstgelegenen Zentrenstrukturen gemaf3 der Karte ,,Zentrenkonzept - Zentren-
hierachie® des Stadtentwicklungsplans sind das etwa 700 m nérdlich vom Plangebiet
gelegene Ortsteilzentrum Alt-Treptow sowie das westlich gelegene Hauptzentrum Karl-
Marx-Straf3e / Hermannplatz / Kottbusser Damm in einer Entfernung von ca. 1,6 km.
Die ndchstgelegene Fachmarktagglomeration ist der Standort Grenzallee / Naumbur-

ger Strafde in ca. 1,7 km Entfernung.
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Vorhandene und mégliche Vorbelastungen durch Ldrm

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen vom Straf3enverkehr der angrenzen-
den Straf3en ein. Aus der von der Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH erstell-
ten verkehrstechnische Untersuchung geht hervor, dass fiir die Harzer Strafie die ma-
ximale durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) 6.800 Kfz/24 h betrégt. Die an-
deren umliegenden Straflen weisen geringere Verkehrsmengen auf. Fiir die Brocken-

straf3e werden im Ist-Zustand 400 Kfz/24 angegeben.

Starker frequentierte Straf3en wie die Wildenbruchstraf3e mit 11.900 Kfz/24 h bzw. die
Treptower Straf3e mit 8.500 Kfz/24 h sind mehr als 200 bzw. 230 m entfernt und durch

die Bebauung abgeschirmt.

Eine weitere mafigebliche Gerduschquelle siidlich angrenzend an das Plangebiet ist
der Gewerbelarm der vorhandenen Gewerbebetriebe (u. a. Verbrauchermarkt, Metall-
verarbeitendes Gewerbe, Déner-Produktion) entlang des Kiehlufers. Eine zusatzliche
kiinftige Larmquelle ist nérdlich der Harzer Straf3e durch eine gemdaf3 Bebauungsplan

XIV-10 zul&ssige Sportanlage planungsrechtlich méglich.
Vorhandene Bodenbelastungen

Gemaf3 Bodenbelastungskataster (BBK) ist im Plangebiet in der Harzer Straf3e 39 eine
Altlastenverdachtsflache vermerkt, deren Verdachtsmomente basierend auf einer Bo-
denuntersuchung aus dem Jahr 2014 bestdtigt worden sind (s. Kapitel 2.1.4). Zur Uber-
wachung der Grundwassergefdhrdung wurde bereits von 1999 bis 2003 ein Grund-
wassermonitoring durchgefiihrt, bei dem schwankende Grundwasserbelastungen an
Ammonium und Cyaniden gemessen wurden. Eine weitere Bodenuntersuchung wurde
im Jahr 2015 durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass auf dem Geldnde heterogene bau-
schuttdurchsetzte Aufschiittungen mit Schlackebeimengungen vorzufinden sind. Auf-
grund der bisherigen Nutzung wurde jedoch bisher keine Gesundheitsgefdhrdung liber

den Boden-Luft- bzw. Boden-Wasser-Pfad festgestellt.
Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Beibehaltung der bisherigen bzw. zuriickliegenden Nutzung als Filmkopierwerk ist

aufgrund anderer Produktionsbedingungen und Fertigungsmethoden nicht mehr ohne
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2.1.2

weiteres moglich. Auch andere gewerbliche Nachnutzungen sind aufgrund der angren-
zenden Wohnbebauungen, Gemeinbedarfsflachen (Schule) und Kleingartenanlagen
sowie wegen der begrenzten Grof3e des Areals nur in geringem Umfang und mit diver-
sen Auflagen méglich. Eine Wohnnutzung ist auf der Grundlage des bestehenden Pla-
nungsrechts trotz des hohen Bedarfs iberhaupt nicht méglich. Bei Nichtdurchfiihrung
der Planung ist daher eine gewerbliche Nachnutzung fiir das Grundstiick und den denk-
malgeschiitzten Gebdudebestand nur in eingeschrdnktem Umfang mdglich, so dass

weiterhin eine Unternutzung dieses innerstddtischen Areals bestehen bleibt.
Schutzgut Tiere / Pflanzen und die biologische Vielfalt

Biotopbestand

Zur Erfassung des Biotopbestandes wurden am 29.10.2016 und 08.06.2017 Begehun-
gen der Flache des damals fiir den Bebauungsplan 8-73 vorgesehenen Geltungsbe-
reichs durchgefiihrt. Dieser umfasste den gesamten Block zwischen Elsenstraf3e, Harzer
Straf3e, Brockenstrafle und Kiehlufer sowie das Kiehlufer zwischen Brockenstrafle und
der siid6stlichen Grenze des Grundstiicks Kiehlufer 97 im Bezirk Neukdlln. Die Ergeb-
nisse dieser Kartierung sind in der Anlage (Biotoptypenkarte) zeichnerisch dargestellt.
Eine weitere Begehung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 8-73a erfolgte am
27.02.2019. Die nachfolgende Beschreibung und Bewertung bezieht sich ausschlief3-
lich auf die ca. 1,485 ha umfassende Fldche des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans 8-73a mit den darin vorkommenden Biotoptypen (Stauch, J: Biotopkartierung mit
Hinweisen zum Artenschutz zum Bebauungsplan 8-73 ,,Harzer Straf3e / Elsenstraf3e” im
Bezirk Neukélln 30.06.2017; erneute Begehung und Biotoptypenkarte (mit redaktionel-
ler Bearbeitung) 22.02.2019).

Die Zuordnung zu Biotoptypen erfolgt nach der Biotoptypenliste Berlin. Die dkologi-
schen Funktionsbeziehungen des Bestandes zur Umgebung des Plangebiets werden

auf der Grundlage des Umweltatlas und des LaPro eingeschdtzt.

Bewertungskriterien fiir den Grundwert (Situationswert) der Biotoptypen sind Hemero-
bie (Maf3 der menschlichen Beeinflussung), Vorkommen gefdhrdeter Arten, Seltenheit
bzw. Gefdhrdung des Biotoptyps und Vielfalt von Pflanzen- und Tierarten. Zusatzlich
wird der Risikowert (Dauer der Wiederherstellbarkeit der Lebensgemeinschaft eines Bi-
otoptyps und Risiko der technischen Wiederherstellbarkeit der abiotischen Standortbe-

dingungen) eingeschdtzt.
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Die jeweiligen Biotoptypen wurden in der Untersuchung einer fiinfstufigen Wertskala

zugeordnet (sehr gering, gering, mittel, hoch, sehr hoch), wobei der jeweils hochste

Wert eines Einzelkriteriums den Gesamtwert bestimmt.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs erfassten Biotoptypen werden zu-

ndchst in der folgenden Tabelle in der Reihenfolge der Code-Nummern der Biotopty-

pen dargestellt und nachfolgend beschrieben.

Tabelle: Biofopltypenbestand und Bewerfung

Biotop- Biotoptyp Bewertung Schutz-
code status
02152 Teiche und kleine Staugewdsser, naturnah, beschattet mittel (8)
03120 vegetationsfreie und -arme kiesreiche Flachen mittel -
0324211 Mé&hren-Steinkleefluren, weitgehend ohne Gehdlzbe- mittel -
wuchs, typische Ausprdgung
0324912 sonstige ruderale Staudenfluren, weitgehend ohne gering -
Geholzbewuchs, verarmte Ausprégung
0324922 | sonstige ruderale Staudenfluren, mit Gehdlzbewuchs gering -
(Gehdlzdeckung 10-30 %), verarmte Ausprédgung
051611 artenreicher Zier-/Parkrasen, weitgehend ohne mittel -
Bdume
051622 artenarmer Zier-/Parkrasen, mit locker stehenden gering
Bdumen
0710221 | Laubgebiische frischer Standorte, iberwiegend nicht mittel
heimische Arten, dltere Bestande (alter 10 Jahre)
07150 Solitérbdume (Schutzstatus gemdfB Baumschutzver- mittel - hoch, | Baum-
ordnung) ohne Einzel- | schutz-
bewertung VO
07322 mehrschichtige Gehdlzbestdnde aus iiberwiegend mittel
nicht heimischen Arten, jung
101712 Sportplatz, gering versiegelt (hier: Sandplatz) gering
10270 gdrtnerisch gestaltete Freiflachen (auf3er Rasen und gering
Baumbestandsfléchen)
12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungs- sehr gering
flachen (in Betrieb) (hier: nur Gebdudeflachen)
12611 Pflasterstraf3en sehr gering
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Biotop- Biotoptyp Bewertung Schutz-

code status

12612 Straflen mit Asphalt- oder Betondecken sehr gering

12642 Parkpldtze, teilversiegelt (z. T. nicht mehr genutzt, mit | sehr gering -
Spontanvegetation) gering

12750 sonstige versiegelte Flachen sehr gering

12920 Fassadenbegriinung mittel

02152  Teiche und kleine Staugewdsser, naturnah, beschafttet

Im Hof des Grundstiicks Harzer Straf3e 39 ist in einer Senke ein ca. 20 m? grof3er Foli-
enteich mit geringer Tiefe vorhanden, der im Winter abgedeckt wird. In der Vegetati-
onsperiode wird der Teich mit einer Umwalzpumpe betrieben und mit Frischwasser ver-
sorgt. Die Rander des Beckens und ein auflerhalb des Beckens an der Béschung lie-
gender Wasserzulauf sind gdrtnerisch gestaltet und mit Natursteinen eingefasst. In ca.
1/3 der Teichfldche ist Wasser- und Ufervegetation mit einigen gewdssertypischen Ar-
ten vorhanden, z. B. Seggen (Carex spec.), Schwimmblattpflanzen, vermutlich Teich-
rose (Nuphar lutea), Ross-Minze (Mentha longifolia) sowie einzelne Exemplare der Ku-
ckucks-Lichtnelke (Lychnis flos-cuculi). Am Gewdsserrand steht eine Hybrid-Pappel in
einer Gruppe mit jungem Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), wodurch das Gewdsser

teilweise beschattet wird.

Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung (Juni 2017) war das Kleingewdsser mit Zierfi-
schen (Goldfischen) besetzt. Eine Besiedlung durch Amphibien konnte zu keinem Zeit-
punkt festgestellt werden und wurde auch bei der Befragung von Beschdéftigten, die

den Hof in der Pause nutzen, verneint.

Naturnahe Teiche und kleine Staugewdsser sind in Berlin in bestimmten Ausprédgungen
oder im Komplex mit anderen geschiitzten Biotoptypen geschiitzt. Die gesetzliche
Grundlage bilden § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 28 und §§ 29 - 32 NatSchG Bln.
Gemdaf3 § 30 BNatSchG gehéren naturnahe Bereiche flieBender und stehender Bin-
nengewdsser einschliefllich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natiir-
lichen oder naturnahen Vegetation zu den geschiitzten Biotopen. Nach § 28
NatSchG Bln gehéren auch Réhrichtbestdnde zu den geschiitzten Biotopen, deren

Schutz sich auf die Gewdsser nach § 1 des BWG einschliefllich ihrer Ufer erstreckt.
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Schutz und Pflege des Réhrichtbestandes sind in §§ 29 - 32 BNatSchG detailliert ge-
regelt. Als Rohricht im Sinne des § 29 NatSchG Bln gelten: Bestande von Schilf (Phrag-
mites australis), beider Rohrkolbenarten (Typha angustifolia und Typha latifolia) und
der Gemeinen Teichbinse (Schoenoplectus lacustris) sowie weitere krautige oder gra-
sartige Pflanzen, wenn diese am Ufer mit den anderen genannten Arten eine Lebens-
gemeinschaft bilden. Ein den genannten Arten vorgelagerter oder allein vorkommen-
der Schwimmblattpflanzengiirtel ist ebenfalls Bestandteil des Schutzgegenstands.
Schwimmblattpflanzen im Sinne des Gesetzes sind Teichrose (Nuphar lutea), Seerose

(Nymphaea alba) und die Krebsschere (Stratoites aloides).

Bei den vorgefundenen gewdssergebundenen Arten handelt es sich nach der Begut-
achtung liber einen ldngeren Zeitraum hinweg um eine stabile Lebensgemeinschaft, so

dass dieses Kleingewdsser anhand der aktuellen Ausprdgung den geschiitzten Bioto-

pen zugeordnet wird. Der Biotopwert (Grundwert) wird jedoch wegen der geringen Fl&-
chengréfle, des Besatzes mit Zierfischen und der relativ geringen Artenvielfalt nur mit
mittel eingestuft. Der Risikowert fiir die Dauer der Wiederherstellbarkeit der Lebensge-
meinschaft eines Biotoptyps wird ebenfalls mittel und das Risiko der technischen Wie-

derherstellbarkeit der abiotischen Standortbedingungen als gering bewertet.
03120  vegeftationsfreie und -arme kiesreiche Fléchen

Im Plangebiet sind zwei kleine Kiesfldchen vorhanden. Bei der einen handelt es sich um
eine ca. 20 m? grofe Steinkies-Fldche, auf der kaum Vegetation vorhanden ist. Bei der
anderen Flache handelt es sich um einen nicht mehr benutzten Gebdudezugang (Fl&-
che ca. 40 m?) mit Grobkiesdecke, auf der sich nach Aufgabe der Nutzung als Zugang

eine lickige Spontanvegetation angesiedelt hat.

Die Erstbesiedlung von Rohbodenstandorten erfolgt durch unterschiedliche Pionier-
pflanzen; auf Kies ohne Grundwasserbeeinflussung sind dies extrem trockenheitsresis-
tente und an Nd&hrstoffarmut angepasste Arten. Es handelt sich um einen kurzlebigen
Biotoptyp, der sich sukzessiv weiterentwickelt. Unter glinstigen Bedingungen werden
solche Flachen von spezialisierten Laufkafern, Kurzfligelkafer, Bodenwanzen, Heu-
schrecken und anderen Wirbellosen besiedelt. Die aktuelle Bedeutung der kleinen Fla-

chen wird mit mittel bewertet.
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0324211 Méhren-Steinkleefluren, weitgehend ohne Gehdlzbewuchs, typische Ausprd-
gung

Dieser Biotoptyp ist typisch fiir relativ stickstoffreiche Ruderalstandorte der Stadtbra-
chen, auf denen sich nach einer Pionierbesiedlung mehr oder weniger geschlossene
Staudenbestdnde mit zwei- und mehrjdhrigen Arten einstellen. Bei ldnger anhaltender
Brache kommt Gehélzaufwuchs hinzu, der sich bis hin zu geschlossenen Gehdlzbestdn-
den entwickeln kann. Der Biotoptyp findet sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans im Siidosten des Grundstiicks, wo er verzahnt ist mit brachliegenden, teilversie-
gelten Parkplatzflachen, einem Sandplatz sowie sonstigen ruderalen Staudenfluren
und Gehdlzbiotopen. Als kennzeichnende Pflanzenarten wurden erfasst: Bleiche Segge
(Carex pallescens), Saat-Luzerne (Medicago x varia), Strauf3bliitiger Ampfer (Rumex
thyrsiflorus), Weif3er Steinklee (Melilotus alba), Kanadische Goldrute (Solidago cana-
densis), Tupfel-Johanniskraut (Hypericum perforatum), Nachtkerze (Oenothera bien-
nis), Gewodhnliches Ferkelkraut (Hypochaeris radicata), Wilde Malve (Malva sylvestris),
Rundblattrige Glockenblume (Campanula rotundifolia), Silber-Fingerkraut (Potentilla
argentea), Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans), Gewdhnlicher Beifu3 (Artemi-
sia vulgaris), Acker-Winde (Convolvulus arvensis), Weif3e Lichtnelke (Lilene latifolia
subsp. alba), Indische Scheinerdbeere (Potentilla indica). Die Artenliste ist nicht voll-
standig, sondern bildet hauptsachlich den jahreszeitlich erfassten Aspekt ab (Friithsom-
mer). Es zeigt sich jedoch eine relativ grof3e Artenvielfalt, die gewdhnlich ihre Entspre-
chung in einer artenreichen Wirbellosenfauna findet. Durch die Verzahnung mit versie-
gelten und teilversiegelten, teils iberwachsenen aber auch sandigen Fldchen und Ge-
holzbiotopen ist der Biotoptyp relativ trocken geprégt und strukturreich. Eine Wertmin-
derung stellt der hohe Anteil der Kanadischen Goldrute dar. Die Flachen des Bio-

toptyps werden daher mit mittlerer Bedeutung fiir Pflanzen und Tiere bewertet.

0324912 / 0324922 Sonstige ruderale Staudenfluren, weitgehend ohne (Gehdlz-
deckung <10% / mit Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung 10-30 %), verarmte Ausprd-

gung
Der Biotoptyp weist nur wenige ruderale Staudenarten auf. Im nérdlichen Teil des Gel-
tungsbereichs ist auf ndhrstoffreichem, iberwiegend schattigem Standort entlang der

BrockenstrafBe ein von Brennnesseln (Urtica dioica) dominierter Saum vorhanden; es

handelt sich jedoch nicht um eine Brennnesselflur feuchter Standorte. Bei den lbrigen
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ruderalen Staudenfluren dominiert junger Aufwuchs des Gotterbaums (Ailanthus altis-

sima). Die Bedeutung dieser Fléchen fiir Tiere und Pflanzen ist gering.

051611 / 051622 Artenreicher Zier-/Parkrasen, weitgehend ohne Bdume und arten-

armer Zier-/ Parkrasen, mit locker stehenden Baumen

Eine ca. 140 m? grof3e, artenreiche Rasenfléche befindet sich im Hof des Grundstiicks,
angrenzend an die oben beschriebene Steinkiesfldche. Die Rasenfldche ist eben und
relativ trocken, aber Bewuchs und Zusammensetzung der Pflanzenarten entsprechen
nicht der Ausprdgung von Trockenrasengesellschaften. Der Bestand hat sich vermutlich
aus einer kiirzer zuriickliegenden Ansaat entwickelt, so dass sich noch keine stabile
Pflanzengesellschaft entwickelt hat, wobei die Pflegeintensitat Einfluss auf die weitere
Entwicklung hat. Im Friilhsommeraspekt wurden erfasst: Saat-Luzerne (Medicago x sa-
tiva), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Wilde Malve (Malva sylvestris), Kénigskerze
(Verbascum spec.), Schafgarbe (Achillea millefolium), StrauBbliitiger Ampfer (Rumex
thyrsiflorus), Mittlerer Klee (Trifolium medium), Kleiner Wiesenknopf (Sanguisorba mi-
nor), Gansebliimchen (Bellis perennis), Kleiner Storchschnabel (Geranium pusillum)
und einige Graserarten. Die Artenliste ist hier ebenfalls nicht vollstdndig, sondern bildet
den jahreszeitlichen Moment ab. Die relativ grof3e Artenvielfalt, die gewdhnlich ihre
Entsprechung in einer artenreichen Wirbellosenfauna findet, fiihrt zu einer mittleren Be-

werfung.

Bei den iibrigen Rasenfldchen unterscheidet sich die Artenzusammensetzung teilweise
kleinrdumig je nach Standort (z. B. Exposition, Beschattung). Die hauptséchlich vor-
kommende Pflanzenarten sind neben Rasengrasern Loéwenzahn (Taraxacum), Ge-
wohnliches Ferkerkraut (Hypochaeris radicata), Spitzwegerich (Plantago lanceolata),
Gansebliimchen (Bellis perennis, Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa), Wiesen-Klee
(Trifolium pratense) und Schafgarbe (Achillea millefolium); vereinzelt findet sich
Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius); in der Nachbarschaft von Gehdlzen
kommen an einigen Stellen Gundermann (Glechoma hederacea) und Schéllkraut
(Chelidonium majus) oder Kleinbliitiges Springkraut (Impatiens parviflora) vor. Nahe
der dlteren Hybridpappel kommen zahlreiche Pappelkeimlinge oder Wurzelschéf3linge
empor, deren weitere Entwicklung durch Mahd der RasenflGche zuriickgedrdngt wird.

Diese Rasenfldchen werden mit gering bewertet.
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0710221 Laubgebiische frischer Standorte, iiberwiegend nicht heimische Arfen, dlfere
Bestdnde (éilter 10 Jahre)

Zwischen den Stellplatzen im nordostlichen Teil des Grundstiicks haben sich ehemals
gepflanzte Gehdlzpflanzungen zu dichten Laubgebiischen entwickelt, die sowohl hei-
mische als auch nicht heimische Arten aufweisen. Neben den gepflanzten Arten treten
als Spontanbewuchs vor allem Gatterbaum (Ailanthus altissima) als Aufwuchs sowie
Ahorn (Acer spec.), stellenweise auch Brombeere / Kratzbeere (Rubus spec.) auf. Dem

Alter und Entwicklungsstand entsprechend werden die Bestdnde mit mittel bewertet.
07150  Solitdrbéume und Straflenbaumreihen

Der Baumbestand wurde auf der Grundlage des Vermessungsplans zeichnerisch liber-
nommen. Angaben zu den Stammumfdngen der Bdume der Privatgrundstiicke liegen
zum Zeitpunkt der Kartierung nicht vor. Bei den dargestellten Baumen handelt es sich
um dltere Bdume, die nach den Bestimmungen der Berliner Baumschutzverordnung
geschiitzt sind. Gemdaf3 Baumschutzverordnung sind Bdume mit einem Stammumfang
von jeweils 80 cm geschiitzt. Mehrstdmmige Bdume sind geschiitzt, wenn mindestens
einer der Stdmme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist. Ersatzpflanzungen sind
unabhdngig von ihrem Stammumfang geschiitzt. Eine Einzelbewertung nach den Krite-
rien der BaumSchVO wurde zu diesem Zeitpunkt nicht durchgefiihrt, sondern sie wird

erst im Einzelfall bei erforderlichen Baumfdllungen erfolgen.

Bei einem Grof3teil der Bdume auf dem Grundstiick handelt es sich um Sdulenpappeln
und andere Hybridpappeln (Populus). Weitere vorkommende Arten bzw. Gattungen
sind Ahorn (Acer), Eiche (Quercus), Robinie (Robinia pseudacacia) und Gétterbaum
(Ailanthus altissima). Aufgrund des Alters und Zustandes sind die meisten B&ume mittel
bis hoch zu bewerten. Eine besonders pragende dltere Pappel (Schwarzpappel oder

Hybrid) befindet sich im Hof des denkmalgeschiitzten Geb&udekomplexes.

Im Plangebiet befinden sich ferner Straflenbdume entlang der Harzer Strafie und der
Brockenstrafle. Bei den Baumen handelt es sich gemdf3 Baumkataster des Landes Ber-
lin iberwiegend um Linden-Arten und Sorten, meist mit Stammumfdngen ca. zwischen

150 und 200 cm, aber auch Nachpflanzungen.

07322  mehrschichtige Gehélzbestdnde aus iiberwiegend nicht heimischen Arfen,
Jung
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Die Flache zwischen dlteren B&umen ist durch Aufwuchs von Goétterbaum (Ailanthus
altissima) gepragt. In der Krautschicht findet sich hauptsdchlich Brennnessel (Urtica di-
oica). Obwohl sich der Bestand auf wenige, iberwiegend nicht heimische Arten be-
schrdnkt, ist der Bestand aufgrund der Mehrschichtigkeit und des unterschiedlichen Al-

ters der Gehdlze relativ strukturreich und wird mit mittel bewertet.
101712 Sporiplatz, gering versiegelf

Im &stlichen Teil des Grundstiicks befindet sich ein Sandplatz (Beach-VolleyballPlatz),
der zumindest gelegentlich genutzt wird. Die bespielte Flache ist frei von Vegetation,
jedoch an den Rdandern mit Sandeintrag entwickelt sich Ruderalvegetation. Der Fldche

wird daher eine geringe Bedeutung eingerdumt.
10270 Gdrtnerisch gestaltete Freiflcchen (aufler Rasen und Baumbestandsfidchen)

Eine kleine, gdrtnerisch gestaltete Freifldche war vor einem eingeschossigen Gebdude
vorhanden, das mittlerweile leer steht. Die Entwicklung héngt von der weiteren Pflege
der Flache ab, aktuell ist die angelegte Flache von geringer Bedeutung fiir Tiere und

Pflanzen.
12310  Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflidchen (in Befrieb)

Unter dem Biotoptyp wurden ebenfalls nur die Gebdudefldchen mit sehr geringem Bi-
otopwert dargestellt. Es handelt sich hier zum einen um den denkmalgeschiitzten Ge-
bdudebestand der ehemaligen Geyer-Werke, an die sich im Osten nicht geschiitzter
Baubestand anschliefit. Innerhalb der Gebdude werden teilweise Sanierungsarbeiten
durchgefiihrt. Ganz leerstehender oder verfallender Gebdudebestand befindet sich

nicht darunter.

Die Gebdude entlang des Kielufers werden ebenfalls gewerblich genutzt. Lediglich in
den Gdrten an der Brockenstrafie sind einige sehr kleine Nebengebdude vorhanden,
die ggf. noch aus der ehemals kleingdrtnerischen Nutzung verblieben sind. Diese sind
als Gebdudefldchen zeichnerisch dargestellt, aber nicht gesondert als Biotoptyp ge-
kennzeichnet. Die gesamten Gebdudefldchen haben sehr geringe Bedeutung fiir den

Biotopbestand.

12611 / 12612 PflasterstrafBen und Straf3en mit Asphalf- oder Befondecken
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In den Straflenfldchen sind auch die Gehwege enthalten. Die Gehwege sind meist mit
Pflaster oder Gehwegplatten befestigt, so dass sich dort auch etwas Fugenvegetation
ansiedeln konnte. Der Biotopwert ist dennoch sehr gering, wobei der Straflenbaumbe-

stand gesondert dargestellt und zu bewerten ist.
12642  Parkpldize, feilversiegelf

Die Stellplatzflachen des Privatgrundstiicks sind teilversiegelt. Aufgrund geringer Nut-
zung konnte sich in den Fugen Spontanvegetation ansiedeln, die mit den angrenzenden
Griinflachen verzahnt ist. Den Flachen wird deshalb ein geringer Biotopwert beigemes-

sen.
12750  Sonstige versiegelte Fldchen

Als sonstige versiegelte Fldchen wurden alle weiteren, meist mit Asphalt oder Beton
befestigten Freifldchen innerhalb des Privatgrundstiicks bezeichnet, die als Zufahren,
Rangierflachen oder dhnliches genutzt werden und weitgehend ohne Vegetationsbe-

deckung sind. lhr Biotopwert ist sehr gering.
12920  Fassadenbegrinung

Die siidliche Seite eines eingeschossigen, mittlerweile leerstehenden Gebdudes des
Gewerbehofs ist dicht mit dlterem Efeu (Hedera helix) bewachsen. Der Biotopwert ist
mittel. Weiterer Efeubewuchs findet sich an der Riickseite des Gebdudes der ehemali-
gen Geyerwerke im Ubergang zu dem eingeschossigen Gebdude, der jedoch weniger

ausgeprdgt ist und nicht in der Karte dargestellt ist.

Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Der dargestellte Baumbestand ist nach den Bestimmungen der Berliner Baumschutz-

verordnung geschiitzt (s. Biotoptyp 07150 Solitérbaume).

Ferner ist das oben dargestellte Kleingewdsser (Biotopcode 02152) anhand der aktu-
ellen Ausprdgung mit gewdssertypischer Pflanzenartenzusammensetzung den ge-

schiitzten Biotopen gemdaf3 30 § BNatSchG bzw. § 26a § NatSchG Bln zuzuordnen.
Tiere / Besonders geschiitzte Arten

Amphibien/Reptilien
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Der vorhandene Zierteich scheidet anhand der Begutachtung im Rahmen mehrerer
Begehungen und Befragungen als Laichgewdsser von Amphibien aus. Eine Nutzung
angrenzender Fldchen als Sommer- oder WinterlebensrGume von Amphibien ist somit

auch nicht gegeben.

Die trocken geprdagten Sand- und Ruderalflachen im 6stlichen Teil des Grundstiicks
wurden von Ende April bis Anfang Juni 2018 in mehreren Begehungen auf Vorkommen
von Zauneidechsen untersucht. Zur Kontrolle méglicher Zuwanderungswege wurde
auch der Randstreifen am Nordost-Ufer des Neukdllner Schifffahrtskanals in die Unter-

suchungen einbezogen. Eidechsen konnten dabei nicht festgestellt werden.
Europdische Vogelarfen

Zur Ermittlung der Nist- und Lebensstdtten wurden die Gebdude und der Efeubewuchs
am Gebdude durch drei Begehungen im Februar 2018 gutachterlich untersucht (Sa-
linger, S.: Artenschutz-Gutachten, Baumafinahme Harzer Str. 39 in 12059 Berlin,
21.02.2018). Dabei wurden folgende Vogelarten beobachtet: Amsel, Blaumeise, Els-
ter, Eichelhdher, Haussperling und Kohlmeise. In dem Efeubewuchs befanden sich zwei
Amselnester und drei Nester des Haussperlings. An den Gebduden entlang der Harzer
Straf3e wurden keine Niststatten festgestellt; jedoch wurde in der straf3enseitigen Fas-
sade der Geyerwerke der Einflug von Haussperlingen gemdf3 Stellungnahme des Um-

welt- und Naturschutzamtes Neukdlln vom 26.03.2018 beobachtet.

Alle genannten Vogelarten gehéren zu den europaweit und gemdf3 § BNatSchG § 7
besonders geschiitzten Vogelarten. Die geltenden Vorschriften zu den Zugriffsverboten
- wie zum Beispiel Tétungsverbote, Entnahmeverbote, Verletzungsverbote - fiir beson-

ders geschiitzte Arten sind in § 44 BNatschG festgelegt.
Weitere besonders oder sfreng geschiitzte Arten

Aufgrund der vorhandenen Strukturen ist gemaf3 Stellungnahme des Umwelt- und Na-
turschutzamtes Neukdlln vom 26.09.2016 mit Vorkommen von Fledermdusen (streng
geschiitzt nach FFH-Anhang V) sowie Igel und Fuchs (beide national besonders ge-

schiitzt nach § 7 Abs. 2 BNatSchG) zu rechnen.

Bei der Begehung im Februar 2019 im Rahmen des Umweltberichts wurde ferner ein

Eichhérnchen (Europaisches Eichhdrnchen - Sciurus vulgaris) beobachtet und dessen
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Kobel festgestellt (ebenfalls nach Bundesartenschutzverordnung bzw. BNatSchG be-

sonders geschiitzt).

Im Juni 2018 wurde noch eine Untersuchung der Freifldchen auf das Vorkommen von
Zauneidechsen durchgefiihrt (Salinger, S.: Bauvorhaben Harzer Strafle 39 in 12059
Berlin-Neukélln, Artenschutzgutachten vom 06.06.2018).

Weitere besonders oder streng geschiitzte Arten kénnen anhand der Lage des Gel-
tungsbereichs und der vorhandenen Biotopstrukturen weitgehend sicher ausgeschlos-
sen werden. Die artenschutzrechtliche Betroffenheit der im Gebiet vorkommenden be-
sonders geschiitzten Arten wurde 2020 in einem weiteren Fachgutachten gepriift (In-
genieurbiiro Kramer & Partner: Begutachtung von Abrissgebduden hinsichtlich Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten der besonders und streng geschiitzten Arten und arten-

schutzrechtliche Priifung Harzer StrafBe 39, Berlin Neukdlln, 15.06.2020).
Biologische Vielfalt

Unter biologischer Vielfalt ist die Vielfalt der Okosysteme, die Vielfalt der Arten sowie
die genetische Vielfalt innerhalb der Arten zu verstehen. Mit der ,,Berliner Strategie zur
Biologischen Vielfalt“ gemdf3 Beschluss des Senats vom 13. Mdrz 2012 soll die Grund-
lage fiir eine zielgerichtete Erhaltung und Férderung der biologischen Vielfalt in Berlin

geschaffen werden.

Zur biologischen Vielfalt Berlins tragen alle Lebensrdume und die dort lebenden Tiere
und Pflanzen bei. Die ,,Berliner Strategie ...“ zielt damit auch auf die anthropogen ge-
prdgten Kulturlandschaften und die spezifisch urbanen LebensrGume. Die biologische
Vielfalt im Geltungsbereich wird auf der Grundlage der Biotopstrukturen und der Er-
gebnisse der faunistischen Untersuchungen innerhalb einer fiinfstufigen Skala (sehr ge-

ring, gering, mittel, hoch, sehr hoch) als mittel bewertet.
Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann auf der Basis des geltenden Planrechts in den
Biotopbestand eingegriffen werden. Da jedoch die zuldssige Nutzung nicht addquat
umgesetzt werden kann, ist kurz- bis mittelfristig nicht von wesentlichen Anderungen der

Funktionen fiir Tiere / Pflanzen und die biologische Vielfalt auszugehen.
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2.1.3

Schutzgut Flgche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-73a umfasst mit einer Fldche von ca. 1,5
ha das gewerblich genutzte Grundstiick Harzer Strafe 39 und die angrenzenden Stra-
3enflachen der Harzer Straf3e und der Brockenstrafle jeweils bis zur Straflenmitte. Auf
dem Grundstiick Harzer Strafie 39 dominieren die historischen und unter Denkmal-
schutz stehen Gebdude der ehemaligen gewerblichen Hauptnutzung des Filmkopier-
werks der ehemalige Geyer-Werke, die derzeit durch moderne Biironutzungen genutzt
werden. Zusdatzlich fanden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
innerhalb des Geltungsbereichs noch diverse eingeschossige Garagenbauten und
kleinere Gewerbehallen, die nicht unter Denkmalschutz standen und zwischenzeitlich

weitgehend abgerissen wurden.

Mit der bereits im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderung 07/17 ,Harzer Str. /
Elsenstr.“ erfolgt fortan die Darstellung als gemischte Bauflache M2 fiir den vormals
als gewerbliche Baufldche dargestellten Bereich zwischen Harzer Strafle Elenstrafie,

Brockenstraf3e und Kiehlufer.

Auf der Grundlage der Biotoptypenkarte ergibt die Fléchenermittlung eine Uberbau-
ung und Versiegelung von ca. 8.445 m? im derzeitigen Bestand auf den Fléchen des
zu liberplanenden Bereichs (ohne Straf3enflachen). An Vegetationsfléchen sind aktuell

ca. 4.055 m? vorhanden.

Fir das Plangebiet lag vor der Aufstellung des Bebauungsplans 8-73a kein verbindli-
cher Bauleitplan vor. Geltendes Planungsrecht ist deshalb der Baunutzungsplan, der
zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin als
ibergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch
weiter gilt. Der Geltungsbereich wird als beschrdnktes Arbeitsgebiet der Baustufe 1V/3
ausgewiesen. In Verbindung mit der Bauordnung darf die bebaubare Fldche innerhalb
des beschrankten Arbeitsgebiets in der Baustufe 1V/3 héchstens 0,5 der Flache des
Baugrundstiicks betragen. Die bebaubare Fldche beider Baugebiete (ca. 12.500 m?)
liegt daher bei einer GRZ von 0,5, einer GFZ von 1,2 und einer Baumassenzahl bei
4,8. Ferner kann auf der Grundlage des bestehenden Planrechts eine Nutzung der nicht
bebaubaren Fldachen fiir Stellpldtze, Garagen und Zufahrten ohne Anrechnung der

Grundflache zugelassen werden.
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Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann auf der Basis des geltenden Planrechts bis zu
100 % der Flache versiegelt werden. Da jedoch die bereits zuldssige Nutzung nicht
addquat umgesetzt werden kann, ist kurz- bis mittelfristig nicht von wesentlichen Ande-
rungen der Fldche auszugehen, so dass eine gut erschlossene Fldche in der Innenstadt

trotz dringenden Fldchenbedarfs weiterhin untergenutzt bleibt.
Schutzgut Boden

Bodenart, Bodengesellschaften

Bei den Boden des Plangebiets handelt es sich um Aufschiittungen von Sand, Bau- und
Trimmerschutt mit langjdhriger Industrie- und Gewerbenutzung sowie Straf3enfldchen.
Die in dem Bereich vorhandenen Bodengesellschaften (Lockersyrosem + Regosol +
Pararendzina) sind iiberwiegend versiegelt (FIS-Broker Kartenanzeige ,,Planungshin-

weise zum Bodenschutz 2010“ (Umweltatlas), Zugriff am 18.02.2019).
Bewertung

Nach den Kriterien des Umweltatlas Berlin sind die Bodenfunktionen auf dem Bau-

grundstiick wie folgt zu bewerten:

- Lebensraumfunktion des Bodens fiir naturnahe und seltene Pflanzengesell-

schaften gering,
- Ertragsfunktion fir Kulturpflanzen gering,
- Puffer- und Filterfunktion gering,
- Regelungsfunktion fiir das Wasser gering und auch die
- Archivfunktion fiir die Naturgeschichte gering.

Insgesamt hat der Boden hier also eine geringe Schutzwiirdigkeit und es gelten die
allgemeinen bodenschutzfachlichen Anforderungen an Planungsentscheidungen.

Auf der Grundlage der Biotoptypenkarte ergibt die Flachenermittlung eine ca. 8.445
m? liberbaute und versiegelte Fléchen und ca. 4.055 m? unversiegelte Freifléchen im
derzeitigen Gewerbegebiet, d. h. es besteht ein Versiegelungsgrad von ca. 67,6 % in

dem zu iiberplanenden Bereich (ohne Stra3enfléchen).
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Vorbelastung durch Altlasten

GemdfB Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamts (Um Nat Il 1) vom
06.10.2016 ist das Grundstiick Harzer Strafle 39, auf dem neben anderen gewerbli-
chen Nutzungen tiber mehrere Jahrzehnte ein Filmkopierwerk ansdssig war, als Altlas-
tenverdachtsfldche verzeichnet. In der Stellungnahme wird ein Gutachten zu Boden-
und Grundwasserverhdltnissen benannt, in dem beschrieben ist, dass im zweiten Welt-
krieg die Gebdude an der Harzer Strafe zerbombt wurden und teilweise ausbrannten.
Bis ca. 1990 sollen in einem der Kellerrdume Fixierbdder angemixt worden sein. Die
Lagerung von gefdhrlichen Stoffen soll in Tongefdf3en erfolgt sein. Es muss davon aus-
gegangen werden, dass Chemikalien {iber den Kellerfu3boden in den Untergrund ein-
getragen wurden und zu Verunreinigungen gefiihrt haben. Durch eine erneute Stellung-
nahme vom 26.03.2018 (Um Nat Il 3) wurde der aktuelle Sachstand mitgeteilt. Dem-
nach wurden bei Erkundungsarbeiten (im Auftrag der Cinema Immobilienverwaltungs
GmbH) im Jahr 2014 durch Rammkernsondierungen und Baggerschiirfe bis zu 4 m
machtige Auffiillungen mit unterschiedlichem Abfallinventar (Ziegel, Keramik, Kabel,
Metall, Kunststoff, Filmrollen, Schlacke) erkundet. Vom Gutachter wurde die Auffiillung

als Trimmerschutt beurteilt.

Die Untersuchung der enthommenen Bodenproben erfolgte hinsichtlich der Feststel-
lung moglicher Entsorgungskosten im Falle von Bauvorhaben mit Bodenaushub. Die
Bewertung der Untersuchungsergebnisse erfolgte nach der LAGA und wurde nach

Z 1.2 bis Z 2 bzw. einmal nach Z 3 eingestuft.

Der Altlastenverdacht wurde somit bestdtigt. Es ist davon auszugehen, dass eine na-
hezu fldchendeckende ca. 4 m mdchtige Auffiillungsschicht von unterschiedlicher Zu-
sammensetzung vorliegt. Nach den vorgefundenen Abfallzusammensetzungen kénnte

es sich vereinzelt auch um Abfallgruben im Bereich der Freifldchen handeln.
Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist aufgrund des geltenden Planrechts bis zu 100 %
Versiegelung des Bodens im Gewerbegebiet zuldssig. Da jedoch die zulassige Nut-
zung nicht addquat umgesetzt werden kann, ist kurz- bis mittelfristig nicht von wesent-

lichen Inanspruchnahmen des nicht iberbauten Bodens auszugehen.
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2.1.5

Eine unmittelbare Gefdhrdung durch die vorhandenen Altlasten wurde nicht festge-
stellt, so dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung auch nicht mit einer Sanierung des

belasteten Bodens zu rechnen ist.
Schutzgut Wasser

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Wasserschutzzone (FIS-Broker Kartenan-

zeige ,,Wasserschutzgebiete 2009“ (Umweltatlas)).
Uberschwemmungs-/ Risikogebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Hochwasserrisikogebiet (Senatsverwaltung fiir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz: Uberpriifung der vorléufigen Bewertung des Hochwas-
serrisikos und der Risikogebiete in Berlin Zweiter Zyklus, Lageplan potenzieller signifi-

kanter Ereignisse 13.07.2018).
Oberflachengewdsser

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 100 m zur Uferlinie des Neukdllner
Schifffahrtskanal, einem Gewdsser 1. Ordnung mit der Gewdssernummer 582962. Der
ca. 9,5 km lange Kanal verbindet den Landwehrkanal mit dem Teltowkanal bzw. iber

den Hafen Britz Ost / Britzer Verbindungskanal mit der Spree.

Im Plangebiet sind mit Ausnahme eines kleinen angelegten Zierteichs keine oberirdi-
schen Gewdsser vorhanden. Das Kleingewdsser ist in der Gewdsserkarte des Umwelt-

atlas nicht dargestellt.
Oberflachenabfluss

Der Oberflachenabfluss liegt im Plangebiet im langjéhrigen Mittel bei 200 - 250 mm/a
und damit im mittleren Bereich (FIS-Broker Kartenanzeige ,,Oberflachenabfluss aus

Niederschldgen 2012“ (Umweltatlas)).
Grundwasser

Der zu erwartende hochste Grundwasserstand betragt gemafl Umweltatlas im Plange-
biet 32,9 m NHN (FIS-Broker Kartenanzeige ,zu erwartender héchster Grundwasser-
stand“ (Umweltatlas)), was im &stlichen und westlichen Teil des Geltungsbereichs ei-

nem Flurabstand von ca. 3 - 4 m entspricht. Im mittleren Teil des Grundstiicks ist eine
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Senke vorhanden, in der sich der Flurabstand auf 0,5 - 1m verringert (FIS-Broker Kar-

tenanzeige ,,Flurabstand des Grundwassers 2009 (Umweltatlas)).

Die Grundwasserneubildung liegt mit einem langjdhrigen Mittelwert von 150 - 200
mm/a im mittleren Bereich (FIS-Broker Kartenanzeige ,,Grundwasserneubildung 2012“

(Umweltatlas)).

Belastung des Grundwassers durch Altlasten

GemdfB Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamts (Um Nat Il 1) vom
06.10.2016 ist das Grundstiick Harzer Strafle 39 als Altlastenverdachtsfldche ver-
zeichnet (s. auch Kapitel Il 2.1.3). Zur Uberwachung wurde von 1999 bis 2003 ein
Grundwassermonitoring durchgefiihrt. Es wurden schwankende Grundwasserbelastun-
gen an Ammonium und Cyaniden gemessen. Ein Sanierungsbedarf wurde zu diesem
Zeitpunkt nicht festgestellt. Die beiden bis 2003 genutzten Beobachtungspegel sollten
vorsorglich im Keller VIl bestehen bleiben und gesichert werden. Auf diese vermutlich
lokale Grundwasserverunreinigung wurde mit Stellungnahme vom 26.03.2018 (UmNat
Il 3) noch einmal hingewiesen. Es ist davon auszugehen, dass die Grundwasserbelas-
tung durch den Umgang mit Chemikalien zur Filmentwicklung im Keller von Gebdude
VI, rechts der Durchfahrt von der Harzer Strafle zum Hof der Geyer-Werke erfolgte.
Zur Vermeidung von Gefdhrdungen und weiterer Grundwasserbelastungen sind nach
weiteren Beprobungen der Altpegel ggf. weitere Maf3inahmen vorzusehen (s. Kap. |l

2.2.5und Il. 2.4.1).
Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist aufgrund des geltenden Planungsrechts bis zu
100 % Versiegelung des Bodens im Gewerbegebiet zuldssig, die ohne Mafinahmen zur
Vermeidung oder Minderung zu einer Verringerung der Versickerung von Niederschld-
gen und zu einer Erhéhung des Abflusses fiihren kann. Da jedoch die zuldssige Nutzung
nicht addquat umgesetzt werden kann, ist kurz- bis mittelfristig nicht von wesentlichen

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser auszugehen.
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2.1.6

Schutzgutkomplex Klima / Luft

Klimasituation

Das Plangebiet befindet sich in einer stadtklimatischen Zone (FIS-Broker Kartenan-
zeige ,,Stadtklimatische Zonen“ (Umweltatlas)) mit m&Bigen Verénderungen gegen-
iber Freilandverhdlinissen. Die Klimaanalysekarte (FIS-Broker Kartenanzeige
»Klimamodell Berlin: Klimaanalysekarte“ (Umweltatlas)) bildet den planungsrelevanten
Ist-Zustand der Klimasituation in Berlin ab. Dargestellt werden Ausmaf3 der stadtischen
Uberwdrmung, Ausgleichsleistungen kaltluftproduzierender Flédchen und rdumliche Be-
ziehungen zwischen Ausgleichs- und Wirkungsrdumen. Entsprechend dieser Darstel-
lung gehdért das Plangebiet mit Ausnahme der Brockenstraf3e zu den SiedlungsrGumen
mit ,,schwachem Wdrmeinseleffekt“ im Siedlungs- und Straf3enbereich. Die Brocken-
straf3e gehort zu den Straf3enbereichen mit,,geringem ,,Warmeinseleffekt“. Der &stliche
Teil des Grundstiicks und die Brockenstrafle sind dabei als Kaltlufteinwirkbereich inner-
halb von Siedlungsfléchen gekennzeichnet (beeinflusst von den benachbarten Klein-

gartenanlagen). Luftleitbahnen sind nicht vorhanden.

Nach den Planungshinweisen Stadtklima gehort der Siedlungsblock zwischen Kiehlufer,
Elsenstrafle, Harzer Strafle und Brockenstrafie zu den ungiinstigen Siedlungsrdumen
beziiglich der thermischen Situation (FIS-Broker Kartenanzeige ,Klimamodell Berlin:

Planungshinweise Stadtklima 2015 - Hauptkarte* (Umweltatlas)).
Luftbelastung

Gemaf3 Kartenanzeige ,,Kernindikator Luftbelastung® (FIS-Broker Kartenanzeige ,,Um-
weltgerechtigkeit: Kernindikator Luftbelastung” (Umweltatlas)) ist die Luft des Plange-
biets insgesamt mittel belastet. Als Indikatoren gelten die berechneten Jahresmittel-
werte PMzs und NO- des Jahres 2009. Harzer Strafie und Brockenstrafle gelten mit

PMio und NO: als gering belastete Straf3en.

Das Plangebiet befindet sich in der Umweltzone Berlin, in der nur gekennzeichnete-

schadstoffarme Fahrzeuge fahren diirfen.
Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist aufgrund des geltenden Planungsrechts bis zu

100 % Versiegelung des Bodens im Gewerbegebiet zuldssig, die ohne Mafinahmen zur
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2.1.7

2.1.8

Vermeidung oder Minderung zu einer Verschlechterung der kleinklimatischen Situation
flihren kann. Da aber die zuldssige Nutzung nicht addquat umgesetzt werden kann, ist
kurz- bis mittelfristig nicht von zusdtzlichen Beeintrdchtigungen von Luft und Klima im

Plangebiet auszugehen.
Wirkungsgefiige

Die vorhandenen Fldchennutzungen stehen in einem Wirkungsgefiige des Naturhaus-
halts, dessen Komponenten im Plangebiet aufgrund der Lage in der Innenstadt und der
vorhandenen Bebauung und Versiegelung eingeschrdnkt sind. Damit in Verbindung
steht insbesondere die stadtklimatische Situation, die sich besonders im Zuge des Kli-

mawandels auch belastend auf das Wohlbefinden der Bewohner auswirken kann.
Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Funktionen innerhalb des Wirkungsgefiiges, die sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung
verstarkt auf einzelne Schutzgiiter oder die Funktionsbeziehungen zwischen ihnen aus-
wirken kénnen (z. B. Erléschen von Tierpopulationen), sind anhand der Bestandssitua-

tion nicht zu erkennen.
Schutzgut Landschaft / Landschafts- und Ortsbild

Das Schutzgut Landschaft ist anhand seiner Bedeutung fiir das Landschafts- und Stadt-
bild, aber auch hinsichtlich seiner Funktion fiir die Erholung zu beurteilen. Kriterien fir
die Beurteilung des Landschafts- und Stadtbildes sind der Anteil landschaftstypischer
und / oder gestalterisch wertvoller Elemente sowie stérender Elemente. Im stddtischen
Raum ist eher der Anteil quartierstypischer Bebauungs- und Freiraumstrukturen und der

stdrenden Elemente zu beurteilen.

Stadtebaulich dominieren im Geltungsbereich die historischen und unter Denkmal-
schutz stehenden Gebdude der ehemaligen gewerblichen Hauptnutzung des Filmko-
pierwerks (im westlichen Teil des Geltungsbereichs / Grundstiick Harzer Straf3e 39). Es
handelt sich somit bei dem Plangebiet um einen stddtischen Bereich, der hauptsdchlich
durch die Bebauung geprdgt ist. Der Gesamteindruck des Baugrundstiicks ist zweige-
teilt. Wahrend sich im westlichen Teil durch die denkmalgeschiitzte Bebauung eine

gdrtnerisch anspruchsvoll gestaltete Hofsituation abbildet, wirkt der &stliche Teil mit
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Parkplatznutzung, extensiver Pflege und einem wohl sporadisch als Pausenplatz ge-
nutzten Sandplatz auf ebener Fldche eher wenig strukturiert. In den Straf3enabschnitten

des Geltungsbereichs ist regelmdfliger Baumbestand vorhanden.

Zu den prdgenden Elementen der Freirdume im Geltungsbereich gehért vor allem der
Baumbestand. Eine besonders prdgende dltere Pappel befindet sich im Hof des denk-
malgeschiitzten Gebdudekomplexes. Altere Séulen- und andere Hybridpappeln befin-
den sich an der siidlichen und siidwestlichen Grundstiicksgrenze. Im Hof des westlichen
Gebdudekomplexes liegt ferner eine gepflegte Griinanlage mit einem Zierteich. Dieser

Teil dieser Freifldchen weist auch Unterschiede im Héhenniveau auf.

Die Qualitat des Stadtbildes wird hier nach den Kriterien des Berliner Leitfadens zur
Eingriffsregelung fiir die beiden Teilrdume des Baugrundstiicks getrennt vorgenom-

men:

Der westliche Teil ist im mittleren Bereich einzustufen, d. h. der Anteil der quartierstypi-
schen Freiraumstrukturen/Griinfléchen im gesamten Geltungsbereich liegt iber 25 bis
50 Prozent, und bei wenig stérenden Elementen ist die quartierstypische Charakteristik

in einem ehemals bedeutenden Gewerbehof noch erkennbar.

Im Ostlichen Teil des Baugrundstiicks l&st sich die quartierstypische Freiraumstruktur
auf und ist nur noch in bestimmten Strukturen und Bereichen erkennbar. Die Qualitat

des Stadtbildes ist somit gering.

Die Bedeutung der Griinfladchen und des Freiraumes sind ferner fiir die Erholung zu
bewerten. Da es sich jedoch hier um eine Gewerbefldche handelt, sind die Freifldchen
grundsdtzlich nicht offentlich nutzbar, sondern gehdren zum Arbeitsumfeld der Be-
triebsangehdrigen. Eine Bewertung hinsichilich der landschafts- und freiraumbezoge-

nen Erholung entfdllt deshalb.
Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist aufgrund des geltenden Planungsrechts prinzi-
piell ein kompletter Verlust der Griinflachen méglich, wobei im Einzelfall bei einer Be-
bauung nur die gesetzlich geschiitzten Elemente (Baumschutz, Biotopschutz) zu beriick-

sichtigen wdren. Da jedoch die zuldssige Nutzung nicht addquat umgesetzt werden
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2.1.10

2.1.11

kann, ist kurz- bis mittelfristig nicht von einer wesentlichen Anderung des Stadtbildes an

dem Standort auszugehen.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige natur-
schutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Die Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten werden nicht be-

ruhrt.

Bei nicht vermeidbaren Baumfdllungen sind die Bestimmungen der Baumschutzverord-

nung anzuwenden.

Im Geltungsbereich ist ein kiinstliches Kleingewdsser vorhanden, das aufgrund seiner

Ausprdgung zu den geschiitzten Biotopen gemaf3 § 30 BNatSchG gehért (s. 11 2.1.2).
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Auf dem Grundstiick Harzer Strafie 39 befindet sich das aus mehreren Baukorpern be-
stehende Baudenkmal ,Filmkopieranstalt Geyer-Werke AG“ (Objektnummer
09090474).

Der vom Architekten Otto Rudolf Salvisberg entworfene drei- bis viergeschossige Ge-
bdudekomplex an der Harzer Straf3e mit Backstein-Klinker-Fassade und Stilelementen
der Neuen Sachlichkeit wurde 1927-1928 errichtet. Zum denkmalgeschiitzten Gebdu-

debestand gehért auch ein zweigeschossiges Gebdude im Hof.

Das Gebdudeensemble ist Zeugnis der Berliner Filmgeschichte, die 1911 mit der von
Karl August Geyer in Berlin-Lankwitz gegriindeten Kino-Kopier-Gesellschaft m.b.H. be-
gonnen hat und mit der Geyer den Grundstein fiir das Entstehen eines neuen Dienst-
leistungszweigs in der Filmindustrie legte. Das Unternehmen wurde 1926 in
Geyer-Werke AG umbenannt, mit Sitz im Stadtteil Berlin-Neukalln (https://filmlexi-
kon.uni-kiel.de/index.php?action=lexikon&tag=det&id=9192 Lexikon der Filmbe-
griffe).

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Entwicklung der Schutzgiiter bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird hier noch ein-

mal zusammenfassend dargestellt.
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2.2

2.2.1

Eine Beibehaltung der bisherigen bzw. zuriickliegenden Nutzung als Filmkopierwerk ist
aufgrund anderer Produktionsbedingungen und Fertigungsmethoden nicht mehr még-
lich. Auch andere gewerbliche Nachnutzungen sind aufgrund der angrenzenden Wohn-
bebauungen, Gemeinbedarfsflachen (Schule) und Kleingartenanlagen sowie wegen
der begrenzten Grof3e des Areals nur in geringem Umfang und mit diversen Auflagen
moglich. Wohnnutzung ist auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts trotz
des dringenden Bedarfs nicht méglich. Eine gewerbliche Nachnutzung fiir das Grund-
stlick und den denkmalgeschiitzten Gebdudebestand ist daher nur in eingeschrénktem
Umfang zu realisieren, so dass die Unternutzung des innerstadtischen, gut erschlosse-

nen Areals bestehen bleibt.

Rein planungsrechtlich kénnen aufgrund des geltenden Bebauungsplans (XIV-A) die
aktuell nicht bebauten Fldchen versiegelt werden. Damit wdren im Vergleich zum ak-
tuellen Bestand Beeintrdchtigungen von Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen- und
Tierlebensrdumen verbunden. Da jedoch die zuldssige Nutzung nicht addquat umge-
setzt werden kann, ist bei Nichtdurchfiihrung der Planung kurz- bis mittelfristig nicht von
wesentlichen Anderungen der Funktionen der biotischen und abiotischen Funktionen
des Naturhaushalts zu rechnen. Die gesetzlich geschiitzten Elemente (Baumschutz, Bi-

otopschutz) wéren auch im Fall von Einzelgenehmigungen zu beachten.

Eine unmittelbare Gefdhrdung des Menschen durch nachgewiesene Altlasten wurde
nicht festgestellt, so dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung auch nicht mit einer Sa-

nierung des belasteten Bodens zu rechnen ist.
Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend werden die Auswirkungen fiir jedes Schutzgut und Ziel nach den Punkten

2.b) aa) bis hh) der Anlage 1 zum BauGB beschrieben, soweit sie relevant sind.
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Verkehrs- und gewerbebedingte Larmbelastungen

Die vorhandenen und bei Realisierung der Planung zu erwartenden Larmbelastungen
wurden im Rahmen einer verkehrs- und larmtechnischen Untersuchung gepriift (siehe
die Kapitel | 3.9 und | 3.9.10). Neben den Auswirkungen des Verkehrs wurden in der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung die bestehenden bzw. zu erwartenden

Gerduschentwicklungen durch den benachbarten Sportplatz gemaf3 der 18. BImSchV
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sowie durch die stidlich an das Plangebiet angrenzenden gewerblichen Nutzungen ge-
maf3 der TA Larm untersucht und bewertet. Da das urbane Gebiet nicht Bestandteil der
bisherigen Fassung der DIN 18005-1 ist, werden fiir die Beurteilung des Verkehrslérms
Orientierungswerte zugrunde gelegt, die einer gemischten Nutzung entsprechen. So
wird davon ausgegangen, dass die Bewohner eines Urbanen Gebietes eine hohere
Gerduschkulisse in Kauf nehmen, um in einem attraktiven Gebiet mit vielfdltigen Nut-
zungsmoglichkeiten wohnen zu kdnnen. Nachts sollen jedoch die Anspriiche beziiglich
der Ladrmbelastung wie im Mischgebiet gelten. So wird am Tage der Wert der TA-Larm
von 63 dB(A) zugrunde gelegt und fiir die Nacht der Orientierungswert eines Mischge-
bietes MI mit maximal 50 dB(A).

Von der nordlich angrenzenden Sportflache gehen fiir das Plangebiet keine Beein-
trdchtigungen aus. Die Ergebnisse der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
zeigen jedoch, dass aufgrund der hohen Frequentierung der Harzer Straf3e durch den
Kfz-Verkehr an den bestehenden Gebduden sowie an den durch den Bebauungsplan
vorgesehenen Baugrenzen Beurteilungspegel erreicht, die fiir den Planfall am Tage
Werte von bis zu 63,2 dB(A) und in der Nacht Werte bis zu 57,8 dB(A) erreichen. Damit
liegen die Beurteilungspegel entsprechend 0,2 dB(A) bzw. 7,8 dB(A) tiber den fiir Ur-
bane Gebiete zugrunde gelegten schalltechnischen Orientierungswerten (SOW) von
63 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Auch entlang der BrockenstraBe kommt es mit 54,0
dB(A) an den zur Strafe ausgerichteten Fassaden zu néchtlichen Uberschreitungen des
SOW von 4,0 dB(A). Am Tage werden die SOW entlang der BrockenstraB3e jedoch ein-

gehalten.

Die siidlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbenutzungen erzeugen mit den
derzeit festgestellten und genehmigten Nutzungsszenarien an Teilen der geplanten
Baugrenzen der Urbanen Gebiete ebenfalls Uberschreitungen der zuléssigen Immissi-
onsrichtwerte der TA-Larm in der Nacht. Am Tage werden die definierten Grenzwerte
der TA-Léarm von 63 dB(A) eingehalten. Dagegen weisen die néchtlichen Beurteilungs-
pegel und vor allem die ndchtlichen zuldssigen Spitzenpegel an Teilen der festgesetz-
ten Baugrenzen Uberschreitungen der Grenzwerte vom 45 dB(A) in der Nacht um bis
zu 3,6 dB fiir den Beurteilungspegel und bis zu 6,6 dB(A) fiir den Spitzenpegel auf. Fiir
diese Fassadenabschnitte sowie die vom Verkehrsldrm betroffenen Fassadenbereiche

entsprechende Vorkehrungen fiir den Schallschutz zu treffen sind.
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Um die Auswirkungen durch den Verkehrslarm von der Harzer Straf3e abzumildern, sol-
len gemd@f Festsetzung Aufenthaltsrdume von Wohnungen in den betreffenden Berei-
chen so angeordnet werden, dass eine Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen zu einer
straBBen- und damit larmabgewandten Seite ausgerichtet sind (sog. ,,Grundrissbin-
dung®). Dies wirkt sich positiv auf die Wohnverhdltnisse aus, da in den Wohnungen ru-
hige Bereiche gesichert werden, die zudem eine natiirliche Liiftung durch ein Offnen
der Fenster ermdglicht. Somit erfolgt eine Bindung der Ausrichtung von Grundrissen in

den geplanten Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2.

Weil es jedoch gerade in Eckbereichen von Gebduden mit zwei belasteten Fassaden
unter Umstdnden schwierig sein kann, eine Grundrissbindung zu verwirklichen, wird eine
entsprechende Ausnahmeregelung formuliert. Diese |dsst ein Abweichen von der Re-
gelung zu, wenn sichergestellt wird, dass liber alternative Maf3nahmen der erforderli-
che Innenpegel fiir die Wohn- und Schlafrdume erreicht wird. Da Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte auch im Bereich der Blockoffnung an der Harzer Strafe bis in ei-
ner Tiefe von ca. 14 m wirken, wird die Ausnahmeregelung mit hoher Wahrscheinlich-
keit auch in diesem Bereich des Plangebietes Anwendung finden. Auf eine explizite
Festsetzung zur Grundrissbindung entlang der Fassade des denkmalgeschiitzten Ge-
bdudes wird jedoch verzichtet, da diese Gebdudeteile gemaf3 Festsetzung nicht fiir

eine Wohnnutzung zugelassen werden.

Im Bereich der Brockenstrafe liegen ebenfalls Beurteilungspegel an den Fassaden der
geplanten Gebdude an, die im Regelfall eine ergdnzende Festsetzung zur Grundriss-
bindung erfordern wiirden. Im Gegensatz zu den Beurteilungspegeln entlang der Har-
zer Straf3e sind die Emissionen in der Brockenstrafle mit Uberschreitungen des zu Ver-
gleichszwecken herangezogenen ndchtlichen Immissionsrichtwertes eines Mischgebie-
tes von 50 dB(A) aber deutlich geringer, so dass fiir diese Fassade auf eine Grundriss-
bindung verzichtet werden soll. So werden im Eckbereich in der Nacht zwar bis zu 54,0
dB(A) und somit eine Uberschreitung um ca. 4,0 dB(A) ermittelt, da sich dieser Immis-
sionsort jedoch im Bereich der Blockecke befindet, ist hier eine Grundrissbindung kon-
struktiv nicht anwendbar. Im weiteren Verlauf der Brockenstraf3e werden 3 weitere Im-
missionsorte untersucht, die noch néchtliche Uberschreitungen des SOW zwischen 0,4
dB(A) bis 1,5 dB(A) ergeben, so dass fiir diese Bereiche eine alternative Vorgehens-

weise gewdhlt wird. Fiir diesen Teil des Plangebietes entlang der Brockenstrafle sind
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iberwiegend kleinere Wohnungen vorgesehen, die auf dem Wohnungsmarkt am stérks-
ten nachgefragt sind. Dariiber hinaus liegen den geplanten Festsetzungen der Bau-
grenzen Gebdudetiefen von ca. 16 m zugrunde, so dass sich kleinere Wohnungen le-
diglich im Bereich der Blockinnenseiten realisieren lassen und die verbleibenden
Wohneinheiten durch einen sehr hohen und unwirtschaftlichen Anteil an Erschlief3ungs-
flachen gekennzeichnet waren. Dadurch miissten die Wohnungen auch gréfier gebaut
werden als sie derzeit am Markt nachgefragt werden. Aufgrund der nur geringen Uber-
schreitung der zugrunde gelegten schalltechnischen Orientierungswerte soll daher le-
diglich durch technische und bauliche Vorkehrungen gesichert werden, dass ein Innen-
pegel von 30 dB(A) in den Aufenthaltsraumen bei teilgedffnetem Fester erreicht wird.
Dies ermdglicht die Realisierung einer hohen Anzahl von kleinen Wohneinheiten unter

Sicherstellung gesunder Wohnverhdltnisse.

Gemdf der Schalltechnischen Untersuchung kénnen aufgrund der Lage an der inten-
siver frequentierten Harzer Strafle die fiir das Urbane Gebiet angenommenen schall-
technischen Orientierungswerte (SOW) nicht eingehalten werden. Grund hierfiir ist vor
allem der Larm, welcher durch den Kfz- und Lkw-Verkehr hervorgerufen wird. Dennoch
soll die innerstadtisch liegende, in Teilen brachgefallene ehemalige Gewerbefldche -
vor dem Hintergrund des zunehmenden Bedarfs an Wohnraum und im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Boden sowie einer nachhaltigen Stadtentwicklung - trotz der an-
grenzenden Larmquellen wieder einer an der Umgebung orientierten baulichen Nut-
zung zugefiihrt werden. Es ist im vorliegenden Fall nicht zu vermeiden, dass hierbei
sensible Nutzungen an die vorhandenen Larmquellen (v. a. die Harzer Straf3e) heran-
riicken. Dies ist jedoch mit Blick auf eine verkehrsvermeidende gesamtstadtische Ent-
wicklungsstrategie durch Nutzung gut erschlossener innerstddtischer Fldchen unver-
zichtbar. Die prognostizierten Uberschreitungen der zugrunde gelegten Orientierungs-
werte durch den Verkehrsldrm der Harzer Straf3e und in Teilen der Brockenstraf3e sollen
durch die Festsetzung passiver Schallschutzmafinahmen in Form von baulichen Vor-

kehrungen an den straflennahen Gebduden bewdaltigt werden.

Wenn die angenommenen Orientierungswerte fiir Urbane Gebiete liberschritten wer-
den und der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch die gesetzlich vor-geschrie-
bene Warmeddmmung (z.B. die Anforderungen der Energieeinsparverordnung) er-
reicht wird, d.h. der Beurteilungspegel Lr ca. = 58 dB(A) tags/ = 53 dB(A) nachts in

Aufenthaltsrdumen in Wohnungen und Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten

90 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Umweltbericht

bzw. 63 dB(A) tag in Biirordumen erreicht, sind zur Gewdhrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsbedingungen passive Schallschutzmaf3inahmen erforderlich. Dies kann ent-
lang der Harzer Strafle vor den Fassaden der geplanten Gebdude im MU 1 gemdaf3

Gutachten mit einem Tages-Beurteilungspegel von iiber 63 dB(A) der Fall sein.

Im MU 2 sind Wohnnutzungen zul@ssig, so dass entlang der Fassaden der Harzer
StraBBe und der BrockenstrafBe die Auslosekriterien von = 58 dB(A) tags/ = 53 dB(A)
nachts zur Umsetzung einer Fassadenschallddmmung zugrunde zu legen sind. Diese
Werte liegen vollstdndig entlang der Harzer Straf3e sowie bis in einer Tiefe von 15 min
die Brockenstraf3e hinein an. Auch entlang der Blockéffnung an der Harzer Straf3e wer-
den bis in einer Tiefe von 4,0 m noch die Auslésebedingungen fiir eine Fassadenschall-
dédmmung festgestellt, so dass auch hier entsprechende Mehraufwendungen fiir den
baulichen Schallschutz einzukalkulieren sind. Explizite Festsetzung zum resultierenden
Schalldémm-Maf3 der AuBBenbauteile (Wénde, Fenster) an den der Straf3e zugewand-
ten Baufeldgrenzen sowie an den seitlichen Gebdudefassaden sind jedoch nicht erfor-
derlich, da die Sicherung des passiven Schallschutzes liber die als technische Baube-
stimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2_2018-
01 gewdhrleistet ist.

Die ndchtliche Nutzung der gewerblichen Flachen siidlich des Geltungsbereichs fiihrt
zu Uberschreitungen der zuldssigen néchtlichen Immissionsrichtwerte (IRW) sowie der
Maximalpegel fir einzelne Fassadenteile der geplanten Urbanen Gebiete. Fiir die un-
tersuchten Immissionspunkte entlang der siidlichen und westlichen Gebdudefassaden
werden ndachtliche Beurteilungspegel von bis zu 48,6 dB(A) an den geplanten Gebdu-
den mit Wohnnutzungen sowie bis zu 50,2 dB(A) an einem ausschliefllich gewerblich
genutzten Gebdude festgestellt, so dass der zuldssige IRW der TA-Lérm von 45 dB(A)
in der Nacht um bis zu 5,2 dB(A) iiberschritten wird. Die IRW fiir Maximalpegel (65
dB(A)) werden durch kurzfristige Gerduschspitzen nachts ebenfalls tiberschritten und
reichen bis zu 71,6 dB(A) an wohngenutzten und bis zu 75,1 dB(A) an gewerblich ge-
nutzten Gebduden. Da die neuen auch wohngenutzten Gebdude als eine an die be-
stehende gewerbliche Nutzung heranriickende schutzwiirdige Bebauung zu betrachten
sind, wird fiir das Urbane Gebiet MU 2 eine ergdnzende Festsetzung zum Schallschutz
vor Gewerbeldrm aufgenommen. Zwar treten auch Uberschreitungen an den gewerb-

lich genutzten Gebduden im MU 1 auf, da diese Gebdude jedoch bereits im Bestand
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genutzt werden und eine ndchtliche Nutzung hier nicht stattfindet, soll auf eine entspre-

chende Regelung im MU 1 verzichtet werden.

Im Gegensatz zu Verkehrslarm miissen bei Gewerbeldrm die Immissionsrichtwerte im-
mer 0,5 m vor einem gedffneten Fenster eingehalten werden. Damit entfallen die Mog-
lichkeiten des passiven Schallschutzes (z. B. Schallddmmmafle von Auflenbauteilen
oder Grundrissbindung). Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse wird daher festge-
setzt, dass in den betroffenen Teilen des Urbanen Gebiets vor Fenstern von schutzbe-
diirftigen AufenthaltsrGumen ein geschlossener Laubengang zu errichten ist, sofern
diese der Ldarmquelle zugewandt sind. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass sich
der maf3gebliche Immissionsort im Sinne der TA Larm, welcher 0,5 m vor den teilgeoff-
neten Fenstern verortet wird, innerhalb des geschlossenen Laubengangs gelegen ist
und durch dessen schalllabschirmende Wirkung die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden. Am Tage werden die Immissionsrichtwerte dagegen eingehalten,
so dass eine auf die Tageszeit beschrdnkte Nutzung bei entsprechender vertraglicher
Sicherung der Nutzungszeiten nicht zu einem Konflikt fiihren wiirde und daher ohne eine
Schallschutzmafinahme zuldssig wdre. Es sind zudem auch andere Mafinahmen glei-
cher Wirkung zul@ssig, zum Beispiel die Errichtung eines Mauervorsprungs an bestimm-
ten Abschnitten der Fassaden oder die Anwendung des ,,Schéneberger Modells“ (n&-

heres dazu siehe Kap Il 3.4.1).

Bedingt durch den Verzicht von Ldarmschutzwdnden oder -wdllen kommt es auch zu
verldrmten Freibereichen der Urbanen Gebiete. Diese sind in ihrer jeweiligen Ausdeh-
nung jedoch rGumlich begrenzt. Aufgrund der Gréf3e und geplanten Bebauung in den
Urbanen Gebieten mit blockartigen Gebdudestrukturen werden abgewandt liegende
Freibereiche geschaffen, welche die zugrunde gelegten Orientierungswerte fiir Urbane

Gebiete einhalten.
Zusammenfassende Bewertung

Mit der Einfiihrung des Urbanen Gebiets im BauGB wurde eine Nutzungskategorie ge-
schaffen, deren Schutzstatus dem eines gewerblich und gemischt genutzten Gebietes
entspricht, so dass auch die unmittelbare Ndhe zu den bestehenden Gewerbeanlagen

im Rahmen von geeigneten Schutzmafinahmen ein Nebeneinander ermdglicht.
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Es wird davon ausgegangen, dass die Bewohner eines Urbanen Gebietes eine hohere
Gerduschkulisse in Kauf nehmen, um in einem attraktiven Gebiet mit vielfdltigen Nut-
zungsmoglichkeiten wohnen zu kdnnen. Durch die geplanten Festsetzungen kénnen die
Larmbelastungen auf ein Maf3 begrenzt werden, das fiir ein Mischgebiet gelten wiirde,
so dass die Planung beziiglich der Larmbelastungen mit den Anforderungen an gesun-

des Wohnen und Arbeiten vereinbar ist.
Verschattung (anlagebedingt)

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebietes sind so angeord-
net, dass fiir alle Wohnungen eine ausreichende Belichtung und Besonnung sicherge-
stellt werden kann. Zwar weisen die iiberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der
Harzer Straf3e weite Bereiche mit einer Nordfassade auf, fiir Wohngeb&ude im MU 2
gilt aufgrund des festgestellten Verkehrsldrms jedoch eine Grundrissbindung, so dass
ein ,,Durchstecken” von Wohnungen und damit fiir mindestens einen Wohn- und Auf-
enthaltsraum die Besonnung sichergestellt wird. Entlang der Brockenstraf3e sollen we-
gen der geringeren Larmwerte zwar auch einseitig zum Innenhof oder zur Strafle aus-
gerichteten Wohnungen zuldssig sein, eine Beeintrdchtigung der Wohnqualitat durch
eine dauerhafte Verschattung der einseitig ausgerichteten Wohn- und Aufenthaltsréu-
men ist aber auch hier nicht zu befiirchten, da die jeweiligen Ausrichtungen der Woh-
nungen nach Osten oder Westen je nach Tageszeit (Vormittag oder Nachmittag) eben-

falls eine ausreichende Belichtung und Besonnung der Wohnungen erméglicht.
Baubedingte Ldrm- und Schadstoffbelastungen

Wdahrend der Bauphasen ist mit Auswirkungen durch Larm und Schadstoffen (Abgase,
Staub) zu rechnen. Da ein Bebauungsplan keine detaillierten Regelungen iiber Ablauf
und Ldrmintensitat von Baumaf3nahmen trifft, kdnnen Auswirkungen durch Bauldrm nur

iberschlagig dargestellt werden.

Zundchst ist davon auszugehen, dass Auswirkungen durch Bauldrm im Wesentlichen
tagsiiber zwischen 7.00 Uhr und 20.00 Uhr vorkommen werden. Bauarbeiten aufer-
halb dieses Zeitraums sind gemaf Nr. 3.1.2 AVV Baulérm (Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift zum Schutz gegen Bauldrm-Gerduschimmissionen vom 19. August 1970

(Beilage zum Banz Nr. 160 vom 1. September 1970)) als Ruhestérung zu bewerten. Die
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2.2.2

Nachtruhe der Anwohner kann daher als gewahrt angesehen werden. Durch Baustel-
lenlogistik (z. B. anliefernde Kfz, Entsorgung von Bauschutt) kénnen auch die benach-
barten Kleingdrten beeintrachtigt werden. Diese Vorgdnge sind jedoch zeitlich be-

grenzt und von daher zumutbar.
Gesundheitliche Geféhrdung durch Altlasten (bau- und betriebsbedingt)

Aufgrund der gegenwdrtigen Altlastensituation im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sind Maf3nahmen zur Beseitigung oder zur Absicherung gegen die Bodenbelastun-
gen notwendig. Die Maf3inahme der Beseitigung der Ablagerungen muss im Rahmen
ihrer Umsetzung sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gewahrt sind. Von den Ergebnissen der bisherigen Untersu-
chungen abweichende Verhdltnisse und das Vorhandensein von nicht beschriebenen
Baumaterialien oder Verunreinigungen kénnen dariiber hinaus nicht vollkommen aus-
geschlossen werden. Deshalb soll im Rahmen von Bauarbeiten bzw. bei Aushubarbei-
ten ein altlastenerfahrener Gutachter hinzugezogen werden. Zur Sicherstellung der
fachgerechten Umsetzung des Beseitigungs- oder Sicherungskonzeptes sind die zu-
stdndigen Behdrden wdhrend der Maf3inahme einzubinden und liber den Sanierungs-

ablauf regelmdflig zu informieren.

Im Rahmen der vorliegenden Sanierungsempfehlung kann somit davon ausgegangen
werden, dass dauerhaft gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gesichert werden kén-
nen. Da die Umsetzung der Altlastensanierung zusdtzlich im stddtebaulichen Vertrag
gesichert wird, wird auf eine Kennzeichnung der Altlasten in der Planzeichnung zum

Bebauungsplan verzichtet.
Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Im Urbanen Gebiet MU 1 bleiben die Biotopstrukturen aufgrund der Baukérperfestset-
zungen weitestgehend erhalten. Sehr geringe Verdnderungen erfolgen lediglich durch
die Verdnderung der Gebdudekubatur im siidwestlichen Bereich. Im Urbanen Gebiet
MU 1 werden deshalb allenfalls tempordre, baubedingte Beeintrachtigungen der Frei-
flachen stattfinden, die nach der Bauzeit wiederhergestellt werden, wobei der ge-
schiitzte Baumbestand erhalten bleiben und vor bauzeitlichen Beeintrdchtigungen ge-
schiitzt werden kann, ebenso das vorhandene Kleingewdsser. Erhebliche Beeintrdchti-

gungen des Schutzgutkomplexes sind hier nicht zu erwarten.
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Im Urbanen Gebiet MU 2 kann ebenfalls ein Grofiteil der vorhandenen Baum- und
Geholzbestande erhalten bleiben. Lediglich am nordlichen und &stlichen Rand kénnen
einzelne Baumverluste nicht ausgeschlossen werden. Eine Vermeidung ist jedoch auch
im Rahmen der Realisierung zu priifen. Es gelten die Bestimmungen der Baumschutz-
verordnung, nach der die unvermeidbaren Baumverluste auszugleichen sind. Eine
Kompensation der iibrigen Vegetationsbesténde ist nicht erforderlich (s. Kap. Il 2.4.2),
es gelten jedoch die allgemeinen Naturschutzziele sowie ggf. besonderen artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen, wenn im Zusammenhang mit Baumfdllungen dauerhaft ge-
schiitzte Niststatten fiir Vogelarten oder Fledermaushabitate, d. h. geeignete Baum-

hohlen betroffen sind.

Auf Ddchern und auf der Tiefgarage werden neue Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere

geschaffen:

- Im Urbanen Gebiet MU 1 ist eine Dachbegriinung nur auf dem geplanten Neu-
bau méglich. Dort sollen gemdf3 Festsetzung 85 % der Dachfldche extensiv
begriint und mit einem mind. 15 cm durchwurzelbarem Dachaufbau versehen

werden, was einer Fldche von ca. 700 m? entspricht.

- Im Urbanen Gebiet MU 2 wird eine extensive Dachbegriinung von 85 % (mit
einem mind. 15 cm durchwurzelbarem Dachaufbau) der Dachflachen des VII-
geschossigen und eine intensive Begriinung von 40 % der Dachfldchen der VI-
geschossigen Gebdude festgesetzt, was insgesamt einer begriinten Fléche von

ca. 1.830 m? (1.350 + 480) entspricht.

- Im Urbanen Gebiet MU 2 wird auf3erdem eine Begriinung auf 55 % der nicht
iiberbaubaren Fldche der Tiefgarage TGa 1 durchgefiihrt (ca. 1.035 m?) Diese
wird auf einer Erdschicht mit 0,8 m, 0,6 m bzw. 0,4 m Héhe angelegt, so dass

eine differenzierte Bepflanzung erfolgen kann.

Diese geplanten Griinfldchen stehen dem realen Verlust von ca. 1.230 m? Vegetations-
flachen gegeniiber. Zu beriicksichtigen ist jedoch nicht nur die reine Grundfléche, die
durch Versiegelung dauerhaft verloren geht, sondern auch die bauliche Verdichtung,
die zu einer Beeintrdchtigung der aktuell vorhandenen Biotopqualitét der Freifldchen
fihrt. Durch die Griinfestsetzungen werden Lebensrdume geschaffen, wie sie fiir den

Innenstadtbereich auch im Sinne des Landschaftsprogramms (LaPro) gefordert wer-
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den. Die Festsetzungen ermdglichen eine differenzierte Griingestaltung mit Verwen-
dung stadttypischer Pflanzen und langfristige Bestandssicherung urbaner Arten sowie
die Forderung der allgemeinen Ziele gemaf3 der Berliner Strategie der Biologischen
Vielfalt, z. B. durch Schaffung von Lebensrdumen fiir die Insektenfauna auf extensiv und

intensiv begriinten Dachern.
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Im Urbanen Gebiet MU 1 sind die anlagebedingten Auswirkungen auf den Boden
durch Flacheninanspruchnahme und Versiegelung aufgrund der Baukérperfestsetzun-
gen und der zusétzlich zuldssigen Uberschreitung durch Nebenanlagen (50 % der fest-
gesetzten Grundfléche) weitestgehend erhalten. Im Urbanen Gebiet MU 2 ist eine
Uberbauung und Versiegelung bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 zuldssig. Insge-
samt betrdgt die Netto-Neuversiegelung des gesamten Baugrundstiicks rund 1.230 m?
im Vergleich zum Bestand. Betroffen ist davon ausschlieflich Boden mit allgemeiner

Funktion fiir den Naturhaushalt.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Dachbegriinung einschliefllich der Tiefgarage

werden Bodenfunktionen mit unterschiedlichem hohem Aufbau wiederhergestellt:

- Im Urbanen Gebiet MU 1 erfolgt eine extensive Dachbegriinung auf 85 % der
Dachflache des Neubaus, d. h. eine Substratschicht von 15 cm Hoéhe erfiillt

Bodenfunktionen (Teilfunktionen) mit geringer Bedeutung auf einer Flache von

ca. 700 m2.

- Im Urbanen Gebiet MU 2 erfolgt eine extensive Dachbegriinung auf 85 % der
Dachfléche des VII-geschossigen und eine intensive Begriinung von 40 % der
Dachflachen der VI-geschossigen Gebdude, d. h. eine Substratschicht von 15
cm Hohe erfiillt Teilfunktionen auf einer Fldche von ca. 1.350 m?. Mit der Héhe
der Erdschicht nimmt die Bedeutung der Bodenfunktionen zu, was fiir ca. 480

m? intensiven Dachbegriinung gilt.

- Im Urbanen Gebiet MU 2 wird auf3lerdem eine differenzierte Begriinung der
nicht Uberbaubaren Fldche der Tiefgarage TGa 1 auf 55 % durchgefiihrt
(1.036 m?). Diese wird mit einer Hohe der Erdschicht von 0,8 m auf 35 % (363
m?), einer Héhe von 0,6 m auf 40 % (414 m?) und einer Héhe von 0,4 m auf

einer 25 % (259 m?) der zu begriinenden Fléche der TGa 1 angelegt.
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Die Maf3nahmen erfiillen entsprechend ihrer Fldchengréf3e und Substrathdhe folgende
Bodenfunktionen: Lebensraumfunktion des Bodens fiir Pflanzen und Bodenlebewesen,
Puffer-/Filterfunktionen und eine Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt. Je hoher
die durchwurzelte Erdschicht, umso wirksamer kénnen sich die Bodenfunktionen ein-

stellen.
Auswirkungen auf die Altlastensituation

Aufgrund der gegenwdrtigen Altlastensituation im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sind Mafinahmen zur Beseitigung oder zur Absicherung gegen die Bodenbelastun-
gen notwendig. Fiir alle sensiblen Nutzungen sind weitere Bodenuntersuchungen nach
der Bundes-Bodenschutzverordnung vom 12.07.1999 vorzusehen. Dabei kdnnen die
bei den Bauarbeiten auftretenden Bodenschadstoffverhdltnisse von den bisherigen Un-
tersuchungsergebnissen abweichen. Da Schadstoffverfrachtungen oder sonstige Risi-
ken im Rahmen von Bauarbeiten bzw. bei Aushubarbeiten vermieden werden miissen,

sind Maf3nahmen zur Vermeidung und Sanierung erforderlich (s. Kap. Il 2.4.1).
Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche

Insgesamt wird somit in den Baugebieten eine Uberbauung und Versiegelung auf einer
Fléiche von ca. 9.673 m? zugelassen, davon entfallen 4.875 m? auf das Urbane Gebiet
MU 1 und 4.816 m? auf das Urbane Gebiet MU 2. Die iiberbaubare Grundstiicksfléche
betrdagt insgesamt (inkl. Balkonen und anderen Bauteilen, die die maximale iiberbau-
bare Grundstiicksfldche iiberschreiten diirfen) 6.164 m? innerhalb des gesamten ca.
12.500 m? grof3en Baugebiets (MU 1 und MU 2) . Bezogen auf die jeweiligen Bauge-
bietsgréBen der Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 entsprechen die zuldssigen Uber-
bauungen einschliefllich der zuldssigen Uberschreitungen einer GRZ von 0,49 im MU
1 und 0,48 im MU 2, so dass die nach § 17 BauNVO aufgefiihrten Orientierungswerte
fur Urbane Gebiete von 0,8 mit den geplanten Maflen der baulichen Nutzung deutlich

unterschritten werden.

Basierend auf den festgesetzten Geschossfléichen in Héhe von 11.400 m? im MU 1 und
18.100 m? im MU 2 ergeben sich rechnerische GFZ-Werte von 1,75 im MU 1 und 3,0
im MU 2, so dass mit diesen Festsetzungen die Orientierungswerte gemdf3 § 17 der

Baunutzungsverordnung ebenfalls unterschritten bzw. eingehalten werden.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Niederschlag

Anlagebedingt wird durch die kiinftige Uberbauung und Versiegelung die aktuell vor-
handene Versickerungsfldche um ca. 1.230 m? reduziert. Das Niederschlagswasser
von versiegelten Fldchen flief3t schnell ab und steht damit nicht fiir die Verdunstung und
Versickerung zur Verfiigung. Dies fiihrt neben den Folgen fiir das drtliche Klima bei
ungedrosselter Ableitung zu hdufig wiederkehrenden, grofien Abflussspitzen im Ge-
wdsser, die eine starke Belastung fiir die Gewdsserdkologie darstellen und zur Entste-
hung von nachteiligen Hochwasserfolgen fiihren kénnen. In Abhdngigkeit der Herkunft
des Niederschlagswassers fiihrt es zudem zu einer stofflichen Belastung. Eine zusdtzli-
che stoffliche und hydraulische Belastung der Gewdsser ist zu vermeiden. Eine Annd-
herung an den natiirlichen Wasserhaushalt ist anzustreben. Aus diesen Griinden wurde
im Rahmen des Bebauungsplans ein Entwdsserungskonzept erstellt, dessen Ergebnisse

bei den Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigt wurden.

Zur Verzégerung und Minderung des Oberflachenabflusses sollen Begriinungen von
Dach- und Tiefgaragenfldchen mit unterschiedlichem Aufbau der Erdschicht erfolgen.
Alle zu begriinende Dachflachen werden zudem mit Drdnmatten in einer Stdarke von
ca. 6 cm versehen, um das liberschiissige Regenwasser in eine der drei vorzusehenden
Rigolen abzuleiten. Die Rigolen mit Volumen von mindestens ca. 14 m®, ca. 16 m* und
33 m® sorgen fiir eine verzégerte Abgabe des Regenwassers in die aufnahmefdhigen
Bodenschichten. Da fiir die Bestandsgebdude - auch aufgrund des bestehenden Denk-
malschutzes - keine umfangreichen baulichen Umbauten der Décher mit nachtrégli-
cher Begriinung vorgesehen sind, wird fiir diese Flédchen auf die bereits bestehenden
Einleitgenehmigungen des anfallenden Niederschlagswassers in die Kanalisation zu-
riickgegriffen. Hinsichtlich des anlagebedingten Oberflachenabflusses und der Grund-
wasserspeicherung werden daher keine Beeintrdchtigungen planungsrechtlich vorbe-

reitet.
Grundwasser

Baubedingt wird aufgrund des hohen Grundwasserstandes ein Grundwassermanage-

ment erforderlich werden, um Beeintrdchtigungen des Grundwassers zu vermeiden. Die
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erforderlichen Maf3nahmen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern sind

im Rahmen der Realisierung zu beachten (s. Kap. Il 2.4.1).

Aufgrund der gegenwdrtigen Altlastensituation im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes besteht das Risiko, dass im Rahmen von Entsiegelungen und Bodenarbeiten
Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Es sind daher Maf3inahmen zur
Beseitigung oder zur Absicherung gegen die Bodenbelastungen notwendig, auch um

Schadstoffeintrage in das Grundwasser zu vermeiden (s. Kap. 2.2.3 und 2.4.1).
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima/Luft

Das gegeniiber Freilandverhdltnissen verdnderte Stadtklima wird sowohl durch natiir-
liche als auch durch anthropogene Faktoren bestimmt. Zu den anthropogenen Fakto-
ren gehéren vor allem Art und Dichte der Bebauung, das Warmespeichervermdgen
der Baustoffe und der Versiegelungsgrad des Bodens. Eine sehr dichte Bebauung und
Verringerung der Vegetation und die Emission von Luftschadstoffen und Abwdarme kén-
nen in Stddten zu einer héheren Durchschnittstemperatur und Schadstoffkonzentration
sowie zu niedrigeren Luftfeuchtigkeiten und Windgeschwindigkeiten fiihren, als im l&nd-
lichen Umland vorherrschen. Folge davon kdnnen gesundheitliche Schdden und Ver-
dnderungen der Flora und Fauna sein, ebenso Beeintrdchtigungen des Wasserhaus-
halts. Durch den Klimawandel nehmen extreme Wetterereignisse zu, so dass sich o.g.
Faktoren noch verstdrken konnen und vermehrte Hitze, Trockenheit oder Starkregene-

reignisse mit Beeintrdchtigungen des Wasserhaushalts verbunden sind.

Der Bebauungsplan 8-73a tragt trotz Zunahme der Bebauungsdichte im Geltungsbe-
reich zu einer Realisierung der lokalen Klimaziele bei. Es erfolgt zwar eine zusdtzliche
Versiegelung von 1.230 m? im Vergleich zum Bestand und eine Zunahme der Bebau-
ungsdichte durch Neubauten. Zuldssig sind gemdf3 Festsetzungen bis zu 29.500 m?
Geschossfldche in dem ca. 12.500 m? grofien Baugebiet. Den damit verbundenen Be-
eintrdchtigungen wird jedoch durch die Begriinung von Dach- und Garagenfldchen
und durch Anlagen zur Versickerung von Niederschldgen entgegengewirkt. Insgesamt
werden 2.050 m? Dachfldchen extensiv und 480 m? intensiv begriint. Die nicht {iber-
baubaren, begriinten Fléchen iiber der Tiefgarage umfassen 1.036 m? mit unterschied-
lich hohem Bodenauftrag von 0,4 bis 0,8 m. Das Speichervermdgen pro Fldcheneinheit
nimmt mit der Hohe der Bodenschicht zu. Die begriinten Dachfldchen werden noch

zusdtzlich als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Niederschldgen ausgefiihrt. Der
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dariiber hinaus entstehende Niederschlagsabfluss der Neubebauung soll iiber Rigolen

versickert werden.

Durch die geplanten Mafinahmen entstehen 3.566 m? neue klimatisch wirksame Griin-
flachen, die dem Realverlust von 1.230 m? Vegetationsfléichen gegeniiberstehen. Der
klimatisch wirksame Baumbestand kann weitgehend erhalten bleiben, ggf. nicht ver-

meidbare Verluste sind gemdf3 Baumschutzverordnung zu ersetzen.

Zur Minimierung der Emissionen erfolgt eine Festsetzung zur Verwendung von Brenn-

stoffen.

Bedeutende Luftstrome werden nicht unterbrochen. Bezogen auf den Anteil von klein-
klimatisch wirksamen Vegetationsfldchen im Plangebiet erfolgt eine Verbesserung, so
dass die Zunahme von Baumassen an diesem Standort nicht als wesentliche Beein-

trédchtigung des Schutzgutes Klima / Luft bewertet wird.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Im Urbanen Gebiet MU 1 bleiben die stddtebaulich dominierenden historischen Ge-
bdude erhalten. Auch die Freiraumsituation mit Innenhof verdndert sich wenig. Der ge-
plante sechsgeschossige Neubau ersetzt die nicht erhaltenswerten Bestandsgebdude

im slidwestlichen Bereich.

Im Urbanen Gebiet MU 2 erfolgt eine weitgehende Neugestaltung durch eine sechs-
bis siebengeschossige Neubebauung, die einen nicht vollstdndig geschlossenen Block
mit einer Hofsituation liber der Tiefgarage bildet. Entlang der Brockenstrafle entsteht
durch die festgesetzten Baugrenzen in Verbindung mit der Nichtzuldssigkeit von Stell-

platzen und Garagen ein Vorgartenbereich.

Pragender Baumbestand und eine Griinanlage mit Kleingewdsser kann im Plangebiet

erhalten bleiben.

Da kiinftig auch Wohnen in dem Gebiet Teil der Nutzung ist, haben die erhaltenen und
neu gestalteten FreirGume einschlieilich begriinter Tiefgaragenfldchen mit ruhigen

Hofbereichen wesentliche Bedeutung als wohnraumbezogene nutzbare Freifldchen.

Insgesamt ist eine Aufwertung des Stadtbildes infolge der Planung und Neugestaltung
festzustellen, die nérdlich und &stlich des Urbanen Gebiets MU 2 auch von den be-

nachbarten Flachen wahrgenommen werden kann.
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Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten so-
wie sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Natura-2000-Gebiete oder sonstige Gebiet zum Schutz von Natur und Landschaft wer-

den durch die Planung nicht beriihrt.

Die Fdllung einzelner Bdume im geplanten MU 2 kann nicht ausgeschlossen werden.
Der dafiir notwendige Ersatz soll zeitnah zur Realisierung der Bauvorbereitung auf der
Grundlage der Baumschutzverordnung geregelt werden. Dabei ist auch zu tiberpriifen,
ob feste Niststétten (Hohlenbdume) betroffen sind. Ist dies der Fall, sind die besonde-

ren artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

In den denkmalgeschiitzten Gebduden wird eine Nutzung geregelt, die mit dem Denk-

malschutz vereinbar ist.
Wechselwirkungen

Aufgrund der gegenwdrtigen Altlastensituation im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes besteht ein Risiko, dass Schadstoffe in das Grundwasser gelangen oder Menschen
bei Bauarbeiten oder durch sensible Nutzungen damit in Beriihrung kommen. Sanie-
rungsmafinahmen und ein entsprechender Umgang mit dem Boden bei den Bauarbei-
ten, um Grundwasserbelastungen oder Gesundheitsgefdhrdungen auszuschliefien,

sind vorgesehen.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Ab-

wdssern

Die Planung eines Urbanen Gebiets an dem Standort ist grundsdtzlich geeignet, im
Sinne ,,kurzer Wege*“ fiir fuf3laufige oder Fahrrad-Verbindungen oder durch Nutzung

des offentlichen Nahverkehrs verkehrsbedingte Emissionen zu vermeiden.

Gemaf textlicher Festsetzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur die Ver-
wendung von Erdgas oder Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung ande-
rer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von
Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des ein-

gesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL entsprechen.

Der Umgang mit Abfdllen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der Umgang mit

Abwassern (hier Regenwasser) findet in dem Bebauungsplan durch die Festsetzungen
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zur Begriinung von Dachfldchen, welche einen Verbleib und die Verdunstung des Nie-

derschlagswasser gewdhrleisten, entsprechende Beriicksichtigung.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie wird mit dem Bebauungsplan begiinstigt, indem die festgesetzten Oberkanten
baulicher Anlagen u.a. auch fiir Solaranlagen um bis zu 2,0 m iiberschritten werden

konnen.
Darstellung von Pldnen

Mit der im Parallelverfahren bereits durchgefiihrten Anderung des Fléchennutzungs-
plans (FNP) 07/17 ,Harzer Str. / Elsenstr.” erfolgt fortan die Darstellung von gemisch-
ter Bauflache M2 fiir den vormals als gewerbliche Baufldche dargestellten Bereich zwi-

schen Harzer Straf3e Elsenstraf3e, Brockenstrafle und Kiehlufer.

Erhaltung bestméglicher Luftqualitdt in Gebieten mit festgelegten Immissionsschutz-

grenzwerten

Das Plangebiet liegt in der Umweltzone Berlin, in der nur schadstoffarme Fahrzeuge-
fahren diirfen, um die Luftbelastung durch Dieselruf3 (Feinstaub) und Stickoxide zu re-
duzieren. Diese Fahrzeuge miissen mit einer griinen Plakette gekennzeichnet sein. Fir
Fahrzeuge mit hohem Schadstoffausstof3 gilt ein Verkehrsverbot. Die Umweltzone erst-
streckt sich iiber die Innenstadt innerhalb des inneren S-Bahnrings. Die Verkehrsbe-
schrankungen der Umweltzone gelten ohne zeitliche Einschrdnkungen und sind unab-

hdngig davon, ob die aktuelle Luftbelastung hoch oder niedrig ist.

Die Festlegung der Umweltzone erfolgte durch das Land Berlin auf der Grundlage des
Luftreinhalteplans, da die durch Rechtsverordnung zur Erfiilllung von Rechtsakten der
Europdischen Union festgelegten Immissionsschutzgrenzwerte iiberschritten wurden.
Die Kennzeichnung von Fahrzeugen nach Schadstoffgruppen mit Plaketten ist in der
Kennzeichnungsverordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (35. BImSchV) gere-

gelt. Sie definiert vier Schadstoffgruppen, die sowohl fiir Pkw als auch fiir Lkw gelten.
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Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht, Warme

und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

In einer Verkehrsmengenermittlung fiir den zundchst vorgesehenen gréf3eren Geltungs-
bereich gemaf3 Aufstellungsbeschluss fiir das Plangebiet 8-73 wurde das kiinftige Ver-
kehrsaufkommen untersucht (Hoffmann/Leichter: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan-

verfahren 8-73 ,Harzer Straf3e / ElsenstraBBe® in Berlin Neukélln, 9. Februar 2021).

Die Auswirkungen der Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden
im Rahmen einer verkehrs- und larmtechnischen Untersuchung gepriift (siehe die Kapi-
tel 1 3.9 und | 3.9.10). Neben den Auswirkungen des Verkehrs wurden in der vorliegen-
den schalltechnischen Untersuchung die bestehenden bzw. zu erwartenden Gerdusch-
entwicklungen durch den benachbarten Sportplatz gemdaf3 der 18. BImSchV sowie
durch die sidlich an das Plangebiet angrenzenden gewerblichen Nutzungen gemaf3
der TA Larm untersucht und bewertet. Da das urbane Gebiet nicht Bestandteil der bis-
herigen Fassung der DIN 18005-1 ist, werden fiir die Beurteilung des Verkehrsldrms

Orientierungswerte zugrunde gelegt, die einer gemischten Nutzung entsprechen.

Mit der Neubebauung und kiinftigen Nutzung ist zwar ein hoheres Verkehrsautkommen
auf den bestehenden Verkehrsfladchen der Harzer Straf3e und der Brockenstrafle, wel-
che der ErschlieBung der Grundstiicke des Geltungsbereichs dienen sowie ibergeord-
nete ErschliefBungsfunktionen ibernehmen, verbunden. Die Planung fiihrt aber nicht zu
einer Uberlastung dieser StraBen. Auflerdem bestehen fiir die Mobilitat kiinftiger Be-
wohner und Beschdftigte diverse Moglichkeiten, sich im Stadtgebiet zu bewegen. Auf-
grund des guten Anschlusses an den &ffentlichen Personennahverkehr kann dies auch
ohne eigenes Auto geschehen, so dass durch die vorliegende Planung zur Vermeidung

von zusdtzlichem Individualverkehr beigetragen werden kann.

Zur Deckung des Stellplatzbedarfs ist im dstlichen Grundstiicksteil (MU 2) eine Tiefga-
rage geplant, so dass zusdtzlicher Parkplatz-Suchverkehr auf den angrenzenden Stra-

3en vermieden wird.

Weitere betriebsbedingte Emissionen, Erschiitterungen, Licht, W&rme und Strahlung,
die zu erheblichen Beeintrdchtigungen oder Beldstigungen im Sinne des BImSchG fiih-
ren kénnen, sind mit den im Bebauungsplangebiet zuldssigen Vorhaben nicht verbun-
den. Die baubedingten Auswirkungen sind aufgrund bestehender Gesetze und Verord-

nungen zu begrenzen.
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Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung

Basierend auf der Bodenuntersuchung aus dem Jahr 2014 fiir das Grundstiick Harzer
Straf3e 39 ist davon auszugehen, dass eine nahezu flachendeckende ca. 4 m mdchtige
Auffillungsschicht von unterschiedlicher Zusammensetzung vorliegt. Nach den vorge-
fundenen Abfallzusammensetzungen kénnte es sich vereinzelt auch um Abfallgruben
im Bereich der Freifldchen handeln. Belastete Auffiillungsbereiche sind deshalb unter
fachgutachterlicher Begleitung so zu beseitigen, dass dauerhaft keine Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den Einzelnen oder die Allge-

meinheit bei der zukiinftigen Nutzung der Gebd&ude und Fldchen entstehen.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum

Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Unter Berlicksichtigung der Anforderungen an den fachgerechten Umgang mit vorhan-
denen Bodenbelastungen (Altlasten) sind keine weiteren besonderen Risiken fiir die

menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt gegeben.

Schwere Unfdlle oder Katastrophen als Auswirkungen der Planung sind nach Lage, Art
und Maf3 der Nutzungen oder deren Zuordnung zueinander nicht wahrscheinlich, zumal
Tankstellen in den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 (Ausnahmen nach § 6a Abs. 3

der Baunutzungsverordnung) durch Festsetzung ausgeschlossen sind.
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die Bebauungsplan 8-73a steht gemaf3 Stellungnahmen der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung - GL 5.31 - vom 23.10.2018 sowie vom 07.10.2020 nicht im Wi-

derspruch zu den Zielen der Raumordnung.

Nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich der am 07.05.1957 festgesetzte Be-
bauungsplan XIV-20 und norddstlich der am 28.08.1957 festgesetzte Bebauungsplan
XIV-10. Der Bebauungsplan XIV-20 dient der planungsrechtlichen Sicherung von
Wohnbauten, privater Griin- und Freifldchen sowie von Straflenverkehrsfldchen. Der
Bebauungsplan XIV-10 dient neben der Sicherung von Wohnbauten und Strafienver-
kehrsflachen auch der Sicherung des Schulstandortes sowie eines Sportplatzes unmit-

telbar nérdlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 8-73a.

Siidostlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplanentwurf XIV-226, aufgestellt
am 24.02.1987 (ABL. S. 393), zuletzt gedndert am 05.04.2011 (ABI. S. 700). Er dient
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2.2.19

2.2.20

der planungsrechtlichen Sicherung der siidéstlich angrenzenden Kleingartenanlage
Loraberg als Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Private Dauer-kleingdrten®.
Durch den bisherigen vollstdndigen Einbezug der Brockenstrafie in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanentwurfs XIV-226 wurde dort eine Geltungsbereichsreduzie-
rung erforderlich; diese wurde parallel zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 8-

73 beschlossen (ABL. Nr. 38 vom 09.09.2016, Seite 2333).

Fir die benachbarten Blockfldchen zwischen Brockenstraf3en und Treptower Strafle gilt
derzeit der Baunutzungsplan fiir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI.
1961 S. 742) in Verbindung mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung
fiir Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (GVBL. S. 1104) - BauO Bln 1958.
In dem Plan wird ein beschrdnktes Arbeitsgebiet dargestellt. Im Eckbereich der Harzer
Straf3e mit der Elsenstrafie wird ein geringer Teil als allgemeines Wohngebiet darge-

stellt.

Auswirkungen durch Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben dieser benach-

barten Plangebiete sind weder erkennbar noch zu erwarten.
Anfdlligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Eine besondere Anfdlligkeit der geplanten Nutzungen gegeniiber den Folgen des Kli-
mawandels ist nicht zu erkennen. Dariiber hinaus werden die klimatischen Auswirkun-
gen der Planung und des Klimawandels durch die festgesetzten Maf3nahmen zur Be-
griinung von Dach- und Tiefgaragenfldchen mit Retentionsddchern und der vorgese-

henen Ableitung des Niederschlags in Rigolen weitgehend minimiert.
Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Angaben zu den Techniken und Stoffen, die bei Realisierung der Planung, insbeson-
dere beim Betrieb der Gewerbebetriebe oder bauzeitlich, eingesetzt werden, liegen
nicht vor. Es gibt keine Anhaltspunkte fiir den Einsatz von Techniken und Stoffen, die
nicht dem allgemeinen Stand der Technik entsprechen, so dass nicht von dadurch ent-

stehenden erheblichen Auswirkungen auszugehen ist.
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Artenschutzrechtliche Betrachtung

Vogelarten und Fledermduse

Aufgrund des geplanten Abrisses mehrerer Gebdude auf dem Grundstiick Harzer
Straf3e 39 wurde ein Fachgutachten erstellt (Salinger, S.: Artenschutz-Gutachten Bau-
maf3nahme Harzer Str. 39 in 12059 Berlin - Abriss mehrere Gebdude auf dem Grund-
stiick - 21.02.2018). Dabei wurden folgende Niststatten festgestellt:

- 2 Amselnester im Efeubewuchs am Gebdude sowie
- 3 Nester des Haussperlings ebenfalls im dichten Efeubewuchs,

- 5 Offnungen im Dachkasten, die als Niststétte genutzt werden am zweige-
schossigen Gebdude am Ubergang zum fiinfgeschossigen Gebdude am west-

lichen Gebdudekomplex.

Ob sich in vorhandenen Spalten zumindest zeitweise im Sommer Fledermduse aufhal-

ten, konnte zu dem Zeitpunkt nicht gekl&rt werden.

Zur Vermeidung von Verstéf3en gegen die besonderen artenschutzrechtlichen Verbote

gemdf3 § 44 BNatSchG wurde folgende Vorgehensweise vorgeschlagen:

- Der Riickbau sollte vor dem Beginn der Brut- und Vegetationsperiode durch-
geflihrt werden. Ist dies nicht mdglich bzw. soll der Riickbau erst im Sommer
durchgefiihrt werden, so miissen Nester und potentielle Niststatten vorab ver-

schlossen werden.

- Der Efeubewuchs darf nur in der Zeit zwischen dem 31. Oktober und 28. Feb-

ruar entfernt werden. Dies gilt auch fiir eventuelle Fallmaf3inahmen.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken, wie zur Harzer Strafle
38, stehen dicht an den abzureiflenden Gebduden alte Pappeln. Wenn einige der
Bdume gefdllt werden missen, so ist ein Fdllantrag bei der UNB zu stellen und eine
Artenschutzuntersuchung vorzunehmen. Sollen die Baume erhalten werden, sind ent-
sprechende Baumschutzmafinahmen nétig. Die Griinanlage im Hof sollte ebenfalls

nicht von den Arbeiten tangiert werden.

Im Jahr 2020 wurde erneut eine Begutachtung der ehemals gewerblich genutzten Bau-

lichkeiten im Hinterhof mit artenschutzrechilicher Priifung wegen des bevorstehenden
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Abrisses durchgefiihrt (Ingenieurbiiro Kramer & Partner: Begutachtung von Abrissge-
bduden hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestdtten der besonders und streng ge-
schiitzten Arten und artenschutzrechtliche Priifung Harzer Strafle 39, Berlin Neukélln,
15.06.2020). Untersuchungen fanden am Haus 3, an den auBBerhalb der Baukorper-
ausweisungen gelegenen bestehenden grenzstdndigen Gebdudeteilen im MU 1 mit
finf und sechs Vollgeschossen, sowie am Haus 4, an den unmittelbar daran anschlie-
3enden zweigeschossigen Gebdudeteilen im Hof, statt. Dabei wurden die Gebdude
sowohl von auflen als auch von innen untersucht. Diese Untersuchung zeigte folgende

Ergebnisse:

- Die Gebdude waren iiber Locher in den Fenstern und ein offenstehendes Fens-
ter fiir Végel und Fledermduse zugdnglich. An Fassade und Dach gibt es we-
nige Nischen (z. B. Dachkdsten an einem Haus), die fiir Vogel und/oder Fleder-

mduse geeignet wdren.

- Am Gebdude wurden keine Niststdtten, Kot, Nistmaterial von Brutvégeln und
an der Fassade kein Kot oder Nutzungsspuren von Fledermdusen gefunden.

- Brutvégel (Haussperlinge) wurden am Gebdude / Dach beobachtet. Ein
Haussperling konnte beim Einflug in einen Trdger des Vordachs beobachtet

werden. Von einer Niststdtte im Trdger wurde ausgegangen.

- Im Haus 3, 2. OG wurde die Niststétte eines Vogels (vermutlich Hausrot-
schwanz) in der Zwischendecke gefunden. Die Fortpflanzungsstatte war aktuell

nicht besetzt.

- Im Treppenhaus wurden einzelne Kotkriimel von Fledermausen (klein) gefun-

den. Der Kot weist auf einen gelegentlichen Beflug des Gebdudes hin.

- Es wurden keine Hinweise auf sommerlich genutzte Quartiere durch Fleder-

mduse gefunden.

- Ein Potenzial fiir eine Nutzung als Winterquartier war in Teilen von unterkellerten

Gebduden gegeben.

- Fiir die Gebdude konnte eine Besiedlung durch Waschbdren nachgewiesen

werden.

- Es gab keine Hinweise auf ausfliegende Tiere aus den beiden Gebduden.
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- Die erste Zwergfledermaus wurde um 21.45 Uhr im Innenhof erfasst. Aufgrund
ihres zeitigen Auftretens wurde von einem Tagesversteck in der Ndhe ausge-

gangen.

- Im weiteren Verlauf jagten 3 bis 5 Zwergfledermduse im Innenhof sowie entlang

der Gebdudefassaden.
Zauneidechse

Auf der Untersuchungsflache Harzer Strafe / Brockenstrafle wurde von Ende April bis
Anfang Juni in mehreren Begehungen auf das Vorkommen von Zauneidechsen unter-
sucht. Zur Kontrolle méglicher Zuwanderungswege wurde der Randstreifen am Nord-
ost-Ufer des Neukollner Schifffahrtskanals in die Untersuchungen einbezogen. Dabei
konnten keine Zauneidechsen festgestellt werden (Salinger, S.: Bauvorhaben Harzer
Straf3e 39 in Berlin-Neukdlln Artenschutz-Gutachten. Untersuchung der Freiflache auf

das Vorkommen von Zauneidechsen 06.06.2018).
Artenschutzrechtliche Priifung

Aufgrund der Ergebnisse der Erfassung wurde eine artenschutzrechtliche Priifung zur
Feststellung der Betroffenheit der entscheidungsrelevanten Arten unter Beriicksichti-
gung von Maf3nahmen zur Vermeidung und Ausgleichsmaf3nahmen mit folgenden Er-

gebnissen durchgefiihrt.
Fledermduse

- Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i. V. M. Abs. 5 BNatSchG
kénnen ausgeschlossen werden. Die erfassten Tiere nutzen den Innenhof als
Jagdhabitat. Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmaf3inahmen sind
nicht erforderlich. Ein zeitnahes VerschlieBen der vorhandenen Offnungen wird

empfohlen.
Brutvégel

Der Haussperling briitet im Plangebiet. Die Brutzeit ist von Ende Mdrz bis Anfang Sep-

tember eines Jahres.
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2.4

2.4.1

Fir den Dachkasten des Hauses 4 ist zu priifen, ob sich hier Nistm&glichkeiten
fir den Sperling befinden. Hierfiir werden die Dachkdsten auf3erhalb der Brut-
zeit zwischen Oktober und Februar eines Jahres nach unten gedffnet. Sofern
sich hier Niststétten befinden, sind diese im Verhdlinis 1:1 durch Ersatzniststét-

ten zu kompensieren.

Die Niststdtte des Haussperlings am Vordach Haus 3 steht unter dem Schutz
des § 44 BNatSchG. Fiir ihre Beseitigung ist ein Antrag bei der oberen Natur-
schutzbehérde zu stellen. Es wird empfohlen, durch eine vorgezogene Kom-
pensation im Verhaltnis 1:1 (durch Anbringen von Nistk&sten z. B. am Vorder-
haus vor dem Abriss) das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stands zu vermeiden (Ausnahmeantrag wére dann nicht erforderlich). Eine Ab-
stimmung mit der oberen Naturschutzbehérde ist erforderlich. Der Riickbau des
Vordaches Haus 3 muss auf3erhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar

eines Jahres erfolgen.

Der Hausrotschwanz nutzt Nischen in und an Gebduden zur Anlage seiner Niststatte.

Die Niststatte des Hausrotschwanzes im Gebdude 3 steht unter dem Schutz des
§ 44 BNatSchG. Fiir ihre Beseitigung ist ein Antrag bei der oberen Naturschutz-
behorde zu stellen. Es wird empfohlen, durch eine vorgezogene Kompensation
im Verhdltnis 1:1 (durch Anbringen von Nistkésten z. B. am Vorderhaus vor dem
Abriss) das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands zu ver-
meiden (Ausnahmeantrag ware dann nicht erforderlich). Eine Abstimmung mit
der oberen Naturschutzbehorde ist erforderlich. Um eine erneute Nutzung der
Niststétte auszuschlieBen, wurde ein zeitnahes VerschlieBen aller Offnungen /
Zugdnge empfohlen, nachdem keine Nutzung zum Zeitpunkt der Untersuchung

festgestellt wurde (siehe hierzu Kap. Il 2.4.3).

Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Maf3snahmen zum Schutz der menschlichen Gesundheit und zur Wahrung des kulturel-

len Erbes

Immissionsschutz - Schutz vor Larm

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung werden folgende Mafinahmen

im Bebauungsplan festgesetzt:
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- Storende und verkehrserzeugende Nutzungen wie Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten werden durch textliche Festsetzung in den Urbanen Gebieten MU

1 und MU 2 ausgeschlossen.

- Grundrissbindungen: Um die Auswirkungen durch den Verkehrsldrm von der
Harzer Strafle abzumildern, sollen Aufenthaltsrdume von Wohnungen in den
betreffenden Bereichen so angeordnet werden, dass eine Mindestanzahl von
AufenthaltsrGumen zu einer straf3en- und damit [Grmabgewandten Seite aus-

gerichtet sind.

- Festsetzung von zu errichtenden geschlossenen Laubengdngen vor Fenstern
von Aufenthaltsrdumen gegeniiber auftretendem Gewerbeldrm; es kdnnen
auch andere Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden, die eine Einhal-

tung der IRW der TA Larm gewdhrleisten.

Explizite Festsetzungen zum resultierenden Schallddmm-Maf3 der Auflenbauteile
(Wande, Fenster) an den der Straf3e zugewandten Baufeldgrenzen sowie an den seitli-
chen Gebdudefassaden aufgrund des auftretenden Verkehrsldrms sind fortan nicht
mehr erforderlich, da die Sicherung des passiven Schallschutzes liber die als techni-
sche Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2_2018-01 gewdbhrleitstet ist.

Immissionsschutz - Luft / Klima

Aus Griinden des Immissionsschutzes wird innerhalb des Geltungsbereichs nur die Ver-
wendung von Erdgas und Heizdl EL als Brennstoff bzw. Brennstoffe mit vergleichbaren

Emissionswerten zugelassen.
Denkmalschutz

Der denkmalgeschiitzte Gebdudebestand ist im Bebauungsplan gekennzeichnet. Die
geplanten Nutzungen wurden auf die Anforderungen des Denkmalschutzes abge-

stimmt.

Maf3snahmen zum Ausgleich der Bodenversiegelungen

Um einen Ausgleich fiir die erhohte Bodenversiegelung zu erreichen und eine optische
und stddtebauliche Aufwertung zu erzielen, wird eine Bepflanzung liber den nicht iber-

baubaren unterirdischen Garagen festgesetzt. Diese Mafinahme fiihrt gleichzeitig zu
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einer Verbesserung des Wasserhaushalts und der Klimafunktionen und zur Entstehung

neuer Lebensraume fir Tiere und Pflanzen.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind mindestens 55% der Dachfldchen der Tiefga-
rage zu begriinen. Die Erdschicht auf den zu begriinenden Teilen der Tiefga-
rage muss auf einer Fldche von mindestens 35 % mindestens 0,8 m und auf
einer Flache von 40 % mindestens 0,6 m betragen. Auf den verbleibenden zu
begriinenden Fldchen muss die Erdschicht iber der Tiefgarage mindestens 0,4

m betragen.

Mit den unterschiedlichen Aufbaustdrken wird sichergestellt, dass auf der Tiefgarage

auch in Teilen Baume sowie Hecken gepflanzt werden kénnen. Dariiber hinaus erhéhen

die entsprechenden Bodenaufbauten auch das Speichervermégen fiir anfallendes Re-

genwasser, welches zeitversetzt verdunsten oder liber entsprechende Drainagematten

fir eine Ableitung in die entsprechend vorzusehenden Rigolen weitergeleitet werden

kann. Gemdf3 Niederschlagskonzept ist die Versickerung iiber Rigolen vorgesehen.

Neben der Begriinung der Tiefgaragendachfldchen sollen auch die Dachfldchen der

Gebdudeneubauten begriint werden:

Im Urbanen Gebiet MU 1 sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
entlang der Linien t-u-v-w-y-z-t mindestens 85 % der Dachfldchen extensiv zu
begriinen und als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus

muss mindestens 15 cm betragen.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
mit maximal VIl zuldssigen Vollgeschossen mindestens 85 % der Dachfldchen
extensiv zu begriinen und als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhal-
tung von Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des

Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfl&chen

mit maximal VI zul&ssigen Vollgeschossen mindestens 40 % der Dachfldchen
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intensiv zu begriinen und als Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhal-

tung von Niederschlagswasser auszubilden.
Landschaftsbild/Stadtbild

Auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemdaf3 Festsetzung Stellplatze
und Garagen unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen innerhalb der mit TGa 1 be-
zeichneten Flachen. Durch die Festsetzung wird gesichert, dass die entlang der Bro-
ckenstrafle vorgesehenen Vorgartenzonen als auch die Innenhéfe frei von Stellplatzen

bleiben.
Artenschutzrechtlich begriindete Mafinahmen

Zum Ausschluss von Verbotsverletzungen des besonderen Artenschutzrechts diirfen
Baumfdllungen nicht in der Nist-/Brut- und Aufzuchtzeit von Brutvogeln durchgefiihrt
werden (in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September des Jahres durchgefiihrt wer-
den analog § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG). Bei vorgesehenen Baumfdllungen ist im
Rahmen des Féllantrags zu priifen, ob ortsfeste Niststdtten betroffen sind. Daraus leiten
sich ggf. weitere Maf3inahmen ab, die mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde abzu-

stimmen sind.

Auf der Grundlage der Ergebnisse des Artenschutzfachgutachtens sind folgende Maf3-

nahmen durchzufiuhren:

- Fir den Dachkasten des Hauses 4 gem. Karten zum Artenschutzgutachten ist
zu priifen, ob sich hier Nistmoglichkeiten fiir den Sperling befinden. Hierfiir wer-
den die Dachkdsten auflerhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar ei-
nes Jahres nach unten gedffnet. Sofern sich hier Niststatten befinden, sind diese

im Verhdltnis 1:1 durch Ersatzniststdtten zu kompensieren.

- Fiir ihre Beseitigung einer Niststétte des Haussperlings am Vordach Haus 3 ge-
mdf3 Artenschutzgutachten ist ein Antrag bei der oberen Naturschutzbehdrde
zu stellen. Es wird empfohlen, durch eine vorgezogene Kompensation im Ver-
hdltnis 1:1 (durch Anbringen von Nistkdsten z. B. am Vorderhaus vor dem Ab-
riss) das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands zu vermei-
den (Ausnahmeantrag wére dann nicht erforderlich). Eine Abstimmung mit der

oberen Naturschutzbehdrde ist erforderlich. Der Riickbau des Vordaches Haus
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3 muss auf3erhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar eines Jahres er-

folgen.

- Fir die Beseitigung der Niststatte des Hausrotschwanzes im Gebdude 3 ist ein
Antrag bei der oberen Naturschutzbehérde zu stellen. Es wird empfohlen, durch
eine vorgezogene Kompensation im Verhaltnis 1:1 (durch Anbringen von Nist-
kdsten z. B. am Vorderhaus vor dem Abriss) das Eintreten eines artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestands zu vermeiden (Ausnahmeantrag wdre dann
nicht erforderlich). Eine Abstimmung mit der oberen Naturschutzbehérde ist er-
forderlich. Um eine erneute Nutzung der Niststatte auszuschlief3en, wurde ein
zeitnahes VerschlieBen aller Offnungen / Zugénge empfohlen, nachdem keine

Nutzung zum Zeitpunkt der Untersuchung festgestellt wurde.

Nach Erfassung der Fledermduse im Sommer 2020 (mit Registrierung von Zufallsbe-
obachtungen zu Brutvégeln) wurden Vermeidungsmaf3nahmen sowie die vorgezoge-
nen Ausgleichsmaf3nahmen (CEF) ausgewiesen, um das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbesténde gemaf3 § 44 BNatSchG zu vermeiden. So wurden vorhandene
Offnungen an Fenstern, Dachkdsten, Enden von Metalltréigern etc. in und an den Ge-
bduden und Gebdudeteilen erneut auf noch bewohnende Arten und Niststatten hin un-
tersucht und fachgerecht verschlossen. Mit dem Verschlief3en ist eine Nutzung durch
Brutvogel und Fledermduse ausgeschlossen und eine erneute Brut ab dem Friihjahr
2021 kann in den Gebduden nicht stattfinden. Die durchgefiihrten Vermeidungsmaf3-
nahmen verhindern eine mogliche Tétung von europdischen Brutvogelarten oder Fle-
dermdusen durch den Abriss von Gebd&uden oder Gebdudeteilen. Um dariiber hinaus
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde (Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) zu verhindern, wurden vor Zerstérung bzw. Unbrauchbarma-
chen der Niststatten ErsatzniststGtten an einem benachbarten Gebdude angebracht.
So wurden 2 Nistkdsten fiir den Hausrotschwanz und ein Sperlingskoloniehaus mit 4

Nistpldtzen der Fa. Strobel angebracht.

Die Ergebnisse wurden sowohl der unteren als auch der oberen Naturschutzbehérde
vorgelegt und mit diesen abgestimmt. Die obere Naturschutzbehdrde stimmte der im
Ergebnisprotokoll vom 15.06.2020 dargelegten Vorgehensweise mit Mail vom
11.09.2020 zu. Die Umsetzung der vorgezogenen Mafinahmen erfolgte am

28.01.2021, die Dokumentation erfolgte durch das Ingenieurbiiro Kramer & Partner
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2.4.4

(Begutachtung/ Kontrolle der artenschutzfachlichen Vermeidungsmaf3nahmen sowie

der vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahme (CEF); Stand 29.01.2021).

Weitere Mafinahmen, die im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans umzuset-

zen sind

Grundwasserschutz / Altlasten

Zu den Abriss- und Bodenarbeiten soll ein Fachgutachter hinzugezogen werden. Die
Mafinahme der Beseitigung der Ablagerungen muss im Rahmen ihrer Umsetzung si-
cherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse gewahrt sind. Zur Sicherstellung der fachgerechten Umsetzung des Beseiti-
gungs- oder Sicherungskonzeptes sind deshalb auch die zustdndigen Behorden wah-
rend der Mafinahme einzubinden und iiber den Sanierungsablauf regelmaflig zu infor-

mieren.
Grundwasserbenutzungen

Sollen fiir die Umsetzung der Planungen Grundwasserbenutzungen erfolgen, ist folgen-

des zu beachten:

Das Entnehmen, Zutageférdern, Zutageleiten bzw. Ableiten von Grundwasser sowie
Einbringen bzw. Einleiten von Stoffen in das Grundwasser stellen nach den Bestimmun-
gen des § 9 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) Benutzungen dar, die in Ver-
bindung mit § 46 Abs. 1 Nr. 1 bzw. § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG einer wasserbehordlichen
Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG bedirfen.

Um die Auswirkungen der Grundwasserférderung auf Umgebung, Gebdude, Anlagen
Dritter sowie auf Schutzgiiter, insbesondere bei Altlasten, zu minimieren, werden héufig
Bauausfiihrungen in ,, Trogbauweise“ (Baugrube mit einer Dichtheit von mindestens 1,5

|/ s x 1.000 m? der benetzten Wand- und Sohlfléche) gefordert.

In einem eigenstdndigen wasserbehérdlichen Verfahren wird gepriift, welche Auswir-

kungen die beantragten Grundwasserbenutzungen tatsdchlich haben werden.

Fir die stofflichen Benutzungen des Grundwassers, d. h. unterhalb des HGW/ zeHGW,
sind die Anforderungen des § 48 des Wasserhaushaltsgesetzes einzuhalten (Grund-

wasservertraglichkeit).
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In Abhdngigkeit von den geplanten Grundwasserentnahmen ist eine UVP-Vorpriifung
oder eine Umweltvertrdglichkeitspriifung im Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnis-
verfahrens nach § 3a des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in
Verbindung mit § 16h des Berliner Wassergesetzes (BWG) und Nr. 13.3. der Anlage 3

des BWG vorzunehmen.

Weitere zulassungspflichtige Grundwasserbenutzungen sind z. B. das Errichten und Be-

treiben von Brunnen und die Erdwdrmenutzung.

In den wasserrechtlichen Verfahren (Wasserhaltungen, Brunnen, Erdwdrme usw.) erfolgt
jeweils die Beteiligung der zustdndigen Altlastenbehdrde. Sind fiir den beplanten Be-
reich Eintrdge im Bodenbelastungskataster BBK oder weitergehende diesbeziigliche-
Erkenntnisse vorhanden, kdnnen fiir die Feststellung der Erlaubnisféhigkeit und fiir die
Ausfiihrung von Grundwasserbenutzungen MaBnahmen zur Ermittlung und/ oder Uber-
wachung der Grundwasserqualitét im Bereich der Grundwasserbenutzungen erforder-

lich werden (z. B. Férderwasseruntersuchungen, Grundwassergiitemessstellen).
Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung von Auf3enanlagen kann wdhrend der Ddmmerung und in der Nacht
Tiere, wie z. B. nachaktive Insekten und Végel, empfindlich beeinflussen und stéren. Zur
Minimierung von Beeintrdchtigungen wird daher die Verwendung von insektenfreundli-
chen Leuchten mit Richtcharakteristik durch entsprechende Abschirmung und die Ver-
wendung vollstdndig gekapselter Lampengehduse gegen das Eindringen von Insekten

empfohlen.
»Vogelfreundliche* Gestaltung von verglasten Balkonen

Wenn eine Verglasung von Balkonen vorgesehen ist, wird empfohlen, die Seitenfldchen
durch geeignete Markierungen oder durch Verwendung von nicht transparentem Ma-
terial fur die Végel sichtbar zu gestalten. Es gibt eine Vielzahl von Markierungen, z. B.
Punkte, Raster, Linien. Auf3enseitig angebrachte Markierungen sind wirkungsvoller, weil
sie Spiegelungen brechen. Die Markierungen miissen einen geeigneten Deckungsgrad

aufweisen.

115 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Umweltbericht

2.4.5

2.5

Regelungen fiir den Baubetrieb

Die einschldgigen Regelungen und DIN-Normen fiir den Baubetrieb zum Schutz von

Vegetationsflachen, Baumschutz, Umgang mit Oberboden etc. sind einzuhalten.
MafBnahmen zur Uberwachung

Die fachgerechte Durchfiihrung der Mafinahmen ist im Rahmen der Realisierung der
einzelnen Bauvorhaben vertraglich zu vereinbaren und zu priifen. Bei der Anlage von
Griinflachen und der Pflanzung von Gehdlzen ist dabei auch eine angemessene Ent-

wicklungspflege zu beriicksichtigen.

Besondere MaBnahmen zur Uberwachung werden ggf. im Rahmen der Altlastensanie-
rung erforderlich. Dies werden jedoch erst konkrete Ergebnisse im Rahmen von Entsie-

gelungsarbeiten und Bodenaushub zeigen.
Eingriffsbeurteilung

Die vorhandenen Funktionen der Schutzgiiter von Natur und Landschaft und die Aus-
wirkungen der Planung auf diese Schutzgiiter wurden in den vorhergehenden Kapiteln

beschrieben.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes
sind in der Abwagung (nach § 1 Abs. 7 BauGB) zu beriicksichtigen. Die Eingriffsrege-
lung ist auf Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans hervorgerufen
werden, anzuwenden (§ 1a Abs. 3 BauGB und § 18 BNatSchG). Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig sind

(§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Fir das Plangebiet lag vor der Aufstellung des Bebauungsplans 8-73a kein Bebau-
ungsplan vor. Geltendes Planungsrecht ist deshalb der Baunutzungsplan in der Fas-
sung vom 28. Dezember 1960 (ABL. 1961 S. 742), der zusammen mit den planungs-
rechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21. November
1958 (GVBL. S. 1104) - BauOBIn 1958 - und in Verbindung mit den férmlich festge-
stellten Fluchtlinien als ibergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30

Abs. 1 Baugesetzbuch weiter gilt.

116 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Umweltbericht

Der Geltungsbereich wird darin als beschrénktes Arbeitsgebiet der Baustufe 1V/3 aus-
gewiesen. In Verbindung mit der Bauordnung darf die bebaubare Fldche innerhalb des
beschrénkten Arbeitsgebiets in der Baustufe 1V/3 héchstens 0,5 der Flache des Bau-
grundstiicks betragen. Die bebaubare Fldche beider Baugebiete (12.500 m?) liegt da-

her bei einer GRZ von 0,5, einer GFZ von 1,2 und einer Baumassenzahl bei 4,8.

Aufgrund der Uberleitung gemaf Textbebauungsplan XIV-A auf die Baunutzungsver-
ordnung von 1968 kdnnen gemdf3 § 21a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO von 1968 Stellpldtze
und Garagen in Gewerbegebieten ohne Anrechnung ihrer Grundfldche zugelassen
werden, so dass nach dem geltenden Planungsrecht das gesamte Plangebiet fiir Ne-
benanlagen und Zufahrten versiegelt werden kann. Hinsichtlich der zuldssigen Boden-
versiegelung wdre somit kein Ausgleich erforderlich. Nach dem festgesetzten Maf3 der
Nutzung entsprechen die Baugebietsgroflen der Urbanen Gebiete einer GRZ von 0,49
im MU 1 und 0,48 im MU 2 und liegen damit unter der bisher zul&ssigen GRZ von 0,5.
Die Bebauungsdichte wird jedoch hoher als die bisher zuldssige GFZ von 1,2. Nach
dem Bebauungsplan 8-73a liegt sie bei durchschnittlich 2,36 fiir beide Baugebiete.
Eine konkrete Ableitung von Ausgleichsmaf3inahmen ist fiir die Erhéhung der Bebau-
ungsdichte nicht méglich. Tendenziell fiihrt sie zu einer Erhdhung der kleinklimatischen
Belastungen durch Erhéhung der Baumassen und zu einem erhéhten Nutzungsdruck,
der sich auf verbleibende Griinfldchen und damit zu Lasten des Naturhaushalts aus-
wirken kann. In jedem Fall gilt das Gebot, Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft zu vermeiden oder weit mdglichst zu minimieren und die in ibergeordneten
Fachpl@nen formulierten Ziele und Maf3nahmenvorschldge zu beachten. Einschldgige

lokale Ziele formuliert das Landschaftsprogramm in vier Programmplénen.

Aufgrund der Begrenzung der zuléssigen Uberbauung (einschlieBlich zuldssiger Uber-
schreitung durch Nebenanlagen) verbleiben nicht iiberbaute (auch nicht unterbaute)
Flachen von insgesamt 2.827 m? in dem 12.500 m? umfassenden Baugebiet, die ge-
maf3 § 8 der Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) wasseraufnahmeféhig zu belassen oder

herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind.

Zusdtzlich sieht der Bebauungsplan aufgrund hoher Anforderungen an den Klimaschutz
und an ein gesundes Wohn- und Arbeitsumfeld, in Ubereinstimmung mit den Zielen des

Berliner Landschaftsprogramms, umfangreiche Griinfestsetzungen vor, die durch ein
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2.6

Entwdsserungskonzept ergdnzt werden. Bei Ausnutzung des Nutzungsmafles sind ins-
gesamt 2.050 m? Dachfldchen extensiv, 480 m? intensiv und mindestens 1.036 m? Tief-
garagenfldchen intensiv mit unterschiedlicher Auftragshdhe des Bodens (ca. 360 m?

mit 0,8 m, 415 m? mit 0,6 m, 260 m? mit 0,4 m Héhe) zu begriinen.

Dariiber hinaus sind keine naturhaushaltswirksamen Ausgleichsmaf3nahmen erforder-
lich. Das Landschafts- bzw. Stadtbild wird stadtbildgerecht neugestaltet. Die denkmal-

wiirdigen Strukturen bleiben dabei erhalten.
Anderweitige Planungsméglichkeiten

Nutzungsalternativen

Der Trennungsgrundsatz gem. § 50 BImSchG verlangt, dass Flachen (z. B. Baugebiete)
so einander zugeordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen - insbesondere
auf Wohngebiete - so weit wie mdglich vermieden werden. Dieser Grundsatz wird durch
das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und dem stadtebaulichen
und stadtsoziologischen Ziel der rdumlichen Ndhe und Einheit von Wohnen, Arbeit und

Freizeit relativiert.

Dem Trennungsgrundsatz folgend miisste man weiterhin aufgrund des Verkehrsldrms
eine rein gewerblich geprédgte Nutzung an der Harzer Straf3e ansiedeln. Auch gegen-
iiber der siidlich angrenzenden Gewerbenutzung sollte die Ausweisung von Wohnnut-
zungen vermieden und stattdessen die gewerbliche Nutzung fortgefiihrt werden. Eine
ausschlief3liche Gewerbeplanung wiirde jedoch dazu fiihren, dass die umgebenden
Wohnnutzungen entlang der Harzer Straf3e und der Elsenstraf3e durch Betriebsgerdu-
sche der gewerblichen Tdatigkeiten sowie den durch die Gewerbenutzungen erzeugten
Verkehre beeintrachtigt werden kénnten. Sie wiirde auch eine Beibehaltung des fakti-
schen Status Quo der teilweise ungenutzten und brachgefallenen Grundstiicksflachen

der ehemaligen Geyerwerke aufrechterhalten.

Aufgrund der stark gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum in Berlin ist es bauleitpla-
nerisch sinnvoll, wenn man bei der Nachnutzung von Flachen unter Wahrung der
Schutzanforderungen verstdarkt Wohnnutzungen integriert. Aus diesem Grund soll im
Geltungsbereich auf eine ausschliefilich gewerblich geprdgte Nutzung verzichtet wer-

den. Mit der Einfiilhrung des Urbanen Gebiets wurde zudem eine Nutzungskategorie
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geschaffen, deren Schutzstatus dem eines gewerblich und gemischt genutzten Gebie-
tes entspricht, so dass auch die unmittelbare N&he zu den bestehenden Gewerbean-

lagen im Rahmen von geeigneten Schutzmafinahmen ein Nebeneinander erméglicht.
Aktiver Schallschutz

Im Rahmen der Mafinahmenpriifung wird eine Unterscheidung zwischen den Immissi-
onsverursachern getroffen. Dabei findet eine differenzierte Betrachtung zwischen dem
untersuchten und bewerteten Verkehrslarm ausgehend von der Harzer Strafle sowie
dem zu erwartenden Larm bedingt durch die gewerblichen Nutzungen der siidlich an
das Plangebiet angrenzenden Betriebe statt. Trotz der ermittelten Uberschreitung der
zugrunde gelegten Orientierungswerte durch den Straf3en- und ErschlieBungsverkehr
ausgehend von der Harzer Strafle kommen innerhalb des Plangebiets aus stddtebau-
lichen Griinden aktive Schallschutzmaf3nahmen zum Schutz vor Verkehrslérm, wie z. B.

Larmschutzwdnde oder -wdille, nicht zum Einsatz.

Larmschutzwdnde bendtigen eine grofie Hohe, um auch die oberen Stockwerke eines
Gebdudes nennenswert vor Larm zu schiitzen. Die Errichtung von Larmschutzwdnden
mit einer entsprechenden Hoéhe wiirde sich jedoch stddtebaulich und gestalterisch
nachteilig auf den Geltungsbereich und die Umgebung auswirken. Zudem sollten
Larmschutzwdnde moglichst nah an den Schallquellen aufgestellt werden, um eine op-
timale Wirkung zu erzielen. Im Bereich der Harzer Strafie ist die Errichtung einer ent-
sprechenden Larmschutzwand nah an der Ladrmquelle nicht mdglich. Eine Larmschutz-
wand wiirde dazu fiihren, dass sich das direkte rdumliche Umfeld abschottet und sich
ein Geflihl der raumlichen Einengung einstellt. Ein urbaner und belebter Straflenraum
kénnte so nicht entstehen. Zusatzlich muss die Offnung zur Harzer StraBe als Zugang
zum Plangebiet erhalten bleiben, so dass aktive Larmschutzmaf3nahmen in Form von
Larmschutzwdnden oder -wdllen zum Schutz vor dem Verkehrslarm fiir den Geltungs-

bereich nicht realisiert werden sollen.

Grundsatzlich wdre die Errichtung einer Schallschutzwand nah an der Schallquelle
auch fiir den auftretenden Gewerbeldrm méglich. Dies miisste jedoch aufierhalb des
Plangebietes auf dem Grundstiick der Gewerbenutzung erfolgen. Hierzu liegen derzeit
jedoch keine Einwilligung bzw. vertragliche Vereinbarungen mit dem benachbarten

Grundstiickseigentiimer vor. Da zudem auch die Nutzung der Gewerbefldche durch
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3.2

eine ergdnzende Ldrmschutzwand nah an der Larmquelle eingeschrdnkt werden

kénnte, wird dies im vorliegenden Fall nicht in Erwdgung gezogen.

Zusdatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Methodik der im Rahmen des Bebauungsplans durchgefiihrten Untersuchungen (z.
B. Altlasten, Schall, Fauna) wird in den jeweiligen Fachgutachten erldutert. Besondere

technische Verfahren wurden nicht angewandt.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Zu den Abriss- und Bodenarbeiten soll ein Fachgutachter hinzugezogen werden. Die
Maf3inahme der Beseitigung der Ablagerungen muss im Rahmen ihrer Umsetzung si-
cherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse gewahrt sind. Zur Sicherstellung der fachgerechten Umsetzung des Beseiti-
gungs- oder Sicherungskonzeptes sind deshalb auch die zustdndigen Behorden wdh-
rend der Mafinahme einzubinden und {iber den Sanierungsablauf regelméfig zu infor-

mieren.

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechts gelten unmittelbar und sind wei-
terhin in jeder Planungs- und Realisierungsphase zu priifen. Bei vorgesehenen Baum-
fallungen ist im Rahmen des Fdllantrags zu priifen, ob ortsfeste Niststatten betroffen
sind. Daraus leiten sich ggf. weitere Maf3nahmen ab, die mit der zustdndigen Natur-

schutzbehdrde abzustimmen sind.

Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Wesentliche Planinhalte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-73a umfasst mit einer Fldche von ca. 1,5
Hektar das gewerblich genutzte Grundstiick Harzer Strafle 39 und die angrenzenden

Straf3enfldchen der Harzer Straf3e und der Brockenstraf3e jeweils bis zur Straflenmitte.
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Die offentlichen Verkehrsfldchen sind lediglich wegen der Erschlief3ungsfunktion fiir das
Baugrundstiick im Bebauungsplan dargestellt. Eine Verdnderung ist hier nicht vorgese-

hen.

Auf dem Grundstiick Harzer Straf3e 39 soll als Art der Nutzung ein gemaf3 Baunutzungs-
verordnung definiertes ,Urbanes Gebiet“ (abgekiirzt MU) festgesetzt werden. Dieses
Urbane Gebiet wird aufgrund unterschiedlicher Nutzungsmafle zweigeteilt. Die Tren-

nung verlduft entlang der im Plan dargestellten Knotenlinie.

Im westlichen MU 1 liegen die denkmalgeschiitzten Gebdude der ehemaligen Geyer-
Werke, die auch als solche im Bebauungsplan gekennzeichnet sind. Der prdgende
vier- bis sechsgeschossige Gebdudekomplex an der Harzer Strafle bleibt erhalten,
ebenso ein zweigeschossiges Gebdude im Hof, das auch unter Denkmalschutz steht.
Der nicht denkmalgeschiitzte Gebdudekomplex am westlichen Rand soll abgerissen
und durch einen Neubau mit verdnderter Lage und Geschossigkeit ersetzt werden. Ge-

maf Plan ist hier ein sechsgeschossiger Neubau zuldssig.

Im &stlich liegenden MU 2 ist eine sechs- bis siebengeschossige Neubebauung zulds-
sig, die eine neue Hofsituation bildet. Entlang der Brockenstrafle wird die Baugrenze
zuriickgesetzt, so dass dort (mit Ausnahme der geplanten Zufahrt zur Tiefgarage) Vor-

gdrten angelegt werden kdnnen.

Der nicht {iberbaubare Hof des MU 2 soll zur Nutzung als Tiefgarage (TGa) unterbaut
werden. Auf den {ibrigen nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und

Garagen unzuldssig.

Der Bebauungsplan beinhaltet zahlreiche Bestimmungen zum L&rmschutz, insbeson-
dere dort, wo Wohnungen errichtet werden sollen. Er beinhaltet auch verschiedene
Festsetzungen zur Bepflanzung von Dach- und Tiefgaragenfldchen. Dachbegriinungen
sind auf allen Neubauten vorgesehen, nicht aber auf den denkmalgeschiitzten Gebdu-

den, da diese dafiir nicht ausgelegt sind.
Derzeitiger Umweltzustand

Das Baugrundstiick Harzer Strafle 39 wird gegenwdrtig rein gewerblich genutzt. Im
westlichen Teil dominieren die historischen und unter Denkmalschutz stehenden Ge-

bdude der ehemaligen Hauptnutzung des Filmkopierwerks der damaligen Geyer-
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Werke, die derzeit moderne Biironutzungen beherbergen. Der Innenhof wird als Griin-
flache von Betriebsangehdrigen genutzt und ist mit Baumen, Strduchern, einem Zier-

teich und Rasenfldchen abwechslungsreich gestaltet.

Im &stlichen Teil befanden sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme noch einige klei-
nere, nicht denkmalgeschiitzte Gebdude wie Garagen und kleine Gewerbehallen, ein
Parkplatz mit Griinfléchen, ein Sandplatz und leicht verwilderte Bereiche. Altere

Bdume und Gehdlze befinden sich vor allem an den Grundstiicksgrenzen.

Besonders schiitzenswerter Boden ist gemdf3 Umweltatlas Berlin im Geltungsbereich
nicht vorhanden, sondern Aufschiittungsboden, der aufgrund der friiheren Nutzungen

zumindest teilweise auch durch Altlasten beeintréchtigt ist.

Mit Ausnahme eines kleinen Zierteichs sind im Geltungsbereich keine Oberfldchenge-

wdsser vorhanden. Das ndchste Oberfldchengewdsser - der Neukdllner Schifffahrtska-

nal - befindet sich siidlich des Blocks, siidlich der Straf3e Kiehlufer.

Der Grundwasserstand befindet sich iberwiegend ca. 3 - 4 Meter unter Flur, wobei

sich der Flurabstand im mittleren Teil des Grundstiicks im Bereich einer Senke auf 0,5

- 1 Meter verringert.

Die Schutzgiter Klima und Luft stehen miteinander in enger Verbindung, da beispiels-
weise der Austausch belasteter Luft durch bestimmte klimatisch wirksame Fldachen be-
einflusst wird. Im Geltungsbereich ist die Situation gemafl Umweltatlas Berlin gekenn-
zeichnet als ein maflig belasteter Bereich in Innenstadtlage, der im Vergleich zum Um-
land durch héhere Durchschnittstemperaturen und Beeintrdchtigung der Luft, ausge-
hend vor allem durch den Strafienverkehr, beeintrdchtigt ist. Im dstlichen Teil des Gel-
tungsbereichs wirken sich die benachbarten Kleingartenanlagen mit ihrer Frischluftbil-
dung giinstig aus. Das Plangebiet befindet sich in der Umweltzone Berlin, die den in-
neren S-Bahnring umfasst und in der nur gekennzeichnete, schadstoffarme Fahrzeuge
fahren diirfen. Die Harzer Strafie und Brockenstrafie gelten als gering belastete Stra-

B3en.

Stadtebaulich pragen besonders die historischen und unter Denkmalschutz stehen Ge-
bdude der ehemaligen gewerblichen Hauptnutzung des Filmkopierwerks im westlichen
Teil des Geltungsbereichs das Stadtbild. Der Hof ist als gestaltete Freifldche geprdgt

von einem grof3en Pappelbaum und einer mit Rasen bewachsenen Senke, in der ein
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Zierteich angelegt wurde. Der &stliche Teil des Geltungsbereichs wirkt dagegen mit
einem Parkplatz und sporadisch gepflegten Griinfladchen weniger attraktiv. Da die vor-
handenen Freifldchen dem Gewerbe zuzuordnen und grundsdtzlich nicht Sffentlich

nutzbar sind, haben sie derzeit keine Funktion als wohnungsnahe Erholungsfldchen.
Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Einfiihrung des Urbanen Gebiets im Baugesetzbuch wurde eine Nutzungskate-
gorie geschaffen, deren Schutzstatus dem eines gewerblich und gemischt genutzten
Gebietes entspricht, so dass auch die unmittelbare Ndhe zu den bestehenden Gewer-
beanlagen im Rahmen von geeigneten Schutzmaf3nahmen ein Nebeneinander ermég-

licht wird. Aus den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung wurden diverse

textliche Festsetzungen fiir den Bebauungsplan abgeleitet, um die Schallwirkungen so
zu begrenzen, dass keine gesundheitlichen Beeintrdchtigungen der kiinftigen Bewoh-

ner und Beschdftigten durch Larm zu erwarten sind.

Mogliche Gesundheitsgefdhrdungen durch Altlasten miissen im Rahmen der Realisie-
rung durch weitere Begutachtung und Sanierung in sensiblen Bereichen sowie fachge-

rechte Verbringung von belastetem Bodenaushub ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind durch die Vergréf3erung der liber- und unter-
baubaren Flachen zu erwarten. Bei Umsetzung der maximal zuldssigen Nutzung ist mit
einer Netto-Neuversiegelung von ca. 1.230 m? zu rechnen. Die negativen Wirkungen

betreffen sowohl Pflanzen/Tiere als auch die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft.

Auf der Grundlage des bisher fiir das Baugrundstiick geltenden Planungsrechts wdre
theoretisch eine 100-prozentige Versiegelung ohne verpflichtende Ausgleichsmafinah-
men moglich. Aufgrund der allgemeinen Umweltsituation, insbesondere durch die be-
reits stark belastete klimatische und lufthygienische Situation in der Innenstadt, hat Ber-
lin Umweltschutzziele in Programmen und Pldnen formuliert, die in der Bauleitplanung
zu beachten sind. Um diesen lokalen Umweltschutzzielen zu entsprechen, sind Festset-
zungen zur Begriinung von Dach- und Tiefgaragenfldchen in den Plan aufgenommen
worden. Bei Ausnutzung des Nutzungsmafes sind insgesamt 2.050 m? Dachfldchen
extensiv, also auf einer diinnen Bodenschicht mit trockenheitsvertréglichen, nicht pfle-
geintensiven Pflanzen, zu begriinen sowie weitere 480 m? Dachfldchen intensiv zu be-

griinen. Mindestens 1.036 m? Tiefgaragenfldchen sind intensiv mit unterschiedlicher
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Auftragshéhe des Bodens (ca. 360 m? mit 0,8 m, 415 m? mit 0,6 m, 260 m? mit 0,4 m
Hohe) zu begriinen. Die Dachbegriinungen werden kombiniert mit Regenriickhaltesys-
temen und Versickerung liber Rigolen in den Untergrund. Dadurch wird den Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts durch zusdtzliche Uberbauung und Versiegelung
entgegengewirkt. Gleichzeitig erfolgt eine Neugestaltung dieses Stadtraums mit Erhalt

und Nutzung der denkmalgeschiitzten Bebauung.
Fazit

Durch den Bebauungsplan wird keine erhebliche Beeintrdchtigung der Umwelt vorbe-
reitet. Dabei konnen nicht alle Risiken durch Festsetzungen im Plan ausgeschlossen
werden. Unter den durchzufiihrenden Mafinahmen sind deshalb auch die im Rahmen
der weiteren Planung und Realisierung des Plans zu beachtenden Maf3nahmen darge-
stellt, beispielsweise der Umgang mit Altlasten und der auf jeder Planungsebene und

bei der Realisierung zu beachtende Artenschutz.

Referenzliste der verwendeten Quellen

Abfrage von Geodaten (einschliellich Landschafts- und Artenschutzprogramm) iiber
das Geoportal Berlin: www.stadtentwicklung.berlin.de/geoinformation/fis-broker/

ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 8-73a
"Harzer Straf3e / Elsenstraf3e" im Bezirk Neukolln von Berlin 08.04.2021

Atelier Loidl: Niederschlagentwdsserungskonzept Anlage zum B-Plan 11.08.2020

Beschluss des Sachverstdndigenbeirats fiir Naturschutz und Landschaftspflege zum
Thema ,,Vogelfreundliches Bauen mit Glas zur Vermeidung von Vogelschlag”, Beirats-
beschluss - NL-39-08-18b, 05.11.2018

Blessing / Scharmer: Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren. 2. Aufl. 2012

Busse / Dirnberger / Prébstl-Haider / Schmid: Die Umweltpriifung in der Gemeinde
mit Okokonto, Umweltbericht, Artenschutzrecht, Energieplanung und Refinanzierung.
2013

Ingenieurbiiro Kramer & Partner: Begutachtung von Abrissgebduden hinsichtlich Fort-
pflanzungs- und Ruhestdtten der besonders und streng geschiitzten Arten und arten-
schutzrechtliche Priifung Harzer Strafle 39, Berlin Neukélln, 15.06.2020

Hoffmann/Leichter: Ergebnisdokumentation zum B-Planverfahren 8-73 ,,Harzer Strafle
/ Elsenstraf3e” in Berlin Neukdlln, 9. Februar 2021

Salinger, S.: Artenschutz-Gutachten Baumafinahme Harzer Str. 39 in 12059 Berlin
21.02.2018
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Salinger, S.: Bauvorhaben Harzer Straf3e 39 in Berlin-Neukdlln Artenschutz-Gutachten.
Untersuchung der Freifldche auf das Vorkommen von Zauneidechsen 06.06.2018

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg):

Stadtentwicklungsplan Klima - Urbane Lebensqualitdt im Klimawandel sichern
August 2011

Klimaanpassung fiir Berlin - Maf3nahmen und Beispiele 2014

Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET - Klimaanpassung in der Wachsenden
Stadt, Broschiire 2016

Stadtentwicklungsplan Klima Karten 1 - 12
Klimafolgenmonitoring des Landes Berlin Sachstandsbericht 2016

Klimaneutrales Berlin 2050, Empfehlungen fiir ein Berliner Energie- und Klima-
schutzprogramm (BEK) 2016

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz:

Larmaktionsplan Berlin 2018-2023
Luftreinhalteplan fir Berlin, 2. Fortschreibung 2019

Berliner Energie- und Klimaschutzprogram (BEK) 2030

Stauch, J: Biotopkartierung mit Hinweisen zum Artenschutz zum Bebauungsplan 8-73
»Harzer StraBe / Elsenstraf3e” im Bezirk Neukdlln 30.06.2017, Biotoptypenkarte (mit
redaktioneller Bearbeitung nach erneuter Begehung 22.02.2019

125 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Planinhalt und Abwégung

Planinhalt und Abwdgung

Ziele und wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan 8-73a sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umnutzung eines ehemals ausschliefllich gewerblich genutzten Standorts hin zu einem

gemischt genutzten Wohn- und Arbeitsquartier geschaffen werden.

Bestandteile des Geltungsbereiches sind die Grundstiicksfldchen der Harzer Straf3e 39
sowie Teile der angrenzenden Harzer Straf3e und der Brockenstrafle. Die aufgrund der
Planungen zu erwartenden Auswirkungen auf die bestehenden Verkehrswege sowie die
vorhandenen Baustrukturen wurden im Rahmen des Verfahrens mit ergdnzenden Gut-

achten ermittelt und bewertet.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 8-73a basieren auf dem mit
dem Bezirk Neukélln abgestimmten stddtebaulich-hochbaulichen Konzept vom August

20109.

Der Bebauungsplan 8-73a soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleis-
ten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen

Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan soll vorrangig Urbane Gebiete gemaf3 § 6a Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festsetzen. Ergdnzend sollen bestandsorientiert StraBenverkehrsfla-
chen festgesetzt werden. Aufgrund der vormaligen Darstellung Gewerblicher Baufla-
chen im Flachennutzungsplan (zum Zeitpunkt der Neubekanntmachung im Januar
2015) waren die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans in Form der Urbanen
Gebiete im Grundsatz nur im Einzelfall und bei untergeordneten Grenzkorrekturen
maoglich. Da es sich bei der vorliegenden geplanten Festsetzung der Urbanen Gebiete
jedoch nicht nur um untergeordnete Grenzkorrekturen, sondern um eine vollstdndige
Umwandlung der gewerblichen Baufldchen in gemischt genutzte urbane Baufldchen
handelt, wurde eine Anpassung des Flachennutzungsplans mit dem Ziel der stddtebau-
lich geordneten Weiterentwicklung in urbaner Mischung im Rahmen eines Parallelver-
fahrens notwendig. Mit der im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderung 07/17 ,Har-

zer Str./ Elsenstr.” erfolgt fortan die Darstellung von gemischter Baufléche M2 fiir den
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3.1

3.11

vormals als gewerbliche Bauflédche dargestellten Bereich zwischen Harzer Strafle,
ElsenstraBe, Brockenstrafle und Kiehlufer. Die Offenlage fiir die Anderung erfolgte im
Zeitraum vom 28.05.-29.06.2018, der Senatsbeschluss erfolgte am 11.12.2018 und
die Bekanntmachung im Amisblatt am 04.01.2019, so dass die Anderung des FNP -
hin zu einer gemischten Baufldche M2 - rechtswirksam ist. Die geplanten Festsetzungen
des B-Plans 8-73a entsprechen somit diesem Planungsziel und sind damit aus dem

FNP entwickelbar.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete

Die geplanten Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sollen als Urbanes Ge-
biet (MU) gemdaf3 § 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Mit
der Festsetzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ergédnzenden
Wohnungsbau geschaffen und gleichzeitig eine Mischung mit wohnvertréglichem, nicht

wesentlich stérendem Gewerbe erreicht werden.

Besonders bei innerstadtischen Gemengelagen bieten die bislang vorhandenen Ge-
bietskategorien der BauNVO keine ausreichenden Moglichkeiten, um den bestehenden
Problemlagen, die sich aus dem engen Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenut-
zung ergeben, zu begegnen. Dabei steht bislang vor allem die hohe Schutzwiirdigkeit
der Wohnnutzung aber auch die niedrigere Ausnutzbarkeit der Grundstiicksfléchen ei-
ner starkeren Durchmischung der Nutzungen entgegen. Aus diesen Griinden wurde
durch den Gesetzgeber die Gebietskategorie des Urbanen Gebietes geschaffen. Hier-
fir wurden u.a. die Larmschutzanforderungen gegeniiber den bisherigen Wohnge-
bietskategorien verringert und das zuldssige Nutzungsmaf3 in Anlehnung an Kern- und
Gewerbegebiete erhoht. Diese Maf3nahmen zielen neben der stdrkeren Durchmi-
schung schwerpunktm&flig auch darauf ab, der Neuinanspruchnahme von Fléchen im
Auflenbereich zu begegnen und die Innenentwicklung zu férdern. Mit der Festsetzung
von Urbanen Gebieten finden dariiber hinaus auch die Belange des kulturellen und
kiinstlerischen Bereichs Berlicksichtigung. So dienen Urbane Gebiete dem Wohnen so-
wie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. In diesem Sinne sind auch

Ateliers und Produktionsrdume fiir Kunstschaffende zuldssig.
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Zwar werden die im Geltungsbereich geplanten Urbanen Gebiete gegenwdrtig an zwei
Seiten von Kleingartenanlagen umgeben, dennoch ist im vorliegenden Fall von einem
das Plangebiet umgebenden Siedlungsbereich auszugehen. So ist zum einen fiir die
nordlich angrenzende Kleingartenanlage bereits ein Bebauungsplan mit dem Ziel der
Errichtung eines von Siedlungsflachen und einer Schule umgebenden Sportplatzes ge-
plant und festgesetzt. Der Bebauungsplan XIV-226 mit dem Planinhalt der Sicherung
einer Kleingartenanlage im siidostlichen Bereich des Geltungsbereiches ist mit einem
Aufstellungsdatum aus dem Jahre 1987 bis zum heutigen Tage nicht festgesetzt wor-
den, so dass aus planungsrechtlicher Sicht grundsdatzlich die iibergeleiteten Darstel-
lungen des Baunutzungsplanes - hier eingeschrdnkten Arbeitsgebiet - weiterhin Be-
stand haben. Aus diesen Griinden wird aus Sicht des Bezirksamtes kein Widerspruch in
der geplanten Festsetzung eines Urbanen Gebietes fiir die Fldchen des Geltungsbe-

reiches gesehen.

Die im Geltungsbereich befindlichen Baugrundstiicke sollen in zwei Baugebiete unter-
teilt werden. Diese weisen leicht abweichende Nutzungsmafie auf. Innerhalb des MU 1
befinden sich neben den bestehenden Baudenkmalen, welche ausschliefllich Ge-
werbe- und Blironutzung beherbergen sollen, ein geplanter Wohnungsneubau im Be-
reich des Hofes. Innerhalb des angrenzenden MU 2, welches den Eckbereich zwischen
der Harzer Strafie und der Brockenstraf3e markiert, sollen vorwiegend neue Wohnge-

bdude mit integrierter Kindertagesstdtte sowie eine Tiefgarage entstehen.

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung nicht Bestand/feil des Bebauungsplanes (textliche Festsetzung

Nr. 1).

Gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird die Festsetzung getroffen, um stérende und
verkehrserzeugende Nutzungen wie Tankstellen und Vergniigungsstétten auszuschlie-
B3en zu kdnnen. Moderne Tankstellen miissen aus Wirtschaftlichkeitsgriinden mindes-
tens 12 Zapfsdulen und ergdnzende Servicebereiche aufweisen. Zusdtzlich findet eine
Integration in Gebdude mit sonstigen Nutzungen heute nicht mehr statt. Wegen der
flachenhaften Ausdehnung und des hohen Stérpotenzials lassen sich neue Tankstellen
daher schlecht in iberwiegend wohngeprdgte Gebiete integrieren. Eine bestehende
Tankstelle befindet sich zudem in weniger als einem Kilometer Entfernung in stidlicher

Richtung in der Sonnenallee, so dass die Versorgung des Geltungsbereichs und seines
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Umfeldes durch Tankstellen in ausreichendem Mafle gewdbhrleistet ist. Vergniigungs-
stdtten, die ebenfalls einen erhéhten Kundenverkehr vor allem in den Nachtstunden mit
sich bringen, bergen dariiber hinaus Konfliktpotenzial, da sie durch erhéhte Larment-
wicklung (Musik und feiernde Menschen) den sozialen Frieden stéren und die Identifi-
kation mit der Nachbarschaft beeintrachtigen kdnnen. Aus diesen Griinden sollen diese

moglichen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sein.

In Anlehnung an die historische Nutzung der bestehenden Gebdude soll in den denk-
malgeschiitzten Gebdudeteilen der ehemaligen Geyer-Werke weiterhin ausschliefilich
eine Gewerbenutzung Platz finden. Neben diesen Gebdudeteilen wird jedoch auch der
nicht unter Denkmalschutz stehende zweigeschossige Anbau an das im Hof befindliche
Ateliergebdude derzeit durch das dort ansdssige Tonstudio genutzt. Auch fir dieses
Gebdude soll langfristig die Wohnnutzung unterbunden werden, um den gewerblichen
Charakter dieser Gebdude und des Baugebietes zu unterstreichen und der bestehen-
den gewerblichen Nutzung die Grundlage fiir den Fortbestand zu sichern. Der Bebau-

ungsplan 8-73a setzt daher fest:

Im Urbanen Gebiet MU 1 sind in den denkmalgeschiifzten Gebduden sowie innerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksfldche mit maximal zwei zuléssigen Vollgeschossen dlie
Nutzungen nach § 6a Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (Wohnnutzungen) nicht

zuldissig (textliche Festsetzung Nr. 2).

Mit dieser Festsetzung gemdf3 § 1 Abs. 5 BauNVO wird zum einen den denkmalpflege-
rischen Belangen gefolgt, da umfangreiche Umbaumaf3inahmen an der historischen
Bausubstanz mit dem Denkmalstatus nicht vereinbar sind. So wdren fiir eine gemischte
Nutzung der Gebdude mit integrierten Wohneinheiten starke Verdnderungen und Ein-
griffe in die Grundriss- und Gebdudestruktur erforderlich. Um z.B. in den einzelnen
Wohneinheiten entsprechende Nass- und Sanitdrzellen anbieten zu kénnen, wdren zu-
sdtzliche technische Erweiterungen in der Ver- und Entsorgung nétig. Zum anderen wiir-
den stdarkere Durchmischungen von Wohn- und Gewerbenutzungen in den denkmalge-
schiitzten Bestandsgebduden die Anfalligkeit fiir Larmbelastungen durch Betriebsge-
rausche (u.a. Dienstleistungs- und Kundenverkehr) erhdhen, so dass in den Baudenk-
malen auf eine Durchmischung verzichtet werden soll. Der Ausschluss fiir die Wohnnut-
zung greift auch fiir den im MU 1 gesicherten Kelleranbau des Hauptgebdudes (Bau-
grenze mit OK=35,4 m . NHN), auch wenn dieser nicht explizit als Baudenkmal ge-

kennzeichnet ist. So ist dieser aufgrund des weitgehend unterirdischen Verbaus und der

129 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Planinhalt und Abwégung

bestandsbezogenen Hohenbegrenzung nicht zur Wohnnutzung geeignet sowie durch
die mafigeblich zum Baudenkmal z&hlende Bausubstanz im Sinne des Denkmal- und
Umgebungsschutzes vor einem wesentlichen Umbau zu Wohnzwecken geschiitzt, da
ein baulicher Eingriff in den Kellerbereich nicht ohne Baumaf3nahmen am Baudenkmal
moglich wdre. Innerhalb der Neubauten kann dagegen durch entsprechende bauliche
Vorkehrungen auf die Nutzungsmischung gezielt reagiert werden. So lassen sich durch
bauliche Larmschutzmaf3nahmen und durch Grundrissgestaltungen (u.a. separate Zu-
und Ausgdnge) verschiedene Nutzungen miteinander in Einklang bringen, so dass fiir
diese Gebdude ein genereller Ausschluss etwaiger Nutzungen nicht erfolgen muss. In-
nerhalb des Geltungsbereichs stehen damit weiterhin ausreichend Geschossflachen fiir
eine urbane Nutzungsmischung zur Verfiigung, um die Zweckbestimmung der Urbanen
Gebiete - trotz der punktuellen Nutzungsbeschrdnkung - zu gewdbhrleisten. Ein , Etiket-
tenschwindel“ bzw. ein Verstof3 gegen § 1 Abs. 5 BauNVO liegen nicht vor. Das ge-
plante Urbane Gebiet, das im Bebauungspanentwurf in zwei Teilfldchen unterteilt wird,
ist als ein zusammenhdngendes, einheitliches und gegliedertes urbanes Gebiet zu be-
urteilen. Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass es sich planungsrechtlich um
zwei voneinander unabhdngige, eigenstdndige urbane Gebiete handeln kénnte. Die
Teilflachen liegen unmittelbar benachbart und werden weder durch umfangreiche 6f-
fentliche Verkehrs- oder Griinfldchen noch durch andere Baugebiete gemaf3 BauNVO
voneinander getrennt. Die Trennung der Teilfldchen erfolgt lediglich durch eine Flur-
stlicksgrenze sowie einen zur inneren Erschliefung des urbanen Gebiets erforderlichen
Fufweg, der keine Verkehrsfunktion fiir Dritte hat oder gar der ErschlieBung anderer
Baugebiete dienen wiirde. Dariiber hinaus befanden sich die Fldchen zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplanes im Eigentum eines einzelnen Eigentiimers, der
eine zusammenhdngende Entwicklung des Gebiets auf der Grundlage der Ergebnisse
eines zu diesem Zwecke durchgefiihrten Workshopverfahrens anstrebt. Gemaf3 einem
aktuellen Urteil des Oberverwaltungsgerichts Niedersachsen steht der Unterteilung ei-
ner zusammenhdngenden Fldche in Gebiete mit gleichem Baugebietstyp, aber unter-
schiedlichen Bezeichnungen und ggf. auch unterschiedlichen Detailfestsetzungen der
Annahme eines Baugebiets nicht entgegen (OVG Niedersachsen, Beschluss vom
21.02.2020 - 1 MN 147/19). Somit ist die Zweckbestimmung des Gebiets eindeutig
iber beide Teilfladchen hinweg zu betrachten und mit einem gewerblichen Nutzungsan-
teil von 22 % und einem Wohnanteil von 78 % gewdhrleistet. Damit ist auch gewdhr-

leistet, dass beide Hauptnutzungsarten das urbane Gebiet stddtebaulich mitpragen.
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Solange der gemischte Gebietscharakter noch gewahrt ist, istim Urbanen Gebiet eine
iiberwiegende Wohnnutzung ebenso wenig schddlich wie eine iiberwiegende gewerb-
liche Nutzung. Die Nutzungsmischung kann dabei in unterschiedlicher Kdrnigkeit erfol-
gen. Eine kleinrdumige Nutzungsmischung ist nicht erforderlich (Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, Baugesetzbuch Werkstand: 135. EL September 2019, BauNVO, §
6a, RN 15).

Die angestrebte urbane Mischnutzung auf Grundstiicks- bzw. Blockebene soll zur stad-
tebaulichen Weiterentwicklung des Bereichs zwischen dem Sanierungsgebiet Karl-
Marx-Straf3e / Sonnenallee im Westen und dem weiter stlich gelegenen Stadtumbau-
gebiet ,,Neukélln-Siidring” beitragen. Die geplante Festsetzung fordert dariiber hinaus
mogliche Nutzungskonzepte mit dem Schwerpunkt ,,Arbeiten und Wohnen“ in Lage-
gunst zum qualitativ hochwertigen Landschaftsraum des siidwestlich gelegenen Neu-

kdllner Schifffahrtskanals.

Die geplanten Festsetzungen stehen den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht entgegen. Auf die geplanten Wohnnutzungen in-
nerhalb der geplanten Urbanen Gebiete wirken bedingt durch die Lage an der Harzer
Straf3e sowie der Brockenstrafle Schallemissionen ein. Bei der Umsetzung von schall-
mindernden Maf3nahmen in Form von Grundrissbindungen und / oder baulichen Vor-
kehrungen, wie Fassadenddmmungen und besondere Fensterkonstruktionen, kénnen
jedoch gesunde Wohnverhdltnisse geschaffen werden, so dass die zu erwartenden
Schallemissionen der abwdgungsgerechten Festsetzung eines Urbanen Gebiets nicht
im Wege stehen. Auch hinsichtlich der siidlich der Urbanen Gebiete angrenzenden be-
stehenden Gewerbenutzungen wurden in dem schalltechnischen Gutachten die maxi-
mal zu erwartenden Larmbelastungen festgestellt und es werden entsprechende Maf3-
nahmen zum Schutz vorgeschlagen, um den auftretenden Immissionskonflikten wirksam

zu begegnen. Ndheres kann dem Kapitel 1l 3.4.1 Schallschutz entnommen werden.

Fldchen fiir soziale Wohnraumférderung

Die erhohte Nachfrage nach Wohnraum hat in den vergangenen Jahren fldchende-
ckend zu steigenden Mietpreisen gefiihrt. Die aufgrund des angespannten Wohnungs-
markts hohen Angebotsmieten hatten innerhalb weniger Jahre einen spiirbaren Anstieg

des gesamten Mietniveaus zur Folge. Diese Entwicklung gefdhrdet die Méglichkeiten
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einkommensschwacher Haushalte, sich addquat mit Wohnraum zu versorgen. Die Ent-
wicklung des Planungsgebiets wird daher nach den Leitlinien des ,,Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung” durchgefiihrt. Damit wird angesichts der ange-
spannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des
Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssitu-
ation Wohnraumversorgungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass die fiir
Berlin typische sozial gemischte Bevélkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw.
erhalten bleibt. Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) for-
mulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozi-

algerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten.

Die vormals in der textlichen Festsetzung Nr. 3 erfolgte Regelung zur Sicherung der
Errichtung férderfdhiger Wohnungen wurde nach Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens
gem. § 6 Abs. 2 AGBauGB entsprechend dem Rundschreiben 1/2022 der Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Ref | C auf Grund einer bereits be-
stehenden vertraglichen Regelung gestrichen. In dem stddtebaulichen Vertrag wird
hierbei der konkrete Anteil des férderfdhig zu errichtenden Wohnraums bestimmt, der
einem Mindestanteil von 30 % der fiir Wohngebdude zu errichtenden Geschossfldchen
entspricht. Dabei ergibt sich die konkrete Fldche aus der festgesetzten maximalen Ge-
schossfldche in den urbanen Gebieten abziiglich der ausschliefllich als Gewerbe nutz-
baren Gebdudeteile im MU 1 (siehe textliche Festsetzung Nr. 2) sowie abziiglich der
im MU 2 im Erdgeschoss vorgesehenen Kindertagesstatte und Gewerbeeinheit. Somit
besteht kein Erfordernis, im Bebauungsplan eine fldchenmdflige Verortung des zu si-
chernden Mindestanteils der Geschossflache fiir den férderfahigen Wohnraum in den
geplanten Urbanen Gebieten vorzunehmen; die Zul&ssigkeit wird allein im stadtebau-
lichen Vertrag, welcher mit dem Grundstiickseigentiimer geschlossen wurde, bestimmt.
Ergdnzend dazu wird auf der Planzeichnung zum Bebauungsplan der folgende Hinweis
aufgenommen:

Die Regelungen zum férderféhigen Wohnraum und weiteren Bestandfeilen des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des stddtebaulichen

Verfrags zu diesem Bebauungsplan.

Ein Abweichen von der oben genannten Quote von 30 % ist nur dann in Erwdgung zu
ziehen, wenn durch die Realisierung des Wohnbauvorhabens eine sozial stabile Bevdl-

kerungsstruktur im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB gefdhrdet ist. Bei der Beurteilung
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3.2

der Gefdhrdung ist darauf abzustellen, ob das Vorhaben in einem Planungsraum liegt,
der nach den Ergebnissen des Monitorings Soziale Stadtentwicklung im Gesamtindex
»o0ziale Ungleichheit mit einem sehr niedrigen Status mit negativer Dynamik einge-
stuft wurde. Dies ist hier nicht der Fall. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 8-
73a liegt nicht in dem beschriebenen Planungsraum. Dariiber hinaus wurde im Jahr
2021 ein Quartiersmanagement eingerichtet. Weitere stddtebauliche Griinde, die ein
Zuriickstellen des Ziels der Schaffung von offentlich geférdertem mietpreis- und bele-
gungsgebundenem Wohnraum im konkreten Einzelfall rechtfertigen kdnnen, sind nicht

ersichtlich.

Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung soll im Bebauungsplan 8-73a mit-
tels Baugrenzen sowie durch Festsetzungen von Geschossflachen (GF) erfolgen. Zu-
satzlich wird die Anzahl der Vollgeschosse gemdf3 § 20 Abs. 1 BauNVO in Verbindung
mit der maximalen Héhe baulicher Anlagen iiber NHN gemdf3 § 18 Abs. 1 BauNVO

festgesetzt.

Grund- und Geschossflachen

Fir die Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 werden Baukorperfestsetzungen getroffen,
welche sich an der denkmalgeschiitzten Bestandsbebauung sowie an dem zugrunde-
liegenden abgestimmten stddtebaulich-hochbaulichen Konzept orientieren. Somit sind
die in den Urbanen Gebieten dargestellten tiberbaubaren Grundstiicksflédchen in voller
Flache iberbaubar. Zur Verdeutlichung, dass es sich hierbei um eine ausdriickliche
Festsetzung handelt, wird in den Bebauungsplan gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und § 16 Abs. 6 BauNVO die textliche Festsetzung Nr. 5
aufgenommen. Die zuldssige Grundflache kann darliber hinaus gemdaf3 der textlichen
Festsetzung jedoch um weitere Gebdudeteile ausnahmsweise lberschritten werden.
Mit der Errichtung von z.B. Balkonen oder anderen hervortretenden Gebdudeteilen, wie
Treppen, Rampen oder Mauervorspriingen, wird die zeichnerisch festgesetzte Grund-
flache erhoht. Um eine Erhéhung nur in einem vorher bestimmten Umfang als Aus-
nahme vorzusehen, wird das MaB der zuldssigen Uberschreitung ebenfalls textlich fest-

gesetzt.:

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 wird als zuldssige Grundflciche die im zeich-

nerischen Teil festgesetzte iberbaubare Grundstiicksfldiche festgesetzt.
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Ausnahmsweise kann die im zeichnerischen Teil festgesefzte lberbaubare Grund-
stiicksfldiche in Verbindung mit den fextlichen Festsefzungen 6-8 durch vorfretende Ge-
bdudefteile sowie durch Eingangstreppen und Rampen insgesamf bis zu einer Grund-

fléche von 180 m?im MU 1 und bis zu 120 m?im MU 2 iberschritten werden.

Die Festsetzung ist erforderlich, da die liberbaubare Grundstiicksfldche bei Baukér-
perfestsetzungen lediglich durch die Baugrenzen bestimmt wird. Im Urbanen Gebiet
MU 1 beschreiben die festgesetzten Baugrenzen eine Fldche von 3.058 m? und ent-
sprechen damit bezogen auf die Gréf3e des Baugebietes einer GRZ von 0,47. Inner-
halb des Urbanen Gebietes MU 2 nehmen die festgesetzten Baugrenzen eine Fldche

von 2.806 m? ein und entsprechen damit einer GRZ von 0,46.

Weil jedoch ergdnzende untergeordnete bauliche Anlagen, die aus den Baugrenzen
herausragen, wie Balkone und nicht privilegierte Treppen und Rampen, ebenfalls mit
in die GR nach § 19. Abs. 2 BauNVO zu zd&hlen sind, ist fiir diese baulichen Anlagen
das MaB der ausnahmsweisen Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflache
ergdnzend textlich zu regeln. Beriicksichtigt mit diesen Zuschldgen werden neben Bal-
konen der Neubauten z.B. auch Mauervorspriinge, Eingangstreppen und Rampen an
den Bestandsgebduden, die zum iiberwiegenden Teil auch unter Denkmalschutz ste-
hen, jedoch nicht vollstdndig von den Baukérperfestsetzungen erfasst werden, aber in
der derzeitigen Form und ErschliefBung erhalten bleiben sollen. Mit dem zweiten Teil
der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird daher die absolute Hohe der zusatzlichen Grund-
fléchen jeweils fiir das MU 1 (bis zu 180 m?) und MU 2 (bis zu 120 m?) geregelt. Ein-
schlieBllich den ausnahmsweise zuldssigen Uberschreitungen fiir Balkone u. &. ergeben
sich somit eine rechnerische GRZ von 0,49 im MU 1 und eine GRZ von 0,48 im MU 2.
Eine iiber die beiden Baugebiete hinausgehende Gliederung des Uberschreitungsma-
Bes ist trotz der unterschiedlichen Eigentiimerstrukturen nicht erforderlich, da die zulds-
sigen iberbaubaren Grundstiicksfléchen fiir Neubauten in den beiden Baugebieten je-
weils nur durch einen Bautrdger bzw. Eigentiimer errichtet werden sollen und somit ein
sogenanntes ,,Windhundrennen® bei der Ausnutzung des zur Verfiigung stehenden Nut-
zungsmafles nicht zu befiirchten ist. Darliber hinaus ist im Bereich der Baudenkmale
nur ein sehr geringer Anteil an zusdizlichem Uberschreitungspotential (z.B. fiir Keller-
schdchte etc.) notwendig, da diese Gebdude gemdf3 der textlichen Festsetzung Nr. 2

nicht fiir eine Wohnnutzung zur Verfligung stehen. Ergdnzende Anbauten wie Balkone
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und Terrassen werden hier somit nicht nachgefragt und sind auch aufgrund der denk-

malrechtlichen Restriktionen nur sehr eingeschrdnkt umsetzbar.

In den darauf folgenden textlichen Festsetzungen 6 bis 8 werden gemdaf3 § 23 Abs. 3
Satz 3 BauNVO die jeweils ausnahmsweise zuldssigen, iiber die Baugrenzen hinausra-

genden Tiefen und Breiten der Anbauteile festgesetzt:

Ein Vortfretfen von Gebdudeteilen, und zwar fir Balkone, Erker und architekfonische
Gliederungen bis 1,5 m vor der Baugrenze kann enflang der Linien t-u, u-v, v-w, w-y,
y-z und z-t ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese insgesamt nicht mehr als
ein Drittel der Breite der jeweiligen Auflenwand in Anspruch nehmen und die Abstands-
flcchenvorschriften der Berliner Bauordnung hiervon nicht beriihrt werden (textliche

Festsetzung Nr. 6).

Dieses Maf3 entspricht gemaB der Berliner Bauordnung (BauO Bln) zwar der zul&ssigen
Privilegierung, so dass die Uberschreitungen der Baugrenzen gemdf3 § 6 Abs. 6 Nr. 2
BauO Bln bei der Bemessung der Abstandsfldchen aufler Betracht bleiben. Das Maf3
der baulichen Nutzung wird mit den angestrebten Balkonen aber dennoch erhéht, so
dass die zusétzliche Regelung zur Uberschreitung des NutzungsmaBes im Bebauungs-

plan erforderlich wird.

Im Rahmen der geplanten Umsetzung der Planung sind dariiber hinaus jedoch auch
Balkone und somit Uberschreitungen der Baugrenzen vorgesehen, die iiber das Maf3
der Privilegierung hinausgehen, so dass fiir diese Fassadenfldchen in jedem Fall er-
gdnzende Regelungen erforderlich werden. Innerhalb des Urbanen Gebietes MU 2
sind demnach gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO folgende weitere ausnahmsweise

Uberschreitungen der Baugrenzen zuldssig:

Ein Vortreten von Gebdudefteilen, und zwar fir Balkone, Erker und archifekfonische
Gliederungen bis 2,0 m vor der Baugrenze kann entlang der Linien b-c, g-h, h-k und k-
n ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese insgesamt nicht mehr als 20% der
Breitfe der jeweiligen Auflenwand in Anspruch nehmen und die Abstandsfldchenvor-
schriften der Berliner Bauordnung hiervon nicht beriihrt werden (textliche Festsetzung

Nr. 7).

Ein Vorfreten von Gebdudefeilen, und zwar fir Balkone, Erker und architekfonische

Gliederungen bis 2,0 m vor der Baugrenze kann enflang der Linie f-g ausnahmsweise
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zugelassen werden, sofern diese insgesamf nicht mehr als 30 % der Breite der jeweili-
gen AuBenwand in Anspruch nehmen und die Abstandsfléchenvorschriften der Berliner

Bauordnung hiervon nicht beriihrf werden (textliche Festsetzung Nr. 8).

Die Regelungen der textlichen Festsetzungen 7 und 8 sind erforderlich, da die Privile-
gierung untergeordneter Bauteile gemdaf3 § 6 Abs. 6 Berliner Bauordnung (BauO Bln)
mit einem Maf3 bis 1,5 m iiber der Baugrenze um weitere 0,5 m liberschritten werden
soll und somit gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO einer zusdtzlichen Regelung und

Zulassung im Bebauungsplan bedarf.

Ein umfangreicher Gebdudebestand innerhalb des Geltungsbereichs fallt unter die
Restriktionen des Denkmalschutzes. Nachtrdgliche Unterbauungen der Bestandsge-
bdude fiir bendtigte Stellpldtze sind somit nicht méglich. Dariiber hinaus sind im Rah-
men der Neuplanungen viele zusdtzliche Wohneinheiten geplant, die ihrerseits durch
entsprechende Pkw-Stellpldtze versorgt werden sollen. Da auch die bestehenden Stell-
platze im Bereich der umgebenden Straf3enverkehrsfldchen sehr begrenzt sind, soll in-
nerhalb des Urbanen Gebiets MU 2 die Errichtung einer Tiefgarage erméglicht werden.
Der Bebauungsplan nimmt daher gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO die textliche Festsetzung Nr. 4 auf:

Auf den nichtiberbaubaren Grundsticksfldchen sind Stellpldfze und Garagen unzulds-

sig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen innerhalb der mit TGa 1 bezeichnefen Fléchen.

Dariiber hinaus sichert die Festsetzung, dass die entlang der Brockenstraf3e vorgese-
henen Vorgartenzonen als auch die Innenhéfe der Baugrundstiicke frei von Stellplatzen
bleiben. Durch den Erhalt des denkmalgeschiitzten Bestandes sowie die bauliche Er-
gdnzung mit iberwiegend wohngenutzten Gebduden wird bereits eine hohere Versie-
gelung und Uberbauung der Grundstiicke eingeplant. Um die Auswirkungen der héhe-
ren Dichte zu reduzieren, sollen die Dachfldchen der Gebdude und Tiefgaragen antei-
lig begriint werden. Dies ermdglicht eine umfangreiche Gestaltung des Freiraums so-
wie der Tiefgargenddcher, die neben 6kologischen Gesichtspunkten in erster Linie
auch der Aufwertung sowie dem Schutz des Wohnumfeldes dienen. Zusdtzlich versie-
gelte Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten in den Innenhéfen, die neben einer
moglichen Gefdhrdung von spielenden Kindern auch Schallemissionen in den ge-

schiitzten Hofbereichen erzeugen, sollen aus diesen Griinden ausgeschlossen werden.
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Um die geplante Bebauung einschliefllich der Zufahrten und der Tiefgarage planungs-
rechtlich zu sichern, setzt der Bebauungsplan 8-73a gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fest:

Im Urbanen Gebiet MU 2 darf durch die Fldchen von Tiefgaragen mif ihren Zufahrfen,
Anlieferungen sowie Nebenanlagen i.5.d. § 14 BauNVO die festgeselzte Grundflidche
bis zu einem Maf3 iberschritten werden, das einer Grundfldchenzahl von 0,8 entspricht

(textliche Festsetzung Nr. 9).

Damit wird der Rahmen, welcher die Baunutzungsverordnung gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO ermdglicht, vollsténdig ausgeschopft. Neben den dringend bendtigten
Wohngebduden werden mit der zuldssigen Uberschreitung auch die Tiefgaragen gesi-
chert, die eine Versorgung mit Stellpldtzen sicherstellen. Aufgrund der besonderen &rt-
lichen Situation in dicht bebauten Griinderzeitvierteln und dem hohen Bedarf an zu-
satzlichem Wohnraum als auch den begrenzten Stellplatzflachen im Straflenraum ist
eine entsprechende Regelung gerechtfertigt. Vertretbar ist sie auch vor dem Hinter-
grund, dass fiir die neugeschaffenen Wohnbaufldchen keine zusatzlichen 6ffentlichen
ErschliefBungsfldchen festgesetzt bzw. hergestellt werden miissen und somit im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gehandelt wird. Zusdtzlich wird mit der
ausschlieBlichen Beschrénkung der Uberschreitung der GRZ auf den § 19 Abs. 4
BauNVO sichergestellt, dass die Hauptanlagen (Wohngebdude) weiterhin entspre-
chend der festgesetzten Baugrenzen ergdnzende und nutzbare Freirdume ermdgli-
chen. Eine Beeintrdchtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ist somit nicht
zu erwarten. Darliber hinaus sollen die Teile der Tiefgaragen, die oberirdisch nicht als
Wegefldchen dienen, mit einer zusdtzlichen Pflanzschicht von zwischen 40 und 80 cm
versehen und bepflanzt werden, so dass der erhéhte zuldssige Anteil der Versiegelung
optisch nicht in Erscheinung tritt und im Sinne einer Freiraumnutzung als Griinfléche
weiterhin nutzbar ist. Die Bepflanzung der Decken von Tiefgaragen unterstiitzt kolo-
gische Funktionen, wie z.B. die Riickhaltung von Niederschlagswasser, die Bildung von
klimatisch wirksamen Verdunstungsfldchen sowie die Schaffung von Lebensrdumen fiir

Insekten, Kleintiere und Vogel (siehe Kap. Ill 3.5 Griinfestsetzung).

Basierend auf dem vorliegenden stddtebaulichen Konzept werden fiir die Baugebiete
ergdnzend maximale Obergrenzen fiir die Realisierung von Geschossfldchen festge-
sefzt. Gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO wird im MU 1 eine
Geschossfldche (GF) von 11.400 m? und im MU 2 eine GF von 18.100 m? festgesetzt.

137 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Planinhalt und Abwégung

Trotz der festgesetzten Geschossfldchen, Geschossigkeiten sowie der maximalen Héhe
der baulichen Anlagen bestiinde die Méglichkeit, weitere Geschossfldchen zu realisie-
ren, die nicht im Bereich von Vollgeschossen liegen. Vorstellbar waren z.B. Staffelge-
schosse, die noch unterhalb der festgesetzten Oberkante angeordnet werden und so-
mit zu einer weiteren Erhdhung des Nutzungsmafles fiihren. Um eine zusdtzliche bauli-
che Verdichtung iiber die festzusetzende Geschossfldchen GF von 11.400 m? bzw.
18.100 m? im MU 2 in Form von Dach- oder Staffelgeschossen zu vermeiden, wird ge-
maf3 § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO eine Festsetzung zur Einbeziehung aller als Aufent-

haltsrGume nutzbarer Flachen aufgenommen:

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfléiche sind die Fldichen von Aufenthalfsréu-
men in anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehdrigen Treppenrdume

und einschliefBlich ihrer Umfassungswdénde mitzurechnen (textliche Festsetzung Nr. 10).

Ausgebaute Dachgeschosse oder Staffelgeschosse gelten bei entsprechender Ausfiih-
rung nicht als Vollgeschosse, kénnen aber, sofern sie nicht explizit im Bebauungsplan
ausgeschlossen werden, zusdtzlich zu den zuldssigen Vollgeschossen realisiert werden
und dann bis zu 2/3 der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses ausmachen.
Dies wiirde zu zusdtzlichen Bedarfen an sozialen Infrastruktureinrichtungen und zusétz-
lichem Anwohnerverkehr fiihren, welche in der standardmdéfligen Betrachtung der Aus-
wirkungen basierend auf den Geschossfldchen in den Vollgeschossen nicht beriicksich-
tigt werden wiirden. Ebenso wdren die Fldchen in Nicht-Vollgeschossen nicht bei der
Berechnung des Anteils mietpreisgebundener Wohnungen zu beriicksichtigen. Mit der
textlichen Festsetzung wird somit sichergestellt, dass Nicht-Vollgeschosse sowohl bei
der Berechnung des Nutzungsmafles als auch bei der Ermittlung der Wohnfolgebe-
darfe und des Anteils mitpreisgebundener Wohnungen gleich behandelt werden wie

Vollgeschosse

Anzahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Die innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen festgesetzten maximal zuldssigen
Geschossigkeiten reichen von bestandsorientierten zwei Vollgeschossen im Innenhof
des MU 1 bis zu sieben Vollgeschossen fiir Teile der Neubauten im Eckbereich der Har-

zer Straf3e mit der Brockenstraf3e im MU 2.

Der liberwiegende Teil der Bestandsgebdude wird entsprechend der aktuellen bauli-

chen Gestalt mit zwei, drei, vier, fiinf oder sechs zuldssigen Vollgeschosse versehen.
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Lediglich der an das Hauptgebdude der ehemaligen Geyer-Werke angrenzende Kel-
lerbestandteil, welcher ausgehend von der riickwdrtigen Fassade ca. 10 m in den In-
nenhof hineinragt und aufgrund des dort abfallenden Geldndes zum Teil auch optisch
in Erscheinung tritt, wird mit einer zusdtzlichen Baugrenze in Verbindung mit einer ma-
ximalen Oberkante von 35,4 m iiber NHN im Bestand gesichert. Da es sich hierbei um
ein unterirdisches Geschoss handelt, dessen Oberkante das Niveau des héheren Hof-
geldndes aufweist und im Mittel auch nicht iber 1,4 m iiber dem tiefer gelegenen Hof-
Niveau liegt, wirkt sich der bestehende Keller nicht auf die zu sichernden Geschossfla-
chen aus. Bauliche Erweiterungen oder Aufstockungen an den Bestandsgebduden sind

wegen des liberwiegenden Denkmalstatus nicht vorgesehen.

Im Bereich der stidlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine bestehende Gebdude-
kombination mit iberwiegend zwei Vollgeschossen. Zwar steht der siidéstlich an das
Baudenkmal angrenzende Bestandsbau selbst nicht unter Denkmalschutz, grenzt aber
unmittelbar an den denkmalgeschiitzten Baukdrper mit der gleichen baulichen Héhe
und Geschossigkeit an, so dass bei einem etwaigen Abriss und Neubau hier die denk-
malrechtlichen Bestimmungen fiir den Umgebungsschutz eingehalten werden miissen.
Da in dem Bebauungsplan analog zum Baudenkmal die Festsetzung von maximal zwei
Vollgeschossen erfolgt, ist fiir diesen Baukorper die stadtebauliche Wirkung auch ohne
Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante dahingehend vorbestimmt, dass ein
davon abweichend wesentlich hdherer Bauteil neben dem Denkmal nicht genehmi-
gungsfdhig wdre.

Fir die geplanten Neubauten sind im Eckbereich der Harzer Straf3e mit der Brocken-
straf3e sieben Vollgeschosse vorgesehen. Die in den Hofbereich hineinragenden Ge-
bdudefliigel im MU 2 sowie das im Hofbereich des MU 1 geplante Gebdude soll da-

gegen sechs Vollgeschosse aufweisen.

Zusdatzlich zu den festgesetzten zuldssigen Vollgeschossen werden auch maximale H6-
hen baulicher Anlagen iiber Normal-Héhe Null (NHN) fiir die geplanten Neubauten
festgesetzt. Diese reichen von einer maximalen Oberkante (OK) von 59,0 m iiber NHN
fir den 7-geschossigen Bauteil, iiber 56,1 m fiir die 6-geschossigen Teile im MU 2 bis
zu einer OK von maximal 55,0 m fiir den 6-geschossigen Bauteil im MU 1. Ausgehend
von einer durchschnittlichen Geldndehohe von ca. 35,5 m iber NHN ergeben sich da-

mit absolute Gebdudehdhen zwischen 23,5 m fiir den 7-geschossigen Teil und 20,6 m
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bzw. 19,5 m fiir die 6-geschossigen Teile der Neubebauung. Um geringfiigige Uber-
schreitungen der maximalen Oberkanten fiir technische Aufbauten zu ermdglichen,
wird in den Bebauungsplan gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4

BauNVO eine textliche Festsetzung aufgenommen:

Die fesfgesefzten Oberkanten baulicher Anlagen gelfen nicht fir technische Aufbauten
wie Schornsteine, Liiffungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten und Solaranlagen. Dachauf-
bauten, die ausschlief3lich der Aufnahme von technischen Einrichfungen dienen, diirfen
die festgesetzten Oberkanten um bis zu 2 m iiberschreifen, wenn sie mindestens 2,5 m
gegeniiber der néichstgelegenen Baugrenze zuriickgesetzt sind. (textliche Festsetzung

Nr. 11)

In der textlichen Festsetzung werden explizit auch Solaranlagen aufgefiihrt, um die
Moglichkeit der Anwendung und Erzeugung von regenerativen Energiequellen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zu unterstiitzen. Gemaf der textlichen Festsetzung
diirfen entsprechende Uberschreitungen der Oberkanten nur gewéhrt werden, wenn
diese von der ndchstgelegenen Baugrenze und damit im Sinne einer Baukorperaus-
weisung von der auf3enliegenden Baukdrperabgrenzung um mind. 2,5 m entfernt lie-
gen. Damit ist hinreichend sichergestellt, dass die zusdtzliche Hohe durch das Zuriick-
treten der Aufbauten deutlich weniger in Erscheinung tritt und gegeniiber benachbarten

Bebauungen zudem keine zusatzlichen Abstandsfldchen erzeugt werden.

Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung geméf3 § 17 BauNVO

Die Flache der zuldssigen Uberbauung gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO im Urbanen Ge-
biet MU 1 betragt 3.058 m?. Innerhalb des Urbanen Gebietes MU 2 betrdgt die zulds-
sige Uberbauung gemdf der festgesetzten Baukérperfestsetzungen 2.806 m?. Fiir den
gesamten Geltungsbereich [asst sich somit eine maximale iberbaubare Grundstiicks-
fléche von 5.864 m? ermitteln, welche gemdf3 der textlichen Festsetzung Nr. 5 um wei-
tere 300 m? fiir Balkone und andere Bauteile iiberschritten werden kann. Bezogen auf
die jeweiligen Baugebietsgréf3en der Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 entsprechen
die zuldssigen Uberbauungen einschlieBlich den zuldssigen Uberschreitungen einer
GRZ von 0,49 im MU 1 und 0,48 im MU 2, so dass die nach § 17 BauNVO aufgefiihrten
Orientierungswerte fiir Urbane Gebiete von 0,8 mit den geplanten Maflen der bauli-

chen Nutzung deutlich unterschritten werden.
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Basierend auf den festgesetzten Geschossfldchen in Hohe von 11.400 m? im MU 1 und
18.100 m? im MU 2 ergeben sich rechnerische GFZ-Werte von 1,75 im MU 1 und 3,0
im MU 2, so dass mit diesen Festsetzungen die aufgefiihrten Orientierungswerte gemaf3

§ 17 der Baunutzungsverordnung ebenfalls unterschritten bzw. eingehalten werden.

Abstandsfléchen gemdf Bauordnung Berlin (BauO Bln)

Baukorperfestsetzungen im Bebauungsplan gelten als ausdriickliche Festsetzungen
gemdf3 § 6 Abs. 5 BauO Bln, so dass trotz einer etwaigen Unterschreitung der Ab-

standsflachen dies mit der Festsetzung im Bebauungsplan sein Bewenden hat.

Gemdf3 den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich rech-
nerische Unterschreitungen der Abstandsflachen zwischen dem Bestand im MU 1 und
der Neubauplanung im MU 2 entlang der Harzer Straf3e. Bei dem denkmalgeschiitzten
viergeschossigen Bestandsgebdude der ehemaligen Geyerwerke handelt es sich his-
torisch um eine grenzstdndige Bebauung entlang des Blockrandes. Dieses Gebdude
weist dementsprechend in der Brandwand auch keinerlei Fenster- und Tiiréffnungen
auf, so dass fiir dieses Gebdude entlang der Grundstiicks- und Baugebietsgrenze keine
Abstandsfldchen nachzuweisen sind. Der Abstand von 9,9 m zwischen den Bauké&rper-
festsetzungen im MU 1 und dem MU 2 erstreckt sich somit vollstdndig innerhalb des
Baugebietes MU 2 und kann vollstdndig fiir den dort geplanten sechsgeschossigen
Neubau bzw. dessen Abstandsfldchen in Anspruch genommen werden. Bei einer ma-
ximalen Gebdudeoberkante von 56,1 m iiber NHN und einer Oberkante Geldnde von
ca. 35,4 m liber NHN sind gemdaf3 den Anforderungen der Bauordnung fiir Berlin fiir
den geplanten Neubau mit einer Hohe von ca. 20,7 m ca. 8,3 m Abstandsfldchen nach-

zuweisen.

Nach Priifung der vorliegenden zeichnerischen Festsetzungen ergibt sich eine weitere
rechnerische Unterschreitung der Abstandsfldchen von ca. 1,4 m fiir einen geringen
Uberlappungsbereich der westlichen Fassade des geplanten Neubaus zwischen den
Punkten e und f (auf einer Lange von ca. 5 m) mit dem zweigeschossigen Bestandsge-
bdude, welches im Bereich des Innenhofs erhalten werden soll.

Unter der Annahme, dass sowohl das Bestandsgebdude mit einer Abstandsfldche von
3,6 m als auch der geplante Neubau mit einer erforderlichen Abstandsfldche von ca.
8,1 m in die Betrachtung einflief}t, kdme es zu der o.g. Unterschreitung der Abstands-

flache, da die Distanz zwischen den beiden Gebduden lediglich 10,3 m betrégt. Zwar
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3.3

3.4

3.4.1

wird auf die Festsetzung einer maximalen Oberkante des zweigeschossigen Gebdudes
verzichtet, aufgrund des zu beriicksichtigenden Umgebungsschutzes des unmittelbar
angrenzenden Denkmals ist eine wesentlich héhere Bebauung im Falle eines Abrisses
und Neubaus jedoch nicht zuld@ssig. Es ist zusatzlich festzustellen, dass mit der beste-
henden OK (Attika) von 44,7 m iiber NHN bei einer Geldndeoberkante von 35,7 m {iber
NHN das Gebdude eine Hohe von 9 m aufweist. Damit kann im Bestand bereits von
einer Uberdurchschnittlichen Ausnutzung der Gebdudehohe im Zusammenhang mit
den maximal zuldssigen zwei Vollgeschossen (ca. 4,5 m pro Geschoss) ausgegangen
werden. In Anbetracht der zuldssigen Abmessungen des Gebdudes wird diese Hohe

und die damit verbundene Abstandsfldchenermittlung als Worst-Case angesehen.

Im Rahmen dieser Beurteilung ist zusdtzlich zu beriicksichtigen, dass sich im Bereich
des gewerblich genutzten Gebdudes entlang der Gstlichen Fassade bis auf eine Tiir,
die zudem auflerhalb der Abstandsfldcheniiberlappung liegt, keine weiteren Gebdu-
dedffnungen (z.B. Fenster) befinden. Negative Auswirkungen auf die Wohn- oder Ar-
beitsbedingungen bedingt durch die rechnerische Unterschreitung der Abstandsfla-

chen sind damit nicht zu befiirchten.

Verkehrsflachen

Die im Plangebiet liegenden und bestehenden Verkehrsflachen der Harzer Strafie und
der Brockenstrafle, welche der ErschliefBung der Grundstiicke des Geltungsbereichs
dienen sowie libergeordnete ErschliefBungsfunktionen iibernehmen, werden bestands-
orientiert durch die Festsetzung von Straflenverkehrsfladchen in Verbindung mit Stra-

3enbegrenzungslinien gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planungsrechtlich gesichert.

Die aus der Kartengrundlage ersichtliche Einteilung der Straflenverkehrsflache soll ge-
mdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB nicht Festsetzungsgegenstand des Bebauungsplans sein
(textliche Festsetzung Nr. 20). Sie obliegt dem zustandigen Fachplanungsamt, so dass
auf eine abschlieBende Regelung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verzichtet

wird.

Immissionsschutz / Klimaschutz

Schallschutz

Die Auswirkungen der Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden
im Rahmen einer verkehrs- und l@rmtechnischen Untersuchung gepriift (siehe die Kapi-

tel1 3.9 und | 3.10). Neben den Auswirkungen des Verkehrs wurden in der vorliegenden
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schalltechnischen Untersuchung die bestehenden bzw. zu erwartenden Gerduschent-
wicklungen durch den benachbarten Sportplatz gemdf3 der 18. BImSchV sowie durch
die siidlich an das Plangebiet angrenzenden gewerblichen Nutzungen gemaf3 der TA
Larm untersucht und bewertet. Da das urbane Gebiet nicht Bestandteil der bisherigen
Fassung der DIN 18005-1 ist, werden fiir die Beurteilung des Verkehrsldrms Orientie-
rungswerte zugrunde gelegt, die einer gemischten Nutzung entsprechen. So wird davon
ausgegangen, dass die Bewohner eines Urbanen Gebietes eine hohere Gerduschku-
lisse in Kauf nehmen, um in einem attraktiven Gebiet mit vielfaltigen Nutzungsmaoglich-
keiten wohnen zu konnen. Nachts sollen jedoch die Anspriiche beziiglich der Larmbe-
lastung wie im Mischgebiet gelten. So wird am Tage der Wert der TA-Ldrm von 63
dB(A) zugrunde gelegt und fiir die Nacht der Orientierungswert eines Mischgebietes Ml
mit maximal 50 dB(A).

Von der nordlich angrenzenden Sportflache gehen fiir das Plangebiet keine Beein-
trdchtigungen aus. Die Ergebnisse der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
zeigen jedoch, dass aufgrund der hohen Frequentierung der Harzer Strafie durch den
Kfz-Verkehr an den bestehenden Gebduden sowie an den durch den Bebauungsplan
vorgesehenen Baugrenzen Beurteilungspegel erreicht, die fiir den Planfall am Tage
Werte von bis zu 63,2 dB(A) und in der Nacht Werte bis zu 57,8 dB(A) erreichen. Damit
liegen die Beurteilungspegel entsprechend 0,2 dB(A) bzw. 7,8 dB(A) iiber den fiir Ur-
bane Gebiete zugrunde gelegten schalltechnischen Orientierungswerten (SOW) von
63 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Auch entlang der BrockenstraBe kommt es mit 54,0
dB(A) an den zur Strafe ausgerichteten Fassaden zu néchtlichen Uberschreitungen des
SOW von 4,0 dB(A). Am Tage werden die SOW entlang der Brockenstraf3e jedoch ein-

gehalten.

Die siidlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbenutzungen erzeugen mit den
derzeit festgestellten und genehmigten Nutzungsszenarien an Teilen der geplanten
Baugrenzen der Urbanen Gebiete ebenfalls Uberschreitungen der zulé@ssigen Immissi-
onsrichtwerte der TA-Ldrm in der Nacht. Am Tage werden die definierten Grenzwerte
der TA-Ldarm von 63 dB(A) eingehalten. Dagegen weisen die néchtlichen Beurteilungs-
pegel und vor allem die ndchtlichen zuldssigen Spitzenpegel an Teilen der festgesetz-
ten Baugrenzen Uberschreitungen der Grenzwerte vom 45 dB(A) in der Nacht um bis

zu 3,6 dB fiir den Beurteilungspegel und bis zu 6,6 dB(A) fiir den Spitzenpegel auf. Fiir
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diese Fassadenabschnitte sowie die vom Verkehrslarm betroffenen Fassadenbereiche

sind entsprechende Vorkehrungen fiir den Schallschutz zu treffen.

Priifung nach dem Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG)

Der Trennungsgrundsatz verlangt, dass Flachen (z.B. Baugebiete) so einander zuge-
ordnet werden, dass schddliche Umwelteinwirkungen - insbesondere auf Wohngebiete
- so weit wie moglich vermieden werden. |dealtypischer Weise sollte man entlang einer
Stérungsquelle (z.B. entlang einer larmbelasteten Strale) Industrie- oder Gewerbege-
biete ansiedeln. An diese sollten sich gemischte Nutzungen (z.B. Mischgebiete oder
Kerngebiete) anschlief3en. Erst dann sollten Wohngebiete folgen. Durch diese Abfolge
von Baugebieten differierender Nutzungen erreicht man eine weitestgehend stérungs-

freie Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten bzw. Nutzungskategorien.

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden und dem stddtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel der raum-

lichen N@he und Einheit von Wohnen, Arbeit und Freizeit.

Wiirde man am Beispiel des vorliegenden Geltungsbereichs uneingeschrdankt dem
Trennungsgrundsatz folgen, miisste man weiterhin eine gewerblich geprédgte Nutzung
an der Harzer Straf3e ansiedeln. Eine Wohnnutzung sollte aufgrund des bestehenden
Verkehrsldrms eher vermieden werden. Auch gegeniiber der siidlich angrenzenden
Gewerbenutzung sollte die Ausweisung von Wohnnutzungen vermieden und stattdes-

sen die gewerbliche Nutzung fortgefiihrt werden.

Eine ausschliefiliche Gewerbeplanung wiirde jedoch dazu fiihren, dass die umgeben-
den Wohnnutzungen entlang der Harzer Strafe und der Elsenstraf3e durch Betriebsge-
rdusche der gewerblichen Tatigkeiten sowie den durch die Gewerbenutzungen erzeug-
ten Verkehre beeintrachtigt werden kénnten. Solche Beeintrdchtigungen der Umge-

bung sollen jedoch vermieden werden.

Die Beibehaltung des faktischen Status Quo der teilweise ungenutzten und brachge-
fallenen Grundstiicksflachen der ehemaligen Geyerwerke soll nicht aufrechterhalten
werden. Die Nutzungsaufgabe der ehemaligen Gewerbenutzung ware gemaf3 dem
Trennungsgrundsatz schalltechnisch zwar positiv zu bewerten, da von dieser keine
schalltechnische Beeintrdchtigung ausgeht. Dieser Zustand stellt jedoch ein desolates
Stadtbild dar und wirkt sich negativ auf die gesamte Umgebung aus. Dieser stddte-

baulich ungeordnete Zustand soll daher nicht beibehalten werden.
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Aufgrund der stark gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum in Berlin ist es bauleitpla-
nerisch sinnvoll, wenn man bei der Nachnutzung von Fldchen unter Wahrung der
Schutzanforderungen verstarkt Wohnnutzungen integriert. Aus diesem Grund soll im
Geltungsbereich auf eine ausschliefilich gewerblich geprdgte Nutzung verzichtet wer-
den. Mit der Einfiihrung des Urbanen Gebiets wurde zudem eine Nutzungskategorie
geschaffen, deren Schutzstatus dem eines gewerblich und gemischt genutzten Gebie-
tes entspricht, so dass auch die unmittelbare N&dhe zu den bestehenden Gewerbean-

lagen im Rahmen von geeigneten Schutzmafinahmen ein Nebeneinander ermdglicht.

Priifung aktiver Schallschutzmaf3nahmen

Im Rahmen der Maf3inahmenpriifung wird eine Unterscheidung zwischen den Immissi-
onsverursachern getroffen. Dabei findet eine differenzierte Betrachtung zwischen dem
untersuchten und bewerteten Verkehrsldrm ausgehend von der Harzer Straf3e sowie
dem zu erwartenden Larm bedingt durch die gewerblichen Nutzungen der siidlich an

das Plangebiet angrenzenden Betriebe statt.

Trotz der ermittelten Uberschreitung der zugrunde gelegten Orientierungswerte durch
den Straf3en- und ErschlieBungsverkehr ausgehend von der Harzer Strafie kommen in-
nerhalb des Plangebiets aus stddtebaulichen Griinden aktive Schallschutzmaf3inahmen

zum Schutz vor Verkehrslarm, wie z.B. Larmschutzwdnde oder -wdlle, nicht zum Einsatz.

Larmschutzwdnde benétigen eine grofie Hohe, um auch die oberen Stockwerke eines
Gebdudes nennenswert vor Ldrm zu schiitzen. Die Errichtung von Larmschutzwdnden
mit einer entsprechenden Hoéhe wiirde sich jedoch stddtebaulich und gestalterisch
nachteilig auf den Geltungsbereich und die Umgebung auswirken. Zudem sollten
Larmschutzwdnde moglichst nah an den Schallquellen aufgestellt werden, um eine op-
timale Wirkung zu erzielen. Im Bereich der Harzer Strafe ist die Errichtung einer ent-
sprechenden Ldrmschutzwand nah an der Ladrmquelle nicht méglich. Eine Ldrmschutz-
wand wiirde dazu flihren, dass sich das direkte rdumliche Umfeld abschottet und sich
ein Gefiihl der rgumlichen Einengung einstellt. Ein urbaner und belebter Straflenraum
kénnte so nicht entstehen. Zusatzlich muss die Offnung zur Harzer StrafBe als Zugang
zum Plangebiet erhalten bleiben, so dass aktive Ldrmschutzmaf3inahmen in Form von
Larmschutzwdnden oder -wdllen zum Schutz vor dem Verkehrslarm fiir den Geltungs-

bereich nicht in Erwdgung gezogen werden.
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Grundsdtzlich wdre die Errichtung einer Schallschutzwand nah an der Schallquelle
auch fiir den auftretenden Gewerbeldrm mdoglich. Dies misste jedoch aufierhalb des
Plangebietes auf dem Grundstiick der Gewerbenutzung erfolgen. Hierzu liegen derzeit
jedoch keine Einwilligung bzw. vertragliche Vereinbarungen mit dem benachbarten
Grundstiickseigentiimer vor. Da zudem auch die Nutzung der Gewerbefldche durch
eine ergdnzende Ldrmschutzwand nah an der Ldrmquelle eingeschrdnkt werden
konnte, wird dies im vorliegenden Fall nicht in Erwdgung gezogen. Mit der Festsetzung
der Urbanen Gebiete ist dessen ungeachtet aber auch ein Heranriicken neuer Wohn-
nutzungen an die bestehende Gewerbenutzung verbunden, so dass entsprechende
Larmschutzmaf3nahmen innerhalb des Urbanen Gebiets und im Sinne des baulichen
Selbstschutzes ergriffen werden (siehe dazu Kap. Festsetzung passiver Larmschutz-

mafBnahmen).

Bedingt durch den Verzicht von Larmschutzwdnden oder -wdllen kommt es zwangsl&u-
fig auch zu verldrmten Freibereichen der Urbanen Gebiete. Diese sind in ihrer jeweili-
gen Ausdehnung jedoch rdumlich begrenzt. Aufgrund der Gréf3e und geplanten Be-
bauung in den Urbanen Gebieten mit blockartigen Gebdudestrukturen werden abge-
wandt liegende Freibereiche geschaffen, welche die zugrunde gelegten Orientierungs-

werte fur Urbane Gebiete einhalten.

Eine alternative Maf3nahme des aktiven Immissionsschutzes zur Begegnung des Ver-
kehrslarms ist die Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h. Da die zuldssige
Hochstgeschwindigkeit auf allen Strafien im Plangebiet bereits auf 30 km/h begrenzt
ist, ist diese Maf3nahme bereits ausgeschopft. Darliber hinaus besteht die Méglichkeit
der Belagserneuerung auf der Harzer Straf3e mit einem ldrmarmen Fahrbahnbelag (of-
fenporiger Asphalt) bzw. einem Belagsaustausch auf der Brockenstraf3e von einem
Pflasterbelag auf einen Asphaltbelag. Von den aufgefiihrten Maf3nahmen wiirden zu-
gleich auch die vom Verkehrsldrm betroffenen Gebdude aufierhalb des Geltungsbe-
reiches profitieren, die gemaf3 der schalltechnischen Untersuchung bereits in der Be-
standsbetrachtung ebenfalls hohen Larmwerten ausgesetzt sind. Eine verbindliche Re-
gelung dieser Mafinahmen ist im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens je-
doch aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen nicht méglich. Diese Mafinahmen sind auf
bezirklicher Ebene bzw. in Abstimmung mit den zustdndigen Senatsverwaltungen im

Zuge einer iibergeordneten Larmminderungsplanung umzusetzen.
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Sicherung eines ldrmrobusten Stadtebaus

Die ldrmintensive Lage des Geltungsbereiches wurde bereits auf der Ebene der stad-
tebaulichen Zielentwicklung berlicksichtigt. Mit der Festsetzung der Baugrenzen im Ur-
banen Gebiet MU 2 ist die Umsetzung eines larmrobusten Stadtebaus, welcher die
Schaffung von ruhigen und lGrmabgewandten Seiten im Blockinneren ermdglicht, ge-
geben. Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen durch die Lage der Baugrenzen
in Verbindung mit den maximal zul@ssigen Vollgeschossen dafiir Sorge, dass diese

lGrmrobuste Bauweise umgesetzt werden kann.

Aufgrund der Abschirmung durch einen Teil der bestehenden Gebdude entlang der
Harzer Straf3e sowie entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze, die dariiber hinaus un-
ter Denkmalschutz stehen, werden die ersatzweise fiir ein Urbanes Gebiet zugrunde
gelegten Orientierungswerte auch fiir weite Flédchen des Urbanen Gebietes MU 1 ein-
gehalten. Ohne den &stlichen zweigeschossigen Gebduderiegel sind im Bereich der
dahinter gelegenen Bebauung im MU 2 Gerduschimmissionen zu erwarten, welche die
zugrunde gelegten Orientierungswerte zur Nachtzeit bis in die unteren Geschosse
iberschreiten. Durch die abschottende Wirkung kdnnen jedoch fiir mindestens vier der
zuldssigen sechs Vollgeschosse Schallreduzierungen erreicht werden, so dass die Ori-
entierungswerte eingehalten werden. Fiir die durch den Verkehrs- und Gewerbeldrm
betroffenen Abschnitte der Gebdudeteile der Urbanen Gebiete erfolgen dagegen

Grundrissbindungen und ergdnzende passive Ldrmschutzmaf3nahmen.

Grundrissbindungen:

Um die Auswirkungen durch den Verkehrsldrm von der Harzer Straf3e abzumildern, sol-
len AufenthaltsrGume von Wohnungen in den betreffenden Bereichen so angeordnet
werden, dass eine Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen zu einer straf3en- und damit
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind (sog. ,,Grundrissbindung®). Dies wirkt sich
positiv auf die Wohnverhdltnisse aus, da in den Wohnungen ruhige Bereiche gesichert
werden, die zudem eine natiirliche Liiftung durch ein Offnen der Fenster ermdglicht.
Somit erfolgt eine Bindung der Ausrichtung von Grundrissen in den geplanten Urbanen

Gebieten MU 1 und MU 2. Gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB soll festgesetzt werden:

Zum Schuftz vor Verkehrsldrm muss in Gebduden entlang der Harzer Straf3e sowie ent-
lang der Linie a-s mindestens ein Aufenthalfsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwer

Aufenthaltsrdumen miissen mindestens die Hdlffe der Aufenthaltsréume von der Harzer
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Strafle bzw. der Linie a-s abgewandt sein. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen,
bei denen mindestens 2 Auflenwénde nicht von der Harzer Straf3e bzw. der Linie a-s
abgewandt sind. In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwénde nicht von der
Harzer Straf3e bzw. der Linie a-s abgewand sind, mdssen in mindestens einem Aufent-
haltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsréumen) bzw. in mindestens der
Hdlfte der Aufenthaltsréume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsréumen)
durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiffung
oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen er-
reicht werden, die gewdbhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten

Fenster nicht iiberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 16).

Die Festsetzung ist erforderlich, um vertragliche Innenraumpegel in SchlafrGumen zu
gewdhrleisten, wobei nach Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung Innenpegel in
Schlafrgumen 30 dB(A) nicht liberschreiten diirfen, um den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu geniigen und ein stérungsfreies Schlafen zu ermogli-
chen. Die in der textlichen Festsetzung bestimmte Grundrissregelung ist geeignet, um
diese Anforderungen zu erfiillen. Die Regelung entsprechend der Musterfestsetzung ist
entlang der Harzer Strafle vertretbar, da sie einen geringen Eingriff in privates Eigen-
tum darstellt, um das angestrebte Ziel, die Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse, zu erreichen. Weil es jedoch gerade in Eckbereichen von Gebduden
mit zwei belasteten Fassaden unter Umstanden schwierig sein kann, eine Grundrissbin-
dung zu verwirklichen, wird eine entsprechende Ausnahmeregelung formuliert. Diese
l&sst ein Abweichen von der Regelung zu, wenn sichergestellt wird, dass tber alterna-
tive Maf3inahmen der erforderliche Innenpegel fiir die Wohn- und Schlafrdume erreicht
wird. Da Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte auch im Bereich der Block&ffnung
an der Harzer Strafle bis in einer Tiefe von ca. 14 m wirken, wird die Ausnahmeregelung
mit hoher Wahrscheinlichkeit auch in diesem Bereich des Plangebietes Anwendung fin-
den. Auf eine explizite Festsetzung zur Grundrissbindung entlang der Fassade des
denkmalgeschiitzten Gebdudes wird jedoch verzichtet, da diese Gebdudeteile - ba-
sierend auf der textlichen Festsetzung Nr. 2 - nicht fiir eine Wohnnutzung zugelassen

werden.
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Im Bereich der Brockenstrafle liegen ebenfalls Beurteilungspegel an den Fassaden der
geplanten Gebdude an, die im Regelfall eine ergénzende Festsetzung zur Grundriss-
bindung erfordern wiirden. Im Gegensatz zu den Beurteilungspegeln entlang der Har-
zer Straf3e sind die Emissionen in der Brockenstrafle mit Uberschreitungen des zu Ver-
gleichszwecken herangezogenen ndchtlichen Immissionsrichtwertes eines Mischgebie-
tes von 50 dB(A) aber deutlich geringer, so dass fiir diese Fassade auf eine Grundriss-
bindung verzichtet werden soll. So werden im Eckbereich zwar bis zu 54,0 dB(A) und
somit eine Uberschreitung um ca. 4,0 dB(A) ermittelt, da sich dieser Immissionsort je-
doch im Bereich der Blockecke befindet, ist hier eine Grundrissbindung konstruktiv nicht
anwendbar. Im weiteren Verlauf der Brockenstrafle werden 3 weitere Immissionsorte
untersucht, die noch néchtliche Uberschreitungen des SOW zwischen 0,4 dB(A) bis 1,5
dB(A) ergeben, so dass fiir diese Bereiche eine alternative Vorgehensweise gewdhlt
wird. Fiir diesen Teil des Plangebietes entlang der Brockenstrafle sind iiberwiegend
kleinere Wohnungen vorgesehen, die auf dem Wohnungsmarkt am stérksten nachge-
fragt sind. Dariiber hinaus liegen den geplanten Festsetzungen der Baugrenzen Ge-
bdudetiefen von ca. 16 m zugrunde, so dass sich kleinere Wohnungen lediglich im Be-
reich der Blockinnenseiten realisieren lassen und die verbleibenden Wohneinheiten
durch einen sehr hohen und unwirtschaftlichen Anteil an Erschlief3ungsfldchen gekenn-
zeichnet waren. Dadurch miissten die Wohnungen auch gréf3er gebaut werden, als sie
derzeit am Markt nachgefragt werden. Aufgrund der nur geringen Uberschreitung der
zugrunde gelegten schalltechnischen Orientierungswerte soll daher lediglich durch
technische und bauliche Vorkehrungen gesichert werden, dass ein Innenpegel von 30
dB(A) in den Aufenthaltsrdumen bei teilgedffnetem Fenster erreicht werden. Dies er-
moglicht die Realisierung einer hohen Anzahl von kleinen Wohneinheiten unter Sicher-
stellung gesunder Wohnverhdltnisse. Gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB soll festgesetzt

werden:

Zum Schuftz vor Verkehrsldrm mdissen in Gebduden enflang der Brockensfral3e in min-
destens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsréumen)
bzw. in mindestens der Hélfte der Aufenthaltsréume (bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthalfsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unfer Wahrung einer aus-
reichenden Beliiffung oder durch andere bauliche Maflnahmen gleicher Wirkung

Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurfeilungspegel
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von 30 dB(A) wéhrend der Nachizeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens

einem teilgedffneten Fenster nicht (iberschritfen wird (textliche Festsetzung Nr. 17).

Aufgrund der besonderen Lage der Gebdude entlang der Brockenstrafle ist trotz der
moglichen einseitigen Ausrichtung von Wohnungen nach Westen oder Osten auch die
Besonnung der einzelnen Wohnungen gesichert, da in den Vormittagsstunden eine Be-
lichtung und Besonnung der &stlich ausgerichteten Wohnungen erfolgt und in den
Nachmittagsstunden eine Belichtung und Besonnung der westlich ausgerichteten Woh-

nungen.

Passive Schallschutzmafinahmen:

In dicht besiedelten Innenstadtbereichen ist aufgrund vielfaltiger Larmquellen (z.B. Ver-
kehrsldrm) in Verbindung mit meist ungiinstigen stadtebaulichen Situationen bedingt
durch die raumliche Nahe der verschiedenen Nutzungen die Einhaltung von Orientie-
rungswerten mitunter schwer umzusetzen. Gemaf3 dem vorliegenden Gutachten kén-
nen aufgrund der Lage an der intensiver frequentierten Harzer Strafle die fiir das Ur-
bane Gebiet angenommenen schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) nicht ein-
gehalten werden. Grund hierfiir ist vor allem der Lérm, welcher durch den Kfz- und Lkw-
Verkehr hervorgerufen wird. Dennoch soll die innerstadtisch liegende, in Teilen brach-
gefallene ehemalige Gewerbefldche - vor dem Hintergrund des zunehmenden Bedarfs
an Wohnraum und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Boden sowie einer nach-
haltigen Stadtentwicklung - trotz der angrenzenden Larmquellen wieder einer an der
Umgebung orientierten baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Es ist im vorliegenden
Fall nicht zu vermeiden, dass hierbei sensible Nutzungen an die vorhandenen Ldrm-
quellen (v.a. die Harzer StraBBe) heranriicken. Dies ist jedoch mit Blick auf eine ver-
kehrsvermeidende gesamtstddtische Entwicklungsstrategie durch Nutzung gut er-
schlossener innerstddtischer Flachen unverzichtbar. Falls von vorhandenen Larmquel-
len stets abgeriickt werden sollte, missten Bautatigkeiten zunehmend in bislang unbe-
baute Bereiche bzw. in den planungsrechtlichen Auf3enbereich verlagert werden. Hier-
durch wiirde im Ergebnis mehr Verkehr produziert werden, was in der Summe zu zu-

sdtzlichen Emissionen fihren wiirde.

Aktive Maf3nahmen in Form von Larmschutzwdnden sind nicht realisierbar, da diese
aufgrund der N&he der Gebdude zu den Larmquellen (Straf3en) keine ausreichende
Wirkung entfalten konnten und in stddtebaulicher Hinsicht die entstehende trennende

Wirkung zwischen dem Straflenraum und dem Gebdude nicht akzeptiert werden wiirde.
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Demnach sind die im schalltechnischen Gutachten prognostizierten Uberschreitungen
der zugrunde gelegten Orientierungswerte durch den Verkehrsldrm der Harzer Strafle
und in Teilen der Brockenstraf3e durch passive SchallschutzmafBnahmen in Form von

baulichen Vorkehrungen an den straflennahen Gebduden zu bewdltigen.

Wenn die angenommenen Orientierungswerte fiir Urbane Gebiete (iberschritten wer-
den und der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch die gesetzlich vorgeschrie-
bene Wdrmedammung (z.B. die Anforderungen der Energieeinsparverordnung) er-
reicht wird, d.h. der Beurteilungspegel Lr ca. = 58 dB(A) tags/ = 53 dB(A) nachts in
Aufenthaltsrgumen in Wohnungen und Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten
bzw. 63 dB(A) tag in Biirordumen erreicht, sind zur Gewdhrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsbedingungen ergdnzende Mafinahmen zum passiven Schallschutz erfor-
derlich. Aus den ermittelten Daten der schalltechnischen Untersuchung wird ersichtlich,
dass entlang der Harzer Straf3e vor den Fassaden der geplanten Geb&ude im MU 1

Tages-Beurteilungspegel von unter 63 dB(A) ermittelt werden.

Im MU 2 sind dagegen auch Wohnnutzungen zuldssig. Hier liegen entlang der Harzer
Straf3e sowie bis in einer Tiefe von 15 m in die Brockenstraf3e Werte an, die ein Maf3
von 58 dB(A) am Tage und / oder 53 dB(A) in der Nacht iiberschreiten. Auch entlang
der Blockoffnung an der Harzer Straf3e werden bis in einer Tiefe von 4,0 m noch die
Werte ermittelt, die grundsatzlich zusétzliche Aufwendungen fiir eine Fassadenschall-

ddmmung erfordern.

Mit dem Rundschreiben Nr. 3 / 2020 informiert die Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen dariiber, dass seit dem 1. August 2020 die DIN 4109-1:2018-01 und
DIN 4109-2:2018-01 als technische Baubestimmungen bauaufsichtlich eingefiihrt wur-
den und somit basierend auf dem ,,Berliner Leitfaden Larmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung 2017 ein gegeniiber den Musterregelungen héheres Schutzniveau er-
reicht wird. Aus diesem Grund stellt die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen fest, dass fortan fiir eine textliche Festsetzung zum baulichen Schallschutz bei
geschlossenen Auf3enbauteilen kein Erfordernis mehr besteht.

Die urspriinglich im Bebauungsplan vorgesehene textliche Festsetzung zum passiven
Schallschutz in Form von Fassadenschalld@mmungen zur Gewdhrleistung von maxima-
len Innenraumpegeln fiir Aufenthaltsrdume von Wohnungen, Unterrichts- oder Biirordu-

men etc. wird dem Rundschreiben entsprechend aus dem Plan gestrichen.
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Festsetzungen zum Schutz vor Sportldrm sind auf Grundlage der Ergebnisse der schall-

technischen Untersuchung nicht erforderlich.

Wie bereits unter dem Punkt Priifung aktiver Ldrmschutzmaf3inahmen erwdhnt, fiihrt die

ndchtliche Nutzung der gewerblichen Fldchen siidlich des Geltungsbereichs zu Uber-
schreitungen der zul&ssigen ndchtlichen Immissionsrichtwerte (IRW) sowie der Maxi-
malpegel fiir einzelne Fassadenteile der geplanten Urbanen Gebiete. Fiir die unter-
suchten Immissionspunkte entlang der siidlichen und westlichen Gebdudefassaden
werden néchtliche Beurteilungspegel von bis zu 48,6 dB(A) an den geplanten Gebdu-
den mit Wohnnutzungen sowie bis zu 50,2 dB(A) an einem ausschlief3lich gewerblich
genutzten Gebdude festgestellt, so dass der zuldssige IRW der TA-L&rm von 45 dB(A)
in der Nacht um bis zu 5,2 dB(A) liberschritten wird. Die IRW fiir Maximalpegel (65
dB(A)) werden durch kurzfristige Gerduschspitzen nachts ebenfalls tiberschritten und
reichen bis zu 71,6 dB(A) an wohngenutzten und bis zu 75,1 dB(A) an gewerblich ge-
nutzten Gebduden. Da die neuen auch wohngenutzten Gebdude als eine an die be-
stehende gewerbliche Nutzung heranriickende schutzwiirdige Bebauung zu betrachten
sind, wird fiir das Urbane Gebiet MU 2 eine ergdnzende Festsetzung zum Schallschutz
vor Gewerbeldrm aufgenommen. Zwar treten auch Uberschreitungen an den gewerb-
lich genutzten Gebduden im MU 1 auf, da diese Gebdude jedoch bereits im Bestand
genutzt werden und eine ndchtliche Nutzung hier nicht stattfindet, soll auf eine entspre-

chende Regelung im MU 1 verzichtet werden.

Zum Schutz vor Lérm ist entlang der Linien d-e-f und m-n-p-r vor schutzbedlirffigen
Aufenthaltsrdumen mit zu den Linien d-e-f und m-n-p-r ausgerichtefen &ffenbaren
Fenstern ein geschlossener Laubengang zu errichfen. Es kénnen auch bauliche Maf3-

nahmen gleicher Wirkung getroffen werden. (textliche Festsetzung Nr. 18)

Im Gegensatz zu Verkehrsldrm miissen bei Gewerbeldrm die Immissionsrichtwerte im-
mer 0,5 m vor einem gedffneten Fenster eingehalten werden. Damit entfallen die M&g-
lichkeiten des passiven Schallschutzes (z.B. Schallddmmmafle von Auf3enbauteilen
oder Grundrissbindung). Zur Wahrung gesunder Wohnverhdlinisse wird daher gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass in den betroffenen Teilen des Urbanen Ge-
biets vor Fenstern von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen ein geschlossener Lauben-
gang zu errichten ist, sofern diese der Larmquelle zugewandt sind. Auf diese Weise

wird sichergestellt, dass sich der maf3igebliche Immissionsort im Sinne der TA L&rm,
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welcher 0,5 m vor den teilgedffneten Fenstern verortet wird, innerhalb des geschlosse-
nen Laubengangs gelegen ist und durch dessen schalllabschirmende Wirkung die Im-
missionsrichtwerte der TA Ldrm eingehalten werden. Mit dem Zusatz der alternativen
Mafinahmen gleicher Wirkung kénnen gemdf3 den Ausfiihrungen des Berliner Leitfa-
dens Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung (S. 110) auch MaBnahmen ergrif-
fen werden, bei denen ein vergleichbares Funktionsprinzip wie beim Laubengang zum
Tragen kommt (zum Beispiel Prallscheiben oder Vorhangfassaden mit circa 0,5 m Ab-
stand zu den Fenstern von Aufenthaltsrdumen oder schallschutzoptimierte Loggia mit
teilweise geschosshohen Elementen auf der Briistung, Gebdudevorspriinge bei seitli-
cher Einwirkung und so weiter). Unabhdngig vom Nutzerverhalten wird abgesichert,
dass die schallabschirmende Wirkung der Maf3inahme ausreicht, um die entsprechen-
den Immissionsrichtwerte am maf3geblichen Immissionsort einzuhalten. Ergdnzend
fihrt der Larmleitfaden zu den alternativen Mafinahmen aus, dass im Sinne einer mog-
lichst geringen Beschrdnkung des Eigentums es dem Bauherrn obliegt, in den von po-
tenziellen IRW-Uberschreitungen betroffenen Fassadenabschnitten durch ausschlief3li-
che Anordnung von &ffenbaren Fenstern nicht schutzbediirftiger Rdume oder durch
Ausfiihrung der Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen in Festverglasung auf
die Realisierung eines geschlossenen Laubengangs beziehungsweise Mafinahmen
gleicher Wirkung zu verzichten. Auf diese Weise wird der Handlungsspielraum fiir die
Umsetzung der erforderlichen Schallschutzmaf3nahmen zum Schutz vor dem Gewer-

beldrm méglichst weit gefasst, ohne die gesunden Wohnverhdéltnisse zu geféhrden.

Gemdaf3 dem schalltechnischen Gutachten sind zudem auch andere Maf3inahmen glei-
cher Wirkung méglich, d.h. solche, die die Einhaltung der Immissionsrichtwerte sicher-
stellen. Dies ist gemdf3 dem Schallgutachten z.B. fiir die Fassaden zwischen den Punk-
ten m und n moglich. Hier schldgt das Gutachten die Errichtung eines 0,5 m tiefen
Mauervorsprungs am Punkt n vor, welcher die dahinterliegenden Fassadenteile bereits
in der Form abschotten wiirde, dass die IRW eingehalten werden. Ahnliches gilt grund-
satzlich auch fiir die Fassade zwischen den Punkten n-p-r. Diese sind gemaf3 Gutachten
erst ab dem dritten Geschoss von der Uberschreitung der IRW betroffen. Grundlage
fir diese Annahme ist jedoch, dass die unteren Geschosse durch den zweigeschossi-
gen Gewerbebau entlang der siidlichen Grenze des MU 1 abgeschottet werden. Da
dieses Gebdude jedoch nicht unter den Denkmalschutz fallt und somit keine Verpflich-

tung fiir einen Erhalt besteht, wird fiir die gesamte Fassade zwischen den Punkte n-p-r
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die entsprechende Festsetzung zur Errichtung des Laubengangs aufgenommen. Im
Rahmen der Umsetzung der Planung kann jedoch bei Erhalt des Gewerbegebdudes
eine Abschottung angenommen werden und als alternative Maf3inahme zur Schalldém-
mung gewertet werden, so dass fiir die unteren zwei Geschosse zwischen den Punkten

n-p-r von einer Laubengangerrichtung abgesehen werden kann.

Eine weitere Moglichkeit der alternativen Maf3nahmen gleicher Wirkung kann im vorlie-
genden Fall auch die Anwendung des ,,.Schéneberger Modells“ sein. Gemdf3 dem
schalltechnischen Gutachten tritt ein Immissionskonflikt ausschlief3lich bei der néchtli-
chen Nutzung der siidlichen Gewerbefldche auf. Am Tage werden die Immissionsricht-
werte dagegen eingehalten, so dass eine auf die Tageszeit beschrdnkte Nutzung bei
entsprechender vertraglicher Sicherung der Nutzungszeiten nicht zu einem Konflikt fiih-

ren wiirde. Dazu fiihrt das Schallgutachten Folgendes aus:

»Zum Zuge kommt es, wenn die kritische Larmbelastung nur auf bestimmte Zeiten be-
schrankt ist. Das ,,Schoneberger Modell“ basiert auf dem Prinzip, dass gewdbhrleistet
wird, dass sich alle potenziell maf3geblichen Immissionsorte innerhalb baulich ge-
schlossener, prinzipiell jedoch 6éffenbarer Vorbauten befinden, die den Fenstern der
Aufenthaltsrdume vorgelagert sind und eine Tiefe von mehr als 0,5 m haben miissen.
Der Wintergarten selbst ist kein Aufenthaltsraum. Die Ausfiihrung erfolgt in der Art eines
Wintergartens oder eines Kastenfensters mit grof3er Tiefe [...]. Die Wohnnutzer kénnen
die Fenster in der AuBenhiille 6ffnen, kippen oder schlieBen; verschiedene Kippwinkel
konnen technisch vorgegeben werden. Diese Moglichkeiten erlauben eine vielfdltige
Handhabung. Maf3geblich fiir die jeweilige Einstellung der Auf3enhiille ist die Ldrmbe-
lastung des betreffenden Gebdudeteils zu bestimmten Tages- und Nachtzeiten. Wer-
den die Werte bei vollstdndig gedffneter Au3enhiille iiberschritten, sind die Wohnnutzer
verpflichtet, die Auf3enhiille teilweise oder ganz zu schliefen, damit die Immissions-
richtwerte eingehalten werden. Sofern zu bestimmten Tages- oder Nachtzeiten eine
vollstdndige SchlieBung der Au3enhiille erforderlich ist, muss ein Liiftungskonzept (z. B.
auf der Grundlage der DIN 1946-6:2019-12) erstellt werden. Zur Sicherung der Kon-
fliktbewdltigung sind die Schlief3pflichten im Durchfiihrungsvertrag bzw. stadtebauli-
chen Vertrag vor Festsetzung des Bebauungsplans verbindlich zu vereinbaren. Es ist zu
regeln, wann die Fenster in welchem Umfang geoffnet werden diirfen und wann sie zu

schlieflen sind. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden Gewerbebetriebe, da
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durch die dingliche Wirkung der Baugenehmigung bei baugenehmigungswidriger Off-
nung der Fenster Abwehranspriiche der Nutzer gegen den Gewerbeldrm unterbunden
werden. Die Ubertragung der Verhaltensverpflichtung an die kiinftigen Nutzer (Mieter
oder Kaufer) ist ebenfalls im Vertrag zu regeln. Der Vorhabentréger muss sich verpflich-
ten, dem Bauantrag die Betriebsbeschreibung beizufiigen. Als Anlagen zum Vertrag
sind die geplanten Fenster und sonstigen Konstruktionen zum Ausschluss maf3geblicher
Immissionsorte im Sinne der TA Ldrm im Freien nebst Angaben zur Schallddmmung und
Liiftung beizufiigen. Zur nachhaltigen Sicherung empfiehlt sich aulerdem, im Vertrag
die Eintragung entsprechender Baulasten zu vereinbaren. Auf die Einhaltung der Pflich-
ten ist im bauaufsichtlichen Zulassungsverfahren zu achten. Die bauliche Konstruktion
der Fenster und Wintergdrten, die Liiftungsausfiihrung sowie die Schlief3pflichten mis-
sen Gegenstand der Betriebsbeschreibung zur Baugenehmigung sein (siehe Kapitel

V.3.5.7 des Berliner Larmleitfadens /33/).”

Aufgrund der o.g. Griinde kann auch auf eine ergdnzende Grundrissbindung im vorlie-
genden Fall verzichtet werden. Wie bereits ausgefiihrt, wird gemaf3 dem vorliegenden
Schallgutachten eine Larmbeeintrdchtigung lediglich in den Nachtstunden festgestellt.
Am Tage werden die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm eingehalten. Zusatzliche Maf3-
nahmen, die eine Organisation der Grundrisse verlangen, bedeuten einen weiterge-
henden Eingriff in das Eigentum und miissen entsprechend begriindet werden. Mit der
Umsetzung der textlichen Festsetzung oder der Umsetzung alternativer Mafinahmen
gleicher Wirkung wird durch die schallabschirmende Wirkung der vorgelagerten Bau-
teile die Einhaltung der Immissionsrichtwerte bei teilgedffnetem Fenster erzielt. So kann
z.B. mit einer Prallscheibe, einem mindestens 50 cm tiefen Kastenfenster oder einem
beliifteten verglasten Vorbau, der in der Nacht geschlossen zu halten ist, eine natirli-
che Beliiftung der Aufenthaltsrdume sowohl am Tage als auch in der Nacht gewdhr-
leistet werden, ohne dass eine Mindestanzahl von AufenthaltsrGumen abzuwenden ist.
Am Tage bestehen fiir die nach Siiden und zu den Gewerbenutzungen ausgerichteten
Aufenthaltsrdume dagegen keine Immissionskonflikte, so dass auf die ergédnzende in
den Besitz eingreifende Regelung der Grundrissorientierung verzichtet werden kann.
Die gesunden Wohnverhdiltnisse sind mit der getroffenen Regelung in ausreichendem

Mafle sichergestellt.
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3.4.2

3.5

Verwendung bestimmter Brennstoffe

Aus Griinden des Immissionsschutzes wird innerhalb des Geltungsbereichs gemdf3 § 9
Abs. 1 Nr. 23a BauGB nur die Verwendung von Erdgas und Heizdl EL als Brennstoff
zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist zuldssig, wenn sichergestellt ist,
dass die Massenstrome von Schwefeldioxiden, Stickoxiden und Staub des eingesetzten
Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind (textliche Festsetzung Nr.
19). Der Geltungsbereich befindet sich entsprechend den Darstellungen des Fléchen-
nutzungsplans im ,,Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung®. Dieses Gebiet umfasst im We-
sentlichen die Innenstadtbezirke mit hohen Schadstoffemissionen, wo sich insbeson-
dere die Emissionen von Kraftfahrzeugverkehr, Hausbrand und Industrie iiberlagern.
Die Festsetzung begrenzt insbesondere mit Blick auf die in der Umgebung vorhandene
hohe bauliche Dichte fiir den Geltungsbereich Schadstoffemissionen und damit auch -
immissionen. Sie dient daher im Wesentlichen dem Schutz gesunder Wohn- und Ar-

beitsverhdltnisse.

Griinfestsetzungen

Die textliche Festsetzung Nr. 9 lasst in dem Urbanen Gebiet MU 2 eine maximale Ver-
siegelung bis zu einer GRZ von 0,8 zu. Begriindet wird die zusdtzliche Versiegelung

durch den hohen Aufwand bei der Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage.

Um einen Ausgleich fiir die erhohte Bodenversiegelung zu erreichen und eine optische
und stddtebauliche Aufwertung zu erzielen, soll eine Bepflanzung liber den unterirdi-
schen Garagen in diesen Bereichen festgesetzt werden. So wird gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr.

25a BauGB festgesetzt:

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind mindestens 55 % der Dachfldchen der Tiefgarage zu
begriinen. Die Erdschicht auf den zu begriinenden Teilen der Tiefgarage muss auf einer
Fldche von mindestens 35 % mindestens 0,8 m und auf einer Flciche von 40 % mindes-
tens 0,6 m befragen. Auf den verbleibenden zu begriinenden Fldchen muss die Erd-
schicht iiber der Tiefgarage mindestens 0,4 m befragen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen (textliche Festsetzung Nr. 12).

Da die textliche Festsetzung lediglich fiir 55 % der Dachfldchen fiir Tiefgaragen gilt,
verbleiben ausreichend Flachen innerhalb der gekennzeichneten Fldche fiir Wege, Zu-
fahrten sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs.

1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung. Mit den unterschiedlichen Aufbaustdrken wird
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sichergestellt, dass auf der Tiefgarage auch in Teilen Bdume sowie Hecken gepflanzt
werden kdénnen. Dariiber hinaus erhdhen die entsprechenden Bodenaufbauten auch
das Speichervermdgen fiir anfallendes Regenwasser, welches zeitversetzt verdunsten
oder iiber entsprechende Drainagematten fiir eine Ableitung in die entsprechend vor-

zusehenden Rigolen weitergeleitet werden kann.

Neben der Begriinung der Tiefgaragendachfldchen sollen auch die Dachfldchen der
Gebdudeneubauten begriint werden. Gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB wird

festgesetzt:

Im Urbanen Gebiet MU 1 sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zwi-
schen den Punkfen t-u-v-w-y-z-f mindestens 85% der Dachfldchen extensiv zu begrii-
nen und als Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft als Refentionsdécher zur Rickhalfung von Niederschlagswasser aus-
zubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm befra-
gen. Die Bepflanzung ist zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen (textliche Fest-

setzung Nr. 13).

Die Einschrankung der Dachbegriinungen im MU 1 auf die tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zwischen den aufgefiihrten Punkten begriindet sich aus dem lberwiegenden
Denkmalstatus des verbleibenden Gebdudebestandes im MU 1. Dariiber hinaus wei-
sen die Gebdude in Teilen auch Sattelddcher auf oder sind nachtréglich nicht fiir eine
Ausfiihrung von Dachbegriinungen geeignet, so dass lediglich die Neubauten im Rah-

men der textlichen Festsetzung zu begriinen sind.

Innerhalb des Urbanen Gebietes MU 2 sollen die Dachfldchen der Gebdude - hier
finden sich ausschlie3lich Neubauten - zum Teil extensiv und intensiv begriint werden.

Gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB wird festgesetzt:

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind innerhalb der (berbaubaren GrundsticksflGchen mit
maximal VIl zuldssigen Vollgeschossen mindestens 85 % der Dachfldchen exfensiv zu
begriinen und als Mafinahmen zum Schuftz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhalfung von Niederschlagswasser
auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm be-
tragen. Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen (textliche

Festsetzung Nr. 14).
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Gemaf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Ausgabe
vom Februar 2020) wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 13 und 14 um die Aufbau-
hohe der extensiver Dachbegriinung von mind. 15 cm Substratstérke ergdnzt, da erst
ab dieser Aufbauhdhe die Etablierung seltener Arten und einer gewissen Vielfalt von
Pflanzen und Tieren am wahrscheinlichsten ist. Eine vollstdndige Dachbegriinung zu
100% der Dachflachen wird bei den textlichen Festsetzungen 13 und 14 jedoch nicht
in Erwdgung gezogen, da auf den Dachfldchen in der Regel auch technische Aufbau-
ten sowie Austritte und Wegefldchen notwendig werden. Da es sich bei den zu begrii-
nenden Gebduden mafigeblich um Wohngebdude handeln wird, ist ein Anteil von 85%
der Dachfldchen realisierbar. Umfangreiche technische Aufbauten, wie z.B. Kiihl- und
Beluftungssysteme, die bei gréf3eren Biiro- oder Gewerbebauten erforderlich werden
und somit nur Dachbegriinungen bis zu 70% oder weniger zulassen, sind im vorliegen-

den Falls dagegen nicht zu erwarten.

Fir eine weitere Teilfldche der Neubauten soll zudem gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und
25a BauGB eine intensive Dachbegriinung gesichert werden, um eine artenreichere
Begriinung und damit auch einem breiterem Artenspektrum der Flora und Fauna Raum
zur Besiedelung zu erméglichen. Da die intensive Begriinung im konstruktiven wie ge-
stalterischem Sinne aufwendiger ausfallt, wird der Anteil hier jedoch entsprechend

niedriger angesetzt.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind innerhalb der (iberbaubaren GrundsticksflGchen mit
maximal VI zuldssigen Vollgeschossen mindestens 40 % der Dachflcéchen infensiv zu
begriinen und als Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhalfung von Niederschlagswasser
auszubilden. Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen (textli-

che Festsetzung Nr. 15).

Die Festsetzungen 12 bis 15 sind dazu geeignet, Funktionsverluste durch einen redu-
zierten Griinflachenbestand partiell auszugleichen, und stddtebaulich erforderlich, um
die Folgen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans durch die Bodenversie-
gelungen soweit zu mindern, dass eine ausgeglichene Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz er-
reicht wird. So bieten intensiv und extensiv begriinte Décher zusatzliche Lebens- und
Nahrungsrdume fiir Vogel und Insekten. Dariiber hinaus wirkt sich ein hoher Anteil an
Dachbegriinungen positiv auf die Riickhaltung des anfallenden Niederschlags aus,

welches ohne eine Dachbegriinung ungenutzt abgeleitet oder gesammelt werden
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3.6

3.6.1

3.7

3.7.1

misste. Gleichzeitig fiihrt die Riickhaltung und Verdunstung des Niederschlagswassers
auf den Dachflachen zu einer Abkiihlung der umgebenden Luft, was sich positiv auf
das Stadtklima auswirkt. In der textlichen Festsetzung Nr. 15 ist eine ergdnzende Re-
gelung zur Aufbaustdrke der Substratschicht verzichtbar, da die konkrete Bezeichnung
einer ,intensiven Dachbegriinung” bereits eine ausreichende UmsetzungsqualitGt si-

cherstellt.

Sonstige Festsetzungen

AufBlerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen alle bisherigen Festsetzungen und
baurechilichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bauge-
setzbuches bezeichneten Art enthalten, auBBer Kraft treten (textliche Festsetzung Nr.
21). Diese Festsetzung dient dazu, klarzustellen, welches Planungsrecht innerhalb des

Geltungsbereichs zukiinftig anzuwenden ist.

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen

Altlasten

Aufgrund der gegenwdrtigen Altlastensituation im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sind Maf3nahmen zur Beseitigung oder zur Absicherung gegen die Bodenbelastun-
gen notwendig. Zur Erkundung der vorhandenen Auffillungen wurde vom Eigentiimer
des Grundstlicks Harzer Straf3e 39 eine Untersuchung beauftragt, die fiir eine spatere
Nutzung des Grundstiicks zu Wohnzwecken eine Beseitigung der festgestellten Auffiil-
lungen empfiehlt. Abweichende Verhdltnisse und das Vorhandensein von nicht be-
schriebenen Baumaterialien oder Verunreinigungen kénnen dariiber hinaus nicht voll-
kommen ausgeschlossen werden. Daher sollte im Rahmen von Bauarbeiten bzw. bei

Aushubarbeiten ein altlastenerfahrener Gutachter hinzugezogen werden.

Die Mafinahme der Beseitigung der Ablagerungen muss im Rahmen ihrer Umsetzung
sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse gewahrt sind. Zur Sicherstellung der fachgerechten Umsetzung des Beseiti-
gungs- oder Sicherungskonzeptes sind die zustdndigen Behérden wdhrend der Maf3-

nahme einzubinden und iiber den Sanierungsablauf regelmaflig zu informieren.
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3.7.2

3.8

Im Rahmen der vorliegenden Sanierungsempfehlung kann somit davon ausgegangen
werden, dass dauerhaft gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gesichert werden kon-
nen. Da die Umsetzung der Altlastensanierung zusdatzlich im stddtebaulichen Vertrag
gesichert ist, wird auf eine Kennzeichnung der Altlasten in der Planzeichnung zum Be-

bauungsplan verzichtet.

Nachrichtliche Ubernahme

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Denkmalstrukturen auf dem Grund-
stlick der Harzer Straf3e 39 werden in der Planzeichnung nachrichtlich als Baudenk-

male gekennzeichnet.

Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Neukélln von Berlin, und der
Eigentlimerin des Grundstiicks Harzer Strafie 39 wurde gemdf3 § 11 BauGB ein stad-
tebaulicher Vertrag geschlossen. Dieser beinhaltet liber die Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes hinausgehende Regelungen.

Neben der Erklérung der Vorhabentrdgerin zur Ubernahme von Planungs- und Gut-
achtenkosten sowie vertragssichernder Inhalte wie Biirgschaften und Vertragsstrafen
werden mit dem Vertrag insbesondere die im Berliner Modell der kooperativen Bau-

landentwicklung umrissenen Ziele aufgenommen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des ,,Berliner Modell zur kooperativen Baulandent-
wicklung - Leitlinie fir den Abschluss stddtebaulicher Vertrage in Berlin“ ist eine liber-
schldgige Priifung der Angemessenheit nach einem einheitlichen Bewertungsschema,
welche dem Vertrag als Anlage beigefiigt wird. Mit dem Modell sollen berlinweit ein-
heitliche Regelungen bei der Planung und Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben hin-
sichtlich der Ubernahme bzw. Beteiligung an Folgekosten fiir die sozialen Infrastruktur-
maf3inahmen sowie zur Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohn-

raum getroffen werden.
Soziale Infrastruktur

Nach Auswertung der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Bedarfszuwdchse im
Bereich der Kinderbetreuungseinrichtungen sowie der Grundschulkapazitaten wird im
stddtebaulichen Vertrag die Errichtung und dauerhafte Erhaltung einer Kindertages-

statte im prognostizierten Umfang von mind. 7 Betreuungsplatzen festgeschrieben. Der
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Bedarf an Grundschulpldtzen kann in bestehenden Einrichtungen gedeckt werden und

ist nicht Regelungsgegenstand des stddtebaulichen Vertrags.

Nach Priifung durch die zustdndigen Stellen des Bezirksamtes sind im maf3geblichen
Einzugsbereich in Teilen freie Kapazitaten vorhanden, so dass der durch das Bauvor-
haben noch offene Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen nachzuweisen ist. Hierfiir wurde
eine konkrete Fldche im Plangebiet vereinbart. Durch das Land Berlin ist eine Ersatz-
vornahme mdglich, wenn die Grundstiickseigentiimerin ihrer Herstellungspflicht nicht
nachkommt. Die Fldchen werden zudem mit einer beschrdnkt persénlichen Dienstbar-

keit ,,Nutzungsbindungsrecht fiir Kindertageseinrichtung” gesichert.
Realisierungspflicht fiir mietpreisgebundene Wohnungen

Gemdf3 den Ausfiihrungen im Kapitel Il 3.1.1 Urbane Gebiete - Fldachen fiir soziale
Wohnraumforderung wurde eine Realisierungspflicht fiir mindestens 30% der fiir Wohn-
raum vorgesehenen Geschossfldche fiir geforderte mietpreisgebundene Wohneinhei-
ten vereinbart, bei deren Planung und Errichtung die Verwaltungsvorschriften fiir die
soziale Wohnraumférderung des Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin
(der zum Zeitpunkt der Einreichung der Unterlagen bei der Bauaufsicht geltenden Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen - WFB) einzuhalten sind. Die festgelegte Bindungs-
frist betragt 30 Jahre. Die Flachen mit Mietpreis- und Belegungsbindung miissen mittels
Eintragung beschrankt persénlicher Dienstbarkeiten fiir die festgeschriebene Zeit der

Bindung gesichert werden.
Ordnungsmafinahmen, Altlasten und Niederschlagsentwdsserung

Fir die geplanten Grundstiicksnutzungen wurden im stddtebaulichen Vertrag dariiber
hinaus Regelungen aufgenommen, welche die Neuordnung der Grundstiicke sowie die
fachgerechte Altlastensanierung bzw. -sicherung der festgestellten Bodenbelastungen
gemdf} einem abzustimmenden Sanierungskonzept in Begleitung mit den zustdndigen
Behorden des Bezirksamtes Neukdlln sicherstellt. Dies ist auch vor dem Hintergrund
der geplanten Niederschlagsentwdsserung - gemdaf3 beigefiigtem Konzept - liber Ri-
golen von besonderer Bedeutung, da eine Versickerung des Niederschlagswassers nur

iber unbelastete Béden zuldssig ist.
Bepflanzungen, Umwelt- und Artenschutz

Neben der Sicherung der Versickerungsanlagen wird auch die Begriinung der Décher

und Freifldchen gemd&f3 dem vorliegenden Freifldchenplan in dem Vertrag verbindlich
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3.9

geregelt. Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich zur Erstanlage der Anpflanzungen so-
wie zur anschlief3enden Entwicklungspflege. Zudem werden Regelungen zur Einhaltung
artenschutzrechtlicher Belange aufgenommen, die sicherstellen, dass vor Beginn von
Abrissarbeiten von Garagen und Gewerbegebduden vorgezogene Ausgleichsmaf3-
nahmen (CEF) umgesetzt werden. Diese dienen der Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

Flachenbilanz

Geltungsbereich 14.874 m?
Urbanes Gebiet MU 1 6.479 m?
Davon: liberbaubare Grundstiicksflache 3.058 m?
Zusdtzliche GR gemdf3 tF 5 180 m?

Geschossfldche 11.400 m?
Urbanes Gebiet MU 2 6.020 m?
Davon: liberbaubare Grundstiicksfldche 2.806 m*
Zusdtzliche GR gemdf3 tF 5 120 m?

Geschossfldche 18.100 m?
Straf3enverkehrsflédchen 2.375m?

Die o.g. Werte fiir die Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 setzen sich wie folgt zusam-

men:
Bestandsbebauung, welche zukiinftig ausschlieflich gewerblich genutzt wird:

GR 2.225 m?

GF 6.400 m? (entspricht einem Anteil von 21,7 % an der zukiinftigen Gesamt-GF)
kiinftige Neubebauung, die im Wesentlichen zu Wohnzwecken (incl. Kita) genutzt wird:
GR 3.639 m?

GF 23.100 m? (entspricht einem Anteil von 78,3 % an der zukiinftigen Gesamt-GF)
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4.1

Abwdgung von Stellungnahmen

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-73 fiir das Geldnde zwischen Elsenstraf3e, Harzer
Straf3e, Brockenstrafle und Kiehlufer sowie fiir das Kiehlufer zwischen Elsenstrafle und
Brockenstrafle im Bezirk Neukolln, Ortsteil Neukdlln, wurde die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Ergdnzend fand am 17. Juni
2017 eine offentliche Informationsveranstaltung auf dem Grundstiick Harzer Straf3e 39
statt, an der das geplante Konzept der Wohnbebauung durch die Bauherren vorgestellt
wurde. Im Rahmen der Informationsveranstaltung wurde auf die durch das Bezirksamt

durchzufiihrende Beteiligung der Offentlichkeit hingewiesen.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 19. Juni 2017 bis
einschlieBlich 7. Juli 2017 in den RGdumen des Fachbereiches Stadtplanung (Zimmer N
7003) statt. Die Offentlichkeit ist am 16. Juni 2017 iiber eine Anzeige in den Tageszei-
tungen ,,Tagesspiegel“ und ,,Berliner Morgenpost“ sowie liber die Internetseite des Be-
zirksamtes in Kenntnis gesetzt worden. Darliber hinaus konnten der Bebauungsplanent-

wurf und die Begriindung auch im Internet eingesehen werden.

7 Blirger und Biirgerinnen haben wdhrend dieser Zeit Einsicht in die Planung genom-
men. Dariiber hinaus lief3en sich 2 Biirger telefonisch iiber die Planung informieren. Es

wurden miindlich keine Anregungen geduflert.

Es gingen 8 schriftliche Anregungen bzw. Hinweise ein. Einer Stellungnahme schlossen
sich zwei weitere Biirger an, dies wurde wie zwei weitere, inhaltlich identische Stellung-

nahmen behandelt.

Fazit:

Die Auswertung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB
hat zu keiner die Grundziige der Planung beriihrenden Anderung gefiihrt. Der Planung

entgegenstehende Sachverhalte liegen nicht vor.

Die vollstandige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann der
Beschlussvorlage im Anhang (Anlage 3) entnommen werden. Der Bebauungsplan 8-
73 wurde nach den friihzeitigen Beteiligungen in die Bebauungspldne 8-73a und 8-
73b geteilt; die Abwdgung gibt den Originaltext der Stellungnahmen und Abwdgung

zum damaligen Verfahrensschritt und -zeitpunkt wieder.
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Anderungen an den Planinhalten und dem Geltungsbereich:

Beziiglich der Art der baulichen Nutzung erfolgte eine Uberpriifung bzw. Anderung der
Baugebiete. Die geplante Festsetzung von Mischgebieten wird nicht weiterverfolgt.
Stattdessen erfolgt eine Anderung des Planinhalts, der nunmehr die Festsetzungen von
Urbanen Gebieten vorsieht. Die durch die aktuelle Novellierung der Baunutzungsver-
ordnung eingefiihrte Gebietskategorie Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) ist im Hinblick
auf die stadtrdumliche Lage und die beabsichtigten Nutzungsarten und Nutzungsmafie
die zutreffendere Gebietskategorie. Gleichzeitig dient die Umstellung der Art der bau-

lichen Nutzung der besseren Feinsteuerung der unterschiedlichen Nutzungen.

Im Rahmen der vorldufigen Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung wurde
festgestellt, dass die Baugebiete einer Belastung der vorhandenen Gewerbebetriebe
innerhalb des Geltungsbereiches ausgesetzt waren. Auf Grund der Erweiterungsper-
spektive fiir das im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Allgemeine Wohngebiet hatte
es sich hier um eine heranriickende Wohnbebauung gehandelt, die hinsichtlich ihrer
Schutzbediirftigkeit erheblichere Auswirkungen auf die bestehenden Gewerbebetriebe
gehabt hatte als das geplante Mischgebiet bzw. zukiinftig geplante Urbane Gebiet auf
den restlichen Flachen im Geltungsbereich. Dariiber hinaus wurde festgestellt, dass
der Kreuzungsbereich Elsenstraf3e / Harzer Straf3e voraussichtlich einer nicht unerheb-
lichen Verkehrsldrmbelastung ausgesetzt ist. Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 sind dabei bereits im Bestand sowohl tags, aber
vor allem auch nachts erkennbar. Da Schutzmaf3inahmen fiir bestehende Gebdude nur
sehr schwer umsetzbar sind, stellt die beabsichtigte Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes im Vergleich zu den ansonsten beabsichtigten Urbanen Gebieten ein
erhebliches Hindernis fiir die Festsetzungsfdhigkeit des gesamten Bebauungsplans 8-
73 dar. Im Hinblick auf die bereits fast vollstdndig entwickelten Grundstiicke mit einer
Wohnnutzung, auf das bestehende Planungsrecht durch den Baunutzungsplan und auf
die nur begrenzten zusdtzlichen Bebauungspotenziale war ein Planerfordernis fiir diese
Grundstiicke nicht mehr erkennbar. Daher wurde entschieden, dass der Geltungsbe-
reich um die Grundstiicke Elsenstrafle 69/71, Elsenstrale 72 / Harzer Straf3e 37 und

Harzer Straf3e 38 reduziert wird.
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4.2

4.3

Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-73 ,Harzer Strafle / ElsenstraBe” wurde mit Schrei-
ben vom 12. Februar 2018 die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trd-
gern offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplanentwurf 8-73 wurden von

42 angeschriebenen Stellen 26 Stellungnahmen eingereicht.
Im Wesentlichen wurde zu folgenden Themen Stellung genommen:
e Hinweise zum geplanten Umweltbericht,
e Hinweise zur bestehenden technischen Infrastruktur,
e Hinweise zu bestehenden Alilasten bzw. Altlastenverdachtsflachen,
e Hinweise zum angrenzenden Gewdsser (Neukollner Schifffahrtskanal),

e Hinweise zur Entwickelbarkeit aus dem FNP.

Fazit:

Die Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger 6ffent-
licher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB hat zu keiner die Grundzlige der Planung
beriihrenden Anderung gefiihrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte lagen

nicht vor.

Die vollstdndige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann dem
Auswertungsvermerk im Anhang (Anlage 4) entnommen werden. Die Abw&gung gibt
den Originaltext der Stellungnahmen und Abwdgung zum damaligen Verfahrensschritt
und -zeitpunkt wieder.

Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsschritte erfolgte eine Anpassung
bzw. Teilung des Geltungsbereichs in einen nérdlichen Teil 8-73a und einen siidlichen
Teil 8-73b. Das vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird als 8-73a ,,Harzer Strafle
/ Geyer-Werke“ fortgefiihrt. Die in dem Verfahrensschritt grundsatzlich geduBerten

Hinweise zum Plangebiet sind in die iberarbeitete Planung eingeflossen.

Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-73a fiir das Grundstiick Harzer Strafle 39 im Bezirk
Neukdlln, Ortsteil Neukdlln, wurde mit Schreiben vom 18. September 2020 die Beteili-

gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdaf3 § 4 Abs. 2
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BauGB durchgefiihrt. Hierbei wurden 41 Stellen von der Planung unterrichtet und um

Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen des Verfahrensschritts wurden Stellungnahmen von 25 Behérden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebracht. Die Stellungnahmen finden nach Ab-

wdagung aller Belange wie folgt Beriicksichtigung:

Gemeinsame Landesplanungsabteilung, GL 5.21, 07. Okiober 2020

Beurteilung der Planungsabsicht:
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Wegen der wesentlichen Anderung der Bewertungsgrundlage (Inkrafttreten des LEP
HR) seit unserer letzten Stellungnahme zum BP 8-73a vom 23.10.2018 ist eine Neube-
wertung der Planungsabsicht, bezogen auf die aktuellen Ziele der Raumordnung, an-
gezeigt:

Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum Sied-
lung. Die beabsichtigte Entwicklung eines Urbanen Gebietes mit einem gewerblichen
Schwerpunkt innerhalb der denkmalgeschiitzten Bausubstanz und einem vorwiegend
mehrgeschossigen Wohnungsneubau als Blockrandbebauung sowie als punktuelle In-

nenhofbebauung ist hier aus landesplanerischer Sicht zuldssig.
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:
e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15.12.2007, GVBL. S. 629

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019, GVBL. S. 294

o Fldachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05.01.2015, ABI. S. 31, zuletzt gedndert am 03.03.2020, ABL. S. 1683
Bindungswirkung

Gemdf3 § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. Die Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwdgung nicht iberwunden
werden. Die fiir die Planung relevanten Grundsdtze der Raumordnung sind aus den
0.g. Rechtsgrundlagen von der Kommune eigenstdndig zu ermitteln und im Rahmen

der Abwdgung angemessen zu beriicksichtigen.

Hinweise

166 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Planinhalt und Abwégung

e Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung
gefiihrt haben, nicht wesentlich gedndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren

Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberiihrt.

e Ergdnzende Hinweise zur Sicherung der Ubermittlung trotz der Corona-bedingten

Sondersituation: [...]

Abwdgung:

Kennitnisnahme.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW), | B 17, 24. September
2020

Aufgrund der origindren Zustandigkeiten der Referate | A und | B fiir die vorbereitende
Bauleitplanung (Nr. 8 Abs. 2 ZustKatAZG) Guf3ern wir uns zur Abstimmung der Bauleit-

planung wie folgt zur:

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der regionalplaneri-

schen Festlegungen (textliche Darstellung 1)
Es ist hierzu nichts vorzutragen:

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplénen (auf3er Verkehr) und sonstigen eige-

nen thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen
Es ist hierzu nichts vorzutragen.
Abwdigung:

Zu 1. und 2.) Kenntnisnahme.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW), WBL 7, 15. Oktober
2020

1. Die Wohnungsbauleitstelle der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
bedankt sich fiir die Moglichkeit zur Stellungnahme zum Bebauungsplan 8-73 Harzer
Straf3e/ ElsenstraBBe im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger

offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB 2.

2. Da im Bebauungsplan 8-73a die Festsetzung eines Urbanen Gebiets vorgesehen

ist, welches die Neuerrichtung von ca. 250 Wohnungen erméglicht, kommt das ,,Berli-
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ner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zur Anwendung. Laut Begriindung erméglichen die geplanten Festsetzungen
nach derzeitigem Stand die Errichtung von ca. 23.100 m? Geschossfldche fiir Wohn-
nutzungen. Davon entfallen bis zu 18.100 m? auf das Urbane Gebiet MU 2 und ca.
5.000 m? auf das Urbane Gebiet MU 1. Dies entspricht einem zusdtzlichen Bedarf von
ca. 23 Platzen in Kindertagesstétten sowie einem Bedarf von ca. 25 Grundschulplét-

zen.

3. Den Unterlagen liegt kein Entwurf des benannten stddtebaulichen Vertrages bei.
Daher behdlt sich die WBL eine erneute Stellungnahme zum Vertragsentwurf (inkl. An-
gemessenheitsnachweis, Bedarfsermittlung fiir die sozialen Infrastrukturfolgebedarfe

und deren Maf3nahmenumsetzung) in Abgleich mit dem Bebauungsplanentwurf vor.

4. Es wird um Klarstellung der auf S. 131 des Begriindungsentwurfes dargelegten Her-
stellung der Kindertagesstdtte im Allgemeinen Wohngebiet gebeten. Zudem wird da-
rauf hingewiesen, dass die Bezugsgréfie fiir die Ermittlung der Folgebedarfe sowie der
30 % Quote fiir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum zur Umsetzung des

Berliner Modells die Geschossflache Wohnen (siehe S. 132) darstellt.

5. Es wird darauf hingewiesen, dass der Abschluss des stddtebaulichen Vertrags vor
der offentlichen Auslegung gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB bzw. vor Anwendung des § 33
Abs. 2 oder Abs. 3 BauGB vorgesehen ist. In diesem Zusammenhang wird um die Uber-
sendung des Vertragsentwurfs sowie der dazugehérigen Angemessenheitspriifung vor
der Vertragsunterzeichnung gebeten, um durch eine friihzeitige Abstimmung etwaige
Verzdgerungen im spdteren Verfahrensverlauf vermeiden zu kénnen. (vgl. AV Unter-

richtung Abschnitt Il Nr. 5 Spiegelstrich 5)

6. Zudem wird um Ubersendung der in der Begriindung auf Seite 143 aufgefiihrten
Stellungnahme des Bezirksamtes Neukélln Abt. Jugend und Gesundheit vom
03.04.2018 und der aufgefiihrten Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Bildung,
Jugend und Familie vom 06.04.2018 gebeten.

Abwdgung:

Zu 1.) Kenntnisnahme.

Zu 2.) Kenntnisnahme. (Aufgrund der verfraglichen Sicherung einer Kita- und Ge-

werbefldche im MU 2 verringert sich die heranzuziehende Geschossfléche fir Woh-

nen auf ca. 22.600 m? was rechnerisch 226 Wohneinheiten entspricht. Daraus
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ergibt sich ein Bedarf an 22 Kitaplétzen sowie 24 Grundschulplétzen ergibt. Die

Begriindung wird entsprechend aktualisiert.)

Zu 3.) Kenntnisnahme. Der stddtebauliche Vertrag wurde der Wohnungsbauleitstelle

vor der Beteiligung der Offentlichkeit zur Priifung ibersandl.

Zu 4.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Im Kapitel 3.8 Stédtebaulicher Verfrag ist
ein Schreibfehler enthalfen. Statt Allgemeines Wohngebiet muss es Urbane Gebiefe
heiflen. Die Begrindung stellt im Kapitel IV. 5 Auswirkungen auf die soziale Infra-
struktur auf der Seite 143 bereits dar, dass eine Bilanzierung der Folgebedarfe an-

hand der Geschossfléiche Wohnen erfolgt.

Zu 5.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Der stddfebauliche Verfrag wurde der Woh-
nungsbauleitstelle vor der Beteiligung der Offentlichkeit zur Priifung iibersandt.

Zu 6.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Die Stellungnahmen wurden der WBL zur

Kenntnis ibersandt

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), || D 45, 26. Oktober
2020

1. Gegen die Planungsziele bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen.

2. Fiir die mit dem Entwdsserungskonzept (Niederschlagentwdasserungskonzept Stand
11.08.2020) betrachteten Flachen des Plangebiets ist die vollsténdige Bewirtschaftung
des anfallenden Regenwassers im Plangebiet vorgesehen. Es erfolgte eine plausibel
erscheinende Bemessung der Entwésserungsanlage, die auch einen Uberflutungsnach-

weis nach DIN 1986-100 enthalt.

3. Die im Konzept beschriebene Entwdsserung ist grundsatzlich erlaubnisfahig; es kann
jedoch nicht beurteilt werden, ob der Mindestabstand von 2 m zwischen den Rigolen
und der Grundstiicksgrenze eingehalten wird. Die Anlagen wurden sehr nahe der
Grundstiicksgrenze geplant. Dies ist spater beim Antrag auf Versickerung zu beriick-

sichtigen.

4. Ich empfehle nunmehr zu priifen, ob und inwieweit die vorgeschlagenen Mafinahmen
des Konzepts vollstdndig oder nur teilweise liber Festsetzungen abgedeckt werden
kénnen; bzw. wie die vorgeschlagenen Mafinahmen in Gdnze flir den Grundstiicksei-
gentlimer, z. B. Uber einen stddtebaulichen Vertrag, Verbindlichkeit erlangen kénnen,

um die Entwdsserung zu sichern.
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5. Hinweis: Versickerung von Niederschlagswasser

Bei Vorhaben, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) fallen ist fiir die Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtli-
che Erlaubnis nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich. Die Erlaubnis ist
vor Umsetzung des Bauvorhabens bei der Wasserbehorde zu beantragen. Auf das Hin-

weisblatt zur Antragstellung fiir Versickerung von Niederschlagswasser wird verwiesen.
Abwdgung:
Zu 1. bis 2.) Kennfnisnahme.

Zu 3.) Kennfnisnahme. Der Hinweis ist im Rahmen der Umsetzung der Planung zu

beriicksichtigen.

Zu 4.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Es erfolgt eine Sicherung der im Nieder-
schlagsentwdsserungskonzept vorgesehenen MafBnahmen im stddtebaulichen Ver-

frag.

Zu 5.) Kenntnisnahme.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), V A A 2, 07. Oktober
2020

Von den Beteiligten VAB1,VCA,VD,VBA,VCB,VOS,VBB,VCC,VBC,VC
D,VBD,VCE,VCFgab es keine Einwendungen oder Hinweise.

Abwdgung:

Kenntnisnahme.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, SenUVK, Ill B 17, 06. Oktober
2020

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-105 liegt nach Landschaftsprogramm
in einem stadtisch geprdgten Raum innerhalb des S-Bahnrings. Dieser Bereich ist mit
Freifldchen stark unterversorgt und liegt nach den Karten zur Klimagerechtigkeit in ei-

nem sozial und klimatisch mehrfachbelasteten Gebiet.

2. Die Zielsetzung durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes auch Wohnbebau-

ung zu ermdglichen wird grundsatzlich begriifit.
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Der begleitende Umweltbericht hat die Problematik des Gebietes grundlegend darge-

stellt und das Freianlagenkonzept entsprechende Lésungen angeboten.
Dazu im Einzelnen:

3. Die Dachbegriinungen umfassen iiber 3.500 m? (700 m? MU1, 1.830 m?* MU2, und
1.035 m? Tiefgaragenbegriinung in MU2) Fldche, die sowohl extensiv als auch intensiv

begriint werden sollen.

Diese differenzierte Griingestaltung ist zusammen mit den Regenriickhaltemoglichkei-
ten fiir die klimatische Situation im Gebiet sowie hinsichtlich neuer Lebensrdume und

flir den Erhalt der Biologischen Vielfalt von erheblichem Nutzen.

4. Das in der Biotopkartierung dargestellte Kleingewasser (Biotopcode 02152) mit ei-
ner aktuell gewdssertypischen Pflanzenartenzusammensetzung ist ein geschiitztes Bio-
top gemdaf3 30 § BNatSchG bzw. § 26a § NatSchG Bln. Es soll aber bei der Planung
beriicksichtigt werden und erhalten bleiben. Dies ist zu begriifien. Sollte dies nicht mdg-

lich sein, so ist es in gleicher Qualitat und Grofle zu ersetzen.

5. Nach dem Freianlagenkonzept stehen nur ein Teil der Dachbegriinungen ,,als wohn-
raumbezogene nutzbare Freiflachen” zur Verfiigung. Ebenso sollen in den Héfen un-
terschiedlich grofle, private und halbdffentliche Bereiche zur Freiraumnutzung ge-
schaffen werden. Ich gehe davon aus, dass es sich dabei um private wohnungsnahe
Griinflachen handelt, die von den neuen Bewohnern genutzt werden kdnnen. Diese
sollten bilanziert werden und ein Mindestmaf3 an privaten wohnungsnahen Griinflachen

in der Begriindung und im stddtebaulichen Vertrag fest vereinbart werden.

6. Das gleiche gilt fiir private Spielplatzflédchen, die im Bebauungsplan durch Festset-

zung oder stddtebauliche Vereinbarung gesichert werden sollten.

7. In der Begriindung werden die notwendigen 6ffentlichen wohnungsnahen und sied-
lungsnahen Griinflachen entsprechend der Einwohner (227 WE und 2 EW je WE) be-
rechnet. Danach sind iiber 2.760 m? wohnungsnahes Griin und 3.220 m? siedlungsna-
hes Griin nachzuweisen. In der Begriindung wird fiir die wohnungsnahe Erholung auf
den auf der anderen Seite des Kanals gelegenen Wildenbruchplatz verwiesen, fiir die
siedlungsnahe Erholung auf den Treptower Park. Der Wildenbruchplatz ist kaum aus-
reichend fiir die Versorgung der bereits dort lebenden Bewohner (siehe Karte Versor-

gungsanalyse), wird aber bei jedem neuen Bauvorhaben innerhalb des S-Bahnrings im
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ostlichen Neukolln - ebenso wie der 2,4 ha grof3e Kérnerpark bei Bauvorhaben im west-
lichen Neukdlln - als Park zur Erfiillung der wohnungsnahen Griinfldchenversorgung

herangezogen.

8. Die Forderungen nach wohnungsnahem Griin werden mit diesem B-Plan nicht erfillt.
Hier sind erneut Méglichkeiten zu suchen, wie dies im Umfeld realisiert werden kann
(z.B. Qualifizierung der Kleingartenanlagen fiir die Offentlichkeit, Verbesserung der
Wahrnehmbarkeit der Gewdsser; Anlage von gewdsserbegleitenden Promenaden
etc.). Auch der Erhalt und die Entwicklung begriinter StraflenrGume sowie die Ausge-
staltung von barrierefreien und begriinten Verbindungen bestehender Freirdume und
Spielpldtze sind bei den B-Pldnen zur baulichen Verdichtung eine mogliche Variante
Verbesserungen fiir die wohnungsnahe Griinflachenversorgung zu erbringen. Das
Landschaftsprogramm hdalt eine Palette an Mafinahmenvorschldgen bereit, die leider
in Nord-Neukdlln weder bei einzelnen Bebauungspldnen noch fiir den Stadtbereich

insgesamt konzeptionell umgesetzt werden.

9. Auf Seite 144 der Begriindung wird zwar auf die Lagegunst zu diesen zur Verfligung
stehenden Griinrdumen hingewiesen, es werden jedoch fiir die durch den B-Plan vor-
bereitete intensive bauliche Ausnutzung des Grundstiicks (227 WE) keine entsprechen-

den Gegenleistungen fiir die Schaffung von positiven FreiraumqualitGten gefordert.

10. (Die Bundesregierung strebt im Rahmen des Weif3buchs Stadtgriin an, im Bauge-
setzbuch die verschiedenen Belange, um den Aspekt einer ausreichenden Griinfla-

chenversorgung zu erweitern.)

11. Es sollten noch Festsetzungen zu Fassadenbegriinungen aufgenommen werden,

auch wenn dies bei vielen denkmalgeschiitzten Gebduden schwierig ist.
12. Anmerkungen zur Kartierung:

Die Untersuchungen zur Erfassung der Nist- und Lebensstatten wurden an drei Termi-
nen lediglich im Februar an kalten Tagen durchgefiihrt. Dies ist ein zu knapp bemesse-
ner Zeitraum, um umfdnglich aussagekraftige Erfassungen durchzufiihren. Begehungen
bis in den Mai/ Juni bei unterschiedlichen Witterungen sind erforderlich.

Auch die einmalige Erfassung der Niststatten an einem Tag im Juni mit gleichzeitiger
Beobachtung der Fledermduse ist im Vergleich zu den anderen Gutachten (Schall-
schutz, Regenwasserversickerung) mehr als knapp (2 Seiten, der Rest des Gutachtens

sind Kopien aus Katalogen fiir Nisthilfen). Planungssichere Ableitungen beziiglich des
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Artenvorkommens sind daher nicht méglich und sollten vor der Offentlichen Auslegung

noch nachgearbeitet werden.
13. Fehler im Text der Begriindung:
S. 143 unten vorletzter Satz:

Dem Bedarf an siedlungsnahen Griinfldchen stehen..... Es muss jedoch ,,wohnungsna-

hen“ heif3en.
Abwdgung:

Zu 1.) Kenntnisnahme. Es handelt sich jedoch nicht um den Bebauungsplan 8-105,

sondern um den Bebauungsplan 8-73a.
Zu 2. bis 4.) Kenntnisnahme.

Zu 5.) Der Stellungnahme wird nichf gefolgt. Eine feste Vereinbarung von privaten
wohnraumbezogenen Griinfldchen in der Begriindung oder im stddtebaulichen Ver-
frag ist verzichtbar, da mit der Festsefzung der Nutzungsmafle sowie den bereits
getroffenen Fesfsefzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung bereifs ausrei-
chend Sorge dafiir gefragen wurde, den nachzuweisenden Anteil an wohnungsnahe
Griinflachen zu sichern. Gemdf3 der festgesetzten Nutzungsmafle nehmen die un-
bebauten Fléchen einen Anteil von mind. 3.5636 m?ein. § 8 Abs. 1 Nr. 2 der Bau-
ordnung Berlin (BauO Blin) besagt, dass nicht mit Gebduden und baulichen Anlagen
Uberbauten Fldchen zu begriinen oder zu bepflanzen sind. Somit stehen dliese
grundsdizlich einer wohnungsnahen Griinfléchenversorgung zur Verfiigung. Zuziig-
lich stehen mind. 1.035 m? begriinte Tiefgaragenddicher fiir eine Freiraumnutzung
zur Verfiigung, so dass ein Nachweis der wohnungsnahen Grinfldchen im Rahmen

der Umsetzung der Planung gewdhrleistet werden kann.

Zu 6.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Eine Festsefzung oder vertragliche Ver-
einbarung ist entbehrlich. Die Errichfung der privaten Spielpldize ist iber § 8 Abs. 2
BauO© Bln in Verbindung mit der Berliner Ausfihrungsvorschrift AV Notwendige Kin-
derspielplditze ausreichend gesichert.

Zu 7.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Der in der Begriindung aufgefiihrte
Wildenbruchplatz weist mit einer Gréfle von ca. 1,4 ha und einer Entfernung von
unter 500 m zum Plangebiet grundsdizlich die Kriterien der wohnungsnahen Griin-

fldichen fir Wohnungsbauvorhaben nach. Zudem ist mit der Spiel- und Freifldche

173 von 249



Begriindung zum Bebauungsplan 8-73a Festsetzungsbegriindung

Planinhalt und Abwégung

des Truseparks, am Neukédllner Schiffahrtskanal zwischen Truseweg und Rosegger-
strafle, eine weitere Griinfléche mit ca. 1 ha fuf3ldufig erreichbar. Dariiber hinaus
werden ca. 0,4 ha begriinte Freifldchen innerhalb des Plangebietes nachgewiesen,
so dass die Versorgung mit wohnungsnahem Griin als gesicherf angesehen werden

kann.

Zu 8,) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die genannten weiteren Mafsnahmen
zur Qualifizierung zusdizlicher Griinflichen bzw. der besseren Wahrnehmbarkeit
stehen in keinem unmitfelbaren Zusammenhang mit dem Bebauungsplan. Die Maf3-
nahmen liegen zum einen nicht im Gelfungsbereich des Bebauungsplanes und zum
anderen nicht in der Verfiigbarkeit des Grundsftiickseigentiimers. Dariber hinaus

sind keine naturhaushalfswirksamen Ausgleichsmafinahmen erforderlich.

Zu 9.) Der Stellungnahme wird nichf gefolgt. Im Urbanen Gebiet MU 1 bleibt neben
dem stédtebaulich dominierenden historischen Gebdude auch die Freiraumsitua-
tion mit Innenhof weitgehend erhalten. Ein Erfordernis fiir eine dariber hinaus ge-
hende Schaffung positiver Freiraumqualitéten wird mangels enfsprechender Rechf-

grundlage nicht gesehen.

Zu 10.) Kenntnisnahme. Grundlage fiir die Festsefzung bildet das Baugesetzbuch in
der derzeitigen Fassung. Die isolierte Betrachtung méglicher Anderungsabsichten

der Bundesregierung kann nicht beriicksichtigt werden

Zu 11.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. In der Regel werden Fassadenbegrii-
nungen fir gréfBere fensterlose Fassaden vorgesehen. Neben den denkmalge-
schiitzten Bestandsgebduden werden jedoch ausschlief3lich Wohngebdude mit all-
seifigen Fensteréffnungen vorgesehen, so dass gréflere fensterfreie Fassaden, die

begriint werden kénnten, nichf vorgesehen sind.

Zu 12.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die aufgefiihrfen Begehungen im Feb-
ruar 2018 wurden im Zusammenhang mit dem geplanten Abriss eines Gebdudes
durchgefihrt und mussten somit vor der damaligen Vegetationsperiode durchge-
fiihrt werden. Ergdnzend wurden auch fachgutachterliche Beobachtungen des Plan-
gebietes und Begehungen des Gebdudebestandes im Juni 2020 vorgenommen. Fiir
die im Jahr 2020 untersuchten und zum Abriss vorgesehenen Gebdude konnten
keine Ausflugbeobachtfungen festgestellt werden. Zwar wurden im Bereich des In-

nenhofes Flugbewegungen von Fledermdusen festgestellf, das Gutachten kommft
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Jjedoch zu dem Ergebnis, dass der Blockinnenbereich lediglich als Jagdgebiet ge-
nutzt wird und von Tagesverstecken in der Néhe auszugehen ist. Uniiberwindbare
arfenschufzrechtliche Hindernisse, die sich aus der Bebauungsplanung ergeben
kénnten, sind jedoch nicht zu erwarten. Dariiber hinaus gehende Anhalfspunkte fir
das Vorkommen sonstiger geschiitzter Arfen liegen nichf vor, so dass mit den vor-
liegenden Unfersuchungen eine ausreichende Einschéifzung betroffener Arten der
Avifauna im Plangebiet vorgenommen wurde. Grundsditzlich ist zudem festzuhalten,
dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die artenschutzrechtlichen Zugriffs-
und Beeintrdchtigungsverbote gemdf3 § 44 BNatSchG bestehen bleiben. Sie gelfen
daher vor allem auf der Zulassungsebene im Rahmen der Bau- und/oder Fdllge-

nehmigung im Zuge der konkreten Umsetzung der Planung.

So stellt auch das OVG Koblenz mit Urteil vom 13.02.2019 - 8C 1138/7/18-, juris
Rn. 54 fest: ,,Hierzu hat der Plangeber die bei Verwirklichung der Planung voraus-
sichtlich betroffenen Arten sowie Arf und Umfang ihrer voraussichtlichen Betroffen-
heit unter Hinzuziehung naturschutzfachlichen Sachverstand iberschldgig zu ermit-
feln und zu bewerfen (vgl. OVG NRW, Urfeil vom 21. April 2015, a.a.O., und juris
Rn.167). Dabei miissen die Ermittlungen nicht erschépfend sein, sondern nur so weit
gehen, dass die Infensitdt und Tragweite der Beeinfrdchfigungen erfasst werden
kann (OVG NRW, a.a.O., juris RN. 172). Gerade bei einem Angebotsbebauungs-
plan wird es geniigen, sich auf bereifs vorliegende Erkennfnisse (oder eine Potenzi-
alabschétzung - wie hier -) zu stiitzen; einer aktuellen Erfassung des Arfeninventars

durch Begehung vor Ort bedarf es dann nicht.”

Zu 13.) Dem Hinweis wird gefolgt. Die Begriindung wird entsprechend angepasst.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), IV B 22, 18. Oktober
2020

1. Gegen den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf 8-73a (,,Harzer Straf3e / Geyer-
Werke“) bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Im Folgenden jedoch einige - ins-

besondere methodische - Hinweise.

2. Im StEP Verkehr sind die Karten zum tibergeordneten Straf3ennetz von Berlin fiir den
Bestand und die Planung lediglich mit Stand vom Marz 2011 enthalten. Die Karten

werden in regelmafligen Abstdnden unabhdngig von der Fortschreibung des StEP Ver-
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kehr aktualisiert und sind daher losgel6st vom StEP Verkehr zu betrachten. Die aktuel-
len Karten kénnen im Internet abgerufen werden. Bei Verwendung der Karten (siehe S.
17t der Begriindung und S. 12 der Verkehrsuntersuchung) ist als Quelle entsprechend

die nachfolgende Website mit Zugriffsdatum anzugeben:
https://www.berlin.de/senuvk/verkehr/politik_planung/strassen_kfz/strassennetz/

3. Die aktualisierte Fassung des StEP Verkehr wird unter dem Titel ,,Stadtentwicklungs-
plan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe)“ erarbeitet und befindet sich derzeit in der
Abstimmung.

4, Die in Kapitel 2.2.2 der Verkehrsuntersuchung (Hoffmann-Leichter, Okt. 2018) be-

schriebene OPNV-Erschlieung entspricht teilweise nicht mehr dem aktuellen Stand:
« S Treptower Park (jetzt: 7 Buslinien, davon 2 Nachtbuslinien)
* S Sonnenallee (jetzt: 4 Buslinien, davon 2 Nachtbuslinien und 1 Metrolinie).

5. In Kapitel 2.3 der Verkehrsuntersuchung sollte auch das libergeordnete Straf3ennetz
fur die Planung ergdnzt und ndher beschrieben werden, da sich bei Umsetzung des 16.
und 17. BA der BAB 100 andere Straf3enkategorien fiir die umliegenden Straf3en erge-

ben.

6. Die im Leitfaden ,Hinweise und Faktoren zur Umrechnung von Verkehrsmengen®
(SenUVK, Marz 2017) ausgewiesenen Kfz-Wochenfaktoren sind ausschlie3lich auf den
Kfz-Verkehr anzuwenden. Im Ergebnis der Umrechnung (siehe Tabelle 2-1 der Ver-
kehrsuntersuchung) kann beim Schwerverkehrsaufkommen daher kein geringerer Wert

resultieren.

Ebenso wird in diesem Zusammenhang der Hinweis gegeben, dass im Leitfaden die
Bezeichnung ,,Lkw > 3,5t zul. GG* nicht mit ,Schwerverkehr > 3,5t zul. GG* zu ver-
wechseln ist. Die entsprechenden Umrechnungsfaktoren (0,81 und 1,2) sind daher auch
nicht auf den Schwerverkehr (bzw. Busse) zu iibertragen (siehe Tabelle 2-2 der Ver-
kehrsuntersuchung). Fiir eine Abschatzung der relevanten Busverkehre sind andere Me-
thoden notwendig. Hier kann beispielsweise auf Fahrpldne der BVG zurlickgegriffen
werden. Als weiteres Hilfsmittel kénnen die Hochrechnungsergebnisse der SenUVK,
Abt. | C im Umweltatlas (,,Verkehrsmengen 2014“, DTV 2014) herangezogen werden.
Fiir die Linienbusse wurden hierfiir die RBL-Daten (Echt-Fahrten) der BVG im VMZ-Sys-
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tem iQ Traffic ausgewertet und mit dem DTVw der Reisebusse plausibilisiert. Die An-
gaben von Lkw- und SV-Anteile sind insbesondere hinsichtlich der Eingangsdaten von

schalltechnischen Untersuchungen klar zu differenzieren.

7. Die aktuellen Ergebnisse der Haushaltsbefragung ,,Mobilitat in Stadten - SrvV 2018“
liegen vor. Es sollte hinsichtlich der verkehrlichen Betrachtung (siehe Kapitel 3 der Ver-

kehrsuntersuchung) ein Abgleich durchgefiihrt werden:

https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsdaten/zahlen-und-fakten/mobilitaet-

in-staedten-srv-2018/

8. Gemaf3 Kapitel 4.3 der Schalluntersuchung (ALB, Juni 2020) wurden die fiir die Ver-
kehrsldrmberechnungen verwendeten Eingangsdaten (siehe Tabelle 15 und 16) aus
der Verkehrsuntersuchung ibernommen und als Werte fiir den Prognose-Nullfall und -
Planfall ausgewiesen, obwohl es sich eigentlich um den Analyse-Nullfall und -Planfall
handelt. In Kapitel 3.4.3 der Verkehrsuntersuchung wurde der Prognose-Planfall als der
verkehrlich mafigebende Betrachtungsfall festgestellt. Die in der Schalluntersuchung
zu Grunde gelegten Daten liegen folglich unterhalb des verkehrlich mafigebenden Be-

trachtungsfalls.

9. Im Zuge von Leistungsfdhigkeitsbetrachtungen sollten auch Aussagen zur Fuf3- und
Radverkehrsqualitdt gegeben werden. Dies sollte insbesondere im Zusammenhang mit
der vorgeschlagenen Anpassung der Signalisierung im Prognose-Planfall (siehe Kapi-

tel 4.4.2 der Verkehrsuntersuchung) gesehen werden.

10. Die Linie 171 verkehrt aktuell zum Flughafen Schénefeld. Der Nahverkehrsplan
Berlin sieht aber eine Zuriickziehung zum Bahnhof Rudow nach der Eréffnung des Flug-
hafen BER vor (NVP Kapitel V.6.6). Der folgende Satz auf Seite 10 ist daher entspre-
chend anzupassen: ,,Die unmittelbar am Plangebiet befindlichen Haltestellen Elsen-
straf3e und Brockenstraf3e der Buslinie 171 stellen eine direkte Verbindung zum Berliner

U-Bahnnetz mit der U7 und U8 sowie zum Flughafen Berlin-Schénefeld dar.”

11. Die Haltestelle ,Harzer Strafle / Wildenbruchstrafle” erschlief3t noch einen kleinen
Teilbereich des B-Plangebietes nach Maf3igabe der NVP Berlin Standards. Hier fahren
zusatzlich noch die Linien 104, 166 und N94. Die Erreichbarkeit der Haltestelle kénnte
fur die hinteren Teile des B-Plangebietes durch einen offentlich nutzbaren Fuf3- und
Radweg in Verldngerung des Hiittenroder Weges verbessert werden. Ein solcher Weg

wiirde auch lber ein Gebiet fiihren, der nicht Teil des vorgelegten B-Plans ist. Daher
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sollte im Rahmen des B-Planverfahrens eine Verstdndigung liber ein Wegerecht auch
fir das Nachbargrundstiick angestrebt werden.

Abwdgung:

Zu 1.) Kenntnisnahme.

Zu 2) Der Stellungnahme wird gefolgt. Die Quelle der aufgefiihrten Daten wird in

der Begrindung ergdnzt.
Zu 3.) Kenntnisnahme.

Zu 4. bis 5.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Die in dem Gutachten wiedergegebe-

nen Verbindungen werden im Rahmen einer Gutachtenakfualisierung angepasst.

Zu 6. bis 8.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Die in dem Gutachten getroffenen

Annahmen werden erneut gepriiff und bei Bedarf angepasst.

Zu 9.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Die in dem Gutachfen getroffenen Aussagen

werden erneut gepriiff und bei Bedarf angepasst.

Zu 10.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Die in dem Gutachten wiedergegebenen

Verbindungen werden im Rahmen einer Gutachfenakfualisierung angepasst.

Zu 11.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die betreffenden TeilflGchen liegen
nicht im Gelfungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes, so dass die Planung
bzw. Fortfihrung eines Wegerechtes innerhalb des Planverfahrens nicht erfolgen
kann. Zudem befindet sich die Halfestelle Harzer StrafBe / Wildenbruchstralle néher
an der Harzer Straf3e als am Hiitfenroder Weg, so dass eine Wegefihrung problem-
los lber die Harzer Strafle ohne zuséizliche Wegerechte lber Grundstiicke Dritter

und einen damit verbundenen Eingriff in Eigenfumsrechte erfolgen kann.

Senatsverwaltung fiir Finanzen, 16. Oktober 2020

Gegen den o.g. B-Plan bestehen im Grundsatz keine Bedenken.
Die Stellungnahme wurde mit unserer Haushaltsabteilung abgestimmt.
Abwdgung:

Kenntnisnahme.
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Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa, |l B Ls, 30.September 2020

1. Die SenKultEuropa begriif3t die nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit gemaB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte Anpassung der Planungsziele da-
hingehend, dass die vormals als Mischgebiete vorgesehenen Grundstiicksfldchen ent-

lang der Harzer

Strafle sowie entlang des Kiehlufers fortan als Urbane Gebiete festgesetzt werden sol-
len. Damit wurde eine Nutzungskategorie geschaffen, deren Schutzstatus dem eines
gewerblich und gemischt genutzten Gebietes entspricht, in dem durch geeignete
Schutzmafinahmen ein Nebeneinander verschiedener Nutzungen und ein Erhalt der

»Berliner Mischung” ermdéglicht wird.

2. Insbesondere begriif}t die SenKultEuropa, dass durch die Festsetzung von Urbanen
Gebieten auch die Belange des kulturellen und kiinstlerischen Bereichs Beriicksichti-
gung finden und auch Arbeits-/Produktionsrdume fiir Kiinstlerinnen und Kiinstler, z.B. in
Form von Ateliers sowie anderen, die benachbarten Wohngebiete nicht stérende kul-

turelle Einrichtungen zuldssig sind.

3. Laut der ErlGuterung zum vorliegenden B-Planentwurf soll fiir das Grundstiick Harzer
StraB3e 39, auf dem sich das aus mehreren Baukdrpern bestehende Baudenkmal ,,Film-
kopieranstalt Geyer-Werke AG“ befindet, zwischen dem Land Berlin, vertreten durch
das Bezirksamt Neukdlln von Berlin, und dem Eigentiimer des Grundstiicks gemdf3 §

11 BauGB ein stddtebaulicher Vertrag geschlossen werden.

4, Diesbezliglich erbittet die SenKultEuropa eine Beriicksichtigung von Arbeitsraumen/
Produktionsstatten fiir Kiinstlerinnen und Kiinstler im Rahmen der Planungen fiir die
Grundstiicksnutzungen in Form der Aufnahme einer Regelung im stddtebaulichen Ver-
trag. Da innerhalb der denkmalgeschiitzten Bausubstanz ein gewerblicher Schwer-
punkt vorgesehen ist, bieten sich derartige Arbeitsrdume in besonderer Weise an: Sie
lassen sich in der Regel ohne Eingriffe in die unter Denkmalschutz stehende Bausub-
stanz integrieren und sind daher mit dem Denkmalschutz vereinbar. Zudem haben sie
keinerlei stérende Wirkungen auf benachbarte Nutzungen (weder durch L&rm- noch
Geruchsemmissionen) und wiirden dariiber hinaus einem Baudenkmal wie dem vom
Architekten Otto Rudolf Salvisberg entworfenen, das ein einzigartiges Zeugnis der Ber-

liner Filmgeschichte ablegt, bestens zu Gesichte passen.

Gerne erkldrt sich die SenKultEuropa daher bereit, unter Vermittlung und ggf. Modera-

tion durch das Bezirksamt Neukélln von Berlin mit dem Eigentiimer des Grundstiicks ins
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Gesprdch zu kommen hinsichtlich einer kooperativen, synergieschaffenden und dem
Denkmal addquaten kulturellen Nutzung von Teilfldchen der Bestandsgebdude in oben

skizzierter Weise.

5. Eine prioritdre Aufgabe der Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa ist die Verbes-
serung der Produktionsbedingungen von Kunst und Kultur in der Stadt. Hierzu z&hlt be-
sonders die Akquise und langfristige Sicherung von Arbeitsrdumen fiir die kiinstlerische
Produktion. Dies wurde 2016 in den Richtlinien der Regierungspolitik (18. WP) quanti-
fiziert: Bis 2021 sollen insgesamt 2.000 ArbeitsrGume fiir Kiinstlerinnen und Kiinstler im
Rahmen des Arbeitsraumprogramms der Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa be-
reitgestellt werden. Die Bedarfslage ergibt sich aus der entsprechenden Erhebung der

Kulturverwaltung (siehe unter:

https://www.berlin.de/sen/kultur/foerderung/foerderprogramme/arbeitsraeume/ar-

tikel.296639.php).

Neben des Neubaus von kiinstlerischen Arbeitsrdumen bedarf es vor allem einer Um-
nutzung von Fldchen in Bestandsobjekten fiir die kiinstlerische Produktion, der auch
stadtrdumlich ein Gewinn sein kann, dem Leitbild der gemischten Stadt entspricht

(,,Berliner Mischung®) und zur nachhaltigen Stadtentwicklung beitrégt.
Die SenKultEuropa bittet um Kenntnisnahme und entsprechende Einarbeitung/ Berlick-
sichtigung des o. A.
Abwdigung:
Zu 1. bis 3.) Kenntnisnahme.
Zu 4.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Eine explizife Regelung fiir Kunstschat-
fende ist nicht erforderlich, da diese grundsditzlich in den fir gewerbliche Nufzung
vorgesehenen Gebdudeteilen zuldssig sind. Offentlich-rechtliche Bindungen einzel-
ner Nufzungen wirden dagegen die privaten Eigenfiimer in der freien Gestalfung

und Vermietung einschrénken und somit einen unangemessenen Eingriff in die Nufz-

barkeit des Eigenfums darsfellen.

Zu 5.) Kenntnisnahme.

Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie, | D, 20. Oktober 2020

1. Zu den vorgesehenen planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine kiinftige

Standortumnutzung zu einem gemischt genutzten Wohn- und Arbeitsquartier mit bis zu
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230 Wohneinheiten (WE) bestehen aus hiesiger Sicht vom Grundsatz her keine Ein-

wdnde.

2. Gemaf3 WoF|S | D W0801_0O75 wurde innerhalb des Plangebiets ein Potential von
derzeit 250 WE bei mittelfristiger Realisierungsmaoglichkeit kalkuliert, so dass bei ent-
sprechender Realisierungsmdglichkeit nach den im Land Berlin geltenden Berech-
nungsmethoden bei 500 EW ein rechnerischer Folgebedarf von 27 Platzen in Ansatz zu

bringen wdre.

3. Das Plangebiet ist derzeit der Schulplanungsregion Kéllnische Heide - (5), innerhalb
des LOR Prognoseraums Neukdlln - 0801 zugeordnet, in welcher auf Basis erfolgter
Abstimmungen innerhalb des Monitorings 2019 sowie der Vorbereitungen zum Moni-
toring 2020 (neues Prognosemodell) rechnerische Uberkapazitdten an Schulplatzen
vorhanden sind. Inwieweit die aus dem Plangebiet resultierenden Folgebedarfe an
Schulplatzen im Primarbereich (inkl. Schiiler*innen mit speziellen Férderungs- und Bil-
dungsbedarfen innerhalb sozialer Brennpunkisituationen) neben umliegenden, aus zu-
satzlichem Wohnungsbau resultierenden Schulplatzbedarfen innerhalb einer regional
erforderlichen integrierten sozialrumlichen Aufwertung bedarfsgerecht gedeckt wer-
den kdnnen, obliegt der Priifung des bezirklichen Schultrdgers u.a. in Abstimmung mit

dem Fachbereich Stadtplanung.

4, Auf die Ausfiihrung innerhalb der Begriindung S.138, 2. Absatz ,,Nach Priifung durch
die Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie kann ... gedeckt werden, bitten
wir zu verzichten. Eine Kopie dieses Schreibens erhdlt der Schultrdger, welcher den

konkreten Bedarfsdeckungsnachweis fiihrt.
Abwdgung:
Zu 1.) Kenntnisnahme.

Zu 2,) Der Stellungnahme wird nichf gefolgt. Eine Bilanzierung der Schulpléitze er-
folgt nach den planungsrechtlich gesicherten Geschossfléchen fir Wohnen. Diese
beftrégt ca. 22.600 m? was zu einer rechnerischen Anzahl von 226 WE und einem

Bedarf von 24 Grundschulplétzen fibrt.

Zu 3.) Kenntnisnahme. Im Rahmen der vom Schul- und Sportamt des Bezirks abge-
gebenen Stellungnahme vom 07.05.2021 wurde festgestellf, dass die in dem Be-

frachfungsraum vorhandenen Schulpldtze zwar knapp bemessen sind, aber nach
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Abschluss der Sanierung der Elbe-Schule in der Region ein weiterer Zug zur Verfi-
gung steht und damit die zusdétzlichen Bedarfe aus dem vorliegenden Planverfahren
abgebildef werden kénnen. Den Bebauungsplaninhalfen kann aus Sicht des Schul-

und Sporfamftes somit zugestimmt werden.

Zu 4.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Die Passage wird aus der Begriindung ge-

strichen.

Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe (SenWEB), Referat IV A - Liegen-
schaften, Zukunftsorte, 23. September 2020

Nach damaligen Informationen durch die Wirtschaftstférderung Bezirk zum B-Planver-
fahren 8-73, waren die Planungen fiir das Geldnde ehem. Geyer Werke intensiv im

Bezirk sowie mit den Nutzern der Fladche abgestimmt.

Sofern dieses Einvernehmen auch weiter zutrifft, bestehen seitens der Senatsverwaltung

flir Wirtschaft, Energie und Betriebe weiterhin keine Bedenken gegen die Planungsziele.
Abwdgung:

Kenntnisnahme.

Landesdenkmalamt Berlin, LDA 2 TOB 1, 11. November 2020

Die o.g. Planung betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege, wir verwei-

sen dazu auf unsere Stellungnahme vom 23.03.2018.

Die zwischenzeitlich erfolgten Abstimmungen und Plandnderungen beriicksichtigen

diese Belange weitgehend. Es bestehen keine Bedenken.
Abwdgung:
Kenntnisnahme. Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt und ist in die Planung und

Begriindung eingeflossen.

Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin (LA-

GetSi), 22. Oktober 2020

Die Priifung der libersandten Planungsunterlagen hat aus meiner Sicht keine Einwdnde

oder konkrete Hinderungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.
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Aus dem Zustdndigkeitsbereich des LAGetSi sind mir keine immissionsschutzrechtli-
chen Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betrof-

fen wdren.
Abwdgung:

Kenntnisnahme.

IT-Dienstleistungs-zentrum Berlin (ITDZ), KD 5 Zi, 29. September 2020

Aufgrund des eingereichten Planentwurfes haben wir festgestellt, dass keine Belange

des IT-Dienstleistungszentrums Berlin betroffen sind.
Abwdgung:

Kenntnisnahme.

Straf3en- und Griinfldchenamt (SGA), | 1, 09. Oktober 2020

Das Landschaftsprogramm definiert als Ziele fiir den Geltungsbereich die Erhaltung

und Neupflanzung von Stadtb&umen sowie die Sicherung ihrer nachhaltigen Pflege.

Entsprechend sind die vorhandenen Straflenbdume an Harzer- und Brockenstrafle ge-
gen bau- und betriebsbedingte Schdden mittels Baumschutz der Variante | 0.d. zu
schiitzen (s. Ausfiihrungsvorschriften zu § 12 des Berliner Straf3engesetzes, Anlage 3,

Anhang 1: Baumschutz auf Baustellen).

Eventuell geplante Gehwegiiberfahrten (temporar oder dauerhaft) sind in ausreichen-
dem Abstand von vorhandenen Baumstandorten zu planen und in Abstimmung mit dem

SGA festzulegen.

Mafinahmen, die den gebdudenahen Straflenraum entlang der Harzer und der Bro-
ckenstraBBe betreffen (z.B. Leitungstrassen, Gehwegiiberfahrten, Auskragungen der
Obergeschosse u.a.), sind so auszulegen, dass der Baumbestand unbeeintrachtigt
bleibt und ausreichend Méglichkeiten zu seiner Ergdnzung verbleiben. Eingriffe sollen

maoglichst gering bleiben und die Bestdnde auch zukiinftig nicht tangieren.
Abwdgung:
Kenntnisnahme. Die Hinweise betreffen keine Planinhalte, sondern beziehen sich auf

Maf3nahmen, die im Rahmen der Planumsefzung zu beachten sind. Die geplanten

Festsefzungen stehen den Hinweisen nicht enfgegen.
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Bezirksamt Neukdlln, Umwelt- und Naturschutzamt, UmNat Il, 15. Oktober 2020

1. Immissionsschutzrechtliche Einschdtzung des Vorhabens

d. Nach Durchsicht der Unterlagen bestehen aus immissionsrechtlicher Sicht keine Be-

denken zum o.g. Vorhaben.

b. Im Bebauungsplan 8-73a ist die Festsetzung eines Urbanen Gebiets (MU) vorgese-
hen, welches die Neuerrichtung von ca. 250 Wohnungen ermdglicht. Produktionsge-
pragte gewerbliche Nutzungen sind im Plangebiet auf den Grundstiicken Kiehlufer 81-
89 vorhanden (Verbrauchermarkt, Metallverarbeitendes Gewerbe, Fleischverarbei-

tungsbetrieb).

Um die im Bestand planungsrechtlich zuldssigen Gerduschimmissionen der ansdssigen
Betriebe (nicht genehmigungsbediirftige Anlagen) einschatzen zu kdnnen, wurden vom
Akustiklabor Berlin (ALB) schalltechnische Untersuchungen im Rahmen von Schallemis-
sionsmessungen und Ausbreitungsberechnungen nach TA-Larm durchgefiihrt. Die be-
stehenden Gewerbebetriebe wurden durch eine messtechnische Bestandsaufnahme

am 19.06.2018 und am 19.03.2019 erfasst und begutachtet.

Tagsiiber werden die Immissionsrichtwerte fiir urbane Gebiete der TA-Larm von 63
dB(A) an den bestehenden und geplanten Gebduden innerhalb des B-Plan-Gebiets
eingehalten. Der Immissionsrichtwert nachts wird an 3 Immissionsorten {iberschritten
(siehe S.42 und S.43 Abbildung 23 u. 24). Die Uberschreitungen betragen bis zu 3,6
dB(A) und werden wesentlich durch den ndchtlichen Anlieferverkehr und das kontinu-
ierlich betriebene Kélteaggregat (Riickkiihler) des FleischgroBBhandels bestimmt (Ta-
belle 17, S.43). Die Immissionsrichtwerte fiir Spitzenpegel werden nachts durch kurz-
zeitige Gerduschspitzen bei Verladetatigkeiten ebenfalls iberschritten. Das Gewerbe
muss so betrieben werden, dass die in der TA-L&rm angegebenen Immissionsrichtwerte
am ndchstgelegenen Immissionsort 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines jeweiligen

Aufenthaltsortes eingehalten werden.

c. Die in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 8-73a vorgeschla-
genen Schallminderungsmaf3nahmen (S. 46) sind in den weiter durchzufiihrenden Ver-
fahren mit heranzuziehen und umzusetzen. Durch die Umsetzung kann eine Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte zur Nachtzeit an der geplanten Wohnbebauung vermie-

den werden.
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2. Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

a. - Bei Riickfragen zu diesem Abschnitt wenden Sie sich bitte an ##, UmNat Il 1, -
4121 -

b. Nach Sichtung aller derzeitig im Umwelt- und Naturschutzamt vorliegenden Unter-

lagen ergibt sich folgender aktueller Sachstand zu Altlasten im Oktober 2020:

Das Planungsgebiet umfasst das Grundstiick der ehemaligen Geyer Werke, welches

im Bodenbelastungskataster (BBK) wie folgt aufgefiihrt ist:
BBK Flache Nr. 13844: Harzer Strafle 39

Der bisherige Sachstand zu Altlasten wurde in die aktuelle Begriindung zum B-Plan 8-

73a aufgenommen.

Es ist anzumerken, dass das Gutachten der Maul + Partner GmbH vom 29.12.2015
aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen liberwiegend als Untersuchung des Ent-
sorgungsumfanges fiir den Bodenaushub einzuschdtzen ist. Es wurde dem Umwelt- und
Naturschutzamt erst mit den B-Planunterlagen im September 2020 vom Stadtpla-

nungsamt iibergeben.

Die Untersuchung der entnommenen Bodenproben erfolgte hinsichtlich der Feststel-

lung méglicher Entsorgungskosten im Falle von Bauvorhaben mit Bodenaushub.

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse erfolgte nach der LAGA und wurde nach

Z 1.2, Z 2 und nach >Z 2 eingestuft.

Da es sich bei den untersuchten Proben um Mischproben handelt, sind deutlich héhere

Gehalte an Schadstoffen nicht auszuschlief3en.

Eine Zusammenfassung der ausgefiihrten Feldarbeiten und der zugehérigen Untersu-

chungsergebnisse sind in die aktuelle Begriindung eingeflossen.
c. Einschétzung zum vorsorgenden Bodenschutz und Niederschlagsversickerung

Der gesamte Planungsbereich ist laut FIS Broker (Karte: Planungshinweise zum Boden-
schutz) in die Kategorie ,,Geringe Schutzwiirdigkeit der Béden* eingestuft. Es gelten
daher die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Danach sind die Bodenfunktionen méglichst zu verbessern oder wiederherzustellen.

Der Einbau von Fiillboden bzw. aufzubringendem Boden ist dem Umwelt- und Natur-
schutzamt mittels Mengenangaben und Deklarationsanalysen friihzeitig anzuzeigen

und wird hier auf Einhaltung der standortbezogenen Anforderungen hin gepriift.
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d. Im vorgelegten Niederschlagentwdsserungskonzept vom 11.08.2020 werden neben
3 Rigolenstandorten auch Sickerflachen fiir eine Notentwdsserung von Dachfldchen
iber schadlos tiberflutbare Bereiche zur freien Versickerung/ Verdunstung vorgeschla-

gen.

Fir die Rigolenstandorte sind gesonderte Bodenuntersuchungen erforderlich, da diese
Niederschlagsversickerung nur iber unbelasteten Boden zul@ssig ist. Dem Umwelt- und
Naturschutzamt ist dazu friihzeitig ein Untersuchungskonzept zur Abstimmung vorzule-

gen.

Fir die tbrigen Sickerfldchen fiir die v.g. Notentwdsserung von Dachfldchen sind an-
hand der vorliegenden Bodenuntersuchungsergebnisse Bereiche auszuweisen, welche
iberwiegend frei von Schadstoffbelastungen sind, so dass ein vermehrter Eintrag von
Verunreinigungen in tiefere Bodenschichten und damit ins Grundwasser vermieden

werden.

Die ausgewdhlten Fldchen sind mit entsprechender Begriindung mittels Ubersichtsplan
dem Umwelt- und Naturschutzamt Neukdlln zur Einschétzung vorzulegen.

Hinweis

e. Im Konzept zur Niederschlagsentwdsserung vom 11.08.2020 wird unter Pkt. 3 auf
ein Bodengutachten des Ingenieurbiiros fir Grundbau und Bodenmechanik, Stand
09.05.2018, als Grundlage fiir die Versickerungsberechnungen, verwiesen. Dieses
Gutachten war nicht Bestandteil der vorgelegten B-Plan Unterlagen, es wird um nach-

tragliche Ubergabe an das Umwelt- und Naturschutzamt Neukslln gebeten.

f. Einschatzung der Altlastensituation im B- Planbereich:

Nach derzeitigem Kenntnisstand zu Altlasten werden die geplanten Nutzungen als re-
alisierbar eingeschdtzt

g. Es sind weitere Bodenuntersuchungen nach der Bundes-Bodenschutzverordnung
vom 12.07.1999 vorzusehen, welche frithzeitig mit dem Umwelt- und Naturschutzamt
hinsichtlich des Untersuchungsumfanges und der Untersuchungsparameter abzustim-
men sind. Die Untersuchungsergebnisse wie z.B. fiir die geplanten Rigolen o.4. sind

dem Umwelt- und Naturschutzamt zur Bewertung und Stellungnahme zu tibergeben.

h. Hinsichtlich der Erarbeitung eines stddtebaulichen Vertrages zur Umsetzung des

Bauvorhabens, wird um Vorlage des Teiles zu Boden und Altlasten gebeten.

3. Natur- und Artenschutz
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a. - Bei Riickfragen zu diesem Abschnitt wenden Sie sich bitte an ##, UmNat | 2, - 4118

b. Die Festlegungen bzgl. des hohen Anteils von Dachbegriinungen werden begriif3t.

c. Damit diese tatséchlich auch positive Auswirkungen auf das Schutzgut ,, Tiere, Pflan-
zen & Biologische Vielfalt“ haben, sollten fiir die Neubauten Mindestmaf3e fiir die Auf-

baudicken festgelegt werden.

Solche sollten, orientiert am Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Ein-
griffen (Ausgabe vom Februar 2020), 15 cm Substratstérke nicht unterschreiten, da erst
ab dieser Aufbauhdhe ,,die Etablierung seltener Arten und einer gewissen Vielfalt von
Pflanzen und Tieren vergleichsweise am wahrscheinlichsten“ (ebd.) ist. Weniger hohe
Substratschichten frieren im Winter zu schnell durch und bieten daher nur wenigen Spe-
zialisten Lebensraum. Die artenschutzfachlichen Ziele der Griinfestsetzungen wdren

somit weitgehend verfehlt.

Gras-Kraut-Begriinungen werden bei 15 cm Aufbaustdrke gemafl den Dachbegrii-
nungsrichtlinien der FLL (Ausgabe 2018) den Extensivbegriinungen zugeschrieben und
wiirden demnach die bisher formulierten Festlegungen lediglich konkretisieren, ihnen

aber nicht widersprechen.

d. Weiter wird angeregt, Festsetzungen bzgl. Wandbegriinungen zu treffen, da diese
gerade im urbanen Raum nicht nur dsthetische und bioklimatische Wirkungen haben,
sondern auch wichtige 6kologische Funktionen aufweisen. Ein prozentualer Mindestfla-
chenanteil pro Gebdude ohne Vorgabe von Himmelsrichtung oder Wuchshohe lief3e
dem Bauherren viel Gestaltungsfreiheit und wiirde sowohl zu einer Verbesserung des

Wohn- und Arbeitsumfeldes als auch zur Erhéhung der Artenvielfalt beitragen.
Abwdgung:
Zu 1a.) Kenntnisnahme.
Zu 1b.) Kenntnisnahme. Die Hinweise enfsprechen den Angaben in der Begriindung.

Zu 1c.) Der Stellungnahme wird in Teilen bereits gefolgt. Neben Mafinahmen, die
innerhalb des Plangebiefes umzusefzen sind und als Festsefzungen im Bebauungs-
plan gesichert werden, werden auf der Seite 46 auch Mafinahmen vorgeschlagen,
die im Bereich des Gewerbegebietes getroffen werden kénnen. Da diese Malinah-

men aber auferhalb des Gelfungsbereiches liegen und vom Betreiber des dort an-
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sdssigen Betriebes umgesetzf werden miissten, kann dies nichf im vorliegenden Be-
bauungsplan verbindlich geregelt bzw. festgesetzt werden. Als verbindlich umzuset-
zende Mafinahme zum Schutz vor dem Gewerbeldrm innerhalb des Gelfungsberei-
ches des Bebauungsplanes wird dagegen fiir die geplante Neubebauung eine Fest-
verglasung unfer Wahrung einer ausreichenden Beliiffung (oder Ma3nahmen glei-
cher Wirkung) festgesetzt. (Anm.d.R.: im weiteren Verfahren wurde die MaBnahme

der Festverglasung in einen geschlossenen Laubengang gedndert)

Zu 2a.) Kennfnisnahme.

Zu 2b.) Kenntnisnahme. Die vorliegenden Untersuchungen sind geeignef, ein akfu-
elles Lagebild der Bodenverunreinigungen abzubilden und die erforderlichen Hin-
weise fiir die Umsefzung der Planung in Abstimmung mit dem zustdndigen Umwelt-
amt zu benennen.

Zu 2c.) Kenntnisnahme. Der Hinweis ist im Rahmen der Umsetzung der Planung zu
beriicksichtigen.

Zu 2d.) Kenntnisnahme. Der Hinweis ist im Rahmen der Umsetzung der Planung zu
beriicksichtigen. Ein enfsprechender Hinweis wird ergénzend in die Begrindung zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Zu 2e.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Das Gutachten wurde dem Umwelfamt zur
Verfiigung gesfellt.

Zu 2f,) Kenntnisnahme.

Zu 2g.) Kenntnisnahme und Beriicksichtigung. Der Hinweis ist im Rahmen der Um-
sefzung der Planung zu beriicksichtigen.

Zu 2h.) Kennitnisnahme und Beriicksichtigung.

Zu 3a.) bis 3b.) Kenntnisnahme.

Zu 3c.) Der Stellungnahme wird gefolgt. Die fextlichen Festsetzungen Nr. 13 und 14
zur extensiven Dachbegrinung werden um die Aufbauhdhe von 15 cm ergdnzt.

Zu 3d.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Festsetzung einer Fassadenbe-
grinung wird in der Regel fiir gréBere fensterlose Fassaden aufgenommen. Bei den
im Gelfungsbereich geplanten Neubauten handelt es sich um Wohnungsbauten, die

keine fensterlosen Fassaden aufweisen sollen. Die Bestandsbauten sind zudem wei-
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testgehend als Baudenkmale geschiitzt. Da zudem kein ausgleichspflichtiger natur-
schutzrechflicher Eingriff besteht, wird von einer Fesfsefzung von Fassadenbegrii-

nungen abgesehen.

Bezirksamt Treptow-Kdpenick, FB Stadiplanung, Stapl 12, 16. Oktober 2020

1. Eine Priifung der verkehrlichen Auswirkungen auf den Bezirk Treptow-Kdpenick ist

nicht méglich, da die verkehrliche Untersuchung nicht mit iibergeben wurde.

Es ist zu beachten, dass sich mit Verkehrsiibergabe des 16. Bauabschnittes der A100
bis zur Anschlussstelle Am Treptower Park das Verkehrsautkommen in der Elsenstrafie
und deren Umfeld wesentlich erhéhen wird. Mit der Verkehrsiibbergabe dieses Auto-

bahnabschnittes wird 2023 gerechnet.

2. Der fiir das Vorhaben entstehende Bedarf an sozialer Folgeinfrastruktur (Kita, Grund-
schulplatze) wird im Planverfahren nachgewiesen und verstéarkt nicht die vorhandenen
Defizite im Bezirk Treptow-Kopenick. Die Schaffung von innerstédtischem und integrier-

ten Wohnraum wird begriif3t.
3. Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griin- und Erholungsanlagen:

Die Planung stellt hinsichtlich der Freiraumversorgung auf die bestehenden im entspre-
chenden Einzugsbereich liegenden Griinfldchen ab. Jedoch reichen diese nicht annd-
hernd fiir die derzeitig dort Anwohnenden aus, woriiber das Landschaftsprogramm von
Berlin, Karte Erholung und Freiraumnutzung Auskunft gibt. Da der Bezirk Treptow-Ko-
penick direkt angrenzt, wird das Problem der Unterversorgung auch hier unzumutbar
verscharft. Im Bebauungsplan ist dem Anspruch auf addquate Freiraumversorgung

Rechnung zu tragen.

Wenn die Versorgung iiber die begriinten Tiefgaragendachfldchen erfolgen soll, dann
miissen diese dem landesplanerisch gebotenen Anspruch (Mindestgréfie 0,5 ha, 500m
Einzugsradius, barrierefreie dffentliche Zugdnglichkeit zusdatzlich zu den 6m2/EW) ge-

niigen.

Der fiir die siedlungsnahe Erholung benannte Treptower Park ist bereits jetzt ibernutzt
und damit in seiner Freiraumqualitat stark beeintrachtigt. Um den neu entstehenden
Bedarf angemessen befriedigen zu kdnnen ist daher eine vertiefende Auseinanderset-

zung mit dieser Problematik notwendig.

Abwdgung:
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Zu 1.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die befroffenen Behérden und sonsti-
gen Trdger offentlicher Belange sind per E-Mail iber die staftfindende Beteiligung
sowie mit einem link, iber den alle zur Verfiigung stehenden Unterlagen abrufbar
waren, informiert worden. Gemdf3 dem vorliegenden Verkehrsgutachten werden
keine Auswirkungen auf den benachbarten Bezirk durch dlie vorliegende Planung

erwarfef.
Zu 2.) Kenntnisnahme.

Zu 3.) Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Anforderungen an die wohnungs-
nahen und siedlungsnahen Griinfléchen werden durch die aufgefihrten und nah ge-
legenen Griinfléchen grundsdéizlich erfillt. Der vorliegende Bebauungsplan hat
nicht die Méglichkeiten, bestehende Defizite an libergeordneten dffentlichen Griin-
fldchen zu beheben. Dafiir bedarf es einer bezirksiibergreifenden Freiraumplanung
und ausreichender Fldchenpotenziale. Richtig zu stellen ist, dass die Begrinung der
Tiefgarage, welche eine privat nutzbare Griin- bzw.- Freianlage darstellen wird, den
Bedarf an wohnungsnahen Sffentlich nutzbaren Griinfldchen nicht ersefzen kann

und soll.

Berliner Stadtreinigung (BSR), 12. Oktober 2020

Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigung sowie Belange der

Straf3enreinigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht beriihrt.
Abwdgung:

Kenntnisnahme.

Berliner Wasserbetriebe (BWB), PB-N/ M/ Pa, 08. Oktober 2020

1. Zu o. g. Bebauungsplanverfahren geben die Berliner Wasserbetriebe (BWB) fol-
gende Stellungnahme ab. Diese gibt nur Auskunft iiber den im Bereich des Bebauungs-
planes vorhandenen Leitungsbestand und die von unserem Unternehmen dort geplan-

ten Baumaf3nahmen.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass das Einreichen der Bebauungsplanunterlagen

bei den BWB keine weitere Planungsbearbeitung auslost.
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2. Gemdf den beiliegenden Bestandspldnen befinden sich im Bereich des Bebauungs-
plangebietes Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB. Diese stehen im Rah-

men ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfiigung.

3. Baumaf3nahmen sind von unserem Unternehmen in der Harzer Straf3e vorgesehen.
Auf der gegeniiberliegenden Straf3enseite sollen Trinkwasserleitungen der BWB im
Gehwegbereich erneuert werden. Baubeginn ist nach derzeitigem Planungsstand im

Marz 2023.

4. Die duflere ErschlieBung des Standortes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist

gesichert.

Die innere ErschlieBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenom-

men werden.

Aufgrund der geplanten Bebauungshdhe weisen wir darauf hin, dass jegliche Folge-
maf3nahmen am Rohrnetz (z. B. Rohrnetzerweiterungen), welche ausschlieBlich wegen
des Anschlusses einer privaten Druckerhéhungsanlage erforderlich werden, zu Lasten
des Veranlassers gehen. Private Druckerhdhungsanlagen finden bei der Dimensionie-

rung unserer Anlagen keine Beriicksichtigung.

Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsdatzlich nur entsprechend
dem Trinkwasserbedarf. Léschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfdhigkeit des

Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Die Belange der BWB wurden in dem vorliegenden Niederschlagsentwdsserungskon-
zept beriicksichtigt. Das anfallende Niederschlagswasser wird nicht in die vorhande-

nen Mischwasserkandle eingeleitet, sondern vor Ort bewirtschaftet.

5. Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und Entwdsserungsanla-

gen der BWB sind einzuhalten.

6. Wir bitten Sie, die Belange der BWB im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfah-

rens zu beriicksichtigen.

Sofern ein Bauvorhaben Neu- oder Umbauarbeiten an den Anlagen der BWB erforder-

lich macht, bitten wir den Investor friihzeitig mit uns Kontakt aufzunehmen.

7. Wir mochten darauf hinweisen, dass Neu- oder Umbaumaf3nahmen an den Anlagen
der BWB umfangreiche Objektplanungen erfordern kénnen, unter Umstdnden auch die
vorherige Aufstellung von hydraulischen Konzepten, welche auch mit der zustandigen

Senatsverwaltung abzustimmen sind. Dies ist zeitlich zu beriicksichtigen.
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Die Vorlaufzeiten fiir die Planung und Genehmigung bis zum Baubeginn betragen fiir

gewodhnlich mindestens zwdlf Monate ab Vorlage aller dafiir erforderlichen Vorausset-

zungen. Weiterhin sind Erschlief3ungsinvestitionen bis zum Marz des Vorjahres bei den

BWB anzumelden und deren Planung zu beauftragen.

Die wichtigsten Voraussetzungen fiir den Planungsstart sind:

Den BWB liegen die verbindlichen ErschlieBungsplédne bzw. Um- oder Neubaupldne

mit geplanten Geldndehdhen vor.

Sofern offentliches Straflenland betroffen ist, liegen den BWB die erforderlichen
Straf3enbaupldne mit Zustimmung des zustdndigen Straf3en- und Griinflachenamts

vor.

Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das Trinkwasser- oder Abwassernetz ange-
schlossen werden sollen, liegen den BWB die erforderlichen Hausanschlussantrdge

mit den konkreten Bedarfsangaben vor.

Sofern die Kosten fiir die Neu- und Umbauarbeiten ganz oder teilweise vom Veran-
lasser zu tragen sind, liegt den BWB eine Kosteniibernahmeerklarung oder ein Ver-
trag, mindestens aber ein Griinpriifungs- bzw. ein Objektplanungsauftrag, schriftlich

vor.
Abwdgung:
Zu 1.) Kenntnisnahme.

Zu 2.) Kenntnisnahme. Der Hinweis ist in der Begriindung zum Bebauungsplan be-

reifs beriicksichfigt.

Zu 3.) Kenntnisnahme. Die vorliegende Planung stehf der geplanten Erneuerung der

Wasserleifungen nicht im Wege.
Zu 4.) Kenntnisnahme.

Zu 5.) Kennfnisnahme und Beriicksichtigung im Rahmen der Umsefzung der Pla-

nung.
Zu 6.) Kenntnisnahme.

Zu 7.) Kennfnisnahme und Beriicksichtigung im Rahmen der Umsetzung der Pla-

nung.
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Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) Zentrale Leitungsverwaltung, BF-BS 1, 21. September
2020

Gegen die im oben genannten Bebauungsplan festgelegten Erlduterungen und Dar-
stellungen bestehen aus Sicht der Berliner Verkehrsbetriebe vom Grundsatz her keine
Bedenken. Unsere Stellungnahme vom 02.03.2018 / BVG-Reg.: 2018-001991 behdlt
weiterhin ihre Giiltigkeit.

Abwdgung:

Kenntnisnahme. Die Stellungnahme fand in der Planung Beriicksichfigung.

Berliner Feuerwehr, SE FI MM 1, 03. November 2020

Die Loschwasserentnahmestellen sind bei Bauvorhaben zu schitzen. Sie mussen fir die

Feuerwehr immer nutzbar sein.

Die Befahrbarkeit der Verkehrsflachen und die Zugdnglichkeit des Grundstiicks iiber
offentliche Verkehrsfldchen fiir Fahrzeuge der Feuerwehr, sowie die Erreichbarkeit vor-

handener notwendiger Zufahrten von Anschlussgrundstiicken, ist gewdhrleistet.

Im Zuge der Folgeplanung zu geplanten Bauvorhaben auf der o.g. Flache, bitte ich die
Berliner Feuerwehr im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren auf-

grund der zu erwartenden Gebdudeklassen 4 und 5 zu gegebener Zeit zu beteiligen.
Abwdigung:

Kenntnisnahme und Beriicksichtigung im Rahmen der Umsefzung der Planung.

Vattenfall Europe Business Services GmbH, 16. Oktober 2020

1. Den oben genannten Entwurf zum Bebauungsplan haben wir gepriift und nehmen im

Namen der Stromnetz Berlin GmbH dazu Stellung.

In dem betrachteten Gebiet befinden sich keine Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH.

Einen Plan mit den vorhandenen Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben.
2. Fiir die geplante Bebauung sind keine Kabelumlegungsarbeiten notwendig.

3. In dem angegebenen Bereich sind weitere Anlagen geplant, die Planung der Strom-
netz Berlin GmbH ist jedoch noch nicht abgeschlossen. Fiir das gekennzeichnete Bau-

vorhaben ist eine Erschliefung geplant, unter anderem ist die Errichtung einer neuen
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Netzstation im siidlichen Bereich des Grundstiickes an der Brockenstraf3e in Planung.

Es sind Pldne zur weiteren Erlduterung beigefiigt.

4. Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versorgung méglicher Kunden nach

der Bebauung kdénnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

5. Als fachlicher Ansprechpartner fiir Riickfragen steht Ihnen der Bereich Netzanlagen-

bau Berlin [...] gern zur Verfiigung. Bitte nennen Sie hierbei die Eingabenummer [...]

6. Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV Kabelanlagen®, sowie die
,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin®

sind genau zu beachten.
Abwdgung:
Zu 1.) Die Begriindung wird hinsichtlich des Leitfungsbestandes aktualisiert.
Zu 2.) Kenntnisnahme.

Zu 3.) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er betrifff die Planungsumsetzung.

Die geplanten Festsefzungsinhalte bleiben davon unberihrt.

Zu 4. bis 6.) Kenntnisnahme.

Vattenfall Warme Berlin AG, 25. September 2020

Den oben genannten Bebauungsplan haben wir hinsichtlich der Belange der Vattenfall
Wadrme Berlin AG gepriift. In dem von Ihnen angefragten értlichen Bereich ist kein An-

lagenbestand der Vattenfall Warme Berlin AG vorhanden.

Die Vattenfall Warme Berlin AG hat grundsdtzlich Interesse das Planungsgebiet mit

umweltfreundlicher Fernwdrme zu versorgen.
Abwdgung:

Kenntnisnahme.

Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB), 24. September 2020

1. Die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co.
KG (nachfolgend NBB genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und han-
delt namens und in Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im Rahmen der ihr iibertra-

genen Netzbetreiberverantwortung namens und im Auftrag der GASAG AG, der EMB
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Energie Mark Brandenburg GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig GmbH, der Gasversor-
gung Zehdenick GmbH, der SpreeGas Gesellschaft fiir Gasversorgung und Energie-
dienstleistung mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Netzgesellschaft Ho-
hen Neuendorf (NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz GmbH, der Netzge-
sellschaft Hennigsdorf Gas mbH (NGHGas), der Stadtwerke Forst GmbH und der Netz-
gesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten Planun-
terlagen enthaltenen Angaben und Maf3zahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungs-
tiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu be-
achten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf
dem kiirzesten Weg verlaufen. Dariiber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf
die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die ge-
naue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkun-
dungsmaf3nahmen (Ortung, Querschlége, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) fest-

zustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten
und in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Be-
stand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu
Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterla-
gen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszugeben. Bitte
priifen Sie nach Ausgabe die Maf3stabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur fiir den ange-
fragten raumlichen Bereich und nur fiir eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenen-
falls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen

ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden miissen.
2. Die Entnahme von Maf3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zuldssig.
Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstdndig enthalten.

3. Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der &ffentli-
chen ErschliefBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Dariiber hin-
aus notwendige Fldchen fiir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemdf3 § 9 Abs. 1

BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

4, Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begriindung ist fol-

gendes zu beachten bzw. in die weitere Planung einzuarbeiten:
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Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmaf3inahmen ein Abstand zu Leitungen von
mindestens 2,5 m von der RohrauBenkante und Stromkabel zu den Stammachsen ein-
zuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB
Schutzmafinahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen
Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wur-
zelnde Bdume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der
Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante un-
serer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betrdgt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/
Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der
Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben
der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt
werden. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Ka-
bel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden

muss.

5. Fragen hinsichtlich aufler Betrieb befindlicher Gasleitungen, ausgenommen Haus-
anschlussleitungen, sind zusdatzlich an die Colt Technology Services GmbH zu richten,

da diese Leitungen méglicherweise mit Kabeln belegt sind oder eine Belegung geplant
ist. [...]
6, Ist im Baubereich eine Gas-Straflenbeleuchtung vorhanden, wenden Sie sich bitte
an den Betreiber: Stromnetz Berlin GmbH [...]
Die Zustdndigkeit fiir die Zuleitungen liegt ebenfalls beim Betreiber. Des Weiteren wei-
sen wir darauf hin, dass die Zuleitungen zu vorhandenen und ehemaligen Gas-Stra-
BBenlampen nicht vollstdndig in unseren Planen dokumentiert sind.
7. Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verdndert werden oder der Ar-
beitsraum den dargestellten rdumlichen Bereich liberschreiten, ist der Vorgang erneut
zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Abwdgung:

Zu 1. bis 2.) Kenntnisnahme.

Zu 3.) Kenntnisnahme. Die Festsefzungen von Fldchen fiir Versorgungsanlagen bzw.

-leifungen ist nicht erforderlich, da Anlagen der fechnischen Infrastruktur grundséiz-

lich auch innerhalb des Baugebietes (hier MU) errichfet werden kénnen.
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Zu 4.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind im Rahmen der Um-
sefzung der Planung zu beriicksichtigen. Die Begrindung wird entsprechende er-
gdnzt.

Zu 5.) Kenntnisnahme.

Zu 6.) Kenntnisnahme. Innerhalb der Harzer Straf3e sowie der Brockensfraf3e sind in
den Leifungsplénen entsprechende Gasleifungen gekennzeichnel. Ein Hinweis da-

rauf befindet sich bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan.

Zu 7.) Kenntnisnahme.

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, 21.

September 2020

Durch die oben genannte und in den Unterlagen ndher beschriebene Planung werden

Belange der Bundeswehr beriihrt, jedoch nicht beeintrdchtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu der Planung
seitens der Bundeswehr als Trager &ffentlicher Belange keine Einwdnde.
Hinweis:
Sofern eine Héhe von 78,9 m iiber NHN von den Bauwerken nicht durchdrungen wird,
ist nicht von einer Beeintrdchtigung von Belangen der Landesverteidigung auszugehen.
Sollte diese Hohe iiberschritten werden, ist eine nochmalige Beteiligung meiner Dienst-
stelle notwendig.

Abwdgung:

Kenntnisnahme.

Fazit:

Die Auswertung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB hat zu keiner die Grundziige der Planung berlihrenden

Anderung gefiihrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen nicht vor.

Basierend auf den Stellungnahmen im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wird eine
Konkretisierung der textlichen Festsetzungen Nr. 13 und Nr. 14 vorgenommen. Diese
werden gemaf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Aus-

gabe vom Februar 2020) um eine Aufbauhdhe bei extensiver Dachbegriinung von
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mind. 15 cm Substratstdrke ergdnzt, da erst ab dieser Aufbauhéhe ,,die Etablierung
seltener Arten und einer gewissen Vielfalt von Pflanzen und Tieren vergleichsweise am
wahrscheinlichsten” (ebd.) ist. Dariiber hinaus erfolgte eine redaktionelle Umbenen-
nung der Punkte in der textlichen Festsetzung Nr. 13. Die textlichen Festsetzungen lau-

ten fortan:

13. Im Urbanen Gebiet MU 1 sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfléchen
zwischen den Punkfen f-u-v-w-y-z-f mindestens 85 % der Dachficichen extensiv zu be-
griinen und als Mafinahmen zum Schufz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als Refentionsddcher zur Rickhalfung von Niederschlagswasser
auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm be-

fragen. Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

14. Im Urbanen Gebiet MU 2 sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit
maximal VII zulédssigen Vollgeschossen mindestens 85 % der Dachfldchen extensiv zu
begriinen und als Mafinahmen zum Schuftz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhalfung von Niederschlagswasser
auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm be-

fragen. Die Bepflanzung ist zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen.

Die bisherige TF 18 wird basierend auf dem Rundschreiben Nr. 3 / 2020 der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen beziiglich der Ausfiihrungen zum bauli-
chen Schallschutz bei geschlossenen Aufienbauteilen ersatzlos gestrichen. Die textli-
che Festsetzung ist aufgrund der seit dem 1. August 2020 als technische Baubestim-
mung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 nicht mehr erforderlich. In diesem Zusam-

menhang erfolgt auch eine Aktualisierung des Schallgutachtens.

In den texilichen Festsetzungen Nr. 3 und 12 wurden die Formulierungen ,,vom Hun-
dert“ redaktionell in ,%“ gedndert, um in sdmtlichen Festsetzungen eine einheitliche

Schreibweise von Prozentangaben zu gewdhrleisten.

Die Planzeichnung wurde zudem redaktionell dahingehend angepasst, dass der be-
stehende Kellerliberstand am denkmalgeschiitzten Gebdude der Geyer-Werke gemaf3
der digitalen Planunterlage als Bauteil mit einer Baugrenze sowie einer maximalen
Oberkante von 35,4 m iiber NHN gekennzeichnet wird. Da hiermit die dauerhafte Si-
cherung des Bestandes sichergestellt wird, handelt es sich nicht um eine materielle
Anderung der Planung, sondern lediglich um eine redaktionelle Berichtigung der Plan-

zeichnung im Rahmen der Denkmalsicherung. In diesem Zusammenhang wurde auch
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die textliche Festsetzung Nr. 5 hinsichtlich der Auffiihrung von Eingangstreppen und
Rampen ergdnzt, welche in Teilen an denkmalgeschiitzten Gebduden nicht in ausrei-
chendem Mafle in Form der Baukdrperfestsetzungen beriicksichtigt wurden. Die textli-

che Festsetzung lautet fortan:

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 wird als zuldssige Grundfldche die im zeich-
nerischen Teil in Verbindung mit Safz 2 sowie des Textlichen Fesfsefzungen 6 bis 8 fest-
geselzte liberbaubare Grundsticksfldche festgesetzt. Die sich aus dem zeichnerischen
Teil ergebende Grundfidiche darf hierbei durch vorfrefende Gebdudeteile sowie durch
Eingangstreppen und Rampen insgesamt bis zu einer Grundfléiche von 180 m?im MU 1

und bis zu 120 m?im MU 2 iberschritten werden.

Aufbauend auf der textlichen Festsetzung Nr. 5 wurden auch die textlichen Festsetzun-
gen Nr. 6 bis 8 redaktionell hinsichtlich der genaueren Definition der vortretenden Bau-
teile konkretisiert. Es erfolgt kiinftig die Nennung ,, Balkone, Erker und architektonische
Gliederungen” statt ,,Balkone oder andere Baufeile”, die Voranstellung ,,unfergeord-

nefe” vor Gebdudeteile wird gestrichen.

Zudem werden auch bei den textlichen Festsetzung 6 bis 8 sowie 16 und 18 die Punki-
bezeichnungen redaktionell ausgetauscht. In der textlichen Festsetzung Nr. 17 wird das
Verb ,,muss® in die Mehrzahl ,,miissen“ gedndert und in der textlichen Festsetzung Nr.
20 wird der Zusatz der ,,6ffentlichen’ Straf3enverkehrsfldchen aufgrund der Verzicht-

barkeit gestrichen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan erfolgte zudem eine Aktualisierung des Ver-
kehrsgutachtens hinsichtlich der angegebenen OPNV-Verbindungen sowie der Stra-
Benanbindungen und es werden die aktuellen Ergebnisse der Haushaltsbefragung
»Mobilitat in Stadten - SrV 2018“ beriicksichtigt. Zudem werden die Umrechnungsfak-
toren der Schwerverkehrsanteile als auch die Aussagen zu einzelnen Straf3enabschnit-

ten im Rahmen der Prognose 2030 gepriift.

Neben redaktionellen Berichtigungen in der Begriindung wird zusdtzlich ein Hinweis im
Kapitel Niederschlagsentwésserungskonzept aufgenommen, welcher sicherstellt, dass
aufgrund der derzeitigen Altlastensituation auf dem Grundstiick ergdnzende Bodenun-
tersuchungen im Bereich der Rigolenstandorte erforderlich werden, da diese Nieder-

schlagsversickerung nur im Bereich unbelasteter Béden zuldssig ist.

Der Plan und die Begriindung werden entsprechend liberarbeitet und angepasst.
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L

Basierend auf den Hinweisen der Wohnungsbauleitstelle wurde der Entwurf des stad-
tebaulichen Vertrages erstellt, welcher neben der Sicherung der Folgebedarfe der so-
zialen Infrastruktur und der Quote mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen
u.a. auch den Umgang mit den Altlasten sowie dem Niederschlag regelt. Dieser wird

vor Vertragsabschluss der Wohnungsbauleitstelle zur Priifung vorgelegt.

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-73a fiir das Grundstiick Harzer Strafle 39 im Bezirk
Neukdlln, Ortsteil Neukélln, wurde mit Schreiben vom 19. November 2021 die einge-
schrdnkte erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange
gemdf § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Hierbei wurden 6 Stellen von
der Planung unterrichtet und um Stellungnahme gebeten. 6 weitere Behdrden und Tra-
ger offentlicher Belange haben im Rahmen der Information tiber die Durchfiihrung der
Offenlage gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB erneut Stellungnahmen abgegeben, die im Rah-

men dieser Auswertung ebenfalls in die Abwdgung eingehen.

Im Rahmen des Verfahrensschritts wurden Stellungnahmen von 12 Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange vorgebracht. Die Stellungnahmen finden nach Ab-

wdgung aller Belange wie folgt Beriicksichtigung:

Vattenfall Warme Berlin AG, 6. Dezember 2021

Unsere Aussagen zum Bebauungsplanverfahren 8-73a vom 25.09.2020 behalten wei-

terhin ihre Giiltigkeit. Eine Kopie dieses Schreibens senden wir Ihnen mit dieser Mail.
Stellungnahme vom 25.09.2020:

Den oben genannten Bebauungsplan haben wir hinsichtlich der Belange der Vattenfall
Wdrme Berlin AG gepriift. In dem von lhnen angefragfen ortlichen Bereich ist kein An-
lagenbestand der Vattenfall Wérme Berlin AG vorhanden. Die Vatfenfall Wérme Berlin
AG hat grundsdtzlich Interesse die geplante Bebauung mit umwelffreundlicher Fern-
wdrme zu versorgen.

Abwdgung:

Kenntnisnahme.
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IHK Berlin, 17. Dezember 2021

1. Zum o.g. B-Planverfahren haben wir uns als Trager 6ffentlicher Belange bereits wéh-
rend der Trdger- und Behordenbeteiligung geduflert, zu einem Zeitpunkt, als das Plan-
verfahren noch unter der Bezeichnung 8-73 fiir einen grof3eres Plangebiet bearbeitet
wurde. Inzwischen ist das Verfahren in zwei Plangebiete geteilt, wodurch sich fiir die
Planungen im Verfahren 8-73 a Verdnderungen ergeben, zu denen wir folgendes an-

merken:

Angesichts der verdnderten Situation hat sich fiir die aktuellen Planungen im Urbanen
Gebiet eine Verschiebung in Richtung des Wohnanteils ergeben. Lediglich fiir Gebdu-
deteile der ehemaligen Geyer-Werke im westlichen Plangebiet sind noch gewerblichen
Nutzungen vorgesehen. Der ostliche Teil fallt fast gdnzlich Wohnzwecken zu. Daher
mochten wir darauf hinweisen, dass diese vorgesehenen - jetzt stark dominierenden -
Wohnnutzungen nicht zu einer Beeintrdchtigung des Bestandsgewerbes der ndheren
Umgebung und auch nicht zu Lasten der zukiinftigen gewerblichen Nutzungen inner-

halb des Plangebiets fiihren diirfen.

2. Von Seiten des Bestandsgewerbes im direkten Umfeld haben uns Hinweise erreicht,
dass die bisherigen Planungen im Plangebiet nicht ausreichend kommuniziert und ab-
gestimmt wurden. Wir mochte vorschlagen, dass hier die Kommunikation intensiviert
wird, um das Ziel der Entwicklung eines echten Wohn- und Arbeitsquartiers herstellen
zu wollen, auch erreichen zu kénnen. Bitte informieren Sie uns iiber den Fortgang des
Verfahrens.
Abwdgung:
Zu 1. Die Teilung des Gelfungsbereichs des urspriinglichen Gesamtbebauungspla-
nes 8-73 fihrt nicht zu einer Anpassung der Planungsziele im befreffenden nérdli-
chen Teil des 8-73a. Fiir den vorliegenden Bebauungsplan 8-73a bestand bereits
zum friiheren Zeifounkt das Planungsziel, die denkmalgeschiitzten Gebdudeteile mit
einer Gewerbenutzung zu versehen bzw. deren Nutzung forfzufihren sowie die kiinf-
tigen Neubauten vorwiegend zu Wohnzwecken zu nufzen. Fiir die bestehenden Ge-
werbebefriebe sidlich des Gelfungsbereichs des 8-73a verdndern sich mif der vor-
liegenden Planung nicht die Bedingungen, da die bestehenden Gewerbenufzungen
im Rahmen der schalltechnischen Unfersuchung auf Basis ihres bestehenden und
zuldissigen Emissionsverhaltens beriicksichtigt wurden und in die Planung eingeflos-

sen sind. Daraus resultieren fir den Gelfungsbereich des Bebauungsplanes 8-73a
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Festsetfzungen zum Schallschutz vor Gewerbeldrm in den betroffenen Bereichen der
kiinftigen Wohnbebauung, so dass sich fir die bestehenden Gewerbebefriebe keine

Beeintrdchtigungen ergeben.

Zu 2. Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die Bekanntmachung iGber die Befeili-
gung sowie die Dauer der Beteiligung sind nach dem im Baugesetzbuch (BauGB)
vorgeschriebenen Rahmen erfolgt. Dariiber hinaus wurde iGber die Durchfihrung
des Verfahrensschritfs in der Tagespresse informiert. Ergdnzend dazu fand im Juni
2017 eine Sffentliche Informationsveranstalfung statt, in der mit den Planungsbeftei-
ligten in Dialog geftrefen sowie zusdftzlich Fragen und Anregungen an der Planung
abgegeben werden konnten. Weitere Partizipationsmdglichkeifen sind nichf vorge-
sehen, da das Befeiligungsverfahren mit der éffentlichen Auslegung abgeschlossen

wurde.

Polizei Berlin - Landeskriminalamt, Zentrale fiir PrGvention, 7. Dezember 2021

1. Betrachtung der Kriminalitdtslage

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 8-73a befindet sich im Bereich des Polizeiab-
schnitts 54 und liegt dort im Kontaktbereich 5410 (KoB 5410). Das Grundstiick in der
Harzer Str. 39 in 12059 Berlin wird gegenwdrtig rein gewerblich genutzt. So finden sich
in den Rdumen der ehemaligen Geyer-Werke zumindest teilweise moderne Biironut-
zungen unter anderem in Form von Co-Working-Spaces und Ingenieurbiiros. Andere
Gebdudeteile werden nicht genutzt und liegen brach. In der ndheren Umgebung
kommt es v.a. in siidéstlicher Richtung zu Delikthdufungen. Zum einen betrifft dies ein-
fache und gefdhrliche Korperverletzungen in und um die Hans Fallada-Schule, zum
anderen kommt es in der Brockenstraf3e zu einer Haufung von Diebstahlstaten an/aus

Kraftfahrzeugen sowie Sachbeschddigungen auf Strafien, Wegen und Platzen.
2. Aspekte der Stadtebaulichen Kriminalpravention

Insbesondere die Brockenstraf3e verfiigt in den Abend- und Nachtstunden iiber keine
ausreichende Beleuchtung. Die in diesem Bereich installierten Straf3enlaternen, bei de-
nen es sich um augenscheinlich historische und nun umfunktionierte Gaslaternen han-
delt, spenden lediglich spdrlich Licht. Dadurch werden aus Sicht der stadtebaulichen

Kriminalprdvention Tatgelegenheitsstrukturen begiinstigt. Im Rahmen einer Begehung
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des Plangebiets sowie der Umgebung konnten weiterhin, vor allem in der Brocken-
strafle, diverse Miillansammlungen (Abfall und Sperrmiill) festgestellt werden, auch Au-
towracks werden hier regelmafig festgestellt. Bedingt durch die brachliegende Grund-
stiicksflache der ehemaligen Geyer-Werke und der gegeniiberliegenden Kleingarten-
kolonien mangelt es an Einsehbarkeit und sozialer Kontrolle. Durch eine Bebauung des
Plangebiets kénnte diesen Verwahrlosungstendenzen entgegengewirkt werden. Das
Bauvorhaben und eine damit einhergehende stddtebauliche Aufwertung des Bereichs

wird aus Sicht der Stadtebaulichen Kriminalprdvention befiirwortet.
3. Verkehrsaspekte

Zum vorliegenden B-Plan 8-73a bestehen aus polizeilicher Sicht keine verkehrlichen

Bedenken.
4, Sonstige Hinweise

Auch bei der spdteren Entwurfs- und Detailplanung fiir die Gebdude und ihre Zugdnge,
Tiefgaragen und Freifldchen sollten kriminalprdventive Aspekte beriicksichtigt werden.
Die Planenden sollten ausdriicklich auf Kriterien wie Ubersichtlichkeit, Ausschluss von
schwer einsehbaren Bereichen, gute Orientierung, Behindertengerechtigkeit, generati-
oneniibergreifende Ausstattung, gute Beleuchtung, technische Schutzmaf3nahmen etc.
hingewiesen werden. Auch geeignete Einbruchschutzmaf3inahmen sollten von vorneher-
ein zum Einsatz kommen. Die Zentralstelle fiir Prévention der Polizei Berlin bietet hierzu
qualifizierte und kostenlose Beratung an. Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verfah-
ren.
Abwdigung:
Zu 1. Die gegenwdrtige Kriminalitdfslage wird zur Kenntnis genommen. Die be-
schriebenen Delikte frefen héufig im Zusammenhang mit fehlender sozialer Kon-
trolle aut, die auch im direkten Zusammenhang mit fehlender Wohnnutfzung steht.
Mit der vorliegenden Planung wird der Anteil der Wohnungen erhéht, was gleichzei-
tig zu einer héheren Frequentierung durch Bewohner und Besucher fiihrt. Dies kann
helfen, die Identifikation mit dem Orf zu stdrken und die soziale Konfrolle zu erhé-

hen, und zu einer Abnahme von Delikten fihren.

Zu 2. Die Straflenbeleuchtfung zéhlt zur Ausstattung und Einteilung der Straf3enver-

kehrsfldche. Diese zéhlt nicht zum Gegenstand der vorliegenden Planung. Mit der
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geplanten Bebauung und der Erhéhung des Wohnanteils ist jedoch auch durch Be-
leuchtung des Plangebiefes eine Verbesserung zu erwarfen, und die zunehmende
Frequentierung und soziale Kontrolle durch die Bewohner und Besucher wird ein

Ablegen von Miill erschweren.
Zu 3. Kenntnisnahme.

Zu 4. Die Hinweise sind im Rahmen der Umsetzung der Planung zu beachten und
betreffen nicht die Inhalte des Bebauungsplanes. Die Hinweise werden an den Vor-

habenfrdger weitergegeben.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, 15. Dezember 2021

Es wurden folgende Fachbereiche der Abteilung V Tiefbau beteiligt und um Stellung-
nahme gebeten: VAE,VCA,VD,VBA,VCB,VE,VBB,VCC,VBC,VCD,VB
D,VCE,VBF

Von den Fachbereichen gab es keine Hinweise bzw. Einwendungen
Abwdigung:

Kenntnisnahme.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz IV B, 9. Dezember 2021

1. Aus libergeordneter verkehrsplanerischer und organisatorischer Sicht bestehen ge-
gen den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf 8-73a (,,Harzer Straf3e / Geyer-Werke*)

keine grundsdtzlichen Bedenken.

Im Folgenden werden jedoch einige Hinweise und Anmerkungen gegeben, um deren

Beriicksichtigung im weiteren B-Planverfahren gebeten wird:

2. Beziiglich des in der verkehrlichen und schalltechnischen Untersuchung angewand-
ten Hochrechnungs- und Umrechnungsverfahren gemdf3 ,,Hinweise und Faktoren zur
Umrechnung von Verkehrsmengen (SenUVK, 2017) wird dariiber informiert, dass das
Dokument sich derzeit in Uberarbeitung und Abstimmung befindet und bis auf Weiteres
auf der Internetseite nicht abrufbar ist. Die Veroffentlichung der aktualisierten Fassung
soll demndchst erfolgen. Die aktualisierte Verkehrsmengenkarte (DTVw) mit Bezugsjahr
2019 inkl. Ergebnisbericht kann unter folgendem Link abgerufen werden:

https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsmanagement/verkehrserhebun-

gen/#strassenverkehrszaehlung.
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3. Gemaf Kapitel 4.3 der schalltechnischen Untersuchung (ALB, 08.04.2021) wurden
die fiir die Verkehrslarmberechnungen verwendeten Eingangsdaten (siehe Tabelle 15
und 16) aus der Verkehrsuntersuchung (HL, 09.02.2021) ibernommen und als Werte
fir den Prognose-Nullfall und -Planfall ausgewiesen, obwohl es sich eigentlich um den
Analyse-Nullfall und -Planfall handelt (siehe Anlage 7 und Anlage 12). Dies wurde be-
reits im Rahmen der letzten Behdrdenbeteiligung angemerkt (siehe Stellungnahme vom
18.10.2020). Um Widerspriiche zu vermeiden, ist auf eine einheitliche und konsistente

Bezeichnung der Fdlle zu achten.
4. Die Leistungsfdhigkeit fiir alle Planfdlle wurde nachgewiesen.

5. An der LSA Sonnenallee / Erkstrafle - Wildenbruchstrafle ist wegen der steigenden
Verkehrsbelastung in Nord-Siid-Richtung sowohl im Analyse- als auch im Prognose-
Planfall eine Umverteilung der Griinzeiten notwendig, um eine ausreichende Leistungs-
fahigkeit (QSV D) zu gewdhrleisten. Daher ist durch den Vorhabentréger die Anpas-

sung der LSA-Steuerung dieses Knotenpunktes zu finanzieren.

Das dazu notwendige Vorhaben umfasst: Anderung von 2 Festzeitsignalprogrammen
Anpassung der VA-Steuerung auf Grundlage einer durch VI B 2 zu erstellenden Aufga-
benstellung Nachweis der Leistungsféhigkeit durch Simulation (notwendig aufgrund der
haufigen Buseingriffe in die Steuerung) im Rahmen der Projektierung der angepassten
Steuerung. Der Kostenumfang dieser Anpassungen ist durch den Vorhabentrager bei

VI B 1 zu erfragen.

6. Im Zuge von Leistungsfahigkeitsbetrachtungen sollten auch Aussagen zur Fuf3- und
Radverkehrsqualitat gegeben werden. Dies sollte insbesondere im Zusammenhang mit
der vorgeschlagenen Anpassung der Signalisierung im Prognose-Planfall (siehe Kapi-
tel 5.4.2 der Verkehrsuntersuchung) gesehen werden. Auch dies wurde bereits im Rah-
men der letzten Behdrdenbeteiligung angemerkt, eine Beriicksichtigung fand aller-

dings nicht statt.

7. Redaktionell wird der Hinweis gegeben, dass in der Begriindung sowie in der Ver-
kehrsuntersuchung die Fahriziele der Busse und S-Bahnen an den nun gedffneten Flug-

hafen BER angepasst werden sollten.
Abwdgung:
Zu 1. Die grundsdtzliche Zustimmung der Gutachfenergebnisse wird zur Kenntnis

genommen.
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Zu 2. Das Verkehrsgutachten wurde basierend auf dem Hinweis von SenUVK IV B
im Rahmen der Behérdenbeteiligung (Schreiben vom 18.10.2020) bereits auf die
derzeit anzuwendenden Hochrechnungs- und Umrechnungsverfahren von 2017 um-
gesfellt und angepasst. Kiinftig erscheinende Anpassungen kénnen zum gegenwdr-

tigen Zeifpunkt nicht antizipiert und damit nichf vorausgesefzt werden.

Auch lagen zum Zeifpunkt der Erstellung des Verkehrsgutachtens die Verkehrsdaten
(DTVw) aus dem Jahr 2019 noch nichf vor. So weist der Ergebnisbericht der Ver-
kehrsmengenkarte von 2019 einen Stand der Erstellung von 30.04.2021 auf, die
Veréffentlichung erfolgte abermals spdfer. Das Verkehrsgutachten wurde im Feb-

ruar 2021 fertiggestellt und kann somit nicht iber diese Zahlen verfigen.

Nach Auswerfung der aktuellen Zahlen kann jedoch festgestellf werden, dass fiir die
Wildenbruchstralle gemdi3 der aktuell vorliegenden Karte aus 2019 am Knoten mit
der Sonnenallee mit 12.500 Ktz/24h zwar 300 Kfz mehr als im Jahr 2014 festgestellt
wurden, dagegen werden auf der Sonnenallee mit 22.900 Ktz/24h im Jahr 2019
gegenliber den angenommenen 26.700 Kfz aus dem Jahr 2014 deutlich weniger
Fahrzeuge festgesftelll, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die Ermitt-
lungsergebnisse hinsichflich einer worst-case Annahme weiterhin Anwendung finden
kénnen und fir den betrachfeten Knotenpunkt voraussichtlich eher geringere Aus-
wirkungen sowohl aufgrund der bestehenden als auch kiinftigen Verkehrsentwick-
lungen zu erwarfen sind. Eine Anpassung der Gufachfen aus inhalflichen Griinden
ist daher nicht erforderlich. Dariiber hinaus wdre eine umgehende und regelmdéiBige
Anpassung der Gutachten, sobald neue Zahlen aus exfernen Untersuchungen vor-
liegen oder zu erwarten sind, aus zeiflichen und finanziellen Griinden nicht gerecht-
fertigt und somit unangemessen. Da aufgrund der aktuellen Zahlen keine Rahmen-
bedingungen geschaffen wurden, die eine grundlegend neue Situation ergeben und
verdnderte Ergebnisse erwarfen lassen, wird an den bestehenden Gutachtenergeb-

nissen festgehalfen.

Zu 3. Der Hinweis fand bereits Berlicksichtigung. So wurde im Verkehrsgutachten im
Kapitel 4.6.3 Zukiinftiges Verkehrsaufkommen im Prognose-Planfall ein Unterpunkt
Hinweis zur verkehrs- und schallfechnischen Bewerfung des Prognose-Planfalls auf-

genommen. Darin heif3f es:

»Die offiziellen Prognose-Zahlen 2030 werden nur fiir die iibergeordnete Stralfen

(hier: Sonnenallee, WildenbruchsfralRe und einen Teil der Erkstrafle) ausgegeben.
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Aus dem Prognose-Modell des Landes Berlin heraus werden keine Prognose-Werte

fiir die untergeordneten Straffen ausgewiesen.

Die unmitfelbar anliegenden Straflen des Plangebiets allerdings sind Bestandfeil
des untergeordneten Straflennetzes und haben vor allem eine ErschlieBungsfunktion
- weniger eine Verbindungsfunktion. Der maf3gebende Fall fir die verkehrstechni-
sche Beurfeilung des unfergeordnefen Straflennetzes (Leistungsféhigkeitsuntersu-
chung) und fiir die schalltechnische Beurteilung des Vorhabens (Ermiftlung der
Schallpegelzunahme) bzgl. der direkt anschliefenden Straflen ist daher der Ana-
lyse-Planfall. Vereinfacht dargestellt sind die lbergeordneten Straffen viel zu weif
weg, um einen maflgebenden Einfluss zu haben. Fiir die Beurfeilung der Verkehrs-
qualitdt der untergeordneten Straf3en werden daher die Werte des Analyse-Plan-
falls herangezogen, die in Anlage 12 dargestellf sind. Diese Angaben sind daher

auch fiir die schalltechnische Beurteilung heranzuziehen. “

Aus der obenstehenden ErlGuterung wird deutlich, dass die im Schallgutachten ver-
wendeten Zahlen den angegebenen Prognose-Werfen entsprechen, da in diesem
speziellen Fall die Prognose-Fdlle identisch mit den Analyse-Fdllen sind. Neben
dem Hinweis im Verkehrsqutachfen erfolgt auch ein Hinweis auf diese Vorgehens-
weise in der Begriindung zum Bebauungsplan im Kapitel 3.9 Verkehrstechnische
Untersuchung und unmitfelbar vor dem Kapitel 3.10 Schalltechnische Unfersuchung,
so dass auf eine erneute Anpassung des Schalltechnischen Gutachtfens verzichfet

wird.

Zu .4 Die grundsdtzliche Zustimmung zu den Gutachtenergebnissen wird zur Kennt-

nis genommen.

Zu 5. Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Das vorliegende Verkehrsgutachfen
kommt im Kapitel 5.4.2 Qualitdt des Verkehrsablaufs im Prognose- Nullfall und
Prognose-Planfall zwar zu dem Ergebnis, dass am Knotenpunkt 4 (Sonnenallee /
ErkstraBBe / WildenbruchstraBBe) , feilweise ein instabiler Verkehrszustand der Quali-
fatsstufe E“ fesfgestellf wird, sefzt den Safz aber auch mit der Erléuterung fort, dass
dieser ,,aufgrund der allgemein gestiegenen Verkehrsmenge durch die Prognose®
verursacht wird. Ein ursdchlicher, kausaler Zusammenhang mit dem vorliegenden

Bebauungsplan und dessen Auswirkungen kann somif nicht gezogen werden, so
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dass dlie ebenfalls durch das Gutachten vorgeschlagene Malinahme der Anpassun-
gen an der LSA-Steuerung auf Grund fehlender Angemessenheit nicht dem Vorha-

benftrager auferlegt werden kann.
Ergdnzt werden die Aussagen des Gutachtens zudem mif folgendem Absatz:

»Den vorliegenden verkehrstechnischen Unferlagen des Knotenpunktes ist zu ent-
nehmen, dass die Steuerung der Lichfsignalanlage im Jahr 2003 ferfiggestellt
wurde. Die dabei zugrunde gelegten Anforderungen und ermittelten Parameter der
Steuerung liegen daher mehr als 15 Jahre zuriick und beriicksichtigen somit nichf

mehr vollstdndig die heutigen/zukiinftigen Verhéltnisse.“

Die vorgeschlagene Maflnahme der Anpassung der LSA-Steuerung wird somit als
grundsdizliche Empfehlung zur Verbesserung des Verkehrsablaufs und als Anpas-
sung an heutige Verhdlinisse betrachtet und nicht im Zusammenhang mit dem Vor-
haben gefordert, was im Ubrigen auch dadurch unterstrichen wird, dass die festge-
stellten Defizite im Verkehrsablauf bereits im Nullfall zu verzeichnen sind und eben
nicht nur im Planfall, was dem vorhabenbedingfen zusdtzlichen Verkehr geschuldet

wdre.

Zu 6. Der Hinweis fand bereits Bericksichtigung. Im Kapitel 5 Leistungsfdhigkeitsun-
fersuchung erfolgte eine Ergdnzung des Kapitels um den Punkte 5.1 Grundsditze und

Voraussetzungen des Verfahrens nach dem HBS. Darin heif3 es u.a.:

»Bei der Bestimmung der Kapazitdf von Abbiegefahrstreifen wird im HBS-Verfahren
auch der Einfluss bevorrechtigter Fuligdnger und Radfahrer auf der Furt beriicksich-
tigt. Dies geschieht entweder iber die Bestimmung des Durchsatzes durch den Ge-
genverkehr (fir Linksabbieger) oder iiber die Berechnung eines Freigabezeitanteils,
der dem abbiegenden Kfz-Verkehr fiir den ungehinderten Abfluss zur Verfiigung
steht (fiir Rechtsabbieger).

Das heif3t, dass bei der folgenden Leistungsfdhigkeitsbetrachtung der kapazitdts-
mindernde Einfluss des Verkehrsautkommens im Fuf3- und Radverkehr auf den Fur-
ten der signalisierten Knotenpunkte beriicksichtigt wird. Die Verkehrsbelasfung des
Radverkehrs auf der Fahrbahn fliel3t ebenfalls in die Befrachtfungen ein. Sie wird
Jjedoch nicht mit einem Abminderungsfakfor beriicksichtigt, da davon ausgegangen
wird, dass der Radverkehr auf der Fahrbahn den Fahrzeugabfluss bei einer ausrei-

chenden Fahrstreifenbreite nicht einschrénkt. “
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Dariiber hinaus gehende Aussagen zu einzelnen Inferaktionen von Verkehrsteilneh-
menden - gerade auch an fern dem Plangebiet liegenden Knotenpunkfen ohne kon-
krete vorhabenbedingte Auswirkungen - ist im Rahmen des vorliegenden Verkehrs-

gutachtens nicht méglich. Hierzu fiihrt das Gutachten entsprechend aus:

»Das Verfahren dient im vorliegenden Fall in erster Linie dazu, die jeweiligen kapa-
zitativen KenngréfBen im Vorher-Nachher-Fall zu ermitfeln und auf Grundlage der
Differenz eine Bewerfung der verkehrlichen Auswirkung vorzunehmen - insbeson-
dere inwiefern eine zusdfzliche Beeinfrdchtigung des besfehenden Verkehrs zu er-
warten ist. Fiir eine (realitdtsnahe) Beurteilung des dynamischen Verkehrsgesche-
hens und der zu erwartenden Verkehrsqualitét (und insbesondere deren Einfluss un-
fereinander sowie der Einfluss von Inferaktionen zwischen Verkehrsteilnehmern) wird

nach dem HBS eine mikroskopische Verkehrssimulation empfohlen.“

Da entsprechend der Abwdgung des vorangegangenen Punktes auch kein ursdch-
licher, kausaler Zusammenhang des teilweise instabilen Verkehrszustandes an die-
sem Knotenpunkt mit den vorliegenden Bebauungsplaninhalten gesehen wird, ist
eine zusdizliche Befrachfung mit efwaiger mikroskopischer Verkehrssimulation im

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich.

Zu 7. Fir die Begriindung des Bebauungsplanes werden die Fahriziele redaktionell
ergdnzt. Auf eine Anpassung des Verkehrsgutachtens wird dagegen wegen fehlen-

der Relevanz fiir die Aussagen des Gutachtens verzichfet.

Landesdenkmalamt Berlin LDA, 16. Dezember 2021

1. Die o.g. Planung betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege, verweisen
auf unsere bisherigen Stellungnahmen. Gegen die Plandnderungen bestehen keine Be-
denken.

2. Bei erneuter Durchsicht sind jedoch zwei bislang libersehene Punkte aufgefallen:
Das hofseitig vorspringende Bauteil des denkmalgeschiitzten turmartigen Klinkerbaus
an der Harzer Strafie ist derzeit auflerhalb des Baufensters, wir bitten hier um gering-

fligige Erweiterung im Sinne einer engen Baukdrperfestsetzung.

3. Zudem stellt sich die Geschossigkeit dieses sowie des nordwestlich benachbarten

Baus von der Hofseite anders dar als von der Straf3enseite, die Bauten erscheinen von
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hier aus 7- bzw. 6-geschossig. Wir bitten um Uberpriifung, ob die aktuelle Festsetzung

von 6 bzw. 5 Vollgeschossen zielfiihrend im Sinne des Bestandserhaltes ist.
Abwdgung:
Zu 1. Kenntnisnahme.

Zu 2. Der Anregung wird nicht gefolgt. Bei dem Bauteil handelf es sich um einen
sehr geringfiigigen Vorsprung, der gemdf3 Vermessungsunterlage lediglich einen
Schornstein beinhaltef und Abmessungen von ca. 1,1 m x 1,4m aufweist. Damit han-
delt es sich um einen untergeordnefen Gebdudefeil, welcher keine Bedeutung fiir
die Ermifflung der Geschossfldche enftfalfet und entsprechend § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO aufBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldiche zugelassen werden kann.
Aufgrund der Sicherung des Gebdudes als Baudenkmal sind zudem Anderungen
oder Anbauten an dem Gebdude nur in enger Abstimmung mif den Denkmalbehdr-
den zuldssig, so dass die fehlende Einbeziehung dieses Schornsteins keine Relevanz
entfaltet. Eine Anderung und Anpassung der Baugrenze, die aufgrund des Maf3stabs
der Planzeichnung 1:1000 als Nebenzeichnung in gréfBerem Mafstab erfolgen

miisste, ist daher nicht erforderlich.

Zu 3. Der Hinweis wird beriicksichtigt. Nach erneuter Prifung der Gebdude ist eine
Anderung der Planzeichnung nicht erforderlich. Aufgrund der Sicherung der Ge-
béude als Baudenkmale sind Anderungen an den Gebduden nur in enger Abstim-
mung mit den Denkmalbehdrden zuldssig, mégliche Beeinfrédchtigungen des Ge-
bdudebestands sind daher nicht zu erwarfen. Ausbauten, die im Falle einer Erho-
hung der Anzahl der Vollgeschosse planungsrechftlich grundséftzlich erméglichf wer-
den, sind im Sinne des Bestandserhalts ebenfalls nicht zielfihrend, so dass an der

bisherigen Festsefzung festgehalten wird

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Abt. IC, 20. Dezember 2021

Bzgl. des Bebauungsplans 8-73a gibt es hinsichtlich des Verkehrs- und des Gewerbe-

ldrms keine weiteren Hinweise.
Abwdgung:

Kenntnisnahme.
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Bezirksamt Treptow-Kdpenick, 20. Dezember 2021

Fir die Information des Bezirksamtes Treptow-Kopenick als Nachbarbezirk danke ich
Ihnen. Nach Priifung der Unterlagen ist davon auszugehen, dass durch beabsichtigte
Entwicklung des o.g. Grundstiickes keine negativen Auswirkungen auf den Bezirk zu er-

warten sind.
Abwdgung:

Kennitnisnahme.

Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB), 26. Dezember 2021

1. Die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co.
KG (nachfolgend NBB genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und han-
delt namens und in Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im Rahmen der ihr tibertra-
genen Netzbetreiberverantwortung auch namens und im Auftrag der GASAG AG, der
EMB Energie Mark Brandenburg GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig GmbH, der Gas-
versorgung Zehdenick GmbH, der Spree Gas Gesellschaft fiir Gasversorgung und
Energiedienstleistung mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Netzgesell-
schaft Hohen Neuendorf (NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz GmbH, der
Netzgesellschaft Hennigsdorf Gas mbH (NGHGas), der Stadtwerke Forst GmbH und
der Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.

2. Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten Plan-
unterlagen enthaltenen Angaben und Mafizahlen hinsichtlich der Lage und Verle-
gungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu
beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht
auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dariiber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen,
auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die
genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Er-
kundungsmaf3nahmen (Ortung, Querschldge, Suchschlitze, Handschachtungen usw.)
festzustellen. Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen
zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen
geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu ach-

ten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen
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Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszu-
geben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die Maf3stabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur
fir den angefragten rgumlichen Bereich und nur fiir eigene Leitungen der NBB, so dass
gegebenenfalls noch mit Anlagenanderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber

zu rechnen ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden miissen.

3. Die Entnahme von Mafien durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zuldssig.

Stillgelegte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstdndig enthalten.

4. Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der &ffentli-
chen ErschliefBungsfldchen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus
notwendige Fldchen fiir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemdf3 § 9 Abs. 1

BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

5. Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begriindung ist un-
sere Leitungsschutzanweisung zu beachten und folgendes in die weitere Planung ein-
zuarbeiten: Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmafinahmen ein Abstand zu Lei-
tungen von mindestens 2,5 m von der Rohrauflenkante und Stromkabel zu den
Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung
mit der NBB Schutzmafinahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte je-
doch in allen Fdllen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur
flach wurzelnde Bdume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Her-
stellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Ober-
kante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betrdagt. Weiter ist zwischen Rohr-
leitung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubrin-
gen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim
Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht
beschddigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der
Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt

werden muss.

6. Fragen hinsichtlich aufler Betrieb befindlicher Gasleitungen, ausgenommen Haus-
anschlussleitungen, sind zusdtzlich an die Colt Technology Services GmbH zu richten,
da diese Leitungen méglicherweise mit Kabeln belegt sind oder eine Belegung geplant

ist. Bitte senden Sie Ihre Anfrage an ExternalOperationsPlanning@colt.net

7. Ist im Baubereich eine Gas-Straflenbeleuchtung vorhanden, wenden Sie sich bitte

an den Betreiber: Stromnetz Berlin GmbH, Berlin Licht, Eichenstrafle 3a, 12435 Berlin,
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Tel. 0800 110 2010, E-Mail: berlinlicht@stromnetz-berlin.de. Die Zustandigkeit fiir die
Zuleitungen liegt ebenfalls beim Betreiber. Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass
die Zuleitungen zu vorhandenen und ehemaligen Gas-Straflenlampen nicht vollstandig

in unseren Pldnen dokumentiert sind.

8. Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage verdndert werden oder der Ar-
beitsraum den dargestellten rdumlichen Bereich iiberschreiten, ist der Vorgang erneut

zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.
Abwdgung:
Zu 1. Kenntnisnahme.
Zu 2. Die Hinweise sind im Rahmen der Umsefzung der Planung zu beriicksichtigen.
Zu 3. Kenntnisnahme.

Zu 4. Die Festsefzungen von Fléchen fir Versorgungsanlagen bzw. -leifungen ist
nicht erforderlich, da Anlagen der technischen Infrastruktur grundsdtzlich auch in-

nerhalb des Baugebiefes (hier MU) errichtet werden kénnen.

Zu 5. Die Hinweise wurden bereifs beriicksichtigt. Die Begrindung enthdlt bereifs
entsprechende Hinweise im Kapitel | 2.6 Technische Infrastruktur. Sie sind im Rah-

men der Umsetzung der Planung zu berdiicksichfigen.
Zu 6. Kenntnisnahme.

Zu 7. Kenntnisnahme. Innerhalb der Harzer Straffe sowie der Brockenstrafle sind in
den Leifungspldnen entsprechende Gasleifungen gekennzeichnet. Ein Hinweis da-

rauf befindef sich bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan.

Zu 8. Kenntnisnahme.

IT-Dienstleistungszentrum Berlin, 27. Dezember 2021

Das IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ Berlin) ist, gemaf3 Berliner StraBengesetz,
Sondernutzer 6ffentlichen Straflenlandes. Angrenzend zum o.a. Geltungsbereich be-
finden sich Kabelkanalanlagen (KKA) des ITDZ Berlin. Die entsprechende(n) Bestands-
plan(e) sind der Auskunft beigefiigt. Die Anlagen des ITDZ Berlin sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans/Planfeststellungsverfahren, gemaB Ziffer 20 der textlichen Fest-

setzung. Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne eine Unterschrift giil-

tig.
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Abwdgung:
Die technischen Anlagen des ITDZ wurden in der Begrindung zum Bebauungsplan

aufgefiihrt. Diese liegen nérdlich des geplanfen Baugebiefs innerhalb der Straf3en-

verkehrsfldiche und werden durch die vorliegende Planung nicht beeintrdchfigt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen WBL, 21. Dezember 2021

1. Die Wohnungsbauleitstelle der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
hat folgende Anmerkungen zum stddtebaulichen Vertrag in der Fassung vom
28.10.2021 fiir das Grundstiick Harzer Strafle 39 im Bezirk Neukdlln im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanentwurfs 8-73a (,,Harzer Straf3e / Geyer-Werke®).

Folgende Punkte des stddtebaulichen Vertrags bitte ich zu iberarbeiten:

§ 1 Gegenstand und Zweck des Vertrags, Vertragsgebiet

Im Stddtebaulichen Vertrag wird der Bebauungsplanentwurf mit Stand vom
19.10.2021 (Anlage 2) angegeben. Die Anlage 2 ist mit dem Planungsstand
26.10.2021 datiert. Ich bitte um Anpassung.

§ 2 Verfligungsberechtigung

Die Datumsangabe ist vor der Beurkundung zu ergénzen.

§ 8 Herrichtung und Unterhaltung von Fu3wegen und Freifldchen und Regenentwdsse-
rungsanlagen auf Grundstiicken der Vorhabentrégerin

Absatz (2) des § 11 Muster Stadtebaulicher Vertrag ist aufzunehmen. In Absatz (4) ist
auf den zu erganzenden Absatz (2) gem. § 11 Mustervertrag zu verweisen.

§ 11 Errichtung einer Kindertageseinrichtung

Die Anlage 7 - Stellungnahme des Jugendamtes zur Bedarfsermittlung von Kitaplatzen
vom 28.04.2021 - bezieht sich noch auf einen friiheren Planungstand mit 231 WE, die
rechnerisch einen Bedarf von 23 Platzen ergeben. Tatsdchlich sind es nach dem Be-
rechnungstool und dem SV 226 WE und somit rechnerisch 22 Platze. Da in der Be-
darfsermittlung mit 15 in der Umgebung vorhandenen Kitaplatzen gerechnet wird, ver-
ringert sich der Bedarf um 1 auf nunmehr 7 nachzuweisende Kitapldtze. Hierzu ist ein
aktualisiertes Bedarfsberechnungsblatt dem stddtebaulichen Vertrag als Anlage bei-
zulegen oder eine fiir einen Dritten nachvollziehbare Aufklarung des Sachverhalts in

den Vertragstext aufzunehmen.
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§ 14 Vertragsstrafen
Der Verweis in Absatz (5) ist in § 12 Absatz 6 zu korrigieren.
§ 25 Bestandteile des Vertrags

Im Stadtebaulichen Vertrag wird der Bebauungsplanentwurf mit Stand vom
19.10.2021 (Anlage 2) angegeben. Die Anlage 2 ist mit dem Planungsstand
26.10.2021 datiert. Ich bitte um Anpassung (siehe Anmerkung zu § 1).

Hinweis zum folgenden Punkt des stadtebaulichen Vertrags:

§ 5 Grundschulerweiterung / Grundschulneubau

Die Anlage 4 - Stellungnahme des Schulamtes zur Bedarfsermittlung von Grundschul-
platzen vom 07.05.2021 - bezieht sich noch auf einen friiheren Planungstand mit 231
WE, die rechnerisch einen Bedarf von 25 Platzen ergeben. Tatsdchlich sind es nach
dem Berechnungstool und dem stddtebaulichen Vertrag 226 WE und somit rechnerisch
24 Platze. Da in der Bedarfsermittlung mit 55 in der Umgebung vorhandenen Grund-
schulplatzen gerechnet wird und kein Defizit ausgewiesen wurde, hat dies keinen Ein-
fluss auf die Kostenermittlung in der Angemessenheitspriifung.

Abschlieflend ist festzuhalten, dass die hier vorgenommene Durchsicht der Unterlagen
keine vollumfdngliche oder juristische Priifung der Vertradge darstellt, sondern lediglich
die Beriicksichtigung der Grundziige des Berliner Modells zum Gegenstand hat. Die

Durchsicht ersetzt nicht die Rechtspriifung und greift dieser Priifung auch nicht vor.

2. Anmerkungen zum Bebauungsplanentwurf 8-73a

Die Anzahl der aus dem Projekt resultierenden Grundschulplatze betrdgt 24. Ich bitte

diese Zahl im Begriindungstext einheitlich zu verwenden.
Abwdgung:
Zu 1. Die Hinweise zur Anpassung und Ergdnzung des stddfebaulichen Verfrages
finden Berticksichtigung. Abweichend hiervon wird der Bebauungsplanentwurf, der

mit Planungsstand 01.11.2021 auch Gegenstand der erneuten Behdrdenbeteili-
gung bzw. Auslegung war, als Anlage Bestandfeil des Stédfebaulichen Verfrags.

Zu 2. Der Hinweis wird berlicksichfigt.

Fazit:

Die Auswertung der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentli-

cher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB hat zu keiner die Grundziige der Planung
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4.5

beriihrenden Anderung gefiihrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen

nicht vor.

Die Begriindung wird entsprechend fortgeschrieben.

Beteiligung der Offentlichkeit

Fiir den Bebauungsplanentwurf 8-73a wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung fand in der Zeit vom 22. November
2021 bis einschlieflich 22. Dezember 2021 in den RGumen des Fachbereiches Stadt-
planung (Zimmer N 7002) statt. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 12. No-
vember 2021 im Amtsblatt von Berlin Nr. 50 auf Seite 4645. Des Weiteren erfolgte am
19. November 2021 eine Information iiber die Durchfiihrung des Verfahrensschritts in
der Tagespresse (,,Der Tagesspiegel”, ,,Berliner Morgenpost“). Dariiber hinaus konn-
ten die Bebauungsplanunterlagen (Bebauungsplanentwurf, Begriindung mit Umwelt-
bericht sowie alle weiteren Auslegungsunterlagen) auch im Internet unter
http://www.berlin.de/bebauungsplaene-neukoelln und hitps://mein.Berlin.de/pro-

jekte eingesehen werden.

2 Biirger*innen haben wahrend dieser Zeit Einsicht in die Planung genommen. Von der
Mdglichkeit, Fragen zum Verfahren oder zu den Inhalten des Bebauungsplanentwurfs
zu stellen, machte eine Biirger*in per E-Mail Gebrauch. Diese E-Mail wurde mit einer
vorldufigen Antwort zeitnah beantwortet und im Ubrigen als Stellungnahme in die ab-

schlieende Abwdgung eingestellt (siehe Stellungnahme Nr. 2).

Es gingen 16 schriftliche Stellungnahmen ein, darunter eine Stellungnahme als Ge-

meinschaftsbeitrag mit 9 Unterschriften sowie eine Stellungnahme mit 2 Unterschriften.

Bedenken bzw. Hinweise und Anregungen bezogen auf die Planungsinhalte wurden im

Wesentlichen zu folgenden Themenkomplexen geduflert:
Verfahrensablauf der Beteiligung der Offentlichkeit:

e Hinweise und Bedenken zum Zeitpunkt und der Dauer der Beteiligung wdhrend
der Pandemie und dem Wegfall der persénlichen Beratung und Besprechung

e Bedenken zu unzureichender Bekanntmachung der benachbarten Offentlich-
keit

e Bedenken hinsichtlich der Komplexitat der Unterlagen, zur fehlenden Einbezie-
hung von Kindern und Jugendlichen und dass die Beteiligungsunterlagen nicht

mehrsprachig verfasst wurden
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Abwdégung:

Die Bekanntmachung lber die Beteiligung sowie die Dauer der Befeiligung sind
nach dem im Baugesetzbuch (BauGB) vorgeschriebenen Rahmen erfolgt. Im Rah-
men der Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 2 BauGRB wird der Zeitraum
der offentlichen Auslage der Unterlagen fir die Dauer von einem Monat gewdhr-
leistet. Eine gesonderte Verdffentlichungspflicht fir unmiffelbar Anliegende ist ge-
mdif3 dem BauGB nicht vorgesehen. Alle Unferlagen sind in der Amitssprache auf
Deutsch auch lber das Infernet einsehbar, und es kénnen Fragen oder Stellungnah-
men zu der Planung per Telefon oder per E-Mail abgegeben werden, so dass auf
einen Besuch des Stadfentwicklungsamtes aus Infektionsschutzgrinden auch ver-
zichtet werden kann. Durch die Méglichkeit, Nachfragen (miindlich, felefonisch oder
per E-Mail) zu der Planung zu stfellen, werden auch die Belange von Kindern und
Jugendlichen in ausreichendem MafBe beriicksichtigt, da die Planung durch Vertre-
fer des Bezirksamfes erldutert werden kénnen. Zudem war die Zugdnglichkeit des
Rathauses wdhrend des Auslegungszeifraums stefs gewdhrleistet. Eine Verldnge-
rung der geseftzlich vorgeschriebenen Fristen ist somit nicht erforderlich. Ein Mangel

kann nicht festgestellf werden.
Hinweise zum Denkmalschutz:

e Hinweis auf eine mogliche denkmalrechtliche Bedeutung des Seitenfliigels der
Geyerwerke
Abwdgung:
Im Rahmen der zuriickliegenden Abstimmungen sowie der Beteiligungen der Denk-
malbehdérden im Planaufstellungsverfahren wurden von den zustdndigen Denkmal-
behdrden keine Forderungen fiir einen Erhalt gestellf. Mit aktueller Stellungnahme
des Landesdenkmalamtes vom 16.12.2021 wurde dem Bebauungsplanentwurf

grundsditzlich zugestimmf.
Bedenken hinsichtlich des hohen Nutzungsmafles und zu den Abstandsfléchen

e Bedenken hinsichtlich des zu hohen Nutzungsmafles und zur festgesetzten
Hohe der Gebdude

e Bedenken zur Verschattung der Kleingdrten wegen der Hohe der Gebdude

e Bedenken hinsichtlich der kiinftigen Einsehbarkeit der Nachbargrundstiicke

durch die heranriickende Wohnbebauung
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Abwdégung:

Das geplante Nutzungsmaf3 der Bebauung ist aus der griinderzeiflichen Strukfur der
ndheren Umgebung ableitbar. Die gemdi3 der Berliner Bauordnung vorgeschriebe-
nen Abstandsfldchen von 0,4 H werden zu allen benachbarten Grundstiicksgrenzen
eingehalfen. Eine dauerhaffe Nichfeinsehbarkeif der Nachbargrundstiicke ist dage-
gen bei einer innerstddtischen Bebauung und Grundstiicksnufzung nicht sicherbar.
Hinsichtlich der befirchtefen unzureichenden Belichfung und Besonnung aufgrund
von Verschatfungen ist festzustellen, dass Beeinfréichtigungen der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdlinisse nur dann zu befiirchten sind, wenn die bauordnungsrechflich
einzuhalfenden Abstandsfldchen unterschriften bzw. nicht ausreichend nachgewie-
sen werden kénnen. Die Kleingartenanlage Loraberg ist siiddstlich des geplanten
Vorhabens gelegen. Unter Zugrundelegung des naftiirlichen Sonnenverlaufs kann
eine partielle Verschatfung der Kleingarfenanlagen lediglich am spdten Nachmit-
tag bzw. im Sommer in den friihen Abendstunden erfolgen. Etwaige Skologische
Auswirkungen durch diese zeiflich sehr begrenziten Verschatfungen sind jedoch nicht

zu erwarten.
Hinweise und Bedenken zur verkehrlichen ErschliefBung

e Bedenken zur erhéhten Zunahme der verkehrlichen Belastung durch motorisier-
ten Individualverkehr

e Bedenken zur Notwendigkeit einer Tiefgarage

e Hinweise zum Ausbau alternativer Infrastruktur (Rad- und FuBBverkehr) zur Ver-
meidung von zusétzlichem Individualverkehr

Abwdégung:

Basierend auf einem Verkehrsgufachfen zu den bestehenden und zu erwarfenden

Verkehrssiromen wurde fesfgestelll, dass der durch die Planung verursachte Mehr-

verkehr von den umliegenden Straf3en problemlos aufgenommen werden kann. Die

bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze fir Fahrréder, als wirksame Alfer-

native zum moftorisierfen Individualverkehr, sind im Bauantfragsverfahren nachzu-

weisen. Die giinstige Busanbindung an das U- und S-Bahnnefz kann zusdizlich zur

Vermeidung von zuséizlichem Individualverkehr beifragen. Dennoch soll eine Tief-

garage zur Versorgung mit Stellpldtzen zugelassen werden. Da die Einfeilung der

StralBenverkehrsfldichen nicht Gegenstand der Planung ist, sind Verbesserungen an
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der Ful3- und Radwegeinfrastruktur durch die jeweiligen Straf3en- und Griinfldchen-

dmfer vorzunehmen.
Hinweise und Bedenken zu den sozialen Auswirkungen der Planung

e Bedenken zur Erhéhung des Bedarfs an sozialer Infrastruktur
e Bedenken beziiglich der Errichtung einer Gated Community und der Verdrdan-
gung von Anwohnenden
e Bedenken am Wegfall kultureller Vielfalt (u.a. Kreativstudios und Jugendzen-
tren)

Abwdégung:

Gemdf3 der fextlichen Festsetzung Nr. 3 sind mindestens 30% der fir Wohnen vor-
gesehenen Gebdude fir Wohnungen mit Mietpreisbindung vorzusehen. Die durch
die Bebauungsplaninhalfe resulfierenden Bedarfe an sozialen Infrastrukturen (Kin-
derbefreuungsplditze und Schulen) sind im Verfahren ermittelf worden. Befreuungs-
plditze, die nichf durch die besfehenden Einrichfungen gedeckt werden kénnen, wer-
den durch den Veranlasser der Planung neu geschaffen. So ist die Errichfung einer
Kita vorgesehen, zu deren Realisierung sich der Vorhabenirdger im stddfebaulichen
Vertrag verpflichtet. Nach Einschdtzung der zusténdigen Behérden weisen die be-
sfehenden Grundschulen im Einzugsbereich des geplanten Wohnungsbauvorha-
bens gentigend Kapazitéten auf. Die im Gelfungsbereich des Bebauungsplanes be-
findlichen Biirordume werden mit der Festsefzung eines Urbanen Gebiefs langfristig
gesichert und die gewerblichen Entwicklungsabsichten auf den Nachbargrundstii-
cken nicht beeintrdchtigt. Zudem ist die Schaffung zusétzlicher Infrastruktur fir
kleine Léden, Praxen und KulturrGume im Rahmen der Zuldssigkeit basierend auf
dem § 6a Abs. 1 und 2 der Baunufzungsverordnung innerhalb eines Urbanen Ge-
biets grundsdtzlich méglich (Anm.d.R.: im weiteren Verfahren wurde die fextliche
Festsefzung Nr. 3 gestrichen und durch einen Hinweis auf der Planzeichnung erseftzf,
dass die Regelungen zum férderfdhigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des
Modells der kooperativen Baulandentwicklung Gegenstand des stddtebaulichen

Verfrages zu diesem Bebauungsplan sind).

Uber das Abwégungsergebnis wird die Stellungnehmende nach Festsetzung des
Bebauungsplanes unterrichfetf; einer gesonderfen Besfdtigung iber die Ausibung

einer Bestandsnutzung bedarf es hierzu nicht.
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Hinweise und Bedenken zu Auswirkungen auf Umwelt-, Klima- und Artenschutz

e Bedenken zur erhdhten Fldchenversiegelungen, der Niederschlagsentwdsse-
rung und erhohten Hitzeentwicklung

e Bedenken zur Féllung von Bdumen

e Bedenken zur Vereinbarkeit mit Planwerken auf Landesebene (FNP, LaPro und

LEPro 2007)

e Bedenken zur unzureichenden artenschutzrechtlichen Betrachtung
Abwdégung:

Im Rahmen des derzeit gelfenden Planungsrechfts ist eine héhere bis hin zur voll-
standigen Versiegelung des Grundstiicks zuldssig. Basierend auf den geplanten
Festsefzungen wird das Nufzungsmaf3 dagegen reduziert und es werden ergdn-
zende Fesfsefzungen zur Vermeidung und Verringerung von Auswirkungen durch dlie
Versiegelungen gefroffen. So sind die Dach- und Tiefgaragenfldichen zu begriinen,
was einen posifiven Einfluss auf die Rickhaltung und Speicherung des Nieder-
schlags entfalfet und durch Verdunstung zu einer Abkiihlung an heif3en Tagen bei-
fréigt. Dariiber hinaus ist durch bestehende Regelungen und basierend auf einem
Niederschlagsentwdisserungskonzept sichergestellf, dass anfallendes Nieder-
schlagswasser nicht in die Kanalisation eingeleitet wird, sondern vor Ort zu versich-

kern ist.

Der Erhalt von Einzelbdumen wird im Bebauungsplan nicht fesfgesefzt. Unabhdngig
vom Bebauungsplan gilt die Baumschutzverordnung, so dass zu féllende Bdume auf

dieser Grundlage zu ersefzen sind.

Es sich zudem keine Widerspriiche zwischen der vorliegenden Planung und den Zie-
len der Raumordnung und Landesplanung erkennbar. Dies wurde auch durch die
zustdndigen Stellen der Landesplanung bestdtigt. Mit der vorliegenden Planung sol-
len neben der Sicherung bestehender Gewerbefldchen, der Schaffung zuséitzlicher
Freifldchen auf unversiegelfen sowie auf bebauten Teilen vorrangig Wohnungen
entstehen. Dies entspricht auch dem FlGchennufzungsplan. Im Rahmen der Gesamf-
abwdgung wurde dem Bedarf an neuem und dringend bendtigtem Wohnraum der
Vorzug gegeniiber der fiir diesen Bereich im LaPro ebenso empfohlenen Enfsiege-
lungsmafBnahme gegeben. Mit der vorliegenden Planung wird eine innerstddtisch
gut erschlossene Fldche mit einem zwar hohen, aber angemessenen Nufzungsmaf3

baulich gesicherf, was grundsdizlich eine nachhalfige stddfebauliche Entwicklung
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darstellf, da auf diese Weise auf die Inanspruchnahme unerschlossener und unver-

siegelfer Fléichen verzichfet werden kann.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind in enger Abstimmung mit den zusténdigen
Behdrden untersuchtf und bewertef worden. Die Unfersuchung sowie die Ergebnisse
und Handlungsanweisungen zur Einhalfung des besonderen Arfenschutzes werden

in der Begriindung nachvollziehbar dargelegt.
Hinweise zum Immissionsschutz

e Hinweise zum Gewerbeldrm

e Hinweise zum Verkehrsldrm

Abwdégung:

Eine Beeintrdchtigung des besfehenden Gewerbes am Standort ist durch die neu
entstehende Wohnbebauung nicht zu befiirchfen. Zur Einschdfzung der bestehen-
den und kiinftigen Schallsituation wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eine schalltechnische Untfersuchung angefertigt, welche die geplanten Festsetzun-
gen auf deren Verfréglichkeit hin untersucht hat. Dazu wurden alle am Standort be-
findlichen Gewerbenufzungen hinsichtlich ihrer derzeitigen und zuldssigen Ldrment-
wicklung, ausgerichfet am bestehenden Wohnen in den Bereichen der Elsensfralle
69-72 sowie der Harzer Straf3e 37 und 38, aufgenommen und den kiinftigen Nut-
zungen im Plangebiet gegeniibergestelll. Alle durch bestehende Gewerbenutzun-

gen betroffenen Neubauten werden mit schalltechnischen Festsefzungen versehen.

Die weifgehend geschlossene Bebauung entlang der erschliefBenden Verkehrsfld-
chen reagiert als ,,schallrobuster Stddtebau” auf die in der schalltechnischen Un-
fersuchung zum Bebauungsplan festgestellten Verkehrsldrmemissionen der Harzer
Strafle und dem nérdlichen Abschnitt der Brockenstraf3e und generiert [Grmabge-

wandt liegende Aufenthaltsréume zum ruhigen Hofbereich.

Fazit:

Die Auswertung der Offentlichkeitsbeteiligung geméaf § 3 Abs. 2 BauGB hat zu keiner
die Grundziige der Planung beriihrenden Anderung gefiihrt. Der Planung entgegenste-
hende Sachverhalte liegen nicht vor. Die Begriindung wird aktualisiert und fortge-

schrieben, Anderungen des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich. Die vollstandige
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4.6

Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann dem Auswertungsver-

merk im Anhang (Anlage 5) entnommen werden.

Anzeige zur Rechtspriifung gemdf3 § 6 Abs. 2 AGBauGB

Mit Schreiben vom 9. Mdrz 2022 hat das Bezirksamt Neukolln von Berlin gemdf3 § 6
Absatz 2 AGBauGB den Bebauungsplanentwurf 8-73a der fiir die Bauleitplanung zu-
stdndigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen zur Rechtsprii-
fung angezeigt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der Bebauungsplanentwurf nicht beanstandungs-
frei war, so dass eine Uberarbeitung des Bebauungsplans und der Begriindung erfor-
derlich wurde.

Aufgrund dieser Einwdnde und Hinweise wurden folgende Anderungen am Bebauungs-

planentwurf vorgenommen:

Anderungen an der Planzeichnung:

e Die TF Nr. 3 bezieht sich auf die Geschossfldche, die fiir Wohnungen zu ver-
wenden ist und setzt mit Bezug darauf einen Mindestanteil von 30 % an miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnraum fest. Die Geschossfldche, die fiir
Wohnungen zu verwenden ist, wird jedoch nicht festgesetzt, sondern ergibt sich
nur mittelbar aus dem Ausschluss von Wohnnutzungen im MU1. Der Bezug auf
die zuldssige Geschossflache, die fiir Wohnungen zu verwenden ist, ist bei ei-
nem urbanen Gebiet nur dann gegeben, wenn eine Festsetzung nach § 6a Abs.
4 Nr. 3 BauNVO erfolgt ist. Die mittelbare Geschossfldche weicht dann wiede-
rum von der vertraglich vereinbarten Geschossflache Wohnen ab, da die Fla-
chen fiir die Kita und einzelnen Gewerbeeinheiten abgezogen wurden. Die
Festsetzung einer Geschossfldche fiir Wohnen ist erforderlich, damit die TF
wirksam umgesetzt werden kann. Zur Auflésung wird empfohlen, die TF Nr. 3 zu
streichen, da die Regelungen (iber den stddtebaulichen Vertrag hinreichend

gesichert sind (vgl. Rundschreiben 1/2022).
Beriicksichtigung:

Der Empfehlung von SenSBW wird gefolgt, die textliche Fesfsetzung Nr. 3 wird er-
satzlos gestrichen und folgender Hinweis gemdf3 Rundschreiben 1/2022 auf die

Planzeichnung aufgebracht:
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»Die Regelungen zum férderféhigen Wohnraum und weiteren Bestandfeilen des
Berliner Models der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des stdd-

tebaulichen Verfrags zu diesem Bebauungsplan.

Die Begriindung wird im Kapitel 3.1.1 Urbane Gebiete - Fldchen fir soziale Wohn-

raumférderung enfsprechend angepasst und ergénzt.

o Diein den TF Nr. 6-8 gewdhlte Formulierung ,,ist... zuldssig” geht iiber die Re-
gelungsmoglichkeit des § 23 BauNVO hinaus, da die Ermessensentscheidung,
eine Ausnahme zuzulassen, bereits vorweggenommen wird (vgl. VGH Miinchen
28.05.1993 - 1 N 91.1577). Bei einer Festsetzung nach § 23 Abs. 2 Satz 3 und
Abs. 3 Satz 3 BauNVO handelt es sich um eine Ausnahmeregelung im Sinne
von § 31 Abs. 1 BauGB, so dass eine entsprechende Festsetzung auch als Aus-
nahme zu formulieren ist. Hierbei wird auf die gednderte Muster-TF Nr. 3.5 ver-

wiesen.
Beriicksichtigung:

Die Formulierung in den fextlichen Festsefzungen Nr. 6-8 ,ist ... zuldssig” wird in
~kann ... ausnahmsweise zugelassen werden” gedndert. Die Festsetzungen laufen

fortan:

»Ein Vorfreten von Gebdudeteilen, und zwar fiir Balkone, Erker und architekfonische
Gliederungen bis 1,5 m vor der Baugrenze +stkann enflang der Linien t-u, u-v, v-w,
w-y, y-z und z-t zeiéissig ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese insge-
samt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Auflenwand in Anspruch
nehmen und die Abstandsfldchenvorschriffen der Berliner Bauordnung hiervon nicht

beriihrt werden.“ (TF6)

»Ein Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar fir Balkone, Erker und archifekfonische
Gliederungen bis 2,0 m vor der Baugrenze ist kann entlang der Linien b-c, g-h, h-k
und k-n z#léssig ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese insgesamt nicht
mehr als 20% der Breife der jeweiligen Aullenwand in Anspruch nehmen und dlie
Abstandsficdchenvorschriffen der Berliner Bauordnung hiervon nicht beriihrt wer-

den.“ (TF 7)

L, Ein Vortreten von Gebdudefeilen, und zwar fiir Balkone, Erker und architekfonische

Gliederungen bis 2,0 m vor der Baugrenze 4st-kann enflang der Linie f-g zuiéissig
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ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese insgesamf nichf mehr als 30 % der
Breite der jeweiligen Auflenwand in Anspruch nehmen und die Abstandsfldchenvor-

schriften der Berliner Bauordnung hiervon nicht beriihrt werden. (TF 8)

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird enfsprechend angepasst, und es wird auf

die anzuwendende Rechisgrundlage des § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO verwiesen.

e Mitder TF Nr. 5 erfolgt einerseits die Klarstellung, dass ausdriicklich auf die im
zeichnerischen Teil festgesetzte liberbaubare Grundstiicksfldche Bezug ge-
nommen wird und dass diese gleichzeitig die maf3igebliche Grundfldche sein
soll. Andererseits soll eine Uberschreitung dieser Grundstiicksfléche fiir Vor-
bauten und Balkone ermdglicht werden. Mit der derzeitigen Formulierung wird
eine Uberschreitung geregelt und gleichzeitig die Grundstiicksfldche von vorn-

herein erhoht.
Beriicksichtigung:

Die Formulierung in der fextlichen Festsetzung Nr. 5 wird gemdf3 der Empfehlung
von SenSBW wie folgt angepasst:
»In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 wird als zuldssige Grundficiche die im

zeichnerischen Teil inVerbindung-mit-Satz-2-sowie-denfextiichenfFestsetzungen6
bis-8 festgesetzte iberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt.

nahmsweise kann die im zeichnerischen Teil fesfgesefzfe iiberbaubare Grund-

sfiicksfldche in Verbindung mit den fextlichen Festsefzungen 6-8 durch vorfretfende
Gebdudefteile sowie durch Eingangstfreppen und Rampen insgesamt bis zu einer

Grundflciche von 180 m?im MU 1 und bis zu 120 m?im MU 2 iiberschritten werden. “

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird entsprechend angepasst und es wird auf

die anzuwendende Rechisgrundlage des § 16 Abs. 6 BauNVO verwiesen.

o Der zweite Satz der textlichen Festsetzung Nr. 18 ist zu streichen, da Maf3nah-
men gleicher Wirkung bei einer Festverglasung nicht denkbar sind. Eine Fest-

verglasung verhindert, dass ein mafigeblicher Immissionsort liberhaupt erst
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entsteht. Prallscheiben oder Vorhangfassaden in einem Abstand von mindes-
tens 50 cm lassen den mafigeblichen Immissionsort hingegen nicht entfallen,
sondern fiihren dazu, dass an diesem eine Pegelminderung erreicht wird.
Derartige Mafinahmen haben demnach nicht die gleiche Wirkung wie eine
Festverglasung. Ahnlich verhdlt es sich mit den angedachten Mauervorspriin-
gen (vgl. Begriindung S. 37). Auch das Schéneberger Modell ist keine Maf3-
nahme gleicher Wirkung wie eine Festverglasung. Um die avisierten Maf3inah-
men zu ermdglichen, ist eine Anderung der Festsetzung erforderlich.

Fir den betroffenen Bereich mit Festverglasung ist zudem keine ergdnzende
Grundrissorientierung vorgesehen. Es kénnen also Wohnungen entstehen, in
denen alle AufenthaltsrGume (iber eine Festverglasung verfligen miissen. Der-
artige Situationen sollten vermieden werden. In jedem Fall ist eine umfassende

Begriindung und Abwdgung erforderlich. Diese fehlt bisher.
Beriicksichtigung:

Der Empfehlung von SenSBW zur Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 18 wird
gefolgt. Die textliche Festsefzung zum Schutz vor Gewerbeldrm wird nach Erérte-
rung mit SenSBW, Ref. | C gemdl3 der Musterfestsetzung des Ldrmleitfadens (2021)
wie folgt gedndert:

W ahruna-einera aichandan Ba na-g hran Fo konnan o h andereMals

napmen-gleicherWirkung-getrotfen—werden. Zum Schufz vor Lérm isf enflang der

Linien d-e-f und m-n-p-r vor schutzbediirftigen AufenthalfsrGumen mif zu den Li-

nien d-e-fund m-n-p-r ausgerichteten 6ffenbaren Fenstern ein geschlossener Lau-
bengang zu errichfen. Es kénnen auch bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung ge-

froffen werden.

Die Begriindung wird enfsprechend angepasst und ergdnzt.

e Es wird empfohlen, in der Begriindung die Herleitung bzw. Notwendigkeit fiir
die Uberschreitung des festgesetzten Nutzungsmafles zu erldutern. Hierbei ist
naheliegend, bspw. die in Anspruch genommene Fldache fiir die Tiefgarage her-

anzuziehen. Offen bleibt, welche Stellpldtze von der TF Nr. 9 erfasst sind, da
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Stellplatze gemd@f3 TF Nr. 4 ausgeschlossen werden. Dies ist zu ergdnzen oder

ggf. zu streichen
Beriicksichtigung:

Der Zusaftz ,,und Stellplétzen” in der fextlichen Fesfsefzung Nr. 9 wird redaktionell
im Sinne einer Konkretisierung gestrichen. Die Notwendigkeit fir die Erhéhung des

Nutzungsmaif3es wird in der Begriindung ergdnzt.

e Ungenauistinder TF Nr. 16 formuliert, dass AufenthaltsrGume entlang der Linie
a-s von der Strafle abgewandt sein miissen. Dieser Bereich ist der Straf3e nicht
unmittelbar zugewandt. Zudem bezieht sich die Regelung fiir Eckwohnungen

auf die ,,larmabgewandte Seite”. Empfohlen wird eine Klarstellung.
Beriicksichtigung:

Die fextliche Festsetzung Nr. 16 wird gemdf3 der Empfehlung von SenSBW im Sinne

der Klarstellung redaktionell wie folgt konkrefisiert:

»Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss in Gebduden enflang der Harzer Straf3e sowie
entlang der Linie a-s mindestens ein Aufenthalfsraum, bei Wohnungen mif mehr als
zwei Aufenthalfsréumen missen mindestens die Hdlffe der Aufenthaltfsrdume von
der Harzer Stfraf3e bzw. der Linie a-s abgewand/ sein. Hiervon ausgenommen sind
Wohnungen, bei denen mindestens 2 Auf3en-wdnde nicht von der Harzer Straf3e
bzw. der Linie a-s abgewandt zu-cineriérmabgewandtenSeite-ausgerichtetsind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdénde nicht von der Harzer
Strafle bzw. der Linie a-s abgewandt zu4-eineriérmabgewandten-Sefte-ausgerichte!
sind, miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthalfsrdumen) bzw. in mindestens der Hdlfte der Aufenthaltsréume (bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsréumen) durch besondere Fensterkonstruktio-
nen unter Wahrung einer ausreichenden Beliifftung oder durch andere bauliche
MaBBnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhr-
leisten, dass ein Beurfeilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachizeit in dem
Raum oder den Rdumen bei mindesfens einem feilgedffneten Fensfer nicht iber-

schritten wird.“

Die Begriindung wird enfsprechend angepassf.
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Weitere Ergdnzungen der Begriindung :

o Die Begriindung wird inhalflich um den Ausschluss von Stellpldfzen und Gara-
gen hinsichtlich der sonstigen nicht iberbaubaren Grundsticksfldchen ergdnzt.

o Die Begrindung wird hinsichflich der NufzungsmafBe sowie der Abstandsfld-
chenbefrachfung des zweigeschossigen Bestandsbaus im MU 1 ergdnzt, da
dieser nicht unter Denkmalschufz steht und keine maximale Oberkante gesi-
chert ist.

o Die Begriindung wird hinsichflich der AbsfandsflGchenbefrachfung zwischen
den Bauteilen im MU 1 und MU 2 entlang der Harzer Straf3e ergdinzt.

e Die Begriindung wird entsprechend der sonstigen Hinweise durch SenSBW re-

daktionell angepasst und ergdnzt.

Fazit:

Auf Grund der Beanstandungen erfolgte eine Anderung der textlichen Festsetzungen
und eine Anpassung und Ergdnzung der Begriindung, die Grundziige der Planung wer-
den hierdurch nicht beriihrt. Im Rahmen eines erneuten eingeschrénkten Beteiligungs-
verfahrens gem. § 4a Abs. 3 BauGB wurden mit Schreiben vom 23.05.2022 ausschlief3-
lich die von den Anderungen beriihrten Behdrden (Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen IV D WBL-Siid, Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitét, Ver-
braucher- und Klimaschutz | C 34 und nachrichtlich Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen | C) sowie die betroffene Eigentimerin iiber die Plananpas-
sungen informiert und um Stellungnahme innerhalb einer verkiirzten Frist zu den Ande-
rungen gebeten. Mit E-Mail der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher-
und Klimaschutz | C 301 vom 25.05.2022 sowie mit Schreiben der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle vom 30.05.2022 wur-
den keine abwdgungsrelevanten Bedenken oder Hinweise vorgebracht. Der Bebau-
ungsplan kann somit zur Beschlussfassung eingereicht werden, parallel hierzu wird die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Ref. | C entsprechend den
Anforderungen aus § 6 Abs. 2 AGBauGB und AV Anzeigeverfahren liber den aktuellen

Planungsstand informiert.
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5.1

Abwdgung der privaten und 6ffentlichen Belange

Folgende offentliche und private Belange wurden im Rahmen des vorliegenden Be-

bauungsplanverfahrens untereinander und gegeneinander abgewogen:

Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr.

1 BauGB)
Die gewerblichen Nutzungen innerhalb der geplanten Urbanen Gebiete MU 1 und MU

2 sind vorwiegend durch eine Biironutzung bzw. durch eine Studionutzung (Filmverto-
nung) geprdgt, die gegeniiber der geplanten Wohnnutzung in den urbanen Gebieten
keine Beeintrdchtigungen der gesunden Wohnverhdltnisse hervorrufen. Durch die be-
stehenden gewerblichen Nutzungen, die siidlich an den Geltungsbereich angrenzen,
treten dagegen Larmbelastungen fiir die umliegenden bestehenden und geplanten
Wohnnutzungen auf. Gemdf3 dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten sind die
zuldssigen Gerduschentwicklungen der ansdssigen Gewerbebetriebe aufgrund der be-
reits bestehenden Wohnbebauung jedoch so weit begrenzt, dass die am Tage gelten-
den Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir die geplanten Urbanen Gebiete eingehalten
werden. Lediglich im Nachtzeitraum werden durch einzelne Nutzungen sowohl die Im-
missionsrichtwerte als auch die zur Beurteilung heranzuziehenden Spitzenpegel an Tei-
len der geplanten Bebauung liberschritten. Verantwortlich fiir die festgestellten Richt-
wertiiberschreitungen sind die transport- und verladebedingten Gerdusche, die bei
ndchtlichen Anlieferungen fiir einen fleischverarbeitenden Betrieb entstehen. Da es sich
bei der geplanten Festsetzung der Urbanen Gebiete um eine an den bestehenden Ge-
werbebetrieb heranriickende schutzwiirdige Nutzung handelt, sollen im vorliegenden
Bebauungsplan entsprechende schallschiitzende Vorkehrungen festgesetzt werden,
die vor den festgestellten Emissionen schiitzen. So werden fiir die betreffenden Fassa-
denabschnitte geschlossene Laubengdnge vor zu schiitzenden AufenthaltsrGumen fest-
gesetzt. Es kdnnen jedoch auch durch alternative Mafinahmen, die eine gleiche Wir-
kung entfalten, Schutzvorkehrungen ergriffen werden, die zu einer Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte fiihren. Aufgefiihrt werden in dem Schallgutachten u.a. abschir-
mende Bauteile, wie Prallscheiben oder Mauervorspriinge oder auch zeitlich festge-
legte und vertraglich mit den Mietern zu sichernde Nutzungs- und Offnungszeiten fiir
Fenster und Wintergdrten im Sinne des ,,Schoneberger Modells®. Diese Lésung ist im

vorliegenden Fall ebenfalls anwendbar, da die Richtwertiiberschreitungen nur im
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Nachtzeitraum auftreten und somit nur fiir diesen Zeitraum sichergestellt werden muss,
dass die gesunden Wohnverhdltnisse liber bauliche oder organisatorische Mafinah-

men gewdhrleistet werden.

Neben dem Gewerbeldrm ist das Plangebiet auch durch erhéhten Verkehrslarm ge-
prdgt. Gemaf3 der Handreichung zur Larmminderungsplanung kénnen Larmbelastun-
gen bis zu einem gewissen Grad kompensiert werden, wenn sowohl [drmrobuste Stadt-
strukturen als auch ldrmrobuste stddtebauliche Strukturen vorhanden sind bzw. umge-
setzt werden kdnnen. So sind fiir das Plangebiet bzw. die betroffenen ldrmbelasteten
Bereiche entlang der Harzer Strafle vor allem die schnell erreichbaren, attraktiven
Ruhe- und Griinbereiche entlang des Neukdllner Schifffahrtskanals sowie die Qualitat
der moglichen Anbindungen des Quartiers zu benennen. Auch in stadtebaulicher Sicht
weisen diese Bereiche, welche bereits in der Vergangenheit durch hohe Belastungen
geprdgt waren, durch die jeweilige Bauart mit geschlossenen Raumkanten zur Larm-
quelle hin sowie mit ruhigen und ldrmabgewandten Seiten zur Unterbringung von
Wohn- und SchlafrGumen larmrobuste bauliche Strukturen auf. Dieser Ansatz wird mit
Hilfe von grundrissregelnden Festsetzungen auch fiir die geplanten Neubauten im Be-
reich der ldrmbelasteten Straf3enabschnitte ibernommen. Fiir die Bereiche, die durch
eine Grundrissorientierung nicht abgewandt werden kdnnen, wird iber die textliche
Festsetzung sichergestellt, dass die Fenster so zu gestalten sind, dass die trotz einer
Teildffnung die einzuhaltenden Innenraumpegel von 30 dB(A) in AufenthaltsrGumen ge-
wdhrleisten kénnen. Darliber hinaus werden die riickwdrtigen Bereiche so effektiv von
der Larmeinwirkung abgeschirmt, dass ruhige Auf3enwohn- sowie Ruhe- und Griinbe-

reiche auf Grundstiicks- bzw. Blockebene angeboten werden kdnnen.

Fir die innerhalb des Plangebietes nachgewiesenen bzw. vermuteten Altlasten werden
Sanierungskonzepte fiir eine vollstdndige Beseitigung oder fiir eine ortliche Sicherung
der Bodenbelastungen erarbeitet, so dass keine schadlichen Wirkungen fiir die ge-

plante Wohnnutzung zu erwarten sind.

Westlich des Plangebiets befindet sich in ca. 1 km Entfernung der ndchstgelegene An-
schluss an das stddtische U-Bahnnetz (U7 - Bahnhof Rathaus Neukdlln). Die in unmit-
telbar am Gebiet gelegenen Haltestellen Elsenstrafle und Brockenstrafle der Buslinie
171 stellen eine direkte Verbindung zum Berliner U-Bahnnetz mit der U7, zum S-Bahn-
netz (Ringbahn) sowie zum Flughafen BER Terminal 5 dar, so dass der Geltungsbereich

eine hohe OPNV-ErschlieBungsqualitat aufweist.
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Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen neben dem Erhalt von
gewerblichen Gebduden auch die Errichtung von neuen Wohnhdusern. Dies kommt der

gesteigerten Nachfrage nach Wohnraum in der Bevélkerung entgegen.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Gemdaf § 6a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO sind in Urbanen Gebieten neben Anlagen fiir Ver-
waltungen sowie kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke auch kulturelle und
soziale Einrichtungen zuldssig. Ausschliisse von diesen allgemein zuldssigen Nutzungen
sind in den Baugebieten nicht vorgesehen, so dass mit der geplanten Festsetzung der
Urbanen Gebiete den sozialen und kulturellen Bediirfnissen der Bevolkerung grund-

satzlich entsprochen wird.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans haben keine unterschiedlichen Aus-
wirkungen auf Frauen und Mdnner zur Folge (Gender Mainstreaming). Die Festsetzun-
gen eines Bebauungsplans sind grundstiicksbezogen, nicht personen- oder ge-
schlechtsbezogen. Eine Bevorzugung oder Benachteiligung eines Geschlechts durch

die geplanten Festsetzungen ist nicht zu erkennen.

Die geplanten Festsetzungen beriicksichtigen die Bediirfnisse von Familien, sowie jun-
ger, alter und behinderter Menschen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen
dariiber hinaus die Errichtung von Kinderbetreuungseinrichtungen (z.B. in privater Trd-
gerschaft) zu, so dass das Plangebiet fiir Familien und junge Menschen besonders ge-
eignet ist.

Mit der Umsetzung der Planung ist ein zusdtzlicher Bedarf an Kita- und Grundschul-
platzen zu erwarten. Zusdtzlich fiihrt der Bevélkerungszuwachs auch im Sportbereich
zu entsprechenden Mehrbedarfen. Abziiglich einer vorgesehenen und im MU 2 ver-
traglich gesicherten Kindertageseinrichtung sowie einer kleinen Gewerbefldche ver-
bleiben ca. 22.624 m? Wohnfléchen, die eine Realisierung von bis zu 226 Wohneinhei-
ten (WE) ermdglichen. Der zu erwartende Grundschulbedarf kann nach Priifung des
zustdndigen Schul- und Sportamtes des Bezirks (Schreiben vom 07.05.2021) mit den
bestehenden Einrichtungen gedeckt werden. Zur Deckung des Kitabedarfs wird im
stddtebaulichen Vertrag die Errichtung einer Kindertagesstdtte in Hohe des bendtigten

Bedarfs vereinbart.
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Die Belange von Personen mit eingeschrankter Mobilitat (z.B. Gltere bzw. behinderter
Menschen) werden durch die geplanten Festsetzungen nicht beriihrt. Der Betrieb des
im Bestand vorhandenen Nahversorgers auf den Grundstiicken Kiehlufer 75 - 79 wird
durch die Planung nicht eingeschrankt. Das wirkt sich aufgrund dessen fuf3laufiger Er-

reichbarkeit positiv auf die Belange weniger mobiler Bevélkerungsgruppen aus.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4

BauGB)

Die geplanten Festsetzungen ermdglichen die Nachnutzung eines ehemals gewerblich

genutzten Bereichs, welcher in Teilen seit einiger Zeit brachlag und zunehmend einen
stddtebaulichen Missstand darstellte. Hierdurch wird ein nennenswerter Beitrag zur
stddtebaulichen Fortentwicklung des Ortsteils Neukolln geleistet, da hierdurch auch die

Bedeutung des Ortsteils als Wohnstandort gestérkt wird.

Belange von Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Im Geltungsbereich befindet sich das Baudenkmal der ehemaligen Geyer-Werke.
Durch die Festsetzung von Baugrenzen um die denkmalgeschiitzten Gebdude wird im
Rahmen des Bebauungsplans die Sicherung dieser gewdhrleistet. Somit werden die

Belange des Denkmalschutzes beriicksichtigt.

Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Durch Festsetzung als Urbanes Gebiet mit Zuldssigkeit kirchlicher Einrichtungen wer-
den die Erfordernisse von Kirchen und 6ffentlich-rechtlichen Religionsgemeinschaften

abgemessen beriicksichtigt.

Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Belange des Umweltschutzes werden im Rahmen des anzufertigenden Umweltberichts

beriicksichtigt.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Festsetzung eines Groflteils des Geltungsbereichs als Urbanes Gebiet garantiert
einen gewissen Gewerbeanteil. Ziel des Bebauungsplans ist es auflerdem, den Be-
stand an bereits ansdssigem Gewerbe zu sichern und die neu entstehenden Wohnnut-

zungen zu integrieren. Um ein vertrdgliches Nebeneinander der Nutzungen zu errei-
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chen, wurden in dem schalltechnischen Gutachten die Auswirkungen der Gewerbebe-
triebe auf die Umgebung gepriift und entsprechende Mafinahmen zum Schutz der an-

grenzenden Bebauung empfohlen.

Belange der Mobilitéit der Bevélkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Der Geltungsbereich ist durch die in 200 m Entfernung parallel zur Elsenstrafie verlau-
fende Wildenbruchstraf3e an das iibergeordnete Hauptverkehrsstraf3ennetz angebun-
den. Sidlich des Plangebiets befindet sich in ca. 2,3 km Entfernung die ndchstgelegene
Anschlussstelle der Bundessautobahn (BAB) A 100 (Buschkrugallee). Der ndchstgele-
gene Anschluss an das stddtische U-Bahnnetz liegt mit dem Bahnhof Rathaus Neukélln

(U 7) ca. 1 km westlich des Plangebiets.

Die unmittelbar am Plangebiet befindlichen Haltestellen Elsenstraf3e und Brocken-
straf3e der Buslinie 171 stellen eine direkte Verbindung zum Berliner U-Bahnnetz mit

der U7, zum S-Bahnnetz (Ringbahn) sowie zum Flughafen BER Terminal 5 dar.

Fir die Mobilitat kiinftiger Bewohner bestehen somit diverse Méglichkeiten, sich im
Stadtgebiet zu bewegen. Aufgrund des guten Anschlusses an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr kann dies auch ohne eigenes Auto geschehen, so dass durch die vor-
liegende Planung zur Vermeidung von zusdtzlichem Individualverkehr beigetragen

werden kann.

Belange der Verteidigung sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften
(§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung werden die Belange der Verteidigung sowie der

zivilen Anschlussnutzung von Militarnutzungen von der Bundeswehr mitgeteilt.

Ergebnisse von Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Aussagen sons-

tiger Entwicklungskonzepte (hier: Stadtentwicklungsplane).

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) trifft ge-
maf Anlage zur Verordnung iiber den LEP HR in der Abbildung 4 (Vorbeugender Hoch-
wasserschutz) fiir das Plangebiet keine Kennzeichnung des Plangebietes im Sinne des
vorbeugenden Hochwasserschutzes. Fiir die Berlicksichtigung der Belange des Hoch-

wasserschutzes gibt es somit kein Erfordernis.
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5.2

Private Belange

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen neben der Bestands-
sicherung die Errichtung von Wohnungen fiir kiinftige Eigentiimer, was die Belange der

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung positiv beeinflusst.

Eigentums- und Eigentiimerrechte

Durch die geplanten Festsetzungen entstehen den Eigentiimern der beplanten Grund-
stlicke keine Nachteile. Dem Eigentiimer entstehen durch die Festsetzungen von Dach-
begriinungen zwar hohere Kosten und ein héherer Aufwand bei der Errichtung der Ge-
bdude, als es ohne die Regelungen der Fall ware, jedoch gleichen sich diese durch die
Vorteile der Riickhaltung und der Vermeidung von Einleitungen von Niederschlagswas-
ser in die Kanalisation im Wesentlichen aus. Dariiber hinaus bieten sich den Bewohnern
durch die kiihlenden Effekte Verbesserungen des Wohnklimas sowie durch die Bepflan-

zungen der Tiefgarage Aufwertungen des Wohnumfeldes.

Interessen von Mietern, Pdchtern und sonstigen Nutzern

Durch die bestandsorientierten Festsetzungen werden die Belange der Mieter und
Pdchter beriicksichtigt. Die Umnutzung der Geyer-Werke steht mit den Pdchterinteres-

sen im Einklang.

Interessen von Grundstiickseigentimern auf3erhalb des Plangebiets

Mit der Umsetzung der Planung werden bestehende Fldchen entlang der Elsenstrafle,
Harzer Straf3e, Brockenstraf3e und des Kiehlufers baulich ergdnzt und eine derzeitige
stddtebauliche Brache sowie ungeordnete Gemengelange beseitigt. Die Realisierung
des Bebauungsplans ist somit geeignet, zu einer Aufwertung des Umfelds beizutragen,
so dass benachbarte Grundstiickseigentiimer ebenfalls von der Planung profitieren

kénnen. Unzumutbare Beeintrdchtigungen sind weder erkennbar noch zu erwarten.
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v

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Rahmen des anzufertigenden Umweltbe-

richts untersucht und bewertet.

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden zusatzliche Wohnungsbaupotentiale
erschlossen. Dieser bildet die Grundlage sowohl zur Schaffung privaten Eigentums als
auch fiir bezahlbare, geférderte Mietwohnungen fiir Personen mit besonderem Wohn-
bedarf, womit den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung Rechnung getragen wird. Durch
die Realisierung der Planung werden keine negativen Auswirkungen auf die Lebens-
verhdltnisse in den geplanten Urbanen Gebieten und in den daran angrenzenden, be-

reits bestehenden Wohngebieten entstehen.

Im Rahmen eines Schallgutachtens wurden die zu erwartenden Larmbelastungen im
Plangebiet sowie die infolge der geplanten Neubebauung prognostizierte zusdtzliche
Larmbelastung ermittelt. Wesentliche Larmbelastungen entstehen durch den vorhan-
denen Straflenverkehr auf der Harzer Strafie und der Brockenstrafie sowie durch die
Larmimmissionen der benachbarten Gewerbebetriebe siidlich des Geltungsbereichs.
Zusdatzlich entstehen durch den zu erwartenden Anwohnerverkehr sowie die geplanten
baulichen Entwicklungen basierend auf den Festsetzungen des Bebauungsplanes

Emissionen, welche auf die bestehenden Nutzungen einwirken.

Zur Vermeidung unzumutbarer Larmbelastungen in den geplanten Urbanen Gebieten
sieht der Bebauungsplan daher entsprechende Festsetzungen vor, die sowohl den Aus-
schluss von potenziell stérenden bzw. verkehrserzeugenden Nutzungen (Vergniigungs-
statten und Tankstellen) als auch bauliche Vorkehrungen zur Gewdhrung gesunder
Wohnverhdltnisse sichert. So sollen die iberbaubaren Grundstiicksflachen in der Art
festgesetzt werden, dass eine blockartige Struktur mit abgewandt liegenden Héfen ent-
steht, was die Ausrichtung von Wohn- und Schlafrdumen zu einem ruhigen Wohninnen-
hof ermoglicht. Wohnrdume zu den ldrmbelasteten Seiten der Harzer Strafie sind nur
in einer bestimmten Anzahl (Grundrissbindung) zul&ssig bzw. zu den siidlich angren-

zenden Gewerbeflgchen nur dann zuldssig, wenn sie vor offenbaren Fenstern von
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schutzwiirdigen Aufenthaltsrdumen {iber einen verglasten Laubengangmit ausreichen-
der Beliiftung verfiigen. Dariiber hinaus sollen technische Vorkehrungen, welche eine
natiirliche Beluftung bei teilgedffneten Fenstern ermdglicht, vor auftretenden Emissio-
nen durch den Straflenverkehr schiitzen. Die Festsetzung von expliziten Fassaden-
schallddmm-Mafen ist fortan nicht mehr notwendig, da die erforderlichen Schalldédm-
mungen der Fassaden zum Schutz vor Verkehrsldrm iiber die als technische Baube-
stimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2_2018-
01 gewdhrleitstet ist. Die Unterbringung von Stellplatzen soll lediglich in Tiefgaragen
zuldssig sein, so dass auch vom ruhenden Verkehr keine Emissionen auf die geplanten
Nutzungen einwirken konnen. Insgesamt werden die Larmbelastungen durch Verkehrs-
lGrm und dem Larm aus den Gewerbebetrieben durch die festgesetzten Mafinahmen
so weit reduziert, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die Gesundheit zu erwarten

sind.

Als weitere aktive Mafinahmen an der Larmquelle bei Straflen kommen grundsdtzlich
auch der Einbau larmarmer Fahrbahnbeldge sowie Geschwindigkeitsreduzierungen in
Betracht. Da die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf allen Straflen im Plangebiet be-
reits auf 30 km/h begrenzt ist, ist diese Maf3nahme bereits ausgeschopft. Im vorliegen-
den Fall bietet es sich dariliber hinaus somit an, dass die Brockenstraf3e angrenzend
an das Plangebiet mindestens mit einer herkdmmlichen Asphaltdecke im Austausch
zum bestehenden Kopfsteinpflaster versehen wird. Damit wiirde sich im Vergleich zum
Straf3enzustand im Bestand (ebenes Pflaster) eine rechnerische Minderung des Emissi-
onspegels um ca. 2 dB(A) ergeben. Durch larmoptimierte Asphaltdeckschichten (LOA
5 D "Diisseldorfer Asphalt") auf der Harzer Straf3e kdnnte eine weitere Pegelminderung
erzielt werden. Die Entscheidung zum Einbau einer [ldrmmindernden Straflenoberfldche
trifft jedoch die zustdndige Straflenbaubehdrde. Eine Festsetzung im Bebauungsplan
ist nicht méglich. Auch eine vertragliche Vereinbarung mit dem Bauherren wird als ver-
zichtbar und nicht angemessen angesehen, da die Steigerungen der Larmpegel im
Vergleich zum Analyse Nullfall nur sehr gering sind und keine Pegel ermittelt wurden,
die im Bereich der Gesundheitsgefdhrdung liegen. Zudem werden mit den aufgenom-
menen Grundrissbindungen in der Harzer Straf3e sowie den Regelungen zu besonderen
Fensterkonstruktionen entlang der Brockenstrafle Maf3nahmen ergriffen, die gesunde

Wohn- und Arbeitsbedingungen sicherstellen.
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Durch den Bebauungsplan wird ein Grofteil der im Plangebiet vorhandenen Gewer-
beflachen langfristig gesichert. Arbeitsstdtten bleiben somit erhalten. Beeintrdchtigun-
gen von Arbeitsstétten auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 8-73a
sind nicht zu erwarten. Hinsichtlich der ansdssigen Gewerbenutzungen entlang des
Kiehlufers wurde mit der getroffenen Festsetzung (6ffenbare Fenster von Wohn- und
Aufenthaltsrdumen in den betroffenen Bereichen sind nur hinter einem verglasten Lau-
bengang zuldssig) Sorge getragen, dass negative Auswirkungen auf das Wohnen aus-
geschlossen werden kénnen. Somit wird der derzeitige Betrieb der bestehenden Ge-
werbenutzungen nicht beeintrdchtigt. Im Hinblick auf etwaige Entwicklungs- oder Er-
weiterungsabsichten der Betriebe wird auf das Riicksichtnahmegebot gemaf3 § 15 Abs.
1 Satz 2 BauNVO hingewiesen. Der Betrieb muss bereits zum aktuellen Zeitpunkt - und
fur zukiinftige Erweiterungen gilt dies in besonderem Mafie - die betrieblichen Auswir-
kungen auf die bestehenden Wohnnutzungen in unmittelbarer Nahe (bestehende
Wohnhduser entlang der Elsenstraf3e und der Harzer Straf3e) beriicksichtigen. Eine Kon-
fliktverscharfung durch die vorliegende Planung kann somit ausgeschlossen werden.

Sonstige Arbeitsstdtten werden nicht beeintrdchtigt.

3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Die Neugestaltung eines Teils des Geltungsbereichs auf den Fldchen der ehemaligen
Geyer-Werke (Harzer Straf3e 39) fiihrt zu keinen Auswirkungen auf den Haushalt. Die
Bebauung sowie die erforderliche ErschliefBung werden von privater Seite realisiert. Mit
dem Entstehen von Entschadigungsanspriichen gemaf3 §§ 39 bis 44 BauGB wird nicht

gerechnet. Demnach werden keine zusdtzlichen Kosten fiir den Bezirk erwartet.

4 Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet ist durch die anliegenden Straf3en (Harzer StraBBe und Brockenstrafle)
erschlossen. Die gewerblichen Bestandsnutzungen sind iiber eine Einfahrt an der Har-
zer Strafe erschlossen. Fiir die neu entstehenden Nutzungen bestehen ebenfalls Mog-
lichkeiten, sowohl an die Harzer Straf3e als auch an die Brockenstrafle mittels Grund-
stlickszufahren anzubinden, so dass keine vielbefahrenen Knotenpunkte an neuen Ein-

und Ausfahrten entstehen werden.

Durch die geplante Neugestaltung von Teilflachen des Geltungsbereichs ist kein we-

sentlich erhdhtes Verkehrsaufkommen auf den umgebenden Straflen zu erwarten, so
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dass keine Um- oder Ausbaumafinahmen an diesen Straf3enabschnitten verursacht

werden.

5 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Die geplanten Festsetzungen ermdéglichen - abziiglich der vorgesehenen, vertraglich
gesicherten Kindertageseinrichtung sowie einer kleinen Gewerbefldche im MU 2 - ca.
22.624 m? Wohnflachen. Davon entfallen bis zu 17.632 m? auf das Urbane Gebiet MU
2 und ca. 5.000 m? auf das Urbane Gebiet MU 1. Die aktualisierte, vertraglich fixierte
Geschossflache Wohnen entspricht einem zusdatzlichen Bedarf von ca. 22 Platzen in

Kindertagesstdtten sowie von ca. 24 Grundschulpl&tzen.

Auf der Grundlage der urspriinglich in Ansatz gebrachten Geschossfldche von 23.100
m? erfolgte eine Uberpriifung der bestehenden Kapazitéten umliegender Kindertages-
statten sowie Grundschulen. Nach Auskunft des Bezirksamtes Neukdlln (Schul- und
Sportamt) vom 07.05.2021 befindet sich das Plangebiet in der Neukéllner Bezirksre-
gion ,,Rixdorf“ (080104).

In der Bezirksregion wurden am 31.12.2020 insgesamt 1.784 Betreuungspldtze ange-
boten (1.714 Kita + 70 Kindertagespflege). Diese Betreuungsplatze waren zu 97,8 %
vertraglich belegt. Basierend auf bereits verbindlich gesicherten Kapazitdtserhéhun-
gen in der Bezirksregion werden in den néchsten 5 Jahren zusdtzliche 232 Platze ent-
stehen. Aus dem vorliegenden Wohnungsbauvorhaben ergibt sich ein rechnerischer
Langzeitbedarf von zusdtzlich erforderlichen 22 Betreuungspldtzen. Nach Priifung der
bestehenden Platze sowie den bereits gesicherten Kapazitdtserweiterungen im Bereich
der Kindertagesstatten kénnen die erforderlichen 22 Betreuungspldtze aus dem Bau-
vorhaben, welches durch den Bebauungsplan 8-73a vorbereitet wird, nur in Teilen ge-
deckt werden, so dass ein zu realisierender Bedarf an Betreuungspldtzen mittels ver-
traglicher Sicherung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu sichern ist. Auf der
Grundlage der reduzierten Geschossfléiche Wohnen von ca. 22.624 m? ergibt sich ein
Bedarf von 7 Kinderbetreuungspldtzen, deren Errichtung und grundbuchliche Siche-

rung vertraglich fixiert wird.

Mit Schreiben vom 20.10.2020 teilt die Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Fa-
milie mit, dass der perspektivisch zu erwartende Grundschulbedarf aus den entstehen-
den Wohneinheiten der im Bebauungsplan 8-73a geplanten Urbanen Gebiete im Rah-

men des Monitoringverfahrens 2019 sowie in Vorbereitung auf das Monitoring 2020
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beriicksichtigt wurden. Demnach kann der hieraus rechnerisch resultierende Folgebe-
darf von etwa 24 Grundschulpldtzen innerhalb der bestehenden Region Kollnische
Heide (5) - das sind die zu betrachtenden Einschulungsbereiche der ndchstgelegenen
Hans-Fallada-, Eduard-Méricke- und Elbe-Schule - gedeckt werden, da aktuell rech-
nerische Uberkapazitdten an Schulplétzen vorhanden sind. Die Stellungnahme der Se-
natsverwaltung wird durch das Schreiben des bezirklichen Schul- und Sportamtes vom
07.05.2021 ebenfalls bestatigt. Die bestehenden Grundschulkapazitaten in der zu be-
trachtenden Bezirksregion sind nach Aussage des Bezirksamtes zwar knapp bemessen;
da sich derzeit jedoch auch weitere Kapazitéten in der Elbe-Schule im Aufbau befin-
den, kann der durch das geplante Bauvorhaben des Bebauungsplanes 8-73a prog-
nostizierte Grundschulbedarf in den bestehenden Einrichtungen abgebildet werden.

Der vorliegenden Planung kann aus Sicht des Bezirksamtes somit zugestimmt werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist mit einem Zuwachs von ca. 452 Ein-
wohnern zu rechnen (bei ca. 2,0 EW/WE und schatzungsweise 226 WE bei einer Ge-
schossfléche von circa 22.624 gm fiir wohngenutzte Gebdude). Unter der Annahme,
dass je Einwohner 6 m? wohnungsnahe Griinfléichen und 7 m? siedlungsnahe Griinfla-
chen nachzuweisen sind (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Grund-
lagen der quantitativen Bedarfsermittlung an 6ffentlichen Einrichtungen der sozialen
und griinen Infrastruktur bei Wohnungsneubau, Rundschreiben vom 10. Marz 2014),
betrdgt der rechnerische Bedarf an Griinfléchen 2.712 m? bzw. 3.164 m?. Dem Bedarf
an wohnungsnahen Griinfldchen stehen die bestehenden &ffentlichen Griinfldchen des
ca. 300 bis 350 m entfernt gelegen Wildenbruchplatzes sowie einer weiteren Griin-
und Freiflache am Weigandufer (Trusepark) gegeniiber. Dariiber hinaus befindet sich
mit dem in ca. 1,3 km entfernten Treptower Park eine deutlich gréf3ere und iiberregio-
nal bedeutende Griin- und Parklandschaft in mittelbarer Nahe zum Plangebiet. Zusdtz-
lich stehen den zukiinftigen Bewohnern wohnungsnahe Griinflachen im Bereich der be-
griinten Tiefgarage sowie der verbleibenden unversiegelten Freiflédchen zur Verfiigung.
Somit kdnnen der vorgesehene Anteil an Freifldchen im Plangebiet und die Lagegunst
der Baugebiete in Wasserndhe, einschliefllich der Begehbarkeit des Ufers des Neukdll-
ner Schifffahrtkanals entlang des Kiehlufers, als positive Faktoren und als Freiraumqua-

litaten fiir die anteiligen Wohnungsbauergdnzungen gewertet werden.
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Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt sowie die Gemeinsame Lan-
desplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurden mit Schreiben vom 30.11.2015
iber die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes 8-73 mit den geplanten Fest-
setzungen von Fldchen fiir Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet sowie Strafienver-

kehrsflachen informiert.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilt mit Schreiben vom 15.12.2015 mit,
dass die Planungsabsicht zum gegenwdrtigen Zeitpunkt keinen Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung erkennen lasse. Der Grundsatz der Raumordnung aus § 6
Abs. 4 LEPro 2007 (Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume fiir die
Erholung; Erhalt oder Herstellung der 6ffentlichen Zugdnglichkeit und Erlebbarkeit von
Gewdsserrandern) ist bei der weiteren Konkretisierung der Planung angemessen zu be-
riicksichtigen. Die Geltungsbereichsanpassung des Bebauungsplanentwurfes XIV-226

wird zur Kenntnis genommen.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt teilt mit Schreiben vom
18.12.2015 mit, dass dringende Gesamtinteressen Berlins gem. § 7 Abs. 1 Nr. 2 und
Nr. 5 AGBauGB beriihrt werden. Gegen die geplanten Festsetzungen des B-Planes 8-
73 bestehen trotz Abweichung von den FNP-Darstellungen keine Bedenken; eine end-
giiltige Priifung sei jedoch erst nach Prdzisierung der Planung mdéglich. Grundsdétzlich
solle gepriift werden, ob die Durchfiihrung eines Verfahrens gem. § 13a BauGB még-
lich sei, um den FNP im Berichtigungsverfahren anzupassen. Des Weiteren widerspre-
che die Planung dem 2011 beschlossenen Stadtentwicklungsplan Industrie und Ge-
werbe. Es bestehen jedoch keine Bedenken, wenn die bisher existierenden gewerbli-
chen sowie geplanten kreativen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches durch
den B-Plan 8-73 gesichert und weitere gewerbliche Nutzungen im denkmalgeschiitzten
ehemaligen Betriebsgebdude der Geyerwerke ermdglicht werden. Darliber hinaus
wird auf die Erforderlichkeit zur Priifung der Anwendung des Berliner Modells der ko-

operativen Baulandentwicklung hingewiesen.

Mit einem ergdnzenden Schreiben vom 15.03.2017 Gufert sich die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen, dass nach den aktuellen Informationen der Woh-

nungsbauleitstelle mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
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Voraussetzungen fiir die Realisierung von etwa 220-250 Wohneinheiten geschaffen
werden. Damit beriihre das Bebauungsplanverfahren gem. § 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 5
AGBauGB dringende Gesamtinteressen Berlin aufgrund der Anzahl an potenziellen
Wohneinheiten (>200) und ist aufgrund seiner Eigenart von besonderer Bedeutung fiir
den Berliner Wohnungsmarkt. Dariiber hinaus wird festgehalten, dass das Berliner Mo-

dell der kooperativen Baulandentwicklung anzuwenden sei.

Verfahren gem. § 6 oder 7 AGBauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird gem. § 7 AGBauGB durchgefiihrt, da gem. Abs. 1

Nr. 2 und 5 dringende Gesamtinteressen Berlins beriihrt werden.

Aufstellungsbeschluss

Der Bezirksamtsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 8-73 erfolgte am 30.
August 2016. Gleichzeitig wurde beschlossen, dass der Geltungsbereich des siidost-
lich angrenzenden Bebauungsplanentwurfes XIV-226 auf die Hdlfte der Straflenver-
kehrsflache entsprechend reduziert wird. Der Beschluss wurde am 09.09.2016 auf
Seite 2333 im Amtsblatt Nr. 38 veroffentlicht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit
vom 19. Juni 2017 bis einschliefllich 7. Juli 2017 in den RGumen des Fachbereiches
Stadtplanung (Zimmer N 7003) statt. Die Offentlichkeit ist am 16. Juni 2017 iiber eine
Anzeige in den Tageszeitungen ,, Tagesspiegel” und ,,Berliner Morgenpost“ sowie iiber
die Internetseite des Bezirksamtes in Kenntnis gesetzt worden. Dariiber hinaus konnten

der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung auch im Internet eingesehen werden.

7 Biirger und Biirgerinnen haben wdhrend dieser Zeit Einsicht in die Planung genom-
men. Dariiber hinaus lief3en sich 2 Biirger telefonisch iiber die Planung informieren. Es

wurden miindlich keine Anregungen gedufiert.

Es gingen 8 schriftliche Anregungen bzw. Hinweise ein. Einer Stellungnahme schlossen
sich zwei weitere Blirger an, dies wurde wie zwei weitere, inhaltlich identische Stellung-

nahmen behandeli.
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Fazit:

Die Auswertung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemé&f3 § 3 Abs. 1 BauGB
hat zu keiner die Grundziige der Planung beriihrenden Anderung gefiihrt. Der Planung

entgegenstehende Sachverhalte liegen nicht vor.

Das Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 13.02.2018 vom

Bezirksamt beschlossen.

Anderung der Planinhalte sowie Reduzierung des Geltungsbereiches

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 13.02.2018 beschlossen, das Planungsziel
von Mischgebieten (Ml) zu Urbanen Gebieten (MU) zu andern. Gleichzeitig hat das Be-
zirksamt beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 8-73 um die
Grundstiicke Elsenstraf3e 69/71, Elsenstraf3e 72 / Harzer Straf3e 37 und Harzer Strafle

38 zu reduzieren (zu den Griinden siehe auch Kap I114.1).

Der Beschluss wurde am 23.02.2018 im Amtsblatt fiir Berlin verdffentlicht (S. 1058f.).

Friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-73 wurde mit Schreiben vom 14. Februar 2018 die
friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trédgern offentlicher Belange ge-
mafB § 4 Abs. 1 BauGB durchgetfiihrt. Die angeschriebenen Behérden wurden aufge-
fordert, bis zum 16. Mdrz 2018 zur Planung Stellung zu nehmen.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b5 vom 07.06.2018 abgeschlossen.

Mitteilung der erneut gednderten Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 9. Oktober 2018 wurde der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt sowie der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung die Absicht mitgeteilt,

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 8-73 in die Teilflachen 8-73a und 8-73b

zu teilen.

Mit Schreiben vom 23. Oktober 2018 sowie vom 30. Oktober 2018 teilten die Gemein-
same Landesplanungsabteilung und die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und

Umwelt mit, dass gegen die gednderte Planungsabsicht keine Bedenken bestehen.
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Beschluss zur Teilung des Geltungsbereiches

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 20.11.2018 beschlossen, den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanentwurfes zu teilen (ABl. vom 30.11.2018, S. 6547). Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 8-73 wird in den Geltungsbereich 8-73a ,Harzer
Straf3e / Geyer-Werke“ sowie in den Geltungsbereich 8-73b ,Kiehlufer zw. Elsen- und

Brockenstrafle” geteilt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs.
2 BauGB

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-73a fiir das Grundstiick Harzer Strafle 39 im Bezirk
Neukolln wurde mit Schreiben vom 18. September 2020 die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b vom 21.01.2020 abgeschlossen.

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaf3
§ 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Fir den gednderten Bebauungsplanentwurf 8-73a fiir das Grundstiick Harzer Strafle
39 im Bezirk Neukolln wurde mit Schreiben vom 19. November 2021 die erneute Be-
teiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemdaf3 § 4a Abs. 3
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die angeschriebenen Behérden wurden aufge-

fordert, bis zum 22. Dezember 2021 zur angepassten Planung Stellung zu nehmen.

Fazit:

Die Auswertung der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger offentli-
cher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB hat zu keiner die Grundziige der Planung
beriihrenden Anderung gefiihrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen

nicht vor.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-73a fiir das Grundstiick Harzer Strafie 39 im Bezirk
Neukdlln, Ortsteil Neukdlln, wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 22. No-
vember 2021 bis einschliefllich 22. Dezember 2021 in den Rdumen des Fachbereiches
Stadtplanung (Zimmer N 7002) statt. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 12.
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November 2021 im Amtsblatt von Berlin Nr. 50 auf Seite 4645. Des Weiteren erfolgte
am 19. November 2021 eine Information iiber die Durchfiihrung des Verfahrensschritts

lll

in der Tagespresse (,Der Tagesspiegel®, ,Berliner Morgenpost“). Dariiber hinaus
konnten der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung auch im Internet eingesehen
werden. Es gingen 16 schriftliche Stellungnahmen ein, darunter eine Stellungnahme als
Gemeinschaftsbeitrag mit 9 Unterschriften sowie eine Stellungnahme mit 2 Unterschrif-

ten.

Fazit:

Die Auswertung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB hat zu keiner
die Grundziige der Planung beriihrenden Anderung gefiihrt. Der Planung entgegenste-
hende Sachverhalte liegen nicht vor. Die Begriindung wird aktualisiert und fortge-

schrieben, Anderungen des Bebauungsplanes sind nicht erforderlich.

Anzeigeverfahren nach § 6 Abs. 2 AGBauGB

Mit Schreiben vom 9. Mdrz 2022 hat das Bezirksamt Neukdlln von Berlin gemdf3 § 6
Absatz 2 AGBauGB den Bebauungsplanentwurf 8-73a zur Rechtspriifung angezeigt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der Bebauungsplanentwurf nicht beanstandungs-
frei war, so dass eine Uberarbeitung des Bebauungsplans und der Begriindung erfor-

derlich wurde.

Erneute eingeschrdnkte Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trédger 6f-
fentlicher Belange sowie der betroffenen Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB i. V.
mit § 4 Abs. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB

Auf Grund der Anderungen des Bebauungsplans erfolgte mit Schreiben vom
23.05.2022 eine erneute eingeschrdnkte Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB. Die
Frist zur Beteiligung wurde angemessen verkiirzt, zugleich wurde festgelegt, dass Stel-
lungnahmen nur zu den Anderungen erfolgen kénnen. Da die erfolgten Anderungen die
Grundziige der Planung nicht beriihrten, wurden ausschliefllich die von den Anderun-
gen beriihrten Behdrden sowie die betroffene Eigentiimerin {iber die Plananpassungen
informiert und um Stellungnahme gebeten. Abwdgungsrelevante Bedenken und Hin-

weise wurden hierzu nicht vorgebracht.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBL. | S. 4147) geandert worden ist;

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07. No-
vember 1999 (GVBL. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
27. September 2021 (GVBL. S. 1119);

Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S.
1802);

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802).
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Anhang

Textliche Festsetzungen

1.

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3
der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Urbanen Gebiet MU 1 sind in den denkmalgeschiitzten Gebduden sowie inner-
halb der liberbaubaren Grundstiicksflache mit maximal zwei zul&ssigen Vollge-
schossen die Nutzungen nach § 6a Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung
(Wohnnutzungen) nicht zuldssig.

- gestrichen -

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Stellpldtze und Garagen un-
zuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen innerhalb der mit TGa 1 bezeichneten Fl&-
chen.

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 wird als zuldssige Grundflache die im
zeichnerischen Teil festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt.

Ausnahmsweise kann die im zeichnerischen Teil festgesetzte liberbaubare Grund-
stiicksflache in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen 6-8 durch vortretende
Gebdudeteile sowie durch Eingangstreppen und Rampen insgesamt bis zu einer
Grundfléche von 180 m? im MU 1 und bis zu 120 m? im MU 2 iiberschritten wer-
den.

Ein Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar fiir Balkone, Erker und architektonische
Gliederungen bis 1,5 m vor der Baugrenze kann entlang der Linien t-u, u-v, v-w,
w-y, y-z und z-t ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese insgesamt nicht
mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Auf3enwand in Anspruch nehmen und
die Abstandsflachenvorschriften der Berliner Bauordnung hiervon nicht berihrt
werden.

Ein Vortreten von Gebdudeteilen, und zwar fiir Balkone, Erker und architektonische
Gliederungen bis 2,0 m vor der Baugrenze kann entlang der Linien b-c, g-h, h-k
und k-n ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese insgesamt nicht mehr als
20 % der Breite der jeweiligen Auflenwand in Anspruch nehmen und die Abstands-
flachenvorschriften der Berliner Bauordnung hiervon nicht beriihrt werden.

Ein Vortreten von Gebd&udeteilen, und zwar fiir Balkone, Erker und architektonische
Gliederungen bis 2,0 m vor der Baugrenze kann entlang der Linie f-g ausnahms-
weise zugelassen werden, sofern diese insgesamt nicht mehr als 30 % der Breite
der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen und die Abstandsfldchenvorschrif-
ten der Berliner Bauordnung hiervon nicht beriihrt werden.

Im Urbanen Gebiet MU 2 darf durch die Fldchen von Tiefgaragen mit ihren Zu-
fahrten, Anlieferungen sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO die festgesetzte
Grundflache bis zu einem Mafi iberschritten werden, das einer Grundflachenzahl
von 0,8 entspricht.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind die Fldchen von Aufent-
haltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliefllich der dazugehdrigen
Treppenrdume und einschliefllich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen gelten nicht fiir technische Auf-
bauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten und Solaranlagen.

Dachaufbauten, die ausschliefllich der Aufnahme von technischen Einrichtungen
dienen, diirfen die festgesetzten Oberkanten um bis zu 2 m (iberschreiten, wenn
sie mindestens 2,5 m gegeniiber der ndchstgelegenen Baugrenze zurlickgesetzt
sind.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind mindestens 55 % der Dachfldchen der Tiefgarage
zu begriinen. Die Erdschicht auf den zu begriinenden Teilen der Tiefgarage muss
auf einer Fladche von mindestens 35% mindestens 0,8 m und auf einer Flédche von
40 % mindestens 0,6 m betragen. Auf den verbleibenden zu begriinenden Fldchen
muss die Erdschicht iber der Tiefgarage mindestens 0,4 m betragen. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Im Urbanen Gebiet MU 1 sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen den Punkten t-u-v-w-y-z-t mindestens 85 % der Dachfldchen extensiv zu
begriinen und als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft als Retentionsd@cher zur Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss min-
destens 15 cm betragen. Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen
mit maximal VIl zuldssigen Vollgeschossen mindestens 85 % der Dachfldchen ex-
tensiv zu begriinen und als Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdécher zur Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss
mindestens 15 cm betragen. Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Im Urbanen Gebiet MU 2 sind innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen
mit maximal VI zulGssigen Vollgeschossen mindestens 40 % der Dachfldchen in-
tensiv zu begriinen und als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdécher zur Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser auszubilden. Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebduden entlang der Harzer Straf3e sowie
entlang der Linie a-s mindestens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen miissen mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume
von der Harzer Strafie bzw. der Linie a-s abgewandt sein. Hiervon ausgenommen
sind Wohnungen, bei denen mindestens 2 Auf3enwdnde nicht von der Harzer
Straf3e bzw. der Linie a-s abgewandst sind.
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In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht von der Harzer
Straf3e bzw. der Linie a-s abgewandt sind, missen in mindestens einem Aufent-
haltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens
der Halfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
raumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichen-
den Beliiftung oder durch andere bauliche Maf3inahmen gleicher Wirkung Schall-
pegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindes-
tens einem teilgedffneten Fenster nicht iberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen in Gebduden entlang der Brockenstrafle in
mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthalts-
rdumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche Mafinahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht iberschritten wird.

Zum Schutz vor Larm ist entlang der Linien d-e-f und m-n-p-r vor schutzbediirftigen
AufenthaltsrGumen mit zu den Linien d-e-f und m-n-p-r ausgerichteten 6ffenbaren
Fenstern ein geschlossener Laubengang zu errichten. Es kénnen auch bauliche
Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann
zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten
Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL entsprechen.

Die Einteilung der Straf3enverkehrsfléche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aufBer Kraft.

Hinweis:

Die Regelungen zum férderfdhigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner

Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des stddtebaulichen

Vertrags zu diesem Bebauungsplan.
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3 Auswertung und Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3
Abs. 1 Baugesetzbuch

4 Auswertung und Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

5 Auswertung und Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Abs. 2 Bau-

gesetzbuch
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