Anlage 3

Bezirksamt Neukdlln von Berlin 30.01.2018
Stadtentwicklungsamt App.: 2035

- Fachbereich Stadtplanung -

Stapl b5 — 6144 / 8-73/ 1-02

BEZIRKSAMTSVORLAGE NR. 48/18
- zur Beschlussfassung -

far die Sitzung am 13.02.2018

1. Gegenstand der Vorlage: Bebauungsplan 8-73
(,Harzer StralRe / Elsenstralie®)

- Ergebnis Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
- Planinhaltsanderung
- Geltungsbereichsreduzierung

2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Jochen Biedermann

3. Beschlussentwurf:

a. Das Bezirksamt beschlieRt als Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplanentwurf 8-73,
dass die Planungsinhalte des bisherigen Entwurfs angepasst werden. Naheres
ist der Abwagung der Begriindung der Beschlussvorlage zu enthehmen. Die
Grundzige der Planung beriihrende oder entgegenstehende Sachverhalte er-
geben sich nicht aus diesen Anpassungen.

b. Das Bezirksamt beschliet, Uber das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit hinausgehend, im Anschluss an den Bezirksamtsbeschluss Nr.
167/16 vom 30.08.2016 (ABI. S. 2333 vom 09.09.2016) den Planinhalt des
Bebauungsplanentwurfes 8-73 zu dndern.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanentwurfs ist nun die Festsetzung von Ur-
banen Gebieten gem. § 6a BauNVO. Die geplante Festsetzung von Mischge-
bieten wird nicht weiter verfolgt.

c. Das Bezirksamt beschlie3t weiterhin, den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nentwurfes 8-73 um die Grundstlicke Elsenstralle 69/71, Elsenstralle 72 / Har-
zer Stral3e 37 und Harzer Stral’e 38 zu reduzieren.

Der Bebauungsplanentwurf 8-73 umfasst nunmehr die Grundsticke Harzer
Stralle 39 sowie Kiehlufer 75/91 und den Abschnitt des Kiehlufers zwischen
Elsenstrafe und Brockenstrafte im Bezirk Neukolin.

Die Planunterlage fir den neuen Geltungsbereich des Bebauungsplanes 8-73
bildet der Planausschnitt im Maf3stab 1 : 5.000 vom 12.12.2017.
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Der Bebauungsplan 8-73 bedarf des Beschlusses durch die Bezirksverordne-
tenversammliung.

Haushaltsrechtliche Auswirkungen kénnen erst nach Stellungnahme der ein-
zelnen Dienststellen aufgrund dieses Beschlusses ermittelt werden.

Mit der Durchfihrung dieses Beschlusses wird das Stadtentwicklungs-
amt - Fachbereich Stadtplanung — beauftragt.
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Begriindung

zua) friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Durchfilhrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde von der Méglichkeit der friihzeitigen Beteiligung an der
Planung durch eine Anzeige in der Tagespresse ,Der Tagesspiegel“ und ,Berliner
Morgenpost* am 16.06.2017 sowie durch Aushange in den Schaukéasten des Rat-
hauses und mundlich auf der Informationsveranstaltung des Grundstuckseigentu-
mers Harzer Stral’e 39 am 17.06.2017 informiert.

Die frihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 19.06.2017 bis einschliel3lich
07.07.2017 im Bezirksamt Neuk®élIn, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtpla-
nung, statt. Die Unterlagen wurden auch im Internet auf den Seiten des Stadtent-
wicklungsamtes Neukdlln zur Einsicht und Stellungnahme bereitgestellt.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand von Plakaten dargelegt, auf denen ne-
ben dem Bebauungsplanentwurf auch das stadtebauliche Konzept erlautert
wurde.

Beteiligung und Resonanz der Birger

Im Rahmen der Auslegung nahmen insgesamt 7 Personen persoénlich Einsicht in
die Planunterlagen, ohne Vorort mindlich oder schriftlich eine Stellungnahme zu
aulern. Zwei Personen lieRen sich die Planung telefonisch erlautern.

Des Weiteren gingen im Rahmen der Auslegung 8 schriftliche Stellungnahmen ein,
wobei zwei Burger jeweils zwei Stellungnahmen einreichten. Einer weiteren Stel-
lungnahme schlossen sich zwei weitere Blrger an; dies wurde wie zwei weitere,
inhaltlich identische Stellungnahmen behandelt.

Stellungnahme 1

Im Auftrag des Geschaftsfiihrers nehme ich zu 0.g. Vorhaben wie folgt Stellung:

Wir begrifRen lhre Aussage, dass ,im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
auch die Belange der Wirtschaft angemessen zu bericksichtigen sind, so dass
Einschrankungen der gewerblichen Nutzungen durch den Bebauungsplan nicht
prajudiziert” werden.

Abwégung: Kenntnisnahme

Gleichwonhl beflirchten wir durch das BUWOG-Vorhaben fur die Zukunft Nutzungs-
konflikte zwischen Wohnen und Gewerbe, die eine Erhaltung und ggf. weitere Ent-
wicklung unseres Standorts behindern und Arbeitsplatze vernichten. Eine wie auch
immer geartete Einschrankung unserer Tatigkeit, z.B. durch eine Neubewertung
des Emissionsverhaltens oder auch verscharfte Larmschutzvorschriften, ist exis-
tenzgefahrdend.

Abwégung:

Der nordwestliche Bereich des den Geltungsbereich bildenden Blocks (Grundstii-
cke Harzer Stralle 37 u. 38 sowie Elsenstralle 69, 71 u. 72) ist gemé&l3 aktuell
geltendem Planungsrecht (Baunutzungsplan) als Allgemeines Wohngebiet gesi-
chert. Nordwestlich und westlich an das Plangebiet grenzen weitere planungs-
rechtlich gesicherte Wohnnutzungen an. Unter Berticksichtigung der rdumlichen
Néhe des Allgemeinen Wohngebiets sowie der weiteren Wohnnutzungen sind
durch die bestehenden benachbarten Gewerbebetriebe bereits aktuell entspre-
chend eingeschrénkte Emissionslevel einzuhalten. Dies ist in der derzeit in Bear-
beitung befindlichen Schalltechnischen Untersuchung zu belegen. Die Untersu-
chung wird auch die beabsichtigte Planinhaltsénderung von Mischgebieten gem.
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§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in Urbane Gebiete gem. § 6a BauNVO
berticksichtigen. Die weiteren Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
werden in das Bebauungsplanverfahren einflieBen. Durch entsprechende verbind-
liche Regelungen im Bebauungsplan ist es Ziel der Planung, ein konfliktfreies Ne-
beneinander von Wohnen und bestehenden gewerblichen Nutzungen zu sichern.

Fiir die Grundstiicke des norddstlichen Blockbereichs (ehemalige Geyer-Werke)
ist im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens durch die Eigentiimerin ein stadte-
baulich-hochbauliches Gutachterverfahren unter Beteiligung von 5 Architekturbdii-
ros durchgefiihrt worden, dessen Ergebnis in der weiteren Abstimmung mit dem
Bezirk Neukolin von Berlin die Grundlage fiir die Neuordnung dieses Bereichs bil-
det. Das abgestimmte Konzept ist u.a. gepragt durch eine Betonung des norddst-
lichen Blockbereichs mit einer 8-geschossigen Bebauung.

Aufgrund der gegebenen Situation des Blocks/ Plangebiets ist zur Gewéhrleistung
der geforderten Qualitéten der geplanten Wohngebéaude (Belichtung/ Besonnung)
eine Ausrichtung von Anteilen der Wohnungen/ Balkone nach Siiden/ Siidwesten
und damit Richtung Kiehlufer erforderlich. Der konkrete Nachweis gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist hierbei im Rahmen der in Bearbeitung befindli-
chen schalltechnischen Untersuchung zu erbringen.

Durch die Ausrichtung der Wohnungsbalkone zum Kiehlufer hin sind Konflikte vor-
programmiert. Auch die unibliche Gebaudehdhe mit 8 Vollgeschossen beurteilen
wir kritisch. Im Interesse des Bestandsschutzes unseres Standorts erwarten wir
vom Bezirksamt die Durchsetzung baulicher Auflagen zur Vermeidung zukinftiger
Konflikte.

Abwégung:
Kenntnisnahme

Ziel des Bebauungsplans ist die Vermeidung von mdéglichen bzw. die Lésung von
vorliegenden Konflikten, um gleichermal3en den gewiinschten Bestandsschutz si-
cherzustellen als auch eine bauliche Weiterentwicklung und Qualifizierung als
Wohnungsbaustandort zu ermdéglichen.

Die ABEX Stahlbau- und Rohrbiegerei GmbH ist ein angestammter Neukéllner Be-
trieb. Der zentrale Standort mitten in Berlin mit seiner sehr guten Erreichbarkeit fur
Kunden und Belegschaft ist der entscheidende Erfolgsfaktor fur ABEX. Wir belie-
fern Handwerksbetriebe in unserer ndheren Umgebung, viele davon sind auf Bau-
stellen im Berliner Stadtgebiet tatig und legen deshalb Wert auf kurze Wege. Diese
Betriebe nutzen oft die Mdglichkeit der zeit- und kostensparenden Selbstabholung.
Auch unsere eigenen Monteure kénnen durch die Zentrale wirtschaftlich einge-
setzt werden.

Fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist unser Standort sehr gut mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln zu erreichen, auch stehen kostenlose Parkplatze im &ffentlichen
Raum zur Verfigung. Gerade als kleines mittelstandisches Unternehmen, das zu-
nehmend Schwierigkeiten hat, offene Stellen zu besetzen, kénnen wir mit der gu-
ten Erreichbarkeit punkten.

Mittlerweile ist méglicherweise bekannt, dass sich ABEX um einen Zweitstandort
bemuht. Dabei geht es aber nicht um eine Betriebsverlagerung, sondern um den
Aufbau eines neuen Geschéftsfelds. Das Kerngeschaft soll weiterhin vom
Kiehlufer aus betrieben werden. Zum Kerngeschaft gehért u.a. die Produktion von
Fahrradstandern. Als einziger Berliner Hersteller mit vor Ort Produktion kann
ABEX das Vorhaben des Senats unterstutzen, in den nachsten Jahren 100.000
zuséatzliche Fahrrad-Parkplatze zu schaffen.
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AbschlieRend méchte ich betonen, dass wir uns nicht grundsatzlich gegen das ge-
plante Vorhaben wenden. Wohnraum wird benétigt, das Nebeneinander von Woh-
nen und Gewerbe ist in Berlin nicht ungewdhnlich. Wenn in unserer unmittelbaren
Nachbarschaft Wohnraum in groRem Umfang geschaffen wird, erwarten wir von
den zustdndigen Behdérden aber auch die Sicherung und Starkung unseres seit
vielen Jahren am Kiehlufer vorhandenen Standorts. Es geht um den Erhalt des
Betriebs und den Erhalt der Arbeitsplatze.

Abwégung:
Kenntnisnahme.

Ein Erhalt des Gewerbetriebs mit seinen Arbeitsplétzen ist auch im Interesse des
Bezirks Neukdlln. Der Entwicklung dringend bendétigten und bezahlbaren Wohn-
raums wird vorliegend fiir das Plangebiet aber Prioritét eingerdumt gegentiber ei-
ner méglichen Stadrkung des vorhandenen Gewerbestandorts, der auf dem vorhan-
denen Grundstiick auf Grund begrenzter Flachenpotenziale nur eingeschrénkt ent-
wicklungsfahig ist. Der Bezirk wird daher den Gewerbetreibenden auch weiterhin
bei der Suche nach einem geeigneten Ersatzstandort unterstiitzen.

Unabhéngig davon werden im Bebauungsplan durch Fachgutachten die erforder-
lichen MaBnahmen ermittelt und festgesetzt, durch die sichergestellt wird, dass
Konflikte zwischen den bestehenden Gewerbebetrieben und heranriickender
Wohnbebauung weitestgehend ausgeschlossen bzw. minimiert werden. Somit
wird eine langfristige Sicherung des vorhandenen gewerblichen Bestandes ermég-
licht.

Stellungnahme 2

Hiermit méchte ich fristgerecht Einspruch gegen den geplanten neuen Bebauungs-
plan erheben.

Insbesondere das veranderte Baufenster ist nicht akzeptabel, da dieses unsere
Méglichkeit der Bebauung und Ausnutzung der hinteren Grundsttckteile stark ein-
schranken wiirde.

Es soll darin ein neuer Bauabstand zum Nachbargrundstiick von ca. 15 m einge-
halten werden. Zwar wére dadurch eine héhere Bebauung mdglich als bisher,
wirde uns aber nicht helfen, wenn wir keine hohe Bebauung, sondern eine Be-
bauung mit hoher Nutzung der zur Verflgung stehenden Flache planen. Man
wirde die Grundbesitzer dazu zwingen, auf mindestens 10 m bebaubarer Flache
Zu verzichten.

Genauere Informationen dazu hat meine Schwester in ihrem Einspruch erlautert.

Abwagunag:

Dem Einwand hinsichtlich des Abriickens der nérdlichen Baugrenze des Baufens-
ters wird dahingehend gefolgt, dass fiir die Fortfiihrung des Verfahrens die (iber-
baubare Grundstlicksflache lediglich um 3 m - gemal3 des geforderten Mindestab-
standes der Bauordnung fir Berlin (§ 6 Abs. 5 BauO Bin) - fortgesetzt wird. Auf
diese Weise erfolgt kein Verlust (iberbaubarer Grundstiicksflache.

Stellungnahme 3a

Hiermit erklaren meine Schwester und ichfristgemafl unseren Einspruch gegen
den Bebauungsplan 8-73.

Wir gehen davon aus, dass unsere Bedenken Berlicksichtigung finden. Leider kén-
nen wir Sie aus terminlichen und aus gesundheitlichen Griinden nicht persénlich
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sprechen. Meine Schwester wird Ihnen ggfls. extra antworten. (= Stellungnahme
Nr. 2)

Abwégung: Kenntnisnahme
Begrundung:

Ein 15 m breiter unbebaubarer Streifen ist gerade auf diesem Grundstiick fir uns
vollkommen unplausibel. Die Bebauung am Hittenroder Weg bildet keine einheit-
liche Linie. Am Huttenroder Weg fehlt ein Geb&aude, nachdem man sich richten
kénnte. Samtliche Gebaude dort sind verschachtelt gebaut. Die Stralle, wirde
man sie als planerische Grundlage nehmen, fuhrt eher auf die selten befahrene
Einfahrt zum Nachbargrundstiick zu als auf unser Grundstiick. Somit wirden am
hinteren Teil unseres Grundstiickes 15 m abgeknappst. Unsere Einfahrt hingegen
ist haufig frequentiert. Wir kénnen den Verdacht nicht unterdriicken, dass hier un-
ter der Hand eine neue Stralle geplant ist, die dann zudem — zugunsten grof3er
Investoren — mit einer Teilenteignung unseres Grundstiickes verbunden waére.

Abwégung:

Dem Einwand hinsichtlich des Abriickens der nérdlichen Baugrenze des Baufens-
ters wird dahingehend gefolgt, dass fir die Fortfiilhrung des Verfahrens die (iber-
baubare Grundstiicksflache lediglich um 3 m - gemal des geforderten Mindestab-
standes der Bauordnung fiir Berlin (§ 6 Abs. 5 BauO Bin) - fortgesetzt wird. Auf
diese Weise erfolgt kein Verlust (iberbaubarer Grundstiicksflache.

Eine neue Stralle war und ist nicht Bestandteil der mit dem Bebauungsplan ver-
folgten Planungen. Hintergrund des Abriickens war lediglich eine angestrebte Glie-
derung der Bebauung des Plangebiets.

Es ist unser Ziel, das Grundstick Kiehlufer 75-79 in seiner bisherigen Versor-
gungfunktion fur die lokale Infrastruktur zu erhalten und auf dieser Basis langsam
und gesund zu entwickeln, damit kein Leerstand und keine Investitionsleichen zu-
ungunsten des Kiezes entstehen. Dies kann dann auch mit der BUWOG eng ab-
gestimmt werden wie dies im Falle unseres Grundstiickes Kiehlufer 85-89 ge-
schieht. Diese Entwicklungsmdéglichkeiten werden durch den Entwurf des Bebau-
ungsplanes leider vereitelt, und Ihr Verweis an meine Schwester, dass wir unser
Land ja nicht abtreten, sondern im Gegenzug funfstéckig bauen durften, ist véllig
inakzeptabel. FUr uns ist die Flache und nicht die Bauhdhe entscheidend (siehe
unsere Plane unten).

Abwégung:

Kenntnisnahme. Ein Erhalt des Nahversorgers auf dem Grundstiick Kiehlufer 75-
79 ist auch im Interesse des Bezirks Neukélin. Im Ubrigen richtet sich die iiberbau-
bare Flache bereits nach geltendem Planungsrecht, dem Baunutzungsplan in Ver-
bindung mit den férmlich festgestellten (f.f.) Fluchtlinien. Des Weiteren sind die
Abstandsmalle der Berliner Bauordnung zu berticksichtigen. Eine vollstdndige Be-
bauung des Grundstlicks ist auch aktuell nicht zuléassig.

Der bestehende Einkaufsmarkt benétigt Zufahrten und Rangierméglichkeiten fur
grof3e Lieferfahrzeuge im hinteren Bereich des Grundstiicks. Auf dem PKW-Park-
platz gibt es ausgewiesene Parkbuchten, die fur die LKW-Verkehr weder geeignet
noch erlaubt sind.

Fur eine kiinftige Wohnbebauung bliebe nur der zur Elsenstrale angrenzende hin-
tere Bereich des Grundstiicks, was jetzt durch den 15 m breiten Streifen unmdéglich
wére. Wir gehen davon aus, dass wir alle gemeinsame Entwicklungsziele haben,
die sich aufeinander abstimmen lassen.
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Zu lhrer Orientierung haben wir eine erste Lageskizze des von uns geplanten Hau-
ses in den von lhnen vorgelegten Plan eingefiigt (s. Anlage). (Anm. d. R.: L-férmi-
ger Baukérper an der Elsenstral’e im Bereich der derzeitigen Zufahrt zum Grund-
stlick)

In diesem Bereich planen wir eine Bebauung mit Wohnungen fir Familien, Laden
und Dienstleistern, die unter anderem fir die BUWOG interessant sein kénnten;
entsprechende Kontakte werden von uns eruiert. Das geplante Wohngebaude (auf
unserer Skizze in blau eingezeichnet) ist eine sinnvolle Ergédnzung zur bestehen-
den Nachbarschaft (Larm- und Schallschutz), insbesondere auch im Sinne des
bestehenden Nachbarhauses in der Elsenstralle; durch die Bebauung wére ein
Riegel vorgeschoben und die leider bestehende Kriminalitat wirde sich verringern.
Das Verhindern mdéglicher Fluchtzonen zwischen Kiehlufer, Einkaufsmarkt und
Parkplatz dirfte auch im Interesse von Nachbarn und Behérden sein.

Abwégung: Kenntnisnahme

Stellungnahme 3b

Hiermit erklaren meine Schwester und ich fristgemaR unseren Einspruch gegen
den Bebauungsplan 8-73.

Wir tun dies in diesem Falle pro forma, um keine Frist zu versdumen. Leider kén-
nen wir Sie aus terminlichen und aus gesundheitlichen Griinden nicht persénlich
sprechen. Meine Schwester wird lhnen ggf. extra antworten.

Abwégung: Kenntnisnahme
Begriindung:

Die Abtrennung eines 15 m breiten unbebaubaren Streifens ist fur uns vollkommen
unplausibel. Die Bebauung am Huttenroder Weg dirfte kein MaRstab sein. Zudem
wird sie derzeit von dem jetzigen Mieter eingehalten, aber dessen Bauvorhaben
sind uns in seinen GréRenverhaltnissen noch nicht bekannt. Gleichwohl ist ein
breiter Streifen in diesem Falle vorgesehen, den unser Mieter nicht bebauen will.
Doch wir kénnen den Verdacht nicht unterdriicken, dass hier unter der Hand eine
neue Straflle geplant ist, die dann mit einer Teilenteignung unseres Grundstiickes
verbunden ware. Hiergegen verwahren wir uns ausdriicklich und beabsichtigen,
die auch von der BUWOG gewiinschte Kindertagesstatte (nur 2-stéckig) bauen zu
lassen.

Abwégung:

Dem Einwand hinsichtlich des Abriickens der nérdlichen Baugrenze des Baufens-
ters wird dahingehend gefolgt, dass fiir die Fortfiihrung des Verfahrens die (iber-
baubare Grundstiicksfldche lediglich um 3 m -gemal3 des geforderten Mindestab-
standes der Bauordnung fiir Berlin (§ 6 Abs. 5 BauO Bin)- fortgesetzt wird. Auf
diese Weise erfolgt kein Verlust (iberbaubarer Grundstiicksflache.

Eine neue Stralle war und ist nicht Bestandteil der mit dem Bebauungsplan ver-
folgten Planungen. Hintergrund des Abriickens war lediglich eine angestrebte Glie-
derung der Bebauung des Plangebiets.

Es ist zu beachten, dass |hr Amt nicht einfach tber von der Stadt finanzierte Bau-
vorhaben verfigen kann und dass die dort geforderten Richtlinien einzuhalten
sind. Ihr Argument, wir kénnten in diesem Bereich nunmehr 5-stéckig bauen, ist
nicht nachvollziehbar



Abwégung:

Die Angaben zur Verfligungsgewalt und zu den Richtlinien sind nicht nachvollzieh-
bar. Die Angaben zur zuldssigen Geschossanzahl werden bei der Erstellung und
Fortschreibung der Begriindung dberpriift und ggf. ergénzt.

Es ist unser Ziel, das Grundstiick Kiehlufer 85-89 in seiner bisherigen Funktion
(larmarme Fleischproduktion) zu erhalten und weiter zu entwickeln. Unser Mieter,
hat bereits mit Innen gesprochen und Ihnen sein Kita-Projekt vorgestellt. Nach sei-
ner Aussage waren Sie selbst einverstanden, zumal seine geplanten Aktivitaten
mit der BUWOG abgestimmt sind und sehr gut in deren Konzept passen, da aus-
reichend Kindergartenplatze zur Verfugung gestellt wirden. Nach unseren Infor-
mationen ist dies also stimmig. Sollte aber eine tibergeordnete Behérde Anderun-
gen nach hinten fordern (evtl. Kinderspielplatz), so stimmen wir Ihrer Gebietspla-
nung nicht zu. Bitte beachten Sie dabei, dass Sie das Projekt bereits kennen, dass
der Senat beteiligt ist, dass das Projekt eng an den entstandenen bzw. noch ent-
stehenden Kitabedarf gekoppelt ist. Es sollte nicht an Kleinigkeiten scheitern.

Abwégung:

Kenntnisnahme. Das Vorhaben des Péchters des Grundstlicks Kiehlufer 85-89 ist
dem Bezirk bekannt. Nach aktuell gliltigem Planungsrecht (beschrénktes Arbeits-
gebiet) ist eine Kindertagesstétte nicht genehmigungsfahig. Dem Péchter wurde
dartiber hinaus mitgeteilt, dass bei Planung und Genehmigung einer Kindertages-
stétte die pddagogischen und rdumlichen Anforderungen der zustdndigen Auf-
sichtshehdérde an Innen- und AuBBenfldchen einzuhalten sind. Ob die Betriebser-
laubnis erteilt oder in Aussicht gestellt werden kann, entzieht sich der Kenntnis des
Stadtentwicklungsamtes.

Grundsétzlich steht eine Kindertagesstétte den Zielen des Bebauungsplans nicht
entgegen; sie wére in einem Mischgebiet ebenso allgemein zuldssig wie in einem
aktuell geplanten Urbanen Gebiet.

Gewerbegebaude und Kindergarten nehmen fast den gesamten Bereich vor dem
jetzt vom Stadtplanungsamt ausgewiesenen unbebaubaren Streifen ein. Wie wir
gestern horten, ist auf dem Nachbargrundstiick zur Brockenstrale auferdem ein
vierstdockiger Bau an der hinteren Grundstuckgrenze in Planung. Langfristig kén-
nen auch wir in Verlangerung der Linie ihres Baues Gebaude errichten wollen oder
sogar missen. Dies dient dazu, die Gegend positiv weiter zu entwickeln und sollte
nicht durch vorzeitige Beschlusse verhindert werden.

Bauplane u. &. zur Kindertagesstatte liegen Ihnen sicher vor.
Abwégung:

Die Ausfiihrung kann nicht nachvollzogen werden. Nach den dem Bezirksamt be-
kannten Planunterlagen steht die geplante Kindertagesstétte nicht in Konflikt zu
den in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgesehenen (iberbaubaren
Grundstiicksflachen.

Die Planungen auf dem Nachbargrundstiick (Kiehlufer 91) sind dem Bezirksamt
Neukdlin bekannt. Eine Bebauung direkt an der riickwaértigen Grundstiicksgrenze
wird jedoch nach den Festsetzungen des Bebauungsplans auf diesem Grundstiick
ebenfalls nicht zuldssig sein. Die Abstandsfldchen zur hinteren Grundstiicks-
grenze sind nach derzeitigem Planungsstand in jedem Fall einzuhalten.

Die AuBBerungen werden insofern beriicksichtigt, als dass auf einen nicht (iberbau-
baren Streifen entlang der riickwértigen Grundstiicksgrenze in seiner bisher ge-
planten Breite verzichtet wird. Im weiteren Verfahren wird Baugrenze in einem Ab-
stand von 3 m - gemél des geforderten Mindestabstandes der Bauordnung fiir
Berlin (§ 6 Abs. 5 BauO Bin) - vorgesehen.



Stellungnahme 4a

Ich bin Eigentimerin des Grundstiicks Kiehlufer 91, welches im kiinftigen Plange-
biet Ml 2 liegt. Auf diesem Grundstuck betreibe ich das kreativwirtschaftliche
Leuchtturm-Projekt ,Visiting Creatives Studios - gaststudios fur kreative“. Fur mich
ist es existenziell, dass die baulichen Nutzungsméglichkeiten entsprechend des
bestehenden Bebauungsplans in ihrer gegenwartigen Form nicht eingeschrankt
werden. Diese Vorbedingungen waren 2011 Grundlage fur meine Kaufentschei-
dung und die Entscheidung, mich als langjahrige Neukdllnerin in diesen stadte-
baulich vernachlassigten sozialen Brennpunkt zu wagen. Mit unserem Produktion-
sort sind wir mittlerweile hervorragend angenommen und leisten schon mit dem
gegenwartigen Betrieb einen wichtigen Beitrag zu urbaner Regeneration, sozialem
Dialog und kulturellem Mehrwert.

Abwégung: Kenntnisnahme
Zum Entwurf des Bebauungsplans 8-73 habe ich daher folgende Anmerkungen:

1. Die 8-stéckige Bebauung an der Ecke Harzer StralRe/ Brockenstrale fligt sich
nicht harmonisch in die umliegende Bebauung ein. Dort wird generell eine Trauf-
héhe von 22 m eingehalten. Zu den Grundstlicken im Plangebiet MI 2 ist der Gré-
Renabstand besonders augenfallig. Auch wenn dort nach den Aussagen des B-
Plans klnftig bis zu 5 Stockwerken entstehen kénnen, ist dies gegenwartig nicht
der Fall, so dass die geplante 8-stéckige Bebauung im Plangebiet Ml 1 besonders
deutlich hervortritt und wie ein Fremdkérper wirkt. Eine max. 5-stéckige Bebauung
erscheint hier angemessen.

Abwégung:

Der geplanten Neuordnung des Plangebiets liegt das Ergebnis eines fiir den nord-
ostlichen Blockbereich durchgefiihrten stadtebaulich-hochbaulichen Gutachterver-
fahrens unter Beteiligung von 5 Architekturbliros zu Grunde. Das favorisierte Kon-
zept ist in Abstimmung mit dem Bezirk Neukdlln u.a. durch eine stédtebauliche
Betonung des nordéstlichen Blockbereichs an der Harzer Stral3e gepragt. Mit der
geplanten Zulédssigkeit von 5 Vollgeschossen im geplanten Ml 2 (jetzt MU 2) des
stdlichen Blockbereichs erfolgt in Richtung des das Ortsbild stark prégenden Neu-
kéliner Schifffahrtskanals eine entsprechende Uberleitung.

2. Es ist zweifelhaft, ob bei einer 8-stéckigen Bebauung die notwendigen Ab-
standsflachen zu meinem Grundstick noch auf das Baugrundstiick fallen. Ich
werde — soweit dies nicht der Fall sein sollte — jedenfalls keine Baulast und keine
Grunddienstbarkeit zugunsten dieser Nachbarbebauung bewilligen.

Abwégung:
Kenntnisnahme.

Die Abstandsfldchen der geplanten 8-geschossigen Bebauung werden in sddlicher
Richtung zum Grundstiick Kiehlufer 91 eingehalten und liegen ausschliel3lich auf
dem eigenen Grundstlick.

3. Dem Bebauungsplanentwurf habe ich weiterhin entnommen, dass auch auf mei-
nem Grundstick und dem angrenzenden Grundstiick, auf dem gegenwartig ein
FleischgrolRhandel mit Vertrieb betrieben wird, die Bebaubarkeit durch Baugren-
zen, die einen Abstand von 10 Metern zum hinteren Nachbargrundstick verlan-
gen, eingeschrankt wird. Diese Einschrankung hinzunehmen, bin ich nicht bereit.
Diese Einschrankung verletzt mich vielmehr in meinen subjektiven &ffentlichen
Rechten bezlglich der bauplanungsrechtlichen Ausnutzungsmaéglichkeiten mei-
nes Grundsticks. Nach dem bisherigen Baunutzungsplan vom 28.12.1960 habe
ich die bauordnungsrechtlichen Abstandsgebote einzuhalten; dies soll sich nun
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durch die Festsetzung einer Baulinie im neuen Bebauungsplan zu meinem Nach-
teil verandern. Ein sachgerechter Grund fir eine derartige Einschrankung der Be-
baubarkeit auf meinem Grundstuck ist nicht ersichtlich. Sie dient offenkundig nur
den Interessen des kunftigen Investors BUWOG AG bzw. dessen Erwerbern im
Plangebiet Ml 1.

Die Festsetzung eines Bauabstandsgebots von 10 m zum Grundstiick Harzer
Strale/ Brockenstralle beeintrachtigt mich daher in meinen konkreten Erweite-
rungsinteressen, wie ich sie im Dezember 2011 bereits zum Ausdruck gebracht
habe. Danach beabsichtige ich, an der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Har-
zer StralRe/ BrockenstralRe vier Vollgeschosse zu errichten, damit ich dort auch in
Zukunft AuBenveranstaltungen und Events abhalten kann.

Derartige Beeintrachtigungen durch einen neuen Bebauungsplan muss ich daher
grundsatzlich nicht hinnehmen (vgl. VGH Munchen, Urteil vom 25.10.1982,
BayVBI. 1983, 51).

Daher verlange ich eine Baugrenze fir die im Bereich des Plangebiets MI 2 gele-
genen Grundstlicke, die die bisherigen, sich aus der Bauordnung Berlin (§ 6) er-
gebenden Abstandsflachen nicht nachteilig verandert.

Abwégung:

Dem Einwand hinsichtlich des Abrtickens der nérdlichen Baugrenze des Baufens-
ters wird dahingehend gefolgt, dass fiir die Fortflihrung des Verfahrens die lber-
baubare Grundstiicksflache lediglich um 3 m - gemal des geforderten Mindestab-
standes der Bauordnung fiir Berlin (§ 6 Abs. 5 BauO Bin) - fortgesetzt wird. Auf
diese Weise erfolgt kein Verlust (iberbaubarer Grundstlicksfldche. Eine Grenzbe-
bauung wird jedoch nicht zuldssig sein.

Zur Berticksichtigung einer Vorgartenzone zur Brockenstral3e ist dariiber hinaus
fiir das weitere Verfahren vorgesehen, die Baugrenze zur éstlichen Begrenzung
des Baufensters um ca. 3 m einzuriicken. Neben der Qualifizierung des Stral3en-
raums dient die MaBnahme auch dem nachhaltigen Erhalt der Strallenbdume in
der Brockenstral3e.

Stellungnahme 4b

Erstmalig wende ich mich hier als langjdhrige Grinen-Wahlerin sowie NeukdlIn-
Ansassige an meinen politischen Vertreter! Mein Anliegen: Fir das Investorenpro-
jekt der BUWOG AG Harzer Straf3e/ Brockenstrafie, mit geplanten 75 % hochwer-
tigen Eigentumswohnungen, sollen Anderungen des Bebauungsplanes 8-73
durchgefuhrt werden.

Das Anderungskonzept enthalt fur langjéhrig engagierte, angrenzende Unterneh-
mer deutliche Benachteiligungen, die im Widerspruch zur Gleichbehandlungsregel
stehen. Es ist darliber hinaus mit seinem geplanten Anteil an 8-Geschossern stadt-
planerisch kontraproduktiv und sozial inakzeptabel. Hier soll ein Investor ohne Not-
wendigkeit besondere Privilegien zur baulichen Ausnutzung unterbreitet bekom-
men um urbane Verdrangung zu befeuern.

Die vorliegenden Unterlagen im Anhang, der link zusatzlich: https:// www. ber-
lin.de/ba-neukoelin/politik-und-verwaltung/aemter/stadtent-wicklungsamt/stadt-
planung/bebauungsplaene/bebauungsplan-aus-legung/artikei.600092.php

Genauer: im vorgestellten Planungskonzept vom 15.06.17 will die BUWOG AG -
entgegen erster Uberlegungen - nun ohne Notwendigkeit die verbindliche Trauf-
héhe von 22 Metern aushebeln und zum Kiehlufer und uns gewerblichen Eigenti-
mern als Nachbarn in einem breiten Riegel auf quasi-Hochhaushéhe von 8 Voll-
geschossen gehen. Uber 30 Balkone sollen Uber uns blicken.
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Abwégung
Kenntnisnahme.

Fir den gesamten Block zwischen Harzer Stral3e, Brockenstral3e, Kiehlufer und
Elsenstral3e befindet sich derzeit das Bebauungsplanverfahren 8-73 in Aufstellung
(Einleitungsbeschluss vom 30.08.2016). Anlass flir die Einleitung des Verfahrens
ist die derzeitige Unterausnutzung des Grundstiicks Harzer Stral3e 39 durch Nut-
zungsaufgabe des dort anséssigen Filmkopierwerks in den ehemaligen, teilweise
denkmalgeschlitzten Geyer-Werken. Es handelt sich um einen stark einge-
schrankt entwicklungsfdhigen Gewerbestandort, der aus Sicht des Bezirks Neu-
kolln perspektivisch fir eine Weiterentwicklung und Qualifizierung in Frage kommt.
Dementsprechend gehen die zu Grunde liegenden Nutzungstberlegungen fiir das
Grundstiick Harzer Stral3e 39 von einer Mischnutzung innerhalb der denkmalge-
schiitzten Bausubstanz sowie vorwiegend mehrgeschossigem Wohnungsneubau
u.a. als Blockrandbebauung aus.

Da eine Wohnnutzung nach derzeitigem Planungsrecht nicht zulédssig ist, besteht
ein Planerfordernis im Sinne von § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs.

Ungeachtet des o.g. Entwicklungsziels, der planungsrechtlichen Sicherung von
Wohnbaupotenzialen in innerstadtischer Randlage, gilt es, im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens auch die Belange der Wirtschaft angemessen zu berticksich-
tigen. Mégliche Einschrdnkungen der gewerblichen Nutzungen sollen durch den
Bebauungsplan nicht préjudiziert werden.

Dem Vorwurf der ,besonderen Privilegierung“ des Investors kann nicht gefolgt wer-
den. Das Grundstiick der ehemaligen GEYER-WERKE weist einige Besonderhei-
ten auf, die es zu beriicksichtigen gilt. Zunéchst stehen zwei Gebdude unter Denk-
malschutz. Diese kénnen aufgrund des Schutzstatus auch nicht teilweise in Woh-
nungen umgebaut werden. Gleichzeitig berticksichtigt das Nutzungskonzept des
Investors, vom Bezirk ausdrticklich begrti3t, den Erhalt bestehender Unternehmen
auf den Fldchen der Geyerwerke. Dadurch bedingt bestehen auf Teilflichen be-
stimmte Beschrénkungen hinsichtlich der baulichen Ausnutzbarkeit. Zur Errei-
chung einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertbarkeit des Grundstiicks bei
gleichzeitiger Sicherung eines mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungs-
anteils sind daher auch héher verdichtete Bereiche auf dem Grundstiick vorgese-
hen.

Die angefiihrten Benachteiligungen bzw. der Vorwurf der urbanen Verdrdngung
kdénnen daher nicht nachvollzogen werden. Durch die geplanten Festsetzungen im
derzeit ausschlielllich gewerblich genutzten stidlichen Bereich des Plangebiets
(ehemals geplantes Mischgebiet, jetzt Urbanes Gebiet, GRZ 0,6, GFZ 2,0, 5 Voll-
geschosse) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen von nicht unerhebli-
chen Entwicklungspotenzialen geschaffen werden.

Der geplanten Neuordnung des Plangebiets im nérdlichen Bereich des Plange-
biets liegt das Ergebnis eines fiir die ehemaligen GEYER-WERKE durchgefiihrten
stadtebaulich-hochbaulichen Gutachterverfahrens unter Beteiligung von 5 Archi-
tekturbliros zu Grunde. Das favorisierte Konzept ist in Abstimmung mit dem Bezirk
Neukélin u.a. durch eine stadtebauliche Betonung des Blockrands Harzer Stral3e/
BrockenstralBe mit 8 Vollgeschossen gepragt. Die (ibrigen baulichen Ergénzungen
im Blockrand der Harzer Stral3e sowie im Blockinnenbereich sollen dagegen ledig-
lich 5 bzw. 6 Vollgeschosse aufweisen. Aufgrund der Ausrichtung der Wohnungen
zur vorherrschend besonnten/ belichteten Himmelsrichtung Sidost/ Stid/ Sidwest
als auch unter Ausnutzung der Lagegunst des nahen Neukoéliner Schifffahrtska-
nals sowie unter Vermeidung von Verkehrsldrmbeeintréachtigungen mit einer Ori-
entierung zum geplanten Innenhof ist eine verstarkte Anordnung von AulBenwohn-
bereichen zu den siidlich anschlieBenden Grundstiicken unvermeidlich.
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Zusatzlich soll zugunsten dieser Bauten ein breiter Streifen auf unseren angren-
zenden Grundstlicksbereichen mittels Bauverbot geblockt werden. Wir gewerbli-
chen Anlieger wirden zum Vorgarten von teuren Eigentumswohnungen mit gro-
Rem entwertetem Flachenanteil; in das Stadtbild und die soziale wie gewerbliche
Struktur wiirde in zerstérerischer Weise eingegriffen. Das ist nicht hinnehmbar.

Abwégung:

Dem Einwand hinsichtlich des Abriickens der nérdlichen Baugrenze des Baufens-
ters wird dahingehend gefolgt, dass fiir die Fortfiihrung des Verfahrens die (iber-
baubare Grundstlicksflache lediglich um 3 m - gemal3 des geforderten Mindestab-
standes der Bauordnung fiir Berlin (§ 6 Abs. 5 BauO Bin) - fortgesetzt wird. Auf
diese Weise erfolgt kein Verlust iiberbaubarer Grundstlicksfliche. Eine Grenzbe-
bauung wird jedoch nicht zulédssig sein.

Zur Berticksichtigung einer Vorgartenzone zur Brockenstral3e ist dartiber hinaus
flir das weitere Verfahren vorgesehen, die Baugrenze zur éstlichen Begrenzung
des Baufensters ebenfalls um ca. 3 m einzuriicken. Neben der Qualifizierung des
StralBenraums dient die Mallnahme auch dem nachhaltigen Erhalt der Stra8en-
bdume in der Brockenstral3e.

Die Beteuerung seitens der Bauplanung, dass die Interessen des anséassigen Ge-
werbes und deren zukinftigen Expansionsmdglichkeiten gewahrt wirden, er-
scheint illusorisch angesichts von erwartbaren ETW-Verkaufspreisen ab 4000
EUR/gm (siehe BV Schmolerplatz).

Abwégung:

Die Interessen der benachbarten Gewerbebetriebe werden, soweit es im Verfah-
ren mdglich ist, berticksichtigt. Bereits im planungsrechtlichen Bestand sind die
ansdssigen Gewerbebetriebe jedoch im Hinblick auf ihre Entwicklungs- und Ex-
pansionsmaglichkeiten durch die benachbarten Wohngebiete stark eingeschrankt.
Durch die jetzt geplante Festsetzung von Urbanen Gebieten werden wohnvertrag-
liche Gewerbebetriebe weiterhin ermdéglicht.

Auf die Preisgestaltung von Eigentumswohnungen kann das Bebauungsplanver-
fahren keinen Einfluss nehmen. Im Rahmen der Anwendung des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung wird jedoch sichergestellt, dass mindestens
25 % der zukiinftigen Wohnungen preis- und belequngsgebunden angeboten wer-
den.

Stellungnahme 5

Unser Berliner Familienbetrieb besteht seit 1986 und hat seit 2008 eine Fleisch-
produktion an dem Standort Kiehlufer 85-89. Das bestehende Gebaude wird zu-
sammen mit einer Hahnchenproduktion genutzt. Ca. 40 Mitarbeiter befinden sich
taglich an dem Standort. Wir haben von der StralRe Kiehlufer eine bis auf das
Grundstiick gehende Anlieferung fiir unsere Betriebe.

Abwégung: Kenntnisnahme

Ein Anfall von Emissionen ist nicht gegeben, der Betrieb ist zum AuRenraum ge-
schlossen. Der Betrieb wird handwerklich betrieben, die Gerausche sind kaum vor-
handen.

Abwégung:

Im Rahmen des Bebauungsplans 8-73 ist eine schalltechnische Untersuchung in
Bearbeitung, die u.a. die bestehenden Gewerbebetriebe im Plangebiet und in un-
mittelbarer Umgebung hinsichtlich ihrer Schallemissionen und potenzieller Kon-
flikte zur geplanten Festsetzung von Urbanen Gebieten (die vormals geplante
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Festsetzung von Mischgebieten wird nicht weiterverfolgt) analysiert. Die weiteren
Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden in das Bebauungsplan-
verfahren einflieBen. Durch entsprechende verbindliche Regelungen im Bebau-
ungsplan ist es Ziel der Planung, ein konfliktfreies Nebeneinander von Wohnen
und bestehenden gewerblichen Nutzungen zu sichern.

An dem Kiehlufer haben wir ein Café errichtet und sind bemuht, den Standort im-
mer wieder aufzuwerten und zu verbessern. So haben wir das bauféllige Gebaude
am Kiehlufer wieder hergerichtet und haben einen kleinen Platz mit Aufenthalts-
qualitat angelegt.

Abwégung: Kenntnisnahme

Als Familienbetrieb wollen wir langfristig an dem Standort bleiben und unser sozi-
ales Engagement wie in der Vergangenheit als Unternehmen weiterfihren. So pla-
nen wir mit dem Kitatrager Pretty World die Bebauung des sidwestlichen Grund-
stiickes mit einer Kindertagesstatte.

Die Kindertagesstatte soll sich in Kombination mit dem bestehenden Café vom
Kiehlufer entwickeln. Hier soll ein kleiner Vorplatz entstehen als Eingang zur Kita.
Der geplante Baukérper erstreckt sich ca. 40 m in das Grundstlick — siehe Anhang.

Zu den bestehenden Gebauden der Produktion halten wir einen Abstand, so dass
beide Einrichtungen voneinander getrennt betrieben werden kénnen. Das Gelande
wird durch eine Einfriedung/ Zaun voneinander getrennt.

Es ist geplant 150 Kindertagesplatze zu schaffen, das hintere Gelande bis an die
Grundstiicksgrenze soll als AulRengelande der Kita genutzt werden.

Abwégung:
Kenntnisnahme.

Grundsétzlich steht eine Kindertagesstétte den Zielen des Bebauungsplans nicht
entgegen; sie wére in einem Mischgebiet ebenso allgemein zuldssig wie in einem
aktuell geplanten Urbanen Gebiet.

Bei Planung und Genehmigung einer Kindertagesstétte sind im Ubrigen die pédda-
gogischen und rdumlichen Anforderungen der zustdandigen Aufsichtsbehérde an
Innen- und AulBenfldchen einzuhalten. Ob die Betriebserlaubnis erteilt oder in Aus-
sicht gestellt werden kann, entzieht sich der Kenntnis des Stadtentwicklungsam-
tes.

(handschriftlicher Zusatz)

Das Bauvorhaben auf dem Grundstiick Harzer StralRe 39 wird von unserer Seite
aus sehr begrufit.

Abwégung: Kenntnisnahme

Stellungnahme 6a

Anmerkung: Die ersten beiden Fragen bzw. Stellungnahmen bezieht sich vor allem
auf die Westseite des zu bebauenden Grundstiickes, also in Richtung Elsenstralle
und Huttenroder Weg.

Abwégung: Kenntnisnahme

1. Frage: Ist geplant, die Bdume an der Westseite des Grundstlickes zu fallen?
Wenn ja: welche? Welche Ersatzpflanzungen sind in diesem Fall vorgesehen? Am
gleichen Standort oder an anderen Standorten?
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Abwégung:

An der Westseite des Grundstiicks (geplantes Urbanes Gebiet MU 1, vormals
Mischgebiet Ml 1) soll innerhalb der dort geplanten tiberbaubaren Grundstticksfla-
che ein 6-geschossiger Baukérper zuldssig sein. Dieser soll von der Grundstiicks-
grenze zum vormals geplanten und jetzt nicht mehr im Bebauungsplan enthalte-
nen Allgemeinen Wohngebiet unter Einhaltung der geforderten Abstandsflédchen
abgertickt errichtet werden, so dass der dort bestehende Baumbestand nach der-
zeitigem Erkenntnisstand von der Neubaumal3nahme nicht tangiert wird.

Unabhdngig von den geplanten Festsetzungen zu ggf. erforderlich werdenden Er-
satzpflanzungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens steht der Baumbe-
stand gemé&l Baumschutzverordnung Berlin unter Schutz. Die Standorte der ggf.
zu ersetzenden Bdume stellen jedoch keinen Regelungsinhalt des Bebauungs-
plans dar.

Stellungnahme: Der Baumbestand sollte in vollem Umfang erhalten werden. Falls
Fallungen notwendig werden sollten, sollten diese am gleichen Standort ersetzt
werden.

Abwégung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, siehe Abwégung zu Frage 1.

2. Frage: Welche Bauhohe ist fir die Westseite des Gelandes geplant? Ist sicher-
gestellt, dass die Bauhéhe nicht die der anliegenden Gebaude Ubersteigt?

Abwégung:

An der Westseite des Grundstiicks (geplantes Urbanes Gebiet MU 1, vormals
Mischgebiet Ml 1) soll innerhalb der dort geplanten (berbaubaren Grundstiicksfla-
che ein 6-geschossiger Baukérper zuldssig sein. Die Geschossigkeit entspricht
nach derzeitigem Erkenntnisstand der des Gebédudes Harzer Stralle 38 und etwa
der Bauhbhe des durch hbhere Geschosshbhen geprégten griinderzeitlichen Eck-
gebdudes Harzer Stralle 37/ Elsenstralle 72.

Stellungnahme: Die Hoéhe der errichteten Gebaude an der Westseite Richtung
Elsenstralie sollte die Héhe des Altbaus Harzer Straflde 37 nicht Ubersteigen. Eine
Hoéhenfestsetzung in Metern sollte stattfinden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Festsetzung einer maximal zulgs-
sigen Héhe in Metern wird fiir das weitere Verfahren gepriift.

3. Frage: Mit welcher Larmbelastigung ist vor, wahrend und auch nach den Bau-
malnahmen zu rechnen? Was wird getan, um diese mdéglichst gering zu halten?

Abwégung:

Im Rahmen von Abriss- und Neubauarbeiten zur Neuordnung und Ergénzung be-
stehender Bebauung ist die Entstehung von Larm nicht zu vermeiden. Es ist jedoch
zu Grunde zu legen, dass die Larmbeldstigungen auf das geringst mégliche Mal§
beschrdnkt werden. Ungeachtet dessen stellt potenzieller Bauldrm einen Aspekt
der Umsetzung der Planung dar, betrifft jedoch keinen Regelungsinhalt des Be-
bauungsplans.

Stellungnahme: Die Larmbelastigung durch die Bauarbeiten ist so gering wie moég-
lich zu halten. Spielpladtze oder andere Planungen, von denen Larm ausgeht, soll-
ten mdglich so geplant werden, dass Anwohnerinnen und Anwohner nicht zusétz-
lich belastet werden.

Abwégung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Im Rahmen des Bebauungsplans 8-73 wird eine schalltechnische Untersuchung
zu potenziellen Konflikten erarbeitet, deren Ergebnisse in das weitere Verfahren
einflieBen werden. Die Freiraumplanung des Konzepts wird sich im Rahmen des
Verfahrens konkretisieren. Eine rdumlich verbindliche Regelung von erforderlichen
Spielplédtzen wird jedoch kein Regelungsinhalt des Bebauungsplans sein. In die-
sem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass Gerdusche von erforderlichen
Spielplédtzen planungsrechtlich keinen Larm darstellen.

4. Frage: Wie wird fur ausreichend neue Kfz-Stellplatze gesorgt?

Stellungnahme: Bereits jetzt ist die Parkplatzsituation in der Harzer Strafl3e und der
Elsenstralle schwierig. Es sollten ausreichend Stellplatze geschaffen werden,
auch Fahrradstander sollten eingeplant werden.

Abwégung:

Bestandteil des Neuordnungskonzepts des norddstlichen Blockbereichs ist die
Planung einer Tiefgarage, in der Stellplétze in mit dem Bezirk Neukdlln abgestimm-
ter Anzahl erstellt werden sollen.

Fiir Fahrradsténder besteht eine Nachweispflicht, die vom Vorhabentrdger im Rah-
men des Bauantragsverfahrens nachzuweisen ist (2 je Wohneinheit).

5. Frage: Wie wird sichergestellt, dass evtl. vorhandene Schadstoffe und Altlasten,
die durch die gewerbliche Nutzung entstanden sind und die sich auf dem Gelénde
und in Gebauden befinden, ordnungsgemal entsorgt werden und nicht in die Um-
welt gelangen?

Abwégung:

Die Berticksichtigung der Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist
grundlegende Zielstellung des Bebauungsplanverfahrens, in dessen Rahmen po-
tenzielle Altlasten/ Schadstoffe in Abstimmung mit den dafiir zusténdigen Fach-
verwaltungen von Bezirk und Senat untersucht werden.

Stellungnahme: Es darf zu keiner Schadstoffbelastung der Anwohnerinnen und
Anwohner kommen.

Abwiégung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

Stellungnahmen 6b und 6¢

Die Stellungnahmen sind identisch mit Stellungnahme 6a

Abwégung siehe Stellungnahme 6a

Entscheidung zur Weiterfihrung des Verfahrens

Die in den Stellungnahmen geéuRerte Kritik hinsichtlich der geplanten Festsetzung
einer hinteren Baugrenze entlang der f.f. Fluchtlinie auf den Grundsticken
Kiehlufer 75/91 flhrte zu einer Rlicknahme der geplanten Baugrenze auf den ab-
standsrechtlich vorgesehenen Mindestabstand von 3 m.

Die Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geéduler-
ten Anregungen filhrte zu keiner die Grundzige der Planung beriihrenden Ande-
rungen der Ziele des Bebauungsplanes. Der Planung entgegenstehende Sachver-
halte liegen nicht vor.
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zu b) Planinhaltsdnderung

Bezlglich der Art der baulichen Nutzung erfolgt eine Uberprifung bzw. Anderung
der Baugebiete. Die geplante Festsetzung von Mischgebieten wird nicht weiterver-
folgt. Stattdessen erfolgt eine Anderung des Planinhalts, der nunmehr die Festset-
zungen von Urbanen Gebieten vorsieht. Die durch die aktuelle Novellierung der
Baunutzungsverordnung eingefilhrte Gebietskategorie Urbanes Gebiet (§ 6a
BauNVO) ist im Hinblick auf die stadtraumliche Lage und die beabsichtigten Nut-
zungsarten und Nutzungsmale die zutreffendere Gebietskategorie. Gleichzeitig
dient die Umstellung der Art der baulichen Nutzung der besseren Feinsteuerung
der unterschiedlichen Nutzungen. Dies betrifft die Grundstiicke Harzer Stralle 39
sowie Kiehlufer 75/91. Die bisher im Bebauungsplanentwurf 8-73 vorgesehenen
Nutzungsmale sollen beibehalten werden.

Die nun geplante Festsetzung von Urbanen Gebieten ist gem. Schreiben — Sen-
StadtWohnen | B 17 — vom 02.01.2018 nicht aus den derzeitig im Flachennut-
zungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen entwickelbar. Nach Abschluss
des derzeitig durchgefuhrten FNP-Anderungsverfahrens von gewerblichen in ge-
mischte Bauflachen M2 wird eine Entwicklungsfahigkeit gegeben sein.

zuc) Geltungsbereichsreduzierung

Darlber hinaus wurde die geplante Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes
auf den Grundstucken ElsenstralRe 69/71, Elsenstral’e 72 / Harzer StralRe 37 und
Harzer StralBe 38 Uberprift. Diese Grundstiicke sind bereits nach dem Baunut-
zungsplan als allgemeines Wohngebiet in der Baustufe 1V/3 festgesetzt. Die Fla-
chen wurden hinsichtlich der Nutzungsart Gbernommen. Der Bebauungsplanent-
wurf hatte fir das geplante Allgemeine Wohngebiet eine weitere Nutzungsverdich-
tung vorgesehen, sowohl hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen als
auch hinsichtlich der zulassigen Nutzungsmalfe.

Im Rahmen der vorlaufigen Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung
wurde festgestellt, dass die Baugebiete einer Belastung der vorhandenen Gewer-
bebetriebe innerhalb des Geltungsbereiches ausgesetzt waren. Auf Grund der Er-
weiterungsperspektive fir das im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Allgemeine
Wohngebiet hatte es sich hier um eine heranriickende Wohnbebauung gehandelt,
die hinsichtlich ihrer Schutzbedurftigkeit erheblichere Auswirkungen auf die beste-
henden Gewerbebetriebe gehabt hatte als das geplante Mischgebiet bzw. zukiinf-
tig geplante Urbane Gebiet auf den restlichen Flachen im Geltungsbereich. Dar-
Uber hinaus wurde festgestellt, dass der Kreuzungsbereich Elsenstralle / Harzer
Stral’e voraussichtlich einer nicht unerheblichen Verkehrslarmbelastung ausge-
setzt ist. Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005 sind dabei bereits im Bestand sowohl tags, aber vor allem auch nachts er-
kennbar. Da Schutzmalinahmen fur bestehende Gebaude nur sehr schwer um-
setzbar sind, stellt die beabsichtigte Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes im Vergleich zu den ansonsten beabsichtigten Urbanen Gebieten ein erhebli-
ches Hindernis fur die Festsetzungsfahigkeit des gesamten Bebauungsplans 8-73
dar. Im Hinblick auf die bereits fast vollstandig entwickelten Grundstiicke mit einer
Wohnnutzung, auf das bestehende Planungsrecht durch den Baunutzungsplan
und auf die nur begrenzten zusatzlichen Bebauungspotenziale war ein Planerfor-
dernis fur diese Grundstiicke nicht mehr erkennbar. Daher wurde entschieden,
dass der Geltungsbereich um die Grundstiicke Elsenstralle 69/71, Elsenstralle 72/
Harzer Stral’e 37 und Harzer Strae 38 reduziert wird.

Eine Anderung des Planungsziels fur die aus dem Bebauungsplan entfallenden
Grundstlicke ebenfalls in Urbane Gebiete stellt keine Alternative dar, da aus den
veranderten Nutzungsméglichkeiten ggf. Schadenersatzanspriiche an den Plan-
geber resultieren kénnen.
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4.4 Verfahren

Mit BA-Beschluss vom 30.08.2016 wurde das Bebauungsplanverfahren 8-73 ein-
geleitet. Der Beschluss wurde am 09.09.2016 im Amtsblatt fur Berlin auf Seite 2333
ortsuiblich bekannt gemacht.

Vom 19.06.2017 bis zum 07.07.2017 wurde die frihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. In der Folge wurden die geplanten
Festsetzungen Uberarbeitet.

Uber die Absicht, das Bebauungsplanverfahren mit gednderten Planungszielen
fortzufiihren, wurden die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und
Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg durch Ubersendung
des Entwurfs der BA-Vorlage informiert.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg teilte mit Schrei-
ben — GL 5.21 — vom 02.01.2018 mit, dass die beabsichtigten Anderungen den
Zielen der Raumordnung nicht entgegenstehen. Die Mitteilung vom 15.12.2015 gilt
weiter.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen teilte mit Schreiben —11 C
19 —vom 10.01.2018 (inkl. Anlagen SenStadtWohn | B, IV B, IV D WBL) mit, dass
unter gegen die Geltungsbereichsreduzierung keine Bedenken bestiinden. Gegen
die geplante Anderung der Art der Nutzung werden durch SenStadtWohnen | B 17
Bedenken geéulert, diese beziehen sich jedoch auf die grundsétzliche Entwick-
lungsfahigkeit eines Urbanen Gebietes aus der aktuell im FNP dargestellten ge-
werblichen Bauflache. Nach Abschluss der derzeitig im Verfahren befindlichen
FNP-Anderung von gewerblicher in gemischte Bauflache M2 wird die Entwick-
lungsfahigkeit von Urbanen Gebieten gegeben sein.

Die ansonsten geduRerten Hinweise und Voraussetzungen entsprechen im Ubri-
gen inhaltlich den bereits im Schreiben vom 18.12.2015 und 21.12.2015 geéauller-
ten. Dabei geht es insbesondere um das Vorliegen dringender Gesamtinteressen
Berlins an der Bauleitplanung aufgrund der Lage am Neuk®éllner Schifffahrtskanal
(verkehrliche Belange) sowie des Vorliegens der Anwendungsvoraussetzungen
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung (Uber 200 geplante
Wohneinheiten). Diese Hinweise und Voraussetzungen werden bereits im laufen-
den Verfahren bertcksichtigt.
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5. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. | S. 3786):

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664).

Berlin-Neukdlin, den 31.01.2018

Jochen Biedermann
Bezirksstadtrat



