Bezirksamt Neukolln von Berlin 08.04.2024

Stadtentwicklungsamt 2421
Stadtplanung
Stapl b5-6144/8-100/03

BEZIRKSAMTSVORLAGE NR. 76/24
- zur Beschlussfassung -

fir die Sitzung am 28.05.2024

1. Gegenstand derVorlage:  Bebauungsplan 8-100

(,Hochspannungsweg / Ortolanweg®)

- Ergebnis der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteili-

gung / Konkretisierung des Planinhaltes -
2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Jochen Biedermann

3. Beschlussentwurf:

a. Das Bezirksamt beschlieBt als Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gemdf3 § 3 Absatz 1 BauGB fiir den Bebauungsplanentwurf 8-100, dass
die Grundziige der Planung im Wesentlichen beibehalten werden. Das Bezirks-
amt beschlief3t ferner, die Planungsinhalte hinsichtlich des Nutzungsmafles des
Bebauungsplanentwurfs 8-100 zu konkretisieren. Vorrangiges Planungsziel ist
nunmehr die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossfldchenzahl (GFZ) von 1,1.

Die Planunterlage fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-100 bildet
der Planausschnitt im Mafistab 1 : 5.000 vom 27.10.2023.

b. Der Bebauungsplan 8-100 bedarf des Beschlusses durch die Bezirksverordne-
tenversammlung.

c. Haushaltsrechtliche Auswirkungen sind mit der Beschlussfassung nicht verbun-

den.
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d. Mit der Durchfiihrung dieses Beschlusses wird das Stadtentwicklungsamt - Fach-
bereich Stadtplanung - beauftragt.

Bezirksamtsvorlage
Bebauungsplan 8-100 Seite 2 von 56



STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN
4, Begriindung
4.1 Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeit wurde von der Méglichkeit der friihzeitigen Beteiligung an der Planung
durch Anzeigen in der Tagespresse ,,Der Tagesspiegel® und ,,Berliner Morgenpost“ am
17.11.2023 sowie durch Aushdnge in den Schaukdsten des Rathauses informiert. Neben
dem Aushang im Rathaus konnte auch im Internet Einsicht in die Planentwiirfe genommen

werden.

Die friihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 27.11.2023 bis einschliefilich 15.12.2023
im Bezirksamt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung und im Inter-
net auf den Seiten des Bezirksamtes Neukolln, Stadtentwicklungsamt sowie auf

www.mein.berlin.de statt.
Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Informationsmaterialien dargelegt:

- Plakate zur Planung mit Informationen zur Lage im Stadtgebiet, zu den Eigentumsver-
hdltnissen, zur Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung, zur planungsrechtlichen
Ausgangssituation, zu den umweltbezogenen Informationen sowie zu den beabsichtig-

ten Planungsinhalten und -zielen.

4.2 Beteiligung und Resonanz der Biirger

Zur Planung gingen insgesamt 15 schriftliche Stellungnahmen ein - elf wdhrend des Betei-
ligungszeitraumes und nachtraglich weitere vier. Miindlich wurden keine Anregungen und

Hinweise gedufiert.

Die eingegangenen Stellungnahmen werden im Folgenden vollstdndig und wortlich wie-
dergegeben. Lediglich in Bezug auf personenbezogene Daten und offensichtliche Fehler
bei Rechtschreibung und Grammatik wurden geringfiigige Anderungen vorgenommen.

Die jeweiligen Au3erungen wurden zudem nach Themenschwerpunkten gegliedert.

4.3 Auswertung
Schreiben 1 vom 28.11.2023

AuBerung 1.1 - Stellplétze

Ich war gestern bei der Anwohner - Informationsveranstaltung, meine Bedenken sind bei
ca. 170 Wohnungen, es wird an zu wenig Parkpldtze gedacht. Wenn ich das so erkenne
sind gerade mal 40 Stellpldtze geplant. In den umliegenden Straflen ist es jetzt schon

tiberfiillt. Das liegt daran, das Krankhaus Neukolln hat keine Stellpldtze mehr, Miles und

Co Fahrzeuge stehen hier auch rum. Und nehmen uns die Parkpldtze weg. Keiner halt sich
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an die Verkehrsregeln (falsch Parken, keiner halt sich an die Geschwindigkeit von 30
Km/h). Dann kommt noch der Verkehr der Kita dazu. Ich denke heute hat jeder hier min-

destens ein KFZ pro Wohnung, manche auch 2 KFZ. Diese sollte auch mit geplant werden.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Den Anteil des moftorisierfen Kfz-Verkehrs zu begrenzen, stellf ein klimaschiifzendes Potenzial in
der verbindlichen Bauleifplanung dar. Anlass dessen bildet eine nachhaltige, verkehrsvermei-
dende Stadfmobilitdt, die verkehrsbedingte Treibhausgas-Emissionen reduzieren und das Berliner
CO:s-Reduktionsziele bis 2045 nach dem EWG Bln gewdhrleisten soll. Die Einspareffekte im Ver-
kehrsbereich sind stark abhdngig vom Verkehrsverhalten, welches durch die zur Verfigung ste-
henden Mobilitétsangebote und die Zahl der Kfz-Stellpldtze beeinflusst wird".

Eine Stellplatzverordnung existiert in Berlin nichf. Im Hochspannungsweg sind jedoch auch neue
Stellplditze fir Pkws geplant. Aufgrund des anfeiligen sozialen Wohnungsbaus wird mit einem re-
duzierten Kfz-Besifz gerechnet.

Nach derzeitigem Kenninisstand ist das StrafBennetz, auch bei einer Errichfung von rund 170
Wohneinheiten, am Laubsdnger-/Birkhuhnweg ausreichend dimensioniert. Untersuchungen zum
Verkehr und zum Schallschufz sind nach der friihzeifigen Behérdenbeteiligung vorgesehen. Den
Verkehr aus der umgebenden Bestandsbebauung z. B. des Krankenhauses zu regeln, kann nichf

im Rahmen des Bebauungsplans erfolgen.

AuBerung 1.2 - OPNV

Dazu kommt die schlechte Verbindung zum Offentlichen Verkehr (BVG). Das sollte bitte
mit berilicksichtige werden und gepriift werden. Ich als Schwerbeschadigter, werde wohl

kaum ein Parkplatz mal drauf3en finden, wenn ich noch mal wegmuss.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die VerkehrserschlieBung durch den OPNV ist gewdhrleistet. In 500 — 700m Entfernung liegen
die Bushaltestellen Johannisthaler Chaussee/Rudower Straf3e und Beifuliweg mit den Linien 171
und X11, die das Gebiet an das Hauptzentrum Hermannplatz / Karl-Marx-Strafle (mif Anschluss
an die U-Bahnen UJ und U8), das Stadftteilzentrum Johannisthaler Chaussee (mit Anschluss an die
U-Bahn U7) und an das S-Bahnnetz (S-Bahnhof Schéneweide) anbinden. An der Halfesfelle "Ru-
dower StrafBe / Griiner Weg', ungeféhr ein Kilometer entfernt, verkehren die Busse 181, M46 und
N7 im Vorrangnetz und mit einer dichfen Takfung, wober die lefzten beiden auch ein Nachtange-
bot besitzen. Uber die Linie M46 kann auflerdem der rund 1,4 km entfernte U-Bahnhof "Parchimer

1 SenSBW (2023): KLIMASCHUTZ UND BEBAUUNGSPLANUNG. Ein Leitfaden zu energierelevanten Zusatz-
anforderungen unter Nutzung des Instrumentariums des Baugesetzbuches.
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Allee" erreicht werden. Die Linienfihrung zum U-Bahnhof Johannisthaler Chaussee fiir eine bes-

sere Anbindung der Gropiusstadf wird gemd? Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023 unfersucht.
Schreiben 2 vom 1.12.2023

AuBerung 2.1 - Immissionsschutz (L&rm)

Sehr geehrte Damen und Herren, die geplante Bebauung des Gebiets mit den ca. 170
Einheiten, die auf der Informationsveranstaltung genannt wurden, und eine weiterer Kita-
bau am Ortolanweg, werden die umliegenden Strafien und dadurch Anlieger noch zu-
satzlich belasten. Der Ortolanweg war einst eine rechte ruhige Strafde und ist inzwischen,
gerade zu den Stofd3zeiten, zu einer Durchfahrtsstrafie verkommen. Die Infrastruktur rund
um das Gebiet ist nicht auf solch eine Menge von zusdtzlichen Leuten ausgelegt und nein,
es werden nicht plotzlich alle mit Bus oder der in der Gegend nicht vorhandenen Bahn

fahren.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Orfolanweg, der nicht der ErschliefSung der geplanten Wohngebdude durch den moforisier-
fen Individualverkehr dient, erméglicht mit einer Fahrbahnbreite (inkl. Léngsparker) von rund 8,5
m den Begegnungsverkehr. Unfersuchungen zum Verkehr und zum Schallschutz sind nach der
friihzeifigen Behérdenbefeiligung vorgesehen. Enfsprechend der Infegrierfen Mehrfachbelas-
tungskarte aus dem Umwelfgerechtigkeitsatlas von 2021/22 fir das Land Berlin liegt das Plange-
biet in einem einfach belasteten Planungsraum. Die Umwelfgerechtigkeit basierf im Wesentlichen
auf den vier Umweltindikatoren Larmbelasfung, Luftbelastung, thermische Belastung und Griinfld-
chenversorgung.

Diejenigen, die ihr Mobilitdtsverhalten nicht dndern wollen, werden nicht neuerdings und aufgrund
eines politischen Beschlusses OPNV fahren. Das Verkehrsverhalten wird jedoch stark durch die zur
Verfiigung stehenden Mobilitdtsangebote und die Zahl der Kfz-Stellplétze beeinflusst (vgl. Abwdi-
gung zu Stellungnahme 1.1).

U-Bahn und S-Bahn sind von der Bushalfestelle Beifuliweg, die 500 m vom Plangebiet entfernt
liegt, in zehn Minuten zu erreichen (vgl. Abwcigung zu Stellungnahme 1.2).

Schreiben 3 vom 6.12.2023

AuBerung 3.1 - Stadtebauliche Dichte (Abstandsfléchen)

Unser Grundstiick grenzt [...] direkt an die Kleingartenkolonie. Eine Bebauung mit 3 und
sogar 4 Geschossen liber die gesamte Breite direkt vor unserem Grundstiick ist nicht nur
unverstdndlich, unsinnig, sondern auch unertraglich und nicht akzeptabel. Die sich daraus
ergebene Beschattung wirkt sich unmittelbar auf unser Grundstiick aus. Sowohl im Som-

mer aber vor allem im Friihjahr und Herbst, wenn die Sonne nicht mehr hochsteht, wird es
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auf unserem Grundstiick "dunkel" bleiben. Die Wohnqualitat und der Grundstiickswert sin-
ken dadurch erheblich. Wenn schon so hoch gebaut werden muss, ist es sinnvoller die ho-
heren Gebdude zum Laubsdngerweg zu platzieren, die sich dort viel harmonischer einfii-
gen wiirden und nach hinten durch bis zu unserer Einfamilienhaussiedlung die Gebdude

mit geringeren Geschof3héhen auslaufen zu lassen.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Neuer, bezahlbarer Wohnraum wird dringend bendtigt und ist ein landespolitisches Ziel. Der Be-
bauungsplan 8-100 dient der Arrondierung glinstig erschlossener Wohngebiete und der Wie-
dernufzbarmachung unfergenuizter, feilweise ehemals kleingdrinerisch genufzter Ficichen. Durch
den Bebauungsplan 8-100 wird neuer Wohnraum fiir circa 170 Wohneinheiten mit anteiliger Miet-
preis- und Belegungsbindung im Besitz der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft STADT UND

LAND geschaffen und dem Ziel Innen- vor AulBenentwicklung dennoch Rechnung gefragen.

Die Einhalfung der Abstandsfléchen zu den Bestandsgebduden und zwischen den geplanfen Ge-
bduden wurde in der Machbarkeifsstudie gewdhrleistet und wird im weiteren Verfahren bei der
Festsefzung der Baufenster beriicksichtigt. Die geplanten 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude
kénnen unter Wiirdigung nachbarlicher Inferessen, aufgrund der groflen Straflenraumbreife des
Hochspannungswegs mit ausreichend Abstand zum Bestand realisierf werden. Bei der Festsefzung
der Baufenster im weiteren Verfahren wird unter anderem auch die Gestalfung des Ortsbilds mit
dem Mehrgeschosswohnungsbau am Wendehalsweg beriicksichtigt. Die offene Bauweise wie im
gesamten Ein-/Zweifamilienhausgebiet soll eingehalten werden.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhdltnisse der Bevélkerung sind ausreichend wohnungsnahe Griin-
fldchen gewdhrleistef. Das Plangebiet ist Teil eines fir gut klassifizierfen Bereichs der Griinver-

sorgung gemdi3 Umweltgerechtigkeitskonzeption 2021/22 Berlins.

AuBerung 3.2 - Beweissicherungsverfahren

Auflerdem moéchte ich darauf hinweisen, dass ich erwarte, dass ein Gutachter, fiir uns kos-
tenfrei, den Zustand unseres Hauses vor Baubeginn ermittelt, denn es ist zu erwarten,
dass durch die in unmittelbarer Ndhe unseres Grundstiicks/Haus vorzunehmenden Erdar-
beiten, evil. Grundwasserabsenkung, Arbeiten mit schwerem Gerdat usw. flir die Baumaf3-
nahmen die Statik unseres Hauses leidet. Risse an unserem Gebdude oder weitere Be-
schadigungen am Haus und Grundstiick, sowie Kappung von Wurzeln unseres Baumbe-

stands, konnen somit wahrend der Baumafinahmen, spatestens nach deren Fertigstellung

1 Umweltatlas. Versorgung mit &ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2020
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ermittelt werden, die Schdden definiert und auf Ihre Kosten beseitigt werden. Eine termin-

liche Absprache fiir die Begehung bei uns vor Ort sollte zeitnah geschehen.

Abwdgung

Die AuBBerungen werden zur Kenntnis genommen.

Im an die Baumafinahmen angrenzenden Bereich wird die Vorhabenfrdgerin ein enfsprechendes
Beweissicherungsverfahren vor Baubeginn der jeweiligen Bauabschnitte durchfihren. Diese Rege-
lung ist jedoch nichf Besfandfeil des Bebauungsplanverfahrens, sondern bleibt der Umsefzung der
Planung im Rahmen des nachgeordneten Bauzulassungsverfahrens vorbehalfen. Nach derzeitiger
Planung rechnet die STADT UND LAND mit einem Baubeginn fir 2026. In der Informationsveran-
staltung am 27.11.2023 befonte der Vertreter der STADT UND LAND, es wdiren schon weifaus
schwierigere Vorhaben in Bauliicken umgesetzf worden, wo direkf an die Brandwand des Nach-
bargebdudes gebaut wurde. Die Baugrube wird ingenieurtechnisch geplant, statisch liberpriift
und die Bauausfiihrung fachmdnnisch iberwacht werden. Eine hydrogeologische Einschétzung

zum Baugrundgutachten wird im weiteren Verfahren veranlasst.
Schreiben 4 vom 7.12.2023

AuBerung 4.1 - Stadtebauliche Dichte

Sehr geehrte Verantwortliche, die Errichtung von 3-4 geschossigem Wohnungsbau inklu-
sive Erhohung der baulichen Nutzung widerspricht dem Charakter des gewachsenen Ein-
und Zweifamilienhausgebietes, das aus einem friiheren Kleingartengebiet entstanden ist,
und ist deshalb strikt abzulehnen. Es ist vollig unverstandlich, weshalb eine so brutale Ver-
dichtung vorgeschlagen wird? Wie wollen Sie dann anderen Grundstiickseigentiimern ver-
gleichbare 3-4-geschossige Gebdude rund um den ehemaligen "Fliedergrund" verbie-
ten? Dadurch entstiinden soziale Konflikte, weil niemand verstehen kann, weshalb fiir
Stadt und Land andere Mafistdbe gelten, als fiir die ibrigen Haus- und Grundstiicksei-

gentimer.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan 8-100 dient der Arrondierung giinstig erschlossener Wohngebiete und der
Wiedernutzbarmachung untergenufzter, teilweise ehemals kleingdrinerisch genutzter Fléichen.
Durch den Bebauungsplan 8-100 wird neuer Wohnraum fiir circa 170 Wohneinheiten mit anteili-
ger Miefpreis- und Belegungsbindung im Besifz der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft
STADT UND LAND geschaffen und dennoch dem Ziel Innen- vor Auf3enentwicklung Rechnung ge-
fragen. Die geplanten 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude kénnen unter Wiirdigung nachbarli-

cher Inferessen, aufgrund der grofen Straffenraumbreite des Hochspannungswegs mif ausrei-
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chend Abstand zum Besfand realisierf werden. Neuver, bezahlbarer Wohnraum wird dringend be-
ndtigt und ist ein landespolitisches Ziel. Bei der Festsetzung der Baufenster im weiteren Verfahren
wird unfer anderem auch die Gestalfung des Orfsbilds mit dem Mehrgeschosswohnungsbau am
Wendehalsweg beriicksichtigt. Die offene Bauweise wie im gesamfen Ein-/Zweifamilienhausge-
biet soll eingehalfen werden.

Fiir die STADT UND LAND gelten dieselben Geselze wie fir alle Grundstiicksbesitzenden, daher
wird zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiet mit einer héheren Geschossfldchenzahl, als
der Baunutzungsplan vorsieht, ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt. Fiir umfangreichere
Neubauprojekte auf weiteren Grundstiicken, die nicht mit den Regelungen des Baunufzungspla-
nes in Einklang stehen, wdren ebenfalls Bebauungsplanverfahren durchzufiihren. Ein grundséfzli-
ches Verbot fiir die Aufstockung von Geschossen der Bestandsgebdude existiert nicht. Die Zulds-

sigkeit einer Aufsfockung wird im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens gepriiff.

AuBerung 4.2 - Planerfordernis

Allein die Tatsache, dass die Anzahl der unmittelbar Betroffenen eher gering ist und des-
halb vielleicht kein allzu grof3er Widerstand erwartet wird, rechtfertigt es nicht, mitten in
einem reinen Ein- und Zweifamilienhausgebiet solchen Geschoss-Wohnungsbau hineinzu-
zwdngen. Dadurch werden die Interessen der Anwohner mit Fiiflen getreten bzw. Behor-

denwillkir betrieben.

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.

Eine Willkiir des Planvorhabens kann nicht nachvollzogen werden (vgl. Abwégung zu Stellung-
nahme 4.1). STADT UND LAND, die Grundstiicksbesitzerin und das Bezirksamt Neukélin fihren
das formale Bebauungsplanverfahren partnerschafilich durch. Die Offentlichkeit und Tréger 6f-

fentlicher Belange partizipieren im Rahmen dieses Verfahrens.

AuBerung 4.3 - Stadtebauliche Dichte

Ich kann mir ndmlich beim besten Willen nicht vorstellen, dass so ein Bauvorhaben einem
privaten Investor genehmigt worden ware? Und genau darum geht es! Es ist nadmlich vor
diesem Hintergrund tiberhaupt nicht nachvollziehbar, weshalb die bereits vorliegenden
Pldne eines Investors zur Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern abgelehnt wurden.

Das ist doch tausendmal besser als diese Wohnmaschine.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
Den Bebauungsplan XIV-130e fiir das Plangebiet (Einleifungsbeschluss am 20.12.2011) stoppte

der Unterausschuss Vermdgen des Abgeordnetenhauses von Berlin aufgrund der gednderfen Lie-
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genschaftspolitik des Landes. Dem Verkauf des landeseigenen Grundstiicks an einen privaten An-
bieter zur Errichtung einer eigenfumsorientierfen Wohnform wurde im Jahr 2018 nichf zugestimmt.
Dieser Umstand erméglicht nun dlie Flcchen enfsprechend des heutigen Bedarfs an Wohnfléiche
und der Anforderung an dlie sparsame Bodennutzung und infegrierfe Klimaanpassung zu entwi-
ckeln. Die jetzige Planentwicklung in einem eigenstdndigen Verfahren wurde aufgrund verfahrens-

Skonomischer Griinde begonnen.

AuBerung 4.4 - Planerfordernis

Die Errichtung von Wohnhdusern an dieser Stelle steht in volligem Widerspruch zu den an-
grenzenden Hdusern und den Erwartungen der betroffenen Anwohner. Wir hoffen, dass
Letztere auch gemeinsam und mit Hilfe der Politik, diese Verschlechterung der Lebens-
qualitat fiir alle angrenzenden Bewohner verhindern kdnnen. Akzeptabel wére eine Misch-
form (Kindertagesstatte, Schule o. &., Spielplatz und kleinformatige, weitldufige Ein- und
Zweifamilienhausbesiedelung) im Fliedergrund zu praktizieren. Was Stadt und Land im
Fliedergrund plant ist eine absolute Zumutung. Und bei dem Gedanken, dass uns unsere
gruseligen Erinnerungen als Mieter von Stadt und Land in unserer unmittelbaren Nachbar-
schaft einzuholen drohen, liberkommen wahrscheinlich nicht nur mich Angst und Schre-
cken. Mit meinem Widerstand gegen dieses Bauvorhaben kénnen Sie daher mit absoluter
Sicherheit rechnen. Ich werde alles und jeden dabei unterstiitzen, um den geplanten Alp-
traum vor meiner Haustir zu verhindern. Wohnungswirtschaftliche Experimente aus ideo-
logischen Griinden - wonach es hier aussieht -schaden dem Vertrauen der Biirger in die
Politik. Neukolln hat nicht nur an dieser Stelle etwas Besseres verdient. Vielen Dank fiir

Ihre Aufmerksamkeit!

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist ein landespolitisches Ziel, dem im Bebauungsplanverfah-
ren 8-100 enfsprochen wird. Ein Bebauungsplanverfahren ist notwendlig, da die Umsetzung des
stddfebaulichen Konzepts mit den 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude eine héhere Grund- und
Geschossfldchenzahl erfordert, als der Baunutzungsplan vorsieht. Des Weiteren kann durch das
Planverfahren dlie stddtebauliche Eigenart der Umgebung beriicksichtigt werden sowie dlie Errich-
fung einer Kinderfagesstdtte gesicherf werden. Der Bedarf an sozialer Infrasfruktfur ergibt sich aus
den Anforderungen sowohl durch das Planvorhaben, als auch aus dem bezirklichen Konzept fiir

die soziale Infrastruktur.
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Schreiben 5 vom 7.12.2023

AuBerung 5.1 - Verkehr (Baustelleneinrichtung)

Ich nehme Bezug auf die Info-Veranstaltung der Stadt und Land eG am 18.11.2023 im
Gutshof Britz und habe folgende Einwdnde: Mit Ausnahme des Ortolanweges sind alle
Strafen sehr eng und m.E. fiir die Durchfahrt von grofien Baustellenfahrzeugen nicht ge-

eignet.

Abwdgung

Der Hinweis zur Bausfelleneinrichtfung wird zur Kennfnis genommen.
Die Straflen waren fiir die Errichfung der bestehenden Wohnbebauung ausreichend dimensioniert

und werden es nach derzeifigem Kenninisstand auch fiir die geplante Bebauung sein.

AuBerung 5.2 - Parkplatzsituation (Stellplétze)

Aktuell ist es im Hochspannungsweg und in den umliegenden Strafien kaum méglich, als
Anwohner einen Parkplatz zu bekommen. Kommen noch 170 Wohneinheiten dazu, ohne
dass bei der Planung addquater Parkraum, das heif3t fiir mich mindestens 120 bis 130
Parkpldtze, eingeplant wird, kommt es zum Verkehrskollaps in unserem Viertel. Weiterhin
ist zu bedenken, dass zusatzlich noch die Berufsschiiler sowie die Schwestern vom be-
nachbarten Krankenhaus Neukdlln ihre Autos hier abstellen. Eine Parkraumbewirtschaf-
tung, wie von einem der Stadtplaner angedacht/vorgeschlagen, ist absurd, da hier
hauptsdchlich die bisherigen Eigentiimer/Mieter finanziell mit der Beantragung eines An-

wohnerparkausweises belastet werden.

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.

Den Anteil des moftorisierfen Kfz-Verkehrs zu begrenzen, stellf ein klimaschiifzendes Potenzial in
der verbindlichen Bauleifplanung dar. Anlass dessen bildet eine nachhalfige, verkehrsvermei-
dende Stadfmobilitdt, die verkehrsbedingte Treibhausgas-Emissionen reduzieren und das Berliner
COx-Reduktionsziele bis 2045 nach dem EWG Bin gewdhrleisten soll. Die Einspareffekte im Ver-
kehrsbereich sind stark abhdngig vom Verkehrsverhalfen, welches durch die zur Verfligung sfe-
henden Mobilitdfsangebote und die Zahl der Kfz-Stellplétze beeinflusst wird

Eine Stellplatzverordnung existiert in Berlin nichf. Im Hochspannungsweg sind jedoch auch neue
Stellpldtze fir Pkws geplant. Aufgrund des anfeiligen sozialen Wohnungsbaus wird mif einem re-
duzierten Kfz-Besitz gerechnet. Den Verkehr aus der umgebenden Bestandsbebauung z. B. des
Krankenhauses zu regeln, ist weder Aufgabe, noch Inhalt des Bebauungsplans. (vgl. Abwdgung zu
Stellungnahme 1.1)
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Auerung 5.3 - Baugrund (Beweissicherungsverfahren und Baustelleneinrichtung)

Das Baugrundstiick liegt in einem ausgewiesenen Feuchtgebiet mit einem hohen Grund-
wasserspiegel. Hier stellt sich die Frage, mit welchen technischen Mitteln die dauerhafte
Absenkung des Grundwasserspiegels wdhrend der Bauphase und spdter bei der Be-
standsbebauung erreicht werden kann, ohne die umliegende Bestandsbebauung im Vier-
tel substanziell zu beschddigen (verstarktes Ansteigen des Grundwasserspiegels durch
die Neubauten). Weiterhin darf die technische Durchfiihrung der Ma3nahmen (z.B. 24h-
Einsatz von Pumpsystemen zum Auspumpen der Baugrube(n)) nicht zur permanenten, un-
ertraglichen Ldrmbeldastigung fiir die Anwohner fiihren. Dies war z.B. beim Neubau eines

Mehrfamilienhauses im Ortolanweg der Fall.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Baugrundunfersuchungen werden durchgefiihrt und eine hydrogeologische Einschéfzung wird im
weiteren Verfahren veranlasst.

Im an die Baumafinahmen angrenzenden Bereich wird die Vorhabenfrdgerin ein enfsprechendes
Beweissicherungsverfahren vor Baubeginn der jeweiligen Bauabschnitte durchfihren. Diese Rege-
lung ist jedoch nichf Besfandfeil des Bebauungsplanverfahrens, sondern bleibt der Umsefzung der
Planung im Rahmen des nachgeordneten Bauzulassungsverfahrens vorbehalten. (vgl. Abwdgung
zu Stellungnahme 3.2)

Uberschreitet der Beurteilungspegel des von Baumaschinen hervorgerufenen Geréusches den Im-
missionsrichtwert um mehr als 5 dB(A), sollen gemdn der Allgemeine Verwalfungsvorschriff zum
Schutz gegen Bauldrm (AVV Bauldrm) MaBnahmen zur Minderung der Gerdusche angeordnet
werden. Dariiber hinaus gelfen in Berlin das Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG Bin) und

die Ausfiihrungsvorschriffen zum Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (AV LImSchG Bln)*

AuBerung 5.4 - Bebauung (Stédtebauliche Dichte)

Mit Ausnahme des Querriegels zum Ortolanweg hin ist der Konzeptentwurf halbwegs ak-
zeptabel, sofern die Geschosshéhe auf maximal drei Etagen begrenzt wird. Der Querrie-
gel ist fiir mich unndtig und sollte gegen einen kleineren, offenen Wohnblock ausge-
tauscht werden. Warum: Die Stadtplaner geben Griinde der Larmbeldstigung vom Bolz-
platz und von der geplanten KiTa an. Allein das frohliche Spielen von Kindern als Larm-
beldstigung zu bezeichnen, empfinde ich als infam. Dieses Viertel soll gerade fiir viele

Familien mit Kindern gebaut werden, warum sollte man also die neuen Anwohner vor dem

1 SenSBW (2012): Bauladrm. Informationen. Rechts- und Verwaltungsvorschriften.
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Larm ihrer eigenen Kinder schiitzen wollen? Zudem, wir haben im Kolkrabenweg die be-
stehende Kita und den Bolzplatz in 25m Luftlinie, ist der "Larm" liberhaupt nicht bzw. sehr
geddmpft wahrnehmbar. Abschlief3end bildet dieser C-férmige Block nicht nur ein Boll-
werk gegen den "Ldrm", sondern schottet das Grundstiick auch rGumlich gegen die Um-

welt ab und kann so durchaus zur Ghettobildung fiihren.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Einhalfung der Abstandsfléchen zwischen den Gebduden wurde in der Machbarkeitsstudie
gewdhrleistet und wird im weiteren Verfahren bei der Festsetzung der Baufenster beriicksichtigt.
Die geplanten 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude kénnen unter Wiirdigung nachbarlicher Infe-
ressen, mit ausreichend Abstand zum Bestand, realisiert werden. Fiir ausreichend Abstand zu den
Bestandsgebduden am Hochspannungsweg sorgt die grofle Strallenraumbreife des Hochspan-
nungswegs.

Im weiteren Verfahren wird bei der Festsefzung der Baumassen sowohl der Gestalfung des Ors-
bilds und der offenen Bauweise des Ein-/Zweifamilienhausgebiets als auch der Mehrgeschoss-
bauweise am Wendehalsweg Rechnung gefragen.

Die Skateanlage unferliegt als Freizeitanlagen den Ausfihrungsvorschriften zum Landes-Immissi-
onsschufzgesefz und miissen nach der Freizeitldrm-Richtlinie beurfeilf werden. Die Ergebnisse flie-
Ben in das weitere Verfahren ein. Der Kinderspielplalz ist keine Freizeitanlage und verursacht "so-
Zialaddquate Gerdusche” gemdf3 § 22 Absafz 1a Bundesimmissionsschufzgesefz.

Die Abwdgung der privaten und Sffentlichen Belange gegeneinander und unfereinander hat ge-
rechf nach § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch zu erfolgen. Die Schaffung von Wohnraum ist ein landes-
politisches Ziel. Der Errichtung einer eigenfumsorientierten Wohnform stimmfte der Unferausschuss
Vermégen des Abgeordnetenhauses von Berlin 2018 aufgrund der gednderfen Liegenschaftspoli-
tik des Landes nichf zu. Dieser Umstand ermdéglichf nun die Fldchen entsprechend des heutigen
Bedarfs an Wohnfldche und der Anforderung an die sparsame Bodennutzung und infegrierfe

Klimaanpassung zu entwickeln.

AuBBerung 5.5 - Natur (Natur- und Klimaschutz)

Das Baugrundstiick ist seit dem Auszug der Kleingartenkolonie ein Refugium fiir schiit-
zenswerte Tierarten wie z.B. Flichse und Fledermduse, Brut- und Nistpldtze der ver-
schiedensten Vogelarten, auch des vom Aussterben bedrohten Zaunkénigs, sind dort be-
heimatet. Aktuell kdnnen die Tiere dort ungestort leben und sich entfalten. Auch wenn die
Stadt und Land beteuert, dem Tierwohl bei der Planung Rechnung tragen zu wollen, wer-
den spdtestens mit Beginn der Rodung des Grundstiicks im Vorfeld der Bebauung unwi-
derbringlich viele Tierexistenzen zerstort werden und dort lebende Tiere bei den brutalen

Rodungen ihr Leben verlieren. Zu bedenken ist weiterhin, dass das Gebiet fiir das Viertel
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quasi eine "griine Lunge" darstellt und in seiner Urspriinglichkeit auch wasserregulierende

Flache gilt.

Abwdgung

Die Hinweise werden beriicksichfigt.

Mit der faunistischen Kartierung wurde das Biiro alnus GbR Linge & Hoffmann beauffragt, so dass
die Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen der gesamten Vegetationsperiode Bestandfeil
der Sffentlichen Auslegung nach § 3 Absatz 2 Baugesefzbuch werden. Mif der Mahd der Brachflé-
che am Hochspannungsweg beauffragt die Grundstiickbesitzerin im gesetzlich vorgeschriebenen
Turnus enfsprechend geschulfes Personal.

Ausreichend wohnungsnahe Griinfldchen zur Wahrung gesunder Wohnverhélfnisse der Bevélke-
rung sind gewdhrleistet. Das Plangebiet ist Teil eines fiir gut klassifizierten Bereichs der Griinver-
sorgung gemdB Umweltgerechtigkeitskonzeption 2021/22 Berlins (vgl. Abwégung zu Stellung-
nahme 2.1). Fiir eine hifzeangepasste und wassersensible Stadtentwicklung werden im weiferen

Verfahren verschiedene Mafinahmen gefroffen.

AuBerung 5.6 - Gutachten (Objektivitét der Gutachten)

Von der Baugenossenschaft wurde betont, fiir die Beschaffung des Baugrunds, der Ver-

kehrssituation oder den Moglichkeiten zum Erhalt der auf dem Grundstiick residierenden
schiitzenswerten Tierarten wie z.B. Fledermduse Gutachten zu erstellen. Vor dem Hinter-
grund des politischen Drucks hinsichtlich der Notwendigkeit zur Schaffung von bezahlba-
ren Wohnraum muss ich die Objektivitat der Gutachter bereits jetzt in Frage stellen. Hier
soll m.E. lediglich eine Fassade zur Rechtfertigung des Wohnungsbaus auf dem vorgese-

henen Grundstiick aufgebaut werden.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die Auswirkungen der Planung auf die umwelfrechtlichen Belange werden in der Regel von spezi-
alisierten Fachgutachtern ermitfelt. Die Kosten fiir die Gutachten trdgt zwar die Vorhabentrégerin,
eine landeseigene Gesellschaft, aber die Einschditzungen fiir die arfenschutzfachlichen Kartierun-
gen, der Biofop- und Baumkartierung, den Niederschlag und die Versickerung, den Schallschutz
sowie den Verkehr nehmen verschiedene, unabhéngige Fachplanende nach den gesetzlichen
Vorschriften vor. Eine fachliche Bewerfung der Gutachten erfolgt durch die Fachbehérden im Rah-
men ihrer Zustédndigkeit. Bei der Schaffung von Baurecht missen nach § 1 Absafz 7 Baugesefz-

buch diversen Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden.

1 Umweltatlas. Versorgung mit &ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2020
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AuBerung 5.7 - Stédtebauliche Dichte

Zusammenfassend empfinde ich die geplante Anlage als ein echter Fremdkorper in unse-
rem Viertel, so sehr sich auch die Planer bemiihen wollen, die Gebdude gestalterisch
ihrer Umgebung anzupassen. Wir hatten uns beim Kauf unserer Doppelhaushdlfte im Kolk-
rabenweg bewusst fiir dieses Viertelentschieden, weil wir genau diesen Mix aus Ein- und
Zweifamilienhdusern geschatzt haben. Das Lebensgefiihl war quasi wie auf einem Dorf in
der Grofistadt, ruhig und geordnet, gut geschiitzt durch die Mietskasernen an der Rudo-
wer Straf3e und die engen Zuwegungen z.B. des Wendehalswegs. Dieses Gefiihl wird nun

durch dieses Bauvorhaben mit 170 Wohneinheitenkomplett zerstort.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen. (vgl. Abwéigung zu Stellungnahme 5.4)

AuBerung 5.8 - Planungsziel

Mit Sicherheit gibt es geeignetere Bauplatze, beispielsweise auf dem Geldnde der Gar-
tenkolonien auf der gegeniiberliegenden Seite des Ortholanwegs oder am siidlichen
Stadtrand, warum es unbedingt dieses kleine befriedete Grundstiick sein soll, erschlief3t

sich uns nicht.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Fiir das Plangebiet besteht bereits seit iiber sechzig Jahren Baurecht fiir eine Wohnbebauung.
Der Baunufzungsplan fiir Berlin aus dem Jahre 1960 gilt als iibergeleiteter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch und setzt fiir das Plangebiet als Art der baulichen Nut-
zung ein Allgemeinen Wohngebiet fest. Der Bebauungsplan 8-100 dient der Arrondierung giinstig
erschlossener Wohngebiete und der Wiedernutzbarmachung ungenuizter Fldichen. Durch den Be-
bauungsplan 8-100 wird neuer Wohnraum fiir circa 170 Wohneinheiten mit Mieforeis- und Bele-
gungsbindung im Besifz der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft STADT UND LAND ge-
schaffen und dem Ziel Innen- vor Auf3enentwicklung dennoch Rechnung getragen. Die Nachfrage
nach bezahlbaren Wohnraum ist in Berlin sehr hoch. Daher ist die Schaffung von Wohnraum lan-
despolitisch beschlossen und wird landesweif umgesefzt. Eine Voraussetzung fiir die Umsefzung
des Planungsziels ist, dass die Grundstiicke sich im landeseigenen Besifz befinden. In fast allen
Berliner Bezirken und sogar in Brandenburg existieren Wohnungsbauprojekfe der landeseigenen
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH. (vgl. Abwdgung zu Stellungnahme 4.1)
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Schreiben 6 vom 11.12.2023

AuBerung 6.1 - Ausgangslage

Bei der Infoveranstaltung - friihzeitige Biirgerbeteiligung am 27.11.2023 wurde von den
Planern mehrfach betont, dass es sich bei dem vorgestellten Konzept um eine noch nicht-
verbindliche Vorplanung oder Planung handelt. Die planungsrelevanten Untersuchungen
hinsichtlich Gelandeniveaus (OKG im Verhdltnis zu den umliegenden StraBen und Grund-
stiicken), Bestandsaufnahme des Umweltzustands, Vorkommen gesetzlich geschiitzter Bi-
otope, Kartierung dieser Biotope, detaillierte Erfassung der Biotoptypen und der Bdume,
die Artenschutzfachliche Untersuchung von Vogeln, Amphibien, Fledermdusen und ggf.
weiterer Tierarten, Niederschlags- und Versickerungsgutachten, Verkehrsgutachten, Ldrm-
gutachten und Kartierung der Niedermoorbereiche mit sehr hoher Schutzbediirftigkeit

wurden bislang nicht erstellt oder aktualisiert.

Abwdgung

Die AuBerung stellt den Sachverhalt dar.

Aufgrund der geplanfen Bebauungsdichte erfolgt fiir den qualifizierfen Bebauungsplan ein Regel-
verfahren, inklusive Umwelfpriifung und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung. Die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung erfolgt nach § 3 Absatz 1 Baugesefzbuch. Die Informationsveranstaltung ist
nicht Bestandteil der formellen Beteiligung, sondern ein zuséitzliches Angebof, um friihzeitig zu in-

formieren.

Die umweltfachlichen Unfersuchungen kénnen aufgrund der natiirlichen Gegebenheiten und der

geselzlichen Vorgaben erst mit Beginn der ndchsten Vegetationsperiode begonnen werden.

AuBerung 6.2 - OPNV

In den Planunterlagen und der Projektbeschreibung sind einige Ungenauigkeiten enthal-
ten, die flir die Bewertung durch die beteiligten Biirger nicht unerheblich sind: Die Buslinie

X11 verbindet U Krumme Lanke mit S Schéneweide oder Gesundheitszentrum.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in den Begrindungstext aufgenommen.
Die Buslinie X 11 verkehrt zwischen dem U-Bahnhof Krumme Lanke und der S-Bahnhaltestelle
Schénweide. Die ndchstgelegenen Halfestellen zum Plangebief sind Johannisthaler Chaus-

see/Rudower Strafle und Beifufiweg. Uber diese Halfestellen erfolgt eine Anbindung mit dem Bus
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X11 mit einer Fahrzeit von circa zehn Minuten an das S-Bahnnetz am Bahnhof Schénweide sowie

zum Stadlteilzentrum Johannisthaler Chaussee mit Anschluss an die U-Bahnlinie 7.

AuBerung 6.3 - Nutzungs- und Pachtverhdlinis

Unter Nutzungs- & Eigentumsverhdltnissen ist die Bezeichnung ,,die kleingdartnerische Nut-
zung wurde zwischenzeitlich aufgegeben® gegeniiber dem tatsdchlichen Vorgang, dass
die Kleingdrtner zum 1.1.2019 gekiindigt wurden, stark beschénigend formuliert. In den
seitdem fast 5 vergangenen Jahren wdre eine kleingdrtnerische Nutzung weiterhin még-
lichgewesen! Stattdessen verfielen die Lauben und die wertvollen Obstbdume, Stauden

und Strducher wurden nicht gepflegt.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die brachliegende Kleingartenkolonie "Fliedergrund” war im Kleingartenentwicklungsplan des
Landes nicht gesichert. Aufgrund des unmittelbar bevorstehenden Abschlusses des Planungsver-
fahrens zum Bebauungsplan XIV-130e wurden die Kindigungen der Kleingdrten 2018 veranlasst.
Dass das mit dem Bebauungsplan XIV-130e verfolgte Planungsziel eines Allgemeines Wohnge-
biefs fiir eigenfumsorientierfe Wohnformen sfoppte, lag an der sich wéhrend des ehemaligen Be-
bauungsplanverfahrens verdinderten Liegenschaftspolitik des Landes (vgl. Abwégung zu Stellung-
nahme 4.3). Die Kiindigungen an die Pachfenden der Erholungsgrundstiicke erfolgten Ende des
Jahre 2023.

AuBerung 6.4 - Versiegelung (derzeitiger Grad)

Im Projekttext wird unter dem Topic Fldche & Boden die Behauptung aufgestellt, dass im
Geltungsbereich im Bestand 35% der Fldche versiegelt sei. Hier wurde der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans als Bezugsgréfie herangezogen, der auch die Straf3enlandfla-
che/Verkehrsflache Hochspannungsweg und einen Teil des Birkhuhnwegs (fettegestri-
chelte Linie) umfasst. Durch die versiegelten Straf3enflachen ist der Anteil versiegelter Fl&-
che dann insgesamt naturgemdf3 héher anzusetzen. Dieser Bezug ist irrefiihrend und
sollte korrigiert werden! Als Bezugsgréfle im Planungsrecht gibt die GRZ das Verhdltnis
der bebauten Fldche zur Grundstiicksflache an und entspricht in der Regel auch der Ver-
siegelungsfldche. Die tatsdchlich versiegelte Flgche durch vorhandene Bebauung mit
baulichen Anlagen (Lauben, H&user entlang Hochspannungsweg) auf Grundstiicksflache
(diinne gestrichelte Linie als Umriss) betragt im Bestandaktuell ca. 13%! Die vorgestellte

Vorplanung umfasst im Verhdltnis zur Grundstiicksflache dagegen ca. 30%!

Abwdgung
Der Hinweis wird im weiferen Verfahren beriicksichfigf.
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Das Ma# der iiberbaubaren Grundstiicksfldche wird im weiteren Verfahren gekldrt.

AuBerung 6.5 - Baum- und Biotopschutz

Unter Intention des Bebauungsplans ist u.a. aufgefiihrt, dass alte Baumbestdnde am
Hochspannungsweg gesichert werden sollen. Dies ist dahingehend zu qualifizieren, ob
sich dieses Planungsziel auch auf die Sicherung des gem. BaumSchVO geschiitzten

Baumbestands auf dem Grundstiick selbst bezieht.

Werden die vorhandenen geschiitzten Bdume und wertvollen Obstbdume, Gehdlze etc.
auf dem Grundstiick gesichert?
Abwdgung

Die AuBerungen werden beriicksichtigt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden Baum- und Biofopkartierungen sowie eine Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung durchgefihrt. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Béume wird fextlich festgesetzt, dass die vorhandenen BGume einzurechnen sind. Der Erhalf des
Baumbestandes am Hochspannungsweg soll auch aufgrund Anforderungen aus dem LaPro pla-
nungsrechtlich gesichert werden, obwohl die Einteilung der Sffentlich gewidmefen Straflenver-

kehrsfléiche ansonsten nicht Gegenstand der Festsefzungen ist.

AuBerung 6.6 - Stadtebauliche Dichte (Geschossigkeit)

Die Bebauung des direkt angrenzenden Grundstiicks Birkhuhnweg 11 umfasst im Bestand
nur | Vollgeschoss. Im Lageplan auf Blatt 3 sind Il Vollgeschosse eingetragen.

Die ,,skizzenhafte Perspektive am Wendehammer im Hochspannungsweg® zwischen
Hochspannungsweg 6 und den neuen Gebduden Nr. 5 und 6 suggeriert eine sehr hohe
Bestandsbebauung, wobei man sich eins der wenigen Gebdude im Hochspannungsweg
ausgesucht hat, das Il Vollgeschosse und ein ca. 45° Satteldach aufweist. Die gestrichelt
angedeuteten Geschosshohen und der Drempel sind im Vergleich zu den geplanten Ge-

bduden lbertrieben hochdargestellt und spiegeln die Realitdt nicht wieder.

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Einfragung der Anzahl der Geschosse bezieht sich beim Birkhuhnweg 11 auf den Anbau. Die
Daten wurden aus dem ALKIS Berlin iibernommen, indem die aktuellen (8.12.23) Grundrissdaten
des Liegenschaftskatasters fléchendeckend gefiihrf werden.

Das umgebende Wohngebiet ist charakterisiert durch ein- bis zweigeschossige Ein-/Zweifamilien-
hduser mit Saftfel- und Flachddchern. Bei der Perspekfive handelf sich um die skizzenhaffe Dar-
stellung einer méglichen Planung. Eine perspektivische Verzerrung, ein normaler Vorgang im Ge-
gensaflz zur optischen Verzerrung, kann leichf erkannt werden z. B. daran, dass aus der Perspek-

five das Bestandsgebdude genauso hoch wie die Neuplanung aussieht.
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AuBerung 6.7 - Geléndehdhe

Die beiden Querschnitte A-A und B-B auf dem Poster stellen nicht den vorhandenen er-
heblichen Niveauunterschied zwischen Grundstiick und angrenzenden Strafien dar!

Die bisherige Fu3gdngerverbindung zwischen Ortolanweg und Laubsdngerweg soll aus-
gebaut werden und die Parzellen sollen um die notwendige Fldche reduziert werden.
Auch hier ist nicht beachtet, dass der Gelandeunterschied zwischen Straf3enniveau und
OK Gelande Parzelle ca. 80 cm betragt. Ist hier mit erheblichen Erdaufschiittungen zu
rechnen? Die Beschreibung ist dahingehend zu konkretisieren, wie die Erschlieflung der
neuen Gebdude 5, 6, 7 und 8 mittels Anschluss an die offentliche Verkehrsflache erfolgen

soll.
Abwdgung
Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die innere Erschlieffung der Grundstiicke mit méglicherweise einer Erdaufschiitfung wird im weite-
ren Verfahren geklért. Nach derzeifigem Kenninisstand aus der ALKIS Berlin besteht eine Héhen-
differenz von 20 cm zwischen Hochspannungs- und Schirmvogelweg und ein Gefdlle von 70 cm

vom Laubsdnger- zum Orfolanweg.

AuBerung 6.8 - Nutzungs- und Pachtverhéltnis

Das Grundstiick Ortolanweg 100 ist nicht erwdhnt. Die vorhandene Bebauung mit einem
offensichtlich dauerhaft bewohnten Gebdude soll der neuen Kita weichen. Wird auch die-

ses Pachtverhdltnis voraussichtlich Ende 2024 beendet werden?

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Das Grundstiick Orfolanweg 100 ist Teil des Bebauungsplans 8-100 und liegt auf dem Flurstick
38/18 der STADT UND LAND. Das Pachtverhdlinis wurde fristgemdn3 beendet. (vgl. Abwdgung zu
Stellungnahme 6.3).

AuBerung 6.9 - Immissionsschutz (Riickbau)

Aufgrund der Errichtungszeit eines Grofiteils der Lauben ist davonauszugehen, dass eine
Vielzahl von aus heutiger Sicht als Gefahrstoff eingestufte Baumaterialienverwendet wur-
den. Insofern sollten auch diese quantitativ und qualitativ erfasst werden, um zu einen
festzustellen, ob Beeintréchtigungen des Bodens erfolgt sind (Einspiilung von Schadstof-
fen aus Anstrichen, Flammschutzmittel, PAK 0.4.) und zum anderen, um ein fiir die umlie-
gende Nachbarschaft sicheres Riickbaukonzept zu erstellen, das unkontrolliert umherflie-

gende kanzerogene Fasern verhindert.
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Fir die Laubengrundstiicke ist bekannt, dass diese ihr Abwasser mittels Sickergruben ent-
sorgt haben. Hierfiir sollte ebenfalls eine Kartierung erstellt werden, die unterscheidet zwi-
schen offenen und geschlossenen Gruben. Der Nachweis, dass hierdurch keine Beein-

trdchtigung des Grundwassers erfolgt ist, sollte gefiihrt werden.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Umgang mit Gefahrenstoffen, wie Asbest ist in den ,, Technischen Regeln fir Gefahrenstoffe
(TRGS 519) geregelt. Bei Bauwerken, die vor dem 31.10.1993 errichtef wurden und fir die kein
Nachweis der Asbestfreiheit vorliegt, ist nach den Ausfiihrungen in der ,, Vollzugshilfe zur Entsor-
gung asbesthaltiger Abfélle der LAGA (Bund/Ldnder-Arbeitsgemeinschaft Abfall)” vom
29.11.2022 ein Riickbau- und Enfsorgungskonzept zu erstellen.

Eine hydrogeologische Einschéfzung zum Baugrundgutachten wird im weiteren Verfahren veran-

lasst (vgl. Abwégung zu Stellungnahme 3.2).

AuBerung 6.10 - Klimaschutz

Wie kann hier trotz Feststellung, dass die ehemalige Kleingartenanlage héchste Schutz-
wiirdigkeit als klimatischer Ausgleichsraum aufweist und als Kaltluftentstehungsgebiet mit
positiver Funktion fiir die angrenzenden Siedlungsbereiche bewertet wird, dieser Natur-
raum ersatzlos bebaut werden? Wo werden entsprechende Ersatzfldchen fiir die Bewoh-

nerschaft geschaffen?

Wie ist das libergeordnete politische Ziel, weitere Versiegelung zu mindern, in Einklang zu
bringen mit dem hier geplanten Verlust an gewachsener Griinfldche, ehemaliger Klein-

gdrtnerischer Flache, die einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz bietet?

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen

Die Nachfrage nach bezahlbaren Wohnraum ist in Berlin sehr hoch. Ein Grund fir dlie Fléchenin-
anspruchnahme fir den Wohnungsbau ist, dass am Hochspannungsweg bereits ein gut erschlos-
senes Wohngebiet besfeht, was dem Ziel Innen- vor AufBenentwicklung und dem vorbeugenden
Klimaschutz gerecht wird. Ausreichend wohnungsnahe Griinfléchen zur Wahrung gesunder Wohn-
verhdlinisse der Bevélkerung sind gewdhrleistef. Das Plangebiet ist Teil eines fiir gut klassifizier-
ten Bereichs der Griinversorgung gemdi? Umweltgerechtigkeitskonzeption 2021/22 Berlins. Fiir
eine hifzeangepasste und wassersensible Stadfentwicklung werden im weiteren Verfahren ver-
schiedene Maflnahmen geftroffen (vgl. Abwégung zu Stellungnahmen 5.6). Der StEP Klima 2.0 gibt

beispielsweise fiir Neubauprojekfe ganzer Blocke vor, mif Beginn der Konzeption und Planung die

1 Umweltatlas. Versorgung mit &ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2020
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Anforderungen an die CO»-Reduktion mit den Anforderungen einer wassersensiblen Stadft zu ver-
kniipfen und Mafinahmen zur Entwicklung der kompakten Stadt mit solchen der klimaangepassten
Stadt zu verbinden.

AuBerung 6.11 - Stadtebauliche Dichte: Planerfordernis

Die ,,Anlehnung an die Eigenart der ndheren Umgebung® mittels aufgelockerter Bebau-
ung stellt nur einen Aspekt der planungsrechtlichen Vorgabe dar fiir Vorhaben gem. Bau-
gesetzbuch (BauGB) § 34 Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (1) Innerhalb der im Zusammenhangbebauten Ortsteile ist ein Vorha-
ben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksfldche, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die Erschlief3ung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Dieser §34 kommt dann zur Anwendung, wenn kein Bebauungsplan vorliegt. Seine
Grundsatze des Einfligens sollte[n] auch hier beachtet werden. Im umliegenden Bereich
um das Planungsgebiet gilt Baustufe 11/2. Die umliegenden Gebdude verfiigen in der Re-
gel zwischen 100 und 120gm Bruttogrundflache. Die hier vorgestellten Gebdude in Kom-
bination aus Il und IV Vollgeschossen umfassen ca. 350 bis 430gm Bruttogrundfldche,
der C-férmige Riegel sogar ca. 1200gm, das Kitagebdude ca. 500gm. Der rechnerische
Bezug zur Grundstiicksfldche mag 0,3 GRZ ergeben, jedoch ist hier ein erheblicher Maf3-
stabssprung zum umliegenden Bestandsbebauung zu verzeichnen. Unter diesem Aspekt

ist ein ,,Einfligen in die ndhere Umgebung® nicht nachvollziehbar.

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.

Fiir das Plangebiet besteht kein Baurecht gemdf3 § 34 Baugesetzbuch, hier regeltf der Baunut-
zungsplan die Bebaubarkeit. Der Baunutzungsplan fir Berlin aus dem Jahre 1960 gilf als iberge-
leitefer Bebauungsplan im Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch und sefzt fiir das Plangebief
als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeinen Wohngebiet mit der Baustufe 11/0,2 fest. Der Be-
bauungsplan 8-100 dient der Arrondierung glinstig erschlossener Wohngebiete und der Wie-
dernufzbarmachung ungenuizter Fidchen. Durch den Bebauungsplan 8-100 wird neuer Wohn-
raum fiir circa 170 Wohneinheiten mit anteiliger Miefpreis- und Belegungsbindung im Besitz der
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft STADT UND LAND geschaffen und dem Ziel Innen- vor
AuBBenentwicklung dennoch Rechnung gefragen. Neuer, bezahlbarer Wohnraum wird dringend
bendtigt und ist ein landespolitisches Ziel. Ein Bebauungsplanverfahren ist notwendlig, da die Um-
sefzung des stddfebaulichen Konzepfs mit den 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude eine héhere
Grund- und Geschossfldchenzahl erfordert, als der Baunutzungsplan vorsieht. Des Weiteren kann

durch das Planverfahren die stddfebauliche Eigenart der Umgebung berlicksichtigt werden sowie
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die Errichfung einer Kindertagesstdtte gesichert werden. Der Bedarf an sozialer Infrastfruktur ergibt
sich aus den Anforderungen sowohl durch das Planvorhaben, als auch aus dem bezirklichen Kon-
zept fir die soziale Infrastruktur. Die geplantfen 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude kénnen im
Plangebiet unter Wiirdigung nachbarlicher Inferessen, aufgrund der grofBen Straffenraumbreife
des Hochspannungswegs mit ausreichend Abstand zum Bestand realisierf werden. Bei der Festle-
gung des Nutzungsmafes und der offenen Bauweise wurde sowohl das bestehende Ein-/Zweifa-

milienhausgebiet als auch der Mehrgeschosswohnungsbau am Wendehalsweg beriicksichtigt.

AuBerung 6.12 - ErschlieBung Hochspannungsweg 2 und 3

Warum sind die beiden Grundstiicke Hochspannungsweg 2 und 3 seit ihrer Errichtung
nicht gemaf3 BauOBIn § 4 Bebauung der Grundstiicke mit Gebduden entsprechend der
Vorgaben dort an 6ffentliche Verkehrsfldchen angeschlossen und wie soll das kiinftig er-
folgen? Wie erfolgt dort die Héhenanpassung an das Gelande? ,,(1) Gebaude diirfen nur
errichtet werden, wenn das Grundstiick in angemessener Breite an einer befahrbaren o6f-
fentlichen Verkehrsfldche liegt oder wenn das Grundstiick eine befahrbare, offentlich-

rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache hat.“

Abwdgung

Die AuBerungen werden beriicksichtigt.

Bisher sind die Grundstiicke Hochspannungsweg 2 und 2a nichf von der &ffentlich gewidmeten
StralRenverkehrsfldiche (des Hochspannungswegs) befahrbar. Die ErschliefBung erfolgt, wie auch
bei den ehemaligen Erholungsgrundstiicken (z. B. Hochspannungsweg 3) iiber den nichf asphal-
tierfen Teil des Hochspannungswegs, eine Fldche im Eigenfum der STADT UND LAND. Die Siche-
rung der GrundstiickserschlieBungen ist u. a. Ziel der Bebauungsplans 8-100.

AuBerung 6.13 - Gebdudehdhen

In der Planung fehlt eine Festschreibung bzgl. Dachform, max. Firsthohe/Traufthdhe,
OKFFB EG und OK FFB oberstes Geschoss zur Hohenbegrenzung der Neubauten. Wer-

den sog. Technikaufbauten auf den Dachern per Hohenbeschrdnkung geregelt?

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Im weiteren Verfahren ist die Begrenzung der zuldssigen Geschossfléche durch Fléchen von Auf-
enthaltsrGumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehdrigen Treppenrdume

und einschliefBlich ihrer Umfassungswdnde vorgesehen. Nach derzeitigem Stand sind flache Bio-
diversitdtsddcher geplant. Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Gebdudehdhe (OK) wird im

weiteren Verfahren gepriift.
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AuBerung 6.14 - Unterkellerung

Wird im Planungsgebiet Unterkellerung / Tiefgaragen zuldssig sein?

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Nach derzeitigem Planungsstand ist weder eine Unterkellerung noch eine Tiefgarage vorgesehen.
Das hierfiir erforderliche Baugrundgutachfen wird gegebenenfalls zu einem spdferen Zeifpunkt
erfolgen.

Die Zuldssigkeit einer Tiefgarage fiir den durch die zugelassene Nufzung verursachten Bedarf ist
im allgemeinen Wohngebiet gemdf? § 12 Absalz 2 Baunufzungsverordnung in Verbindung mit § 9

Absafz 3 Baugesetzbuch grundsdtzlich zuldssig.

AuBerung 6.15 - StraBenfluchtlinie

Wie soll mit der Straf3enfluchtlinie von 1937 am Birkhuhnweg 9 umgegangen werden?

Abwdgung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.

Siidlich im Plangebiet befindef sich eine formlich fesfgesefzte Strafenfluchtlinie vom 3.9.1937 in
der Verléngerung des Birkhuhnwegs sowie im parallelen Abstand von 6,0 m, eine férmlich festge-
sefzte Baufluchtlinie gleichen Datums. Die tatséchliche Fiihrung des Birkhuhnwegs weichf von der
StrafBBenfluchtlinie ab. Ein engerer Kurvenradius ldsst den Birkhuhnweg weiter siidlich verlaufen
und dort auf den Laubsdngerweg sfoflen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die
bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9
Absatz 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aufgehoben. Dies dient der rechfsein-
deutigen Klarstellung, welches Planungsrecht innerhalb des Gelfungsbereichs zukliinftig anzuwen-

den ist

AuBerung 6.16 - Versiegelung (Gehweq)

Wird der Gehwegbereich im Birkhuhnweg zwischen Nr. 11 und Hochspannungsweg ver-
siegelt?
Abwdgung

Die AuBerung wir zur Kennitnis genommen.
Der Einteilung der StrafBenverkehrsficiche ist nicht Gegensfand der Festsefzungen, sondern obliegt

dem dafiir zustédndigen Fachamt.

AuBerung 6.17 - Artenschutz (Bodenfauna)

Wie soll der Verlust an unterirdischer Bodenfauna durch die zu erwartenden erheblichen

Bodenbewegungen im Baugebiet kompensiert werden?
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Abwdgung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wird eine Umwelfpriifung einschlief3lich einer faunisti-
schen Untersuchung und einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung durchgefiihrt. Die erforderlichen

Eingriffs- und Ausgleichsmafinahmen werden im Ergebnis der Umwelfpriifung festgelegt.

AuBerung 6.18 - Medien

Verfiigt der vorhandene Schmutzwasserkanal im Hochspannungsweg liber zusatzliche Ka-
pazitdt fir 170 Haushalte? Wie soll die Warmeversorgung im Gebiet erfolgen? Ist das
Stromversorgungsnetz ausreichend fiir weitere 170 Haushalte ausgelegt? Ist Erdwdrme-

nutzung im Gebiet moglich?

Abwdgung

Die AufBerungen werden zur Kennfnis genommen.

Hinsichtlich der ErschlielBung mit fechnischer Infrastruktur ist das Plangebiet liber die im Hoch-
spannungsweg und seiner Verldngerung in nordéstlicher Richfung liegenden Versorgungsleifun-
gen erschlossen. Es liegen sowohl Trinkwasser- und Schmufzwasserleitungen sowie Gas- und
Stromleifungen an, so dass die Erschlielung des Geltungsbereichs mif technischer Infrasfruktur
gesichert ist. Die fir die technische ErschliefSung zustdndigen Unfernehmen werden an der Pla-
nung befeiligt. Nach derzeitigem Planungssfand ist davon auszugehen, dass die Leifungen ausrei-
chend dimensioniert sind. Die Wérmeversorgung ist nicht Regelungsgegenstand des Bebauungs-
planes, der Hinweis zur Priifung der Méglichkeit von Erdwérme wird an STADT UND LAND weiter-
gegeben.

AuBerung 6.19 - Wasserschutzgebiet

Das Grundstiick befindet sich gemdaf3 Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal vom
31. August 1999 (GVBI S. 522), gedndert durch Verordnung vom 06. April 2009 (GVBI S.
168) in einem Bereich der weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebietes Johannisthal.

Wie ist der aktuelle Stand hinsichtlich der Nutzung als Trinkwasserschutzgebiet?

Abwdgung

Die AuBerung wird beriicksichtigt und der Hinweis zur Wasserschutzgebietsverordnung Johannist-
hal wird nachrichtlich Gbernommen. Zur Nufzung als Trinkwasserschufzgebiet liegen den Pla-

nungsbetfeiligten derzeit keine Informationen vor, wird aber im weiteren Verfahren gepriift.
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Schreiben 7 vom 4.12.2023

AuBerung 7.1 - Ausgangslage

Sehr geehrte Damen und Herren, folgend wollen wir als Anwohner des zu bebauenden
Gebietes Stellung zum vorgestellten Bebauungsplan 8-100 nehmen. Weiterhin ist zu er-
wdhnen, dass wir der Einladung der Stadt und Land gefolgt sind und an der Informations-

veranstaltung teilgenommen haben.

Abwdgung

Die AuBerung stellt den Sachverhalt dar.
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt nach § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch. Die Informati-

onsveranstalfung ist nicht Bestandteil der formellen Beteiligung.

AuBerung 7.2 - Geléndehdhe

Das zu bebauende Grundstiick liegt auf gleichem Niveau wie unser Eigentum, d.h. niedri-
ger als die angrenzenden Straf3en! Auf welchem Niveau wird bei Bebauung angegli-
chen?! Dazu ist zu erwdhnen, dass der vorhandene Spielplatz sich ebenfalls auf dem

niedrigen Niveau befindet!
Abwdgung
Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die innere ErschlieBung der Grundstiicke mit méglicherweise einer Erdaufschiitfung wird im weite-
ren Verfahren gekldrt. Nach derzeitigem Kenntnisstand aus der ALKIS Berlin besteht eine Hohen-
differenz von 20 cm zwischen Hochspannungs- und Schirmvogelweg und ein Gefdlle von 70 cm

vom Laubsdnger- zum Orfolanweg.

AuBerung 7.3 - ErschlieBung Hochspannungsweg

Momentan erreichen wir unser Grundstiick [...] und die Einfahrt iiber den Ortolanweg,
iber einen nicht befestigten Weg. Laut Machbarkeitsplan wird es diese Zufahrt nicht mehr
geben. Wie wird das Grundstiick erschlossen? Wir parken auf unserem Grundstiick, am
Ende des Weges, die Einfahrt liegt quasi neben der Kita, das muss berlicksichtigt werden.
Eines der Hauser auf unserem Grundstiick wird mit Ol beheizt, damit muss neben der Er-
reichbarkeit fiir Rettungskrafte (Feuerwehr) eine Mdglichkeit fiir die Befahrbarkeit mit gro-

3en Fahrzeugen gesichert werden!

Abwdgung

Die AuBerungen werden beriicksichtigt.
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Bisher werden die Grundstiicke Hochspannungsweg [...] nicht von der Sffentlich gewidmeten Stra-
Benverkehrsflciche (des Hochspannungswegs) erschlossen. Ziel des Bebauungsplans ist es, fir die

Anwohnenden eine ErschlieBung durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechfe zu sichern.

AuBerung 7.4 - Grundwasserspiegel

Im Bereich des Baugebietes befindet sich hohes Schichtenwasser, so dass unser Haus als
auch andere neuen Hduser im Nahbereich mit Grundwasserabsenkung gebaut werden
mussten. Viele vorhanden Hduser besitzen keinen ausreichenden Grundwasserschutz, so
dass bei starken Regenfdllen es auch zu feuchten Kellern kommen kann. Durch das Bau-
vorhaben besteht die Befiirchtung, dass der Grundwasserspiegel angehoben bzw. ver-

drdngt wird, so dass gerade dltere Hauser Wasserschdden davontragen kdnnten.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.
Baugrunduntersuchungen werden durchgefiihrt und eine hydrogeologische Einschéfzung wird im

weiteren Verfahren angestrebf.

AuBerung 7.5 - Beweissicherungsverfahren

Weiterhin besteht die Gefahr durch Erschiitterungen bei der Bauphase, da sich das Bau-
gebiet viel zu nah an den angrenzenden Privatgrundstiicken anschlief3t. Hier kdnnten
insbesondere die alten aber auch die neueren Hauser Schdden davontragen! Hier miis-

sen alle Hduser vorab begutachtet werden, was wir hiermit gleich beantragen.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

/m an die Baumafinahmen angrenzenden Bereich wird die Vorhabenirdgerin ein enfsprechendes
Beweissicherungsverfahren vor Baubeginn der jeweiligen Bauabschnitte durchfihren. Diese Rege-
lung ist jedoch nicht Bestandfeil des Bebauungsplanverfahrens, sondern bleibt der Umsetzung der
Planung im Rahmen des nachgeordneten Bauzulassungsverfahrens vorbehalfen. (vgl. Abwdgung
zu Stellungnahme 3.2)

AuBBerung 7.6 - Stadtebauliche Dichte

Das zu bebauende Geldnde befindet sich inmitten eines Einfamilienhaus Gebietes. Le-
diglich zum schmalen Ende in Richtung Laubsdngerweg grenzen MehrfamilienhGuser an.
Eine Bauhdhe von bis zu 4 Geschossen wird als zu hoch erachtet. Vor allem, da bei je-
dem Privatbauvorhaben laut Bauvorschrift nur 2 Vollgeschosse bisher moglich waren. Ins-

besondere, wenn das Baugeldnde an die anliegenden Straf3en angeglichen werden
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sollte, sind die neuen Hduser zu hoch! Es wird ja nicht so sein, dass diese Gesetze nur fiir

Privatpersonen gelten.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Fiir das Plangebiet besteht bereitfs seit liber sechzig Jahren Baurecht fiir eine Wohnbebauung.
Der Baunutzungsplan fiir Berlin aus dem Jahre 1960 gilt als ibergeleiteter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch und sefzt fiir das Plangebiet als Arf der baulichen Nuf-
zung ein Allgemeinen Wohngebiet mit der Baustufe Il/02 fest. Neuer, bezahlbarer Wohnraum wird
dringend bendtigt und ist zusammen mit den Anforderungen an eine sparsame Bodennutzung ein
wichtiges landespolitisches Ziel. Ein Bebauungsplanverfahren ist erforderlich, da die Planungs-
ziele fiir diesen Bereich eine héhere Grundfldchen- und Geschossfldchenzahl als der Baunut-
zungsplan vorsehen, die stddtebauliche Eigenart der Umgebung beriicksichtigf werden muss, so-
wie dlie Errichfung einer Kindertagesstdtte durch das Verfahren gesichert werden soll. Der Bedarf
an sozialer Infrastruktur ergibt sich aus den Anforderungen sowohl durch das Planvorhaben, als

auch aus dem bezirklichen Konzept fiir die soziale Infrastruktur.

Durch den Bebauungsplan 8-100 wird neuer Wohnraum fiir circa 170 Wohneinheiten mit anteili-
ger Miefpreis- und Belegungsbindung im Besifz der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft
STADT UND LAND geschaffen und dem Ziel Innen- vor Au3enentwicklung dennoch Rechnung ge-
fragen. Die geplanten 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude kénnen im Plangebiet unter Wiirdli-
gung nachbarlicher Inferessen, aufgrund der groffen Strallenraumbreite des Hochspannungswegs
mit ausreichend Abstand zum Besfand realisierf werden. Bei der Festlegung des Nufzungsmafes
und der offenen Bauweise wurde sowohl das bestehende Ein-/Zweifamilienhausgebiet sowie der

Mehrgeschosswohnungsbau am Wendehalsweg beriicksichfigf.

AuBerung 7.7 - Stellplétze

In der Studie wird von 160-170 Wohneinheiten gesprochen. Laut Infoveranstaltung sollen
lediglich 100 Parkpldtze geschaffen werden. Alle angrenzenden Straf3en sind mit einer
Fahrspur fiir beide Richtungen ausgestattet, so dass zum Teil auch nur eine Seite beparkt
werden kann. Uns ist bekannt, dass es in Berlin keine Verpflichtung zur Schaffung von
Parkpldtzen bei Neubauvorhaben gibt. Dennoch sollte sich ein Bild von der momentanen
Parkplatzsituation vor Ort gemacht werden! Nochmals, es ist eine Einfamilienhausge-
gend. Durch die Wegnahme des Parkbereiches vor dem Krankenhaus Neukélln (neu ge-
schaffenes Parkhaus in der Fritz-Erler-Allee gibt keine Entspannung der Situation) und
gleichzeitiger Vergroflerung des Krankenhauses, sind in den letzten Jahren die Anrainer-
straf3en (bis hin zum Schirmvogelweg) dauerhaft zugeparkt, so dass zum Teil Anlieferun-

gen nicht durchgefiihrt werden und Anwohner schon jetzt keine Parkplatze finden kénnen.

Bezirksamtsvorlage
Bebauungsplan 8-100 Seite 26 von 56



STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

Weiterhin entwickelt sich der Birkhuhnweg/Laubsdngerweg als Abkiirzung fiir die zu ge-
staute Johannistaler Chaussee. Am Ortolanweg befindet sich bereits eine Kita, wo es zu
den Stof3zeiten (Vormittags/Mittags) regelmaBig zum Verkehrschaos kommt, da die Eltern
ihre Kinder mit dem PKW bringen und es keine Parkmdglichkeiten vor Ort gibt. Eine wei-
tere geplante Kita ist nicht vorstellbar, da ja dort auch nicht nur Kinder aus den neuen

Bauten erfasst werden, sondern erneut Personen mit dem Auto anfahren.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Den Anfteil des moforisierfen Kfz-Verkehrs zu begrenzen, stellf ein klimaschiifzendes Pofenzial in
der verbindlichen Bauleifplanung dar. Anlass dessen bildet eine nachhaltige, verkehrsvermei-
dende Stadfmobilitdt, die verkehrsbedingte Treibhausgas-Emissionen reduzieren und das Berliner
CO:s-Reduktionsziele bis 2045 nach dem EWG Bln gewdhrleisten soll. Die Einspareffekte im Ver-
kehrsbereich sind stark abhdngig vom Verkehrsverhalfen, welches durch die zur Verfligung sfe-
henden Mobilitétsangebote und die Zahl der Kfz-Stellpldtze beeinflusst wird".

Eine Stellplatzverordnung existiert in Berlin nichf. Im Hochspannungsweg sind jedoch auch neue
Stellplditze fir Pkws geplant. Aufgrund des anfeiligen sozialen Wohnungsbaus wird mit einem re-
duzierfen Kfz-Besifz gerechnet.

Unftersuchungen zum Verkehr und zum Schallschutz sind nach der frihzeitigen Behérdenbeteili-
gung vorgesehen. Den Verkehr aus der umgebenden Bestandsbebauung z. B. des Krankenhauses
zu regeln, kann nicht im Rahmen des Bebauungsplans erfolgen. (vgl. Abwdigung zu Stellung-
nahme 1.1)

AuBerung 7.8 - l&rmrobuster Stédtebau

Laut Machbarkeitsstudie soll [...] ein [armabsorbierender Bau (in Form eines ,,C“) ge-
schaffen werden. Abgesehen davon, dass diese Art des (Klotz-)Baus in mitten von Einfa-
milienhdusern unmaglich erscheint, fragen wir uns, fiir wenn die Ldrmreduzierung sein
soll? Die schon vorhandene Kita, welche mit ihren zu betreuenden Kindern den &ffentli-
chen Spielplatz jetzt schon nutzt, die Jugendlichen, welche den Fuf3ballkafig im Sommer
bis spat in die Nacht nutzen (schdpperndes Gerdusch), hat bisher niemanden interessiert!
Wieso muss jetzt ein solch grofles, iiberhaupt nicht in die Gegend passendes Gebdude
geschaffen werden??? Wer ist Nutznief3er dieser Larmreduktion??? ...die neuen Mieter der

Stadt und Land, wenn liberhaupt. Schall verschwindet nicht, sondern wird reflektiert, so

1 SenSBW (2023): KLIMASCHUTZ UND BEBAUUNGSPLANUNG. Ein Leitfaden zu energierelevanten Zusatz-
anforderungen unter Nutzung des Instrumentariums des Baugesetzbuches.
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dass dieser die jetzt schon betroffenen Anrainer noch weiter, in groflerem Mafle, in Mitlei-

denschaft ziehen wird.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Skateanlage unferliegt als Freizeitanlage den Ausfihrungsvorschriften zum Landes-Immissi-
onsschutzgesefz und muss nach der Freizeitldrm-Richtlinie beurfeilt werden. Die Ergebnisse flie-
Ben in das weitere Verfahren ein. Grundsdfzlich kann Schall sich umso weniger ausbreifen, desfo
néher die Schufzeinrichfung, im konkreten Fall der lGrmrobuste Stddtebau, an der Ldrmquelle
steht. Der Kinderspielplatz ist keine Freizeitanlage und verursacht "sozialaddquate Gerdusche”

gemdf3 § 22 Absafz 1a Bundesimmissionsschufzgesefz.

AuBerung 7.9 - Naturschutz

Laut Infoveranstaltung soll im ndchsten Jahr eine Begehung des Geldndes stattfinden,
damit Fauna und Flora begutachtet und katalogisiert wird. Das ist eine sehr sinnvolle und
verantwortungsvolle Sache, hier jedoch nur in der Theorie. Wir fragen uns, warum vor gut
4 Wochen vor unserem Grundstiick die Griinfldche, welche seit liber 30 Jahren vorhan-
den war, mit einem Schredder komplett niedergewalzt wurde. In dem Bereich haben Tiere
gewohnt und genistet...jetzt nicht mehr. Dieses Vorgehen ist anzeigewiirdig, wir behalten
uns eine solche Anzeige vor. Weiterhin wurde vor der Entfernung der Griinanlage keine
Reinigung durchgefiihrt. Es befanden sich diverse Plastikreste in Dieser, welche jetzt klein-
geschreddert in alle Grundstiicke verteilt wird.

Abwdgung

Die A'uz?erung wird zur Kenninis genommen.

Die Ruderalfldche am Hochspannungsweg und Spielplatz wurde gemdht. Nach Aussage der Vor-

habenfrdgerin sind die ausgefihrten Arbeiten aufgrund der Verkehrssicherungspflicht erfolgt. Bei

der Durchfiihrung seien alle gesetzlichen Anforderungen beriicksichtigf worden.

AuBerung 7.10 - Planungsziel

Abschlief3end ist anzumerken, dass nicht abzustreiten ist, dass Wohnraum in Berlin beno-
tigt wird. Jedoch miissen die Grundvoraussetzungen bei jedem Bauvorhaben neu be-
trachtet werden. Dies scheint mir bei diesem Vorhaben nicht so. Auch wenn der rechtliche
Werdegang eingehalten wird, bekommen wir ein merkwiirdiges Gefiihl, wenn bei der Info-
veranstaltung immer Vergleichsbauvorhaben herangezogen wurden. Jedes Gebiet ist in-
dividuell. Hier reden wir von einer Einfamilienhaussiedlung, welche durch Mehrfamilien-
hduser immer mehr verbaut wird. Irgendwann ist eine Stadt einfach voll und irgendwann
zu voll. So etwas ruft Streit bei den Biirgern hervor, da eine grofie Unzufriedenheit herr-

schen wird. Alles fiir den Profit?
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Anstatt man weniger Blirogebdude in der Innenstadt zuldsst und Wohnungen dort baut,
wo auch die Arbeit ist, zerstort man noch vorhanden erholsamen Wohnraum in den Rand-
bezirken von Berlin...aber jetzt werden wir politisch. Wir hoffen um Betrachtung der ange-

brachten Zweifel!

Ich selber mochte noch anmerken, dass ich und meine Eltern seit 50 Jahren auf diesem
Grundstiick, mitten in Neukolln, leben. Die Situation ist in den Jahren immer schlimmer
geworden, aber jetzt werde ich mir - als Urberliner- iberlegen missen aus dieser Stadt
zu ziehen, da die Lebenssituation offenbar unertrdglich wird. Das ist das Ergebnis der Po-
litik und der Profitgier, denn um etwas Anderes geht es ja nie. Es ist mir natiirlich bewusst,

dass lhnen das egal sein wird. Eine sehr traurige Entwicklung!

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Ein Grund fiir den Beschluss zur baulichen Inanspruchnahme der aufgegebenen Kleingartenan-
lage am Hochspannungsweg ist, dass es in einem gut erschlossenes Wohngebiet liegt und damit
dem landespolitischen Ziel Innen- vor AuBRenentwicklung entspricht. (vgl. Abwdégung zu Stellung-
nahme 7.6) Die Nachfrage nach bezahlbaren Wohnraum ist in Berlin sehr hoch. Die Schaffung
von mietpreis- und belegungsgebunden Wohnraum ist ein weiferes landespolifisches Ziel, dem im
Bebauungsplanverfahren 8-100 entsprochen wird. In fast allen Berliner Bezirken und sogar in
Brandenburg existieren Wohnungsbauprojekte der landeseigenen STADT UND LAND Wohnbau-
ten-Gesellschaft mbH. Eine Voraussefzung fiir die Umsefzung des Planungsziels ist, dass dlie

Grundstiicke sich im landeseigenen Besifz befinden.
Schreiben 8 vom 13.12.2023

AuBerung 8.1 - Klimaschutz (Bodenschutz)

Wir lehnen die Planung in seiner gegenwdartigen Form ab.

Im Rahmen des Bebauungsplanes soll Wohnbebauung auf einer ehemaligen Kleingarten-

anlage realisiert werden.

Mehrere umweltrelevante Aspekte finden dabei bisher aber keine ausreichende Berlick-
sichtigung. In der siidostlichen Halfte des Plangebietes befindet sich Boden mit hoher
Schutzwiirdigkeit, der durch die Bodengesellschaft vererdetes (Auen-)Niedermoor ge-
kennzeichnet ist. Laut den Planungshinweisen zum Bodenschutz des Umweltatlas sind hier
Eingriffe prioritdr zu vermeiden und Standortalternativen zu suchen bzw. die Planung zu
optimieren. Auch im Landschaftsprogramm (LaPro) wird im Programmplan Naturhaus-

halt/Umweltschutz der Boden als ,,Sonstiger Boden mit besonderer Leistungsfahigkeit*
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beschrieben. Beeintrachtigungen der Bodenfunktion sind somit zu vermeiden bzw. zu mi-

nimieren und eine bodenkundliche Baubegleitung ist vorzusehen.

Um diesen wertvollen Bereich zu schiitzen, fordern wir die Beschrdnkung der Bebauung
auf den nordwestlichen Bereich entlang des Hochspannungsweges. Die Baufenster sind
dementsprechend anzupassen. Generell ist eine umfassende Alternativenbetrachtung zu
der Anordnung der Wohngebdude im Plangebiet durchzufiihren und darzustellen. Hier
betonen wir noch einmal, dass bei jedem Eingriff in den Naturhaushalt die Vermeidung

von Eingriffen prioritdr gepriift werden muss.

Abwdgung

Die Ablehnung des Vorhabens wird zur Kenntnis genommen.

Fiir das Plangebiet besteht bereits seit iiber sechzig Jahren Baurecht fir eine Wohnbebauung.
Der Baunutzungsplan fiir Berlin aus dem Jahre 1960 gilt als ibergeleiteter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch und sefzt fiir das Plangebiet als Artf der baulichen Nuf-
zung ein Allgemeinen Wohngebiet mit der Baustufe 1l/2 fest. Der Bebauungsplan 8-100 dlient der
Arrondierung giinstig erschlossener Wohngebiete und der Wiedernutzbarmachung ungenutzter
Fléchen. Die Schaffung eines differenzierten Wohnraumangebofts mit bezahlbaren Wohnraum, ist
ein landespolifisches Ziel, dem im Bebauungsplanverfahren 8-100 enfsprechend der Darstellung

des Fldchennutzungsplans als Baugebiet entsprochen wird (vgl. Abwégung zu Stellungnahme

4.2)

Die AuBBerungen zu den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes werden im Bebauungsplan ent-
sprechend ihrer Gewichfung beriicksichtigt. Ein Umweltbericht mit umfassenden Aussagen zum
Thema wird erstellt und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung durchgefiihrt.

Teile der ehemaligen Kleingarfenkolonie lagen auf vererdefem Niedermoor, das sich liber den
Gelfungsbereich des Bebauungsplans auch iiber Sstlich angrenzende, bebaute Grundstiicke er-
streckt. Von einem Eingriff in Natur und Landschaft wird gleichwohl nicht abgesehen und der Be-
lang zuriickgestellt.

Durch den Bebauungsplan 8-100 soll auf bereifs vollstdndig erschlossenen Grundstiicken eine
effektivere Ausnufzung von Grund und Boden erméglicht werden. Trofz der Erhéhung des Versie-
gelungsgrads im Vergleich zum Bestand wird dem Ziel der Innenentwicklung Vorrang gegeben.
Durch diie Festsetzungen kann eine Neuinanspruchnahme von Flcichen im Ubergang zu bzw. auf
AuBBenbereichsfldchen vermieden und ein Beifrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
geleistef werden. Fesfsefzungen, die sicherstellen, dass der natiirliche Wasserkreislauf im Plange-

bietf durch Riickhalfung und Versickerung erhalfen bleibi, werden zu freffen sein.

AuBerung 8.2 - Artenschutz (Amphibien)

In der Planungsunterlage wird ausgesagt, dass sich im Plangebiet mehrere Kleingewdsser

befinden, die eventuell von Teichmolch und Teichfrosch genutzt werden. Auf den bisher
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zur Verfiigung stehenden Ubersichtskarten sind diese nicht verortet. In Zeiten des zuneh-
menden Trockenfallens von Kleingewdssern im Stadtgebiet, ist der Erhalt von wasserfiih-
renden Kleingewdssern von hochster Bedeutung, um den massiven Riickgang von Amphi-
bienarten nicht weiter zu verstdrken. Neben einer umfangreichen Amphibienkartierung ist
hier also auch die Alternative zu priifen, ob die Baufenster so positioniert werden kénnen,

dass wichtige Kleingewdsser erhalten bleiben.

Abwdgung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.
Die faunistischen Karfierungen werden innerhalb der aktuellen Vegetationsperiode durchgefiihrt

und die Ergebnisse werden im Umweltbericht beriicksichfigt.

AuBerung 8.3 - Baum- und Biotopschutz

Aufgrund des Vorhandenseins zahlreicher nach Baumschutzverordnung geschiitzter
Bdume ist eine Baumkartierung geplant. Diese muss insbesondere auch die Erfassung von
Hohlen und Spalten beinhalten, um einen Uberblick iiber potenzielle Lebensstatten fiir
u.a. Vogel und Fledermduse zu geben. Zusdatzlich wird das Gebiet im Landschaftspro-
gramm im Programmplan Biotop- und Artenschutz als ,,Gebiet im Obstbaumsiedlungsbe-
reich“ dargestellt, in dem Hecken, Feldgehdlze, Pfuhle und andere kulturlandschaftliche
Elemente erhalten, gepflegt und wiederhergestellt werden sollen. Der Obstbaumbestand
ist zu erhalten und zu ergdnzen. Hier ist eine kartographische Ubersicht zu wichtigen Ve-
getationsstrukturen zu erstellen, sowie die Planung dahingehend zu optimieren, dass
diese Strukturen im moglichst grofien Umfang erhalten bleiben kénnen. Eine Beschran-
kung auf den Erhalt des Baumbestandes am Hochspannungsweg ist ungeniigend. Gene-
rell ist fir den Bebauungsplan eine Pflanzliste mit standortgerechten, einheimischen Ge-

holzen festzulegen, die die Vorgaben des Landschaftsprogrammes beriicksichtigt.

Abwdgung

Die AuBerungen werden bertiicksichtigt.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden Baum- und Biofopkartierungen sowie eine Ein-

griffs-Ausgleichs-Bilanzierung durchgefiihrt. (vgl. Abwdgung zu Stellungnahme 6.5)

AuBerung 8.4 - Artenschutz (Insekten)

Neben Kartierungen zu Amphibien, Fledermdusen und Végeln ist auch eine Kartierung der
Insekten notwendig. Im Bereich des geplanten Wendehammers befinden sich derzeit Fl&-
chen, die laut Umweltatlas u.a. durch den Biotoptyp ,,zwei- und mehrjdhrige ruderale
Stauden und Distelfluren, weitgehend ohne Gehélzbewuchs (Gehdlzbedeckung < 10 %)
(Hauptbiotop-Code: 032401) gekennzeichnet sind. Diese Bereiche stellen potenzielle
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Kernflachen der LaPro Zielarten Schwalbenschwanz (Papilio machaon) und Gemeines
Blutstropfchen (Zygaena filipendulae) dar. Mindestens diese Fldchen sind demnach auf

Insektenvorkommen hin zu untersuchen.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die zu kartierende Fauna wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Im Gutachten
fir das ehemalige Bebauungsplanverfahren X/V-130e von 2017 gab es keine Hinweise auf euro-
parechftlich oder sfreng geschiitzte Arfen wie beispielsweise Heldbock oder Eremit. Die Unfersu-
chung von geschiifzten Insekfenarten ist daher nicht begriindet.

Jedoch sind bevorzugt heimische Strducher neu zu pflanzen, um die Verluste des Insekfenvorkom-
mens durch die Neugestaltung und Bebauung des Plangebiets zu minimieren. Die Anpflanzung
von Ziergehdlzen oder fremdldndischen Arfen, die Insekfen keine Lebensgrundlage biefen, ist

grundsdtzlich abzulehnen.

AuBBerung 8.5 - Klimaschutz (Biodiversitatsdécher, Fassadenbegriinung)

Laut Planungsunterlage soll der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 beachtet werden, wel-
cher Dach- und Fassadenbegriinung an Gebduden vorsieht. Auf den Gebduden sollten
strukturreiche Biodiversitdtsddcher entwickelt werden, welche durch vielfdltige Gestal-
tungselemente (z.B. Totholzelemente, feuchte Senken) gekennzeichnet sind, um vor allem
Insekten einen Lebensraum zu bieten. Wir verweisen hier fiir Anregungen und Hinweise auf
die Arbeit von Prof. Brenneisen (Brenneisen et al. 2010). Zusdtzlich fordern wir eine Fest-

setzung zu Fassadenbegriinungen.

Abwdqgung
Die AuBerungen werden beriicksichtigt.

Im weiteren Verfahren werde Festsefzungen zur Fassadenbegriinung und zu Biodiversitdtsddcher

entwickelf, die Eingang in den Enfwurf des Bebauungsplans finden werden.

AuBerung 8.6 - Artenschutz (Beleuchtunq)

Neben Festlegungen zur Fassaden- und Dachbegriinung bedarf es auch eines Beleuch-
tungskonzeptes. In Zeiten des massiven Artenriickganges ist es notwendig, dass im Rah-
men des Bebauungsplanes Festsetzungen zur Auf3enbeleuchtung gemacht werden und §
41a ,,Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen®

des Insektenschutzgesetzes beachtet wird.
Die Parameter fiir Au3enbeleuchtung sind einfach umsetz- und einhaltbar:

moglichst niedrige Lichtintensitdt; Abblendung unter der Horizontalen; méglichst niedrige

Anbringung; nur die wirklich notwendige Fldche beleuchten; Einsatz von Abschalt- bzw.

Bezirksamtsvorlage
Bebauungsplan 8-100 Seite 32 von 56



STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

Dimmungstechnologie; Lichtfarbe warmweif3-gelb < 3.000 Kelvin; Spektrum ideal 540 -
700 nm; keinerlei UV- oder Infrarot-Anteile; ggf. Verwendung von Amber-LED (vertrégli-
cher fiir Menschen in Bezug auf Melatonin); Oberfldchentemperatur < 60° C, geschlosse-

nes Gehduse.

Abwdgung

Der Hinweis wird berlicksichtigf.

Fiir die Errichtung einer Beleuchtung auf éffentlichen Wegen, Straflen und Plétzen muss die An-
lage gemdi3 dem Berliner Lichtkonzept geplant werden. Fiir die éffentliche Beleuchtung ist die
Abfteilung Tiefbau der Senafsverwalfung fir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelf verant-
wortlich. Das Lichtkonzepft legt ein abgestuftes Zielsystem der Beleuchfungsstédrken und Leuchimit-
tel zu Grunde zum weitest moglichen Schutz nachtaktiver Insekfen innerhalb der faunistischen
Nahrungskette sowie anderer nachtaktiver Lebewesen.

Bei der Beleuchfung von privaten Wege und Strafen, sind allgemein gliltige Regelwerke z. B. DIN
13201 zu beachfen.

AuBerung 8.7 - Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Johannist-
hal. Laut Schutzgebietsverordnung ist es verboten, Kraftfahrzeug-Stellflachen in wasser-
durchldssiger Bauweise zu errichten.

Abwdgung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.
Das Verbot von wasserdurchldssigen Stellpldtzen nach § 8 Absatz 1 Nummer 20 der Wasser-

schutzgebietsverordnung Johannisthal wird im weiteren Verfahren gepriift.
Schreiben 9 vom 12.12.2023

AuBerung 9.1 - Verkehrsordnungswidrigkeiten

Die ,,Anbindung an das iibergeordnete Hauptverkehrstraf3ennetz” fiihrt schon jetzt dazu,
dass sowohl der Ortolanweg als auch die engen Anliegerstraf3en (Schirmvogelweg, Birk-
huhnweg, Laubsangerweg etc) taglich von Hunderten Autofahrern als Schleichweg zwi-
schen Anschlufistelle Johannisthaler Chaussee und Rudower Strafle benutzt werden. Da-
bei halt sich kaum einer an die vorgeschriebene Geschwindigkeitsbegrenzung von 30

km/h. Das muss im Verkehrsgutachten unbedingt untersucht werden.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

Den Verkehr der umgebenden Bestandsbebauung und Ordnungswidrigkeiten (Uberschreitung von
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Tempo 30) zu regeln, ist weder Aufgabe noch Inhalt des Bebauungsplans. Nach derzeifigem
Kennftnisstand ist das Straffennefz, auch bei einer Errichfung von rund 170 Wohneinheiten, am
Laubsdnger-/Birkhuhnweg ausreichend dimensioniert. Im Rahmen des weiteren Verfahrens ist

eine Verkehrsuntersuchung vorgesehen (vgl. Abwégung zu Stellungnahmen 1.1 und 2.1).

AuBerung 9.2 - OPNV: Mobilitatsverhalten

Die Taktung der Busse 171 und X11 wurde gerade von der BVG auf hdufigeren 20 Minu-
tentakt ausgediinnt, zum Teil fallen angekiindigte Busse ganz aus. Bei dieser Verkehrssitu-
ation ist davon auszugehen, dass keiner der avisierten 170 Mieter/innen auf sein Auto
verzichtet, was die Belastung der Anwohner/innen mit Larm und Abgasen (s. Punkt 6) er-

hoéhen wird.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Verkehrsverhalfen wird stark durch die zur Verfiigung stehenden Mobilitdtsangebote beein-
flusst (vgl. Abwdgung zu Stellungnahme 1.2). An der Haltestelle "Rudower StrafBe / Griiner Weg",
ungeféhr ein Kilomefter entfernt, verkehren auf3erdem die Busse 181, M46 und N7 im Vorrangnetz
und mit einer dichten Taktung, wobei die M46 und die N7 auch ein Nachtangebot besitzen. Uber
die Linie M46 kann auch der rund 1,4 km enftfernfe U-Bahnhof "Parchimer Allee” erreicht werden.
Die Linienfihrung zum U-Bahnhof Johannisthaler Chaussee fiir eine bessere Anbindung der
Gropiusstadt wird gemdi3 Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023 untersucht. Tempordre Einschrdn-
kungen der BVG, wie personalbedingte Taktfreduzierungen und baustellenbedingte Busumleitun-

gen (aktuell bei der Buslinie X 11), bleiben bei der planerischen Abwdégung unberiicksichtigt.

AuBerung 9.3 - Klima- und Immissionsschutz

Die notwendigen Mafinahmen zum Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen sollten

in Klima- und Ldarmgutachten ermittelt werden.

Abwdgung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.
Verkehrs- und Immissionsschufzgutachfen zum Bebauungsplan 8-100 sind nach den Stellungnah-
men der friihzeitigen Behérdenbeteiligung vorgesehen. Die Auswirkungen auf die Nachbarschaft

werden Besfandteil der Leistungsbeschreibung der Untersuchungen.

AuBBerung 9.4 - Stadtebauliche Dichte

»,Die geplante Bebauung lbersteigt das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung®, was dazu
fihren wird, dass die Privatsphdre der umliegenden Eigentiimer/innen und Mieter/innen
auf ihren Grundstiicken gegen Null verkleinert wird, ein erheblicher Wertverlust der

Grundstiicke! Ebenso verschlechtert eine Beschattung der anliegenden Grundstiicke ab
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dem Mittag die Moglichkeiten der Grundstiicksnutzung. Eine Schattenstudie wdre sinnvoll.
Schnitt AA bzw. BB zeigen wegen des winzigen Maf3stabs (1:1000) nicht, ob beriicksich-
tigt wird, dass das Geldnde teilweise liber 1 Meter unter Strafienniveau liegt und dass
zum Anschluss an den Hochspannungsweg durch Erschlie3ungswege eine Schrdge ange-
schiittet werden miisste, da auch die an die geplante Bebauung anschlieflenden Grund-

stlicke mindestens 1 munter Straf3enniveau liegen.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Die geplanten 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude kénnen unter Wiirdigung nachbarlicher Infe-
ressen, mit ausreichend Abstand zum Bestand, realisierf werden. Fiir ausreichend Absfand zu den
Bestandsgebduden am Hochspannungsweg sorgt die grofle Strallenraumbreite des Hochspan-
nungswegs.

Im weiteren Verfahren wird bei der Festsefzung der Baumassen sowohl der Gestalfung des Oris-
bilds und der offenen Bauweise des Ein-/Zweifamilienhausgebiets als auch der Mehrgeschoss-
bauweise am Wendehalsweg Rechnung gefragen. Die innere Erschlieffung der Grundstiicke mit
moglicherweise einer Erdaufschiitfung wird erst im weiteren Verfahren gekldrt.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhdltnisse der Bevélkerung sind ausreichend wohnungsnahe Griin-

flgchen gewdhrleistet (vgl. Abwéigung zu Stellungnahme 3.1).

AuBBerung 9.5 - Grundwasserspiegel

Es erscheint mir wenig sinnvoll, bei dem nachgewiesenermafien hohen Grundwasserstand
eine Bebauung mit grof3eren Hdusern zu planen, da das Gewicht der Bauten u.a. im Nie-
dermoorbereich einen gravierenden Einflu3 auf das Grundwasser haben wird (s. auch
Punkt 4). Diese Einwdnde miissen in einem separaten Gutachten zur Grundwassersitua-

tion beriicksichtigt werden.

Abwdqung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Baugrundunfersuchungen werden durchgefiihrt und eine hydrogeologische Einschéfzung wird im

weiteren Verfahren veranlasst

AuBerung 9.6 - Immissionsschutz (Luftbelastung)

Kleingdrten sind die griinen Lungen der Grof3stadt. Die ehemalige Kleingartenkolonie
Fliedergrund und die angrenzenden Pachtflachen bilden einen Verbund mit den Teltow-
kanal begleitenden Kleingartenkolonien. Mit dem Autobahnbau entlang des Teltowkanals
und dem Ausbau der Johannisthaler Chaussee hat die Abgasbelastung in dem angren-
zenden Gebiet ohnehin erheblich zugenommen. Jede weitere Verkleinerung wird die Be-

lastung erhéhen.
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Abwdqung
Die AuBerung wird beriicksichtigt.

Entsprechend der Integrierten Mehrfachbelastungskartfe aus dem Umwelfgerechtigkeifsatlas von
2021/22 fiir das Land Berlin liegt das Plangebiet in einem einfach belasteten Planungsraum. Die
Umweltgerechtigkeit basiert im Wesenftlichen auf den vier Umweltindikatoren Larmbelastung, Luft-
belastung, thermische Belastung und Griinfldchenversorgung.

Untersuchungen zum Verkehr und zum Schallschutz sind nach der friihzeifigen Behérdenbefeili-

gung vorgesehen. (vgl. Abwégung zur Stellungnahmen 2.1 und 9.1)

AuBerung 9.7 - Beweissicherungsverfahren

Das ausgewiesene Gebiet befindet sich auf ehemaligem Sumpfland. Da das Geldnde
teilweise liber 1 Meter unter Straf3enniveau liegt und sich das Grund- und Schichtenwas-
ser z.T. nur weniger als 1m unter Geldndeoberfldche befindet, wird die Versickerung auf
dem Geldnde problematisch. Wie soll sichergestellt werden, dass das Geldnde bzw. die
angrenzenden Grundstiicke im Birkhuhn-, Schirmvogel-, Wiedehopf- bzw. Ortolanweg bei
Starkregen nicht geflutet werden? Wie soll sichergestellt werden, dass der steigende
Grundwasserspiegel durch die Bebauung nicht die Keller der angrenzenden Hduser
feucht werden laf3t??? Diese Gefahren fiir die Bebauung beidseitig von u.a. Hochspan-
nungs-, Laubsdnger-, Birkhuhn-, Wiedehopf-, Schirmvogel- und Ortolanweg (zum iiber-
wiegenden Teil unter Straf3enniveau) miissen im Niederschlags-, Grundwasser- und Versi-

ckerungsgutachten unbedingt beriicksichtigt werden.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.
Baugrund- und Niederschlagsuntersuchungen sowie ein Beweissicherungsverfahren werden
durchgefihrt. (vgl. Abwégung zu Stellungnahmen 3.2, 5.3, 7.5 und 9.5)

Auerung 9.8 - Biotop- und Artenschutz

Naturlebensrdume verlieren erheblich an Wert, je kleiner sie sind. Die fiir die Bebauung
anvisierten Flachen und der alte Baumbestand (z.B. Walnuss) beherbergen eine vielfal-
tige Anzahl von Tieren, besonders von Végeln, Reptilien, Amphibien und weiteren Wirbel-
tieren, die z.T. geschiitzte Arten (Beispiel Zwergfledermaus) sind. Deren Lebensraum geht
verloren. Die Biodiversitat sollte geschiitzt werden. Artenschutzmafinahmen missen be-

achtet und die Durchfiihrung kontrolliert werden!

Abwdgung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.
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Eine faunistische Erfassung des Plangebiefs wird 2024 aktfualisiert. Das Plangebiet liegt im sied-
lungsgeprégten Raum (Obstbaumsiedlungsbereich) des Programmplans ,, Biotop- und Arfen-
schutz“ des Landschaftfsprogramms Berlins, wobei die Fldche in der Grundlage, der Zielartenver-
breifungskarte, keine Bedeufung einnimmt. Sofern das Erfordernis nach einem Monitoring im Rah-
men der Festlegung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen festgestellt wird, sind diese in einem

stddfebaulichen Vertrag zu regein.

AuBerung 9.9 - Stellplétze

Es sind im Hochspannungsweg kaum Parkpldtze eingeplant. Schon jetzt findet in der Um-
gebung des Krankenhauses Neukdlln ein erheblicher Parkraumsuchverkehr und verkehrs-
ordnungswidriges Parken in den angrenzenden Anliegerstrafien statt. Das bedeutet bei
170 Wohneinheiten eine zusdtzliche starke Belastung der Anwohner, da erfahrungsgemaf3
in den Auf3enbezirken jeder Haushalt mindestens 1 Auto besitzt. Verkehrs-, Larm-und Im-
missionsschutzgutachten sind nétig, gerade auch fiir die an das Plangebiet grenzenden

Anliegerstraf3en!

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Den Anteil des moftorisierfen Kfz-Verkehrs zu begrenzen, stellf ein klimaschiifzendes Potenzial in
der verbindlichen Bauleifplanung dar. Anlass dessen bildet eine nachhaltige, verkehrsvermei-
dende Stadfmobilitdt, die verkehrsbedingte Treibhausgas-Emissionen reduzieren und das Berliner
CO:s-Reduktionsziele bis 2045 nach dem EWG Bln gewdhrleisten soll. Die Einspareffekte im Ver-
kehrsbereich sind stark abhdngig vom Verkehrsverhalten, welches durch die zur Verfigung ste-
henden Mobilitétsangebote und die Zahl der Kfz-Stellpldtze beeinflusst wird.

Eine Stellplatzverordnung existiert in Berlin nicht. Im Hochspannungsweg sind jedoch auch neue
Stellplditze fir Pkws geplant. Aufgrund des anfeiligen sozialen Wohnungsbaus wird mit einem re-

duzierten Kfz-Besitz gerechnet. (vgl. Abwégung zu Stellungnahmen 1.1, 5.2, 7.7, 9.1)

Schreiben 10 vom 15.12.2023

AuBerung 10.1 - Stddtebauliche Dichte (Geschossigkeit)

Sehr geehrte Damen und Herren, hiermit méchte ich Stellung zu dem genannten Bebau-
ungsplan nehmen. Ich bin Eigentiimer des Grundstiicks [...], welches unmittelbar an das
genannte Vorhaben angrenzt. Aus dem Plakat ist eine maximale geplante Geschosshohe
von vier Stockwerken zu entnehmen. Unmittelbar auf der gegeniiberliegenden Strafien-
seite unseres Grundstiicks ist laut vorldufiger Skizze ein vier geschossiges Mehrfamilien-
haus geplant, welches somit die doppelte H6he wie unser vorhandenes Haus mit zwei
Geschossen, libertrifft. Das Argument aus der letzten Informationsveranstaltung, dass die

Grundstiicksflache abgesenkt ist und unter dem Straf3enniveau liegt, sodass die Hohe der
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vier Geschosse nicht wahrgenommen werden, trifft hier nicht ein, da unser Grundstiick, so-
wie die Nachbargrundstiicke ebenfalls unter dem Straf3enniveau liegen. Somit wiirde ein
so hohes Gebdude den Charakter einer Einfamilienhaussiedlung deutlich storen. Dies hat
weiterhin zu folge, das[s] der Mehrwert fiir die Objekte in dieser Umgebung aufgrund der
ruhigen Lage und dem Charakter als Einfamilienhaus Siedlung, durch einen Geschossbau
wegfdllt und somit bei einem Weiterverkauf eine Wertminderung der vorhanden[en]
Grundstiicke zum jetzigen Mark[t]wert vorhanden ist. Aufgrund dieses Gesichtspunktes,
sowie der Begriindung "dringend bendtigten Wohnraum" fiir den Bebauungsplan, sehe
ich eine Anpassung der GFZ fiir die umliegenden Grundstiicke (meins eingeschlossen) als
nicht zu viel verlangt. Dadurch wdre in meinem Fall eine Aufstockung auf drei Stockwerke
moglich, sodass eine Anliegerwohnung entstehen kdnnte und der dringend bendtigte
Wohnraum weiterhin ausgebaut werden kann. Das Bauvorhaben fallt somit in der Sied-
lung aufgrund des Ausmaf3es nicht mehr stark auf und die Anlieger haben eine Moglich-

keit weiteren Wohnraum fiir Mietzwecke auszubauen.

Abwdgung
Die AufBerungen werden zur Kennfnis genommen.

Neuer, bezahlbarer Wohnraum wird dringend bendtigt und ist ein landespolitisches Ziel. Durch
den Bebauungsplan 8-100 werden die planungsrechtlichen Voraussetzung zur Errichfung von
circa 170 neuen Wohneinheiten mit Mieforeis- und Belegungsbindung geschaffen. Zudem wird
dem landespolitischen Ziel Innen- vor Auflenentwicklung Rechnung gefragen. Die geplanten 3-bis
4-geschossigen Wohngebdude kénnen u.a. aufgrund der groflen Straflenraumbreite des Hoch-
spannungswegs unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen, mit ausreichend Abstand zum Be-
stand, realisierf werden. Es isf auch nicht mit wertmindernden Auswirkungen auf die angrenzenden
Grundsstiicke zu rechnen.

Fiir die STADT UND LAND gelten dieselben Geselze wie fir alle Grundstiicksbesifzenden, daher
ist zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiet mit einer hbheren Grund- und Geschossfld-
chenzahl, als der Baunutzungsplan vorsiehi, ein Bebauungsplanverfahren durchzufihren. Bei um-
fangreichen Neubauprojekten auf Grundstiicken auferhalb des Gelfungsbereichs vom Bebau-
ungsplan 8-100 wdren gegebenenftalls, unter Mitwirkung der betroffenen Eigentimer und Bereit-
schaft zur Durchfihrung nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, die
Durchfiihrung eigenstédndige Bebauungsplanverfahren durchzufihren. Ein grundséizliches Verbot
fiir die Aufstockung von Geschossen der Bestandsgebdude existiert im Ubrigen nicht. Die Zulds-

sigkeit einer Aufsfockung wird im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens gepriiff.

AuBBerung 10.2 - Stellplatze

Zuletzt mochte ich noch auf die mit dem Bau von 170 Wohnungen entstehenden Ver-
kehrstechnischen Verdnderungen aufmerksam machen. Bereits jetzt ist der Parkraum sehr

knapp. Deshalb sollten hierzu weitere Mafinahmen geplant werden.
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Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Den Anteil des moftorisierfen Kfz-Verkehrs zu begrenzen, stellf ein klimaschiifzendes Potenzial in
der verbindlichen Bauleitplanung dar. Anlass dessen bildet eine nachhaltige, verkehrsvermei-
dende Stadfmobilitdt, die verkehrsbedingte Treibhausgas-Emissionen reduzieren und das Berliner
CO:s-Reduktionsziele bis 2045 nach dem EWG Bln gewdhrleisten soll. Die Einspareffekte im Ver-
kehrsbereich sind stark abhdngig vom Verkehrsverhalten, welches durch die zur Verfigung ste-
henden Mobilitétsangebote und die Zahl der Kfz-Stellpldtze beeinflusst wird".

Im Hochspannungsweg sollen neue Stellpldize fiir Pkws geschaffen werden. Aufgrund des anteili-
gen sozialen Wohnungsbaus wird mit einem reduzierten Kfz-Besifz gerechnel. Eine Stellplafzver-
ordnung existiert in Berlin nicht.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das Straflennefz, auch bei einer Errichfung von rund 170
Wohneinheiten, am Laubsédnger-/Birkhuhnweg ausreichend dimensioniert (vgl. Abwdgung zu Stel-
lungnahme 2.1). Den Verkehr aus der umgebenden Bestandsbebauung zu regeln, ist weder Auf-

gabe noch Inhalf des Bebauungsplans.
Schreiben 11 vom 14.12.2023

AuBerung 11.1 - Ausgangslage

Zweck der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist insbesondere die Einbeziehung der
Biirger an der Vorbereitung der Entscheidung iiber den Bauleitplan. Die Biirger sollen auf
den Planinhalt friihzeitig Einfluss nehmen kénnen. Wesentlich ist, dass die friihzeitige Be-
teiligung zu einem Zeitpunkt stattfinden soll, in dem Einzelheiten der Planung noch nicht
abschlieBend feststehen und die Offentlichkeit noch Einfluss auf den Planinhalt nehmen
kann. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung konnen nicht nur Betroffene, sondern die

gesamte Offentlichkeit teilnehmen.

Abwdgung

Die AuBerung stellt den Rechtsrahmen dar.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt nach § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch. Dabei ist die
Offentlichkeit méglichst friihzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, mégliche
Planalternativen, iber die in Betracht kommende Neugestalfung oder Entwicklung des Plangebie-
fes und dlie voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu informieren. Hierzu werden die Pléne
offentlich ausgestellt. Die Birgerinnen und Biirger haben die Méglichkeif, nach Unferrichfung iber

die Bebauungsplanentwiirfe AuBerungen hierzu abzugeben.

1 SenSBW (2023): KLIMASCHUTZ UND BEBAUUNGSPLANUNG. Ein Leitfaden zu energierelevanten Zusatz-
anforderungen unter Nutzung des Instrumentariums des Baugesetzbuches.
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AuBerung 11.2 - Planungsziel

Zundchst ist § 8 Abs. 2 BauGB zu beachten. Nach dieser Vorschrift sind Bebauungspldne
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die von lhnen vorgestellte Planungskonzep-
tion ist nicht konsequent aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan entwickelt und
verletzt damit § 8 Abs. 2 BauGB. Der Fldchennutzungsplan Berlin beschreibt die Planfla-
che als Wohnbauflache W3 mit einer maximalen Geschossflachenzahl von 0,8. Die
Wohnbauflachen W3 werden durch dltere Mehrfamilienvillen, neuere kleine Mehrfamilien-
hauser (Stadtvillen), Hausgruppen und Reihenhauszeilen sowie andere Formen einer frei-
raumbezogenen offenen, jedoch verdichteten, Bebauung mit zwei bis drei, seltener vier
Geschossen geprdgt. Diese Einstufung gilt fiir die gesamte den Bebauungsplan 8-100
(,Hochspannungsweg / Ortolanweg“) umgebende Flache vom Méwenweg im Nordwes-
ten bis zur Johannisthaler Chaussee im Siidosten. Die geplante Festsetzung einer GFZ
von 0,9 in einem Gebiet, welches vorwiegend durch Einfamilienhduser und Stadtvillen ge-
pragt ist, kann nicht mehr als Konkretisierung der Vorgaben des Fldchennutzungsplans
angesehen werden. Es ist zwar zutreffend, dass nicht jede (geringfiigige) Flachenabwei-
chung hinsichtlich der Nutzungsart zwischen den Darstellungen im Fldchennutzungsplan
und den Festsetzungen des Bebauungsplans dazu fiihrt, dass das Entwicklungsgebot ver-
letzt ist. Es muss hier jedoch beriicksichtigt werden, dass an zentraler Stelle des Stadtteils
inmitten einer Wohnbaufldche W3 eine so verdichtete Bebauung entstehen soll, die im
Gegensatz zu dem librigen Gebiet steht. Die weitere Planung sollte daher von der Fest-

setzung einer GFZ von 0,9 Abstand nehmen und einen niedrigeren Wert ansetzen.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Das Entwicklungsgebot eines Allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan aus einer Wohnbau-
flache W3 wird gemdr3 Ausfihrungsvorschriften zum Fléchennutzungsplans Berlin 2021 nicht ver-
lefzt. Andere Fldchen kleiner als drei Hektar, wie im vorliegenden Fall, kbnnen gemdi3 Safz des
Entwicklungsgrundsafzes 1 auch entwickelf werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Baufld-
che sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stddtebaulichen
Geflige gewahrt bleiben. Die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiets mit 3-bis 4-geschossi-
gen Gebduden im Hochspannungsweg in einem bereifs gut erschlossenen Wohngebief enfspricht
dem landespolitischen Ziel Innen- vor AufBenentwicklung Die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum ist in Berlin sehr hoch. Mit dem Bebauungsplanverfahren 8-100 wird zudem dem lan-
despolitischen Ziel, der Schaffung von Wohnraum, enfsprochen. (vgl. Abwdgung zu Stellung-
nahme 7.6).
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AuBerung 11.3 - Eigentumsgarantie

Die Planung gentligt auch nicht den Anforderungen, die sich aus dem Abwdgungsgebot
des § 1 Abs. 7 BauGB ergeben. Nach dieser Norm sind bei der Aufstellung der Bauleit-
plane die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwdgen. Zu den privaten Belangen, die dabei besonders zu beriicksichtigen sind,
zdahlt nach allgemeiner Meinung in hervorgehobener Weise die Eigentumsgarantie des
Art. 14 GG, vgl. nur Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Séfker/Runkel BauGB § 1
Rn. 205, 207 mwN.

Abwdgung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.
Die Abwégung der Sffentlichen und privaten Belange erfolgt gegeneinander und unfereinander
gerecht. Dass die Eigenfumsgarantie eingeschrénkt wird, ist aus der Stellungnahme nichf nach-

vollziehbar.

AuBerung 11.4 - Stadtebauliche Dichte (Abstandsfléchen)

Auch im Hinblick auf den Abstand der geplanten Bebauung zur Bestandsbebauung erge-
ben sich aus dem Entwurf erhebliche Bedenken. So befindet sich das Objekt 4 (Grafik,
Blatt 3 des Plakats zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit) in unmittelbarer Nahe
zu den Grundstiicksgrenzen unserer Mandantschaft im Schirmvogelweg. Es ist hier zu be-
achten, dass jahrzehntealte grofie Bdume den Grenzbereich sGumen und auf dem
Grundstiick unserer Mandantschaft stehen. Es muss hier mit einem deutlich vergréfierten
Abstand und einer geringeren Hohe des geplanten Objekts sichergestellt werden, dass
der Baumbestand weder durch Schattenwurf gefdhrdet wird noch die weit verzweigten

Wurzeln bei dem Bauvorhaben beschddigt werden.

Abwdgung

Die AufBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die geplanten 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude kénnen unter Wiirdigung nachbarlicher Inte-
ressen mit ausreichend Abstand zum Bestand realisiert werden. Neuer, bezahlbarer Wohnraum
wird dringend bendtigt und ist ein landespolitisches Ziel. Bei der Festsefzung der Baufenster im
weiteren Verfahren wird unter anderem auch die Gestalfung des Orfsbilds mit dem Mehrge-
schosswohnungsbau am Wendehalsweg bericksichtigt. Die offene Bauweise wie im gesamfen
Ein-/Zweifamilienhausgebiet soll eingehalten werden.

Eine Einschrénkung des angrenzenden privaten Eigenfums ist daher nicht zu befirchten. Dariber
hinaus werden die Bauarbeiten nur auf den Grundsftiicken im Eigenfum der STADT UND LAND

Wohnbauten-Gesellschaft mbH durchgefiihrt werden, weshalb nicht davon ausgegangen wird,
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dass der Baumbestand der benachbarten Grundstiicke bei Einhaltung der Abstandsfléchen be-
eintréchtigt werden wird. Im Ubrigen gelten die Verbotstatbestinde der Baumschutzverordnung
unmiffelbar auch fir Stérungen des zu schiifzenden Wurzelbereichs angrenzender Grundsticke.
Ndhere fachgutachterliche Aussagen zum Baumbestand erfolgen im weiteren Bebauungsplanver-

fahren.

AuBBerung 11.5 - Stellplatze

Es ist ferner zu beachten, dass die Parkplatzsituation in den das Plangebiet angrenzen-
den Gebieten bereits jetzt Gufierst angespannt ist. So ist etwa der Schirmvogelweg regel-
mdfig durch ordnungswidrig abgestellte Kraftfahrzeuge eingeschrankt nutzbar. Diese Si-
tuation wird sich mit den geplanten 170 Wohneinheiten im Plangebiet und in den angren-
zenden Gebieten negativ bemerkbar machen. Hier sind ein deutlich erhohter Larmpegel,
eine erhohte Schadstoftbelastung und eine insgesamt angespanntere Parksituation zu be-
furchten. Die in dem Entwurf enthaltenen wenigen Parkpldtze geniigen nicht, um den Be-
darf fiir 170 Wohneinheiten zu decken.

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.

Den Anfteil des moforisierfen Kfz-Verkehrs zu begrenzen, stellf ein klimaschiifzendes Potenzial in
der verbindlichen Bauleifplanung dar. Anlass dessen bildet eine nachhalfige, verkehrsvermei-
dende Stadfmobilitdt, die verkehrsbedingte Treibhausgas-Emissionen reduzieren und das Berliner
CO»-Reduktionsziele bis 2045 nach dem EWG Bin gewdhrleisten soll. Die Einspareffekte im Ver-
kehrsbereich sind stark abhdngig vom Verkehrsverhalfen, welches durch die zur Verfligung sfe-
henden Mobilitdtsangebote und die Zahl der Kfz-Stellplétze beeinflusst wird".

Im Hochspannungsweg sollen neue Stellplétze fiir Pkws geschaffen werden. Aufgrund des anteili-
gen sozialen Wohnungsbaus wird mif einem reduzierten Kfz-Besifz gerechnel. Eine Stellplatzver-
ordnung existiert in Berlin nichf.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das Straflennefz, auch bei einer Errichfung von rund 170
Wohneinheiten, am Laubsénger-/Birkhuhnweg ausreichend dimensioniert (vgl. Abwdgung zu Stel-
lungnahme 2.1). Den Verkehr aus der umgebenden Bestandsbebauung z. B. am Schirmvogelweg
zu regeln, kann nicht im Rahmen des Bebauungsplans 8-100 erfolgen. Unfersuchungen zum Ver-

kehr und zum L&rm sind im weiteren Verfahren vorgesehen.

1 SenSBW (2023): KLIMASCHUTZ UND BEBAUUNGSPLANUNG. Ein Leitfaden zu energierelevanten Zusatz-
anforderungen unter Nutzung des Instrumentariums des Baugesetzbuches.
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AuBerung 11.6 - Stddtebauliche Dichte (Geschossigkeit)

Die Entwurfsplanung sieht zudem ausweislich der Grafik auf Blatt 3 fiir die einzelnen
Wohnblocke eine drei- bis viergeschossige Hohe vor. Diese Hohe libersteigt damit samtli-
che in der ndheren Umgebung des Plangebiets gelegenen Bestandsgebdude um ein Viel-
faches. Im Schirmvogelweg stehen insgesamt zehn Objekte. Von diesen Bestandsbauten
verfligen ausweislich der Zeichnung auf Blatt 3 lediglich drei Bauten iiber zwei Vollge-
schosse. Die anderen sieben Gebdude haben lediglich ein Vollgeschoss. Zudem ist der

Schirmvogelweg tiefer gelegen als der Hochspannungsweg.

Das gleiche Verhdltnis gilt fiir die Bebauung nordwestlich des Plangebiets. Auch die Be-
standsbebauung zwischen Hochspannungsweg und Kolkrabenweg besteht ganz iiberwie-
gend aus Gebduden mit einem einzigen Vollgeschoss. Die Hohe der Objekte ist daher

aus Sicht unserer Mandantschaft im weiteren Planverfahren zu reduzieren.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Die in der Planung vorgesehenen 3-bis 4-geschossigen Wohngebdude kénnen unter Wiirdigung
nachbarlicher Inferessen, mit ausreichend Abstand zum Bestand realisierf werden. Bei der Fest-
sefzung der Baufenster im weiteren Verfahren wird die Gesfalfung des Orfsbilds mif dem Mehrge-
schosswohnungsbau im Wendehalsweg beriicksichtigt. (vgl. Abwéigung zu Stellungnahme 11.2)
Die innere ErschliefSung der Grundstiicke mit méglicherweise einer Erdaufschiitfung wird erst im

weiteren Verfahren gekldrt.

AuBerung 11.7 - Geldndehshe

Der am Ende des Entwurfs (Blatt 3 unten) dargestellte Schnitt A-A und B-B, Maf3stab
1:1.000 ist zudem irrefiihrend und verkennt, dass der Schirmvogelweg deutlich tiefer liegt
als der Hochspannungsweg. Entsprechend stellt sich der bereits auf dem Plan ersichtliche
erhebliche Héhenunterschied der Planbebauung und der Bestandsbebauung im Schirm-
vogelweg als noch gravierender dar. Es ist hier im weiteren Planverfahren eine Reduzie-
rung der

[Schreiben endet hier mit einer Gru3formel]
Abwdgung
Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand aus der ALKIS Berlin besteht eine Héhendifferenz von 20 cm zwi-
schen Hochspannungs- und Schirmvogelweg und ein Gefdlle von 70 cm vom Laubsdénger- zum

Orfolanweg. (vgl. Abwéigung zu Stellungnahme 11.6)
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Schreiben 12 vom 17.12.2023

AuBBerung 12.1 - Stédtebauliche Dichte (Geschossigkeit; Abstandsfléchen)

Sehr geehrte Damen und Herren, bei dem Bebauungsplan 8-1 00 ergeben sich einige
Bedenken. Wir sehen in folgenden Punkten noch Klarungsbedarf: 1) Es handelt sich rund
um das zu bebauende Gebiet um ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern. In diesem Ge-
biet die vorgeschriebene Geschossfldchenzahl von zwei Vollgeschossen zu liberschreiten
und anstelle dessen mit 3 Geschossen und 4 geschossigen Hdusern zu planen halten wir
nicht flir angemessen und notwendig. Bei jeder Privatperson wird darauf geachtet, dass
die Geschossfldchenzahl eingehalten wird, um eine Baugenehmigung zu erhalten. Dass
ausgerechnet bei der Planung eines Baus von einer Landeseigenen Baugesellschaft die
Vorschrift nicht beachtet werden soll ist schon etwas eigenartig. Die vorgeschriebene Ge-

schossflachenzahl sollte nach unserer Meinung eingehalten werden.

2) Durch die Planung der hohen Bauten kommt es zur Verschattung der angrenzenden
Grundstiicke, was bei einer niedrigeren Bebauung wesentlich geringer ware bzw. ganz

vermieden werden kann.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Fiir das Plangebiet besteht bereitfs seit liber sechzig Jahren Baurecht fiir eine Wohnbebauung.
Der Baunutzungsplan fiir Berlin aus dem Jahre 1960 gilt als ibergeleiteter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch und sefzt fiir das Plangebiet als Artf der baulichen Nuf-
zung ein Allgemeinen Wohngebiet sowie als Nutzungsmaf3 die Baustufe Il/2 fest. Die Nachfrage
nach bezahlbaren Wohnraum ist in Berlin sehr hoch. Der Bebauungsplan 8-100 dient der Arron-
dierung glinstig erschlossener Wohngebiete und der Wiedernutzbarmachung ungenutzter Fld-
chen. Dadurch wird neuer Wohnraum fir circa 170 Wohneinheiten mif Mieforeis- und Belegungs-
bindung geschaffen und den beiden landespolitischen Zielen Schaffung von Wohnraum sowie In-
nen- vor Auflenentwicklung Rechnung gefragen. Da das stéddfebauliche Konzept mit den geplan-
fen 3- bis 4-geschossigen Wohngebduden eine hbhere Grund- und Geschossfldchenzahl als der
Baunutzungsplan vorsieht, ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich.

Die Einhaltung der Abstandsfldchen zwischen den Gebduden wurde in der Machbarkeitsstudie
gewdhrleistet und wird im weiteren Verfahren bei der Festsetzung der Baufenster beriicksichtigt.
Die geplanten 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude kénnen unter Wiirdigung nachbarlicher Infe-

ressen mit ausreichend Abstand zum Besfand realisiert werden.

AuBerung 12.2 - Stellplétze

3) Es sollen rund 170 Wohnungen entstehen, aber nur 80 Stellpldtze, da es in der Umge-

bung jetzt schon keine Parkpldtze in ausreichendem Rahmen gibt, stellt sich die Frage,
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wo die restlichen Fahrzeuge bleiben sollen? Bei 170 Wohneinheiten ist mit mindestens
170 zusdatzlichen Fahrzeugen zu rechnen. Die Parkplatzproblematik ergibt sich auch aus
der Tatsache, dass das Krankenhaus Neukolln in direkter Nachbarschaft ist und es dort
auch zu wenige Parkpldtze gibt. Durch die fehlenden Parkplatze werden die kleinen Ne-
benstraf3en komplett liberlastet und es bleibt nur das nicht erlaubte Parken auf den Geh-
wegen, was bedeutet, dass gerade dltere Leute mit Rollatoren und Familien mit Kinder-
wagen die Gehwege, die oftmals nur auf einer Seite vorhanden sind, ein sicheres Laufen

unmoglich macht. Wie gedenkt das Bezirksamt Neukdlln dieses Problem zu [6sen?

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Den Anfteil des moforisierfen Kfz-Verkehrs zu begrenzen, stellf ein klimaschiifzendes Potenzial in
der verbindlichen Bauleitplanung dar. Anlass dessen bildet eine nachhaltige, verkehrsvermei-
dende Stadfmobilitdt, die verkehrsbedingte Treibhausgas-Emissionen reduzieren und das Berliner
CO:s-Reduktionsziele bis 2045 nach dem EWG Bln gewdhrleisten soll. Die Einspareffekte im Ver-
kehrsbereich sind stark abhdngig vom Verkehrsverhalfen, welches durch die zur Verfligung sfe-
henden Mobilitétsangebote und die Zahl der Kfz-Stellpldtze beeinflusst wird".

Eine Stellplatzverordnung existiert in Berlin nicht, aber neue Stellplditze fiir Pkws sind im Hoch-
spannungsweg geplant. Aufgrund des anteiligen sozialen Wohnungsbaus wird mif einem reduzier-
fen Kfz-Besifz gerechnel. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das StralBennefz, auch bei einer Er-
richtung von rund 170 Wohneinheiten, ausreichend dimensioniert (vgl. Abwégung zu Stellung-
nahme 2.1). Den Verkehr aus der umgebenden Bestandsbebauung z. B. am Schirmvogelweg zu
regeln, ist weder Aufgabe noch Inhalf des Bebauungsplans. Unfersuchungen zum Verkehr und

zum Ldrm sind im weiteren Verfahren vorgesehen.

AuBerung 12.3 - Immissionsschutz (Larm); Verkehrssicherheit

4) Durch die stark zunehmende Anzahl an Autos steigt auch in den umliegenden Neben-

straf3en die Larmbeldstigung erheblich. Besonders der Schirmvogelweg und der Ortolan-
weg wird dann zu einer Durchgangsstrafle zur Autobahn und in Richtung Treptow, da die
Fahrzeuge zur Johannisthaler Chaussee miissen. An den Ausfahrten aus den Nebenstra-

3en (Birkhuhnweg und Ortholanweg) zur Johannisthaler Chaussee kommt es dann regel-

mafig zu Stau und somit zu einer erhohten Umweltbelastung, da der Verkehr nicht abflie-
3en kann. Besonders der Schirmvogelweg ist der direkte Fuf3weg zur Oskar-Heinroth-

Grundschule. Die Kinder sind dann durch den erhéhten Autoverkehr gefdhrdeter, was

1 SenSBW (2023): KLIMASCHUTZ UND BEBAUUNGSPLANUNG. Ein Leitfaden zu energierelevanten Zusatz-
anforderungen unter Nutzung des Instrumentariums des Baugesetzbuches.
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dann zur Folge haben kann, dass die Eltern die Kinder mit den Autos zur Schule fahren

und noch mehr Autoverkehr wahrscheinlich ist.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist das Straflennefz, auch bei einer Errichfung von rund 170
Wohneinheiten, ausreichend dimensioniert (vgl. Abwégung zu Stellungnahme 2.1). Entsprechend
der Integrierten Mehrfachbelastungskarte aus dem Umwelfgerechtigkeitsatlas von 2021/22 fiir
das Land Berlin liegt das Plangebiet in einem einfach belasteten Planungsraum. Die Umwelfge-
rechtigkeit basiert im Wesentlichen auf den vier Umweltindikatoren Ldrmbelastung, Luftbelastung,
thermische Belasfung und Griinfléchenversorgung.

Untersuchungen zum Verkehr und zum Schallschutz sind nach der friihzeifigen Behérdenbefeili-

gung vorgesehen.

AuBerung 12.4 - Geldndehshe

5) Das Bebauungsgebiet ist stark abfallend. Wie soll da die Bebauung erfolgen? Aus dem
Bebauungsplan ist dies nicht zu erkennen. Wird das tiefer liegende Geldnde aufgeschiit-
tet oder das hoher liegende Geldnde abgetragen? Wenn das tiefer liegende Geldnde
aufgeschiittet wird, teilt sich die Frage was mit den angrenzenden Grundstiicken ist?
Diese grenzen ja ebenerdig an die Kolonie an der tiefsten Stelle. Das Baugrundstiick hat
von dem Hochspannungsweg aus bis zu den Grundstiicken Schirmvogelweg rund 3m H6-

hendifferenz.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die innere ErschlieBung der Grundstiicke mit méglicherweise einer Erdaufschiitfung wird im weite-
ren Verfahren geklért. Nach derzeitigem Kenninisstand aus der ALKIS Berlin besteht eine Hohen-
differenz von 20 cm zwischen Hochspannungs- und Schirmvogelweg und ein Gefdlle von 70 cm

vom Laubsdnger- zum Orfolanweg.

AuBerung 12.5 - Baugrund

6) In dem Gebiet ist der Grundwasserspiegel sehr hoch. Fiir die Bebauung wird das
Grundwasser eventuell abgepumpt. Viele Hduser um das Bebauungsgebiet sind jedoch
Alte Bauten (aus dem Jahr 1936). Wenn nun das Grundwasser gesenkt wird, fehlt den
Hdusern der Gegendruck gegen die Bodenplatte und die Hauser kdnnen sich senken. Auf
der anderen Seite bedeuten die Neubauten in dem Umfang einen erheblichen Druck auf

das Grundwasser, was zu einer Verdrdngung fiihrt und das Wasser in die Umgebung
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driickt, was zu Folge hat, dass die Hduser dann ,,im Wasser" stehen. Wie soll das verhin-

dert werden?

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
Baugrunduntersuchungen werden durchgefiihrt und eine hydrogeologische Einschétzung wird im

weiteren Verfahren veranlasst.

AuBerung 12.6 - Beweissicherungsverfahren

7) Um den Bau durchzufiihren miissen die Baufahrzeuge auch zu der Baustelle fahren.
Das bedeutet, dass schwere Laster durch die engen kleinen Straf3en fahren. Die Folge
sind starke Erschiitterungen an den Bestandshdusern, was zu Beschddigungen fiihrt. Um
die Erschiitterungen nachzuweisen und Schdden zu vermeiden, miissen Messpunkte an
den Hdusern angebracht werden. Wer kommt fiir die Kosten und die Folgeschdden auf?
Wenn keine Messpunkte angebracht werden, ist ein Nachweis, dass die Schdden durch
die Baufahrzeuge verursacht wurden sehr problematisch und es kommt zu langwierigen
Prozessen, die nicht nur kostenintensiv, sondern auch psychisch eine hohe Belastung be-

deuten.

Abwdgung

Die Auflerungen werden zur Kenntnis genommen.
/m an die Baumafinahmen angrenzenden Bereich wird die Vorhabenirdgerin ein enfsprechendes
Beweissicherungsverfahren vor Baubeginn der jeweiligen Bauabschnitte durchfihren. Diese Rege-

lung ist nicht Bestandfeil des Bebauungsplanverfahrens. (vgl. Abwégung zu Stellungnahme 3.2)

AuBerung 12.7 - ErschlieBung Kita

8) Es wird vom Ortolanweg aus eine Kita fiir 100-150 Kinder gebaut. Das bedeutet, dass
nicht nur die Kinder aus dem Neubau die Kita besuchen werden, sondern auch aus der
Umgebung. Wie sieht ein Verkehrskonzept aus, dass die Strafie nicht durch die Eltern im

Chaos versinkt, die lhre Kinder in den Kindergarten bringen?

Abwdgung

Die AufBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die ErschlieBung der Kita wird im weiteren Verfahren konkrefisiert.

AuBerung 12.8 - Artenschutz (Faunistische Kartierungen)

9) Auf dem Koloniegeldnde befinden sich Nachtigallen, Fledermause und Amphibien, die
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dort ihren Lebensraum haben. Auferdem befindet sich dort ein grofier Fuchsbau, in dem
regelmdaflig Junge zur Welt kommen. Des weitem ist von ,,Ungeziefer" wie Ratten und an-
deren Tieren auszugehen. Wie wird gewdbhrleistet, dass die angrenzenden Grundstiicke
dann nicht von einer Plage iiberzogen werden. Uber eine konkrete und zielgerichtete Stel-
lungnahme wiirde ich mich sehr freuen, um Bedenken auszurdumen. Da eine Biirgerbetei-
ligung gewlinscht wird, bin ich gespannt, ob es sich nicht nur um leere Worthiilsen han-
delt, was leider von der Politik ja schon mehrfach bewiesen wurde, oder ob die Bedenken

wirklich ernst genommen werden und in das Konzept eingearbeitet werden.

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.
Die faunistischen Kartierungen werden innerhalb der ndchsten Vegetationsperiode durchgefiihrt
und die Ergebnisse werden im Umweltbericht beriicksichtigt. Die Bedenken einer Raftenplage auf-

grund des Bauvorhabens sind nicht nachvollziehbar.

Schreiben 13 vom 18.12.2023

AuBerung 13.1 - Natur- und Bodenschutz

1. Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind als direkte Anwohner [...] unmittelbar von dem geplanten Bauvorhaben betrof-
fen. Nach Sichtung der ausliegenden Unterlagen haben wir dazu folgende Einwendungen

und Vorschldge wie folgt:

Einwand: Das Areal ist als ausgewiesenes ,,Niedermoor” als Bauland nicht geeignet. Ein
okologisch extrem wertvolles Kleinbiotop wiirde durch die Bebauung zerstort. Schiitzens-

werte Flora und Fauna geht fiir immer verloren.
Lésung: Diese Flachen sollten als Griinflachen fiir den Bezirk erhalten bleiben.

Abwdgung

Die AuBBerungen werden zur Kenntnis genommen und die Belange des Umwelt- und Naturschutzes
im Bebauungsplan enfsprechend ihrer Gewichfung beriicksichtigt. Ein Umweltbericht mif umfas-
senden Aussagen zum Thema wird erstellt und eine Eingriffsbilanzierung durchgefiihrt.

Aufgrund der angestrebfen Schaffung eines differenzierfen Wohnraumangebots wird von einem
Eingriff in Natur und Landschaft gleichwohl nicht abgesehen und der Belang zuriickgesftellt. Be-
zahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist ein landespolitisches Ziel, dem im Bebauungsplanverfahren
8-100 entsprochen wird (vgl. Abwcigung zu Stellungnahme 4.2). Gleichzeitig wird der Baumbe-
stand im Hochspannungsweg langfristig gesicherf und im weiteren Verfahren werden Festsefzun-

gen zur Fassaden-, Dachbegriinung bzw. in der Ausbildung als Refentionsdach sowie zur Begrii-
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nung des Grundstiicks gepriift, um negative Auswirkungen der Planung zu vermeiden und zu ver-
mindern. Beispielsweise kénnen durch die Verpflichfungen zu Baumpflanzungen Lebensrdume fiir
Tiere und Pflanzen im Plangebiet erhalfen und geschaffen werden. Weiterhin werden Festsefzun-
gen zu freffen sein, die sicherstellen, dass der natiirliche Wasserkreislauf im Plangebiet durch

Riickhalfung und Versickerung erhalfen bleibft.

AuBerung 13.2 - Beweissicherungsverfahren

2. Einwand: Baumafinahmen fiihren zu einer starken Absenkung des Grundwasserspie-
gels. Umliegende Gebdude werden dadurch mit Sicherheit Setzungsschaden erleiden.
Auch der umliegende, Jahrzehnte gewachsene, Baumbestand wird mdglicherweise ab-

sterben.

Losungsvorschlag: Reparatur- und Entschddigungsleistungen fiir angrenzende Wohnge-

bdude und Grundstiicke einplanen.

Abwdgung

Die AuBBerungen werden zur Kenntnis genommen.
Im an die Baumafinahmen angrenzenden Bereich wird die Vorhabenfrdgerin ein enfsprechendes
Beweissicherungsverfahren vor Baubeginn der jeweiligen Bauabschnitte durchfihren. Diese Rege-

lung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens. (vgl. Abwéigung zu Stellungnahme 3.2)

AuBerung 13.3 - ErschlieBung; Stellplatze

3. Einwand: Verkehrstechnisch ist bei 160 Wohnungen mit etwa 250 (ca. 1,5 Fahrzeuge je
Haushalt) neuen Pkw zu rechnen, was absolut nicht iiber die engen StraBen Laubsanger-
weg, Birkhuhnweg und Hochspannungsweg zu bewdaltigen ist. Alle genannten Strafien sind

in jeweiliger Richtung nur einspurig zu befahren!
Lésungsvorschlag: keiner

4, Einwand: Die zusatzlich generierten Verkehrsbewegungen (wahrscheinlich mehrere
Hundert am Tag!) fiir die Kita, Lieferdienste, Handwerkern etc. bringt den Verkehr auf den
nur einspurig zu nutzenden Zufahrtstraf3en zum Erliegen bzw. stellt damit eine unzumut-
bare Belastung fiir Altanwohner da. Auch entferntere Anwohner werden davon betroffen

sein.
Lésungsvorschlag: keiner

5. Einwand: Der umliegende Parkraum wird heute schon ab 6:30 Uhr vollstdndig durch
die Arbeitnehmer, Auszubildenden und Besucher des nahe gelegenen Krankenhauses
Neukdlln zusdtzlich blockiert. Damit ist auch fiir den gegenldaufigen Verkehr die Ausweich-

moglichkeit minimiert bzw. nicht mehr vorhanden.
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Losung: keine bekannt

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Den Anteil des moftorisierfen Kfz-Verkehrs zu begrenzen, stellf ein klimaschiifzendes Potenzial in
der verbindlichen Bauleifplanung dar. Anlass dessen bildet eine nachhalfige, verkehrsvermei-
dende Stadfmobilitdt, die verkehrsbedingte Treibhausgas-Emissionen reduzieren und das Berliner
CO»-Reduktionsziele bis 2045 nach dem EWG Bin gewdhrleisten soll. Die Einspareffekte im Ver-
kehrsbereich sind stark abhdngig vom Verkehrsverhalten, welches durch die zur Verfiigung stfe-
henden Mobilitdtsangebote und die Zahl der Kfz-Stellplétze beeinflusst wird".

Eine Stellplatzverordnung existiert in Berlin nicht, aber neue Stellpldfze fiir Pkws sind im Hoch-
spannungsweg geplant. Aufgrund des anfteiligen sozialen Wohnungsbaus wird mit einem reduzier-
ten Kfz-Besitz gerechnef.

Den Verkehr aus der umgebenden Besfandsbebauung zu regeln, ist weder Aufgabe, noch Inhalf
des Bebauungsplans. Nach derzeitigem Kenninisstand ist das Stra3ennetz, auch bei einer Errich-
tung von rund 170 Wohneinheiten, am Laubsdnger-/Birkhuhnweg ausreichend dimensioniert (vgl.
Abwdégung zu Stellungnahme 2.1). Untersuchungen zum Verkehr und Schallschutz werden im wei-

feren Verfahren veranlasst.

AuBerung 13.4 - Stdadtebauliche Dichte (Geschossigkeit)

6. Einwand: Die Bebauung mit 4 Stockwerken verstof3t gegen die bestehende Bauplanung
mit maximal 2 Stockwerken. Die Bebauung greift damit massiv in die bestehende Wohn-
struktur ein. Darliber hinaus sind auch fiir das Kleinklima (u.a. Beschattung) grof3e Nach-

teile zu befiirchten.
Losungsvorschlag: Bebauung mit maximal || Stockwerken planen.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die Nachfrage nach bezahlbaren Wohnraum ist in Berlin sehr hoch. Mit der Schaffung von Wohn-
raum wird im dem Bebauungsplanverfahren 8-100 einem wichtigen landespolitischen Ziel ent-
sprochen. Zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiet mit einer hbheren Geschossfldchenzahl
als der Baunutzungsplan vorsiehi, ist ein Bebauungsplanverfahren durchzufihren.

Die geplanten 3- bis 4-geschossigen Wohngebdude kénnen im Plangebief unter Wiirdigung

1 SenSBW (2023): KLIMASCHUTZ UND BEBAUUNGSPLANUNG. Ein Leitfaden zu energierelevanten Zusatz-
anforderungen unter Nutzung des Instrumentariums des Baugesetzbuches.
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nachbarlicher Inferessen mit ausreichend Abstand zum Bestand realisiert werden. Bei der Festle-
gung des Nutzungsmafes und der offenen Bauweise wurde das bestehende Ein-/Zweifamilien-

hausgebiet als auch der Mehrgeschosswohnungsbau am Wendehalsweg beriicksichtigt.

AuBerung 13.5 - Planungsziel

Grundsatzlich sind wir als Umweltbewusste Biirger nicht von der Notwendigkeit dieses
Bauvorhabens liberzeugt. Alternative Fldchen, die bautechnisch und dkologisch besser
geeignet sind, stehen dem Bezirk wahrscheinlich noch zur Verfligung. Wir hoffen, dass un-
sere Einwénde ernst genommen werden, ggf. unsere Lsungsvorschlége zu Anderungen in

die Planungen mit aufgenommen werden.

Abwdgung

Die Ablehnung des Vorhabens wird zur Kennitnis genommen. (vgl. Abwégung zu Stellungnahme
13.1)

Schreiben 14 vom 18.12.2023

AuBerung 14.1 - Offentliche Auslegung

Sehr geehrte Frau [...], aufgrund einer Auslandsreise habe ich leider den sehr kurzen Zeit-
raum der friihzeitigen Biirgerbeteiligung ,,verpasst”, um Einwendungen gegen das ge-
plante Bauvorhaben vorzubringen. [...]

Kdnnen Sie mir bitte mitteilen, fiir welchen Zeitraum die 6ffentliche Auslegung geplant ist.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch wird fiir Sommer 2025 ange-
strebt.

Schreiben 15 vom 18.12.2023

Auerung 15.1 - Ehemaliges Bebauungsplanverfahren

Sehr geehrte Damen und Herren, als Anwohner, Grundstiickseigentimer und Biirger des
Bezirks Neukdlln hatte ich bereits mit Schreiben vom 5.9.2012 und vom 24.10.2017 er-
hebliche Bedenken gegen die damals geplante Bebauung der Kleingartenkolonie "Flie-
dergrund" geduf3ert. Kopie meines Schreibens vom 24.10.2017 flige ich bei und mache

beide Schreiben zum Gegenstand meiner jetzigen Stellungnahme.

Abwdgung

Die AufBerung wird zur Kenntnis genommen.

Mit dem Beschluss vom 25.08.2020 wurde ein eigenstdndiges Verfahren mit der Aufstellung des

Bezirksamtsvorlage
Bebauungsplan 8-100 Seite 51 von 56



STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

Bebauungsplans 8-100 begonnen und das angesprochene Bebauungsplanverfahren XIV-130e
aus verfahrensékonomischen Griinden eingestellt. Das Projekt wurde gestoppt, als der Unferaus-
schuss Vermégen des Abgeordnetfenhauses von Berlin 2018 aufgrund der gednderfen Liegen-
schaftspolitik des Landes dem Verkauf des landeseigenen Grundstiicks an einen privaten Anbiefer
nicht zustimmfte. Dieser Umstand erméglicht nun die Fldichen entsprechend des heutigen Bedarfs
an Wohnfldche und der Anforderung an die sparsame Bodennutzung und integrierte Klimaanpas-

sung zu entwickeln.

AuBerung 15.2 - Grundwasserspiegel

Zur Vermeidung von Wiederholungen mochte ich hier nochmals auf die wesentlichen Ge-
sichtspunkte meiner Stellungnahme eingehen:

Die bestehende bzw. sich verschdrfende Grund- und Schichtenwassersituation wurde bis-
lang nicht berlicksichtigt. Es ist davon auszugehen, dass die geplante Abschaltung der
Brunnengalerie Glockenblumenweg einen weiteren Anstieg des Grundwasserspeigels
auch im Bereich "Fliedergrund" zur Folge haben diirfte. Von einem derzeitigen Anstieg
des Grund- und Schichtenwassers ist angesichts der zunehmenden Durchfeuchtungen von
Kellerwdnden und -bdden bereits jetzt auszugehen.

Soweit in dem Baugrundgutachten von Dipl.-Ing. Heiss vom 14.2.2013 Ausfiihrungen zu
der Grundwassersituation gemacht werden, spricht der Gutachter "von auf3en driicken-
den und aufstauenden Sicherwasser" (S. 16) und empfiehlt entsprechende Abdichtungen,
alternativ die Herstellung einer "Weissen Wanne".

Aufgrund der Ausfiihrungen in dem Baugrundgutachten, das von "relativ flurnahen Grund-
wasser" spricht (S. 11), liegt es nahe, ein neues Baugrundgutachten in Auftrag zu geben,
da die Grundwassersituation sich in den vergangenen 10 Jahren eher verschlechtert ha-
ben diirfte. Es kommt hinzu, dass nunmehr eine viel massivere Art der Bebauung als 2013

geplant ist.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.
Baugrundunfersuchungen werden durchgefiihrt und eine hydrogeologische Einschéfzung wird im

weiteren Verfahren veranlasst.

AuBerung 15.3 - Beweissicherungsverfahren

Ein neues Baugrundgutachten miisste, was in dem Gutachten von 2013 nicht beriicksich-
tigt wurde, auch der Frage nachgehen, inwieweit die Bebauung der Flache "Fliedergrund”
mit mehrgeschossigen Mietshdusern zu einem Ausweichen des Grund- und Schichtenwas-

sers in die angrenzenden Fldchen und in die dort errichteten Gebdude fiihren kann. Ich
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weise ausdriicklich darauf hin, dass der Schutz des Eigentums der Nachbarn zu beriick-
sichtigen ist. Eine Beeintrdchtigung der Bestandsbauten durch die Errichtung neuer Ge-
bdude kann keinesfalls hingenommen werden.

Ich erwarte, dass Sie im Rahmen einer Abwagung offentlicher und privater Belange nach
§ 1 BauGB die Belange der Anrainer des Plangebiets in angemessener Weise beriick-
sichtigen. Hierzu gehort es, die bestehende Grund- und Schichtenwassersituation und die
mit der Bebauung sich ergebenden Auswirkungen auf die benachbarten Fldchen einer

Untersuchung zu unterziehen, bevor es zu einer Festsetzung des Bebauungsplans kommt.

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.
/m an die Baumafinahmen angrenzenden Bereich wird die Vorhabenirdgerin ein enfsprechendes
Beweissicherungsverfahren vor Baubeginn der jeweiligen Bauabschnitte durchfihren. Diese Rege-

lung ist nicht Bestandfeil des Bebauungsplanverfahrens. (vgl. Abwégung zu Stellungnahme 3.2)

AuBerung 15.4 - Ausgangslage

Mit Schreiben vom 5.9.2012 hatte ich bereits als Anwohner, Grundstiickseigentiimer und
Biirger des Bezirks Neukélln erhebliche Bedenken gegen die geplante Bebauung der
Kleingartenkolonie ,,Fliedergrund” in Berlin-Buckow geduflert.

Nunmehr wird der Bebauungsplan in iberarbeiteter Form erneut im Rahmen der Biirger-
beteiligung vorgestellt.

Ohne nochmals auf die schon in meinem Schreiben vom 5.9.2012 dargestellten Prob-
leme eingehen zu wollen, ist festzustellen, dass zwar im Hinblick auf verschiedene Ge-

sichtspunkte eine Verbesserung zu der urspriinglichen Planung herbeigefiihrt wurde.

Abwdgung

Die AuBerung stellt den Sachverhalt beim eingestellten Bebauungsplanverfahren XIV-130e dar,

aber keine abwdgungsrelevanten Inhalte fir den Bebauungsplan 8-100.

AuBerung 15.5 - Grundwasserspiegel

Nicht ausreichend beriicksichtigt wurde die bestehende bzw. sich verscharfende Grund-
wassersituation, die durch die Stilllegung des Wasserwerks Johannisthal geschaffen
wurde und im Falle der - nach derzeitigem Stand - noch geplanten Abschaltung der Brun-
nengalerie Glockenblumenweg zu einem weiteren Anstieg des Grundwassers nicht nur im
Bereich des sog. Blumenviertels sondern auch im nérdlich angrenzenden Bereich, zu dem
auch der Fliedergrund gehort, fiihren wird.

Zu dem ,,Orientierenden Baugrundgutachten" von Herrn Dipl.-Ing. Heiss vom 14.2.2013,
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das die Grundlage fiir die Ausfiihrungen des Bebauungsplanentwurfs hinsichtlich der hyd-
rologischen Situation darstellt, ist grundsatzlich zu sagen, dass dieses nunmehr 4 %2 Jahre
alte Gutachten mit Sicherheit nicht den aktuellen Stand der Grundwassersituation wider-
gibt und insoweit nur begrenzt fiir die Begriindung des jetzt zur Umsetzung anstehenden
Bebauungsplans herangezogen werden kann. Angesichts der in den vergangenen Jahren
seit 2012 zunehmenden Durchfeuchtungen von Kellerbéden und - wénden im Bereich der
Bauten um den Fliedergrund ist von einem Ansteigen des Grundwasserstandes im Bereich
Fliedergrund, der deutlich niedriger liegt als der grofite Teil der umgebenden Grundstii-
cke, auszugehen.

In dem Gutachten von Dipl.-Ing. Heiss wird ausgefiihrt, dass ,,das Grundwasser mit einem
Flurabstand von 1,5 m bis 2 m zwischen NHN +32 m und +33 m" anstehe(S.11). Auf S.16
des Gutachtens wird eine Abdichtung gem. DIN 18195 - 6, ,,Bauwerksabdichtungen - Teil
6 Abdichtungen gegen von auflen driickendes Wasser und aufstauendes Sickerwasser,
Bemessung und Ausfiihrung" empfohlen. Alternativ sollten Auflenwdnde und die Boden-
platte mit wasserundurchldssigem Beton ,,Weisse Wanne" hergestellt werden.

Damit wird bereits aufgrund des Gutachtens von Dipl.-Ing. Heiss deutlich, dass im Bereich
des Fliedergrunds sowohl bei der Erstellung von Gebduden als auch in der sich an die Er-
stellung anschlief3ende Zeit mit Problemen aufgrund des ,,relativ flurnahen Grundwassers"
(S.11 Gutachten) zu rechnen ist. Aufgrund dieser Aussagen des Gutachtens, die fiir die
Ausflihrung der Sputen im Bereich des zu Plangebiets von entscheidender Bedeutung
sind, hatte es nahe gelegen, vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens ein aktuelles
Baugrundgutachten anzufordern, das moglicherweise auf die hydrologische Situation
hatte beschrdnkt werden kénnen, um den derzeitigen Stand der Grundwassersituation zu
erkunden und damit zur Frage der Bebaubarkeit des Plangebiets eine aktuelle Aussage
zu erhalten.

Uberhaupt nicht untersucht wurde, inwieweit sich die geplante Bebauung des Flieder-
grunds auf die umgebenden Fldchen auswirken konnte. Insoweit wdre der Frage nachzu-
gehen gewesen, inwieweit die Gefahr besteht, dass durch den Bau einer erheblichen Zahl
von Ein- und Mehrfamilienhdusern (mit Kellern) Wasser an die angrenzenden Flachen ab-
gegeben wird und in den Gebduden der benachbarten Grundstiicke (zu weiteren) Feuch-
tigkeitsschdden fiihren kann. Hierbei ware auch zu berlicksichtigen gewesen, dass der Be-
reich des Fliedergrunds durch die geplante Bebauung nun kiinftig nur noch beschrdankt als
Versickerungsflache zur Verfiigung steht. Auf das Erfordernis einer Einbeziehung mégli-
cher Auswirkungen des Bebauungsplans auf die umliegenden Fléachen, insbesondere zu
der Wassersituation, hatte ich bereits mit meinem Schreiben vom 5.9.2017 hingewiesen.

Ich erwarte, dass Sie die im Rahmen einer umfassenden Abwdgung der 6ffentlichen und
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privaten Belange i.S.v. § 1 Abs. 6 BauGB die Belange der Anwohner des Plangebiets in
angemessener Weise beriicksichtigen. Hierzu gehort es, die bestehende Grundwassersitu-
ation und die Auswirkungen der mit der durch den Bebauungsplan ermdglichten Bebau-
ung des Plangebiets auf die benachbarten Fldchen einer Untersuchung zu unterziehen,

bevor es zu einer Festsetzung des Bebauungsplans kommt.

Abwdqung
Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen.

Eine Baugrundunfersuchung sowie eine hydrogeologische Einschdfzung werden im weiteren Ver-

fahren veranlasst. (vgl. Abwdgungen zu Stellungnahmen 15.2 und 15.3)

5. Entscheidung zur Weiterfilhrung des Bebauungsplanverfahrens

Die Abwdgung der im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geduBerten An-
regungen fiihrt zu keinen Anderungen der Planungsziele fiir den Bebauungsplan 8-100.
Als Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird festgehalten, dass grund-
legende Anderungen des bisherigen stddtebaulichen Konzeptes derzeit nicht notwendig

werden.

Im Rahmen der Vorbereitung des Bebauungsplanentwurfes zur friihzeitigen Behdrdenbe-
teiligung wurden die Planinhalte nochmals gepriift und festgestellt, dass die der Mach-
barkeitsstudie des stadtebaulichen Konzeptes entnommenen Nutzungsmafle (GRZ 0,3,
GFZ 0,9), die auch der BA-Vorlage Nr. 187/20 zur Aufstellung des Bebauungsplanes 8-
100 zu Grunde lagen, auf Basis der gesamten Grundstiicksfldche einschliefllich der Priva-
ten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ermittelt wurden. Fiir die korrekte
Ermittlung der Nutzungsmafle wird jedoch nur die Grundstiicksflache des Baugebiets
ohne die Verkehrsflache herangezogen. Da die Umsetzung der Machbarkeitsstudie (3-
bis 4-geschossige Wohngebdude mit einer Geschossfléche von rund 15.300 m?) weiterhin
das Planungsziel bleibt, ergibt sich bei der korrekten Ermittlung der Nutzungsmafie eine
Erhéhung der GFZ auf 1,1, wdhrend die GRZ unverdndert bei 0,3 verbleibt. Die Grund-
ziige der Planung werden hierdurch nicht beriihrt. Die Entwickelbarkeit aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes ist weiterhin gegeben; den Entwicklungsgrundsdtzen
des Flachennutzungsplanes entsprechend bleiben Funktion und Wertigkeit der Baufldchen

weiterhin gewahrt.

Die Planungsziele des Bebauungsplanentwurfs werden entsprechend konkretisiert. Die

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Referat | C wird liber die er-
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folgte Planinhaltskonkretisierung unterrichtet. Der Bebauungsplanentwurf wird mit der ge-
dnderten GFZ von 1,1 zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher

Belange gemdf3 § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch vorbereitet.

6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBL.2023 | Nr. 394);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. Novem-
ber 1999 (GVBL. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Oktober 2022 (GVBI. S.
578).

Jochen Biedermann
Bezirksstadtrat
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