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Entwurf zum Bebauungsplan XIV-172-1 fiir die
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Berichterstatter: Bezirksstadtrat Jochen Biedermann

Beschlussentwurf:

Nach Riicksendung des Bebauungsplans XIV-172-1 durch die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen vom Anzeigeverfahren gemdaf3 § 6 Absatz 2
AGBauGB wurde der Bebauungsplan auf Grund von Beanstandungen wiederholt

ausgelegt.

Das Bezirksamt beschlief3t, die aus der Anlage ersichtliche Vorlage der

Bezirksverordnetenversammlung zur Beschlussfassung vorzulegen.

Begriindung und

Rechtsgrundlagen: siehe Anlagen

Jochen Biedermann
Bezirksstadtrat



- Drucksachen
) @ der Bezirksverordnetenversammlung Neukélln von Berlin
XX. Wahlperiode

Sitzung am:
Drs. Nr.: /
Lfd. Nr.:

Vorlage zur Beschlussfassung

Bebauungsplan XIV-172-1 (,,Rudower Strafle 184 B - D¥)

Die Bezirksverordnetenversammlung mége beschlief3en:

Der vom Stadtentwicklungsamt -Fachbereich Stadtplanung- aufgestellte Bebauungsplan
XIV-172-1 vom 31.1.2024 fiir das Grundstiick Rudower Straf3e 184 B - D im Bezirk Neukdlln,
Ortsteile Gropiusstadt und Buckow sowie der Entwurf der Rechtsverordnung lber die
Festsetzung des Bebauungsplans XIV-172-1 (siehe Anlage) werden nach § 6 Absatz 3
Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 578), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 11.
Dezember 2024 (GVBL. S. 614) gedndert worden ist, beschlossen.

Der Bebauungsplan soll vom Bezirksamt gemaf3 § 6 Absatz 3 Gesetz zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs als Rechtsverordnung festgesetzt werden und tritt am Tage nach der

Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft.

b) Gleichzeitig beschlief3t die Bezirksverordnetenversammlung die Ergebnisse der 6ffentlichen

Auslegungen, wie unter Punkt Il 4.3/4.4 der anliegenden Begriindung beschrieben.

c) Nach Festsetzung des Bebauungsplans XIV-172-1 ist der Bezirksverordnetenversammlung

eine Mitteilung zu machen.

Berlin-Neukolln, den

Hikel Biedermann
Bezirksbiirgermeister Bezirksstadtrat



Text der Rechtsverordnung

Verordnung
liber die Festsetzung des Bebauungsplans XIV-172-1
im Bezirk Neukolln, Ortsteile Gropiusstadt und Buckow

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist, in Verbindung mit
§ 6 Absatz 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBL. S. 578), dass zuletzt
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBL. S. 614) gedindert worden ist, verordnet das Bezirksamt Neukélln von
Berlin:

§1

Der Bebauungsplan XIV-172-1 vom 31. Januar 2024 fiir das Grundstiick Rudower Straf3e 184 B - D im Bezirk Neukélln, Oristeile
Gropiusstadt und Buckow, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der fiir die Vermessung zustdndigen Abteilung des Bezirksamtes, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplans kdnnen bei der fiir die Stadtplanung zusténdigen Abteilung des Bezirksamtes kostenfrei eingesehen
werden.

§3

Auf die Vorschriften iber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Félligkeit etwaiger Entschddigungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschédigungsanspriichen bei nicht fristgeméfBer Geltendmachung (8§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
§4

(1)  Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

2.  eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Ver-
hdltnis des Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans,

3.  nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mdngel des Abwégungsvorgangs und

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung schriftlich gegeniiber dem Bezirksamt Neukélln von
Berlin unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend,
wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetzbuchs beachtlich sind. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist werden die in
Satz 1 Nummer 1 bis 3 und Satz 2 genannten Verletzungen oder Fehler gemdf3 § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und die in
Satz 1 Nummer 4 genannte Verletzung gemdf3 § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2)  Absatz 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.
§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Berlin, den .....coeveeenee

Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Bezirksbiirgermeister Bezirksstadtrat
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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

2.1

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Bezirksamt Neukélln hat am 24.09.2019 fiir Teilfldchen des Grundstiicks Rudower
Straf3e 184 im Bezirk Neukdlln, Ortsteile Gropiusstadt und Buckow den Bebauungsplan
XIV-172-1 aufgestellt.

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes XIV-172-1 war die Ubergabe von
Teilflachen des landeseigenen Grundstiickes Rudower Strafle 184 an die landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft (degewo) zwecks Errichtung von Wohnungen und Modularen

Unterkiinften fiir Flichtlinge.

Nach dem Neubau eines Schulgebdudes auf dem siidwestlich angrenzenden
Grundstiick und dem Umzug der Lise-Meitner-Schule (Oberstufenzentrum) im Herbst
2019 wurde das flinfgeschossige Bestandsgebdude im Plangebiet seit Oktober 2021

abgerissen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplanes
XIV-172. Dieser Bebauungsplan setzt fiir das Grundstiick Rudower Strafie 184 B - D eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Bildungszentrum“ fest, womit Anlagen
fur kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke zul&ssig sind. Die Zufahrt
von der Rudower Strafle ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans ist erforderlich, da die Entwicklung von
Wohnungsbau auf einer festgesetzten Gemeinbedarfsfléche nicht zul&ssig ist. Somit ist
ein Planerfordernis im Sinne von § 1 Absatz 3 Baugesetzbuch gegeben.

Mit dem Bebauungsplan XIV-172-1 soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir
dringend bendtigten Wohnungsbau geschaffen werden.

Nach der Ubergabe landeseigenen Grundstiickes an die landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft (degewo) wurde das Grundstiick neu geordnet und fiir das
neu gebildete Grundstiick neue Grundstiicksnummern beantragt. Das Grundstiick wird
fortan unter der Adresse Rudower Straf3e 184 B-D gefiihrt. Der Titel des

Bebauungsplans wurde entsprechend angepasst.

Beschreibung des Plangebietes
Stadtrdumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich an der Grenze der Ortsteile Gropiusstadt, Buckow und
Rudow. Es ist stadtrdumlich Bestandteil der Groflwohnsiedlung Gropiusstadt und der im

Ubergangsbereich zu den angrenzenden Ortsteilen Buckow und Rudow angeordneten
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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

2.2

2.3

Gemeinbedarfseinrichtungen, fiir die im Rahmen der Entwicklung des Campus Efeuweg
eine Neuordnung erfolgt. Norddstlich und siidéstlich angrenzend befinden sich
vorwiegend Einfamilienhausgebiete mit bis zu zweigeschossigen Wohngebduden sowie
einzelne Wohn- und Geschdftshduser, bis zu dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und
Einzelhandelsgeschdfte entlang der ibergeordneten Straflenverbindung Rudower
StraBe / Neukdllner Strafe.

Das Flurstiick 408 (vormals 88/7) befindet sich im Ortsteil Gropiusstadt, wahrend sich
das Flurstiick 79 im Ortsteil Buckow befindet.

Geltungsbereich und Eigentumsverhdaltnisse

Das circa 1,3 ha grofie Plangebiet befindet sich teilweise im Ortsteil Gropiusstadt
(Flurstiick 408 (vormals 88/7)) und teilweise im Ortsteil Buckow (Flurstiick 79) an der
Grenze zum Ortsteil Rudow.

Der Geltungsbereich grenzt im Nordosten an die Rudower Straf3e und an die hinteren
Grundstiicksgrenzen der dortigen EinfamilienhGuser. Im Siidosten liegt unmittelbar die
alte Sporthalle, die weiterhin von der Lise-Meitner-Schule genutzt wird. Im Stidwesten
grenzt die Schulfldche der Lise-Meitner-Schule an und im Nordwesten befindet sich ein
in gemeinniitziger Trdger.

Die Flachen des Plangebiets waren im Eigentum der Berliner Immobilienmanagement
GmbH und wurden am 01.07.2021 an die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft

degewo iibertragen.
Stddtebauliche Situation und Bestand
Bebauung / Bestand

Der Geltungsbereich des Plangebiets wurde von einem flinfgeschossigen

Schulbestandsgebdude aus dem Jahr 1979 geprdgt, welches abgerissen worden ist.

Die unbebauten Fldchen im Plangebiet waren demnach fast gdnzlich versiegelt. Es fand
jedoch durch den Abriss des Schulgebdudes im Jahr 2021 eine Entsiegelung der
Fladchen statt. Zudem sind vereinzelte Baume, Strducher, ErschlieBungswege,

Fahrbahnen und Feuerwehrzufahrten sowie Stellplatze fiir Fahrrader vorhanden.

Im Norden des Plangebiets befand sich eine kleinere Sportfldche.
Ldrm
Verkehrsldrm

Die am Rande des Geltungsbereichs gelegene Rudower Strafle ist stark befahren und

stellt die Hauptquelle des Verkehrslarms dar.
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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Zum Stadtebaulichen Entwurf wurden zur Einschatzung erforderlicher
schallschutztechnischer Mafinahmen drei separate, vorgeschaltete
Schallimmissionsprognosen und -bewertungen erstellt. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schallimmissionsprognose (2022) erstellt, deren
wesentlicher Inhalt die Untersuchung der Auswirkungen des Verkehrsldrms auf die
geplante Wohnbebauung ist. In Kapitel | 4 sowie Il 3.6 als auch IIl 1 wird ndher auf die

Verkehrsldrmsituation eingegangen.

Fluglérm
Das Plangebiet liegt circa 6 km vom Flughafen Berlin Brandenburg entfernt.

Das Plangebiet liegt au3erhalb der ,,Planungszone Siedlungsbeschrdnkung” gemaf3 des
Landesentwicklungsplans Flughafenstandortsicherung, in welcher Wohnnutzungen und

larmschutzbediirftige Nutzungen nicht geplant werden diirfen.
Gewerbeldrm

Es liegen keine Hinweise zu Beeintrdchtigungen durch Gewerbeldrm vor. Eine

vertiefende Auseinandersetzung hierzu erfolgt in Kapitel Il 3.6 und Kapitel III 1.
Soziale Infrastruktur / Griinfldchen
Schulen

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich zahlreiche Bildungseinrichtungen. Die Lise-
Meitner-Schule (Chemie, Physik Oberstufenzentrum) grenzt unmittelbar im Siidwesten an
das Plangebiet an. In circa 400Meter Entfernung ist die Gemeinschaftsschule Campus
Efeuweg (Integrierte Sekundarschule) und in circa 700Meter Entfernung die Walter-

Gropius-Schule (Integrierte Sekundarschule) zu finden.

Kindertagesstdtten

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich zahlreiche Kindertagestatten. Dazu gehdren
die Kita ,,Piratennest” in circa 400Meter Entfernung, die Evangelische Kita
»Regenbogen” in 700Meter Entfernung, sowie die Kita ,,Apfelsinenkiste” in circa
800Meter Entfernung.

Griinfldchen

Der ehemalige Schulkomplex (Gebdude einschlieBBlich Au3enanlage) weist einen
mittleren Griinflachenanteil auf. Der Strukturtyp ist gekennzeichnet durch das
Schulgebdude mit dem sich umschlief3enden Schulhof. Der Versiegelungsgrad ist hoch.

Das grof¥flachig versiegelte Geldnde wird von Hecken- und Geblischstrukturen sowie
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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

2.4

2.4.1

2.4.2

2.5

Baumbestand flankiert. Die ndchste gréfiere Griinanlage stellt der Park am

Vogelwdldchen in circa 870Meter Entfernung dar.
Geltendes Planungsrecht
Festgesetzte Bebauungspldne

Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplans XIV-172 vom 2. Oktober 1972 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite
1863). Der Bebauungsplan XIV-172 setzt fiir den gréfiten Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans XIV-172-1 ein Bildungszentrum (Schulzentrum einschlie3lich Anlagen
fiir kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke) fest. Zudem wird eine
Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossfldchenzahl von 1,2 und eine offene Bauweise

festgesetzt.

Das Flurstiick 79 (Zufahrt von der Rudower Strafle) ist als Allgemeines Wohngebiet
(maximal zwei Vollgeschosse, Grundflachenzahl 0,4; Geschossflachenzahl 0,4)
festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise mit einer Bautiefe von 20 m, gerechnet von der
Baugrenze an. Zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und der Rudower Strafle wird
eine nicht iberbaubare Fldche mit Bindung fiir Bepflanzungen in einer Tiefe von 7Meter

festgesetzt.
Formlich festgestellte Straf3en- und Baufluchtlinien

Im gesamten Geltungsbereich sind keine formlich festgestellte Strafien- und

Baufluchtlinien vorhanden.
Verkehrserschlief3ung

Die verkehrliche Erschlief3ung des Geltungsbereiches erfolgt liber das Flurstiick 79,

welches an die Rudower Straf3e angrenzt.

Das Plangebiet ist iiber die Rudower Straf3e / Neukéllner Strafie an das libergeordnete
Straflennetz angebunden. In wenigen Fahrminuten liegt der Autobahnzubringer A 113,

welcher den Berliner Stadtring mit dem Berliner Ring im Siidosten verbindet.

Mit dem offentlichen Personennahverkehr ist das Areal durch zahlreiche Buslinien
erreichbar. Die zum Gebietseingang an der Rudower Straf3e ndchstgelegene Haltestelle
stellt die in rund 150Meter Entfernung gelegene Haltestelle Lipschitzallee/ Rudower
Strafle dar. Dort verkehren die Buslinien 171 und 172. In circa 850Meter Entfernung
befindet sich die Bushaltestelle Lipschitzallee / Fritz-Erler-Allee von der neben der Linie
172 noch die Linien 744 (Gesundheitszentrum - Flughafen BER - Terminal 5), M11 (U
Dahlem-Dorf - S Schéneweide / Sterndamm), N7 (S+U Rathaus Spandau - Flughafen
BER -Terminal 1-2), X11 (U Krumme Lanke - S Schéneweide / Sterndamm) sowie X71 (U
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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

2.6

2.7

Alt-Mariendorf - Flughafen BER - Terminal 1-2) abfahren. In circa 600Meter fu3laufiger
Entfernung befindet sich zudem die Haltestelle Gesundheitszentrum, an welcher neben
der Linie 172, welche ab dort in Richtung Lichtenrade auch zu einigen Tageszeiten eine
Taktverdichtung erfdhrt, auch die Linie 744 und zeitweise auch Fahrten des X11

verkehren.

Die Haltestellen befinden sich in den angrenzenden Hauptstra3en Rudower Strafle /
Neukéllner Straf3e und der Lipschitzallee. Die ndchstgelegenen U-Bahnhofe
Lipschitzallee und Wutzkyallee der U-Bahnlinie 7 sind unter 15 Minuten fu3ldufig

erreichbar.

Technische Infrastruktur

Die technische Erschlieflung mit allen notwendigen Ver- und Entsorgungsmedien ist im
Plangebiet sowie im Umfeld vorhanden und steht im Rahmen der Leistungsfdhigkeit zur

Verfligung.

Der Geltungsbereich enthdlt als Ubernahme aus dem Bestand eine
Transformatorenstation. Die Transformatorenstation befindet sich auf dem Flurstiick 79,

an der Grundstiicksgrenze zur Rudower Strafle.

Gemdf3 den Angaben der Versorgungstrdger handelt es sich bei der bestehenden
Transformatorenstation lediglich um eine kundeneigene Ubergabestation, deren
technische Beschaffenheit und Leistungsfahigkeit nicht zur Versorgung der geplanten
Neubauten geeignet ist. Daher wird diese Station zuriickgebaut. Zur Versorgung der
geplanten Gebdude wird in etwa am gleichen Standort eine neue Kompaktstation
errichtet. Die neu zu errichtende Kompaktstation wird {iber eine beschrénkte persénliche

Dienstbarkeit gesichert werden.
Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind nach derzeitiger Aktenlage

keine Flachen bekannt, welche im Bodenbelastungskataster von Berlin gefiihrt werden.

Aus zwei vorliegenden Baugrundgutachten vom 06.02.2020 und 04.06.2020 geht
jedoch hervor, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Auffiillungen mit einer
Mdchtigkeit von bis zu 4,80Meter festgestellt wurden. Diese enthielten unter anderem
Bauschutt sowie Schlacke. Bei einer Analyse von Bodenproben wurde ein Vorkommen
der Schadstoffe Benzo(a)pyren, Blei, Kupfer, Quecksilber, Zink, Polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe und Mineralélkohlenwasserstoffe festgestellt. Die Werte

tiberschritten zum Teil die Vorsorgewerte nach Bundesbodenschutzverordung.
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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

2.8

3.1

Eine vertiefende Auseinandersetzung zu den Belangen Altlasten sowie Schutzgut Boden

/ Fléche erfolgt in Kapitel 111 1.

Denkmalschutz

Die Dreieinigkeitskirche an der Rudower Straf3e / Lipschitzallee ist ein Denkmal und liegt
in 100Meter Entfernung zum Plangebiet. Die evangelische Dreieinigkeitskirche entstand
von 1969 bis 1971 nach den Entwiirfen des Architekten Reinhold Barwich und steht seit
2008 unter Denkmalschutz. Die Gesamtanlage besteht aus dem Kirchgeb&ude, dem

Gemeindehaus sowie dem Pfarrhaus.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer NGhe der archdologischen Fundstelle 338.
Hier konnte ein Siedlungsplatz der vorromischen Eisenzeit dokumentiert werden. Es ist
daher im Umfeld mit dem weiteren Auftreten arch&ologischer Funde und Befunde zu

rechnen.

Planerische Ausgangsituation
Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (2007) und Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion

Berlin-Brandenburg

Die landesplanerischen Festlegungen des Landesentwicklungsprogramm 2007 treffen
raumbedeutsame Aussagen und sind Grundsdtze der Raumordnung im Sinne des § 3
Absatz 1 Nummer 3 Raumordnungsgesetzes. Fiir die Siedlungsentwicklung sind in § 5

Landesentwicklungsprogramm 2007 folgende Grundsdtze der Raumordnung festgelegt:

»Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte

Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. [...]

Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der

Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt
werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch
schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die

Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.”

Zur Siedlungsentwicklung sind im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg dariiber hinaus folgende, fiir die vorliegende Planung relevante

Grundsdatze der Raumordnung festgelegt:
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3.2

Grundsatz 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

1. ,Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erw&drmung

insbesondere der Innenstddte ergeben, beriicksichtigt werden.“

In der Festlegungskarte zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg ist das Plangebiet als Teil des ,,Gestaltungsraums Siedlung” gemaf3 dem

Ziel der Raumordnung Ziel 5.6 festgelegt.

Die im Landesentwicklungsprogramm beziehungsweise im Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg festgelegten Grundsdtze werden mit der
vorliegenden Planung umfassend berlicksichtigt. Es bestehen keine Widerspriiche zu

diesen Grundsdtzen der Raumordnung.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der ,,Planungszone Siedlungsbeschrénkung® gemaf3
Landesentwicklungsplan Flughafenstandortsicherung, in welcher Wohnnutzungen und /

oder larmschutzbediirfige Nutzungen nicht geplant werden diirfen.

Fldchennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (Amtsblatt Seite 31), zuletzt gedndert am 5. Januar 2024 (Amtsblatt Seite

5) trifft fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans und der unmittelbar angrenzenden

Umgebung folgende Aussagen:

4

Legende:|

Baufliche
Wohnbaufliche, W3
(GFZ bis 0,8)
Gemeinbedarfsflichen

- / DGemeinbedarfsﬂéiche /

Gemeinbedarfsfliche mit hohem
Griinanteil

(A Schule

Fléchennutzungsplan Berlin (Ausschnitt ohne MaBstab; die ungeféhre Lage des Plangebiets ist mit einer

schwarzen Umrandung gekennzeichnet)
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3.3

Das Flurstiick 408 im Stidwesten des Planbereiches ist als Gemeinbedarfsflache mit dem
Symbol ,Schule” dargestellt. Der Flachennutzungsplan stellt Gemeinbedarfsfldchen fiir

Einrichtungen dar, die gréf3er als 3 Hektar sind.

Das Flurstiick 79 an der Rudower Strafle ist als Wohnbauflache W3
(Geschossflachenzahl bis 0,8) dargestellt. Die Wohnbaufldchen W3 werden gemaf3
Begriindung zum Fl&chennutzungsplan geprdgt durch dltere Mehrfamilienvillen, neuere
kleine Mehrfamilienhduser (Stadtvillen), Hausgruppen und Reihenhauszeilen sowie
andere Formen einer freiraumbezogenen offenen, jedoch verdichteten Bebauung mit

zwei bis drei, seltener vier Geschossen.

Landschaftsprogramm und Landschaftspldne

Dem Landschafts- und Artenschutzprogramm in der Neufassung vom 26. Mai 2016

(Amisblatt Seite 1314) lassen sich folgende Forderungen entnehmen:

Das Plangebiet wird in der Programmkarte ,,Biotop- und Artenschutz“ als
siedlungsgeprdgter Raum - Obstbaumsiedlungsbereich klassifiziert. Von Bedeutung sind
u.a. folgende Entwicklungsziele und Maf3inahmen:

- Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente (zum

Beispiel Hecken, Feldgehdlze, Grdben, Pfuhle, Frischwiesen, Alleen und Straf3en mit
unbefestigtem Seitenstreifen),

- Erhalt und Entwicklung von Dorfkernbereichen mit typischer Begleitflora (zum
Beispiel Bauerngdrten oder grofikronige gebietstypische Baume),

- Erhalt und Ergdnzung des Obstbaumbestands und Verwendung traditioneller Nutz-
und Zierpflanzen in Garten,

- Sicherstellung eines hohen Griinfldchenanteils und einer geringen Versiegelung im
Ubergangsbereich zu Landschaftsrédumen,

- Einfligung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur (zum
Beispiel konsequenter Erhalt von bedeutenden Einzelbiotopen mit grof3ziigigen
Pufferfldchen und Einbindung in ein differenziertes, &riliches
Biotopverbindungssystem),

- Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestdnden, artenschutzrelevanten
Strukturelementen und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtungen.

In der Programmbkarte ,,Landschaftsbild” wird das Plangebiet ebenfalls als
siedlungsgeprdgter Raum - Obstbaumsiedlungsbereich dargestellt. Stidéstlich befindet
sich eine Allee als Landschaftsbildgebendes Element. Erst in einer Entfernung von circa

870 siidwestlich schlief3t mit dem Park am Vogelwdaldchen eine Pragende oder
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gliedernde Griin- und Freifldche an. Von libergeordneter Bedeutung sind u.a. folgende

Maf3inahmen:

- Erhalt, Pflege und Wiederherstellung kulturlandschaftlicher Elemente wie Hecken,
Feldgehélze, Grdben, Kleingewdsser und Frischwiesen

- Sicherung und Entwicklung von Dorfbereichen mit typischen Gestaltelementen wie
Anger, Gdarten, Gutsparks und Dorffriedhofen

- Wiederherstellung historischer Alleen

- Erhalt und Entwicklung prdgender Straflenbaumbestdnde und unbefestigter
Straf3enrandstreifen

- Einfiigung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur unter
Erhalt eines hohen Anteils landschaftstypischer Freifldchen; Entwicklung
charakteristischer Griinstrukturen

- Erhalt und Ergdnzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz-
und Zierpflanzen in Garten

- Erhalt eines hohen Griinanteils im Ubergangsbereich zu Landschaftsrdumen

Der Programmplan ,,Naturhaushalt und Umweltschutz“ stellt das Plangebiet als
Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel dar. Siidwestlich
schlief3t ein Versorgegebiet Klima an. Angrenzende Bereiche werden als Boden mit
besonderer Leistungsfdhigkeit gekennzeichnet. Im Rahmen der Anforderung an die
Naturgiiter ist zu erwdhnen, dass sich das Plangebiet selbst jedoch nicht in einem der
nachfolgend benannten Vorsorgegebiete befindet:

- Vorsorgegebiet Luftreinhaltung / Klima

- Vorsorgegebiet Boden,

- Vorsorgegebiet Wasser.

Grundsatzlich von Bedeutung sind u.a. folgende Entwicklungsziele und Maf3nahmen:

Erhohung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,

Hof- und Wandbegriinung)
- Kompensatorische Mafinahmen bei Verdichtung
- Berlicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung
- Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung
- Forderung emissionsarmer Heizsysteme
- Erhalt/ Neupflanzung von StadtbGumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege
- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung
- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freifldchen
- Vernetzung klimawirksamer Strukturen
- Erhdhung der Riickstrahlung (Albedo)
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3.4

Das Plangebiet wird in der Programmbkarte ,,Erholung und Freiraumnutzung® als Bebaute
Bereiche - Wohnquartiere nach Dringlichkeitsstufe 11l zur Verbesserung der

Freiraumversorgung klassifiziert.

Folgende Versorgungsmerkmale werden dieser Klassifizierung zugeschrieben:
Versorgung mit 6ffentlichen Freifléchen: nicht versorgt / unterversorgt
Anforderungen an den offentlichen Freiraum:  durchschnittlich

Privater/ halbdffentlicher Freiraum: minimal - durchschnittlich

Angrenzenden Fldchen sind gemdf3 der Karte ,,Versorgungsgrad mit &ffentlichen,
wohnungsnahen Griinanlagen® (Umweltatlas) an &ffentlichem Griin unterversorgt. Der
Park am Vogelwdldchen stellt in circa 870Meter Entfernung die ndchste gréfiere
Griinanlage dar. Demnach sind auch Maf3nahmen in 6ffentlichen und halboffentlichen
Freirdumen zu beachten.

Von Bedeutung sind u.a. weitere folgende Entwicklungsziele und Maf3nahmen:

- Erhdhung der Nutzungsmaoglichkeiten und Aufenthaltsqualitét vorhandener Freirdume

und Infrastrukturflachen

- Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam nutzbarer
Freirdume

- Vernetzung von Griin- und Freifldchen

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Straflenraum, einschliefllich
Straflenbaumpflanzungen

- Wiederherstellung von Vorgartenzonen; Erhéhung des Anteils naturnah gestalteter
Flachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht im Geltungsbereich eines

festgesetzten oder eines im Verfahren befindlichen Landschaftsplans.

Stadtentwicklungsplanungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-172-1 ist im Stadtentwicklungsplan
Wirtschaft 2030 nicht gesondert gekennzeichnet.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 wurde vom Senat am 20.08.2019
beschlossen. Ziel ist eine bedarfsgerechte und ausreichende Fldchenvorsorge fiir den
Wohnungsneubau im gesamten Stadtgebiet bis 2030. Die Herausforderung fiir Berlin
besteht aktuell darin, der steigenden Wohnungsnachfrage durch zusdatzliche
Wohnungsangebote zu begegnen und die Mieten sozialvertraglich zu halten. Der

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 zeigt daher die gréfiten Flachenpotenziale in
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Berlin und trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang sowie der Verteilung des kiinftigen
Neubaus in der Stadt. Er ist Grundlage fiir angebots- und nachfragegerechte
wohnungspolitische Instrumente und Maf3nahmen, wie die mittel- und langfristige
Programmplanung der Wohnungspolitik sowie Orientierungsrahmen fiir die

Bauleitplanung.

Der ,,Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030“, auf der Karte Neubaupotenziale, stellt die

Fldche des Bebauungsplans als mittelfristiges Neubaupotenzial dar.

Die Schaffung von Wohnraum im Stadtgebiet kann als ein tibergreifendes Prinzip aus dem
Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 abgeleitet werden (FIS-Broker Kartenanzeige
»Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030: Neubaupotenziale®).

Der Senat hat am 20. Dezember 2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0
beschlossen (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen:
Stadtentwicklungsplan Klima 2.0, 20.12.2022).

Damit werden der Stadtentwicklungsplan Klima (2011) und die Handreichung
Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET (2016) fachlich fortgeschrieben und auf den
aktuellen Kenntnisstand beziiglich der Anforderungen zum Klimaschutz und der

Klimaanpassung in der Stadtentwicklung gebracht.

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 zeigt im ersten Handlungsansatz auf, wie die
rdumliche Planung durch die Weiterentwicklung der kompakten Stadt einen Beitrag zum
Klimaschutz leisten kann. Dariiber hinaus wird in vier Handlungsansdtzen beschrieben,
wie durch Klimaanpassungsmafinahmen die Hitze- und Uberflutungsvorsorge geférdert

werden kann.

Der Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET ergdnzt den Stadtentwicklungsplan Klima
aus dem Jahr 2011. Er vertieft und profiliert dessen Inhalte, die weiter Giiltigkeit haben
und liefert Handreichungen fiir die Praxis. Dabei flief3en jiingste Erkenntnisse aus
Forschungs- und Pilotprojekten zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels auch aus
Berlin ein. Er fokussiert sich auf Hitze (Hitzetage / Tropenndchte) und Uberflutung (nach
Starkregen). Es werden sechs Maf3inahmenbereiche der Klimaanpassung genannt, die an
der Stadtoberflache (Décher, Fassaden etc.) ansetzen und erhebliche Chancen zur
klimatischen Optimierung und Effektivitatssteigerung bieten: Dachgestaltung,
Fassadengestaltung, Erhéhung der Riickstrahlung, ,,Urban Wetlands® zur Kiihlung,
Regenwassermanagement zur Uberflutungsvorsorge sowie auf die Tageszeit

abgestimmte Kiihlung.

Das Plangebiet wird als ,,Raum mit besonderer Warmebelastung am Tage 2050

klassifiziert.
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3.5
3.5.1

Am 2. Marz 2021 hat der Berliner Senat den Stadtentwicklungsplan Mobilitét und
Verkehr als strategischen, verkehrspolitischen Handlungsrahmen fiir den Zeitraum bis
2030 beschlossen. Der Stadtentwicklungsplan ist die zweite Fortschreibung des
Stadtentwicklungsplan Verkehr und bildet heute den Rahmen fiir die konkreten

Planungen und Mafinahmen im Verkehrsbereich auf der Ebene der Gesamtstadt.
Die Rudower Straf3e wird als Stufe Il (ibergeordnete Straf3enverbindung) festgelegt.
Der Geltungsbereich liegt auf3erhalb der Zentrenstruktur des Stadtentwicklungsplan

Zentren 2030. Der ndchstgelegene zentralortliche Bereich ist das benachbarte

Ortsteilzentrum Wutzkyallee und das Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee.

Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen
Larmminderungsplanung

Mit dem Larmaktionsplan 2019-2023 setzt das Land Berlin Erfordernisse aus der
»Richtlinie 2002/49/EG des Europdischen Parlaments und des Rates liber die
Bewertung und die Bekdmpfung von Umgebungsldrm” (Umgebungslarmrichtlinie) um,
die am 18. Juli 2002 in Kraft trat. Mit dem Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der
Larmaktionsplan 2019-2023 in Kraft getreten.

Der Larmaktionsplan 2019-2023 enthdlt ein umfassendes Arbeitsprogramm fiir die
kommenden Jahre, dessen Realisierung zum Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen und

Bewohner und zur Attraktivitat der Stadt beitragen wird.

Mit dem Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der Larmaktionsplan 2019-2023 in Kraft
getreten. Der Larmaktionsplan identifiziert Handlungsfelder und Maf3nahmen, die in den
kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden. Dazu zdhlen die zukiinftige
Mobilitdt in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30 Konzept, Ruhige Gebiete und
stadtische Ruhe- und Erholungsrdume sowie das Verhalten im Straf3enverkehr.

Zugleich werden Mafinahmen der bisherigen Larmaktionspléne fortgefiihrt, die sich als
effektive Instrumente zur Ldrmminderung bewdhrt haben. Bei der Priifung und

|dentifizierung von Mafinahmen werden die Hinweise der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung im Jahr 2018 beriicksichtigt.

Die aktuelle Fassung des Larmaktionsplans trifft keine konkreten Aussagen fiir das

Plangebiet.
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3.5.2

3.5.3

Luftreinhalteplan Berlin 2011-2019

Der Senat hat den Luftreinhalteplan, 1. Fortschreibung (2011-2017) am 18.06.2013
beschlossen. Am 23. Juli 2019 wurde der Luftreinhalteplan, 2. Fortschreibung mit dem

Ziel verabschiedet, die stddtische Qualitat langfristig zu verbessern.
Das Plangebiet liegt au3erhalb der Umweltzone Berlin.

Fiir die dargestellte nachstgelegene iibergeordnete Straf3e (Rudower Straf3e) wurden
weder im Bestand 2015 noch prognostisch (Jahresmittelwert) fiir 2020 verkehrsbedingte

Uberschreitungen der Luftqualitdtsgrenzwerte ermittelt.

Es werden keine unmittelbaren Festsetzungen fiir das Plangebiet getroffen.
Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023

Das Land Berlin ist als “Aufgabentréger fiir den Offentlichen Personennahverkehr” dafiir
verantwortlich, im Rahmen der Daseinsvorsorge ein ausreichendes Angebot bei Bus und
Bahn sicherzustellen. Um vor dem Hintergrund der sich verdndernden
Mobilitatsbediirfnisse weiterhin ein attraktives und angemessenes Offentlichen
Personennahverkehr Angebot gewdhrleisten zu kénnen, wird dieses Angebot vom

Aufgabentrager im Nahverkehrsplan festgelegt.

Der Nahverkehrsplan ist ein gesetzlich vorgesehenes Planungsinstrument. Er setzt fiir
ganz Berlin die Standards und Vorgaben fiir Umfang und Qualitat der Leistungen von S-
Bahn, U-Bahn, Straf3enbahn, Bus, Fdhre und Regionalverkehr fest und bildet damit die

Grundlage fiir die Offentlichen Personennahverkehr-Angebotsplanung.

Dariiber hinaus enthdlt der Nahverkehrsplan Zielvorgaben, Priifauftrédge und konkrete
MaBnahmenvorschldge, die dazu beitragen sollen, den Offentlichen
Personennahverkehr in Berlin noch attraktiver zu gestalten. Dies ist notwendig, um seinen
Anteil am Gesamtverkehr weiter zu erhéhen und somit im Sinne des Mobilitatsgesetzes

die Stadt vom Pkw-Verkehr zu entlasten.

Der Nahverkehrsplan fiir 2019-2023 wurde vom Berliner Senat am 26. Februar 2019

beschlossen.

Die Barrierefreiheit an der U-Bahn Station ,,Lipschitzallee” wird demnach durch einen
Aufzug in Betrieb gewdhrleistet (Abbildung 2 ,,Barrierefreie Zugdnge im U-Bahn-Netz“
der Anlage 2 des Nahverkehrsplans).

Innerhalb der Abbildung 33 (,,Erreichbarkeit der Zentrenbereiche®) der Anlage 2 des
Nahverkehrsplans wird die Erreichbarkeit des Zentrenbereichs mit ,,bis 40 Minuten”

angegeben (maximal zweimal umsteigen).
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3.5.4

3.5.5

Aus den Rahmenbedingungen des Nahverkehrsplans kann demnach eine gute

Beférderungsqualitat im Nahverkehr abgeleitet werden.
BerlinStrategie 3.0

Die aktuelle BerlinStrategie in der Version 3.0 ist unter Federfiihrung der Senatskanzlei
entstanden und wurde am 13. April 2021 vom Berliner Senat beschlossen. Sie |6st ihre
Vorgdngerin ab und bildet somit die aktuell gliltige Grundlage fiir alle weiteren
Planungen. Bevélkerungswachstum, sozialer Zusammenhalt, zunehmender
Flachenbedarf, Klimawandel, Verkehrs- und Energiewende - und nicht zuletzt die
Bewaltigung der Corona-Pandemiefolgen - waren die dringenden Griinde fiir die

Aktualisierung.

In ihrer Struktur besteht die BerlinStrategie 3.0 wie ihre Vorgdngerin aus drei zentralen

Teilen:

e Die Qualitaten Berlins (Kapitel 1) greifen die besondere Starken der Stadt auf, deren
spezifische Kombinationen Berlin heute besonders lebenswert und attraktiv machen.
Diese Qualitaten gilt es zu erhalten, zu starken und auf die Anforderungen der

Zukunft auszurichten.

e In acht einzelnen Strategien (Kapitel 2) werden positive Visionen fiir die Zukunft
skizziert, Perspektiven fiir die grundlegenden Themen und kiinftigen

Herausforderungen aufgezeigt und mit Zielen und Handlungsfeldern konkretisiert.

e Die Schwerpunktrdume der Stadtentwicklung (in der friiheren Fassung der
BerlinStrategie als Transformationsraume bezeichnet) bilden die Raumkulisse, um
die Zukunftschancen Berlins abzubilden (Kapitel 3). Die Aktualisierung der
Schwerpunktrdume wurde von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und

Wohnen verantwortet.

Neu in der Version 3.0 ist die Benennung der Konfliktlinien, die sich in der wachsenden

Stadt ergeben, und der aufgezeigte Berliner Lésungsweg im Umgang mit Zielkonflikten.

Mit der Planung eines weitestgehend autofreien Wohnquartiers und einer Unterkunft fir

Fliichtlinge wird ein Beitrag zur integrierten Stadt geleistet.
Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm

Berlin hat sich das Ziel gesetzt bis spdtestens 2045 klimaneutral zu werden und bis 2030
die CO2 Emissionen um 70 % zu reduzieren. Zentrales Instrument zur Erreichung der
Berliner Klimaziele ist das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm. Am 20.12.2022
hat der Berliner Senat die Fortschreibung des Berliner Energie- und
Klimaschutzprogramms fiir die Umsetzungsphase 2022-2026 beschlossen und zur

Beschlussfassung an das Abgeordnetenhaus liberwiesen.
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3.5.6

Die Fortschreibung des Klimaschutzteils des BEK 2030 erfolgte seit Herbst 2021 im
Rahmen eines partizipativen Prozesses unter Beteiligung unterschiedlichster Stakeholder
und der Stadtgesellschaft sowie unter Einbindung eines koordinierenden
Fachkonsortiums, das im Juni 2022 seine Ergebnisse vorgestellt hatte. Weitere
Informationen zum Beteiligungsprozess inklusive des Abschlussberichts finden sich auf
der Seite Erarbeitungs- und Beteiligungsprozess. Auf Grundlage des Endberichts des
Fachkonsortiums hat die fiir das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm
fachzustdndige Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitdt, Verbraucher- und Klimaschutz
eine Vorlage erarbeitet, in der auch die Empfehlungen des Berliner
Klimabirgerinnenrates beriicksichtigt wurden. Im Berliner Klimabiirgerinnenrat hatten
parallel im Zeitraum von April bis Juni 2022 einhundert zufdllig ausgeloste Berlinerinnen
und Berliner in acht wissenschaftlich begleiteten Sitzungen stellvertretend fiir die
Stadtgesellschaft Herausforderungen beim Klimaschutz diskutiert und 47 konkrete

Handlungsempfehlungen an den Senat erarbeitet.

Auch die Fortschreibung des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms vereint die
Themen Klimaschutz und Klimaanpassung, wobei der Klimaanpassungsteil parallel in
einem verwaltungsinternen Prozess von der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt unter Einbeziehung zahlreicher Senatsverwaltungen sowie

nachgelagerten Behérden entwickelt wurde.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, innerhalb eines gut erschlossenen
Standorts nahrdgumlich Wohnraum zu erstellen. Bei Nichtbebauung wiirde der Flache
drohen, brachzufallen. Die Herangehensweise der Nachverdichtung, beziehungsweise
der doppelten Innenentwicklung ist insbesondere in Ballungsraumgebieten klimatisch

und 6kologisch zielfiihrend.
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® (Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung, Hrsg. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, Berlin, Stand 1.11.2018) stellt die Praxis beim Abschluss stédtebaulicher
Vertrdge im Zusammenhang mit Wohnungsbauprojekten auf eine stadtweit einheitliche
Basis und soll auf diese Weise Transparenz schaffen sowie zur Beschleunigung des

Wohnungsbaus in Berlin beitragen.

Das Modell sieht vor, dass die Trager der jeweiligen Wohnungsbauvorhaben in Berlin in
den jeweils abzuschlief3enden stddtebaulichen Vertragen zusagen, auch die Kosten der
als Folge der Vorhaben erforderlichen technischen und sozialen Infrastruktur (wie Kita-

und Grundschulplatze) zu tragen, soweit die entsprechenden Voraussetzungen des § 11

Baugesetzbuch vorliegen und dies auch im Ubrigen angemessen ist. Das Land Berlin
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kann die Kosten dafiir derzeit nicht alleine aufbringen und miisste sich deshalb auf die
Entwicklung von Flachen mit bestehender Erschlief3ung und infrastruktureller Versorgung
beschrdnken. Eine rasche Entwicklung vorhandener Flachenpotenziale ist daher nur
moglich, wenn Projekttrdger sich auf der Grundlage eines stddtebaulichen Vertrags in

angemessener Hohe an diesen Kosten beteiligen.

Dariiber hinaus ist mit dem Vorhabentrdger gemaf3 Berliner Modell zu vereinbaren, dass
im Geschosswohnungsbau ein Anteil von mindestens 30 % der geplanten
Geschossflache fiir Wohnnutzung mit Mietpreis- und Belegungsbindungen gemdaf3 den
jeweils aktuellen Wohnungsbauférderbestimmungen des Landes Berlin versehen wird.
Die Bindungsfrist der Mietpreis- und Belegungsbindungen betragt derzeit 30 Jahre. Im
individuellen Wohnungsbau ist im Berliner Modell eine Vereinbarung von férderfGhigem
Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen hingegen aus stddtebaulichen

Griinden nicht vorgesehen.

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® ist zu beriicksichtigen,
soweit die Aufstellung oder die Anderung eines Bebauungsplans fiir die Herbeifiihrung
der Genehmigungsfdhigkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist. Die
Erheblichkeitsschwelle liegt bei 5.000 m? Geschossfléche Wohnen. Diese wird durch die
Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans iiberschritten. Insofern kommt das
»Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” im Geltungsbereich des

Bebauungsplans zur Anwendung.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen vier Geschosswohnungsbauten errichtet
werden. Dabei wurde fiir die beiden siidlichen Gebd&ude bereits eine Baugenehmigung
(Nummer 2019 / 772 vom 13.07.2020) fiir die Nutzung als modulare Unterkiinfte fiir
Gefliichtete erteilt. Diese Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge dienen zwar dem
Wohnen, sind jedoch der sozialen Infrastruktur hinzuzurechnen. Folglich wird nur die
Geschossfldche der geplanten nérdlichen Wohnungsbauten und nicht die
Geschossfldche aus den Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge im Rahmen des Berliner
Modells beriicksichtigt. Fiir die aus den Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge
entstehenden Bedarfe fiir soziale Infrastruktur (Kita, Schulen) muss der Bezirk Vorsorge

tragen.

Bei der Berechnung der Geschossfléche fiir das Berliner Modell werden daher nur die
nordlich geplanten flinfgeschossigen Wohnhduser berlicksichtigt. Aus der Planung fiir
das nordwestliche Wohngebdude ergibt sich eine max. zuldssige Geschossfldche von
5.050 m?. Fiir das norddstliche Wohngebdude ist eine max. zuldssige Geschossfléiche
von 2.875 m? geplant. Fiir die geplante Kita werden von dieser Summe 200 m?

Geschossfldche abgezogen. Fiir die Berechnung nach dem ,,Berliner Modells der
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3.6

kooperativen Baulandentwicklung sind folglich 7.725 m? Geschossfléche Wohnen

anzusetzen.

Eine Grundzustimmung zur Anwendung des Berliner Modells der kooperativen

Baulandentwicklung wurde durch die Eigentiimerin der im Geltungsbereich des

Bebauungsplans gelegenen Baufldchen mit Datum vom 18.10.2019 unterzeichnet. Der

Abschluss eines stddtebaulichen Vertrags gemdf3 § 11 Baugesetzbuch zwischen dem

Land Berlin und der Eigentiimerin (vergleiche Kapitel Il. 3.10) erfolgte im Mai 2024.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen

Quartiersmanagement

In Neukolln bestehen seit 1999 insgesamt elf Quartiersmanagementgebiete, welche

darauf abzielen Quartiersentwicklungsprozesse in Gang zu setzen, die die sozialen

Problemgebiete zu selbstdndig lebensfahigen Stadtteilen mit positiver

Zukunftsperspektive machen sollen. Das Quartiersmanagement Gropiusstadt-Nord

grenzt an das Plangebiet an. Folgende Handlungsbedarfe bestehen in diesem Gebiet:

Bildung, Ausbildung, Jugend: Kooperationen zwischen Kitas und Grundschulen,
Sicherung der Grund- und weiterfiihrenden Schulen sowie den weiterfiihrenden
Schulen mit Wirtschaftsunternehmen im Ubergang zum Beruf im Rahmen des
Bildungsverbundes; Zusammenarbeit von Bildungs- und Jugendeinrichtungen;

Ausbau Betreuungsangebote fiir Kinder.

Arbeit und Wirtschaft: Verbesserung der gewerblichen
Ausbildungsmaoglichkeiten fiir Jugendliche; Konzeptentwicklung fiir lokale

Betriebe.

Nachbarschaft: Begleitung des Nachbarschaftsnetzwerkes; Starkung der
vorhandenen Nachbarschaftseinrichtungen (Selbsthilfeangebote,

Gesundheitsforderung, Bewegungsférderung im 6ffentlichen Raum).
Offentlicher Raum: Entwicklung eines Konzeptes barrierearme, mobilitéts- und
gesundheitsfordernde Gestaltung der privaten und o6ffentlichen Freifldchen.
Beteiligung, Vernetzung und Einbindung der Partner: Starkung bestehender

Netzwerke; Unterstlitzung bereits aktiver Bewohnerinnen und Bewohner;

Gewinnung neuer Akteure sowie bislang nicht erreichter Bewohnergruppen.

Ein direkter Bezug der oben genannten Handlungsbedarfe mit dem Geltungsbereich

besteht nicht.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 fiir den Bezirk Neukolln
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3.7
3.7.1

3.7.2

3.8

3.9

Der Bezirk Neukdlln von Berlin hat durch den Beschluss der
Bezirksverordnetenversammlung vom 2. Juni 2010 (Drucksache Nummer 1455/XVIII;
verdffentlicht im Amtsblatt Berlin am 02.07.2010, Seite 1051) das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept flir den Bezirk Neukolln von Berlin beschlossen. Ziel dieses
stadtebaulichen Konzeptes im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch ist es,
eine fundierte Abwdgungsgrundlage fiir stadtentwicklungsplanerische Entscheidungen
im Rahmen der Ansiedlung, Verlagerung oder Verdnderung von Einzelhandelsbetrieben
zu schaffen (Junker + Kruse- Stadtforschung Planung: Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fiir den Bezirk Neukdlln von Berlin, April 2016).

Es werden keine direkten Aussagen und Festsetzungen fiir das Plangebiet oder das

unmittelbare Umfeld getroffen.
Angrenzende Bebauungspldne
Festgesetzte Bebauungspldne

Der festgesetzte Bebauungsplan XIV-25 grenzt an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans XIV-172 an. Der Bebauungsplan XIV-25 wurde in Teilflachen durch den
Bebauungsplan XIV-172 ersetzt. Der Bebauungsplan XIV-25 setzt im Wesentlichen ein
Allgemeines Wohngebiet fest.

Im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Stidwestlich des Geltungsbereichs auf der gegeniiberliegenden Seite der Lipschitzallee
liegt der im Verfahren befindliche Bebauungsplan 8-114. Der Aufstellungsbeschluss
erfolgte 17.10.2023.

Planfeststellungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-172-1 befinden sich keine

planfestgestellten Flachen.

Sonstiges

Baulasten und Grunddienstbarkeiten

Die bestehende Transformatorenstation, die sich im nérdlichen Bereich des
Geltungsbereichs befindet, wird zuriickgebaut und durch eine neue Kompaktstation
ersetzt. Die gebrduchlichsten Funktionen der Kompaktstation umfassen einen

Transformator fiir Mittelspannung oder Niederspannung. Ein Kompaktstation besteht in
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der Regel aus einem standardisierten ortsfesten Gehduse, welches nicht begehbar ist

und von auflen bedient wird.

Die neue Kompakistation wird liber eine beschrdnkte personliche Dienstbarkeit

zugunsten des Versorgungstrdgers gesichert.

Zu dem auf3erhalb des Geltungsbereichs liegenden, 6stlich angrenzenden Grundstiicks
der Schulsporthalle verlaufen Regen- und Schmutzwasserleitungen durch das
Plangebiet. Diese wurden bereits mit dem Eintrag einer Grunddienstbarkeit am
07.12.2022 (Schmutz- und Regenwasserkanalrecht nebst Einstiegsschdchten) zugunsten

des jeweiligen Eigentiimers des betreffenden angrenzenden Grundstiicks gesichert.

Die durch die Entwdsserungsleitungen belegten Baurdume sind bei der weiterfiihrenden

Planung zu beriicksichtigen.

Die Wérmeversorgung der bereits realisierten Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge
erfolgt iber Fernwdrme. Dies ist ebenfalls fiir die geplanten Wohngebdude vorgesehen.
Der Versorgungstrdager wird dafiir die auf dem Nachbargrundstiick auf3erhalb des
Geltungsbereichs verlaufende Trasse ,,Lise-Meitner” erweitern. Die daflir notwendige
Leitungsflihrung sowie die zu errichtenden Hausstationen werden iiber eine beschrdankte

personliche Dienstbarkeit zugunsten des Versorgungstrdgers gesichert werden.

4 Entwicklung von Planungsiiberlegungen

In Berlin bestand in den vergangenen Jahren und besteht weiterhin ein zunehmender
Bedarf an Wohnraum insbesondere an mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen, sowie ein anhaltender Bedarf nach Fliichtlingsunterbringungen im
gesamten Stadtgebiet. Entsprechend des ,,Stadtentwicklungsplanes Wohnen 2030“

besteht im Rahmen dieses Zeithorizontes ein grof3er Bedarf an Wohnungsbau.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplanes
XIV-172. Dieser Bebauungsplan XIV-172 setzt den gréfiten Teil des Grundstiicks
Rudower Straf3e 184 B - D als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,»Bildungszentrum, Schulzentrum einschlief3lich Anlagen fiir kulturelle, gesundheitliche,
soziale und sportliche Zwecke” fest. Die Zufahrt von der Rudower Straf3e ist als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die bislang auf dem Grundstiick Rudower Strafle 184 B - D befindliche Lise-Meitner-
Schule (Oberstufenzentrum) konnte nach der Fertigstellung des Neubaus auf dem
siidwestlich angrenzenden Grundstiick im Herbst 2019 umziehen. Somit war der Bereich

des ehemaligen Schulstandorts fiir eine Nachnutzung frei geworden.

Anlass fiir diese Planung ist der anhaltende berlinweite dringende Bedarf an Wohnraum,

aufgrund von Komponenten wie der positiven Bevdlkerungsentwicklung, der
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Verdnderungen der Haushaltsgréf3en oder der Familientypen. Gleichzeitig liegt ein
besonderer Fokus auf mietpreisgebunden Wohnraum, um auch einkommensschwdchere
Bevolkerungsgruppen kiinftig ein besser Wohnraumangebot anbieten zu kénnen. Hinzu

kommt noch der aktuell bestehende Nachfrageiiberhang fiir Unterkiinfte fiir Gefliichtete.

Aus diesen Griinden fand die Ubergabe von Teilfldchen des landeseigenen
Grundstiickes Rudower Strafle 184 an die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft
degewo statt, um auf dem ehemaligen Schulstandort die Errichtung sowohl von
Wohnungen als auch kurzfristig von Modularen Unterkiinften fiir Flichtlinge zu
realisieren. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da die Entwicklung von
Wohnungsbau auf einer festgesetzten Gemeinbedarfsfldche planungsrechtlich nicht
zuldssig ist. Mit dem Bebauungsplan XIV-172-1 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir ein allgemeines Wohngebiet und somit dringend bendtigtem

Wohnungsbau geschaffen werden.

Grundlage fiir die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-172-1 ist ein im
Auftrag der Vorhabentrdgerin erstelltes und mit dem Bezirksamt und dem Landesamt fiir

Fliichtlingsangelegenheiten abgestimmtes stadtebauliches Konzept.

Erste stddtebauliche Konzeptideen aus dem Jahr 2019 sehen eine lockere
stadtebauliche Figur vor. Zundchst ist die Planung mit drei Nordost-Stidwest
ausgerichteten parallelen Gebduderiegeln als Ausgangsbasis erstellt worden.
Anschlieflend wurde die Anzahl auf vier Gebduderiegel erhéht, um eine Bebauung mit
hoher Nutzungseffizienz realisieren zu kdnnen. Unter anderem mussten hierbei die
Vorgaben des Landesamtes fiir Fliichtlingsangelegenheiten beriicksichtigt und eine

groflere Anzahl an Unterkiinften fiir Gefliichtete geschaffen werden.

Zugunsten eines beruhigten Innenraumbereich fiir die zukiinftigen Bewohner sowie eine
optimierte Beliiftung, Belichtung und Besonnung wurde auf die parallelen
Gebduderiegel verzichtet und eine stddtebauliche Form mit einer Hofsituation geplant.
Diese stadtebauliche Figur dient als weitere Grundlage fiir die stddtebauliche

Entwicklung des Plangebiets.
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Stadtebauliches Konzept
Rudower Stralie 184 B-D, Berlin-Neukdlin

Stadtebauliches Konzept Grundstiick Rudower Straf3e 184 B -D, Berlin Neukdlln,
Quelle: S&P Sahlmann Planungsgesellschaft fiir Bauwesen mbH (Ausschnitt ohne Maf3stab)

Das Stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht insgesamt
vier Geschosswohnungsbauten vor, die eine aufgelockerte hofdhnliche Situation
erzeugen. Die Gebdude sind 5- beziehungsweise 6-geschossig, nicht unterkellert und
barrierefrei zugdnglich. Die Positionierung der Gebdude auf dem Grundstiick erfolgt
unter Beriicksichtigung der Abstandsfldchen und fiihrt zu einer grof3ziigigen, begriinten
und weitestgehend autofreien Hofsituation, die auch ausreichend Abstand zu den
Grundstiicksgrenzen und der umliegenden Wohnbebauung bildet. Entlang des

ErschlieBungsweges am Eingang zum Grundstiick sind 4 Kurzzeitparkpldtze geplant.

Beide nérdlichen Gebdude werden fiinf Vollgeschosse besitzen und es werden kiinftig
circa 90 Wohneinheiten entstehen. Das in sich geschlossene und weitestgehend
autofreie Wohngebiet, bietet mit unterschiedlichen Wohnformen einen
gemeinschaftlichen Innenhof mit Spielfldchen, gemeinschaftlicher Auflenraumgestaltung
und Wegefiihrung. Ebenso wird eine Kita zuziiglich eines zugehérigen Aufienbereichs

errichtet.

Die beiden siidlichen Gebdude sollen der Schaffung von dringend bendtigten
Fliichtlingsunterkiinften dienen. Diese beiden Wohnbauten verfiigen iiber sechs

Vollgeschosse und sind mit circa 61 Wohneinheiten geplant. Diese beiden
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Wohngebdude sollen kiinftig circa 343 Gefliichteten als Unterkunft dienen. Dabei soll
die Errichtung der Fliichtlingsunterkiinfte so erfolgen, dass langfristig eine Nachnutzung
fir eine Wohnnutzung erméglicht wird, weswegen das gesamte Plangebiet auch als

allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll.

Fir die Modularen Unterkiinfte fiir Gefllichtete liegt bereits eine Baugenehmigung
Nummer 2019/772 gemaf3 § 64 Bauordnung fiir Berlin vom 13.07.2020 vor. Grundlage
fir die Baugenehmigung ist eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans
XIV-172 gemdaf3 § 31 Absatz 2 Baugesetzbuch; die Modularen Unterkiinfte fiir

Gefliichtete dienen zwar dem Wohnen, zdhlen aber zur sozialen Infrastruktur.

Der Baubeginn erfolgte im Januar 2023 und der Hochbau ist bereits abgeschlossen. Mit
der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ist eine potenzielle Nachnutzung der

Modularen Unterkiinften fiir Flichtlinge als Wohngebdude planungsrechtlich gesichert.

Mit dem Bebauungsplan soll ein weitestgehend autofreies Wohngebiet geplant werden,
dass lediglich vier Kurzzeitstellpldtze im nordlichen Randbereich nahe der Rudower
Strafe vorsieht. Davon wird ein Stellplatz fiir mobilitdtseingeschrdnkte Menschen sein.
Dadurch findet eine geringe Versiegelung der Flachen im inneren Plangebiet statt, was
sich positiv auf das Kleinklima des kiinftigen Wohnquartiers auswirkt, da starke
Temperaturerhéhungen durch Oberfldchen wie zum Beispiel Asphalt reduziert werden
und der verdunstungsfahige Anteil des Untergrundes erhdht wird. Zudem wird die
okologische Funktion des Oberbodens und damit die naturhaushaltswirksame Fldche
geschont. Der Verzicht auf eine hdhere Stellplatzanzahl bewirkt zudem ein geringeres
Verkehrsauftkommen sowie hierdurch resultierend eine Larmerzeugung. Das
weiterstgehend autofreie Quartier, reduziert sowohl die Treibhausgas-Emissionen, die
durch motorisierten Verkehr anfallen, als auch dkologische Beeintrachtigungen. Hiermit

wird dem Belang des Klimaschutzes verstérkt Rechnung getragen.

Die Abwicklung des FufBverkehrs innerhalb des Plangebietes sieht eine geordnete und
barrierefreie fuf3ldufige ErschliefBung vor. Die Zuwegung von der Rudower Straf3e in das
Plangebiet erfolgt innerhalb eines 5,5Meter breiten Weg mit Betonpflaster, welcher fiir
Personenkraftwagen zu den Kurzzeitstellplatzen sowie Anlieferverkehr genutzt wird. Eine
Schranke beschrdnkt die Zufahrt ins Wohnquartier. Der Weg von der Rudower Strafle
erschlief3t neben den Miillstellpldtzen und den Fahrradstellpldtzen die weiteren
Zuwegungen zu den Gebduden mittels Gehwegen, die iiberwiegend mit Beton und

teilweise seitlich mit Drainpflaster hergestellt werden sollen.

Fiir die Unterbringung von Fahrrédern sind fiir die beiden stidlichen Wohngebduden 122
Fahrradstellpldtze vorgesehen, die sich auf zwei Fahrradstellplatzanlagen aufteilen.

Beide Anlagen befinden sich jeweils gegeniiber den Eingangsbereichen der Gebdude.
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4.1

Fir die beiden nérdlichen Gebdude ist eine liberdachte Fahrradstellplatzanlage fiir
insgesamt 117 Stellpldtzen, davon 9 Stellplatze fiir Lastenfahrrdder geplant. Zusatzlich

sind noch 52 nicht (iberdachte Stellplatze vorgesehen.

Durch die Anordnung der vier Wohngebdude im Randbereich des Plangebietes entsteht
im Zentrum eine grof3e und ruhige Hofsituation. Die nicht tiberbauten
Grundstiicksflachen kénnen so als Griin- und Freifldchen ausgestaltet und genutzt
werden. Der Auf3enanlageplan sieht sowohl fiir die nérdlichen Wohngebdude als auch
fur die stidlichen Wohngebdude jeweils eine private Spielfldche im Innenhofbereich vor.
Dabei orientiert sich die Grof3e des Spielplatzes fiir die beiden siidlichen Gebdude, die
vorerst als Modulare Unterkiinfte fiir Gefliichtete genutzt werden sollen und bereits
genehmigt wurden, an den Vorgaben des Landesamtes fiir Fliichtlingsangelegenheiten

Berlin. Die Griinfldche soll als Rasenflache ausgestaltet werden.

Der Spielbereich fiir die beiden nérdlichen Wohngebdude soll insgesamt liber eine
360 m? Spielfléche verfiigen, davon sollen mindestens 10 m? als Sandspiel gestaltet

sowie in drei unterschiedliche Spielbereiche fiir O - 4-Jdhrige aufgeteilt werden.

Fiir die Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge wird eine zweigeteilte Spielflache mit
insgesamt 223 m? erstellt. Die nérdliche Spielfléche umfasst circa 110 m?, die siidlich

Spielfléche wird als Sandspielplatz ausgestaltet und bemisst sich auf circa 113 m?.

Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a Baugesetzbuch
durchgefiihrt, da er dem Ziel der Innenentwicklung dient. Unter den im Gesetz
bestimmten Voraussetzungen kann auf die Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch verzichtet werden und es entfdllt die Verpflichtung zum Ausgleich von

Eingriffen in Natur und Landschaft.

Im beschleunigten Verfahren kénnen unter bestimmten Voraussetzungen
Bebauungspldne fiir die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die Nachverdichtung oder
andere MafBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt, gedndert oder ergénzt werden. Im
vorliegenden Bebauungsplan kann dieses Verfahren angewendet werden, da die
Umnutzung einer Fldche erfolgt, welche von Funktionsverlust betroffen ist. Zusatzlich wird
durch das Verfahren und durch die Schaffung von Wohnraum eine Nachverdichtung
erfolgen, welche in ein durch Wohnbebauung vorgeprdgtes Umfeld integriert ist. Es

besteht eine ausgezeichnete Anbindung an die verkehrliche und soziale Infrastruktur.

Mit einer geplanten Grundfléiche von maximal 2.935 m?, also deutlich weniger als

20.000 m?, liegen die Voraussetzungen zur Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren
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als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf3 § 13a Absatz 1 S. 2

Nummer 1 Baugesetzbuch vor. Ein enger rdumlicher, zeitlicher und sachlicher
Zusammenhang mit anderen Bebauungspldnen, die bei der Berechnung des oben
genannten Schwellenwertes (Grundfldche 20.000 m?) zu beriicksichtigen wdren, ist nicht

gegeben.

Das beschleunigte Verfahren ist gemaf3 § 13a Absatz 1 Baugesetzbuch ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die

Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Die mit dem Bebauungsplan XIV-172-1 beabsichtige Art der Nutzung eines Allgemeinen
Wohngebietes unterliegt nach Art und Umfang keiner Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitspriifung. Es werden keine nach § 1 Absatz 1 Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung aufgefiihrten Tatbestdnde fiir
»Umweltvertrdglichkeitsplifungspflichtige Vorhaben“ erfiillt. Demzufolge ist die

Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht ableitbar.

Ebenso sind keine Beeintrdchtigungen der in § 1 Absatz 6 Nummer 7b Baugesetzbuch
genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) durch die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans zu erwarten. Die ndchstgelegenen Schutzgebiete liegen im Bezirk
Kopenick (Miiggelspree, Teufelsseemoor) und werden aufgrund der grof3en Entfernung

(mindestens 8 km) durch die Planung nicht nachteilig beeinflusst.

Ferner muss als Voraussetzung fiir das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen werden,
dass Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pilichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bestehen. Damit soll hauptsdchlich gewdhrleistet werden,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfdllen im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlieflich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte
Gebdude, so weit wie méglich vermieden werden. Derartige Storfallbetriebe sind in

einem Radius von 1.500Meter des Bebauungsplanes derzeit nicht bekannt.

Aufgrund der Flachenkulisse und gemdf3 den Anforderungen nach § 13a Absatz 1 Satz 4
und 5 Baugesetzbuch ist die Voraussetzung zur Durchfiihrung des beschleunigten

Verfahrens gemaf3 § 13 a Baugesetzbuch gegeben.
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Ein naturschutzrechtlicher Eingriff gemdf3 § 1a Absatz 3 Baugesetzbuch in Verbindung
mit § 18 Bundesnaturschutzgesetz wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet: Im
beschleunigten Verfahren gelten mdgliche Eingriffe gemaf3 § 13a Absatz 2 Nummer 4
Baugesetzbuch als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Aufgrund
des beschleunigten Verfahrens wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch wird gemdaf3 § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3
Satz 1 Baugesetzbuch abgesehen. Das Erfordernis zur Berlicksichtigung der Belange
des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf3

§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch wird hierdurch nicht beriihrt.

Die Umweltbelange, die durch das geplante Vorhaben tangiert werden, sind im Kapitel
ll. 1 ,,Auswirkungen auf die Umwelt“ anhand der Ausgangsbedingungen und des
geplanten Vorhabens dargestellt. Gemaf3 § 13 a Absatz 2 Nummer 3 Baugesetzbuch
soll im beschleunigten Verfahren unter anderem ein Beitrag zur Versorgung der
Bevélkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung geleistet werden. Diesem
Ansatz kommt der Bebauungsplan XIV-172-1 in besonderer Weise nach, indem er die
Wiedernutzbarmachung einer funktionslosen innerstddtischen BrachflGche

planungsrechtlich vorbereitet.

Insofern bestehen keine Bedenken, die vom Gesetzgeber geschaffenen Mdglichkeiten
des beschleunigten Verfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung, die dem
Nachhaltigkeitsziel der Reduzierung des Flachenverbrauchs dient, im vorliegenden Fall

anzuwenden.

Mit Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Il C vom
24.04.2019 im Rahmen des Mitteilungsverfahrens gemaf3 § 5 Ausfiihrungsgesetz zum
Baugesetzbuch wurde bestatigt, dass die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines
beschleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a Baugesetzbuch anhand der vorgelegten

Planungsunterlagen vorliegen.

Im beschleunigten Verfahren wird daher von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch, von dem Umweltbericht nach § 2a Baugesetzbuch, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 Baugesetzbuch, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Absatz 1
Baugesetzbuch ist in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Baugesetzbuch abgesehen werden.

§ 4c Baugesetzbuch ist somit nicht anzuwenden.

Potenzielle Eingriffe gelten gemd&f3 § 13 a Absatz 2 Nummer 4 Baugesetzbuch als im
Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 Baugesetzbuch vor der planerischen Entscheidung

erfolgt oder planungsrechtlich zulGssig. Eine zusammenfassende Erkldrung nach § 10a
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Absatz 1 Baugesetzbuch ist in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Baugesetzbuch nicht

erforderlich.

Die Nichtanwendung der Ausgleichsverpflichtung bedeutet jedoch nicht, dass die
Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
unberiicksichtigt bleiben. Die Ermittlung der Belange des Umwelt- und Artenschutzes
kann insofern dem Kapitel ,,Auswirkungen auf die Umwelt“ (Kapitel Ill 1) enthommen
werden. Die zeichnerische Darstellung der Biotoptypen liegt im Kapitel VI Anhang in der

Anlage 3 der Begriindung zu diesem Bebauungsplan (Biotoptypenkartierung).

Sofern Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand erforderlich werden, gelten die
Vorgaben der Baumschutzverordnung (Verordnung zum Schutz des Baumbestands in
Berlin (Baumschutzverordnung). Die erforderlichen Ersatzpflanzungen sind auch ohne

diesbeziigliche Regelungen im Bebauungsplan gesichert.

Die naturschutzrechtlichen Vorschriften des Biotop- und Artenschutzes sind auch im
beschleunigten Verfahren zu beachten. Hierbei handelt es sich um zwingende
Rechtsvorschriften, die dann auf3erhalb des bauleitplanerischen Abwdgungsvorgangs
stehen und auch in einem beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a Baugesetzbuch strikte

Beachtung verlangen.
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Ziele und wesentlicher Planinhalt

Vordringliches Ziel des Bebauungsplans XIV-172-1 ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Wohngebietes. Dabei
erfolgt die Reaktivierung und Umnutzung einer Fldche, die von Funktionsverlust betroffen
ist. Gleichzeitig wird der Nachfrage nach sozial gerechtem Wohnraum nachgegangen,
indem ein 30%iger Anteil der Geschossfldche der beiden nordlichen Gebdude als
mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum auf dem Wohnungsmarkt angeboten

wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Errichtung von vier
Geschosswohnungsbauten geplant. In den beiden nérdlichen Wohngebduden entstehen
anteilig mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen entsprechend des ,,Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung” und die Errichtung einer Kita. Au3erdem
soll die Unterbringung von Gefliichteten in den beiden siidlichen Gebduden erfolgen, fiir
die bereits eine Baugenehmigung Nummer 2019 / 772 gemdaf3 § 64 Bauordnung Berlin
am 13.07.2020 erteilt wurde. Dabei soll die Errichtung der Fliichtlingsunterkiinfte so
erfolgen, dass langfristig eine Nachnutzung fiir eine Wohnnutzung ermdglicht wird. Der
Baubeginn fiir die Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge erfolgte im Januar 2023 und

der Hochbau ist bereits abgeschlossen.

Das nordwestliche und nordéstliche Gebdude ist mit jeweils fiinf Geschossen geplant.

Das siidéstliche und siidwestliche Wohngebdude hat jeweils sechs Geschosse.

Es wird ein weitestgehend autofreies Wohnquartier geplant. Das Freiraumkonzept zielt
auf einen griinen Innenhof ab, wodurch das Quartier gegeniiber der derzeit
vorherrschenden starken Versiegelung eine deutliche Aufwertung erféhrt. Durch die
Positionierung der Gebdude im Randbereich entsteht im Zentrum des Wohnquartiers ein
grof3er und ruhiger Innenhof. Dieser soll den kiinftigen Bewohnern als Griin- und
Freifldche mit einer hohen Aufenthaltsqualitat dienen. Griinanlagen flihren zu
erheblicher Schadstoffsenkung. Sie mindern Luftverschmutzung und Umweltlgrm und
haben einen giinstigen klimatischen Einfluss.

Sowohl fiir die nordlichen Wohngebdude als auch fiir die siidlichen Modularen
Unterkiinfte fiir Fliichtlinge ist jeweils eine private Spielfldche im Innenhofbereich
vorgesehen.

Dabei orientiert sich die Gréfe des Spielplatzes fiir die Modularen Unterkiinften fiir
Fliichtlinge an den Vorgaben des Landesamtes fiir Fliichtlingsangelegenheiten. Der

Spielbereich fiir die beiden nérdlichen Wohngebdude soll insgesamt iiber eine 360 m?
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Spielfléche verfiigen, davon sollen mindestens 10 m? als Sandspiel gestaltet sowie in
drei unterschiedliche Spielbereiche fiir O - 14-Jahrige aufgeteilt werden. Fir die
Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge wird eine zweigeteilte Spielfldche mit insgesamt
223 m? erstellt. Die nérdliche Spielfléche umfasst circa 110 m?, die siidlich Spielfléche

wird als Sandspielplatz ausgestaltet und bemisst sich auf circa 113 m?.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist an der nordlichen Zufahrt auf dem
Flurstiick 79 geplant. Die kiinftige Zufahrt des Plangebietes ist iiber die Rudower Strafle
gesichert. Die glinstige zentrale Lage des Plangebietes fiir Fuf3- und Fahrradfahrer sowie
die gute Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr haben die Planung
dahingehend positiv beeinflusst, dass der motorisierte Individualverkehr aus dem
kiinftigen Wohnquartier ausgeschlossen und somit ein anndhrend autofreies Wohngebiet
entwickelt wird. Daher ist die Errichtung von lediglich vier Kurzzeitparkplatzen am Rand

des Geltungsbereichs an der Zufahrt der Rudower Straf3e aus geplant.

Durch die Minimierung der Versiegelung von Verkehrsflachen soll dem stadtebaulichen

Ziel, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, Rechnung getragen werden.

Neben der Nutzung der bereits vorhandenen Verkehrsarten, wie Bus und U-Bahn,
beeinflusst das Leitbild der ,,doppelten Innenentwicklung” positiv die Lebensqualitat der
Menschen im Quartier, sei es durch eine ruhigere Stadtakustik, bessere Luftqualitat sowie
die hohere Flachenverfiigbarkeit fiir Griin-, Spiel- und Aufenthaltsflachen. Der
Bebauungsplan XIV-172-1 begiinstig nicht nur die Entwicklung im Bestand im Sinne einer
baulichen Verdichtung, sondern beriicksichtigt gleichzeitig die Erhaltung,
Weiterentwicklung und Qualifizierung des urbanen Griins. Somit entsteht ein
Wohngquartier mit hoher Wohn- und Lebensqualitat. Die parallele Entwicklung,
Vernetzung und Aufwertung urbaner Griinfldchen dient der Entwicklung der Stéadte in
ihrem Bestand und gewdbhrleistet gleichzeitig eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der
Bevélkerung. Wohnumfeldnahe Griinflachen, die dsthetisch und nutzbar sind, erhdhen
die Lebensqualitdt der Stadtbewohner und die Attraktivitat des Stadtquartiers als
Wohnstandort. Gleichzeitig konnen die 6kologischen Funktionen der urbanen
Griinflachen bewahrt und entwickelt werden. Ebenso kénnen die Auswirkungen des
Klimawandels im Siedlungsraum, wie extreme Hitze und ungewdhnlich hohe

Niederschlagsmengen durch Griinstrukturen und FreirGume gemindert werden.

Zur Umsetzung der Planungsziele und des Stadtebaulichen Konzepts wird im
Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ein Allgemeines Wohngebiet

gemdf § 4 Baunutzungsverordnung dient vorwiegend dem Wohnen, womit die geplante
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Wohnnutzung und die bereits genehmigten Modularen Unterkiinfte fiir Flichtlinge mit der

spateren Nachfolgenutzung als Wohnnutzung in diesem Plangebiet zuldssig sind.

2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (Amtsblatt Seite 31), zuletzt gedndert am 6. Dezember 2022 (Amtsblatt Seite
3754), stellt den Geltungsbereich als Gemeinbedarfsflache mit dem Lagesymbol Schule
sowie als Wohnbauflache W3 (Geschossflédchenzahl bis 0,8) dar.

Als Gemeinbedarfsflachen werden im Flachennutzungsplan Berlin vorhandene
Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf dargestellt, wenn ihre Flache grofier als 3 Hektar
ist. Dies gilt auch fiir Gemeinbedarfseinrichtungen von nur ortlicher Bedeutung. Zur
Unterscheidung gegeniiber &rilichen Gemeinbedarfseinrichtungen werden Einrichtungen

von libergeordneter Bedeutung zusdtzlich mit einem Lagesymbol versehen.

Gemdaf3 den Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen
sowie zu Anderungen des Fldchennutzungsplans Berlin der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen Berlin vom 20. Juli 2021 gilt der Entwicklungsgrundsatz 1.
Dabei kdnnen auch andere Nutzungen grundsdatzlich kleiner als 3 Hektar aus
Gemeinbedarfsflachen entwickelt werden, wenn die Funktion und Wertigkeit der Flache
fir den Gemeinbedarf sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes gewahrt
bleiben. Demnach lasst sich das geplante circa 1,2 Hektar grofie Allgemeine
Wohngebiet aus dem Fldchennutzungsplan entwickeln. Die Funktion und Wertigkeit der
im Flachennutzungsplan dargestellten Gemeinbedarfsfldche, die aulerhalb des
Plangebiets als Bildungszentrum weiterhin dauerhaft planungsrechtlich gesichert ist,
bleibt gewahrt. Die Flachen des ehemaligen Schulgebdudes im Geltungsbereich des
Bebauungsplans wurden auf dem benachbarten Grundstiick des Bildungszentrums
untergebracht. Somit wird die Fldche, die der Bebauungsplan regelt, nicht mehr fiir den

Schulstandort bendtigt.

Seitens der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen wird mit Stellungnahme
vom 08.04.2019 grundsatzlich die Absicht, Wohnungen zu errichten, unterstiitzt. Der
Einschatzung zur Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan kann die
Senatsverwaltung grundsdtzlich folgen, allerdings nimmt der beabsichtigte
Wohnungsneubau einen deutlichen Anteil an der im Flachennutzungsplan dargestellten

Gemeinbedarfsflache ein.

Mit der Verfahrensdurchfiihrung nach § 13a Baugesetzbuch wird die Mdoglichkeit
erdffnet, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen (als

Wohnbaufldche W3), was zu mehr Planklarheit fiihrt. Vor Durchfiihrung einer
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Berichtigung im Flachennutzungsplan ist darzulegen, dass die Fldche nicht fiir schulische

beziehungsweise sportliche Nutzungen erforderlich ist.

Begriindung der Festsetzungen

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kiirzel ,, TF“ vorangestellt und
den zeichnerischen Festsetzungen das Kirzel ,,ZF“. Die zeichnerischen Festsetzungen

sind zudem kursiv und die textlichen Festsetzungen fett geschrieben.
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

ZF: Innerhalb des Gelfungsbereichs erfolgt die Fesfsetzung des Allgemeinen

Wohngebietes gemdi3 § 4 der Baunufzungsverordnung.

(§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 4

Baunutzungsverordnung)

Um die Errichtung von Wohnungsbauten planungsrechtlich zu sichern, wird im
Geltungsbereich gemaf3 § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 4

Baunutzungsverordnung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Nutzungszweck des in § 4 Baunutzungsverordnung genannten Gebietstyps eines
Allgemeines Wohngebiet entspricht den Nutzungen, die mit dem Bebauungsplan
realisiert werden sollen. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets erméglicht die

Entwicklung von vier Wohngebduden.

Mit der Schaffung von Neubaufldchen und der Entwicklung eines innerstddtischen
verdichteten Quartieres wird dem Vorrang der Innenentwicklung entsprochen und die
Planung tragt zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemdf3 § 1a Absatz 2
Baugesetzbuch bei. Es wird dringend bendtigter Wohnraum sowie bendtigter Wohnraum

zur Unterbringung von Gefliichteten geschaffen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Umfeld, das iberwiegend durch Wohnnutzung
geprdagt ist. Norddstlich und stidéstlich grenzen Einfamilienhausgebiete an und entlang
der Rudower Straf3e / Neukdllner StrafBe befinden sich Wohn- und Geschdéftshduser. Die
nordwestliche Bebauung wird zu grof3en Teilen durch Wohnen und ein Pflegeheim
geprdgt und im Siidwesten grenzt die Gemeinbedarfsflache fiir das Oberstufenzentrum

der Lise-Meitner-Schule an.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, sowie Wohnfolgeeinrichtungen (zum
Beispiel Anlagen fiir soziale Zwecke) sind mit der Nutzungsintention des Allgemeinen

Wohngebiets vereinbar.
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Mit der Baugenehmigung Nummer 2019 / 772 gemaf3 § 64 Bauordnung Berlin vom
13.07.2020 wurde die Errichtung von zwei modularen Unterkiinften fiir Gefliichtete
ermdglicht. Diese Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge, die gemdaf3 § 31 Absatz 2
Baugesetzbuch von den Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-172 befreit wurden,

dienen zwar dem Wohnen, zéhlen aber zur sozialen Infrastruktur.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemdf3 § 4
Baunutzungsverordnung und der allgemein zuldssigen Nutzung von Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden die
planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Errichtung der Fliichtlingsunterkiinfte im
geplanten Wohngebiet geschaffen. Fiir diese Fliichtlingsunterkiinfte soll langfristig die
Nachnutzung einer Wohnnutzung erméglicht werden. Die allgemeine Zweckbestimmung

als Wohngebiet bleibt somit gewahrt.

TF1 Im Allgemeinen Wohngebiet kénnen die in § 4 Absatz 2 Nummer 2 und 3
(nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke) der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise

zugelassen werden.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5

Baunutzungsverordnung)

Durch die geplante Anordnung der Wohngebdude entsteht eine ruhige Hofsituation. In
der Umgebung befinden sich zudem, ein Pflegeheim sowie die Gemeinbedarfsflache fiir

das Oberstufenzentrum der Lise-Meitner-Schule.

Aufgrund des vorgesehenen ruhigen Innenbereichs der fiir Wohnzwecke genutzten
Gebdude, sind nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke nur
ausnahmsweise zuldssig. Eine allgemeine Zuldssigkeit wiirde dem Nutzungscharakter
der geplanten Gebdude widersprechen, insbesondere um unerwiinschte

Larmbeldstigungen zu vermeiden.

Insofern beriicksichtigt die ausnahmsweise zuldssige Nutzung insbesondere die Ndhe zu
der vorhandenen Wohnbebauung in der Rudower Straf3e, da eine generelle Zuldssigkeit

hier eine hdhere Besucherzahl nach sich ziehen wiirde.

TF2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Absatz 2 Nummer 2 (Schank- und
Speisewirtschaften) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht

zuldssig.
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(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5

Baunutzungsverordnung)

Die Planung einer Einrichtung, die erheblichen Besucherverkehr verursacht, wie einer

Schank- und Speisewirtschaft ist in diesem Fall stddtebaulich nicht erwiinscht, weil die
rickwartige Lage des Grundstiicks und die schmale Zufahrt und Zuwegung, die durch
die Anordnung der Gebdude entstehende Hofsituation sowie der dringend benétigte

Wohnraum diese Arten der Nutzung nicht begiinstigen. Des Weiteren kénnen

Auf3engastronomieangebote zu unerwiinschten Larmauswirkungen fiihren.

Es befinden sich bereits hinreichend Schank- und Speisewirtschaften entlang der
angrenzenden Rudower Strafie und daher besteht nicht die Notwendigkeit solche im

Plangebiet zuzulassen.

TF3 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummer
1, 2, 4 und 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) der

Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zuldssig.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 6

Nummer 1 Baunutzungsverordnung)

Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gemdaf3 § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1
Absatz 6 Nummer 1 Baunutzungsverordnung werden nicht Bestandteil des

Bebauungsplans und sind dementsprechend nicht zuldssig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
erzeugen in der Regel nicht unerheblichen Besucher- beziehungsweise Kundenverkehr,
insbesondere auch mit Personenkraftwagen, der zu Konflikten mit den Nutzungen im
Plangebiet und mit Anwohnern fiihren kann. Die Errichtung von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe entspricht nicht
dem Planungsziel neuen und dringend bendtigten Wohnraum zu schaffen. Im Sinne der
Konfliktminimierung werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht

stérende Gewerbebetriebe daher ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe miissen zum wirtschaftlichen Betrieb tiber betrdchtliche Freiflachen

verfliigen. Das Plangebiet weist ein eingeschrdnktes Flachenpotenzial auf, welches
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aufgrund des stadtischen Umfelds und der bestehenden Infrastruktur einer Wohnnutzung
zugeschlagen werden sollte. Andere stddtische Flachen eignen sich deutlich besser fiir

die Ansiedlung von fldchenintensiver Gartenbaunutzung.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben greift die Festsetzung des rechtsgiiltigen
Bebauungsplanes XIV-172 auf, welcher diese Nutzung ebenfalls ausschlief3t und
unterstiitzt die Zielsetzungen des Stddtebaulichen Konzepts dringend bendtigten

Wohnraum zu schaffen.

Die Zulassigkeit von Tankstellen im Plangebiet entspricht nicht den verkehrlichen und
schalltechnischen Rahmenbedingungen des Plangebiets. Die Folge wdre eine negative
Beeinflussung der Wohnnutzung durch Larm und Geruch. Das Stérpotenzial, welches mit
dem Betreiben einer Tankstelle verbunden ist, ist somit fiir das Plangebiet nicht tragbar.
Entlang der Rudower Strafie befinden sich mehrere Tankstellen im Umkreis von
700Meter Entfernung zum Plangebiet. Eine ausreichende Versorgung im stddtischen
Umfeld mit Tankstellen ist somit bereits gegeben und im Geltungsbereich kann von einer

solchen Festsetzung abgesehen werden.

Der Ausschluss von Tankstellen greift die Festsetzung des rechtsgiiltigen

Bebauungsplanes XIV-172 auf, welcher diese Nutzung ebenfalls ausschlief3t.

Maf3 der baulichen Nutzung

ZF: Im Allgemeinen Wohngebiet wird das Maf3 der baulichen Nufzung dber die
Festsefzung einer zuldssigen Grund- und Geschossfldiche und einer Anzahl

der Vollgeschosse als Héchstmal3 bestimmt.

(& 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit & 19 und § 20

Baunutzungsverordnung)

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung unmittelbar iiber
die Festsetzung einer maximal zul@ssigen Grund- und Geschossfldche und einer
zuldssigen Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 bestimmt. Die numerischen
Festsetzungen sind auf der Planzeichnung dargestellt. Die festgesetzten Nutzungsmafle
orientieren sich am St&dtebaulichen Architektur- und Nutzungskonzept (S&P Ingenieure
und Architekten). Der Bebauungsplan setzt fiir die einzelnen Baufenster die Grundflache

und die Geschossfldche sowie die Anzahl der Vollgeschosse wie folgt fest:
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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1

Festsetzungsbegriindung

Baufldche Geltungs- | Voll- festgesetzte errechnete festgesetzte errechnete

(Gebéude) bereich geschosse | Grundfldche Grund- Geschoss- Geschoss-
flachenzahl fléche fléchenzahl

Nordwesten 5 1.010 m? 5.050 m?

(Haus 1)

Nordosten 5 575 m? 2.875 m?

(Haus 2)

Siidosten 6 910 m? 5.460 m?

(Haus A)

Sidwesten 6 440 m? 2.640 m?

(Haus B)

Gesamt 12.622 m® 2.935 m* 0,24 16.025 m* 1,29

Die zur Festsetzung vorgesehenen Grundfldchen entsprechen, bezogen auf das
allgemeine Wohngebiet, einer Grundfldchenzahl von 0,24. Da das Vorhaben auf eine
interne VerkehrserschliefBung verzichtet und eine hohere bauliche Ausnutzung des

Grundstiicks vorsieht, ist die errechnete Grundflachenzahl sehr niedrig.

Diese effektive Flachenausnutzung durch eine héhere Bebauung erméglicht eine
groflere Anzahl an Wohneinheiten im Verhdltnis zum geringen Fldchenverbrauch.
Demnach ist die festgesetzte Geschossigkeit von fiinf und sechs Geschossen im
Plangebiet dem fldchensparenden Bauen geschuldet. Die landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft degewo nutzt mit der Planung der fiinf- und
sechsgeschossigen Gebdude das Grundstiick effektiv aus und durch die Minimierung der
versiegelten Fldche resultieren mehr Griin- und Freifldchen im Plangebiet, welche
wiederum von den Anwohnern kiinftig genutzt werden kénnen. Mittels Begriinung des
Wohngebietes kénnen die Auswirkungen des Klimawandels, wie beispielsweise extreme

Hitze und ungewdhnlich hohe Niederschlagsmengen, gemindert werden.

Grundflédche / Grundfldchenzahl

Der Bebauungsplan sieht fiir das Plangebiet eine héhere bauliche Ausnutzung bei
gleichzeitig niedriger Inanspruchnahme von Grundstiicksfladchen vor und setzt fiir die vier
Wohngebdude separate Grundfldchen in den einzelnen Baufenstern im Sinne des § 19
Baunutzungsverordnung fest. Insgesamt wird fiir das Allgemeine Wohngebiet eine
zuldssige Grundfldche von maximal 2.935 m? festgesetzt. Folglich liegt die errechnete
Grundflachenzahl bei 0,24. In den einzelnen Baufenstern erfolgt eine anteilige
Zuordnung durch Planeinschrieb in der Planzeichnung. Bei der Bestimmung des Mafles

der baulichen Nutzung nach § 16 Baunutzungsverordnung sind die Orientierungswerte
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flir Obergrenzen gemdf3 § 17 Baunutzungsverordnung zu berlicksichtigen, auch wenn
keine Grundfldchenzahl festgesetzt wird. Fiir Allgemeine Wohngebiete orientiert sich die
Grundflachenzahl an 0,4 als Obergrenze. Die im Bebauungsplan vorgesehene bauliche
Dichte unterschreitet beziiglich der Grundfldchenzahl die Orientierungswerte deutlich,

so dass Auswirkungen auf die Versiegelung und das Klima minimiert wurden.

Die geringe Grundfladchenzahl kann als Folge der Planung von mehrgeschossigen
Wohngebduden gesehen werden. Durch das Bauen in die Hohe, kann die
Inanspruchnahme durch vollversiegelte Flédchen im Plangebiet minimiert werden. Somit
kann der Orientierungswert fiir die Obergrenze der Grundfldchenzahl unterschritten

werden.

Geschossflache / Geschossfldchenzahl

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Geschossfldche von insgesamt maximal
16.025 m? festgesetzt. Bezogen auf das allgemeine Wohngebiet entspricht die zur
Festsetzung vorgesehene Geschossfldche einer Geschossflachenzahl von 1,29. In den
einzelnen Baufenstern erfolgt eine anteilige Zuordnung durch Planeinschrieb auf der
Planzeichnung. Gemaf3 § 17 Baunutzungsverordnung liegt der Orientierungswert der
Obergrenze der Geschossflachenzahl bei 1,2. Somit liegt eine geringfiigige
Uberschreitung des Orientierungswertes fiir die Geschossflachenzahl um 0,09 vor. Diese
geringfiigige Uberschreitung liegt in einem stadtebaulich vertréglichen Rahmen.
Demgegeniiber wird durch die geplanten Wohngebdude dringend bendtigter
Wohnraum geschaffen, welcher durch die auszubildende Gebdudehdhe und der

Geschossflache effektiv ausgeschopft werden kann.

Die rechnerische Grundfldchenzahl wird gegeniiber den Orientierungswerten gemaf3 §
17 Baunutzungsverordnung deutlich unterschritten, womit dem Ziel eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen wird. Abschliefend
wird darauf verwiesen, dass bereits der Bebauungsplan XIV-172, festgesetzt am
13.9.1972, eine Geschossfldchenzahl von 1,2 festsetzt. Damit ist bereits seit den 70er
Jahren die planungsrechtliche Zuldssigkeit fiir eine dichte Bebauung auf dieser Flache

gegeben.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse leitet sich aus dem stadtebaulichen Architektur- und
Nutzungskonzept (siehe Kapitel | 4) ab. Die Héhenentwicklung der Bebauung im
Plangebiet wird durch die Festsetzung von Vollgeschossen als Hochstmaf3 geregelt.
Zu den bestehenden niedrigeren Gebduden und schutzbediirftigeren Wohnnutzungen

nordlich und 6stlich des Geltungsbereichs hin ist eine geringere zuldssige Bebauung mit
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max. flinf Vollgeschossen geplant. Die hohere, sechsgeschossige Bebauung ist zu den

dffentlichen Geb&uden / Grundstiicken (Schule, Sporthalle) hin geplant.

Die Geschossigkeit im Plangebiet ist zwar héher als in den angrenzenden
Einfamilienhausgebieten mit einer iberwiegend zweigeschossigen Wohnbebauung,
allerdings kommen in der néheren Umgebung immer wieder stddtebauliche Situationen
vor, in denen Wohn- und Geschdftshduser oder Mehrfamilienhduser mit drei- bis vier
Geschossen anzutreffen sind, wie beispielsweise entlang der Rudower Straf3e. Zusatzlich
befindet sich das Plangebiet im Ubergangsbereich zwischen einer Grofisiedlung aus den
1960er/1970er Jahre (Zeilenbebauung und Punkthochhduser, bis zu 17 Geschosse) und

den genannten EinfamilienhGusern.
Uberschreitung der Nutzungsmafle geméf3 § 17 Baunutzungsverordnung

In § 17 Baunutzungsverordnung werden Orientierungswerte fiir Obergrenzen des Mafles
der baulichen Nutzung formuliert. Fiir Allgemeine Wohngebiete werden eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 als Orientierungswerte
angegeben. Die im Bebauungsplan vorgesehene bauliche Dichte hdlt beziiglich der
Grundflachenzahl die Orientierungswerte ein, iberschreitet sie jedoch beziiglich der

Geschossflachenzahl.

Mit der Neufassung des § 17 Baunutzungsverordnung durch das
Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.6.2021 wurde der Ausnahmetatbestand des § 17
Absatz 2 Baunutzungsverordnung, die Ermdchtigung fiir die Uberschreitung der
Obergrenzen, endgiiltig gestrichen. Die Novellierung ist am 23.6.2021 in Kraft getreten
(Bundesgesetzblatt | 1802). Die Streichung des Ausnahmetatbestandes soll eine héhere
Flexibilisierung bei der baulichen Dichte erméglichen. Nunmehr miissen bei der
Uberschreitung der Orientierungswerte nur noch die allgemeinen stddtebaulichen
Belange nach § 1 Absatz 6 Baugesetzbuch, wie zum Beispiel gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse, beriicksichtigt und abgewogen werden. Gegebenenfalls |dsst sich

auch ein Ausgleichserfordernis aus § 1a Baugesetzbuch rechtfertigen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse

Die Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Gebdude kénnen als gesichert angesehen
werden, da die abstandsrechtlichen Vorgaben der Bauordnung von Berlin (Abstand 0,4

Héhe) eingehalten werden.

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung

Der Bebauungsplan soll angesichts der bestehenden Versorgungsprobleme in
bestimmten Wohnungsmarktsegmenten einen Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung
leisten und zugleich eine sozial stabile Bevolkerungsstruktur durch einen Anteil mietpreis-

und belegungsgebundener Wohnungen sicherstellen.
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Umwelt- und Naturschutz

Mit nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt ist aufgrund der Uberschreitungen der
Nutzungsmaf3e im ehemaligen Bestand nicht zu rechnen. Die bisher stark versiegelten
Flachen der ehemaligen Schulnutzung samt Schulhof wurden durch die
Entsiegelungsmafinahmen fiir das geplante Vorhaben bereits in groflerem Umfang
entfernt. Zusatzlich wird der unversiegelte Anteil an Fldchen innerhalb des geplanten
allgemeinen Wohngebietes gegeniiber dem ehemaligen Bestand erhéht. Wesentlich ist
jedoch, dass durch die Festsetzung von Hecken und Griinddchern ein Beitrag zur

Erhdhung des Naturhaushalts geleistet wird.

Gemdaf3 § 6 Absatz 1 Baumschutzverordnung ist fiir die zu féllenden BGdume eine
Ausgleichsabgabe zu entrichten, soweit nicht anstelle der Geldleistung
Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick vorgenommen werden (Okologischer Ausgleich)

und dies angemessen und zumutbar ist.

Durch die Anordnung der vier Wohngebdude im Randbereich des Plangebietes entsteht
im Zentrum eine ruhige Hofsituation. Diese nicht iiberbauten Grundstiicksflachen kénnen
so als Griin- und Freiflachen ausgestaltet und genutzt werden. Die Beschrdnkung der
Stellplatzanlage am Rand des Geltungsbereichs fiihrt zu einer geringeren Versiegelung
und somit einem sparsamen Umgang an Grund und Boden im Plangebiet. Diese
Maf3nahmen wirken sich positiv auf die Lebensqualitdt und das Wohlbefinden der

Anwohner und angrenzenden Bevélkerung aus.

Mobilitat der Bevolkerung

In Bezug auf die Wohnquartiersentwicklung werden verkehrssparende
Siedlungsstrukturen angestrebt. Die giinstige zentrale Lage des Plangebietes fiir Fuf3-
und Fahrradfahrer sowie die gute Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr
haben die Planung dahingehend positiv beeinflusst, dass der motorisierte
Individualverkehr, bis auf vier Kurzzeitstellpldtze, aus dem kiinftigen Wohnquartier

ausgeschlossen und somit ein weitestgehend autofreies Wohngebiet entwickelt wird.

Unterbringung von Geflichteten

Mit der Baugenehmigung Nummer 2019 / 772 gemdf3 § 64 Bauordnung Berlin vom
13.07.2020 wurde die Errichtung von zwei modularen Unterkiinften fiir Gefliichtete im
Plangebiet ermoglicht. Damit wird dringend bendtigter Wohnraum fiir gefliichtete

Personen geschaffen.

TF 4 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im Allgemeinen

Wohngebiet die Fldchen von AufenthaltsrGumen in anderen als
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3.3

Vollgeschossen einschliefllich der dazugehérigen Treppenrdume und

einschlieflich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 20 Absatz 3 Satz

2 Baunutzungsverordnung)

Es besteht grundsdtzlich die Moglichkeit, Aufenthaltsrdume auch in anderen als
Vollgeschossen zu erstellen (zum Beispiel Dach- oder Kellergeschosse,
Staffelgeschosse). Andere Geschosse als Vollgeschosse sind gemaf3 § 2 Absatz 12

Bauordnung Berlin solche, die weniger als 2/3 der Grundfldche abdecken.

Eine zusatzliche Festsetzung zum Maf3 der baulichen Nutzung neben der Anzahl der
Vollgeschosse sowie der zuldssigen Geschossfldche ist erforderlich, da es andernfalls zu
einem unerwiinscht hohen Ausnutzungsgrad der Grundstiicke im Bebauungsplan

kommen kdnnte.

Da im Bebauungsplan XIV-172-1 andere Geschosse als Vollgeschosse nicht in der
zuldssigen Geschossfldche gemdf3 Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung mitgerechnet werden, kann bei der Errichtung von
Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen (zum Beispiel Staffelgeschossen) ohne
entsprechende Festsetzungen die gemaf3 Bebauungsplan zuldssige und anzurechnende
Geschossflache durch anderweitige Flachen iiberschritten werden. Der, gemaf3 Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung, erforderliche Bedarf an zusdtzlichen
Infrastrukturen, wie zum Beispiel Kita- und Grundschulpl&tze oder anderweitiger Bedarf,
welcher finanzielle Folgekosten durch den Projekttrager erfordern wiirde, wére somit

nicht hinreichend abgedeckt.

Bezugnehmend auf die festgesetzte Geschossfldche sind deshalb gemaf textlicher
Festsetzung Nummer 4 (§ 20 Absatz 3 Baunutzungsverordnung) die Fléchen von
Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen auf den Flachen im Allgemeinen

Wohngebiet bei der Geschossfldche hinzuzurechnen.

Dies umfasst ebenfalls den Aufenthaltsrdumen zugehdrige Treppenrdume als auch

Umfassungswdnde.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Grundstiicksfl&dchen

ZF Im Gelfungsbereich werden die iberbaubaren GrundstiicksflGchen durch

Baugrenzen fesfgeseizt.
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(& 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 23

Baunutzungsverordnung)

Die im Stadtebaulichen Architektur- und Nutzungskonzept abgestimmte und in Kapitel | 4

beschriebene Bebauung wird durch Festsetzung von Baufenstern umgesetzt.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

nordwestliches norddstliches siiddstliches siidwestliches
Baufenster Baufenster Baufenster Baufenster
Flache innerhalb | 1.341 m® 756 m? 1.219 m® 600 m?
der Baugrenze
Zuldssige 1.010 m? 575 m? 910 m? 440 m?
Grundflache
Differenz 331 m? 181 m? 309 m? 160 m?

Abstandsfldchen gemaf3 Bauordnung Berlin

Die fiir Gebdude einzuhaltenden Abstandsfldchen bemessen sich nach § 6 Bauordnung
Berlin. Nach § 6 Absatz 5 Bauordnung Berlin betragt die Tiefe der Abstandsfldchen vor
den Auflenwdnden von Gebduden 0,4 der Wandhdhe, gemessen zwischen
Geldandehodhe und Oberkante der Wand, mindestens jedoch 3,0 m. Die festzusetzenden
Baufenster sind so gewdhlt, dass die geplanten Balkone innerhalb der Baugrenzen
liegen. Durch den Bebauungsplan werden keine geringeren Tiefen der Abstandsflédchen

ermdglicht.

Die Abstandsfldchen miissen gemaf3 der Bauordnung Berlin auf dem Grundstiick selbst
liegen. Das Abstandsflachenrecht dient der Gewdhrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse durch eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung. Fiir
die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ist grundsdtzlich die Einhaltung

der bauordnungsrechtlichen Mindeststandards anzusetzen.

Die Abstandsfldchen der Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge befinden sich gemaf3 der
Genehmigungsplanung des oben genannten Bauantrags innerhalb des

Geltungsbereichs.

Zudem befinden sich die Abstandsflédchen der geplanten nérdlichen Wohngebdude

innerhalb des Geltungsbereichs.
Die Abstandsfldchen der geplanten Gebdude zueinander iiberlagern sich nicht.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die

Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung werden beriicksichtigt.
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3.4

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne vom § 14 Baunutzungsverordnung, die nicht durch die textliche
Festsetzung Nummer 5 ndher bestimmt werden, kdnnen gemdf3 § 23 Absatz 5
Baunutzungsverordnung auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen zugelassen
werden. Dazu zdhlen unter anderem die geplanten Stellplatzanlagen fiir Fahrrader.
Diese werden z.T. liberdacht ausgefiihrt. Generell sind auch auf den iberbaubaren

Grundstiicksfldchen Stellplatze fiir Fahrrader zulssig.

Das kiinftig weitestgehend autofreie Wohngebiet soll in erster Linie den Fuf3- und
Radverkehr férdern und somit die Belange des Klimaschutzes beriicksichtigen. Fiir die
Unterbringung von Fahrradern sind fiir die beiden siidlichen Wohngebdude 122
Fahrradstellplatze vorgesehen, die sich auf zwei Fahrradstellplatzanlagen aufteilen.
Beide Anlagen befinden sich jeweils gegeniiber den Eingangsbereichen der Gebdude.
Fir die beiden nordlichen Wohngebdude ist eine iiberdachte Fahrradstellplatzanlage fiir
insgesamt 117 Stellplatze, davon 9 Stellplatze fiir Lastenfahrrader geplant. Zudem sind
iber das Grundstiick verteilt noch weitere offene Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrdder

geplant.

Wadhrend die Berechnungen der Fahrradstellplatze fiir die beiden siidlichen Gebdude
(Modulare Unterkiinfte fiir Fliichtlinge) aufgrund der bereits erteilten Baugenehmigung
auf der ehemaligen Ausfiihrungsvorschrift vom 11.12.2007 beruhen, wurde bei der
Berechnung der Fahrradstellplatze fiir die beiden nérdlichen Wohngebdude die
Ausfiihrungsvorschriften zu § 49 Absatz 1 und 2 Bauordnung Berlin {iber Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende sowie
fiir Abstellplatze fiir Fahrréder (Ausfiihrungsverordnung Stellplétze) 2021 herangezogen.
Eine wesentliche Ergdnzung stellt dabei die Herstellungspflicht von Lastenfahrrédern
dar. Die Positionierung der Fahrradstellplatzanlagen sind im Auf3enanlageplan, der als

Anlage dem Stadtebaulichen Vertrag beigefiigt ist, dargestellt.

TF5 Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen Miill- und Wertstoffbehdalter im Sinne von § 14 Absatz 1
der Baunutzungsverordnung, die der Erfassung von Wertstoffen, Abfdllen
und dhnlichem dienen, nur innerhalb der Fldche A zuldssig.

(8 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 23 Absatz 5 und
§ 14 Absatz 1 Satz 4 Baunutzungsverordnung)
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3.5

Fiir die vier Wohngebdude werden gréf3ere Miill- / Wertstoffsammelanlagen erforderlich

sein.

Zur Eingrenzung der nétigen Flachen sollen diese in zwei nebeneinanderliegenden
rdumlich konzentrierten Anlagen entlang der Zufahrtsstraf3e der Rudower Strafle
errichtet werden. Diese liegen innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flache A. Die Festsetzung ermdglicht eine Unterteilung der Nutzungsanspriiche der
Betreiber fiir die Miill- / Wertstoffsammelanlagen sowohl fiir die Modularen Unterkiinfte

fir Flichtlinge als auch der nérdlichen Wohngebdude.

Im Hinblick auf den begriinten freiraumplanerischen Innenbereich mit einer hohen
Aufenthaltsqualitat und der Tatsache, dass das Grundstiick liber eine private
Verkehrsflache als kurze Stichstraf3e von der Rudower Straf3e erschlossen wird, sollen
sowohl aus dsthetischen, als auch funktionalen Griinden, die beiden Sammelanlagen fiir
den Mill nicht auf der zentralen Griinflache festzusetzten. Zudem soll der Innenbereich

des Wohngebiets von jeglichem Autoverkehr freigehalten werden.

Die Aufstellflachen fiir Mill- und Wertstoffcontainer werden mit einem Zaun eingefriedet.

Zusatzlich soll eine Hecke Sichtschutz bieten.

Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt tiber das Flurstiick 79,
welches an die Rudower Strafie angrenzt. Diese Strafie gewdhrleistet die

planungsrechtliche Sicherung der ErschliefBung des Plangebietes.

Private Verkehrsflachen

ZF Es wird eine Zufahrt und Zuwegung als private Verkehrsfldiche festgesetzt.

(§ 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch)

Die verkehrliche ErschliefBung des Plangebiets ist iiber die Rudower Strafle gesichert.
Von der Rudower Strafie ist eine 5,5Meter breite private Verkehrsfldche in Form einer
Stichstrafle ins Plangebiet geplant. Dies dient der Zuwegung zu den Kurzzeitstellplatzen
sowie der Anfahrt der Miillabfuhr iber die Rudower Strafle.

Grundsatzlich erméglichen die nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen und die privaten
Verkehrsfldchen die Zufahrtsmoglichkeiten fiir die Fahrzeuge der Feuerwehr. Innerhalb
der Aufienanlagenplanungen wurden die Anforderungen der Feuerwehr beriicksichtigt.

Hierunter fallt die Feuerwehrzufahrt mit einer Mindestbreite von 3Meter sowie
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Bewegungsflachen gemdf Ziffer 13 Feuerwehrfldchen. Im Auf3enanlagenplan, der
Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrags ist, sind sowohl die Bewegungsfldchen als

auch die Stellflachen fiir die Feuerwehr dargestellt.

Tiefgaragen sind durch die zeichnerische Festsetzung der iiber- und unterbaubaren
Flachen nicht moglich. Durch das Stadtebauliche Konzept, das dem Stadtebaulichen
Vertrag zugrunde liegt, ist gewdhrleistet, dass auf den iberbaubaren
Grundstiicksfldchen die geplanten Gebdude mit der Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet errichtet werden. Somit kénnen weitere Stellplatze innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfldchen nicht entstehen und werden daher auch nicht explizit

ausgeschlossen.

Im Hinblick auf die Planung und Entwicklung eines weitestgehend autofreien
Wohnquartiers, welches lediglich drei Kurzzeitstellplatze und einen Stellplatz fiir
mobilitdtseingeschrdnkte Personen vorsieht, ist davon auszugehen, dass das zusdtzlich

erzeugte Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet Guf3erst minimal ist.

Trotzdem ist damit zu rechnen, dass ein gewisser Anteil der Wege der Bewohner mit dem
Personenkraftwagen zurlickgelegt wird. Mit dem Bebauungsplan sind Stellplatze
innerhalb des Geltungsbereichs nicht erwiinscht, jedoch kann nicht ausgeschlossen
werden, dass auflerhalb des Geltungsbereichs Stellpldtze im offentlichen Straflenraum

genutzt werden.

Da mit dem Vorhaben ein hoher Anteil an mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum entstehen soll und zwei der Gebdude als Unterkunft fiir Gefliichtete dienen,
wird bei der angestrebten Bewohnerstruktur von einem geringen Stellplatzschliissel von
0,2 ausgegangen. Die Umgebung des Bebauungsplans ist im Norden, Osten und Siiden
vorwiegend durch Einfamilienhduser, die zum grofiten Teil iiber Stellplatze auf dem

eigenen Grundstiick verfiigen, gepragt.

Auf Grund dessen wird angenommen, dass der durch das Vorhaben erzeugte ruhende
Verkehr, in der Umgebung auf 6ffentlichen Stellplatzen Méglichkeiten zum Abstellen

findet. Beeintrdchtigungen werden diesbeziiglich nicht erwartet.

Stellplatze und Garagen

TF6 Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen Stellpldtze nur innerhalb der hierfiir ausgewiesenen

Flachen fiir Stellplatze zuldssig.

(8 9 Absatz 1 Nummer 4 in Verbindung mit § 12 Absatz 6

Baunutzungsverordnung)
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Mit der textlichen Festsetzung 6 soll sichergestellt werden, dass die nicht (iberbaubaren
Grundstiicksflachen im Allgemeinen Wohngebiet mit Ausnahme der fiir die
Kurzzeitstellpldtze vorgesehenen Flache von oberirdischen Stellpldtzen freigehalten

werden.

Die textliche Festsetzung ist aus stddtebaulichen Griinden erforderlich, um die
entstehende Hofsituation zwischen den Gebduden als unbebaute und freie
Grundstiicksfreiflache zu sichern. Dies soll sowohl Ziel- und Quellverkehr als auch wilde
Stellplatzanlagen innerhalb des Plangebietes verhindern. Insgesamt sind drei
Kurzzeitstellplatze und ein Stellplatz fiir mobilitdtseingeschrdnkte Personen im Bereich

der Zufahrt geplant.

Grundsdtzlich ist das Ziel, den zentralen Bereich als Griin- beziehungsweise Freifldche
zu entwickeln, um eine gute Aufenthaltsqualitat im Wohngebiet zu erzeugen und die
Wohn- und Arbeitsverhdlinisse zu verbessern. Dariiber hinaus soll die nétige Wohnruhe

gewdhrleistet werden.

Durch den weitgehenden Ausschluss von oberirdischen Stellpldtzen im Plangebiet soll
die Verkehrsverlagerung auf umweltfreundliche Verkehrsmittel, unter Anbetracht der
verkehrsgiinstigen Lage des Plangebiets, geférdert werden. Zu diesem Planungsprinzip
der Verkehrsverringerung von Kraftfahrzeugen gehért auch die Férderung des
Fahrradverkehrs. Damit wird in erster Linie die Entwicklung eines weitestgehend
autofreien Wohngebiets angestrebt. Dies wirkt sich aufgrund von verringerten
Luftschadstoffen positiv auf das Mikroklima aus. Ebenfalls wird hierdurch ein Beitrag zur

Reduzierung von klimaschddlichem Emissionen geleistet.

Oberirdische Fahrradstellpldtzen werden im gesamten Plangebiet erstellt. Im
Auf3enanlagenplanung, welcher Bestandteil des Stddtebaulichen Vertrags ist, erfolgt
daher eine rechtliche Absicherung einer ausreichenden Zahl an oberirdischen
Fahrradstellplatzen. Da mit dem Bebauungsplan ein weitestgehend autofreies Quartier
geschaffen werden soll, das sowohl die Treibhausgas-Emissionen, die durch
motorisierten Verkehr anfallen, reduziert, als auch 6kologische Beeintrdchtigungen, wie
den Verlust von belebten Bodenschichten, vermeidet, sind Stellpldtze nur innerhalb der

hierfiir ausgewiesenen Fldchen zuld@ssig und Garagen unzuldssig.

TF7 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen unzuldssig.

(§ 12 Absatz 6 Baunutzungsverordnung)
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3.6

Durch die textliche Festsetzung Nummer 7 soll gewdhrleistet werden, dass im Plangebiet
keine oberirdischen Garagen errichtet werden. Dies ist aus stddtebaulichen Griinden
erforderlich, um die entstehende Hofsituation von oberirdischen Garagenbaukdrpern
freizuhalten und sowohl eine gute Aufenthaltsqualitdt im Wohngebiet zu erzeugen als

auch die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu verbessern.

Dariiber hinaus erfolgt die Festsetzung zum Ausschluss von Garagen aus analogen
Griinden, welche zur textlichen Festsetzung Nummer 6 aufgefiihrt wurden. Dies betrifft
insbesondere das Ziel eines weitestgehend autofreien Quartiers, die Reduzierung des
Ziel- und Quellverkehres, die Optimierung des Mikroklimas sowie die Verbesserung des

Klimaschutzes. Dariiber hinaus soll die nétige Wohnruhe gewdhrleistet werden.

Insgesamt soll durch den Ausschluss von Garagen im Plangebiet die
Verkehrsverlagerung auf umweltfreundliche Verkehrsmittel, unter Anbetracht der

verkehrsgiinstigen Lage des Plangebiets, geférdert werden.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs unweit der Rudower Straf3e hinter einer Reihe
von bestehenden Einfamilienhdusern besteht eine erhebliche Vorbelastung durch
Larmimmissionen. Da die Planungsziele die Entwicklung von Wohnnutzungen zum Inhalt
haben, wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben, in der die
Immissionsbelastungen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm untersucht und bewertet
werden. Dabei war in Bezug auf den Verkehrslarm zwischen den Auswirkungen der
Planung auf schutzbediirftige Nutzungen innerhalb und auflerhalb des Gebiets zu

unterscheiden.
Hierzu wurden bereits friihzeitig Gutachten zur Larmbelastung erstellt.

Zum Stadtebaulichen Entwurf (siehe Kapitel | 4.) wurden zur Einschétzung erforderlicher
schallschutztechnischer Maf3nahmen drei separate, vorgeschaltete
Schallimmissionsprognosen und -bewertungen erstellt. Diese gingen der als Grundlage
fir den vorliegenden Bebauungsplan XIV-172-1 dienenden Schalltechnischen

Untersuchung mit dem Stand 22.08.2022 voraus.

Fiir die beiden siidlichen Gebdude, die als Modulare Unterkiinfte fiir Fliichtlinge dienen
wurde die Untersuchung ,,Baulicher Schallschutz - Schallschutz gegen Auf3enldrm® vom
10.12.2019 durchgetfiihrt, da diese fiir den Bauantrag bendtig wurde. Aus der
Schallimmissionsprognose zu den Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge geht
hinsichtlich der Anforderungen zum Schutz vor Auf3enldrm hervor, dass zur Einhaltung

der Anforderungen ein bewertetes Schallddmm-Maf3 der Fenster von R'w = 30 Dezibel
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ausreichend ist. Hierbei wurde fiir die Auflenwande (Stahlbeton mit auf3enliegender
Wé&rmedammung) ein bewertetes Schallddmm-Maf3 von R'w = 55 Dezibel zu Grunde
gelegt. Fiir die Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge wurde die Baugenehmigung
Nummer 2019 / 772 gemdf3 § 64 Bauordnung Berlin vom 13.07.2020 erteilt. Der

Hochbau ist abgeschlossen und die Ausbauten der Gebdude finden derzeit statt.

Fiir die geplanten Wohngebdude wurde die ,,Schallimmissionsprognose gegeniiber
Straf3enverkehrsldarm® vom 19.03.2020 sowie ein ,,Schallschutzkonzept nach DIN 4109-
1“ vom 16.07.2020 erstellt.

In der vorausgehenden Schallimmissionsprognose gegeniiber Straflenverkehrsldrm zu
den geplanten ndrdlichen Wohngebduden (Haus 1 und 2) vom 19.03.2020 wurde
bereits ein Vergleich der Ergebnisse mit den stddtebaulichen Orientierungswerten der
DIN 18005 getroffen und eine Ausweisung der maf3geblichen Auf3enldrmpegel
gegeniiber Straflenverkehrsldrm nach DIN 4109-2 vorgenommen. Als wesentliche
Indikatoren fiir die Berechnung des maf3geblichen Auflenldrmpegels wurden hier die zur
Verfligung stehenden Verkehrsmengen von 2014 aus dem Umweltatlas
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) sowie die Richtlinien fiir den Lérmschutz an
Straflen mit dem Stand RLS 90, Ausgabe 1990 hinzugezogen.

Fiir die geplanten nordlichen Wohngebdude (Haus 1 und 2) wurde festgestellt, dass an

circa 1/5 der Immissionsorte (nachts und tagsiiber) die Orientierungswerte iiberschritten
wurden. In der Folge wurden bauordnungsrechtliche Maf3nahmen fiir Innenbauteile und
gegen Auf3enldrm empfohlen, ebenso die Maf3gabe, an Fenstern die Schallschutzklasse

2 zu verwenden.

Im weiteren Schallschutzkonzept vom 16.07.2020 fiir die nérdlichen Wohngebdude
(Haus 1 und 2) wurden insbesondere bauordnungsrechtliche Maf3nahmen fiir
Innenbauteile und gegen Auf3enldrm ermittelt. Dabei wurde u.a. empfohlen, an Fenstern

die Schallschutzklasse 2 zu verwenden.

Diese Einschdtzungen haben mafigeblich dazu beigetragen, die gewdhlte
stadtebauliche Figur (siehe Kapitel | 4.) nicht in Frage zu stellen und auf einen robusteren

Stadtebau zu verzichten.

Im Jahr 2022 wurde fiir die Trdgerbeteiligung gemdf3 § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch ein
Schallgutachten fiir den Bebauungsplan XIV-172-1 erstellt.

In diesem Zusammenhang wurde auch eine aktuelle Verkehrserhebung beriicksichtigt.
Die Daten sind der Basis-Version der Verkehrsprognose 2030 des Landes Berlin
(Modellstand V / 2019) entnommen. Die Verkehrsprognose enthdlt die grundsatzlichen
Entwicklungen fiir die Gesamtstadt. Spezifische Vorhaben sind hierin nicht detailliert
enthalten. Das aktuellste Verkehrsmodell 2030 beriicksichtigt die
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Infrastrukturmaf3nahmen des Stadtentwicklungsplan Verkehr 2025 zuziiglich der
offentlicher Personennahverkehr-Maf3nahmen aus dem giiltigen Nahverkehrsplan. Die

Fortschreibung auf den Prognosehorizont 2035 befindet sich derzeit in Bearbeitung.

Demnach liegt dem Bebauungsplan XIV-172-1 die am 20.08.2022 durchgefiihrte
schalltechnische Untersuchung zugrunde (Schalltechnische Untersuchung, Stand
20.08.2022).

Gemdf3 § 1 Absatz 6 Nummer 1 Baugesetzbuch sind bei der Bauleitplanung die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu

berlicksichtigen.

Zur Priifung der Belange des Schallschutzes ist fiir das Bauvorhaben eine
Schallimmissionsprognose gegeniiber StraBenverkehrslarm (Prognosefall) erstellt
worden. Die Ergebnisse wurden mit den stddtebaulichen Orientierungswerten der DIN
18005 verglichen und die resultierenden mafigeblichen Auf3enldrmpegel gegeniiber
StraBBenverkehrslarm und Gewerbeldrm nach DIN 4109-2 (Ausgabe 01/2018)
ausgewiesen. Zudem wurde auch die schalltechnischen Auswirkungen der geplanten

Gebdude auf die umliegende Nachbarschaft untersucht.

Immissionsschutzrechtliche Situation

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthdlt schalltechnische Orientierungswerte fiir die
stddtebauliche Planung. Diese gelten nur fiir die stddtebauliche Planung, nicht dagegen
fur die Zulassung von Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie
sind vielmehr als sachverstdndige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz
im Stddtebau aufzufassen. Bei der Planung von schutzbediirftigen Nutzungen im
Einwirkungsbereich von Straf3en- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser

Orientierungswerte anzustreben.
Nach der DIN 18 005, Teil 1 betragen die stddtebaulichen Orientierungswerte fiir
Verkehrslarm in allgemeinen Wohngebieten:

- tags (06:00 - 22:00 Uhr) 55 dB(A)

- nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 45 dB(A)
Da die schalltechnischen Orientierungswerte aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau
erwiinschte Zielwerte darstellen, dienen sie lediglich als Anhalt, so dass von ihnen
sowohl nach oben (bei Uberwiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen
werden kann.
Bei Verkehrsldrm kann man als Obergrenze die Immissionsgrenzwerte der

Verkehrslarmschutzverordnung (16. Bundesimmissionsschutzverordnung) heranziehen.

Sofern mit dem Vorhaben nicht der Neubau eines Verkehrsweges (Stra3e/Schiene) oder
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dessen wesentliche Anderung verbunden ist, ist diese Verordnung fiir die Beurteilung der

Verkehrsgerduschimmissionen im Bebauungsplanverfahren nicht unmittelbar anwendbar.

Der Gesetzgeber hat fiir den Anwendungsfall der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung die Grenze zwischen schadlichen und nicht
schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 Absatz 1
Bundesimmissionsschutzgesetz (hier: erhebliche Beldstigungen durch Larm) in Form von
Immissionsgrenzwerten festgelegt. Nach der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
betragen die Immissionsgrenzwerten in reinen und allgemeinen Wohngebieten und

Kleinsiedlungsgebieten:
- tags (06:00 - 22:00 Uhr) 59 dB(A)
- nachts (22:00 - 06:00 Uhr) 49 dB(A)

Die Immissionsgrenzwerte sind fiir die oben genannten Baugebiete um 4 Dezibel héher

als die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm.
Immissionsprognose

Auswirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes

Die Gutachter kommen in der schalltechnischen Untersuchung in Bezug auf die
Auswirkungen der Planung auf die schutzbediirftigen Nutzungen auflerhalb des
Plangebiets zu dem Ergebnis, dass durch die Planungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans keine Schallpegelzunahmen zu erwarten sind, da sich innerhalb des

Plangebiets keine relevanten Gerduschquellen befinden.

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet fest und schlief3t, aus Griinden es
Larmimmissionsschutzes, Nutzungen, von denen Ladrm ausgehen kann, aus. Folgende
Nutzungen sind somit nicht zuldssig: Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Anlagen fiir sportliche Zwecke und nicht stérende Handwerksbetriebe

sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Auswirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Uber die Auswirkungen der Planung auf die im Umfeld vorhandene Bebauung hinaus
wurden die Auswirkungen des aus den umliegenden Verkehrsstraf3en resultierenden
Larms auf die im Geltungsbereich geplanten Nutzungen untersucht. Im Ergebnis des
Gutachtens ist ohne weitergehende Schutzmafinahmen an der im Geltungsbereich
geplanten Bebauung durch den Ldrm der umliegenden Verkehrstrassen eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine

Wohngebiete zu erwarten.
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Die Ermittlung der Ausgangsdaten zur Schallemission erfolgt fiir die Rudower Strafle,

Neukéllner Straf3e, Fritz-Erler-Allee und Lipschitzallee.

Die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir
Allgemeine Wohngebiete werden tagsiiber an 143 und nachts an 348 Immissionsorten
iiberschritten. Von den Uberschreitungen betroffen sind im Wesentlichen die der
Rudower Straf3e zugewandten Gebdudefassaden (Nordost-Fassaden) sowie die daran

unmittelbar anschlieBenden Auflenwdnde.

Die Beurteilungspegel der Immissionsgrenzwerte der
16. Bundesimmissionsschutzverordnung sind um 4 dB (A)hdher als die schalltechnischen
Orientierungswerte. Die Anzahl und Héhe der Uberschreitungen reduzierten sich

entsprechend.

Ein Vergleich der berechneten Beurteilungspegel Tag mit den Immissionsgrenzwerten
Tag zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte an 18 von 520 Immissionsorten liberschritten

werden.

Ein Vergleich der berechneten Beurteilungspegel Nacht mit den Immissionsgrenzwerten
Nacht zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte an 165 von 520 Immissionsorten

Uberschritten werden.

Schwellenwerte  fiir  eine  deutliche  Uberschreitung  der  schalltechnischen
Orientierungswerte sind nicht fest definiert. Die Hohe der tolerierbaren Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte ist abhdngig von der Gebietseinstufung. Die
Schwellwerte der 2. Stufe der Larmaktionsplanung betragen 65 dB(A) tags und 55 dB(A)

nachts.

Eine deutliche Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nachts liegt
lediglich an der Nordostfassade am Haus A (nordéstliches Gebaude) im Obergeschoss 4

um bis zu 1 dB(A) vor. Tags liegt keine deutliche Uberschreitung vor.

Eine Uberschreitung der  rechtlich anerkannten Schwellenwerte  der
Gesundheitsgefdhrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) wurde an keinem

Immissionsort festgestellt.

Mit Wohngebduden baulich verbundene Auflenwohnbereiche wie Balkone, Loggien,
Terrassen haben gegeniiber Verkehrsldrm einen Schutzanspruch. Die Hohe des
Schutzanspruches richtet sich nach der Art des Baugebietes, in dem sich der
entsprechende Auflenwohnbereich befindet. Optimaler Weise sollten auch liber dem
oben genannten Auflenwohnbereich die jeweiligen schalltechnischen Orientierungswerte
gemdf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 eingehalten werden. Dies ist jedoch insbesondere fiir

geplante Allgemeine Wohngebiete in Berlin oft nicht méglich.
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Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sollte ein Beurteilungspegel von 65 dB(A) als
Schwellenwert zugrunde gelegt werden, ab dessen Uberschreitung Mafinahmen zum
Schutz der baulich verbundenen Auf3enwohnbereiche (zum Beispiel Balkone, Loggien,

Terrassen) zu priifen sind.

Aussagen zur Ladrmbelastung kénnen vereinfacht aus den Beurteilungspegeln Tag fir
Immissionsorte direkt vor den Gebdudefassaden abgeleitet werden. Die durch die
Reflexion an der riickwdrtigen Fassade bedingte Pegelerhéhung kann pauschal durch

einen Zuschlag von 2 dB auf den Fassadenpegel beriicksichtigt werden.

Der hoéchste Beurteilungspegel Tag wurde mit 61 dB(A) im 5. Obergeschoss der
Nordostfassade (welche {iber keine Balkone verfiigt) des Hauses A (siiddstliches
Gebdude) berechnet. Mit dem pauschalen Zuschlag von 2 dB(A) ergibt sich ein
Beurteilungspegel von 63 dB(A), welcher noch unter dem Schwellwert von 65 dB(A) liegt.

Schallschutzmaf3inahmen

Folglich ist im Rahmen des Bebauungsplans die Erforderlichkeit von

LarmschutzmafBnahmen zu priifen:

Priifung nach dem Trennungsgrundsatz (§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz)

Der Trennungsgrundsatz verlangt, dass Flachen (zum Beispiel Baugebiete) so einander
zugeordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen - insbesondere auf
Wohngebiete - so weit wie méglich vermieden werden. Idealtypischer Weise wiirde man
entlang einer Stérungsquelle (zum Beispiel entlang einer larmbelasteten Strafle)
Industrie- oder Gewerbegebiete ansiedeln. An diese wiirden sich gemischte Nutzungen
(zum Beispiel Mischgebiete, Kerngebiete) anschlief3en. Erst dann sollten Wohngebiete
folgen. Durch diese Abfolge von Baugebieten erreicht man eine weitestgehend

storungsfreie Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten.

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, den Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme von
Freiflachen in Au3enbereichslagen, der effizienten Nutzung vorhandener Infrastruktur
und Ressourcen, der Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome und dem stddtebaulichen
und stadtsoziologischen Ziel der raumlichen Ndhe und Einheit von Wohnen, Arbeit und
Freizeit. Hiernach kann es sinnvoll sein, dass auf die oben genannte Abfolge von
Baugebieten verzichtet wird. Beispielsweise ist es in Stadten aufgrund der begrenzten
Flachenvertiigbarkeit oftmals kaum maoglich, dass diese idealtypische Abfolge von

Baugebieten eingehalten wird. Besonders bei Planungen im Bestand sind folglich
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Festsetzungen zu treffen, um den beiderseitigen Interessen der im Grundsatz

unvertraglichen Nutzungen Rechnung zu tragen.

Im Falle des Bebauungsplans XIV-172-1 sind als Stérungsquellen die an das Plangebiet

angrenzenden Verkehrstrassen zu beachten.

Dem Trennungsgrundsatz mit dem vorliegenden Geltungsbereich unter Beriicksichtigung
der Immissionen und der Bebauung zwischen der Rudower Straf3e und dem Plangebiet

zu folgen, ist nicht méglich.

Eine Nutzungszonierung vom Ldarmemittenten iiber eine gewerbliche Nutzung, eine
gemischte Nutzung zu einer Wohnnutzung kann zum einen nicht erfolgen, da der
Geltungsbereich fiir eine solche Nutzungszonierung nicht tief genug ist und die
Schutzwiirdigkeit der angrenzenden Wohnbebauung zu beachten ist. Des Weiteren
wiirde diese Nutzungsanordnung den libergeordneten Planungen widersprechen. So ist
unter Berlicksichtigung der angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt fiir
den Geltungsbereich eine vertrdgliche Nachnutzung der vormals schulisch genutzten
Flache im Einklang mit den umliegenden Wohngebieten, der sozialen Einrichtung und

der schulischen Nutzungen durch die Schaffung von Wohnbaufldchen Ziel der Planung.

Zudem ist zu beachten, dass, falls von vorhandenen Larmquellen stets abgeriickt werden
sollte, Bautdtigkeiten zunehmend in bislang unbebaute Bereiche beziehungsweise in den
planungsrechtlichen Auf3enbereich verlagert werden miissten. Hierdurch wiirde im
Ergebnis mehr Verkehr produziert werden, was in der Summe zu zusdtzlichen Emissionen
fihren wiirde. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist hingegen an den
offentlichen Personennahverkehr gut angeschlossen, so dass auch weniger mobile
Bevdlkerungsgruppen den Geltungsbereich erreichen kénnen. Hierdurch kénnen

gesamtstadtisch Verkehrsstréme vermieden werden.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Entwicklung einer Wohnbebauung als
stddtebaulich sinnvoll einzuschatzen wird, so dass hier anderweitige Mafinahmen zum

Immissionsschutz getroffen werden miissen.

Priifung aktiver und stddtebaulicher Maf3nahmen

Wenn ausreichende Abstdnde zwischen Schallquelle und schutzbediirftiger Nutzung
nicht realisierbar sind, miissen aktive Larmschutzmaf3nahmen und stddtebauliche

Lésungen gepriift werden.

Aktive LarmschutzmaBnahmen sind solche, die die Emissionen unmittelbar (an der
Schallquelle) oder mittelbar (auf dem Schallausbreitungsweg, jedoch noch in mittelbarer

N&he zur Schallquelle, zum Beispiel durch eine Larmschutzwand) mindern.
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MafB3nahmen an der Schallguelle

Zu den aktiven Maf3nahmen bei Verkehrsldrm zéhlen Maf3nahmen an den Schallquellen,

wie Geschwindigkeitsbeschrdnkungen und der Einbau ldrmarmer Fahrbahnbeldge.

Da die verbindliche Bauleitplanung weder Reglungen zur Einteilung der
Straflenverkehrsflachen noch weitere Reglungen dariiber hinaus zur Verkehrsfldche
treffen kann, ist die Festsetzung bestimmter gerduschmindernder Fahrbahnbeldge
beziehungsweise die Beschrdnkung der Geschwindigkeit im Bebauungsplan mangels

Rechtsgrundlage nicht méglich.

Errichtung einer Larmschutzwand oder eines Ldrmschutzwalls

Aktive Schallschutzmafinahmen wie Larmschutzwdnde bewirken eine relevante
Reduzierung der Verkehrsldrmeinwirkungen nur dann, wenn durch die Oberkante der
Larmschutzanlage die direkte Sichtverbindung zwischen dem Immissionsort und der

Schallquelle unterbrochen wird.

Fiir Ldrmschutzanlagen zum Schutz hoch gelegener Immissionsorte vor den
Gerduscheinwirkungen bodennaher Schallquellen gilt: Je gréf3er der Abstand zwischen
der Larmschutzanlage und der Schallquelle ist, desto hoher muss die Larmschutzanlage

sein.

Deshalb ist mit stddtebaulich vertraglichen aktiven Schallschutzmaf3nahmen innerhalb
des Plangebiets eine relevante Reduzierung der Verkehrslarmpegel an den von
deutlichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte betroffenen
Immissionsorten in den obersten Geschossen (4. Obergeschoss und 5. Obergeschoss)
der in Richtung Rudower Straf3e orientierten Fassaden von Haus A (Modulare Unterkunft

fiir Fliichtlinge), Haus 1 und Haus 2 nicht méglich.

Die Errichtung einer Larmschutzwand mit einer entsprechenden Héhe wiirde sich jedoch
stadtebaulich und gestalterisch nachteilig auf den Geltungsbereich und die Umgebung
und das Ortsbild auswirken. Es soll mit den Festsetzungen des Bebauungsplans weder
eine Abgrenzung zu den angrenzenden Einfamilienhausgebieten stattfinden, noch ist der

Platzbedarf fur eine Larmschutzwand vorhanden.

Des Weiteren wird eine Larmschutzwand als unverhdltnismdflig und nicht zielfiihrend
angesehen, da diese im Bereich der Rudower Strafe keine relevante Reduzierung der
Verkehrslarmpegel an den von deutlichen Uberschreitungen der schallschutztechnischen
Orientierungswerten betroffenen Immissionsorten in den obersten Geschossen (4.
beziehungsweise 5. Obergeschoss) der in Richtung Rudower Straf3e orientierten
Fassaden von Haus A (Modulare Unterkunft fiir Fliichtlinge), Haus 1 und Haus 2

hervorrufen wiirde.

55 von 231



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Planinhalt und Abwégung

Daher wird trotz der fiir Teile der geplanten allgemeinen Wohngebiete errechneten
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der
Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes innerhalb des Plangebiets aus stddtebaulichen Griinden auf

aktiven Schallschutz (zum Beispiel Schallschutzwdnde) verzichtet.

Sicherung eines ldrmrobusten Stddtebaus

Auf Festsetzungen zur planungsrechtlichen Sicherung des larmrobusten Stadtebaus wie
zum Beispiel die planungsrechtliche Sicherung einer geschlossenen Gebdudelinie im
Geltungsbereich in der Form eines in sich geschlossenen Gebdudeblocks soll verzichtet
werden. Dies liegt am stadtebaulichen Konzept, das einerseits die Méglichkeit bietet,
einen beruhigten Innenbereich mit Spielflachen fiir die zukiinftigen Bewohner
auszubilden sowie andererseits eine optimierte Beliiftung, Belichtung und Besonnung zu
ermoglichen. Die Entscheidung fiir eine aufgelockerte stadtebauliche Struktur fuf3t auch
auf der heterogenen stadtebaulichen Umgebung durch die prdgende Bebauung mit
Einfamilienhdusern, der internen ErschliefBung sowie einer Reduzierung von

Verschattungseinwirkungen (Kapitel | 4.).

Die geplante Gebdudestellung mit einer grof3en Hofsituation, ermdglicht eine
verbundene und gedffnete Frei-, beziehungsweise Griinraumstruktur, die sich positiv auf
Flora und Fauna auswirkt. Ferner erméglicht die aufgelockerte stddtebauliche Figur
gegeniiber kompakteren Bauk&rpern eine optimierte Luftzirkulation, wodurch
mikroklimatische glinstige Effekte erzielt werden kénnen. Daneben wurde die
Gebdudekubatur und -positionierung auch aufgrund geringerer
Verschattungseinwirkungen gewdhlt. Ein langes, abgeknicktes Gebdude wiirde hier zu
deutlich mehr Verschattungen fiihren, die Besonnungsdauer reduzieren und somit die
Aufenthaltsqualitat der Anwohner einschrdnken. Die gelockerte Bebauung erméglicht

demgegeniiber glinstige Besonnungen.

Zudem entspricht die Realisierung einer geschlossenen Gebdudelinie und damit eines
geschlossenen und kompakten Baukérpers nicht der angestrebten offenen Baustruktur,
die auch das Umfeld des Bebauungsplangebiets prdgt. Gegeniiber der umliegenden
Bebauung wiirde eine kompakte Bebauung eine abschirmende und exkludierende

Wirkung erzeugen.

Durch einen geschlossenen Baukorper als larmrobusten Stadtebau wdre ohnehin nicht
gdnzlich gewdhrleisten, dass alle Aufenthaltsrdume zur von der Strafienseite,
beziehungsweise der Ldrmquelle abgewandten Seite ausgerichtet sind, da liberwiegend

kleinere Wohneinheiten mit zum Teil nur Einzimmerwohnungen geschaffen werden sollen.
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Insofern ist ware als Resultat, welches durch eine angepasste Gebdudestruktur entstehen
wiirde, nur eingeschrdnkt positiv zu bewerten, da nur bei einer begrenzten Anzahl von

Wohneinheiten ein geringerer Beurteilungspegel resultieren wiirde.

Des Weiteren ist eine Anderung der Gebdudestellung und -kubatur aufgrund der Objekt-
und Freiflachenplanung fiir die beiden siidlichen Gebdude, die als Unterkunft fiir
Gefliichtete genutzt werden sollen, nicht mehr realisierbar. Der Hochbau wurde bereits
begonnen und derzeit findet der Ausbau der Gebdude statt. Dies liegt darin begriindet,
dass zur Vorbereitung auf den Bauantrag fiir die Modularen Unterkiinften fiir Flichtlinge
10.12.2019 eine Untersuchung zum Schall erstellt wurde. Als Ergebnis ging daraus
hinsichtlich der Anforderungen zum Schutz vor Auf3enlérm hervor, dass zur Einhaltung
der Anforderungen ein bewertetes Schallddmm-Maf3 der Fenster von R‘w = 30 dB
ausreichend ist. Auf Grund dessen wurde am 13.07.2020 die Baugenehmigung fiir die

Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge erteilt.

Ferner ist zu beachten, das gesunde Wohnverhdltnisse im Plangebiet auch ohne

Realisierung des schallrobusten Stddtebaus erreicht werden kénnen.

Festsetzung passiver Ldarmschutzmaf3nahmen

Um einen ausreichenden Schutz vor Larm gewdhrleisten zu kdnnen, ist die Festsetzung
passiver Larmschutzmaf3inahmen erforderlich. Dazu besteht im Bebauungsplan die
Méglichkeit der Festsetzung einer sogenannten Grundrissbindung, durch die
gewdbhrleistet wird, dass zumindest eine Mindestanzahl der AufenthaltsrGume in
Wohnungen zu einer ldrmabgewandten Gebdudeseite orientiert ist. Von einer
ladrmabgewandten Seite kann ausgegangen werden, wenn die Verkehrslarmbelastung an
der betreffenden Seite 5 dB oder mehr unterhalb der Verkehrsldrmbelastung der am

starksten belasteten Seite der jeweiligen Wohnung liegt.

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete tagsiiber an 143
und nachts an 348 Immissionsorten von 520 Immissionsorten iiberschritten wird, wird im
Bebauungsplan gemdf3 § 9 Absatz 1 Nummer 24 Baugesetzbuch folgende Festsetzung

getroffen:

TF8 Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen

¢ in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens

einem Aufenthaltsraum,

¢ in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der

Halfte der Aufenthaltsraume
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durch geeignete, gegebenenfalls besondere Fensterkonstruktionen oder durch
andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wdhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rédumen bei mindestens einem

teilgeoffneten Fenster nicht liberschritten wird.
(8 9 Absatz 1 Nummer 24 Baugesetzbuch)

Die Festsetzung ist erforderlich, da die geplanten Wohnungen iiberwiegend zu
larmbelasteten Verkehrswegen ausgerichtet sind. Insofern liegen weitestgehend keine

[Grmabgewandten Seiten und damit keine ruhigen Fassadenbereiche vor.

Eine Optimierung der Grundrissgestaltungen ist aus schallschutztechnischen Griinden
problematisch, da die Wohnungen kleine Gréf3en mit wenigen AufenthaltsrGumen
aufweisen und umlaufend an die Fassade ausgerichtet sind. Demgegeniiber besitzen die

Gebdude eine gréfiere Kubatur.

Aufgrund dessen, dass weitestgehend keine ladrmabgewandten Seiten, und damit keine
ruhigen Fassadenbereiche vorliegen, wird in der vorliegenden Festsetzung auf

Flachenzuweisungen verzichtet.

Insofern erméglicht die vorliegende Festsetzung, die Anforderungen gemaf3 § 9 Absatz 1
Nummer 24 Baugesetzbuch zu erfiillen, sodass nachts ein Beurteilungspegel innen von
30 dB(A) gewdhrleistet werden kann, um den Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhdltnisse zu geniigen und ein stérungsfreies Schlafen zu ermoglichen.

Durch die festgesetzten passiven Schallschutzmaf3inahmen und besonderen
Fensterkonstruktionen werden wohn- und schlafvertrdgliche Innenpegel in den
Aufenthaltsrdumen in den geplanten Gebduden sichergestellt. Weitergehende

Festsetzungen zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen sind nicht erforderlich.

Auf die Festsetzung von Regelungen zum Schallschutz von Auf3enbauteilen kann im
Bebauungsplan verzichtet werden, da die DIN 4109 seit dem 1. August 2020 als
technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrt wurde und der
Schallschutznachweis somit im bauaufsichtlichen Verfahren auf Grundlage der im Land
Berlin jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu fiihren ist
(vgl. Rundschreiben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Il C
Nummer 3/2020 vom 17.9.2020 und Schreiben der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen | C Nummer 2/2022 vom 9.6.2022).

Nach den Ausfiihrungen im Larmleitfaden soll jedoch bei der Aufstellung von

Bebauungspldnen dennoch ermittelt werden, mit welchen Anforderungen an den
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baulichen Schallschutz gemaf3 der jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109

fir Bauvorhaben im Plangebiet ungefdhr gerechnet werden muss.

So besteht gemaf3 dem Rundschreiben Nummer 2/2022 der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen: Rundschreiben SenSBW | C Nummer 2/2022) eine beschrénkte
Nachweispflicht der Luftschallddmmung von Aufienbauteilen, wenn der maf3gebliche
Auf3enldrmpegel auch nach den vorgesehenen Mafinahmen zur Larmminderung gleich

oder hoher ist als

- 61 dB(A) bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen,
UnterrichtsrGumen und dhnlichen Rdumen sowie bei BettenrGumen in Krankenhdusern

und Sanatorien
- 66 dB(A) bei Biirorgumen.

Hintergrund dieser beschrdankten Nachweispflicht ist gemaf3 dem Rundscheiben, dass mit
den heute zur Energieeinsparung erforderlichen Au3enwand- und Fensterkonstruktionen
das erforderliche Schalldamm-Maf fiir Auf3enldrmpegel unterhalb dieser Werte immer

sichergestellt wird.

Allgemein werden die Anforderungen an die Aufienbauteile iiber Wande, Dachfldchen
und Fenster getroffen. Die Auf3enbauteile werden nach den in DIN 4109-1 angegebenen
Anforderungen an die Schalldédmmung in ,,Mehrfamilienh&usern, Biirogebduden sowie in
gemischt genutzten Gebduden“ sowie ,,Schulen und vergleichbare Einrichtungen® als

auch ,,Krankenhduser und Sanatorien” beurteilt.

Die Anforderungen an den Luftschallschutz werden durch ein erforderliches gesamtes
bewertetes Bau-Schallddmm-Maf3 R"y ¢es der Auf3enbauteile von schutzbediirftigen
Rdumen nach DIN 4109-1:2018-01, Gleichung 6 ausgedriickt. Diese wird nachfolgend
aufgefiihrt:

erforderliches R"w.ges = La— Kraumart

Hierbei entspricht die Variable L, dem maf3geblichen Auf3enldrmpegel (aus
Nomogrammen beziehungsweise detaillierter Berechnung) und die Variable Kraumart 30
dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen sowie Kita-/Gruppenrdume und 35 dB fiir

Biirordume und Ahnliches.
Das erforderliche R7%y,ges muss mindestens 30 dB betragen.
Bei homogenen Auf3enbauteilen (Au3enwénde, Ddcher) gilt die Anforderung direkt.

Die Anforderungen werden erfiillt, wenn das berechnete bzw. gemessene gesamte
bewertete Bau-Schallddmm-Maf3 R'yqes der Fassade abziiglich eines

Sicherheitsabschlages grofler oder gleich dem Anforderungswert zuziiglich eines
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Korrekturwertes fiir Auf3enlérm (Kai) nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung 32 ist. Diese

wird nachfolgend aufgefiihrt:
R,W’ges - up‘rag = erfOI’deI’“CheS le,ges + KAL

Wobei uprog dem Sicherheitsbeiwert 2 dB und Ka. dem Korrekturwert nach DIN 4109-
2:2018-01, Gleichung 33 fiir das erforderliche Bau-Schallddmm-Maf fiir den

Auf3enldrm entspricht.

Die Vorgaben der DIN 4109-1 gelten als baurechtlich eingefiihrte
Mindestanforderungen an die erforderliche Luftschallddmmung zum Schutz gegen

Auf3enldrm.

Bezliglich der objektbezogenen Anforderungen an die Au3enbauteile ergeben sich die
Erfordernisse fiir den Schutz gegen Auf3enldrm grundsdtzlich aus der fiir den
Prognosezeitraum zu erwartenden Auf3enldrmsituation. Die Einstufung in einen
Larmpegelbereich nach DIN 4109-1 erfolgt auf der Grundlage der schalltechnischen
Untersuchung von 2022.

Aus den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung von 2022 ergeben sich damit
fir die einzelnen Gebdude folgende mafigebliche AuBenlarmpegel (L) und
Larmpegelbereiche als Grundlage der Nachweisfiihrung fiir die einzelnen

Fassadenfldchen:
Haus 1 und Haus 2: Maf3geblicher Auflenlarmpegel L.= 59 dB - 67 dB

Der geforderte Wert R ges setzt sich aus den Schalldémmmafien von Wand und Fenster
und ggf. Rollladenkdsten und Fensterliiftern zusammen. Sofern die Schallddmmmafle
von Wand und Fenster jeweils iiber dem geforderten Wert fiir Ry liegen, wird die
Anforderung unabhdngig von den Fensterflachenanteilen erfiillt. Fiir grof3flachige
Fensterfldchen missen die erforderlichen Schallddmmmafe also auch allein von der

Fensterfldche eingehalten werden.

Nach DIN 4109-1 ist fir den maf3geblichen Au3enlarmpegel L, = 67 dB(A) ein
erforderliches gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Maf3 R’y ges = 37 dB der
Auf3enbauteile von schutzbediirftigen RGumen einzuhalten. Fiir diesen Schalldammwert
miissen alle Fassadenfléchen (ohne Abminderung) bemessen bzw. nachgewiesen

werden.

Gewerbeldrm

Der Bebauungsplan XIV-172-1 setzt fiir seinen Geltungsbereich als Art der baulichen
Nutzung ein allgemeines Wohngebiet fest. In der Umgebung des Geltungsbereichs des

Bebauungsplans XIV-172-1 befinden sich Wohngebaude (entlang der Rudower Straf3e

im Nordosten und des Efeuwegs im Siidosten), die Lise-Meitner-Schule (siidwestlich) und
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3.7

die Pflegeeinrichtung ,,LebensRaumHeute® (westlich). Im bestehenden Bebauungsplan
XIV-172 sind die Wohngebdude an der Rudower Straf3e und am Efeuweg als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Schule liegt in einer festgesetzten
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Bildungszentrum, die Pflegeeinrichtung
in der festgesetzten Gemeinbedarfsflache fiir kirchliche und soziale Zwecke. Der
Storgrad der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-172
bestehenden und zul&ssigen Nutzungen (allgemeines Wohnen, Bildungszentrum,
Pflegeeinrichtung) entspricht dem Stérgrad der im Bebauungsplan XIV-172-1
festgesetzten Nutzung allgemeines Wohngebiet. Es liegen daher keine gewerblichen
Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets, die [drmtechnische Auswirkungen auf die

festzusetzende schutzbediirftige Wohnnutzung haben kdnnte.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplans XIV-172-1 als allgemeines Wohngebiet sind

keine Gewerbeldrmkonflikte zu erwarten.

Sport- und Freizeitldrm

In der Umgebung des Plangebietes, siidwestlich des Plangebietes befinden sich
Sportanlagen, die von der Lise-Meitner-Oberschule ausschliefllich als Schulsport genutzt
werden und nicht einer allgemeinen Sportausiibung wie zum Beispiel Vereinssport
dienen womit sie als sozial addquat zu bewerten sind. Demnach ist gemdf3 § 5 Absatz 3
der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung eine schalltechnische Ermittlung und
Beurteilung des ausgehenden Larms fiir die geplanten Nutzungen gemdaf3 § 5 Absatz 3

der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung nicht erforderlich.

Durch die bestehenden Baum- und Strauchfldchen sowie die Teiche auf dem
Schulgeldnde, welche an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzen,
befinden sich die Aufenthaltsflachen der Lise-Meitner-Schule, zu denen unter anderem
Pausenhof, Bewegungsfldchen und Sportflédchen zéhlen, nicht unmittelbar angrenzend

an die geplante Wohnbebauung.

Griinfestsetzungen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Stadtbildgestaltung, des
Artenschutzes und zur Erhéhung der Wohn- und Nutzungsqualitat werden gemdéf3 § 9
Absatz 1 Nummer 25a Baugesetzbuch Festsetzungen zur Begriinung innerhalb des

Plangebiets getroffen.

61von 231



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Planinhalt und Abwédgung

TF9 Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit Bindungen zum Anpflanzen
sind mit Arten, die ausgewachsen eine Hohe von mindestens 200 Zentimeter
erreichen, in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer dichten Hecke
entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang

nachzupflanzen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 25 a Baugesetzbuch)

Innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden Fldchen mit Bindungen
zum Anpflanzen in Verbindung mit der Textlichen Festsetzung Nummer 9 festgesetzt.
Diese Festsetzungen dienen einerseits dem Artenschutz andererseits der Durchgriinung
des Plangebietes, der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat fiir die Bewohner des
Plangebietes sowie die Erhohung der Naturhaushaltswirksamen Flache als auch der
Optimierung dkologischer Funktionen innerhalb des Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes XIV-172-1.

Fiir den Artenschutz wird die Schaffung von Vegetationsstrukturen fiir boden- und
freibriitenden Arten in Form von Gehdlz- und Heckenpflanzungen an mehreren Stellen im
Plangebiet als Mafinahme zum Schutz und zur Sicherung eines giinstigen
Erhaltungsgrades der im Gebiet vorkommenden Vogelarten und Fledermduse
vorgesehen. Sie dienen als Rast-, Ruhe- Brut- und Riickzugsort fiir die im Gebiet
vorkommenden Vogelarten (neben dem Haussperling auch bodenbriitende Arten).
Ebenso dienen die Pflanzungen als Nahrungsquelle, Riickzugsort und
Fortpflanzungsbereich. Dazu sind heimische, standortgerechte und insektenfreundliche
Arten zu wdhlen. Die Gebiisch- und Heckenpflanzungen sollten mdglichst an beruhigten
Bereichen angelegt werden, die so stérungsarm wie méglich sind. Die Ausprdgung der
Gebiischstrukturen im Bestand kann ebenfalls als Orientierung dienen. Im Bestand
besaflen die Geholz- und Gebiischstrukturen an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze
eine Breite von circa 3 - 6 Metern, wahrend sie im nordlichen Bereich an der Grenze zu

den Flurstiicken 74, 75, 77 und 78 eine Breite von circa 2-3 Metern aufwies.

Aufgrund der vergleichsweise beruhigten Lage, einem gewissen Abstand zur
angrenzenden Nutzung und der Wiederherstellung von Bestandsstrukturen werden im
Bebauungsplan die siidwestlichen und nérdlichen Flachen, entlang der Grenze des
Geltungsbereichs, fiir artenschutzrelevante Geblisch- und Heckenpflanzungen
festgesetzt. Mit der textlichen Festsetzung Nummer 9 werden Laubgebiische und
Strducher angepflanzt, die in ausgewachsenem Zustand mindestens 2 Meter betragen

missen und derart gepflanzt werden sollen, dass der Eindruck einer dichten Hecke
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entsteht. Damit wird dem artenschutzrechtlichen Planungsziel Vegetationsstrukturen zu
schaffen, die den vorkommenden boden- und freibriitenden Arten dienen, entsprochen.
Dariiber hinaus ist im stddtebaulichen Vertrag geregelt, dass die Heckenpflanzungen

zweireihig und in der Reihe mit einem Abstand von 1 Meter anzulegen sind.

Die Laubgebiisch- und Heckenpflanzung entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze
erfolgt aus artenschutzrechtlichen Griinden. Der siidwestliche Grundstiicksbereich kann
aufgrund dessen, dass keine Wege, Zufahrten etc. in unmittelbarer Umgebung
vorhanden sind, als stérungsarmer Bereich eingeordnet werden und eignet sich
dahingehend als Riickzugsort fiir die im Gebiet vorkommenden Vogelarten und
Fledermduse. In Verbindung mit dem angrenzenden Schulgrundstiick und den dort
bestehenden Griinstrukturen, kann sich ein ausgedehnter Riickzugsort entwickeln. Zudem
betragt dort die Entfernung zur angrenzenden Wohnbebauung mehr als 5 Meter, sodass
eine Fluchtdistanz von circa 5 Metern gegeben ist. Insofern wird auf der Fldche im
slidwestlichen Bereich an der Grenze zum Schulgeldnde eine 3 Meter breite Pflanzfldche
festgesetzt. Es werden strukturreiche, mehrreihige Laubgebiisch- und
Heckenpflanzungen festgesetzt, die im ausgewachsenen Zustand eine Mindesthdhe von
200 Zentimetererreichen. Dazu wurden heimische, standortgerechte und
insektenfreundliche Arten gemaf3 der Pflanzliste 1 (siehe Kapitel VI Anhang, Anlage 2)
ausgewdhlt, die gepflanzt werden sollen. Die Neuanlage von Formschnitthecken ist auf
den Flachen mit Anpflanzungen fiir den artenschutzfachlichen Ausgleich nicht zuldssig;

eine entsprechende Sicherung erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.

Des Weiteren wird entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze zu den Grundstiicken
Rudower Strafie 182, 180 und 178a bis 178b im Bebauungsplan eine Fldche zum
Anpflanzen ebenfalls aus artenschutzrechtlichen Griinden festgesetzt. Die Flache wird
mit einer Breite von 2,5 Meter festgesetzt. Es sind strukturreiche, mehrreihige
Laubgebiisch- und Heckenpflanzungen mit einer Mindesthéhe in ausgewachsenem
Zustand von 200 Zentimeter anzulegen. Dazu sind heimische, standortgerechte und
insektenfreundliche Arten gemaf der vorgesehenen Pflanzliste 1 zu wdhlen. Die
Neuanlage von Formschnitthecken ist auf den Fldchen mit Anpflanzungen fiir den
artenschutzfachlichen Ausgleich nicht zuldssig; eine entsprechende Sicherung erfolgt im
stadtebaulichen Vertrag. Auch hier dient die Mafinahme der Sicherung eines giinstigen
Erhaltungsgrades der im Gebiet vorkommenden Vogelarten und Fledermduse. Sie wird
durchgefiihrt, um die Erfiillung der Verbotstatbestdnde nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz zu verhindern. Die Pflanzungen dienen als Nahrungsquelle,

Riickzugsort und Fortpflanzungsbereich.
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Die grundsdtzliche Notwendigkeit 6kologischer Maf3inahmen im Siedlungsraum ergibt
sich aus einem immer héheren Versieglungsgrad von Fldchen im gesamten Stadtgebiet,
erhShter Staub- und Larmbelastung in der ganzen Stadt sowie einem Riickgang vieler
Insektenarten und damit einhergehend dem Verlust von Vogel- und Fledermausarten.
Durch die Anlage von Hecken und die Pflanzung einheimischer ObstbGume (Pflanzliste
1) vermehrt sich das Angebot an Nahrung, Quartieren und Niststatten. Durch die
festgesetzten Griinstrukturen, die an geeigneten Stellen umgesetzt werden, wird
sichergestellt, dass die dadurch entstehenden Vegetationsstrukturen einen ausreichend

groflen Riickzugsort bereitstellen.

Neben den artenschutzrechtlichen Erfordernissen erfiillen diese Gehdlz-
beziehungsweise Heckenstrukturen wichtige lokalklimatische Funktionen sowie

Sichtschutz zu den benachbarten Grundstiicken.

An der &stlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Fldche mit Bindung zum Anpflanzen
als Sichtschutzhecke festgesetzt. Da entlang der Grundstiicksgrenze die Zuwegung zu
den beiden siidlichen Gebduden verlduft, die derzeit als Modulare Unterkiinfte fir
Fliichtlinge genutzt werden, sollen mittels einer dichten Hecke die nachbarschaftlichen

Interessen gewahrt bleiben.

Aus der Baugenehmigung Nummer 2019 / 772 gemdf3 § 64 Bauordnung Berlin vom
13.07.2020 geht als Auflage zur Errichtung der beiden modularen Unterkiinfte fiir
Gefliichtete hervor, dass entlang der Grundstiicksgrenze zu den Grundstiicken Rudower
Straf3e 184A, 186, 188, 190, 192 und 194 auf dem vorgesehenen Pflanzstreifen eine
schnell wachsende Sichtschutzhecke zu pflanzen ist. Daher wird entlang der &stlichen
Grundstiicksgrenze in einer Breite von 1 bis 1,5 Meter eine Flache zum Anpflanzen mit
Arten, die ausgewachsen eine Hohe von mindestens 200 Zentimetererreichen und den
Eindruck einer dichten Hecken haben miissen, festgesetzt. Auf Hohe des dstlichen
Gebdudes der Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge wird der Bereich der Hecke auf
einer Ldnge von 38 Meter auf eine Breite von 1 Meter reduziert, um hier ausreichend
Platz fiir Feuerwehraufstellflédche zu sichern. Die geplante Wegefiihrung zu den beiden
siidlichen Gebduden erfolgt vom Ende der Stichstrafle iiber einen gepflasterten Weg an
der nordostlichen Grundstiicksgrenze entlang. Um die angrenzenden Grundstiicke mit
ihrer ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung, vom kiinftigen Fuf3- und
Fahrradverkehr abzuschirmen, wird eine dichte Heckenpflanzung mit einer Hohe von 2
Metern im ausgewachsenen Zustand festgesetzt. Neben der visuellen Abschirmung als

Sichtschutz, tragt die Hecke auch dazu bei, das Kleinklima im Plangebiet zu verbessern.

Die Arten der Pflanzliste 1 (Anlage 2) entsprechen einer Auswahl an heimischen und

standortgerechten Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. In Kapitel VI
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Anhang Anlage 3 zu diesem Bebauungsplan ist eine Biotoptypenkartierung enthalten,
welche die Bestandsstrukturen im Untersuchungsgebiet aufzeigt. Zudem orientiert sich
diese an gebietsheimischen Strduchern, die bereits im Bestand vorkamen, sowie an der
Liste zur Auswahl gebietseigener Gehélze fiir Berlin. Die in der Pflanzliste aufgefiihrten
Arten erreichen eine Mindesthche von 200 Zentimeter. Fiir die Flachen mit Bindungen
zum Anpflanzen wird die Pflanzliste 1 (Anlage 2) empfohlen und ein entsprechender

Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Erhalt bestehender Baumpflanzungen sowie erforderliche Ersatzpflanzungen bei
Abgang wird grundsdtzlich iber die Baumschutzverordnung gesichert. Hierdurch wird
dazu beigetragen, dass ein zusammenhdngender und qualitativ hochwertiger begriinter
und gestalteter Innenbereich entsteht. Das trégt zu Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
bei, macht das Wohnquartier attraktiver und erlebbarer und erhdht gleichzeitig die
Wohnqualitéat. Weitere positive Effekte sind hinsichtlich der Biotopentwicklung, des

Wasserhaushaltes und des lokalen Klimas zu erwarten.

Fiir die Errichtung der Modularen Fliichtlingsunterkiinfte und deren Auf3enanlagen ist die
Fallung von insgesamt 12 nach § 2 Baumschutzverordnung geschiitzten Bdume unter
Auflagen auf dem Grundstiick Rudower Strafle 184 B - D erforderlich, da die Bdume bei
der Umsetzung des geplanten Bauvorhabens nicht erhalten werden kénnen. Gemaf3
dem zu erbringenden Ausgleich durch Ersatzpflanzungen sind im siidlichen Bereich 15
Laubbdume heimischer Arten als Hochstamm gemd&f3 Baumschutzverordnung zu

pflanzen.

Bei der Umsetzung der Errichtung der beiden nérdlichen Gebdude kommt es zu
insgesamt 2 Fallungen gemdf3 Baumschutzverordnung schiitzenswerter Baume. Hierfiir
missen 5 Ersatzpflanzungen von Baumen gemdf3 Baumschutzverordnung im Plangebiet

stattfinden.

Zusammenfassend wird festgehalten, dass im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Zuge der Baumaf3inahmen insgesamt 20 Ersatzpflanzungen von
Bdumen vor Ort vorzunehmen sind. Insoweit wird die Fdllung der dargelegten
Baumbestdnde durch die beschriebenen Ersatzpflanzungen gemaf3
Baumschutzverordnung ausgeglichen.

Durch die Baumpflanzungen und den Erhalt von Bdumen werden gleichzeitig Habitate
fir Brutvogel und andere Artengruppen geschaffen und erhalten. Neben der Bedeutung
fur die Biotopentwicklung und -vielfalt wirken sich die Pflanzungen und deren Erhalt auch

positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus.
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Dachbegriinung

TF 10 Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 60 % der Dachfldchen extensiv
zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens
10 Zentimeter betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei

Abgang nachzupflanzen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 20 und 25 a) Baugesetzbuch)

Die Festsetzung von Begriinungsmaf3nahmen fiir die nicht liberbaubaren
Grundstiicksfldchen werden durch die Festsetzung von Begriinungsmafinahmen fiir
Dachfldchen ergdnzt. Zur Verbesserung des Naturhaushaltes und zur Minderung der
Eingriffe in die betroffenen Schutzgiiter, insbesondere zur Unterstiitzung des
Regenwasserriickhaltes im Gebiet, sollen in den genannten Baugebieten 60 % der
Dachflachen der Wohngebdude extensiv begriint werden. Dies trdgt dazu bei, den
verdunstungsfdhigen Anteil an Fldchen im Plangebiet zu erhéhen und die
abflusswirksame Fldche zu reduzieren. Gleichzeitig soll die extensive Dachbegriinung

mit der Errichtung von Photovoltaik-Anlagen kombinierbar sein.

Bei Ausnutzung der Grundfldche wiirden sich auf den Flachddchern in dem Allgemeinen
Wohngebiet insgesamt circa 1.760 m? extensiver Dachbegriinungsfléchen ergeben.

Diese Maf3nahme dient insbesondere der Erhéhung des naturhaushaltswirksamen Anteils
in Relation zur Gesamtfldche sowie zur Reduzierung der abflusswirksamen Fldche durch

Erhdhung des verdunstungsfdhigen Anteils.

Dachbegriinungen wirken sich generell positiv auf das Mikroklima aus. Die klimatische
Wirkung der Dachbegriinung resultiert einerseits aus der partiellen Bedeckung der sich
aufheizenden Baukdrper, andererseits aus der Entstehung von Verdunstungskdlte bei der

aktiven Verdunstung von Wasser durch Pflanzen.

Die Pflanzen tragen zu einer Erhohung der Luftfeuchte bei, verbessern die Staubbindung
und sind ein neues Habitat zum Beispiel fiir die Avifauna. Aus funktionalen Griinden sind
Teilflachen wie Technikaufbauten und Wartungswege von dieser Verpflichtung
ausgenommen und folglich werden 60 % der Dachflachen zur Begriinung festgesetzt.
Des Weiteren speichern die begriinten Dachfldchen das anfallende Regenwasser,
welches dadurch deutlich verzégert und verringert einer Ableitung zugefiihrt wird. Damit
wird auf die begrenzte Kapazitdt der bestehenden Regenwasserkandle Riicksicht

genommen.
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Fiir die Dachbegriinung wird die Pflanzliste 2 (Anlage?2) empfohlen und ein
entsprechender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen. Grundlage der
Pflanzenliste ist die aktuelle Aufstellung des Bundesverbands Gebdudegriin. Auf dieser
Grundlage wurden diejenigen Pflanzen bestimmt, die auf dem Standort mit den
folgenden Eigenschaften die besten Lebensbedingungen vorfinden und damit ein

grofitmogliches 6kologisches Potenzial besitzen:

Flachdach,

- strukturierte Substrattragschicht,

- im Mittel 10 Zentimeter Aufbauh&he sowie

- Teilflachen durch Photovoltaik-Module beschattet.

Auf3erdem sind bei der Auswahl der in der Pflanzliste 2 aufgefiihrten Pflanzen die
positiven Zwischenergebnisse der Berliner Feldversuche des Instituts fiir Agrar- und
Stadtokologische Projekte der Humboldtuniversitat Berlin zum Einsatz von
Staudenmatten zur 6kologischen Aufwertung in Grof3stddten enthalten. Diese Studie ist
im Zeitraum vom Januar 2018 bis Juni 2023 durchgefiihrt worden, wurde durch das
Berliner Programm fiir nachhaltige Entwicklung geférdert und ist dort unter dem
Forderkennzeichen 1171-B5-O registriert. Ein veroffentlichter Abschlussbericht liegt

noch nicht vor.

Der ausgewdhlten Pflanzliste mit insektenfreundlichen Pflanzen fiir Griinddcher nach
Vorlage durch den Bundesverband GebdudeGriin eingetragener Verein wurde
gegeniiber einer Pflanzliste mit zusétzlichen BiodiversitGtsbausteinen dahingehend der
Vorzug eingerdumt, da diese aufgrund des oben beschriebenen gréfitmdglichen
dkologischen Potenzials mit den aufgefiihrten Rahmenbedingungen (Flachdach,
Substrattragschicht, durchschnittlich 10 Zentimeter Aufbauhéhe, et cetera) optimale

Voraussetzungen besitzen.

TF11 Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,

Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

(8 9 Absatz 1 Nummer 20 Baugesetzbuch)

Zur Sicherung der Funktion des Naturhaushaltes soll der Versiegelungsgrad innerhalb

des Allgemeinen Wohngebietes moglichst geringgehalten werden. Deswegen ist die
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Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau

herzustellen.

Die befestigten Flachen in den Auf3enanlagen werden in Betonpflaster mit Gefdlle und
Drainfugenpflaster hergestellt und sind damit wasser- und luftdurchldssig. Bei starkeren
Niederschldgen kann jedoch nicht der gesamte Niederschlag direkt innerhalb dieser
Fléchen versickern. Uberschiissiger Niederschlag soll dann direkt in die seitlich
angrenzenden Griinfldchen entwdssern. Die Befestigung von Wegen und Zufahrten in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau wirkt sich positiv auf die Funktion des Bodens als
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium aus. Gleichzeitig werden wichtige
Naturhaushaltsfunktionen aufrechterhalten, indem sich die wasser- und luftdurchl&ssige
Funktion der Wege auch auf die Versickerungsleistung und die

Grundwasserneubildungsrate auswirkt.

Die Festsetzung zielt darauf ab, mdglichst viele Flachen fiir die
Niederschlagsentwdsserung zur Verfligung zu stellen und somit Eingriffe in den

Wasserhaushalt zu minimieren.

Um den Nachweis einer dauerhaft gesicherten Niederschlagsentwdsserung zu erbringen,
ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans XIV-172-1 ein Konzept zum Umgang
mit Niederschlagswassern erarbeitet worden (siehe Kapitel Il 1.). Grundsatzlich soll bei
den geplanten Wohngebduden (Haus 1 und 2) das anfallende Dachflachenwasser sowie
das Oberflachenwasser der Verkehrsflache in einem Regenriickhaltebecken gesammelt
und gedrosselt in den Regenwasserkanal der Rudower Straf3e eingeleitet werden. Bei
den Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge (Haus A und B) wird der Niederschlag der
beiden extensiv begriinten Dachfldchen in dem Fiillkdrperrigolenelement zuriickgehalten

und gedrosselt in den Regenwasserkanal der Rudower Strafle abgeleitet.

Sonstige Festsetzungen

Flache fiir Versorgungsanlagen

ZF Fiir die neue Kompakistation wird eine Fldche fiir Versorgungsanlagen mit der

Bezeichnung T festgeselzt.

(§ 9 Absatz 1 Nummer 12 Baugesetzbuch)

Es wird innerhalb des Plangebietes im norddstlichen Bereich eine Fldche fir

Versorgungsanlagen gemdf3 § 9 Absatz 1 Nummer 12 Baugesetzbuch festgesetzt. Diese
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Fldche dient der Unterbringung einer Kompaktstation, welche Transformatoren fiir

Mittelspannung oder Niederspannung enthalten.

Die neue Kompaktstation wird von Stromnetz an der Grundstiicksgrenze geplant und
zukiinftig zur Versorgung der umliegenden Gebiete beitragen. Die neue Kompaktstation
wird Uber eine beschrdnkt persénliche Dienstbarkeit zugunsten des Versorgungstrdgers
gesichert. Die Flache betragt 4Meter x 6Meter und wird direkt von der Rudower Strafle

erschlossen.

Zum Nachbargrundstiick wurden 1Meter Abstand zur Pflanzung einer Hecke
beriicksichtigt. Der Sichtschutz vom benachbarten Gebdude kann somit gewdhrleistet

werden.

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Hinweise

1. Die Regelungen zum férderfahigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des

stadtebaulichen Vertrags zu diesem Bebauungsplan.

In der Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belang wurde die Aufnahme eines Hinweises
zum férderfdhigen Wohnraum im Rahmen des Berliner Modells der kooperativen

Baulandentwicklung geduflert.

Aufgrund dessen, dass auf eine textliche Festsetzung gemaf3 § 9 Absatz 1 Nummer 7
Baugesetzbuch verzichtet wird, erfolgt klarstellenderweise ein Hinweis darauf, dass die
Regelungen zum férderfdhigen Wohnraum nicht auf der Ebene der Bebauungsplanung,

sondern auf der zivilrechtlichen Ebene des stddtebaulichen Vertrags erfolgen.

2. Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nummer 9 wird fiir die Heckenpflanzungen

die Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste 1 empfohlen.

Die erstellte Pflanzliste 1 (Anlage 2) entspricht einer Auswahl an heimischen und standort-
gerechten Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Zudem orientiert sich diese
Pflanzliste 1 an gebietsheimischen Strduchern, die bereits im Bestand vorkamen, sowie

an der Liste zur Auswahl gebietseigener Gehdlze fiir Berlin. Bei der Auswahl der Gehdlze

wurde zudem darauf geachtet, dass diese der Eigenschaft ,Vogelndhrgeholz” entspre-
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chen und der Liste zur ,,Auswahl gebietseigener Gehdlze fiir Berlin“ entsprechen. Die Ver-
wendung von Arten aus der Pflanzliste ist im Stddtebaulichen Vertrag verbindlich gere-

gelt.

3. Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nummer 10 wird fiir die Dachbegriinung

die Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste 2 empfohlen.

Die Pflanzliste 2 entspricht gemaf3 der Empfehlung des Bundesverbands Gebdudegriin
eingetragener Verein einer Auswahl an Pflanzen zur Dachbegriinung mit optimalen Vo-
raussetzungen fiir ein grof3tmaégliches 6kologisches Potenzial der gegebenen Rahmenbe-
dingungen (Flachdach, Substrattragschicht, durchschnittlich 10 Zentimeter Aufbauhdhe,
et cetera). Mit der Aufnahme der Pflanzliste 2 werden besonders insektenfreundliche
Pflanzen auf Griinddchern aufgenommen. Die Pflanzliste wird jedoch lediglich empfohlen

und nicht verbindlich festgesetzt.

4. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absatz 1 des

Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aufBer Kraft.

Mit dem Hinweis Nummer 4 wird aufgezeigt, dass alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absatz 1 Baugesetzbuch
bezeichneten Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-172-1 treffen, zuriicktre-
ten. Der Hinweis dient diesbeziiglich einer réumlichen Klarstellung. Im Ubrigen bleiben
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans XIV-172, die sich auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans XIV- 172-1 befinden, davon unberiihrt.

Stddtebaulicher Vertrag

Da nicht alle im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan erforderlichen Regelungen
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans werden kdnnen, wurde zwischen
dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Neukolln, und der Eigentlimerin der
Grundstiicke im Plangebiet, der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft degewo, im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Stadtebaulicher Vertrag gemdaf3 § 11
Baugesetzbuch geschlossen. Zu beachten ist dariiber hinaus das sogenannte
Kausalitdtsprinzip, das heifit, es muss ein Sachzusammenhang zwischen dem

Bebauungsplan und den vertraglichen Regelungen bestehen.
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Der Stadtebauliche Vertrag regelt die Beteiligung der Vorhabentrédger an der
Vorbereitung und Durchfiihrung der zur Umsetzung der Vorhaben dienenden Planungs-,
Ordnungs- und Infrastrukturmafinahmen und deren Finanzierung. Zugleich sollen die mit
dem Bebauungsplan verfolgten stddtebaulichen Ziele durch vertragliche
Vereinbarungen im Sinne von § 11 Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 Baugesetzbuch geférdert
und gesichert werden. Insbesondere sollen angesichts der bestehenden
Versorgungsprobleme in bestimmten Wohnungsmarktsegmenten ein Beitrag zur sozialen
Wohnraumversorgung geleistet und zugleich den stddtebaulichen Zielen entsprechend
gemischte Bewohnerstrukturen durch einen Anteil mietpreis- und belegungsgebundener

Wohnungen sichergestellt werden.

Die Regelung zur Erstellung der Wohngebd&ude und der zugehérigen Infrastruktur
innerhalb bestimmter Fristen sind Gegenstand des stddtebaulichen Vertrags und nicht

Regelungstatbestand des vorliegenden Bebauungsplanes.

Entsprechend den Anforderungen des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung wird mit dem Vorhabentrdger vereinbart, dass im
Geschosswohnungsbau ein Anteil von mindestens 30 % der geplanten Geschossflache
flir Wohnnutzung mit Mietpreis- und Belegungsbindungen gemdf3 den jeweils aktuellen
Wohnungsbauférderbestimmungen des Landes Berlin versehen wird. Die Bindungsfrist

der Mietpreis- und Belegungsbindungen betragt derzeit 30 Jahre.

Bei der Berechnung der Geschossfldche fiir das Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung werden nur die nérdlich geplanten fiinfgeschossigen Wohnhduser
beriicksichtigt. Die Modularen Unterkiinfte fiir Flichtlinge, dienen zwar dem Wohnen,

zahlen aber zur sozialen Infrastruktur.

Folglich wird nur die Geschossfléche der geplanten nérdlichen Wohnungsbauten und
nicht die Geschossfldche aus den Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge im Rahmen
des Berliner Modells beriicksichtigt. Fiir die aus den Modularen Unterkiinften fir
Fliichtlinge entstehenden Bedarfe fiir soziale Infrastruktur (Kita, Schulen) muss der Bezirk

Vorsorge tragen.

Fiir das nordwestliche Wohngebdude (Haus 2) ist eine max. zulassige Geschossflache
von 5.050 m? festgesetzt. Fiir das norddstliche Wohngebdude (Haus 1) betrégt die max.
zuldssige Geschossfldche 2.875 m?. Fiir die geplante Kita werden von der Summe der
Geschossfldchen (7.925 m?) 200 m? Geschossfléche abgezogen. Fiir die Berechnung
nach Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sind folglich 7.725 m?
Geschossflache Wohnen anzusetzen. Beide nordlichen Gebdude werden fiinf

Vollgeschosse besitzen und es werden dort kiinftig circa 90 Wohneinheiten entstehen.
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Der durch das Vorhaben ausgeléste Bedarf von 8 Kitapldtzen wird durch die
Unterbringung der erforderlichen Kitafldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
kiinftig abgedeckt. Im Allgemeinen Wohngebiet wird zur Deckung des sich aus dem
Vorhaben ergebenden Bedarfs an Kinderbetreuungspldtzen eine Kita mit einer
Geschossfldche von circa 200 m? integriert. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen
hierfiir sind durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemdaf3 § 4

Baunutzungsverordnung erfiillt.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird zur Deckung des sich aus dem Vorhaben ergebenden
Bedarfs an Kinderbetreuungspldtzen eine Kita mit einer Geschossfldche von circa 200
m? integriert. Im Haus 2 wird die notwendige Fldche fiir die Kita im Erdgeschoss

nachgewiesen. Eine rechtliche Absicherung hierzu erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.

Es entsteht aus dem Vorhaben zudem ein Bedarf von insgesamt 8 Grundschulpl&atzen. Um
den Bedarf an Grundschulpldtzen zu decken, der sich aus dem im Geltungsbereich
geplanten Wohnungsbauvorhaben gemaf3 dem Berliner Modell ergibt, wird seitens des
Vorhabentrdgers ein Folgekostenzuschuss geleistet. Im stddtebaulichen Vertrag wurde
vereinbart, dass dieser zur Erweiterung der Oscar-Heinroth-Grundschule im unmittelbaren

Umfeld des Plangebiets genutzt wird.

Zu den vorgenannten Punkten ergeben sich folgende Regelungsinhalte im

Stadtebaulichen Vertrag:

e Verpflichtung zur Errichtung eines Mindestanteils forderfdhigen Wohnraums im
norddstlichen Geschosswohnungsbau (mindestens 30 % der zuldssigen
Geschossflache der beiden nérdlichen Gebdude) mit einer Bindungsfrist von 30

Jahren,
e Verpflichtung zur Umsetzung des stddtebaulich-hochbaulichen Konzepts,

e Verpflichtung zur Erstellung der angeforderten 8 Kitaplatze, einschliefllich der
erforderlichen Spielfreifladchen und Au3enanlagen mit einer Mindestgréfie von 80
m?,

o Ubernahme eines Folgekostenzuschusses zur Deckung des durch das Vorhaben

ausgeldsten Bedarfs fiir 8 Schulplatze,

e Verpflichtung zur Errichtung férderféhiger Mietwohnungen nach den
Wohnbauférderungsbestimmungen des Landes Berlins auf einer Geschossfldche im
Umfang von mindestens 2.318 m? und Sicherung des ,,Wohnungsbindungsrechts*

durch eine beschrdnkt personliche Dienstbarkeit zu Gunsten des Landes Berlin.

Die weiteren Regelungsbedarfe betreffen Umweltbelange:

o Niederschlagskonzept als Bestandteil des stddtebaulichen Vertrags
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Auf3enanlagenplan als Bestandteil des stddtebaulichen Vertrags
e Maf3nahmen fiir europarechtlich geschiitzte Arten, darunter:
- MafB3nahmen zu Gunsten von Brutvégeln und Fledermd&usen
- Mafinahmen zu Gunsten von Amphibien
- MafBinahmen zu Gunsten von Reptilien
e Maf3nahmen zur Anpassung der Beleuchtung

e Mafinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden

o Mafinahmen zur Schaffung von Vegetationsstrukturen fiir boden- und freibriitende
Arten (Hecken)
e Verwendung der in der Pflanzliste 1 aufgefiihrten Arten
e Vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen (CEF-Mafinahmen) und
AusgleichsmaBnahmen (FCS-Maf3nahmen) zum Erhalt der 8kologischen Funktion
und der Sicherung eines glinstigen Erhaltungszustandes von Brutvégeln und
Fledermd@usen, darunter:
- Anbringen von Nistkdsten und Nisthilfen an Baumen (CEF)
- Anbringen von Fledermauskdsten an Bdumen (CEF)
- Errichtung einer tempordren Haussperlingswand (CEF)
- Anbringen von Fledermauskésten an den kiinfligen Gebduden (FCS)

- Anbringen von Nistkdsten an den kiinftigen Gebauden (FCS)

4 Abwdgung von Stellungnahmen
4.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f3 § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch fand in
der Zeit vom 16.03.2020 bis 03.04.2020 im Bezirksamt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt
- Fachbereich Stadtplanung - sowie im Internet auf den Seiten des Bezirksamtes

Neukolln, Stadtentwicklungsamt und bei MeinBerlin statt.

Zur Planung gingen sechs schriftliche Auflerungen ein. Hierbei wurden auch alle

nachtrdglich eingegangenen Stellungnahmen beriicksichtigt.

Schreiben 1 vom 16.03.2020

1.1 AuBerung

Ich wiisste gern, was mit dem Teich im hinteren Bereich auf dem Grundstiick geplant ist.

Dieser wird im Sommer von Fréschen genutzt, auf den aktuellen Luftaufnahmen in
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Google Maps sieht es aus, als ware er einfach berdumt und trockengelegt worden.

Artenschutz findet nicht statt?

zu 1.1 Abwdgung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.
Die Belange des Umwelfschutzes werden gemdi3 § 1 Absatz 6 Nummer 7

Baugesetzbuch im weiteren Bebauungsplanverfahren bericksichtigt. Des Weiteren wird
im weiteren Verfahren gepriif, ob artenschutzrechtliche Auswirkungen zu erwarfen sind.
Dafiir wird ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Daraus resulfierende Maf3nahmen finden

Eingang in das weitere Bebauungsplanverfahren.
Schreiben 2 vom 16.03.2020

2.1 AuBerung

Die erste Frage, die sich mir stellt: Ist das alte Gebdude der Lise-Meitner-Schule so
baufdllig, dass es sich nicht fiir eine Nachnutzung eignet? Kénnten nicht in diesem
Altbau, Fliichtlinge untergebracht werden? Wdére der Standort fiir eine weitere Nutzung
als Bildungs- und Begegnungsstdtte wegen der unmittelbaren Nahe zum Campus -

Efeuweg nicht viel geeigneter?

zu 2.1 Abwdgung

Die AufBerung wird zur Kenninis genommen.

Eine mégliche Nachnutzung des Altgebdudes der Lise-Meitner-Schule wurde zuvor
gepriift. Fiir die Nutzung als Bildungsstandort besteht an diesem Standort kein Bedarf
mehr. In den vergangenen Jahren besteht in Berlin aber ein zunehmender Bedarf an
Wohnraum, insbesondere an mieforeis- und belegungsgebundenen Wohnungen, sowie
ein anhaltender Bedarf nach Fliichtlingsunterbringungen im gesamfen Stadtgebiet.
Daher ist fiir das Plangebiet die Errichfung von Wohnungen und Fliichtlingsunterkinffen
geplant. Diese Nutzungen sind im Bestandsgebdude nicht realisierbar. Zudem miissfe
auch bei der Umnutzung des Besfandsgebdudes ein Bebauungsplan aufgestellf werden,

da das jetzige Planungsrecht Wohnungen nichf zuldsstf.

2.2 AuBerung

Dann erscheint mir die Zufahrtssituation fiir so viele Bewohner durch den Flaschenhals
als sehr ungeeignet. Sollen die blauen Pfeile Ausgénge oder Trampelpfade zu Geldnde

des neuen Oberstufenzentrums darstellen?

zu 2.2 Abwdgung

Die Auf3erung wird zur Kenntnis genommen.
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Die geplante Zufahrt von der Rudower StrafRe enfsprichf der derzeitigen
Erschlieflungssifuation und stellt die einzige ErschlieBungsmdéglichkeit fir das Grundstiick
dar. Im weiteren Verfahren wird gepriiff, ob ein Verkehrsgutachtfen erforderlich ist. Ein
Schallschutzgutachten wird erarbeifef, um die Auswirkungen der Planung zu kidren und
ggf. Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachfeiliger
Auswirkungen zu bestimmen. Die im stddtfebaulichen Konzept als blaue Pfeile
dargestellten Wege sind geplante Wegeverbindungen fir Fu3géngerinnen und diese

werden im weiferen Verfahren iberpriift.

2.3 AuBBerung

Nachverdichtung in der Gropiusstadt ist echt ein Hohn fiir die dort schon sehr beengt
lebende Bevolkerung. Wie wdre es mit Nachverdichtung in Wannsee, Dahlem oder
Frohnau? Neukdlln leistet jetzt schon schwerste Integrationsarbeit. Wann werden solche

Lasten gerecht verteilt?

zu 2.3 Abwdgung

Die AufBerung wird zur Kenninis genommen.

In den vergangenen Jahren besteht in Berlin ein zunehmender Bedarf an Wohnraum,
insbesondere an miefpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, sowie ein
anhaltender Bedarf nach Fliichtlingsunterbringungen im gesamfen Stadfgebiet. Dafiir
wurden zahlreiche Grundstiicke im gesamten Stadfgebiet identifiziert, die nun
planungsrechtlich gesicherf werden sollen. Das vorliegende Plangebiet ist fiir
Wohnnutzungen und die Unterbringung von Fliichtlingen guf geeignel. Das Plangebiet ist
auflerdem bereits im Bestand von einer fiinfgeschossigen Bebauung geprdgt, so dass
die geplanten Gebdude keine erhebliche Verdichtung gegeniiber dem Bestand

darstellen
Schreiben 3 vom 16.03.2020

3.1 AuBBerung

Die (wie es scheint) einzige Zufahrt zum Grundstiick verlGuft direkt neben unserem
Grundstiick und unserem Garten. Wir befiirchten, dass es dort zukiinftig zu einem
deutlich héheren Larmpegel kommen wird. Vielleicht ist es moglich, dass hier durch
zusdtzliche Bepflanzung auf ihrer Grundstiickseite noch etwas Schallschutz und Abstand

gewonnen werden kann.

zu 3.1 Abwdgung

Die Auflerung wird beriicksichtigt.
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Im weiteren Verfahren wird ein Schallschufzgutachten erarbeitel, um die Auswirkungen
der Planung zu priifen und ggf. Maf3nahmen zur Vermeidung oder Verminderung zu
bestimmen. Bepflanzungsmafinahmen erzeugen in der Regel keinen Schallschutz,
kénnen aber zu einem vergréfBerten Abstand und auf Grund des natiirlichen
Sichfschutzes zu einer Minderung einer méglichen Beeintrdchfigung beifragen und

werden im weiferen Verfahren gepriift.

3.2 AuBBerung

Auf dem Bebauungsplan sind keine Parkplatze fiir die neuen Anwohner eingezeichnet.
Bereits jetzt ist die Rudower Strafle stark frequentiert und es herrscht oft ein Mangel an
Parkpldatzen. Dies wird sich nach Umsetzung Ihrer Pléne deutlich verstdarken. Ggf.

kénnten doch noch Parkplatze auf dem Grundstiick mit eingeplant werden.

z2u 3.2 Abwdgung

Die AufBerung wird zur Kenntnis genommen.

GemdfB § 49 Bauordnung von Berlin sind fir schwer Gehbehinderfe und Behinderfe im
Rollstuhl Stellplditze in ausreichender Zahl anzubieten, eine dariiber hinaus gehende
Stellplatzpflicht fir Kraftfahrzeuge besteht nicht. Ungeachtet dessen wird im weiteren
Verfahren eine Konkretisierung der Ziele und Festsetzungen im Bebauungsplan bzgl. der

Stellpldtze gepriift.

3.3 AuBBerung

Aktuell besteht ein Sichtschutz aus Bdumen hinter unserer Grundstiicksgrenze. Es ware
schon, wenn er bestehen bliebe, beziehungsweise falls Rodungsmaf3nahmen wéhrend

der Bauarbeiten nétig sind, diese anschlieflend wiederhergestellt werden.

zu 3.3 Abwdagung

Die AufBerung wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Baumaf3nahmen kann es zu méglichen Rodungsmai3nahmen kommen.
Sofern Eingriffe in den geschiifzten Baumbestand erforderlich werden, gelfen die
Vorgaben der Baumschutzverordnung. Demnach sind Ersatzpflanzungen oder
Ausgleichsabgaben, die fiir Baumfallungen erforderlich werden, vom Bauherrm zu
leisten. Fléchen, dlie sich aufBerhalb der ErschlieBungsanlagen und
Feuerwehrumfahrungen befinden, werden begriint oder das vorhandene Griin wird

soweit méglich erhalfen.

Schreiben 4 vom 01.04.2020
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4.1 AuBerung

Die Zuwegung zum Grundstiick und den darauf geplanten Gebduden soll direkt an
unserem Grundstiick erfolgen. Daraus resultiert ein erhohtes Autkommen an Larm und
Schmutz. Hier sehe ich starke Benachteiligung unserer Interessen und eine erhebliche

Minderung unserer Lebensqualitdt.

zu 4.1 Abwdégung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.

Eine Konkrefisierung der Ziele und Festsetfzungen im Bebauungsplan beziiglich der
Zuwegung wird im weiteren Verfahren gepriift. Im weiteren Verfahren wird ein
Schallschutzgutachten erarbeitet, um die Auswirkungen der Planung zu priifen und ggf.
MaBBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger

Auswirkungen fesfzusefzen

4.2 AuBBerung

In der Planung sind keine Stellflachen fiir die Kraftfahrzeuge der Mieter vorgesehen.
Gemdaf3 der Landesbauordnung sind bei der Errichtung von Gebduden mit Wohnungen
geeignete Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge herzustellen. Die Rudower Str. ist bereits in
diesem Bereich sehr stark mit abgestellten PKW’S und LKW’s belastet. Unsere Ein- und
Ausfahrt ist fast tdglich durch falsch abgestellte Fahrzeuge beeintrdchtigt.

2U 4.2 Abwdgung

Die AufBerung wird zur Kenninis genommen.

Gemdf3 § 49 Bauordnung von Berlin sind fir schwer Gehbehinderfe und Behinderte im
Rollstuhl Stellplétze in ausreichender Zahl anzubieten, eine dariber hinaus gehende
Stellplatzpflicht fir Kraftfahrzeuge besteht nicht. Ungeachtet dessen wird im weiteren
Verfahren eine Konkretisierung der Ziele und Fesfsefzungen im Bebauungsplan beziiglich

der Stellpldtze gepriift.

4.3 AuBerung

Die Errichtung des Wohngebdudes am &stlichen Rand des Grundstiickes soll wesentlich
dichter an unserem Grundstiick erfolgen. Dadurch wird sich aufgrund der Nutzungsart
und der Entfernung der Larmpegel erhéhen. Das Gebdude wird den Garten in seiner
Nutzung empfindlich beeintrdchtigen. Hier sollte mindestens der vorhandene Abstand

des bestehenden Gebdudes angesetzt werden.

ZU 4.3 Abwdgung

Die Auf3erung wird zur Kenntnis genommen.
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Fiir das Plangebiet ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets nach

§ 4 Baunutzungsverordnung vorgesehen. Die Festsefzung eines Allgemeinen
Wohngebiefts ist hinsichtlich des Stérgrades mit den Wohnnutfzungen im Bestand
vereinbar, da in einem Allgemeinen Wohngebiet nur mit Wohnnufzungen vertrdgliche
Nutzungsarten zuldissig sind. Die erforderlichen Abstandsfléchen von Gebduden zu
Nachbargrundstiicken richten sich nach den gesefzlichen Regelungen in § 6 Bauordnung
von Berlin. Die Abstandsmafle werden mit den Festsefzungen des Bebauungsplans
eingehalfen. Damit ist eine erhebliche Beeinfréichtigung des Nachbargrundstiicks weder

erkennbar noch zu erwarfen.

4.4 AuBerung

Das Gebiet ist geprdgt durch eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienh&dusern. Eine
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern und modularen Bauten fiir die Unterbringung von

Fliichtlingen dndert das bestehende Gefiige empfindlich.

ZU 4.4 Abwdgung

Die AufBerung wird zur Kenntnis genommen.

Stadtréumlich betrachtet liegt der Geltungsbereich im Ubergang der Grofiwohnsiedlung
Gropiusstadt mit ihren Hochhdusern hin zur kleinteiligen niedrigeren Bebauung der Orfs-
teile Rudow und Buckow. Das Plangebiet ist auf3erdem bereits im Bestand von einer
fiinfgeschossigen Bebauung geprdgt, so dass die geplanten Gebdude keine erhebliche

Verdichfung gegeniiber dem Bestand darsfellen.

4.5 AuBBerung

Die Zuwegung des Grundstiicks iiber das schmale Grundstiick, welches an die Rudower
Str. grenzt, erscheint nicht ausreichend, wenn hier weit iiber 100 Wohneinheiten
entstehen. Es ist mit einem erhohten Larmpegel zu rechnen, der nicht mit dem BImSchG

vereinbar ist.

ZU 4.5 Abwdagung

Die Auf3erung wird zur Kenntnis genommen.

Eine Konkrelisierung der Ziele und Fesfsefzungen im Bebauungsplan bzgl. der Zuwegung
des Grundstiicks wird im weiteren Verfahren geprift. Im weiteren Verfahren wird gepriift,

ob ein Verkehrsgutachten erforderlich ist.

Im weiteren Verfahren wird ein Schallschufzgutachfen erarbeitef, um die Auswirkungen
der Planung zu priifen und ggf. Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum

Ausgleich nachteiliger Auswirkungen fesfzusefzen.
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4.6 AuBerung

Durch die anstehenden Baumaf3nahmen und die geplante Nutzung sehen wir den
Bestand an Bdumen gefdhrdet. Diese stellen einen sehr guten Schutz vor Larm dar. Der

Bestand an Bdumen sollte erhalten bleiben.

ZU 4.6 Abwdagung

Die AufBerung wird zur Kennfnis genommen.

Im Zuge der Baumafinahmen kann es zu méglichen Rodungsmafinahmen kommen.
Sofern Eingriffe in den geschiifzten Baumbestand erforderlich werden, gelfen die
Vorgaben der Baumschutzverordnung. Demnach sind Ersatzpflanzungen oder
Ausgleichsabgaben, die fir Baumféllungen erforderlich werden, vom Bauherm zu
leisten. Fldchen, die sich aufBerhalb der ErschlieBungsanlagen und
Feuerwehrumfahrungen befinden, werden begriint oder das vorhandene Griin wird falls
méaglich erhalfen. Bepflanzungsmafinahmen erzeugen in der Regel keinen Schallschutz,
kénnen aber zu einem vergréfBerten Abstand beifragen und werden im weiteren

Verfahren gepriift.

4.7 AuBerung

Die Umnutzung des Grundstiicks von einer Bebauung mit einer Schule zu einer

Bebauung mit Wohngebduden stellt eine starke Benachteiligung unserer Interessen und
eine erhebliche Minderung unserer Lebensqualitdt. Es ist mit bedeutend mehr Larm und
Schmutz zu rechnen. Es sollten geeignete Mafinahmen zur Wahrung unserer Interessen

getroffen werden.

zu 4./ Abwdgung

Die AufBerung wird zur Kenninis genommen.

Im weiteren Verfahren wird ein Schallschufzgutachtfen erarbeitef, um die Auswirkungen
der Planung zu priifen und gegebenentalls Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung

und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen festzusetzen.

Schreiben 5 vom 27.03.2020

5.1 AuBerung

Wir begriifien zwar die Nutzung bereits versiegelter Fldchen fiir die Neuschaffung von
Wohnungen, jedoch sollten dabei die gewachsenen Strukturen an Baumen, Strduchern
und Griin nicht aufBer Acht gelassen werden. Auch wenn der B-Plan im beschleunigten

Verfahren durchgefiihrt werden soll, sind die Umweltbelange zu beachten.
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Im o. g. Planungsbereich sind besonders die am siidlichen Rand der Flache stehenden
grof3en Bdume auffdllig und sollten méglichst erhalten bleiben, auch wenn es sich ggf.
um Neophyten und Nadelbdume handelt. Diese hohen Bdume stellen ein enormes
umwelt- und gesundheitsrelevantes Element fiir die umgebende Bebauung dar. Die
positiven Effekte, die diese Bdume durch Verschattung, CO»- und Feinstaubbindung,
Verdunstung, Temperatursenkung, Erholungsblick erbringen, wirken sich férderlich auf
die Gesundheit des Menschen aus (Nachtschlaf, gesunde Arbeits- und
Lebensverhdlinisse). Diese Effekte kdnnten bei Beseitigung der vorhandenen B&ume
selbst mit umfangreicher Durchgriinung zu ebener Erde sowie intensiver Dach- und
Fassadenbegriinung erst nach mehreren Jahren wieder erreicht werden. Der Erhalt der
B&ume ist zudem wesentlich weniger kostenintensiv als der Aufwand diese addquat

auszugleichen.

zu b.1 Abwdégung

Die AufRerung wird zur Kenntnis genommen.

Im Zuge der Baumaf3nahmen kann es zu méglichen Rodungsmaiinahmen kommen.
Sofern Eingriffe in den geschiifzten Baumbestand erforderlich werden, gelfen die
Vorgaben der Baumschutzverordnung. Demnach sind Ersatzpflanzungen oder Aus-
gleichsabgaben, die fiir Baumfdllungen erforderlich werden, vom Bauherrn zu leisten.
Fléchen, die sich aufBerhalb der Erschlieffungsanlagen und Feuerwehrumfahrungen
befinden, werden begriint oder das vorhandene Griin wird soweit méglich erhalten. Im
weiteren Verfahren wird noch gekldrt, ob die genannten BGume im Geltungsbereich

liegen und ob ggft. ein Baumkataster ndtig ist.

5.2 AuBerung

Dach- und Fassadenbegriinungen sollten nicht nur als Ausgleich fiir vorhandene
Strukturen, sondern von Anfang an als Gestaltungselement, des neu zu schaffenden
Wohnquartiers vorgesehen werden, um den Standort umweltfreundlich zu gestalten und
so attraktiver zu machen. Dabei muss bedacht werden, dass diese Strukturen eine lange

Zeit zum Aufwachsen und Erreichen ihrer vollen Wirkung benétigen.

Dachbegriinungen kénnen nur dann den Verlust von Lebensraum verringern, wenn diese
mit einer Mindestdeckung von 0,5 m zur Anpflanzung von Stauden und héheren Pflanzen
ausgefiihrt werden. Bei geringerer Deckung kénnen lediglich niedrig wachsende
Pflanzen, wie bspw. Sedum-Arten, angepflanzt werden. Diese kdnnen zwar als
Nahrungsgrundlage fiir Insekten dienen, jedoch bieten sie keine Quartiere oder
Unterschlupf fiir Insekten und somit Lebensgrundlage fiir Vogel und Fledermduse. Wir

verweisen auf den Stadtentwicklungsplan KlimaKonkret1.
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zu 5.2 Abwégung

Die AufBerung wird zur Kennfnis genommen.

Im weiteren Verfahren wird ein Fachgutachfen zur Niederschlagswasserversickerung
erstellt. Die Dachbegriinung kann hierbei eine geeignete Maflnahme fiir die vollsténdige
Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick darstellen. Die Belange
des Umwelfschutzes werden gemdi3 § 1 Absatz 6 Nummer 7/ Baugesetzbuch im weiteren
Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt. Des Weiteren wird im weiteren Verfahren
gepriift, ob artenschutzrechtliche Auswirkungen zu erwarten sind. Dafiir wird ein

Arfenschufzfachbeifrag erstellf.

5.3 AuBBerung

In Zeiten des Klimawandels, steigender Temperaturen und anhaltender Trockenperioden
sollte darauf geachtet werden, den Flachenverbrauch so gering wie méglich zu halten,
um genug Fldche zur Versickerung von Regenwasser vor Ort zu behalten. Das wird u. a.
zur Neubildung von Grundwasser, aber auch zur Temperatursenkung durch Verdunstung
iber Pflanzen bendtigt. Ein Konzept zum Regenwassermanagement sollte erstellt
werden. Die Regenwasseragentur steht zur Beratung fiir die Entwicklung nachhaltiger
Versickerungskonzepte beziehungsweise Mehrfachnutzung von Regenwasser zur

Verfligung.

zu 5.3 Abwdagung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.
Auf Grundlage des § 36a Berliner Wassergesetz und des Rundschreibens der

Senatsverwalfung fiir Stadfentwicklung, Bauen und Wohnen zum Umgang mit
Niederschlagswasser in Bebauungsplénen (Rundschreiben Nummer 4/2018) wird ein
Gutachten Niederschlagswasserversickerung erstellt. Eine vollstdndige Versickerung auf

dem Grundstiick wird angesfrebt.

5.4 AuBerung

Bei Neubau von Wohnhdusern, Unterkiinften und Straf3en sollte auf3erdem auf

klimafreundliche Beleuchtung geachtet werden. So ist nicht nur die Beleuchtungsstérke
und das Lichtspektrum (warmweif3es Licht) entscheidend, sondern auch die Vermeidung
von Blendwirkungen beziehungsweise Abstrahlung iiber den Horizont. Es sollten nur die
unbedingt notwendig zu beleuchtenden Fldchen angestrahlt werden. Das trdgt u. a. zur

gesunden Nachtruhe bei, welche durch zu viel Licht gestort wird.

zu 5.4 Abwdgung

Die Auferung wird zur Kenntnis genommen.
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Im Plangebief soll zukiinftig ein Weg zu Gunsten der Anlieger verlaufen. Hier wird die
Einrichtung eines umwelffreundlichen Beleuchfungssystems durch den Bauherrn gepriift.
Fiir die Festsefzung von bestimmten Beleuchtfungsarten besteht allerdings gemdf3 § 9

Baugesetzbuch keine Rechfsgrundlage.

5.5 AuBBerung

Beim Abriss der vorhandenen Gebdude und Fallung von Bdumen miissen diese vorab
auf geschiitzte Niststatten fiir Vogel und Fledermduse untersucht und vorab

ausgeglichen werden.

zu 5.5 Abwdagung

Die AuBerung wird beriicksichtigt.
Die Belange des Umweltschutzes werden gemdf3 § 1 Absatz 6 Nummer 7

Baugesetzbuch im weiteren Bebauungsplanverfahren bericksichtigt. Des Weiteren wird
im weiteren Verfahren gepriift, ob arfenschutzrechtliche Auswirkungen zu erwarten sind.
Dafiir wird ein Arfenschutzfachbeitrag erstellt. Im noch abzuschlielfenden
Stéddtebaulichen Verfrag wird geregelf, dass bauliche Malinahmen, die den Arfenschutz

berihren, fachgutachterlich zu begleiten und vor Ausfihrung abzustimmen sind.

5.6 AuBBerung

Unklar bleibt, wieso die Wohnbebauung, trotz hohem Bedarf an Wohnungen, mit nur 5
Geschossen gebaut werden soll und die Unterkiinfte fiir Fliichtlinge als Nachbargebdude
mit 6 Geschossen. Zur Befriedigung des derzeit hohen Bedarfs an Wohnungen sollte
doch versucht werden, soviel Wohnraum zu schaffen, wie es méglich ist. Wir sehen hier,
dass es aufgrund der umliegenden Bebauung (Schule), der geplanten Hohe der
Nachbargebdude (MUF) und im Bezug zur Gropiusstadt méglich ist, die Wohnbauten
héher auszufiihren und dadurch mehr Wohnraum zu schaffen, als es geplant ist. Es liegen
lt. vorliegenden Unterlagen keine Griinde vor, die dagegensprechen. Daher sollte auch
in Anbetracht weiterer Flachenersparnis in der Umgebung eine hohere Bebauung

angestrebt werden.

zu 5.6 Abwdgung

Die Auf3erung wird zur Kenntnis genommen.

Eine héhere Bebauung ldsst sich vor dem Hinfergrund der notwendigen Abstandsmafe,
der hiermit verbundenen Verschatfung und der erforderlichen Riicksichinahme
gegenliiber der angrenzenden Wohnnutzung nicht ableifen. Die héhere,
sechsgeschossige Bebauung ist zu den 6ffentlichen Gebduden / Grundstiicken (Schule,

Sporthalle) hin geplant. Zu den bestehenden niedrigeren Gebduden und
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schutzbedlirftigeren Wohnnutzungen nérdlich und Sstlich des Gelfungsbereichs ist eine
geringere zuldssige Bebauung mit maximal 5 Vollgeschossen geplant. Auf Grund der
sonstigen, aus der Nachbarschaft erfolgten Auflerungen zu einer zu hohen
beziehungsweise zu sehr heranriickenden Bebauung ist nicht erkennbar, dass eine
stadtebaulich vertrégliche Verdichfung durch eine héhere Bebauung méglich ist. Im
Sinne einer gerechfen Abwdgung der offentlichen und privaten Belange wird die

bisherige Planung daher weiterverfolgt.

Schreiben 6 vom 19.04.2020

6.1 AuBerung

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erlaube ich mir heute, zum
oben genannten Bebauungsplan als unmittelbarer Anlieger eine Stellungnahme
abzugeben. Meine Frau und ich haben vor dreiflig Jahren unser Grundstiick in der
Rudower Strafle ...... erworben. Wir sind damit unmittelbarer Zaunnachbar des in Rede
stehenden Grundstiicks Rudower Strafle 184, Lise-Meitner-Oberschule. Dieses
Schulgebdude soll nunmehr nach der anstehenden Planung abgerissen werden und das
Grundstiick neu bebaut werden. Bei voller Umsetzung der Neuplanung sind nunmehr

eine wesentlich dichtere Bebauung und eine héhere Bebauung vorgesehen.

Mit der vorgesehenen Wohnungsbebauung erwdchst fiir uns Anlieger eine wesentlich
hohere Larmbeldstigung, was den Erholungswert unseres Grundstiicks quasi gen null
sinken ldsst. Insofern erscheint eine verdichtete Wohnungsbebauung in einer
Einfamilienhausumgebung schon mal sehr zweifelhaft. Selbst unter dem
anerkennenswerten Aspekt des Wohnraumbedarfes in Berlin stellt sich dabei die Frage
nach der Wohnungsdichte, die wir als liberhoht ansehen. Hier ist fiir uns das vertretbare
Maf Giberschritten

zu 6.1 Abwdagung

Die AuBerung wird teilweise berticksichtigt.

Stadtréumlich betrachtet liegt der Gelfungsbereich im Ubergang der Grofiwohnsiedlung
Gropiusstadf mit ihren Hochhdusern hin zur kleinfeiligen niedrigeren Bebauung der
Ortsteile Rudow und Buckow.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand mit einem fiinfgeschossigen Gebdude bebaut. Da
das an die oben genannte Grundstiicksgrenze geplante Wohngebdude ebenfalls finf
Geschosse haben soll, kann hier nicht von einer héheren Bebauung ausgegangen

werden. Flir das Plangebiet ist die Fesfsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4
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Baunutzungsverordnung vorgesehen. Die Festsefzung eines Allgemeinen Wohngebiefs ist
hinsichtlich des Stérgrades mif der angrenzenden Wohnnutzung vereinbar, da in einem
Allgemeinen Wohngebiet nur mit Wohnnutzungen verfrégliche oder unfergeordnefe

Nutzungsarfen zuldssig sind.

Da im Bestand an dieser Stelle bereits Parkfldchen, Miilltonnen und ein Sporfolatz
ganzidgig genutzt werden, kann nicht automatisch von einer Zunahme an Lérm bei
Wegftall der genannten Emitfenfen nicht ausgegangen werden. Im weiteren Verfahren
wird ein Schallschufzgutachten erarbeitef, um die Auswirkungen der Planung zu priifen
und ggf. Ma3nahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen festzusefzen. Der Bebauungsplan XIV-172, festgesetzt am 13.9.1972, sefzt
fir die geplante Wohnbaufléiche eine Geschossflichenzahl von 1,2 fest. Damit ist bereifs
seit den 70er Jahren die planungsrechtliche Zuldssigkeit fiir eine dichte Bebauung auf
dieser Fldche gegeben. Da Berlin, durch die sfetig steigende Bevélkerungszahl, einen
weiferhin hohen Bedarf an Wohnungen hat, wird mif dem Bebauungsplan und der
héheren Bebauungsdichte diesem Belang Rechnung getragen. Den Wohnbed(irfnissen

der Bevdlkerung wird hier unfer Beriicksichtigung eines Platzsparenden Bauens gefolgt.

6.2 AuBBerung

Véllig unterschritten sehen wir die Abstandsmafle zu unserem Zaun. Das verzeichnete
Mindestmaf3 von 6,40 Meter zu unserer Grundstiicksgrenze ist fiir uns unzumutbar. Bei
einer erwarteten Hohe von 16 Meter und fiinf Etagen in dem Wohngebdude siidwestlich
unseres Hauses wdre aus allen Fenstern eine unmittelbare Einsicht auf unser Haus und

unser Grundstiick die Folge.

Da das geplante Wohngebdude unmittelbar im Siiden von unserem Grundstiick errichtet
werden soll, ist mit einer grof3en Verschattung unseres Grundstiicks zu rechnen. Die zur
Zeit an der Grundstiicksgrenze befindliche Begriinung wiirde, wenn sie denn liberhaupt
bestehen bliebe, diesen Sachverhalt in keiner Weise einschrénken.

In diesem Kontext wdre aus unserer Sicht mindestens eine Verschiebung des
Gebdudekomplexes nach Siiden bis auf mindestens 15 Meter Abstand zur
Grundstiickslinie eine grundlegende Bedingung. Wiinschenswert ware natiirlich auch

eine Reduzierung der Hohe des Baukérpers auf vier Geschosse.

zu 6.2 Abwdagung

Die AuBerung wird teilweise berticksichtigt

Die erforderlichen Abstandsfléchen von Gebduden zu Nachbargrundstiicken richten sich
nach § 6 Bauordnung von Berlin. Die AbstandsmafBe der geplanten Gebdude werden

mit den Fesfsefzungen des Bebauungsplans gemdi3 der Bauordnung von Berlin
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eingehalfen. Fiir den Baukérper im nordwestlichen Bereich wird der Abstand von
6,40Mefter zur Grundstiicksgrenze eingehalfen. Im weiteren Verfahren wird jedoch
gepriift, ob beziehungsweise inwieweit das geplante Gebdude verschoben werden kann,

damit der Abstand zur Grundstiicksgrenze angemessen vergréfBert wird.

Um den Belang der Verschatfung fachgerecht zu priifen, wird im weiteren Verfahren ein
Gutachten zur Verschattfung erstellt werden. Da das Plangebiet im Bestand bereits mit
einem fiinfgeschossigen Gebdude bebaut ist und das geplante Gebdude zwecks
VergréBerung des Abstandes verschoben werden soll, wird einer Reduzierung des

Baukdrpers auf vier Geschosse nicht gefolgt.

6.3 AuBBerung

Maf3lgebend waren im Weiteren eine dichte Begriinung auf Seiten des Baugrundstiicks
entlang der Grundstiicksgrenze, damit eine Gerduschpegelsenkung und eine

Einsichtsmoglichkeit stark reduziert wird.

zu 6.3 Abwdéiqung

Die AufBerung wird zur Kenntnis genommen.

Die Ableifung eines Schallschutzes ist durch Grinpflanzungen fachlich nicht
nachweisbar. Die Anpflanzung mit Stréuchern oder sonstigen Bepflanzungen entlang der
Grundstiicksgrenze zur Verringerung der Einsichtsméglichkeit wird im weiteren Verfahren
gepriift. Ein Ldrmkonflikt wird durch den Neubau von Wohnungen nicht gesehen. Im
weiteren Verfahren wird auflerdem gepriift, ob und inwieweit die nach § 4 Absatz 2
Baunutzungsverordnung zuldssigen und die nach § 4 Absatz 3 Baunufzungsverordnung

ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen ausgeschlossen werden.

6.4 AuBBerung

Nach Riicksprache mit einigen Grundstiicksmaklern mussten wir bereits jetzt feststellen,
dass mit der Planung aus XIV-172-1 der Wert unseres Grundstiicks
erheblichst gesunken ist. Mit der Umsetzung der anstehenden Planungen wdre wir in

erheblichem Umfang mehr oder weniger kalt enteignet.

Ich darf Sie daher bitten, unsere nach unserer Auffassung grofien Bedenken in die
notwendigen Planungsdnderungen einflief3en zu lassen und fiir das weitere Verfahren zu

berlicksichtigen.

Trotzdem miissen wir auch weiterhin die gleichen Grundsteuerlasten leisten.

zU 6.4 Abwdgung

Die Auf3erung wird zur Kenntnis genommen.
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Ein wirtschaftlicher Verlust des genannten Grundstiicks durch den Bebauungsplanentwurf
ist nichf abzuleiten. Wesenftliche Einschrdnkungen der Nufzung bestehen nicht. Die
ortsiibliche und planungsrechtliche Ausnufzung eines Grundstiickes unter Beachfung der
Abstandregeln obliegf dem jeweiligen Eigentimer. Gleiches gilt fir befroffene

Nachbarn. Im Nachbarschaftsrecht urfeilt die Rechtsprechung nach dem Grundsatz von
Treu und Glauben (§ 242 Biirgerliches Gesetzbuch). Danach hat jeder Nachbar in
Ausiibung seiner Rechte und in Erfiillung seiner Pflichten so zu handeln, dass er auch dlie
Interessen des Nachbarn einbezieht. Gemdfs Nachbarschaftsrecht sind wirtschaftliche
Aspekte nichtf enthalfen. Durch die beabsichtigte Planung stehen diesbeziigliche Rechtfe
oder ein abweichender Uberbauungsgrad gegeniiber den festgelegten Obergrenzen

der Baunutzungsverordnung dementsprechend nicht im Widerspruch.

Es wird darauf verwiesen, dass bereits der Bebauungsplan XIV-172, festgesetzf am
13.9.1972, eine Geschossfldichenzahl von 1,2 festsefzt. Damit ist bereits seit den 70er
Jahren die planungsrechtliche Zuldssigkeit fiir eine dichfe Bebauung auf dieser Fléche
gegeben. Fiir das Plangebiet ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiefs nach §
4 Baunutzungsverordnung vorgesehen. Die Festselzung eines Allgemeinen Wohngebiefs
ist hinsichtlich des Stérgrades mit den Wohnnutzungen im Besfand vereinbar, da in
einem Allgemeinen Wohngebiet nur mit Wohnnutzungen verirdgliche Nutzungsarten

zuldissig sind.

Etwaige Werfentwicklungen aufgrund wohngebietstypischer baulicher Entwicklungen in
der Nachbarschaft sind generell zu dulden. Ein Werfausgleich bei der Planung
stadtebaulich vertréglicher Nufzungen in der Nachbarschaft hat der Gesefzgeber nichf

vorgesehen.

Fazit

Die Abwdgung der im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geduflerten
Anregungen fiihrte zu keinen wesentlichen Anderungen der Festsetzungen des

Bebauungsplanes.

Hinsichtlich der Lage des nordwestlich Gebdudes wurde ein Gutachten zur Verschattung
erstellt. Im Ergebnis ist eine Verschiebung des nordwestlichen Baukérpers als notwendig
erachtet worden. Im Kapitel 11l 1 ,,Auswirkungen auf die Umwelt“ unter dem Unterpunkt
,2Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die

Bevolkerung insgesamt® wird dies genauer beschrieben.
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4.2

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange

Fir den Bebauungsplanentwurf XIV-172-1 fiir eine Teilflache des Grundstiicks Rudower
Straf3e 184 im Bezirk Neukdlln, Ortsteile Gropiusstadt und Buckow, wurden die Behérden
und sonstigen Trdger offentlicher Belange mit Schreiben Stapl b6-6144/XIV-172-1/1-05
vom 28.3.2023 um Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf und zur Begriindung
gebeten. Als Frist zur RiickGuf3erung wurde der 5.5.2023 festgesetzt. In der Auswertung
und Abwdgung nach § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch wurden auch alle nachtréglich

eingegangenen Riickduf3erungen beriicksichtigt.
Es gingen folgende schriftliche Stellungnahmen ein:

1. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, | B; Schreiben vom
25.04.2023

Auflerung 1.1

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan und Beachtung der regional- planerischen

Festlegungen (textliche Darstellung 1)
Es ist hierzu folgendes vorzutragen:

Die Absicht des Bezirks zur Errichtung von Wohnungen wird von uns unterstiitzt. Gemaf3
Entwicklungsgrundsatz 1 des FNP und AV FNP Kap. 7.2 kénnen auch andere Nutzungen
kleiner als 3 ha grundsdatzlich aus Gemeinbedarfsflachen des FNP entwickelt werden,
wenn die Funktion und Wertigkeit der Fldche fiir den Gemeinbedarf sowie die
Anforderungen des Immissionsschutzes gewahrt bleiben. Diese Bedingung sehen wir hier
entsprechend den Darlegungen in der Begriindung des B-Plan-Entwurfs als erfillt an;

somit ist in diesem Einzelfall die Entwickelbarkeit aus dem FNP gegeben.

Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspldnen (auBer Verkehr) und sonstigen eigenen

thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen

Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

2. Stromnetz Berlin GmbH; Schreiben vom 25.04.2023

Auflerung 2.1

In dem betrachteten Gebiet befindet sich eine kundeneigene Ubergabestation (U62683)
samt speisender Kabelanlagen. Einen Plan mit den vorhandenen Anlagen erhalten Sie

beiliegend zu diesem Schreiben.
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Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versorgung méglicher Kunden nach der

Bebauung kénnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV Kabelanlagen®, die ,,Richtlinie zum
Schutz von Freileitungsanlagen 110 kV“ und die ,,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der
Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ sind genau zu beachten.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

3. Vattenfall Warme Berlin AG; Schreiben vom 18.04.2023

Auflerung 3.1

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Fernwdrmeanlagen der
Vattenfall Warme Berlin AG.

Die Vattenfall Warme Berlin AG hat grofies Interesse die geplanten Gebd&ude im

Bebauungsgebiet mit umweltfreundlicher Warme zu versorgen.
Abwégung
Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

4, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen - WBL 14
(Wohnungsbauleitstelle); Schreiben vom 18.04.2023

Auf3erung 4.1

Anmerkungen zum Entwurf der Begriindung
Im Abschnitt 3.10 Stddtebaulicher Vertrag bitte ich um folgende Ergénzungen:

- Hinweis auf die Verpflichtung der Vorhabentrdgerin zur Durchfiihrung des Projektes

innerhalb bestimmter Fristen
- Angaben zur Geschossfldche Wohnen beziehungsweise Anzahl der Wohneinheiten

- Hinweis auf den Bindungszeitraum der Mietpreis- und Belegungsbindungen von 30
Jahren
Abwdgung

Die Begriindung im Kapitel I 3.10 Stédtebaulicher Verfrag wird um oben genannfte

Hinweise ergdnzt.

Auflerung 4.2

Anmerkungen zum Entwurf der Planzeichnung
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Vorsorglich mdchte ich darauf hinweisen, dass bei Verzicht auf eine textliche Festsetzung
gemdf3 § 9 Absatz 1 Nummer 7 Baugesetzbuch ein Hinweis auf die Regelungen
beziiglich Mietpreis- und Belegungsbindungen im stddtebaulichen Vertrag zu geben ist

(vgl. hierzu Kapitel 03.11 des Handbuchs der verbindlichen Bauleitplanung),
Abwdégung
Folgender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen:

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

Vertrags zu diesem Bebauungsplan.”

Auflerung 4.3

... eine textliche Festsetzung gemdf3 § 20 Absatz 3 Satz 2 Baunutzungsverordnung
notwendig sein kdnnte, um Nicht- Vollgeschosse korrekt auf die
GESCHOSSFLACHENZAHL anrechnen zu kénnen (vgl. hierzu Rundschreiben 3/2019).

Abwégung

Dem Hinweis wird gefolgt. Es wird eine Textliche Festsefzung gemdf3 § 20 Absafz 3 Satz
2 Baunutzungsverordnung aufgenommen. Dadurch wird geregelt, dass dlie Fldchen von
Aufenthalfsrédumen in anderen als Vollgeschossen bei der Ermittlung der zuldissigen

Geschossfldche mitzurechnen sind.

5. Bezirksamt Neukélln, Jugendhilfeplanung, Jug Plan 2; Schreiben vom 17.04.2023

Auflerung 5.1

Der Standort Rudower Straf3e 184 des Bebauungsplanentwurfes XIV-172-1 liegt in der
BZR "Gropiusstadt Ost". Aktuell wird die Bezirksregion in die Férderkategorie 1
eingestuft. Fiir das Jahr 2023 ist keine Anderung zu erwarten. Das Gleiche gilt fiir die
unmittelbar angrenzende Bezirksregion "Rudow". Férderkategorie 1 bedeutet, dass
derzeit keine Kita-Platzreserven bestehen und ein steigender Bedarf prognostiziert wird.
Somit reichen die hier derzeit vorhandenen Kitaplatze nicht aus. Jug Plan 2 hat hierzu
am 28.06.2021 bereits Stellung bezogen und aufgrund einer festgestellten
Bruttogeschosswohnfldche von 15.720 m? einen Langzeitbedarf von 15 Kita-Plétzen
errechnet, der aufgrund mangelnder Kitaplatz-Kapazitdten zur Sicherung der
Versorgung der vorschulischen Kindertagesbetreuung im Vertragsgebiet aus dem

Bauvorhaben abzusichern ist.
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Aus dem mir vorliegenden Bebauungsplanentwurf ergibt sich aktuell folgende

Flachenberechnung (vgl. hierzu die Begriindung zum B-Planentwurf, Kapitel | 4 und Il
3.2):

Zwei MUFs mit einer Bruttogeschosswohnfléche von insgesamt 8.100 m? mit circa 61 WE
sowie zwei Gebdude fiir Wohnungsbauten mit einer Bruttogeschosswohnfléche von
insgesamt 7.925 m? mit circa 90 WE.

Nach dem Bebauungsplanentwurf folgt hieraus eine Bruttogeschosswohnfldche mit
insgesamt 16.025 m? und circa 151 WE. Das entspricht im Wesentlichen dem
Gesamtergebnis der oben erwdhnten Kitaplatz-Berechnung von Jug Plan 2 vom
28.06.2021 mit 15.720 m? und 157 WE.

Im Rahmen der aktuellen Fldchenberechnung wird festgehalten, dass fiir die beiden
stidlichen Gebdude bereits eine Baugenehmigung (Nummer 2019 / 772 vom
13.07.2020) fiir die Nutzung als modulare Unterkiinfte fiir Gefliichtete (MUF) erteilt
wurde. Diese MUFs, die auf der Basis des § 246 Baugesetzbuch errichtet werden, dienen
zwar dem Wohnen, sind jedoch der sozialen Infrastruktur hinzuzurechnen. Folglich wird
nur die Geschossfldche der geplanten nérdlichen Wohnungsbauten und nicht die
Geschossflache aus den MUFs im Rahmen des Berliner Modells beriicksichtigt. Fiir die
aus den MUFs entstehenden Bedarfe fiir soziale Infrastruktur (Kita, Schulen) muss der
Bezirk Vorsorge tragen. Insgesamt betragt die geplante Grundfléche, die zur
Berechnung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung herangezogen
werden kann, insgesamt 7.925 m2 (vgl. hierzu die Begriindung zum B-Planentwurf,
Kapitel |3.5.3).Weiter heift es in der Begriindung zum B-Planentwurf unter Kapitel 1|
3.10:

"(...) Aus dem Vorhaben entsteht ein Bedarf von 8 Kitaplatzen, welcher im Bestand nicht
gedeckt werden kann. (...) Insofern entsteht resultierend aus dem Mehrbedarf gemaf3
Berliner Modell ein finanzieller Ausgleichsbedarf. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen
eines Folgekostenzuschusses zur Deckung des durch das Vorhaben ausgelésten Bedarfs

an Kindertagesstatten- und Grundschulplatzen.

Zu den vorgenannten Punkten ergeben sich folgende Regelungsinhalte im

Stadtebaulichen Vertrag:
Verpflichtung zur Kosteniibernahme fiir 8 Kitaplatze, (...)"

Aus dem Kitaplatz-Rechner fiir Stadtebauliche Vertrdge ergibt sich aus einer
Bruttogeschosswohnfldche von 7.925m2 fiir angenommene 79 WE ein Bedarf von
insgesamt 8 Kita-Platzen, sodass die verpflichtende Kosteniibernahmeberechnung fiir 8

Kitaplatze im Grundsatz zwar nachvollzogen werden kann, jedoch soll die Errichtung der
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Fliichtlingsunterkiinfte so erfolgen, "dass langfristig eine Nachnutzung fiir eine
Wohnnutzung erméglicht wird. Die MUFs sollen dem Wohnungsbau zu einem spdteren
Zeitpunkt zugefiihrt werden" (vgl. hierzu die Begriindung zum B-Planentwurf, Kapitel Il|
1). Demzufolge ist davon auszugehen, dass sich die vorhandene die bestehende
Unterversorgung mit Kitapl&tzen noch einmal zuspitzen wird. Ob und in welchem
Zeitrahmen in der Region zusdtzliche Kita-Standorte umgesetzt werden kénnen, ist
abschlief3end noch nicht geklart. Meines Wissens ist fiir das derzeit grof3te Projekt
(Standort in der Goldammer Straf3e 19 mit 103 Platzen) in der Bezirksregion
"Gropiusstadt Ost" eine Entscheidung iiber einen Forderantrag friihestens ab dem

Kalenderjahr 2024 zu erwarten.

Abwdgung

Aus dem Projekt fiir den neu zu errichtenden Wohnraum ergibt sich ein aktueller Bedarf
von 8 Kita Pldtzen. Die Modularen Unferkiinffe fir Fliichtinge sind der sozialen
Infrastruktur hinzuzurechnen. Des Weiteren ist eine mégliche planungsrechtlich spdtere
Umnufzung der Modularen Unfterkiinfte fir Flichtinge in eine normale Wohnnutfzung
zeitlich zu unbestimmi, weshalb derzeit auch nur 8 Kita-Plédfze geltend gemacht werden
kénnen. Fiir die aus den Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge enfstehenden Bedarfe
fiir soziale Infrastruktur (Kita, Schulen) muss der Bezirk Neukélin daher selbst Vorsorge

fragen.

Die Modularen Unferkdnfte fiir Fliichtlinge wurden gemdi3 § 31 Absatz 2 Baugesefzbuch
von den Festsefzungen des Bebauungsplans XIV-172 befreit.

Folglich kann nur die Geschossfldiche der geplanten nérdlichen Wohnungsbauten fir die
Bedarfe fiir Kitapldize und nicht die Geschossfldche aus den Modularen Unferkiinffen fiir
Fliichtlinge bei der Berechnung im Rahmen des Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung im Bebauungsplanverfahren und im Stddtebaulichen Verfrag in

Ansafz gebracht werden.

Auf3erung 5.2

Der festgelegte Folgekostenzuschuss fiir 8 Kita-Platze wird als nicht zielfilhrend erachtet,
da in diesem Gebiet derzeit keine ausreichenden Potenzialfldchen fiir Kita-
Neubaumafinahmen zur Verfiigung stehen. Deshalb wdre es unbedingt erforderlich,
innerhalb des Bebauungsplanes auch eine entsprechende Kita-Einrichtung
"mitzudenken" und vor Ort einen entsprechenden Standort einzuplanen. Diese
Méglichkeit ist gemaf3 der Begriindung zum B-Planentwurf, Kapitel |1l 3.1 TF 1 gegeben
und zuldssig. Damit wiirde ausgeschlossen, dass zu einem spdteren Zeitpunkt der

Folgekostenzuschuss aufgrund fehlender Potenzialfldchen jahrelang nicht verbaut
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werden kann. Zudem kénnen im vorliegenden Fall bei spdter folgenden Umwandlungen
der MUFs in Wohnungsbaufldchen weitere Kita-Bedarfe, die im Ubrigen auch schon in
der Zeit von Fliichtlingsunterkiinften bestehen, abgesichert werden. Zudem besteht im
Umfeld ein momentaner Bedarf, der iiber die berechneten 15 Kita-Platze weit
hinausgeht, sodass an diesem Standort problemlos auch eine gréf3ere Kitaeinrichtung
mitgeplant werden kénnte. Eine Méglichkeit, die sich auch aufgrund der rGumlichen
Ndhe zum Campus Efeuweg regelrecht anbietet. In diesem Zusammenhang bleibt
festzuhalten, dass die unter Kapitel | 2.3 in der Begriindung zum B-Planentwurf
erwdhnten Bestand-Kitas derzeit vollstdndig belegt sind und die angespannte Kitaplatz-

Situation in dieser Region noch einmal unterstreicht:
Kita Piratennest, Neukdllner Straf3e 226: angebotene Platze 0, derzeit belegte Plétze 23

Ev. Kita Regenbogen, Ulrich-von-Hassell-Weg 4: angebotene Platze 130, derzeit
belegte Platze 130

Kita Apfelsinenkiste, Joachim-Gottschalk-Weg 41: angebotene Platze 93, derzeit
belegte Platze 93

Somit wdre es fiir Kitaplatz-Suchende zurzeit nicht méglich, an den genannten

Standorten liberhaupt einen entsprechenden Zugang zu Kitapldtzen zu erhalten.

Auch die allgemeine Situation stellt sich in dem gesamten Umfeld nicht anders dar. Mit

Stand 28.02.2023 sind in den angrenzenden Bezirksregionen

"Buckow Nord" von 151 angebotenen Pldtzen derzeit 141 Platze belegt,
"Gropiusstadt Ost" von 348 angebotenen Platzen derzeit 341 Platze belegt,
"Gropiusstadt West" von 426 angebotenen Pldtzen derzeit 421 Pldtze belegt und
"Rudow" von 179 angebotenen Pldtzen derzeit 178 Platze belegt.

Alle aufgefiihrten Bezirksregionen sind im Férderatlas 2022 und nach derzeitigem Stand

auch im zukiinftigen Forderatlas 2023 der héchsten Forderkategorie 1 zugeordnet.

Aus den beschrieben Griinden ist es aus "kitaplanerischer" Sicht unbedingt erforderlich,
innerhalb des neu entstehenden Wohngebietes einen weiteren, zusatzlichen Kitastandort
anzubieten, der im Idealfall auch iiber den errechneten Kitaplatzbedarf von 15 Platze
hinausgeht, da schon jetzt im weiteren Umfeld ein erheblicher Mangel an Kitaplatzen
insbesondere aufgrund fehlender Standortpotenziale besteht. Hieran wird sich auch in

absehbarer Zeit nichts dndern.

Vor dem geschilderten Hintergrund sollte noch einmal die M&glichkeiten eines

Kitastandortes direkt im Planungsgebiet gepriift werden, indem im Erdgeschoss der
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geplanten Gebdude die erforderlichen Gewerberaume fiir eine Kitaeinrichtung
geschaffen werden. Insgesamt liegt der in dieser Region festzustellende Kitaplatzbedart
bereits jetzt weit iber den im Rahmen des Bebauungsplanentwurfes errechneten 15

Kitplatzen.

Abwdgung

In Abstimmung mitf dem Bezirk wird der ungedeckte Bedarf von 8 Kitapldtzen iiber einen
Kita-Neubau im Gelfungsbereich des Bebauungsplans kiinftig abgedeckt werden. Die
planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfiir sind durch die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes gemdf3 § 4 Baunutzungsverordnung erfillt. Im Allgemeinen
Wohngebiet wird zur Deckung des sich aus dem Vorhaben ergebenden Bedarfs an
Kinderbetreuungsplditzen eine Kita mit einer Geschossfléiche von circa 200 m? integriert.
Im Haus 2 wird die notwendige Fldche fir die Kita im Erdgeschoss nachgewiesen. Eine

rechiliche Absicherung hierzu erfolgt im stddfebaulichen Verfrag.

6. Bezirksamt Neukélln, Straf3en- und Griinfldchenamt - SGA | 1; Schreiben vom
28.03.2023

AuBerung 6.1

Stellungnahme BP XIV-172-1 fiir eine Teilfladche des Grundstiicks Rudower Strafle 184

Baumschutz:

Wird das Flurstiick 79 als Baustellenzufahrt genutzt, sind wahrend der Bauarbeiten die
Straflenbdume Nummer 127 und 128 an der Rudower Straf3e beiderseits der
Grundstiicksausfahrt (d.h., vor den Grundstiicken Rudower Straf3e 182 und 184a) zu
schiitzen. Fiir beide Bdume ist fest mit dem Untergrund verankerter Baumschutz, Abstand
zum Stammfuf3 mindestens 1,5 m, gemdf Variante 1 der beiliegenden Skizze

vorzusehen.
Abwégung

Die genannten Bestandsbdume liegen aufBerhalb des Gelfungsbereichs und sind somit
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Die Hinweise befreffen die

bauausfiihrende Phase und werden an die Eigentiimerin weitergeleifet.

7. NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG; Schreiben vom
03.04.2023

AuBlerung 7.1
Die WG| GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG

(nachfolgend NBB genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handelt
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namens und in Vollmacht der NBB. Die NBB handelt im Rahmen der ihr ibertragenen
Netzbetreiberverantwortung auch namens und im Auftrag der GASAG AG, der EMB
Energie Mark Brandenburg GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig GmbH, der
Gasversorgung Zehdenick GmbH, der SpreeGas Gesellschaft fiir Gasversorgung und
Energiedienstleistung mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der Netzgesellschaft
Hohen Neuendorf (NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz GmbH, der
Netzgesellschaft Hennigsdorf Gas mbH (NGHGas), der Stadtwerke Forst GmbH und der
Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten
Planunterlagen enthaltenen Angaben und Maf3zahlen hinsichtlich der Lage und
Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist
zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht
auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dariiber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen,
auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die
genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte
ErkundungsmaBnahmen (Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.)

festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten
und in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den
Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu
Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen farbigen
Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe
auszugeben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die Maf3stabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt
nur fiir den angefragten rdumlichen Bereich und nur fiir eigene Leitungen der NBB, so
dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und

Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden missen.

Die Entnahme von Mafen durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zuld@ssig.

Stillgelegte Leitungen sind in den Pléanen nicht oder nur unvollstdndig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsdtzlich durch Nutzung der &ffentlichen
ErschlieBungsfldchen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus
notwendige Fldchen fiir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaf3 § 9 Absatz 1

Baugesetzbuch im Bebauungsplan festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begriindung ist unsere
Leitungsschutzanweisung zu beachten und folgendes in die weitere Planung

einzuarbeiten:
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Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmafinahmen ein Abstand zu Leitungen von
mindestens 2,5 m von der Rohrauf3enkante und Stromkabel zu den Stammachsen
einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB
Schutzmaf3nahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen
Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach
wurzelnde Bdume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen
der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante
unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betrdgt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/
Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der
Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der
Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt
werden. Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel

der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.
Im angefragten Bereich steht eine Gasdruck-Regelanlage (Kundenstation).

Sollte der Geltungsbereich |hrer Auskunftsanfrage verdndert werden oder der
Arbeitsraum den dargestellten rdumlichen Bereich liberschreiten, ist der Vorgang erneut

zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.

Abwdgung

Es wird klargestellt, dass sich die Gasdruck-Regelanlage nicht im Gelfungsbereich des
Bebauungsplans XIV-172-1 befindet. Sie liegt im nérdlichen Bereich des
Schulgrundstiicks der Lise-Meitner-Schule.

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

8. Berliner Verkehrsbetriebe (BVG); Schreiben vom 11.04.2023

Auflerung 8.1
Danke fiir die Ubermittlung des B-Planentwurfs XIV-172-1 (Rudower Str. 184). Hierzu

hatten wir folgende verkehrliche / redaktionelle Anmerkungen:

Wir begriifien die Entwicklung weitestgehend autofreien Wohnstandortes innerhalb gut
vom offentlicher Personennahverkehr erschlossener Gebiete. Allerdings mochten wir
beziiglich der Verkehrserschlieflung unter 1.2.5 sowie unter I11.5 einige Hinweise geben.
Die zum Gebietseingang an der Rudower Str. 184 ndchstgelegene Haltestelle stellt nicht
der Arnikaweg, sondern die in rund 150m Entfernung gelegene Haltestelle
Lipschitzallee/ Rudower Straf3e dar. Dort verkehren aber ebenfalls die Buslinien 171 und
172.
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Die zusdtzlich genannte Haltestelle Lipschitzallee / Fritz-Erler-Allee befindet sich zwar in
600m Luftlinienentfernung, der FuBweg dorthin betrdgt jedoch 850m mit einer Gehzeit
von rund 10 Minuten. In circa 600m fuf3ldufiger Entfernung befindet sich hingegen die
Haltestelle Gesundheitszentrum, an welcher neben des 172, welcher ab dort in Richtung
Lichtenrade auch zu einigen Tageszeiten eine Taktverdichtung erfdhrt, auch die Linie

744 und zeitweise auch Fahrten des X11 verkehren.

Abwdgung

Die Begriindung wird enfsprechend liberarbeifef.

9. Bezirksamt Neukdlln, Gesundheitsamt - Ges InUm 202; Schreiben vom 26.04.2023

Auflerung 9.1

Nach Priifung der vorgelegten Unterlagen méchte ich lhnen aus der Sicht des
umweltbezogenen Gesundheitsschutzes nachfolgende Punkte zum oben genannten

Planungsverfahren mitteilen.

Insgesamt beriicksichtigt der Bebauungsplan mit Begriindung bereits recht umfassend
die Aspekte des umweltbezogenen Gesundheitsschutzes. Gegen die Ziele und
Festlegungen des Bebauungsplans bestehen aus Sicht des Gesundheitsamts keine

grundsdtzlichen Bedenken.
1. Boden

Im Rahmen der Baugrundberichte wurden an mehreren Messpunkten im Planungsgebiet
Bodenverunreinigungen durch Schadstoffe, insbesondere durch PAK und Schwermetalle,
nachgewiesen. Der ndrdliche Teil des Planungsgebiets befindet sich zudem in der
Wasserschutzzone 11I1B Johannisthal. Eine konkrete Einschdtzung der potenziellen
Auswirkungen auf das Grundwasser im gesamten Planungsgebiet, und insbesondere im
Bereich der Wasserschutzzone Johannisthal, wurde bisher nicht getroffen. Es ist aus Sicht
des umweltbezogenen Gesundheitsschutzes eine weitergehende Beurteilung
erforderlich, um den Eintrag gesundheitsgefdhrdender Stoffe ins Grundwasser im

Rahmen von Bautdtigkeiten zu minimieren.

Des Weiteren miissen gesundheitsschédliche Effekte schadstoffbelasteten Bodens liber
den Wirkungspfad Boden-Mensch durch Direktkontakt bei Baumafinahmen oder
Entsiegelungen im Rahmen konkreter Baugenehmigungsverfahren beriicksichtigt werden.

Abwdgung

Im Rahmen der Entwurfs- und Genehmigungsplanung werden nufzungsbezogene

Unfersuchungskonzepte vorgenommen, um sensible Bereiche iber den Wirkungspfad
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Boden-Mensch zu schiifzen. Die Untersuchungskonzepte werden mit dem Umwelf- und
Naturschutzamt Neukélln abgestimmf. Die Begriindung des Bebauungsplans X/V-172-1

wird im Kapitel Ill 1. Auswirkungen auf die Umwelt liberarbeitet.

Entgegen den Ausfiihrungen in der Begriindung (Kapitel Ill 3.9 und IV 1.) befindet sich
der nérdliche Teil des Gelfungsbereichs nicht in der Wasserschutzzone [1I1B Johannisthal.

Sowohl die Begriindung als auch die Planzeichnung werden diesbeziiglich iiberarbeitet.

Der Projektentwickler wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Baufétigkeiten der
Einfrag gesundheitsgefdhrdender Stoffe ins Grundwasser minimierf werden soll. Dies ist

Jjedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

AuBerung 9.2

2. Hitzeschutz

Die festgesetzte Dachbegriinung und Heckenbepflanzung, die niedrige Versiegelung
und die geplante zentrale Griinfldche sind unter dem Aspekt des Hitzeschutzes zu
begriifien. Im Hinblick auf die im Innenhofgebiet angedachten Spielfldchen ist im
Rahmen des nachgeordneten Bauplanungsverfahrens auf Méglichkeiten der
Verschattung im Sommer zu achten, um die gegeniiber Hitze und UV-Strahlung
besonders vulnerable Gruppe der Kinder zu schiitzen. Neben schattenspendender
Bepflanzung sollte dabei auch die Nutzung von Sonnensegeln, die flexibel je nach

tageszeitlich wechselndem Sonnenstand angepasst werden kdnnen, iiberlegt werden.

Abwdgung

Innerhalb der gemdi3 Aulenanlagenplan geplanten Spielfléchen an den Modularen
Unfterkiinffen fiir Flichtlinge verschatten Baukérper und geplante Bdume den
Kinderspielplatz. Die nérdlichen Spielfléchen werden ebenfalls durch geplante Bdume
sowie feilweise durch Bestandsbdume als auch dem Wohngebdude verschattet. Die
Festsefzung weiterer Verschatfungselemente wie zum Beispiel Sonnensegeln kann im
Bebauungsplan nicht gefroffen werden, der Hinweis jedoch an die Bauherrin

weitergeleifet.

10. Bezirksamt Neukolln Umwelt- und Naturschutzamt; Schreiben vom 28.04.2023
Aulerung 10.1

1. Anlagenbezogener Immissionsschutz

zulll 3.6 - S. 34 ffund IV1 - S. 76 ff

In den o.g. Abschnitten sowie im Gutachten der MFPA Leipzig GmbH vom August 2022

werden ausschliefllich verkehrsbedingte Larmimmissionen betrachtet. Fiir das
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Planvorhaben kénnen jedoch auch anlagenbedingte Gerduschimmissionen von

Relevanz sein.

Durch die geplante Bebauung riicken neue Gebdude mit schutzbediirftigen RGumen an
Bestandsgebd&ude/-einrichtungen (Schulgebdude, Turnhalle, Sportfléche) auf dem
stidwestlich angrenzenden Geldnde des Oberstufenzentrums heran, von denen
erfahrungsgemaf3 erheblicher Larm ausgehen kann. Gerduschimmissionen, die von
technischen Einrichtungen einer Schule/Turnhalle - bspw. Liiftungs-/Klimatechnik -
verursacht werden, sind anlagenbedingt und nach TA Ldrm zu beurteilen. Gerdusche,
die durch die Nutzung der vorhandenen ungedeckten Sportfldche und der Turnhalle fiir
Schul- oder allgemeinen Sport verursacht werden, sind ebenfalls anlagenbedingt - fiir

die Bewertung ist jedoch die 18. Bundesimmissionsschutzverordnung heranzuziehen.

Anlagenbedingte Immissionen, die durch die vorgenannten Quellen erzeugt werden,
sollten identifiziert, auf mogliche Relevanz gepriift und erforderlichenfalls im Rahmen

eines schalltechnischen Gutachtens quantifiziert werden.

Abwdgung:

Der Bebauungsplanentwurf XIV-172-1 plant als Art der baulichen Nutzung ein
allgemeines Wohngebiet. In der Umgebung des Gelfungsbereichs des
Bebauungsplanentwurfs XIV-172-1 befinden sich Wohngebdude (entlang der Rudower
StraBBe im Nordosten und am Efeuweg im Siidosten), die Lise-Meitner-Schule
(siidwestlich) und die Pflegeeinrichtung ,,LebensRaumHeute” (westlich). Im festgesetzten
Bebauungsplan XIV-172 sind die Wohngebdude an der Rudower Straf3e und am
Efeuweg als allgemeines Wohngebiet festgeselzt. Die Schule liegt in einer festgesetzten
Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Bildungszentrum, die Pflegeeinrichfung
in der festgesefzten Gemeinbedarfsflciche fiir kirchliche und soziale Zwecke. Der
Storgrad der innerhalb des Gelfungsbereichs des Bebauungsplans XIV-172
bestehenden und zuldissigen Nutzungen (allgemeines Wohnen, Bildungszentrum,
Pflegeeinrichtung) entspricht dem Stérgrad der im Bebauungsplanentwurf XIV-172-1
festzusetfzenden Nutzung eines allgemeinen Wohngebiefs. Durch die Fesfsefzung eines
allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan XIV-172-1 sind keine auf der Ebene der

Bebauungsplanung zu bericksichtigenden Gewerbeldrmkonflikte zu erwarfen.

Da es sich sowohl bei der Turnhalle als auch bei der ungedeckfen Sportanlage
ausschliefBlich um eine Nufzung als Schulsport handelt, ist dieser als sozial adédquat zu
bewerten. Demnach ist eine schalltechnische Ermitflung und Beurteilung des
ausgehenden Ldrms fir die geplanfen Nufzungen gemdi3 § 5 Absafz 3 der 18

Bundesimmissionsschufzverordnung nicht erforderlich.
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Auflerung 10.2
2. Altlasten und Bodenschutz

zul2.7-S.7
»Es liegen keine Hinweise zu vorhandenen Altlasten vor.“

Innerhalb des B-Plan-Gebiets sind nach derzeitiger Aktenlage keine Fldchen bekannt,
welche im Bodenbelastungskataster von Berlin (BBK) gefiihrt werden. Aus zwei
vorliegenden Baugrundgutachten der UCM GbR vom 06.02.2020 und 04.06.2020 geht
jedoch hervor, dass im Geltungsbereich des B-Plans Auffiillungen mit einer Machtigkeit
von bis zu 4,80 m festgestellt wurden. Diese enthielten unter anderem Bauschutt sowie
Schlacke. Bei einer Analyse von Bodenproben wurde ein Vorkommen der Schadstoffe
Benzo(a)pyren, Blei, Kupfer, Quecksilber, Zink, ¥ PAK und MKW festgestellt. Die Werte
tiberschritten zum Teil die Vorsorgewerte nach BBodSchV. Untersuchungen zu
Schadstoffvorkommen im Grundwasser liegen dem Umwelt- und Naturschutzamt nicht

Vvor.

Abwdgung

Die Begriindung des Bebauungsplans XIV-1/2-1 wird im Kapitel | 2.7 Alflasten
hinsichtlich der Befunde der Bodengutachten ergdnzf.

Auf3erung 10.3
zul4-S.17

“ Sowohl fiir die nérdlichen Wohngebdude als auch fiir die siidlichen Wohngebdude

werden jeweils eine Spielflache im Innenhofbereich hergestellt.“
undzu IV 1-S.74:

,»Die Planung wirkt sich auf das Schutzgut Boden sowie auf dem damit verbundenen
Schutzguten Wasser (beziehungsweise Grundwasserneubildung) dahingehend positiv

aus, dass der faktische Versiegelungsgrad verringert wird.“

Die geplante Verringerung des Versiegelungsgrads wird seitens der
Bodenschutzbehérde begriifit. Hier ist jedoch Folgendes zu beachten: Aufgrund des
derzeit hohen Versiegelungsgrads ist das Grundwasser derzeit iiberwiegend gegen die
Mobilisierung von Schadstoffen durch versickerndes Niederschlagswasser geschiitzt.
Ebenso ist der Direktkontakt Boden - Mensch durch die bestehende Versiegelung
unterbunden. Bei Entsiegelungen (hierzu zéhlen auch wasserdurchléssige Wege und
Zufahrten) und/oder Anderungen der aktuellen Nutzung (zum Beispiel Umwandlung in

Kinderspielflachen, dffentlich zugdngliche Griinflachen, Nutzgarten, usw.) sind aufgrund
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der oben geschilderten Altlastensituation nutzungsorientierte Bodenuntersuchungen
nach BBodSchV (ab dem 01. August 2023 nach Mantelverordnung) durchzufiihren. Die
Untersuchungskonzepte, welche unter anderem Angaben wie die geplante Nutzungsart
sowie die jeweilige Flachengrofle enthalten sollen, sind mit dem Umwelt- und

Naturschutzamt abzustimmen.

Abwdgung

Die Hinweise werden an die Eigentimerin weitergegeben.

Fiir den Bereich der enfsiegelfen Fldchen des ehemaligen Schulgebdudes liegen bereifs
die Ergebnisse der Haufwerksbeprobungen mit der Deklarationsanalyse nach der
Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft Abfall vor. Der Kurzbericht der Unfersuchung wird
zusammen mit den Ergebnissen an das Bezirksamit Neukdlln Umwelt- und
Naturschutzamt zwecks Abstimmung (bermitfelf. Die Begriindung des Bebauungsplans
XIV-172-1 wird im Kapitel Il 1. Auswirkungen auf die Umwelt mit den Ergebnissen des

Verfiillungsmaterials iberarbeifet.

Die Unfersuchungskonzepfte fir die iibrigen Bereiche der Entsiegelungen und / oder
Anderungen der aktuellen Nutzung werden im Rahmen der Entwurfs- und

Genehmigungsplanung mit dem Umwelf- und Naturschutzamt Neukélln abgestimmt.

Auflerung 10.4
zul 3.2-S5.27

,Die Planung verfolgt mit einer errechneten GRZ von 0,24 bezogen auf die Fléche des
allgemeinen Wohngebietes und dem Verzicht auf weitere interne VerkehrserschlieBBung

eine geringe Flacheninanspruchnahme durch die geplante Bebauung.”
Dies wird seitens der Bodenschutzbehérde ausdriicklich begriif3t.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kennfnis genommen.
AuBerung 10.5
zulV1-S.75

,Niederschldge, welche nicht sofort versickern kénnen, werden in angrenzende
Griinflachen geleitet und konnen so in den Pflanz- beziehungsweise Rasenflachen

versickern.”

Fiir das Versickern gesammelten Niederschlagswassers von Ddchern oder versiegelten

Bodenfldchen ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren bei der Wasserbehorde
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(SenUMVK) erforderlich, in welchem das Umwelt- und Naturschutzamt hinsichtlich der
Altlastensituation mittels Abgabe einer Stellungnahme beteiligt wird. Eine konzentrierte
Versickerung von Niederschlagswasser (zum Beispiel iiber Sickerschdchte, Sickermulden
oder Rigolen) ist in Bereichen mit Auffiillungen (Trimmer-/ Bauschutt o.
Schuttbeimengungen) gemaf3 der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung vom 24.
August 2001 nicht zuldssig. Fiir Standorte von Versickerungsanlagen sind gesonderte
Bodenuntersuchungen erforderlich, da eine Niederschlagsversickerung nur iiber
unbelasteten Béden zuldssig ist. Es wird empfohlen, dem Umwelt- und Naturschutzamt
friihzeitig Bodenuntersuchungskonzepte zu den im Geltungsbereich geplanten

Versickerungsanlagen zur Abstimmung vorzulegen.

Abwdgung:

Der Hinweis wird an die Eigenfiimerin weitergegeben.

Eine Versickerung von gesammelfem Niederschlagswasser ist nicht geplant. Die zitierfe
Formulierung aus dem Niederschlagsentwdsserungskonzept war irrefihrend und wird
entsprechend iberarbeifef. Demgegeniiber sieht das Konzept vor, das
Niederschlagswasser der Décher und der versiegelten VerkehrsflGchen (Zufahrt zu den
Stellpldtzen und die Stellplditze selbst) vollstdndig und konfrolliert in den
Regenwasserkanal der Rudower Straf3e einzuleiten. Da gemdi3 Auskunft der Berliner
Wasserbefriebe dlie Einleifung des Niederschlagswassers des betreffenden Grundstiickes
in den Regenwasserkanal auf 13 Liter pro Sekunde beschrdnkt ist, ist es notwendig, das
Niederschlagswasser zundichst in einer Rigole (Modulare Unferkunft fir Flichtlinge) und
in einem Regenwasserriickhaltebecken (nérdliche Wohngebdude) zu sammeln und dann
gedrosselt einzuleifen. Da das Grundstiick im Einzugsgebiet des Telfowkanals liegt und
die Einleitung mittelbar in ein Oberfldchengewdsser fihrt, ist nach §29 Berliner
Wassergesetz eine wasserrechtliche Genehmigung fir die Einleifung erforderlich. Fiir
die Fldchen der bereits realisierten Modularen Unferkunft fiir Flichtlinge liegt bereits
eine wasserrechfliche Genehmigung zur gedrosselfen Einleifung in den
Regenwasserkanal vor. Fiir die geplanfen nérdlichen Wohngebdude wird diese

wasserrechtliche Genehmigung zur Einleifung im weiteren Verfahren eingeholt.

Lediglich die Niederschidge der ibrigen befestigten Wegefidichen, die in Befonpflaster
mit Gefdlle ausgefiihrt werden, entwdssern direkt in die seitlich angrenzenden
Griinfléichen. Zum Nachweis der Uberflutungssicherheit gemdénB DIN 1986-100 zur
Aufnahme des 30-jGhrigen Regenereignisses sind aullerdem mehrere

Uberflutungsbereiche vorgesehen.
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Die Untersuchungskonzepfe werden mit Angabe der entsprechenden Nufzungsart sowie

der FldchengréfBe mit dem Umwelf- und Naturschutzamt frihzeitig abgestimmt.

Auflerung 10.6

Natur- und Artenschutz, Landschaftsplanung

Grundsdatzlich sind die Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplans seitens des
Umwelt- und Naturschutzamtes zu beflirworten. Gerade die angestrebte Verringerung
des Versiegelungsgrades und damit die Erhéhung der naturhaushaltwirksamen Fldache
auf dem ehemals grof3fladchig befestigten und versiegelten Schulgeldnde ist positiv
hervorzuheben. Sie kann das Kleinklima im kiinftigen Wohngebiet verbessern sowie einen
Beitrag zum Bodenschutz und zur Verbesserung der hydrologischen Situation leisten. Aus
arten- und naturschutzfachlicher Sicht wird beziiglich einzelner Punkte in den
Festsetzungen und in der Begriindung dennoch Uberarbeitungsbedarf gesehen sowie
Ergdnzungen als notwendig erachtet und erbeten. Zu den einzelnen Festsetzungen wird

dementsprechend wie folgt Stellung genommen:
zu lll 3.7, TF9 - S. 40

Die bereits im Rahmen der Baugenehmigung Nummer 2019 / 772 als Auflage
vorgesehenen Sichtschutzhecken und nun mit Bindung zum Anpflanzen heimischer und
standortgerechter Pflanzen und Gehdlze festgesetzten Pflanzstreifen entlang der
nordostlichen Grundstiicksgrenze werden positiv bewertet. Ebenfalls die zu den
ndrdlichen Grundstiicken festgesetzten Pflanzstreifen mit Bindung zum Anpflanzen

werden befiirwortet.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Auflerung 10.7

Dennoch muss sichergestellt werden, dass auch entlang der siidwestlichen
Grundstiicksgrenze der vorhandene Fldchenbiotoptyp ,,071531 - Einschichtige oder
kleine Baumgruppen einheimischer Baumarten erhalten bleibt und mit Heckenpflanzen
heimischer und standortgerechter Arten aufgewertet wird. Nach der Umsiedlung in den
neu angelegten Teich auf dem angrenzenden Schulgeldnde erfiillt dieses Biotop fiir die
besonders geschiitzte Amphibienart Erdkrote Teichfrosch (Pelophxlax kl. esculentus) die
Funktion eines Ersatzlebensraums. Der Erhalt und die Aufwertung des Gehdlzstreifens
sind hier als Voraussetzung zu sehen, dass die gesetzlich vorgeschriebenen
Vermeidungsmaf3inahmen greifen. Weiterhin sollen im Zuge der geplanten

Ausgleichsmafinahmen (FCS-Maf3inahmen) zur Sicherung des giinstigen
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Erhaltungszustands des Haussperlings am zukiinftigen Gebdudebestand Nistkdsten
angebracht werden. Somit dienen die vorhandenen und ergdnzend angepflanzten
Gehdlzstrukturen auch dem am Gebdude briitenden Haussperling als wichtiger
Teillebensraum beziehungsweise wichtige Teillebensstatte, Sammelplatz und
Riickzugsort. Der Gehdlzstreifen ist als dauerhafter Koloniestandort des Haussperlings
und damit als Teil einer geschiitzten Lebensstatte nach § 44 Absatz 1 Nummer 3
Bundesnaturschutzgesetz zu bewerten. Es wird deshalb gefordert, dass entlang der
slidwestlichen Grundstiicksgrenze, hin zum neu errichteten Schulkomplex, ebenfalls ein
nicht tiberbaubarer Pflanzstreifen mit Bindung zum Anpflanzen heimischer und
standortgerechter Arten, der den Eindruck einer dichten Hecke entstehen [dsst,

zeichnerisch und textlich festgesetzt wird.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen. Die Begrindung und die Planzeichnung

werden enfsprechend iiberarbeitet:

Die Fesfsefzung einer Fldche gemd3 § 9 Absatz 1 Nr. 25 a Baugesefzbuch an der
siidwestlichen sowie nérdlichen Gelfungsbereichsgrenze zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, entspricht den Vorgaben im
Artenschufzfachbeifrag, an mehreren Standorfen im Gebiet Hecken- und Laubgebiische
als Riickzugsort fiir Vogelarten zu pflanzen. Zur Hersfellung von Riickzugsortfen werden
grofifldchigere Pflanzungen mit einer Breite von 2,5 Metern an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze und mit einer Breife von 3 Metern an der siidwestlichen
Grundstiicksgrenze angelegt. Die Planzeichnung wird diesbeziiglich ergénzt und eine
fextliche Festsefzung aufgenommen. Hierdurch wird gewdhrleistet, dass durch
Laubgebliisch- und Heckenpflanzungen Rast-, Ruhe- Brut- und Riickzugsorte fiir die im

Gebiet vorkommenden Vogelarten gesichert werden.

Auflerung 10.8
zu lll 3.7, TF 10 - S. 40

Eine Festsetzung zur extensiven Begriinung der Dachfldchen im Wohngebiet zu
mindestens 60 Prozent wird sehr begriif3t. Um einen méglichst hohen Skologischen Wert
zu erreichen sollte bei der Dachbegriinung darauf geachtet werden, dass nicht nur
Sedum-Arten gesdat werden. Fiir eine artenreiche Bepflanzung sollten mdglichst
einheimische, blihenden Krdutern und Graser sowie Wildstauden verwendet werden.
Eine entsprechende Pflanzliste zur extensiven Dachbegriinung kann zum Beispiel auf der

Website der Regenwasseragentur Berlin abgerufen werden:
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https://www.gebaeudegruen.info/fileadmin/website/gruen/Dachbegruenung/Basiswiss

en/pflanzlisten_dachbegruenung.pdf

Wir bitten diesen Hinweis im Begriindungstext zu ergdnzen. Weitere
Gestaltungsmaf3nahmen und -elemente um die Artenvielfalt an Pflanzen und das
Lebensraumangebot fiir verschiedenste Tierarten, wie zum Beispiel Insekten, Spinnen,
V6égel mafigeblich zu steigern, sind Strukturelemente wie Sandlinsen, Asthaufen,
Wourzelstécke, Wandkiesbereiche und Steine auf Griinddchern anzulegen
beziehungsweise einzurichten. Ein zusdtzlicher Biodiversitdtsbaustein kann eine partielle
Substratanhiigelung mit Substrathéhen bis zu 20 cm fiir dauerhaft blithende Stauden
sein. Es ist wiinschenswert zu priifen, ob zur Erhéhung der Biodiversitat die begriinten
Dachflachen zu etwa 20 bis 30 Prozent mit Biodiversitdtsbausteinen belegt werden
konnen. Als Beispiel fiir die Aufnahme von Vorgaben zu Strukturelementen auf extensiv
begriinten Dachfldchen kann hier der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-118 VE

aus dem Bezirk Berlin Lichtenberg herangezogen werden.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Der Bebauungsplan wird durch eine Pflanzliste fiir insekfenfreundliche Pflanzen fiir
Griindécher nach Vorlage durch den Bundesverband GebdudeGriin eingefragener
Verein ergdnzt. Die Begriindung und die Planzeichnung werden entsprechend

lberarbeitet.

Fine Anderung der textlichen Festsetzung zur Dachbegriinung, welche eine Erhéhung der
Substratschicht mit Substrathéhen bis zu 20 Zentimetervorsieht, wird als nicht
erforderlich eingestuft. Durch die Textlichen Festsefzungen wird bereits ein
angemessener Anfeil zur Verbesserung des Naturhaushaltes und zur Minderung der
Eingriffe in die betroffenen Schutzgiiter (insbesondere zur Unterstiifzung des

Regenwasserriickhalfes im Gebiet) geleistet.

Auf3erung 10.9

Artenschutz
Problematik Vogelanflug auf Glas

Da die beabsichtigte Zahl der Vollgeschosse der Gebdude im Plangebiet deutlich hoher
ist als zu den angrenzenden Einfamilienhausgebieten und damit mehr transparente und
reflektierende Elemente verbaut werden, sollte in der Begriindung des Bebauungsplans

zumindest die Problematik Vogelanflug auf Glas beziehungsweise vogelfreundliches
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Bauen Eingang finden. Hier verweisen wir auf die Standardempfehlung der SenUMVK

zum vogelfreundlichen Bauen mit Glas und Licht:

https://www.berlin.de/sen/uvk/natur-und-
gruen/naturschutz/artenschutz/freilandartenschutz/vogelfreundliches-bauen-mit-glas-
und-licht/

Vogelschlag an Glas kann durch eine umsichtige Objektplanung und -gestaltung
vermieden werden. Sollten trotzdem potentiell problematische Glasdimensionen zur
Realisierung kommen, missen die Glasflachen durch technische Mafinahmen sichtbar
gemacht werden (zum Beispiel durch Sandstrahlen, Atzen, Digital- oder Siebdruck).
Trotz fehlender stddtebaulicher Begriindung fiir gestalterische Vorgaben, sollten
Mafinahmen zur Prdvention von Vogelschlag an Gebduden in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen werden. Es handelt sich hierbei dann
um eine Festsetzung aus Griinden des Artenschutzes gemdf3 § 9 Absatz 2 Satz 3
NatSchG Bln in Verbindung mit § 11 Absatz 3 Bundesnaturschutzgesetz. Diese wird
durch die Regelung in § 9 Absatz 1 Nummer 5 und 6, Absatz 2 Satz 3 NatSchG Bln in
Verbindung mit § 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch sowie des § 9 Absatz 1 Nummer
20, Absatz 4 Baugesetzbuch ermdglicht. Weiterhin ist eine solche Festsetzung auch nach
dem Gebot der Konfliktbewdltigung anzustreben, da es sich beim Schutz besonders
geschiitzter Tiere bei Verwendung von transparenten oder spiegelnden Gebdudeteilen
oder Bauelementen nicht um aufgedrdngtes Recht im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens handelt. Somit sollte dieser Konflikt bereits auf der

Planungsebene geregelt werden.

Eine Festsetzung, welche eine genaue Gestaltung der Bebauung offenlief3e und damit
zwischen notwendigem Artenschutz und fehlender stadtebaulicher Begriindung fiir

Vorgaben zur Bauweise vermittelt, konnte wie folgt aussehen:

Baukdrper und andere Einrichtungen sind so zu gestalten, dass von ihnen keine Gefahr
fir besonders oder streng geschiitzte Arten ausgehen kann. Insbesondere sind
grofiflachige Glasfldchen nach dem Stand von Wissenschaft und Technik so zu

gestalten, dass keine Gefahr des Vogelschlags besteht.
Abwdgung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zur Vermeidung von Vogelschlag bei Glasfassaden sind im Artenschutzfachbeitrag
VermeidungsmafBinahmen aufgefihrf worden, die gewdhrleisten, dass die
Verboftstatbestinde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht erfiillf werden. Eine

fextliche Festsefzung ist aufgrund des fehlenden Fldchenbezugs nichf umsetzbar.
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Deshalb werden die im Arfenschufzfachbeifrag aufgefihrten Vermeidungsmafinahmen
im stddfebaulichen Verfrag aufgenommen und somit rechilich gesichert. Die

Begriindung wird im Kapitel Ill 1. dahingehend ergdinzt.

AuBerung 10.10

Problematik Licht

Im Hinblick auf die Vermeidung und Minimierung von Lichtemissionen und deren
schddlichen und nachtteiligen Auswirkungen auf die Arten wildlebender Tiere und
Pflanzen (insbesondere Insekten, Avifauna und die nachtaktiven Fledermduse) ist mit
Verweis auf Artikel 1 Absatz 11 des Dritten Gesetzes zur Anderung des
Bundesnaturschutzgesetz bei der Au3enbeleuchtung auf den internen
ErschliefBungsfldchen, entlang der angedachten Wegefiihrung auf dem Grundstiick
sowie an den Eingangsbereichen der geplanten Gebdude auf eine entsprechende
Abstrahlungsgeometrie, Beleuchtungsstdrke und Lichtfarbe zu achten. Zudem sollte
beim Einsatz von kiinstlichem Licht im Aufenraum darauf geachtet werden, dass es nur
in dem Zeitraum eingesetzt wird, in dem es bendtigt wird und nur dort wo es notwendig

ist.

Nach § 9 Absatz 1 Nummer 20 und 24 Baugesetzbuch kdnnen Maf3nahmen zum Schutz
von Natur und Landschaft sowie die zur Vermeidung und zur Minderung von schédlichen
Umweltauswirkungen baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen im
Bebauungsplan festgesetzt werden. In Verbindung mit dem Insektenschutzgesetz der
Bundesregierung inklusive Minimierungspflichten fiir Auflenbeleuchtung zum Schutz von
Flora und Fauna (§ 41a Bundesnaturschutzgesetz) fordern wir entsprechende
Anforderungen an die Auf3enbeleuchtung als Festsetzung in den Bebauungsplan

mitaufzunehmen.
Eine allgemein formulierte Festsetzung kdnnte wie folgt aussehen:

Auf3enbeleuchtungsanlagen sind zum Schutz von Végeln, Fledermdusen und Insekten
ausschlief3lich mit Leuchtmitteln mit warmweif3er Farbtemperatur kleiner 3000 Kelvin und
Wellenlangen zwischen 540 und 700 Nanometern zuldssig. Die Leuchtgehduse sind
gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszufiihren und diirfen eine
Oberflachentemperatur von 60°C nicht iberschreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der
Horizontalen sowie auf angrenzende Gehdlze, Griin- oder Wasserfldchen ist unzuldssig.
Die Lichtquellen sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das fiir die Beleuchtung absolut

notwendige Maf3 zu beschrdnken.

Abwdgung
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Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Lichfemissionen sind im Artenschufzfachbeifrag
mégliche Vermeidungsmalinahmen aufgefiihrt worden, die gewdhrleisten, dass die
Verbotstatbestdnde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht erfiillf werden. Eine
fextliche Festsetfzung ist aufgrund des fehlenden Fldchenbezugs nicht umsefzbar.
Deshalb wird die Mafinahme im stddfebaulichen Verfrag aufgenommen und somit

rechtlich gesichert. Die Begriindung wird im Kapitel /Il 1. dahingehend ergéinzt.

AuBerung 10.11

Allgemeines

Wir bitten die fiir das Plangebiet im Kapitel | 3 ,,Planerische Ausgangssituation unter 3.3
»Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane aufgefiihrten Maf3nahmen des
Programmplans ,,Biotop- und Artenschutz durch Maf3snahmen der weiteren
Programmpldne ,,Landschaftsbild”, ,,Erholung und Freiraumnutzung” sowie
»Naturhaushalt/Umweltschutz” zu ergédnzen. Insbesondere der Teilplan zum Thema
»Naturhaushalt und Umweltschutz“ verdeutlicht, dass sich das Plangebiet in einem
Siedlungsbereich mit Schwerpunkt zur Anpassung an den Klimawandel befindet und
Teilflachen des Grundstiicks als ,,Sonstige Boden mit besonderer Leistungstahigkeit”
klassifizieren werden kénnen, woriiber wiederum relevante Maf3nahmen abgeleitet

werden kdnnen.

Abwdgung

Das Kapitel | 3.3 in der Begriindung zum Bebauungsplan X/V-172-1 wird entsprechend

der jeweiligen Programmpldne des Landschaffsprogramms ergdnzf.

11. Berliner Feuerwehr; Schreiben vom 26.04.2023

AuBerung 11.1

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden nach §4 Baugesetzbuch nehme ich wie folgt
Stellung und betrachte die fiir mich derzeit relevanten Punkte. Mit dem bisherigen
Planungsstand des Flachennutzungsplans / Bebauungsplans, ist es nicht moglich, eine
zuverldssige Aussage liber die Leistungsfdhigkeit der Berliner Feuerwehr zu treffen. Wir
bitten um eine weitere Beteiligung innerhalb der Bauleitplanung. Weitere
Stellungnahmen werden im Rahmen der entsprechenden Baugenehmigungsverfahren

abgegeben.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.
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Auflerung 11.2

Allgemeiner sachbearbeitender Vorbeugender Brand- und Gefahrenschutz
Loschwasserversorgung:

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist nicht dargestellt. Die Bestimmung des LW-
Bedarfs des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der Priifung des

Brandschutznachweises durch den Priifingenieur fiir Brandschutz.

Gleichwohl ist fiir die genannten Grundstiicke eine Loschwasserversorgung fiir den
Grundschutz nach den DVGW-Arbeitsblattern W 405, W 331 und W 400/1) zu
gewdbhrleisten. Entsprechend Tabelle 1 des DVGW-Arbeitsblattes 405 ergibt sich gemaf3
Berliner Feuerwehr Vorbeugender Brand- und Gefahrenschutz Ausweisung des
unmittelbar benachbarten Wohngebietes als allgemeines Wohngebiet ein LW-Bedarf
von maximal 96 m*/h beziehungsweise 1.600 |/min. iiber eine Dauer von 2 Stunden.
Ndhere Auskiinfte zur LW-Versorgung aus den vorhandenen Unterflurhydranten erteilen
die Berliner Wasserbetriebe (BWB). LW-Brunnen, Tiefspiegelbrunnen oder Zisternen als
unabhdngige LW-Versorgung sind erkennbar nicht vorhanden und damit durch

Baumaf3nahmen auch nicht gefdhrdet.
Zufahrten fir die Feuerwehr:

Fir Straf3en und Zufahrten an beziehungsweise zu den geplanten Grundstiicken ist die
Musterrichtlinie Fldchen fiir die Feuerwehr zu beachten. Dieses gilt auch fiir bestehende
Gebdude und Grundstiicke soweit vorhanden. Erforderliche Zufahrten und die
Loschwasserversorgung zu den bestehenden Gebduden missen auch wdhrend der

Bauphase gesichert sein.
Geplante Bauvorhaben:

Zu geplanten Bauvorhaben wird die Berliner Feuerwehr im Rahmen der Beteiligung im
Baugenehmigungsverfahren aufgrund zu erwartender beziehungsweise beschriebener
Gebdaudeklassen im Rahmen des § 2 (3) Pkt. 4 - 5 und (4) Bauordnung Berlin Stellung

nehmen:

Gemaf3 des § 19 (1) ,,Prifantrége und Aufgabenerledigung” der Bautechnischen
Priifungsverordnung (BauPriifV) veranlasst die Bauherrin oder der Bauherr die Priifung
der Brandschutznachweise bei einer Priifingenieurin oder einem Priifingenieur fir
Brandschutz; die Priifung schlieBt die Uberwachung der Bauausfiihrung hinsichtlich des
gepriiften Brandschutznachweises mit ein. Nach § 19 (2) priifen Priifingenieurinnen und
Priifingenieure fiir Brandschutz die Vollsténdigkeit und Richtigkeit der

Brandschutznachweise unter Beachtung der Leistungsfdhigkeit der Berliner Feuerwehr.
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Sie haben die zustdndige Brandschutzdienststelle zu beteiligen und deren

Anforderungen bezliiglich der Brandschutznachweise zu wiirdigen. Priifingenieurinnen

und Priifingenieure fiir Brandschutz iiberwachen die ordnungsgemdfie Bauausfiihrung

hinsichtlich der von ihnen gepriiften Brandschutznachweise.

Im Ubrigen gilt § 13 Absatz 3 der Bauverfahrensverordnung. Zu den derzeitig

dargestellten Bebauungspldnen lassen sich nur allgemeine Aussagen treffen, da ein

entsprechender Brandschutznachweis noch nicht erstellt worden ist. Bei der Erstellung

des Brandschutznachweises sind dabei gemdf3 § 19 der Begriindung zur Bautechnischen

Priifungsverordnung (BauPriifV) folgende Anforderungen, unter Beachtung der

Leistungsfahigkeit der Berliner Feuerwehr, zu beachten:

die Léschwasserversorgung, (muss sichergestellt sein, s. oben)
Einrichtungen zur Léschwasserforderung, (nur ggf. erforderlich)

die Zugdnglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen fiir die Feuerwehr,
(muss uneingeschrénkt gegeben sein, zum Beispiel fiir die Sicherstellung des 2.

Rettungsweges und Fléchen fiir die Feuerwehr)
Anlagen, Einrichtungen und Gerate fiir die Brandbekampfung, (ggf. erforderlich)

Anlagen und Einrichtungen fiir den Rauch- und Wéarmeabzug bei Branden,

(erforderlich)

Anlagen und Einrichtungen fiir die Brandmeldung, (ggf. erforderlich)
Anlagen und Einrichtungen fiir die Alarmierung, (ggf. erforderlich)
betriebliche Maf3nahmen zur Brandverhiitung, (ggf. erforderlich)

betriebliche Maf3nahmen zur Brandbekampfung. (ggf. erforderlich)

Wir mochten wir sie tiber die folgenden Merkblatter der Berliner Feuerwehr in Kenntnis

setzen:

Brandschutz auf Baustellen
Nachweis der Loschwasserversorgung im Brandschutznachweis
Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken

Sicherstellung des 2. Rettungsweges iiber Drehleitern der Berliner Feuerwehr im
offentlichen StraBenland (des VBG)

Photovoltaikanlagen

Objektfunkversorgung
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Abwdgung

Fiir die beiden sidlichen Gebdude, die als Fliichtlingsunterkiinffe genufzt werden, wurde
am 13.07.2020 gemdi3 § 64 Berliner Bauordnung eine Baugenehmigung mit der
Nummer 2019/772 erfeilt. Dementsprechend liegt fiir diese beiden Gebdude bereits ein
Brandschutznachweis aus dem Jahr 2019 vor. Die Abstimmung mit der Feuerwehr wurde
im Zuge der Priifung des Brandschufznachweises gefihrt. Dem Priifbericht liegf eine
Stellungnahme der Feuerwehr vom 10.03.2020 vor.

Der Nachweis einer ausreichenden LSschwasserversorgung fiir die beiden geplanten

nérdlichen Wohngebdude wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erbracht.

Grundsdtzlich erméglichen dlie nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und die privaten
Verkehrsflcichen die Zufahrisméglichkeiten fiir die Fahrzeuge der Feuerwehr. Innerhalb
der Auf3enanlagenplanungen wurden die Anforderungen beriicksichtigt. Hierunter fallt
die Feuerwehrzufahrt mit einer Mindestbreite von 3 Meter sowie Bewegungsflcichen
gemdn Ziffer 13 Feuerwehrfldchen. Im AufBenanlagenplan, der Bestandfeil des
Stadtebaulichen Verfrags wird, sind sowohl die Bewegungsfldchen als auch die

Stellflcichen fir die Feuerwehr dargestellt.

12. Landesdenkmalamt Berlin - LDA 2 TOB 2; Schreiben vom 02.05.2023

Auflerung 12.1

Das o.g. Vorhaben beriihrt Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege.
Nordwestlich des Plangebietes in der Rudower Strafle 172, 176 befindet sich die
Gesamtanlage mit Einzeldenkmalen der Ev. Dreieinigkeitskirche mit Gemeindeh&usern
und Pfarrhaus (ObjektNummer: 09020005) von 1971.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen. Die Begriindung zum Bebauungsplan X/V-

172-1 wird um den Hinweis ergénzt.

Auflerung 12.2

Gegen die geplante Festsetzung des von der Strafie abgeriickten und nur begrenzt
einsehbaren Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet mit im Norden 5-geschossiger
und im Sliden 6-geschossiger Wohnbebauung bestehen keine denkmalfachlichen
Bedenken. Gerade auch aufgrund der im Nordwesten/Nordosten beziehungsweise in
direkter Nachbarschaft der geschiitzten Dreieinigkeitskirche angesetzten niedrigeren
Bebauung, die in etwa der bisherigen Bestandsbebauung entspricht, sind keine

erheblichen negativen Auswirkungen auf die Gesamtanlage zu erwarten.
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Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

AuBerung 12.3

Das genannte Vorhaben beriihrt bodendenkmalpflegerische Belange. Das Plangebiet
befindet sich in unmittelbarer NGhe der archdologischen Fundstelle 338. Hier konnte ein
Siedlungsplatz der vorrémischen Eisenzeit dokumentiert werden. Es ist daher im Umfeld
mit dem weiteren Auftreten archdologischer Funde und Befunde zu rechnen. Alle
Bodeneingriffe sind friihestmdglich der zustdndigen bezirklichen Unteren
Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen, um gemdf3 § 3i. V. m. § 11 DSchG Bln vom 24.
April 1995 i. d. g. F. im Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt Berlin als zustdndiger
Fachbehodrde rechtzeitig bodendenkmalpflegerische Interessen zu priifen und

entscheiden zu kdnnen.

Abwdgung

Die Begriindung zum Bebauungsplan X/V-1/72-1 wird um den Hinweis ergénzt. Ein
entsprechender Hinweis zur friihzeifigen Meldung bei der zustdndigen bezirklichen
Unteren Denkmalschutzbehdrde bei Funden durch Bodeneingriffe wird an die Bauherrin

weifergeleifef.

13. Polizei Berlin Landeskriminalamt Zentralstelle fiir Pravention; Schreiben vom
24.04.2023

Auf3erung 13.1

Die Polizei Berlin nimmt zu dem o.g. Bebauungsplanverfahren wie folgt Stellung:
Betrachtung der Kriminalitdtslage

Das zu bebauende Gebiet befindet sich in einem Wohnumfeld mit gemischter
Wohnbebauung im Bezirk Neukélln/Ortsteil Gropiusstadt. Das Areal grenzt westlich an
die Gropiusstadt. In 6stlicher Richtung ist das Stadtbild iberwiegend durch

Einfamilienh&user geprdégt.

Unmittelbar angrenzend befindet sich der ,,Campus Efeuweg” bestehend aus dem
Oberstufenzentrum Lisa-Meitner-Schule, einem Sportplatz sowie dem Kombibad
Gropiusstadt. Teile des Schulgeldndes werden fiir eine halboffentliche Nutzung geplant
und kdnnen somit ebenfalls durch Anwohnende genutzt werden. Eine Kindertagesstatte,
das Gesundheitszentrum Lipschitzallee sowie Versorgungseinrichtungen des
Lebensmittelhandels im Nahbereich sorgen fiir eine auskdmmliche Infrastruktur rund um

das Baugebiet.
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Die naheliegende Gropiusstadt mit ihrer hohen Bevolkerungsdichte, der Lebenssituation
und Herkunft vieler Anwohnenden in Verbindung mit einer hheren Erwerbslosenquote im
Vergleich zu anderen Berlinern Stadtteilen, ldsst den Ortsteil Gropiusstadt als ,,sozialen
Brennpunkt“ erscheinen. Neben Eigentums- und Rohheitsdelikten stehen vor allen
Dingen die anliegenden Schulen im Umfeld durch gewaltbereite Schiilerinnen und
Schiiler im Fokus der polizeilichen Praventionsarbeit. Uberdies werden bisweilen der
Verkauf von Betdubungsmitteln beziehungsweise aufgefundene Drogenutensilien im
Umfeld der Gropiusstadt thematisiert. Vereinzelt kam es in der Vergangenheit zum
Auftreten von gewaltbereiten Jugendgruppen im Sommerbad Gropiusstadt. Durch die
halboffentliche Nutzung von Teilen des Schulgeldndes kdnnten Nutzungskonflikte

entstehen.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

Auflerung 13.2

Aspekte der Stadtebaulichen Kriminalprévention

Die verkehrliche Erschlieflung des Grundstiicks erfolgt tiber das Flurstiick 79, das an die
Rudower Straf3e angrenzt. Parallel zur Verkehrsflache ist eine Gemeinschaftsanlage fiir
Aufstellflachen fiir Mill- und Wertstoffbehdlter vorgesehen. Zwischen den
Millaufstellflaéchen und dem Nachbargrundstiick ist eine ,,Freifldche” mit einer

Begrenzung durch Bepflanzungen angedacht (siehe Ausschnitt Planzeichnung).

Diese Flachenaufteilung fiihrt zu einer schlauchartigen Erschliefung fiir den Fuf3- und
Radverkehr sowie einem uniibersichtlichen Bereich mit Versteckmglichkeiten hinter den
Miillaufstellflachen. Diese rdumliche Situation schafft Tatgelegenheiten und kann das

Sicherheitsgefiihl der Bewohnerinnen und Bewohner beeintrdchtigen.

Es wird um Priifung gebeten, ob die Miillaufstellfldche noch weiter an die
Grundstiicksgrenze verlegt werden kann, so dass die Versteckmdglichkeiten minimiert
wiirden. Dies wiirde gleichzeitig Optionen fiir eine breitere und besser einsehbare

Verkehrsflache schaffen.

Die stddtebauliche Anordnung der vier geplanten Baukdrper ist tibersichtlich und

ermdglicht eine gute Orientierung, hierzu bestehen keine Hinweise.

Abwdgung

Eine Verschiebung der Miillstellpldtze wurde gepriift. Im Ergebnis wird jedoch dem
Schutz der Nachbarn vor Geruchsbeldstigung der Vorzug gegeniiber einer besseren

Einsehbarkeit und Konfrollméglichkeit eingerdumt. Daher sieht die
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AuBBenanlagenplanung ergdénzend vor, die Fldche zwischen der Millaufstellficche und
der nérdlichen Grundstiicksgrenze vollstdndig mit einer Heckenbepflanzung zu

begriinen. Dies erschwerf potenzielle Versteckmdglichkeiten hinfer den Miillstellpléitzen.

Auflerung 13.3

Hinweise der Koordinierungsstelle Staatsschutz

Im Ergebnis der Priifung der Planunterlagen wird festgestellt, dass die Unterkunft
ausschlief3lich fiir Fliichtlinge errichtet wird. Somit fallt sie nach wie vor unter die
Regelung der Polizeidienstvorschrift (PDV) 129 und ist daher als ,,Gefdhrdetes Objekt*
anzusehen. Es gilt daher die Anlage 5 der PDV 129 ,,Grundsatzempfehlungen fiir den
materiellen Selbstschutz der Unterkiinfte fiir Asylbewerber, andere Auslander und
Aussiedler”. Daher sind unter anderem folgende bauliche Anforderungen zu

berlicksichtigen:

Aufdentiiren des Objekts sollen sowohl durchbruchhemmend, selbstschlieflend als auch
schwer entflammbar sein. Nachriistungen sollen sich auf verstdrktes Tiirblatt,
Mehrfachverriegelung, Schloss mit automatischer Fallensperre, Schlief3blech mit
Mauerverankerung, Bdndersicherung, Schlief3zylinder mit Schutzbeschlag, automatischer
Tiirschlie3er erstrecken. Fluchttiiren miissen mit Schléssern mit Antipanikfunktion

ausgestattet sein und sollen nach auf3en &ffnen.”

Fenster/Fenstertiiren in der Aufenhaut sollen je nach Erreichbarkeit iiber eine
Durchbruchhemmung beziehungsweise Durchwurfhemmung verfiigen. Ggf. sollen
Verbundsicherheitsgldser gemaf DIN EN 356 (mindestens P2A), aufklebbare
durchwurfhemmende Folien gemaf3 DIN EN 356, WK P2A (ggf. gutachterliche
Stellungnahme, dass eine Folie dieser Norm entspricht, zum Beispiel Folien gem&f3 DIN
52 290, Teil 4, Klasse A 1), engmaschige Vergitterung, Zusatzscheiben (zum Beispiel aus
Polycarbonat) installiert werden. Bei vorgesetzten Installationen ist ein Schloss mit
Antipanikfunktion vorzusehen. Die einschlédgigen Rechtsvorschriften sind zu beachten

(zweiter Rettungsweg).

Grundstiickseinfriedung: Je nach Ortlichkeit und Art des Objektes soll dieses durch einen
Zaun beziehungsweise eine Mauer mit ausreichend hohem Widerstandswert gesichert
werden. Der Widerstandswert der erforderlichen Tore ist dem der

Grundstiickseinfriedung anzupassen.

Beleuchtung: Das Objektumfeld ist ausreichend zu beleuchten. Blendwirkung fiir
Personen im Objekt und dessen Umgebung ist zu vermeiden. Lichtquellen sollen
manuell, ggf. von mehreren geeigneten Stellen, oder auch automatisch (zum Beispiel

durch Lichtschaltgerdte auf Bewegungsmelderbasis) zu schalten sein.
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Fir die Beratung der Gemeinschaftsunterkiinfte, zu denen unseres Wissens auch die MUF
zdhlen, wurde durch das Programm Polizeiliche Kriminalprdvention der Lander und des
Bundes die Orientierungs- und Entscheidungshilfe ,,Gemeinschaftsunterkiinfte fiir
Zuwanderer sicher gestalten” herausgegeben. Gemeinschaftsunterkiinfte fiir Gefliichtete

sicher gestalten (polizei-beratung.de)

Abwdgung

Dem Hinweis der Koordinierungsstelle Staatsschutz ist klarstellend anzufiigen, dass
ledliglich die beiden sidlichen, bereifs realisierfen Gebdude als Unterkunft fiir

Gefliichtete dienen.

Festsetfzungen zur Sicherheif von Auf3entiiren und Fenstern beziehungsweise Fenstertiiren
sowie Einfriedungen durch Zéune oder Mauern sind nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Am 13.07.2020 wurde gemdi3 § 64 Berliner Bauordnung eine
Baugenehmigung der Modularen Unterkunft fir Fliichtlinge mit der Nummer 2019/772

erfeilt.

Der Forderung einer ausreichenden Beleuchtung der Modularen Unterkunft fir
Fliichtlinge steht der Belang zum Schutz von Insekten durch AufBenbeleuchtung
entgegen. Im Ergebnis der Abwégung wird dem Schutz von Tieren und Pflanzen vor
nachfteiligen Auswirkungen von Beleuchfungen der Vorrang eingerdumf, insbesondere
da durch den Entwurf eines Driften Gesetzes zur Anderung des
Bundesnaturschutzgesetzes (§ 41a Bundesnaturschutzgesetz) ohnehin strengere
Auflagen im Baugenehmigungsverfahren enfstehen. Hier sind méglichst
insektenfreundliche Leuchfmittel zur Beleuchtung anzuwenden. Ferner wird durch die
stidtebauliche Anordnung der Hofsituation bereits zur Ubersicht der Eingangssituation

beigeltragen.

Auf3erung 13.4

Verkehrsaspekte

Zum vorliegenden B-Plan XIV-172-1 bestehen keine wesentlichen verkehrlichen

Bedenken, es wird um Beriicksichtigung der folgenden Hinweise gebeten.
Anbindung/ErschlieBung

Zur Rudower Strafle ist das Geldnde leicht abschiissig. Es konnte durchaus zu einer
Gefahrensituation mit dem bevorrechtigten Fuf3- und Radverkehr kommen, wenn

Radfahrende mit zu hohem Tempo das Geldnde verlassen.

Auch wenn nur vier Parkpldtze fiir Kfz auf dem Geldnde vorgesehen sind, kann es bei der

derzeitigen Regelung zu Konflikten auf der Rudower Str. kommen, wenn nach links auf
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die vielbefahrene Rudower Str. in Fahrtrichtung Blaschkoallee abgebogen wird. Deshalb

sollte die Grundstiicksausfahrt nach Moglichkeit baulich anders gestaltet werden.
Stellplatze

Im umliegenden Gebiet ist die Nutzung von Elekirokleinstfahrzeugen (EKf) stark
angestiegen. Aus diesem Grund sollten fiir Ekf mehr Stellfladchen im Planungsgebiet

vorgehalten werden.
Ich bitte um Berlicksichtigung der Hinweise und um Beteiligung im weiteren Verfahren.
Abwdgung

Die Grundsticksausfahrt befindet sich aufBerhalb des Geltungsbereichs und ist nicht
Gegenstand der Planfestsetzung. Fiir diesen Bereich ist das bezirkliche Straflen- und

Griinflachenamft zustdndig.

Der Hinweis zu den Abstellméglichkeiten fiir Elekfro-Kleinstfahrzeuge wird an den

Unternehmensftrager weitergeleitet.

14. Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie - | D; Schreiben vom 28.04.2023

Auflerung 14.1

Das fiir die allgemeinbildenden 6ffentlichen Schulen zustdndige Referat | D der
Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie gibt gern. § 4 Absatz 2

Baugesetzbuch folgende Stellungnahme ab:

Es bestehen derzeit keine grundsdtzlichen Einwénde gegen die Planungen, solange die
aus dem zusdtzlichen Wohnungsbau resultierenden Grundschulpldtze in der
Schulplanungsregion Gropiusstadt bedarfsgerecht zur Verfligung gestellt werden

kdnnen.

Eine Kopie dieses Schreibens erhdlt der bezirkliche Schultrdger, welcher den konkreten
Bedarfsdeckungsnachweis fiihrt.
Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kennitnis genommen.

15. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitdt, Verbraucher- und Klimaschutz - | C 306;
Schreiben vom 02.05.2023

Auflerung 15.1

Sie erhalten meine Stellungnahme, die sich auf die gesetzlichen Grundlagen der §§ 47
ff. Bundesimmissionsschutzgesetz, Larmminderungsplanung, stiitzt. Grundlage meiner

Stellungnahme sind die Begriindung zum Bebauungsplan mit Stand vom 24.03.2023,
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der Entwurf der Planzeichnung mit Stand vom 15.03.2023 sowie der Schalltechnische
Bericht Nummer UB 2.3/22-151-1 der MFPA Leipzig GmbH vom 20.08.2022.

Verkehrslarm:

Die Kubatur der geplanten Gebdude ist insgesamt wenig ldrmrobust und wird hier daher
kritisch gesehen. Durch bspw. eine U-férmige Gebdudekubatur mit geschlossenem
Gebduderiegel hin zur Rudower Straf3e kénnte die Larmsituation und die
Aufenthaltsqualitat im Innenbereich erhht werden. Auch wenn nur kleinere Wohnungen
geplant werden kdnnte mit dem Gebduderiegel zumindest bei einem guten Teil auf
besondere Fensterkonstruktionen verzichtet werden. Stadtebaulich wiirde es nach

hiesiger Sicht mit Blick auf das Bestandsgebdude kaum einen Unterschied machen.

Die Entscheidung fiir eine lockere Bebauungsstruktur ist misslich, da letztlich nur das
passive Mittel der Schallddmmung der Auf3enbauteile fiir den notwendigen Schallschutz
sorgen kann und die Auf3enbereiche ungeschiitzt sind. Letztlich kann hier nicht beurteilt
werden, ob die Begriindung zum Trennungsgrundsatz und zur stddtebaulichen Situation

tragfdhig ist.

Abwdgung:

Verkehrsldrm:

Die vorliegende stddfebauliche Kubatur zum Bebauungsplan entstand nach mehreren
Abstimmungen zwischen der degewo, dem Bezirksamf Neukdlin und dem Landesamt fiir
Fliichtlingsangelegenheifen. Unfer anderem mussfen hierbei die Vorgaben des
Landesamtfes fiir Flichtlingsangelegenheifen beriicksichtigt und eine groffere Anzahl an

Unfterkiinffen fir Gefliichfete geschaffen werden.

Fiir das Plangebief sollte sowohl eine der Umgebung angemessene Bebauung als auch
eine Nachverdichtung, die dem Druck des Wohnungsmarkfes und dem Defizit an

bezahlbarem Wohnraum Rechnung frégft, geschaffen werden.

Die gewdhlte stddfebauliche Figur bietef einerseifs die Mglichkeit, einen beruhigten
Innenbereich fiir die zukiinffigen Bewohner auszubilden sowie andererseifs die Belange
der Beliiffung, Belichfung und Besonnung zu beriicksichtigen. Die aufgelockerte Struktfur

ist fir die umgebende Bebauung eine passende Bauweise.

Fiir die beiden Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge wurde 2019, in Vorbereifung auf
den Bauanftrag, ein Ldrmgutachfen erstellt. Fiir die beiden nérdlichen Wohngebdude

wurde 2020 ein weiteres Larmgutachfen sowie ein Schallschufzkonzept erstellt.

Die gutachterlichen Einschdfzungen gegeniiber den gewdhlten Gebdudekubaturen

ermittelten zundichst geringe Anforderungen an den Schallschufz. Fiir die geplanfen
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Wohngebdude (Haus 1 und 2) wurde festgestellt, dass an circa 1/5 der Immissionsorte
(nachts und tagsiiber) die Orientierungswerte (iberschritten wurden. In der Folge wurden
bauordnungsrechtliche Malinahmen fir Innenbauteile und gegen Auflenldrm empfohlen,
ebenso die Maf3gabe, an Fenstfern die Schallschufzklasse 2 zu verwenden. Fiir die
Modulare Unterkuntt fiir Fliichtlinge wurde ein bewerfetes Schallddmm-Maf3 der Fenster
von R'w = 30 dB sowie fiir die AuBenwdinde (Stahlbefon mit aufBenliegender
Wérmeddmmung) ein bewertetes Schalldémm-Ma#3 von R'w = 55 Dezibel zu Grunde
gelegt. Da die beiden Gufachten ldrmfechnisch die geplante stddtebauliche Figur nicht
in Frage gesftellt haben, war eine Umplanung des Entwurfs nicht nétig. Das Verfahren

wurde daraufhin mit dem stddfebaulichen Konzept weiterverfolgt.

Im Jahr 2022 wurde fiir das Bebauungsplanverfahren ein Ldrmschufzgutachten in
Auftrag gegeben. Hierfir wurden aktuelle Prognosedaten herangezogen, dlie ein
signifikant hoheres Verkehrsaufkommen (Durchschnittliche tégliche Verkehrsstérke)

vorgeben, womit im Ergebnis wesentlich héhere Auflenldrmpegel vorlagen.

Daraufhin wurden die Ldrmbelange mit dem Belang einer Umplanung des
stddtebaulichen Konzepts abgewogen und als Konsequenz die textliche Festsetfzung zu

den feilgedfinefen Fenstern als Konflikfiésung formuliert.

Fine Anderung der Gebdudestellung und -kubatur ist aufgrund der fortgeschrittenen
Objekt- und Freifldchenplanung der Modularen Unterkunft fir Fliichflinge nicht mehr
realisierbar, da die Baugenehmigung Nummer 2019 / 772 gemdi3 § 64 Bauordnung
Berlin vom 13.07.2020 fiir diese Gebdude bereits erteilt wurde und der Hochbau

begonnen hat.

Auch die Priifung weiterer aktiver Schallschutzmaf3nahmen wie Ldrmschutzwdnde/-wiille
wurde als unverhdlinismdBig und nicht zielfihrend angesehen, da diese keine relevante
Reduzierung der Verkehrsldrmpegel an den von deutlichen Uberschreitungen der
Schalltechnischen Orientierungswerte betroffenen Immissionsorfen in den obersten
Geschossen (4. und 5.0bergeschoss) der in Richtung Rudower Straf3e orientierten
Fassaden von Haus A (Modulare Unferkunft fir Flichtlinge), Haus 1 und Haus 2

hervorrufen wiirde.

Unfter Beriicksichtigung der schallabschirmenden Wirkung der geplanfen Bebauung ist
auf der Hoffléiche - Innenbereich zwischen den geplanten Gebduden - mit
Verkehrsldrmpegeln von weniger als 55 Dezibel(A) zu rechnen. Damit ist in diesem
Innenbereich eine hohe Aufenthalfsqualitdt gegeben. Selbst auf den in Richfung
Rudower Straf3e orientierfen Freibereichen, norddstlich des Hauses 2, ist bei

Verkehrsldrmpegeln von weniger als 60 Dezibel(A) eine ungestorte Kommunikation
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maglich. Fiir die mit den Wohngebduden verbundenen Aullenwohnbereichen wie zum
Beispiel Balkone, Loggien sind selbst an den der Rudower Strafle zugewandfen
Fassaden der geplanten Gebdude keine besonderen Ldrmschutzmalinahmen
erforderlich. Im Nachizeifraum sind bezogen auf die Verkehrsidrmeinwirkungen auf den
Freibereichen und Auflenwohnbereichen keine héheren Anforderungen zu stellen als im

Tagzeifraum.

Durch dlie festgesetzten passiven Schallschufzmafinahmen und besonderen
Fensterkonstruktionen werden wohn- und schlafverfrégliche Innenpegel in den
Aufenthaltsrdumen in den geplanten Gebduden sichergestellt. Weitergehende

Festsefzungen zum Schutz vor den Verkehrsldrmeinwirkungen sind nicht erforderlich.

Die Begriindung zum Trennungsgrundsatz und zur stddfebaulichen Situation wird im
Kapitel Il 3.6 ergénzt. Darin werden die zu priifenden Maf3nahmen der
Konfliktbewdltigung gemdr3 V.3.1 Priifkaskade des Berliner Leitfadens zum Ldrmschufz in

der verbindlichen Bauleifolanung von 2021 aufgenommen.

Auflerung 15.2

Anlagenbezogener Larmschutz:

Weiterhin bitte ich Sie aufierhalb meiner Zusténdigkeit, die nachfolgenden Hinweise aus

der Sicht des Schutzes vor Gewerbeldrm von | C 309 zu beriicksichtigen:

Dieser Stellungnahme zum Bebauungsplan XIV-172-1 aus der Sicht des Schutzes vor

Gewerbe-, Sport-und Freizeitlédrm liegen die nachfolgenden Informationen zu Grunde:
Begriindung Stand 24.03.2023,
Entwurf Planzeichnung Stand 15.03.2023,

Untersuchungsbericht Nummer UB 2.3/22-151-1 der MFPA Leipzig GmbH vom
20.08.2022.

In der Begriindung wird auf S. 5 formuliert: ,,Es liegen keine Hinweise zu
Beeintrachtigungen durch Gewerbeldrm vor.“ Auch der o. g. Untersuchungsbericht
beschrankt sich vollstdndig auf Verkehrsldrm. Sport- und Freizeitldrm werden zudem

nirgends erwdhnt.

Der Bau von Tiefgaragen findet bisher keine Erwdhnung. Diesbeziiglich weise ich
vorsorglich auf Abschnitt IV.2.4 des aktuellen Berliner Leitfadens zum Ldrmschutz in der

verbindlichen Bauleitplanung 2021 hin.

Abwdgung
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Im Plangebief sind keine Tiefgaragen geplant, da mit dem Bebauungsplan ein
weitestgehend aufofreies Quartier geschaffen werden soll. Hinsichtlich der im Leitfaden
Klimaschutz genannten Mafinahme einer Reduzierung von Treibhausgas-Emissionen, die
durch moftorisierfen Verkehr anfallen, werden im Bebauungsplan die Anzahl von
Kraftfahrzeug-Stellpldtzen stark begrenzt und somit zuséftzlicher Verkehr vermieden. Des
Weiteren werden durch den Verzicht einer Tiefgarage und die geringe Anzahl an
Stellplétzen Skologische Beeinfrdchtigungen, wie der Verlust von belebfen

Bodenschichten, vermieden. Die Begriindung wird im Kapitel /Il ergdnzt.

Auflerung 15.3

Gewerbeldrm

Die geplante Wohnbebauung riickt unmittelbar an die Gebdude der LebensRaumHeute
GmbH heran. Auch, wenn in geringerer Entfernung zu dieser Einrichtung bereits
Wohnbebauung besteht, ist nicht auszuschlief3en, dass anlagenbedingte Emissionen der
Einrichtung (zum Beispiel Lieferverkehr, Personentransporte, Gerdusche aus Anlagen der
technischen Gebdudeausriistung (TGA) etfc.) gegeniiber der neu entstehenden
Wohnbebauung relevant werden. Um einem potenziellen Konflikt zu begegnen, ist dieser
Aspekt unter Beriicksichtigung der Vorgaben aus der TA L&drm in der schalltechnischen

Untersuchung zu beriicksichtigen.

Weiterhin wurde auf dem stidwestlich angrenzenden Grundstiick das Schulgebdude der
Lise-Meitner-Schule neu gebaut. An dieses Gebdude riickt die geplante Wohnbebauung
ebenfalls heran. Anlagen im Auf3enbereich des Gebdudes (zum Beispiel TGA) sind in der
schalltechnischen Prognose hinsichtlich ihrer Immissionswirkung auf die neu geplante

Wohnbebauung zu beriicksichtigen und gemaf3 TA Larm zu beurteilen.

Abwdgung

Der Bebauungsplanentwurf XIV-172-1 plant als Art der baulichen Nutzung ein
allgemeines Wohngebiet festzusetzen. In der Umgebung des Gelfungsbereichs des
Bebauungsplanentwurfs XIV-172-1 befinden sich Wohngebdude (entlang der Rudower
StraBBe im Nordosten und des Efeuwegs im Siidosten), die Lise-Meitner-Schule
(siidwestlich) und die Pflegeeinrichfung ,,LebensRaumHeute” (westlich). Im festgesetzten
Bebauungsplan XIV-172 sind die Wohngebdude an der Rudower Straf3e und am
Efeuweg als allgemeines Wohngebiet festgeselzt. Die Schule liegt in einer fesfgesetzten
Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Bildungszentrum, die Pflegeeinrichfung
in der festgesefzten Gemeinbedarfsflciche fiir kirchliche und soziale Zwecke. Der
Storgrad der innerhalb des Gelfungsbereichs des Bebauungsplans XIV-172

bestehenden und zuldissigen Nutzungen (Wohnen, Bildungszentrum, Pflegeeinrichtung)
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entspricht dem Stérgrad der im Bebauungsplanentwurf XIV-172-1 festzusefzenden
Nutzung eines allgemeinen Wohngebiefs. Durch die Festselzung eines allgemeinen
Wohngebiets im Bebauungsplan XIV-172-1 sind keine auf der Ebene der
Bebauungsplanung zu beriicksichfigenden Gewerbeldrmkonflikfe zu erwarfen. Die

Begriindung wird im Kapitel Il 3.6 sowie im Kapitel Il ergdnzt.

AuBerung 15.4

Sport- und Freizeitldrm

In der Umgebung des Plangebietes, teils in unmittelbarer Ndhe, befinden sich Sport- und
Freizeitanlagen (Tennis-/FuBball-/Bolzplatz unmittelbar siidlich des Plangebietes auf
dem Schulgeldnde, Sporthalle &stlich des Plangebietes). Diese Anlagen sind ebenfalls
hinsichtlich ihrer Immissionswirkung auf die an sie heranriickende Wohnbebauung in der
schalltechnischen Untersuchung zu beriicksichtigen und anhand der entsprechenden

immissionsschutzrechtlichen Regelwerke zu beurteilen.

Das DeGeWo Stadion sowie das Kombibad Gropiusstadt hingegen werden bereits in
ihren jeweiligen Emissionen durch bestehende Wohnbebauung in geringerer Entfernung

begrenzt und miissen hier nicht weiter betrachtet werden.

Abwdgung

Ein Bolzplatz befindet sich weder auf dem Schulgeldnde noch in unmittelbarer
Umgebung des Plangebietes. Bei den anderen erwdhnten Sporfanlagen handelt es sich

um ein schulinternes Multifunktionssportfeld.

Da es sich bei den genannten vorhandenen und genehmigfen Nutzungen ausschliel3lich
um Schulsportanlagen handeltf und diese nicht der allgemeinen Sportausibung wie zum
Beispiel Vereinssport dienen, ist dieser als sozial addquat zu bewerfen. Demnach ist eine
schalltechnische Ermittlung und Beurteilung des ausgehenden Ldrms fiir die geplanfen
Nufzungen gemdi3 § 5 Absatz 3 der 18 Bundesimmissionsschufzverordnung nicht

erforderlich.

16. Senatsverwaltung fiir Mobilitdt, Verkehr Klimaschutz und Umwelt - 111 B 17
(Abteilung Klimaschutz, Naturschutz und Stadtgriin); Schreiben vom 02.05.2023

AuBerung 16.1

Vielen Dank fiir die Ubersendung der Unterlagen zum Bebauungsplan (B-Plan) XIV-172-
1 (Stand: 28.03.2023).

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des festgesetzten B-Plan XIV- 172 mit

der Ausweisung einer Gemeinbedarfsfldche mit Zweckbestimmung Bildungszentrum. Um
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den dringend bendtigten Wohnungsbedarf insbesondere fiir gefliichtete Menschen
nachzukommen, plant die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft (degewo) die
Errichtung von Wohnungen als auch von Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge (MUF).
Dies ist nur mit dem B-Plan-Entwurf XIV-172-1 umzusetzen. Der B-Plan XIV-172-1 wird
im beschleunigten Verfahren als B-Plan der Innenentwicklung gemd&f3 § 13a Absatz 1 S.
2 Nummer 1 Baugesetzbuch (Baugesetzbuch) durchgefiihrt. Die Baugenehmigung fiir
die MUF liegt seit 2020 vor. Bei einem Ortstermin am 11.04.2023 waren bereits
Bodenplatten der MUF umgesetzt.

Gemdf3 § 13a Absatz 3 Nummer 1 Baugesetzbuch ist ein Umweltbericht entbehrlich.
Dies entbindet jedoch nicht von der Notwendigkeit, die von der Planung beriihrten
Umweltbelange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch nach den allgemeinen
Grundsdtzen zu ermitteln, zu bewerten und gegeneinander abzuwdgen. Der B-Plan-
Entwurf mit Begriindung sowie der Fachbeitrag ,,Biotoptypen- und Baumerfassung“
(Stand: 21.04.2021) und der ,,Artenschutzfachbeitrag (Stand: 03.12.2021 und
20.09.2022) wurden gepriift.

Die SenMVKU Il B1 nimmt wie folgt Stellung:

Die Ziele und Festsetzungen (Innenentwicklung) im B-Plan-Entwurf XIV-172-1
entsprechen im Wesentlichen den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
als auch den libergeordneten Planungen des Landschaftsprogramms einschlieflich
Artenschutzprogramm (LaPro) Berlins. Das ehemals stark versiegelte Schulgelénde des
Oberstufenzentrums wird mit einem reduzierten Versieglungsgrad neu geplant. Das wird

sehr positiv bewertet.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

Auf3erung 16.1

Begriift wird ebenfalls, dass das Wohngebiet moglichst autofrei, mit vielen
Fahrradstellpldtzen und nur wenigen Stellplatzen fiir Autos geplant wird. Die genauen
Standorte der Parkpldtze und Fahrradstellpldtze sind in der Planzeichnung des B-Plans

nicht dargestellt oder nur schwer ersichtlich. Das ist jedoch nachzuholen.

Abwdgung

Fiir die Abstellpldtze fiir Fahrrdder gelfen die Ausfihrungsvorschriffen zu § 49 der
Bauordnung fiir Berlin. Die erforderliche Anzahl an Fahrradstellpldtzen wird im

Wohngebiet erbracht. Die genaue Verorfung der Fahrradstellplétze wird nicht auf der
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Planzeichnung festgesetzt, ist jedoch im Stddtebaulichen Verfrag durch die Anlage des

AuBenanlagenplans abschlieffend rechilich gesichert.

Auflerung 16.2

Positiv wird auch die ruhige Hofsituation mit Griin- und Freifldchen sowie Spielpldtzen
bewertet. Es sind moglichst Spiel- und Sportgerdte fiir verschiedene Altersklassen

vorzusehen.

Abwdgung

Es sind 3 unterschiedliche Spielbereiche inklusive einer mehr als 10 m? grofen
Sandspielfléiche fiir O bis 14-jdhrige Kinder vorgesehen. Die Verortung ist im
AufBenanlagenplan gesicheri, der in der als Anlage zum stddfebaulichen Vertrag

enthalten ist.

AuBerung 16.3
zu 3.7 Griinfestsetzungen (S. 39ff.)

Textliche Festsetzung 9 - Sichtschutzhecke:

Die festgesetzten Pflanzstreifen mit heimischen und standortgerechten Arten im
nordwestlichen und nordéstlichen Plangebiet des B-Plan-Entwurfs werden positiv

bewertet.

Entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze befindet sich aktuell ein dichter
Geholzbestand mit heimischer Baum- und Strauchvegetation. Der Biotopcode lautet
071531. Im Fachbeitrag Biotoptypen- und Baumerfassung fallen u.a. die Baume mit den
Baumnummer 1 bis 3, 5, 6, 8 bis 11, 13, 15, 16, 52 bis 55 unter die
Baumschutzverordnung und gehéren damit zu den geschiitzten B&umen Berlins.
Darunter ist auch ein potenzieller Habitatbaum fiir Fledermduse. Zudem wurden bereits
Nistkdsten fiir Vogel u.a. Sperlinge, aber auch Fledermduse angebracht. Diese sind zu
erhalten. Der Gehélzbestand sollte im B-Plan und in den Festsetzungen ergénzt werden.

Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach zu pflanzen.

Falls es im weiteren Verfahren zu zusdtzlichen Rodungsarbeiten kommt, ist die Zeit zum
Schutz von Brutvégel (01.03.-30.09.) einzuhalten. In der Zeit diirfen keine Baumfallungen

ohne Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehdrde Neukdlln (UNB) erfolgen.

Um den Eindruck einer dichten Sichtschutzhecke weiterzuverfolgen, zusdtzliche
Versteckmdglichkeiten und Habitate fiir Insekten und Brutvégel zu schaffen, kénnte eine

zusdtzliche nicht Giberbaubare Pflanzflache entlang der siidwestlichen B-Plan-Grenze
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festgesetzt werden. Auch Amphibien kénnten die Pflanzflache als Biotopverbund

zwischen der noérdlichen und siidlichen B-Plan-Grenze nutzen.
Die vorhandenen Amphibienzdune sind dauerhaft bis zum Ende Bauarbeiten zu erhalten.

Wir weisen darauf hin, dass generell alle artenschutzrechtlichen Belange mit der UNB

abzustimmen sind. Eine 6kologische Baubegleitung wdre wiinschenswert.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Bdume, welche die unter die Berliner Baumschutzverordnung fallen, werden
entsprechend dieser ausgeglichen. Fiir erforderliche Beseitigungen der Bdume ist eine
Genehmigung bei der zustindigen unteren Naturschufzbehdrde einzuholen. Die

Genehmigungen liegen zum Teil auch schon vor.

Gemdf3 § 6 Absafz 1 Baumschutzverordnung ist fiir zu féllende Baume eine
Ausgleichsabgabe zu entrichten, soweif nicht anstelle der Geldleisfung
Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick vorgenommen werden (Okologischer Ausgleich)
und dies angemessen und zumutbar ist. Die erforderlichen Ersafzpflanzungen von

Bdumen auf dem Grundstiick kénnen vollstdndig nachgewiesen werden.

Eine Erhalfungsbindung gemdf3 § 25 b Baugesetzbuch fiir die feilweise ehemaligen
Gehélzstrukturen im Siidwesten des Gelfungsbereichs ist nicht méglich, da der Besfand

in groflen Teilen bereits beseitigf wurde.

Fiir den Bereich an der siidwestlichen Gelfungsbereichsgrenze wird eine 3Mefer breife
Fléche zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen mit
mehrschichtigen gebietsheimischen und standorttypischen Stréuchern gemdf3 § 25 a
Baugesetzbuch enfsprechend den Vorgaben im Artenschufzfachbeitrag festgesetzt.
Dadurch wird gewdhrleistet, dass durch die Laubgebiisch- und Heckenpflanzungen
Rast-, Ruhe- Brut- und Rickzugsorte fiir die im Gebiet vorkommenden Vogelarten

gesicherf werden.

Der Schutz von Végeln in der Brufperiode zwischen dem 1. Mdrz und 30. September

wird durch den allgemeinen Artenschufz im Bundesnaturschutzgesefz geregelf.

Die Umsiedlung der Amphibien aus dem ehemaligen Teich des Grundstiicks ist
erfolgreich abgeschlossen. Der Amphibienschufzzaun bleibf wéhrend der gesamten
Bauzeit bestehen, um die Riickwanderung von Amphibien zu untferbinden.
Weiterfihrende Informationen zum Amphibienschutzzaun sind im Artenschutzfachbeifrag

ausfihrlich dargestellt.
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AuBerung 16.4

Textliche Festsetzung 10 - Dachbegriinung:

Eine extensive Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaik wird sehr begriif3t.
Zusdtzlich wdre eine intensive Dachbegriinung sowie Biodiversitatsddcher auch in
Kombinationen mit Photovoltaik und Regenwasserversickerung als auch

Fassadenbegriinung wiinschenswert.

Die Stadt Berlin bietet sowohl fiir Dach- als auch Fassadenbegriinung viele
Forderprojekte an, Link: https://regenwasseragentur.berlin/foerderprogramme-

einsparungen/

Die Berliner Regenwasser Agentur berdt Bauherren und stellt Informationen zur
Verfligung u.a. in der Broschiire ,,Wassersensibel planen in Berlin“, Link:
https://regenwasseragentur.berlin/wp-con-
tent/uploads/2021/07/Orientierungshilfe_Wassersensibel_planen_Berlin_Version1.0.pdf

Zur Ergdnzung zur Festsetzung 10 kdnnte eine allgemein formulierte Festsetzung so
aussehen: Die siidlich orientierten Auflenwandfldchen sind auf mindestens 50 Prozent
ihrer Flache mit bodengebundenen, selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
Pflanzen zu begriinen und bei Abgang nach zu pflanzen. Dies gilt auch fiir Wandfldchen,

die nicht in einer Ebene verlaufen.

Zum Schutz von Vdgeln und Insekten vor Licht und Anflug an Glas ist die folgende
Broschiire der obersten Naturschutzbehdrde Berlins (SenMVKU) zu beachten: ,,Végel und
Fledermduse, Lebens-statten an Gebduden - Hinweise zur Gebdudesanierung®, Link:
https://www.ber-lin.de/sen/uvk/natur-und-

gruen/naturschutz/artenschutz/freilandartenschutz/gebaeudesanie-rung/

Wir weisen ergdnzend darauf hin, dass bei der Fassadengestaltung auf eine hohe

Riickstrahlung (Albedo) zu achten ist.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennifnis genommen.

Durch die Textliche Fesfsefzung zur extensiven Begriinung von mindestens 60 % der
Dachfldchen wird bereifs ein nennenswerfer Anteil zur Verbesserung des
Naturhaushaltes und zur Minderung der Eingriffe in die befroffenen Schutzgiiter
insbesondere zur Unferstiifzung des Regenwasserriickhalfes im Gebief geleistef.
Weiterfiihrenden Maf3nahmen, wie eine intensive Dachbegrinung mit
Biodiversitdtsddcher, auch in Kombinationen mit Phofovolfaik und

Regenwasserversickerung, als auch Fassadenbegriinung, sfehen insbesondere die
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Wohnbedlirfnisse der Bevélkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens

enfgegen.

Angesichfs der geplanten Fassaden, die mit vielen Fenstern unterbrochen wird, ist eine

Fassadenbegriinung nicht sinnvoll.
Ein Niederschlagswasserkonzept liegt bereits vor.

Zur Vermeidung von Vogelschlag bei Glasfassaden und zur Vermeidung und
Minimierung von Lichtemissionen sind im Arfenschutzfachbeifrag
VermeidungsmafBinahmen aufgefiihrf worden, die gewdhrleisten, dass die
Verboftstatbestdnde nach § 44 Bundesnaturschutzgeselz nicht erfiillt werden. Die
Maf3nahmen werden im Stddfebaulichen Verfrag aufgenommen und somit rechtlich

gesichert. Die Begriindung wird im Kapitel Ill 1. wird dahingehend ergéinzt.

Der Hinweis zur Riickstrahlung (Albedo) bei der Fassadengestalfung wird als Hinweis an
den Projektfrdger weitergegeben. Dies ist jedoch nicht Gegensfand des

Bebauungsplanverfahrens, sondern der Bauausfihrung.

Auflerung 16.5

zu Kapitel 3.3. Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane (S. 9f.)

Leider setzt sich die Begriindung allein mit dem Programmplan ,,Biotop- und
Artenschutz“ auseinander. Das Plangebiet wird als siedlungsgeprdagter Raum -
Obstbaumsiedlungsbereich - klassifiziert. Einige dazugehérige Mafinahmen werden
dazu aufgefiihrt. Als Ergénzung dazu sollte der Programmplan ,,Landschaftsbild” eine

ndhere Betrachtung finden.

Der Programmplan ,,Naturhaushalt und Umweltschutz“ stellt das Plangebiet als
Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel dar. Siidwestlich
schlief3t ein Versorgegebiet Klima an. Angrenzende Bereiche werden als Béden mit
besonderer Leistungsfahigkeit gekennzeichnet. Die dazugehdrigen Mafinahmen sind im
Begriindungstext nachzuholen. Beispielsweise dienen vor allem Senken, Mulden und

(Baum-) Rigolen als auch Dach- und Fassadenbegriinung dem Kleinklima.

Der Programmplan ,,Erholung und Freiraumnutzung” weist das Plangebiet als
Wohnquartier mit Dringlichkeitsstufe |1l zur Verbesserung der Freiraumversorgung aus.
Angrenzenden Fldchen sind gemdf der Karte ,,Versorgungsgrad mit &ffentlichen,
wohnungsnahen Griinanlagen® (Umweltatlas) an &ffentlichem Griin unterversorgt. Der
Park am Vogelwdaldchen stellt in circa 870 m Entfernung die ndchste gréfiere

Griinanlage dar. Es sind auch Mafinahmen in 6ffentlichen und halboffentlichen
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Freirdumen zu beachten und in der Begriindung insbesondere fiir die Hofsituation mit

Griin- und Freiflachen sowie Spielpldtzen aufzunehmen.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

Das Kapitel | 3.3 in der Begriindung zum Bebauungsplan X/V-172-1 wird entsprechend

der jeweiligen Programmpléne des Landschaffsprogramms ergdnzf.

17. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitdt, Verbraucher- und Klimaschutz - IVB
(Verkehrsbelange); Schreiben vom 27.04.2023

Auflerung 17.1
Der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf XIV-172-1 (,,Rudower Straf3e 184“) beriihrt

aufgrund der direkt angrenzenden Straf3e (hier: Rudower Straf3e) als iibergeordnete
StrafBenverbindung (Verbindungsstufe Il) dringende Gesamtinteressen Berlins nach § 7
AG Baugesetzbuch. Grundsdtzlich sind alle Anbindungen an das iibergeordnete
Straf3ennetz und die damit in Zusammenhang stehenden Fragestellungen (Ausgestaltung

etc.) mit den zustdndigen Fachbehdrden abzustimmen.

Aus Ubergeordneter verkehrsplanerischer und -verkehrsorganisatorischer Sicht bestehen

grundsdatzlich keine Bedenken.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

Auf3erung 17.2

Jedoch liegt womdglich ein Abwdgungsfehler vor, der im Folgenden erldutert wird:

Das (weitestgehend) autofrei geplante Wohngebiet, bei dem insgesamt nur vier
Stellplatze (inkl. eines fiir MobilitGtseingeschrénkte) angeboten werden, wird aus
verkehrspolitischer Sicht grundsatzlich begriifit. Zwar werden gleichzeitig mit den vielen
geplanten Radabstellanlagen auch die Voraussetzungen fiir umweltfreundliche
Alternativen geschaffen, es ist trotzdem damit zu rechnen, dass ein gewisser Anteil der
Wege weiterhin mit dem MIV zuriickgelegt wird. Der induzierte Quell- und Ziel-(Kfz-
)Verkehr ist zudem nicht nur ausschlie3lich von der Anzahl an vorhandenen Stellplétzen
im Plangebiet abhdngig. Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass der ruhende
Kfz-Verkehr aufgrund der Verfiigbarkeit vorwiegend (wie im Bestand) am StraBenrand
beziehungsweise am Gufersten Fahrstreifen in der Rudower StraB3e (sechsstreifig)
stattfinden wird. Zu den mdglichen Folgen konnen Verdrangungseffekte und Konflikte mit

bestehenden Einwohnern in umliegenden Wohngebieten gehdren, falls nicht ausreichend
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Stellplatze zur Verfiigung stehen. Die vorhandene Ausgangssituation (kostenfreies
Parken im offentlichen Straf3enland sowie eher autoaffine Bebauungs- und
Siedlungsstruktur) begiinstigen die Wahl zum eigenen Pkw. Es ist zudem zu
berlicksichtigen, dass der hier betroffene Abschnitt der Rudower Strafe neben der
Funktion einer ibergeordneten Straf3enverbindung (Stufe 1l) ebenso die Belange des
dffentlichen Personennahverkehres (hier: Vorrangnetz) und des Radverkehrs (hier:
Vorrangnetz) erfiillen muss. Perspektivisch wird mindestens aufgrund der unzureichenden
Radverkehrsanlagen, die hinsichtlich der Breite und der Qualitat nicht den Vorgaben
gemafl dem Berliner Mobilitatsgesetz (MobG BE) entsprechen, eine Neuverteilung des
Straf3enraums erfolgen miissen. Hierbei kénnte es auch zu einem Wegfall der Stellplatze
im offentlichen Straflenraum beziehungsweise auf den duflersten Fahrstreifen kommen,
wodurch sich die Parksituation in den Wohngebieten weiter verscharfen kdnnte. Bei der
Einschatzung zur verkehrlichen Auswirkung, wonach das zusdtzlich erzeugte
Verkehrsautkommen aus dem Plangebiet Guf3erst minimal ist und somit die Auswirkungen
auf das angrenzende Straf3ennetz sehr gering beziehungsweise mit keinen
Beeintrachtigungen zu rechnen sind (siehe S. 33 in der Begriindung), kann deshalb nicht
vollstdndig ausgeschlossen werden, dass u.U. ein Abwdgungsfehler vorliegt. Hierzu
sollte, wie eingangs erwdhnt, auch die Situation in den umliegenden Gebieten (d.h. auch
auferhalb des Geltungsbereichs) sowie die kiinftigen staddtebaulichen (zum Beispiel
weitere Verdichtungen) und verkehrlichen Rahmenbedingungen (insbesondere
Netzplanung) mitberiicksichtigt werden, um eine abschlieflende verkehrliche Beurteilung

durchfiihren zu kdnnen.

Abwdgung

Der Hinweis eines Abwdgungsfehlers ist nichf nachvollziehbar und muss zuriickgewiesen
werden. Die geforderfen Malsnahmen liegen aufBerhalb des Geltungsbereichs und sind

somit nicht Gegenstfand des Bebauungsplans.

Es ist damit zu rechnen, dass ein gewisser Anteil der Wege der Bewohner mit dem
Personenkraftwagen zurickgelegt wird. Mit dem Bebauungsplan sind Stellplétze
innerhalb des Gelfungsbereichs nicht erwiinschf, jedoch kann nicht ausgeschlossen
werden, dass auflerhalb des Gelfungsbereichs Stellpldtze im Sffentlichen Stralenraum
genutzt werden. Da mit dem Vorhaben ein hoher Anfeil an mietpreis- und
belegungsgebundenem Wohnraum entstehen soll und zwei der Gebdude als Unferkunft
fir Gefliichtete dienen, wird bei der angestrebfen Bewohnersfrukfur von einem geringen
Stellplatzschliissel von 0,2 ausgegangen. Die Umgebung des Bebauungsplans ist im
Norden, Ostfen und Siiden vorwiegend durch Einfamilienhduser, die zum gréfsten Teil

lber Stellplétze auf dem eigenen Grundstiick verfigen, geprdgt. Auf Grund dessen ist
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anzunehmen, dass der durch das Vorhaben erzeugfe ruhende Verkehr, in der Umgebung

auf Sffentlichen Stellpldfzen Méglichkeiten zum Abstellen findef.

Des Weiteren gelten die Ausfihrungsvorschriften zu § 49 der Bauordnung fiir Berlin
(Bauordnung Berlin) iber Stellpldtze fir Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit schwerer
Gehbehinderung und Rollstuhinutzende. Diese werden im Plangebiet beriicksichtigt. Fiir
allgemeine private Kraftfahrzeuge sieht die Ausfihrungsvorschriff Stellpldtze dagegen
keine Vorschriften zur Mindestanzahl an Stellpldtzen vor. Der Bebauungsplan kann keine

Regelung zur Stellplatznutzung im &ffenflichen StrafBenland treffen.

Mit dem Bebauungsplan soll weitestgehend autofreies Quartier geschaffen werden, das
sowohl die Treibhausgas-Emissionen, die durch moforisierfen Verkehr anfallen, reduziert,
als auch ékologische Beeintrdichfigungen, wie den Verlust von belebten Bodenschichfen,

vermeidet. Hiermit wird dem Belang des Klimaschutzes hinreichend Rechnung gefragen.

Auflerung 17.3

Aus Sicht des Fuf3verkehrs werden nachfolgend einige Hinweise genannt, um die
aktuellen gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Férderung des Fuf3verkehrs zu

konkretisieren, so dass diese im weiteren Verfahren Beachtung finden.

Die Einrichtung von abkiirzenden Fuf3wegen durch geschlossene Bauwerke oder
Anlagen (Blockdurchwegungen) soll gemaf3 § 50, Absatz 4 MobilitGtsgesetz (MobG BE)
systematisch gefdrdert und bei allen Planungen beriicksichtigt werden. Bedacht werden
soll dies zukiinftig auch bei Verfahren der Bauleitplanung (§ 52, Absatz 6 MobG BE).

Die Einteilung der privaten und angrenzenden o&ffentlichen Straflenverkehrsflachen ist

nicht Gegenstand der Festsetzung.

Dennoch erfolgt an dieser Stelle ein Verweis auf die Ausfiihrungsvorschriften zu § 7 des
Berliner StraBBengesetzes iiber Geh- und Radwege (AV Geh- und Radwege). Diese sind
fur Straf3en, fir die Berlin Trager der Baulast ist, verbindlich anzuwenden. Fiir die
geplanten privaten Verkehrsflachen kdnnen die AV Geh- und Radwege hingegen

hdchstens einen empfehlenden Charakter aufweisen.

Fiir Gehwege sieht die derzeit gliltige Fassung der AV eine Breite von 2,50 m, in

Ausnahmefallen von 2,00 m vor.

Derzeit wird die AV iiberarbeitet. Die neuen Gehwegbreiten sind noch nicht final

abgestimmt.

Sicher ist jedoch, dass die Fufiverkehrsinfrastruktur zukiinftig breiter zu dimensionieren

ist.
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Im weiteren B-Plan-Verfahren sollte der Fuf3verkehr und die Abwicklung dessen im
Plangebiet in der Begriindung gesondert als Teil der Verkehrserschlief3ung beschrieben

werden.

Abwdgung

Die Begriindung wird um den Belang des Ful3verkehrs und die Abwicklung dessen im
Plangebief ergdinzt. Die Rudower Straffe befindet sich jedoch auflerhalb des
Geltungsbereichs.

18. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz Abt V;
Schreiben vom 26.04.2023

Es wurden folgende Fachbereiche der Abteilung V Tiefbau beteiligt und um

Stellungnahme gebeten:
VAE,VBA VBB,VBC,VBE,VBF,VCAVCB,VCC,VCD,VCE,VD,VE

Von den Fachbereichen VB E, V D und V E gab es Hinweise beziehungsweise

Einwendungen.

AuBerung 18.1
SenUMVK V D 22; Schreiben vom 31. Mdrz 2023

Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Abteilung V -
Tiefbau, Bereich Briicken/Ingenieurbau - Erhaltung/ Betrieb (SenUMVK, V D) gibt fiir den
Aufgaben- und Verantwortungsbereich fiir die Ingenieurbauwerke des Landes Berlin
nach AZG in Verbindung mit ZustKat AZG Nummer 10 Absatz 6 Fehlmeldung ab.

Allgemeiner Hinweis:

Besteht der Bedarf an einem neuen Ingenieurbauwerk (zum Beispiel Stiitzbauwerke ab
1,50 m, Larmschutzwdnde ab 2,00 m) im 6ffentlichen Stra3enland oder 6ffentlichen
Griin- und Erholungsanlagen und soll die Unterhaltungslast kiinftig an den
Straflenbaulasttrdger fiir Ingenieurbauwerke offentlicher Verkehrsfldchen fallen, wird
dieser Bedarf an SenUMVK, Abteilung V - Tiefbau gerichtet und hier nach Mafigabe der
Kapazitaten die Baumafinahme in eigener Zustdndigkeit geplant, zur Ausfiihrung nach
Berliner Straf3engesetz freigegeben und umgesetzt. Im Ausnahmefall kénnen fiir
untergeordnete Bauwerke Aufgaben an Dritte als Realisierungstrager libertragen
werden. Dafiir muss eine projektbezogene Einzelfallregelung im Rahmen einer
Durchfiihrungsvereinbarung zwischen Realisierungstrdger und Straf3enbaulasttrager

getroffen werden. Darin sind die Verantwortlichkeiten der Beteiligten eindeutig zu regeln,
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wie bspw. die Planung, Planfreigabe, Ausfiihrung und die Beteiligung bis zur Ubergabe

zu erfolgen hat.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

Auflerung 18.2

Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz Abteilung Tiefbau
| Bereich StrafBe / Wasser / Beleuchtung / Technik Fachbereich Offentliche Beleuchtung
|[VBE®6

Ich bitte die Belange der 6ffentlichen Beleuchtung fiir alle unten Stehenden Vorhédnge

wie folgt aufnehmen zu lassen:

Sind von der Baumaf3nahme Anlagen der &ffentlichen Beleuchtung des Landes Berlin
einschlief3lich der Netzanschlussleitungen betroffen, ist die Vorgehensweise mit dem
Betreiber, Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht , DG-AL, Eichenstraf3e 3A, 12435 Berlin,
Telefon 030/49202 8100 abzustimmen. Das gilt auch bei Auswirkungen auf die

Beleuchtungsqualitat.

Arbeiten an den Anlagen der 6ffentlichen Beleuchtung und Provisorien gehen zu Lasten

des Verursachers.

Ein neues Beleuchtungskonzept sollte sich harmonisch in das Gesamtensemble einfiigen

und die entsprechende funktionelle und gestalterische Tag-und Nachtwirkung zeigen.

Eine neu zu errichtende &ffentliche Beleuchtungsanlage kann in den Bestand der

dffentlichen Beleuchtung Berlins iibernommen werden (BerlStrG).

Fiir 6ffentliche Straflenbaumafinahmen ist ein Beleuchtungsprojekt beim Betreiber der

offentlichen Beleuchtung Berlins einzureichen.

Die Kosten fiir die Beleuchtungsmaf3nahme sind in die Baumafinahme mit aufzunehmen.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise betreffen alle den

offentlichen Straflenraum und liegen somit auBerhalb des Gelfungsbereichs.

Auflerung 18.3

Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz Abteilung V -
Tiefbau | V E 01

Kampfmittel: Es wird darauf hingewiesen, dass die fiir Kampfmittel zustandige

Ordnungsbehorde keine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erteilt.
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Gegen die Planungen bestehen keine Bedenken.
RSV [Radschnellverbindung]: Fehlanzeige.
Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

19. Bezirksamt Neukélln Wirtschaftsférderung; Schreiben vom 25.04.2023

Auflerung 19.1

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Rudower 184 méchten wir Fehlanzeige melden.

In Bezug auf die in den erforderlichen Darstellungen und eingeholten Gutachten

gemachten Ausfiihrungen haben wir keine Einwdnde.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

20. Berliner Stadtreinigungsbetriebe, Schreiben vom 19.04.2023

Auf3erung 20.1

Wir danken lhnen fiir die Gibersandten Planunterlagen.

Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie
Belange der Abfallbeseitigung beziehungsweise Reinigung werden nach den

vorliegenden Unterlagen nicht beriihrt.
Abwégung
Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

21. Gemeinsame Landesplanungsabteilung; Schreiben vom 25.04.2023

Auflerung 21.1

Zur o.g. Planung geben wir folgende Stellungnahme ab:
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.
ErlGuterungen:

Wir haben Ihnen mit Schreiben vom 17.04.2019 die fiir die Planung maf3geblichen Ziele
der Raumordnung gemdf3 LEP B-B mitgeteilt. Die gemdf3 LEP HR mafigeblichen Ziele

der Raumordnung werden in der Planbegriindung dargelegt.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht
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Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBL. | S. 235)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (GVBL. Il, Nummer 35)

Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (Amtsblatt S. 31), zuletzt gedndert am 6. Dezember 2022 (Amtsblatt S.
3754)

Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) in der Fassung der
Verordnung vom 30.05.2006 (GVBL. Il S. 153) OT Buckow

Bindungswirkung

Gemdfl § 1 Absatz 4 Baugesetzbuch sind die Ziele der Raumordnung bei der

Bauleitplanung zu beachten.

Die fiir die Planung relevanten Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundlagen von der Kommune eigensténdig zu

ermitteln und im Rahmen der Abwdgung angemessen zu berlicksichtigen.
Hinweise

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung
gefiihrt haben, nicht wesentlich gedndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren

Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung unberiihrt.
Abwégung
Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

22. Senatsverwaltung fiir Finanzen Berlin, Abteilung I; Schreiben vom 25.04.2023

Auflerung 22.1

Gegen den o. g. B-Plan bestehen im Grundsatz keine Bedenken. Die Stellungnahme

wurde mit unserer Haushaltsabteilung abgestimmt.
Abwdgung
Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

23. Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin;
Schreiben vom 11.05.2023

AuBerung 23.1

Die Priifung der tibersandten Planungsunterlagen hat aus meiner Sicht keine Einwdnde

oder konkrete Hinderungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben. Aus
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dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind mir keine immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen

wdren.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

24, Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - 11 B
(Wasserwirtschaft, Wasserrecht und Geologie) und Il D (Gewdsserschutz); Schreiben
vom 17.05.2023

Auflerung 24.1

Zu dem o. g. Planentwurf nehme ich fiir das Referat Il B (Wasserwirtschaft, Wasserrecht

und Geologie) und das Referat Il D (Gewdsserschutz) wie folgt Stellung:

Gegen die vorliegende Planung bestehen keine Einwendungen; es werden jedoch

insbesondere fachliche Informationen zur Lage im Wasserschutzgebiet gegeben (s.u.).

Ein Niederschlagswasserkonzept (Entwésserungskonzept) mit Stand 03/2023 liegt vor.
Es wurden Festsetzungen zur Dachflachenbegriinung getroffen und die Umsetzung der
Maf3nahmen entsprechend des Entwdsserungskonzepts sollen Bestandteil des

stddtebaulichen Vertrags werden.
Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Der Standort liegt gemdf3 aktuell giiltiger Verordnung von 1999 auflerhalb des
Wasserschutzgebietes Johannisthal. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird er nach
Inkrafttreten der Anderungsverordnung fiir das Wasserschutzgebiet Johannisthal
innerhalb der Schutzzone Il B liegen. Da der Abschluss des Verfahrens nicht absehbar
ist, kdnnen keine Festlegungen im Vorgriff auf die zu erwartende Verordnung getroffen

werden.

Die Belange von Il D 1 sind insofern nicht betroffen.

Abwdgung

Die Planzeichnung als auch die Begriindung werden diesbeziiglich liberarbeitef.

Auflerung 24.2

Die mittelbare Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberfldchengewdsser, zum
Beispiel iiber die Regenwasserkanalisation der Berliner Wasserbetriebe (BWB), bedarf

nach dem Berliner Wassergesetz (BWG) einer Genehmigung. Die Genehmigung fiir die
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mittelbare Einleitung ist vor Umsetzung des Bauvorhabens bei der zustdndigen Behérde

zu beantragen.

Auf das Hinweisblatt zur Antragstellung fiir Einleitungen in Oberfldchengewdsser wird

verwiesen.

https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/umwelt/wasser-und-

geologie/publikationenund-merkblaetter/hinweisblattl-einleit.pdf

Grundwasserbenutzungen bei Baumaf3nahmen (zum Beispiel das Einleiten und
Einbringen von Stoffen in das Grundwasser oder das Entnehmen von Grundwasser)
unterliegen nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einer Erlaubnis- beziehungsweise
Anzeigepflicht und sind entsprechend bei der Wasserbehdrde zu beantragen

beziehungsweise anzuzeigen.

Auf das Merkblatt Grundwasserbenutzungen bei Baumaf3nahmen [...] im Land Berlin

wird verwiesen.

https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/umwelt/wasser-und-geologie/publikationenund-

merkblaetter/merkblatt_gw-benutzungen.pdf

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen und an die Unfernehmenstrdgerin

weitergeleifet.

25. Berliner Wasserbetriebe; Schreiben vom 18.04.2023

AuBerung 25.1

Zum o. g. Bebauungsplanverfahren geben die Berliner Wasserbetriebe (BWB) folgende
Stellungnahme ab. Diese gibt nur Auskunft tiber den im Bereich des Bebauungsplans
vorhandenen Leitungsbestandes und die von unserem Unternehmen dort geplanten

Baumafinahmen.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass das Einreichen der Bebauungsplanunterlagen

bei den BWB keine weitere Planungsbearbeitung auslost.

Gemdf den beiliegenden Bestandspldnen befinden sich in der Rudower Strafle
Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der BWB. Diese stehen im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit zur Verfiigung. Die Anlagen sind in Betrieb und zu erhalten.

Baumafinahmen sind von unserem Unternehmen nicht vorgesehen.

Die dufdere ErschliefBung des Standortes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist
gesichert. Inwieweit durch die zusdtzliche Bebauung ein Bedarf fiir eine

Leitungserneuerung oder -verstdrkungen entsteht, ist im weiteren
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Bebauungsplanverfahren mit konkreten Bedarfswerten (Hausanschlussantrége) zu

prifen.

Im Geltungsbereich verlduft eine Ringleitung, welche die Hausanschliisse Rudower
Straf3e 184, Lipschitzallee 23 und Efeuweg 24 verbindet. Diese Ringleitung befindet sich
nicht in Rechtstrédgerschaft der BWB.

Der Geltungsbereich wird bisher liber einen Hausanschluss an der Rudower Strafle 184
mit Trinkwasser versorgt. Dieser muss gegebenenfalls der neuen Nutzung des

Grundstiickes angepasst werden.

Eine innere ErschliefBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen, aber nur bei
Vorlage konkreter Bedarfswerte (Hausanschlussantrdge) vorgenommen werden. Bei
einer inneren Erschliefung sind entsprechend den Erfordernissen Trassenoptionen
vorzusehen. Wir weisen darauf hin, dass die Legung von BWB-Trinkwasserleitungen
auflerhalb 6ffentlich gewidmeten Straflenlands nur bei eingerdumtem Leitungsrecht und

entsprechender Sicherung maglich ist.

Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsdtzlich nur entsprechend
dem Trinkwasserbedarf. Léschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfdhigkeit des

Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Der in der Rudower Straf3e vorhandene Schmutzwasserkanal steht im Rahmen seiner

Leistungsfahigkeit fiir die Ableitung des Schmutzwassers zur Verfiigung.

Im beiliegenden Regenwasserbewirtschaftungskonzept ,,KONZEPT VOM UMGANG MIT
NIEDERSCHLAGSWASSERN* (Goldbeck Nordost GmbH von 03/2023) ist dargelegt,
wie die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Planungsgebiet in einer
Kombination von Versickerung und Riickhaltung mit gedrosselten Abfluss méglich ist. Die
bereits ausgesprochene Einleitbegrenzung auf Basis BReWa-BE wurde dabei
beriicksichtigt und wird eingehalten. Ein Uberflutungsnachweis gemaf DIN 1986-100 ist

ebenfalls enthalten.

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben, liegt das Gebiet teilweise
innerhalb der Wasserschutzzonen Il B in der derzeitig giiltigen
Wasserschutzgebietsverordnung des Wasserschutzgebiets Johannisthal. Die

Verbotstatbestdnde der Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Das Merkblatt zum Verhalten in Wasserschutzgebieten ist einzuhalten. Die
Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz Abteilung Il D 1

muss mit einbezogen werden.
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Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen
der BWB sind einzuhalten.

Sofern ein Bauvorhaben Neu- oder Umbauarbeiten an den Anlagen der BWB

erforderlich macht, bitten wir den Investor friihzeitig mit uns Kontakt aufzunehmen.

Wir méchten darauf hinweisen, dass Neu- oder Umbaumaf3nahmen an den Anlagen der
BWB umfangreiche Objektplanungen erfordern kénnen, unter Umstdnden auch die
vorherige Aufstellung von hydraulischen Konzepten, welche auch mit der zusténdigen

Senatsverwaltung abzustimmen sind. Dies ist zeitlich zu berlicksichtigen.

Die Vorlaufzeiten fiir die Planung und Genehmigung bis zum Baubeginn betragen fiir
gewdhnlich mindestens 24 Monate ab Vorlage aller dafiir erforderlichen
Voraussetzungen, auch der bestatigten Wasserversorgungs- und
Entwdsserungskonzepte. Weiterhin sind ErschliefBungsinvestitionen bis zum Mdrz des

Vorjahres bei den BWB anzumelden und deren Planung zu beauftragen.
Die wichtigsten Voraussetzungen fiir den Planungsstart sind:

Den BWB liegen die verbindlichen Erschlief3ungspldne beziehungsweise Um- oder

Neubaupldne mit geplanten Geldndehdhen vor.

Sofern o6ffentliches Straflenland betroffen ist, liegen den BWB die erforderlichen

Strafenbaupldne mit Zustimmung des zustdndigen Straf3en- und Griinfldchenamts vor.

Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das Trinkwasser- oder Abwassernetz
angeschlossen werden sollen, liegen den BWB die erforderlichen Hausanschlussantrdge

mit den konkreten Bedarfsangaben vor.

Sofern die Kosten fiir die Neu- und Umbauarbeiten ganz oder teilweise vom Veranlasser
zu tragen sind, liegt den BWB eine Kosteniibernahmeerkldrung oder ein Vertrag,
mindestens aber ein Griinpriifungs- beziehungsweise ein Objektplanungsauftrag,

schriftlich vor.

Wir bitten Sie, die Belange der BWB im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens

zu berlicksichtigen.
Abwdgung
Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Entgegen den damaligen Ausfihrungen in der Begriindung (Kapitel Ill 3.9 und IV 1.)
befindeft sich der nérdliche Teil des Gelfungsbereichs nicht in der Wasserschutzzone /1B
Johannisthal. Sowohl die Begriindung als auch die Planzeichnung werden diesbeziiglich

lUberarbeitet.
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26. SE Facility Management; Schreiben vom 11.04.2023

Auflerung 26.1

Aus grundstiicksverkehrlicher Sicht sind keine abwdgungsrelevanten Belange betroffen.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

27.Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr;
Schreiben vom 17.04.2023
AuBerung 27.1

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden
Verteidigungsbelange nicht beeintrdchtigt. Es bestehen daher zum angegebenen
Vorhaben seitens der Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange keine Einwdnde.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

28. Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe - IV A 15; Schreiben vom
05.04.2023

Auflerung 28.1

Hinsichtlich des Bebauungsplanverfahrens XIV-172-1 bestehen seitens der
Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe keine Anmerkungen oder

Bedenken.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

Fazit

Im Ergebnis der Abwégung der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gemaf3 § 4
Absatz 1 Baugesetzbuch geduf3erten Anregungen und Hinweise werden die bisherigen

Planungsziele grundsatzlich weiterverfolgt.

Auf der Grundlage des Abwdgungsergebnisses sowie der noch zu ermittelnden Belange
bedarf es der Uberarbeitung der Planzeichnung und der Begriindung zum

Bebauungsplan einschliefllich des Umweltberichts.

Es wird zur Klarstellung eine Texiliche Festsetzung gemdaf3 § 20 Absatz 3 Satz 2

Baunutzungsverordnung aufgenommen, welche regelt, dass die Fldchen von
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Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen bei der Ermittlung der zuldssigen

Geschossfldche mitzurechnen sind.

Zur Herstellung von Riickzugsorten fiir Vogelarten werden gemdaf3 § 9 Absatz 1 Nummer
25 a BauGB eine Fldche mit einer Breite von 2,5 Metern an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze und eine neue Fldche mit einer Breite von 3 Metern an der
stidwestlichen Grundstiicksgrenze zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Planzeichnung wird diesbeziiglich ergdnzt und

eine textliche Festsetzung aufgenommen.

Ebenfalls wurde der Bebauungsplan durch eine Pflanzliste fiir insektenfreundliche
Pflanzen fiir Griinddcher nach Vorlage durch den Bundesverband GebdudeGriin

eingetragener Verein ergdnzt.

Ferner wurden die im Artenschutzfachbeitrag bereits aufgefiihrten
Vermeidungsmafinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag bei Glasfassaden sowie zur
Vermeidung und Minimierung von Lichtemissionen im stddtebaulichen Vertrag

ergdnzend aufgenommen.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird zur Deckung des sich aus dem Vorhaben ergebenden
Bedarfs an 8 ungedeckten Kinderbetreuungspldtzen eine Kita mit einer Geschossfldche
von circa 200 m? integriert. Eine rechtliche Absicherung hierzu erfolgt im

stddtebaulichen Vertrag. Die Begriindung wird diesbeziiglich liberarbeitet.

Die Planzeichnung wird dahingehend iiberarbeitet, dass sich entgegen den damaligen
Ausfiihrungen in der Begriindung (Kapitel Ill 3.9 und IV 1.) der nérdliche Teil des

Geltungsbereichs nicht in der Wasserschutzzone I1IB Johannisthal befindet.

Zudem wurde ein Hinweis in der Planzeichnung aufgenommen, welcher klarstellt, dass
die Regelungen zum férderfdhigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung Gegenstand des stddtebaulichen

Vertrags zu diesem Bebauungsplan sind.

In die Begriindung wird der Hinweis aufgenommen, dass sich nordwestlich des
Plangebietes in der Rudower Strafle 172, 176 die Gesamtanlage mit Einzeldenkmalen

der Ev. Dreieinigkeitskirche mit Gemeindehdusern und Pfarrhaus von 1971 befindet.

Die Begriindung wird im Kapitel Il 3.6 zum Trennungsgrundsatz und zur stddtebaulichen
Situation ergdnzt. Darin werden die zu priifenden Mafinahmen der Konfliktbewdaltigung
gemdf3 V.3.1 Priitkaskade des Berliner Leitfadens zum Ldrmschutz in der verbindlichen

Bauleitplanung von 2021 aufgenommen.
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4.3

Die Begriindung wird im Kapitel Il dahingehend ergdnzt, dass im Plangebiet keine
Tiefgaragen geplant werden, da mit dem Bebauungsplan ein weitestgehend autofreies
Quartier geschaffen wird und die Anzahl von Kraftfahrzeug-Stellplatzen stark begrenzt

und somit zusdatzlicher Verkehr zur Férderung des Klimaschutzes vermieden wird.

Die Begriindung wird um den Belang des Fuf3verkehrs und die Abwicklung dessen im

Plangebiet ergdnzt.

Die Anderungen und Ergénzungen in den Planunterlagen machen keine erneute

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange erforderlich.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch fand in der Zeit
vom 12.02.2024 bis einschliefllich 15.03.2024 im Internet auf den Seiten des
Bezirksamtes Neukdlln, Stadtentwicklungsamt und bei MeinBerlin sowie im Rathaus
Neukolln, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung - statt. Zur Planung gingen

10 schriftliche Stellungnahmen ein. Miindliche AuBerungen wurden nicht vorgebracht.

Biirger 1; Schreiben vom 05.03.2024

AuRerung 1.1

Als Mieter in Berlin habe ich ein Interesse daran, dass die Verfligbarkeit von Wohnraum
erhoht wird, damit die Vermieter miteinander konkurrieren miissen. Auf dem derzeit sehr
angespannten Markt habe ich eine Guflerst schwache Verhandlungsposition gegeniiber
meinem Vermieter, da es fiir mich sehr schwierig wére, eine andere Wohnung zu finden,
die meiner jetzigen entspricht. Tausende von Menschen befinden sich in einer
schlimmeren Situation als ich, da sie keine feste Wohnung finden und in einer Reihe
prekdrer Ubergangslésungen leben miissen. Deshalb bin ich sehr dafiir, dass an diesem
Standort Wohnungen gebaut werden. Allerdings halte ich dieses Bauvorhaben
angesichts des krisenhaften Wohnungsmangels in Berlin fiir unambitioniert. Die
Geschossflachenzahl betragt nur 1,29, wdhrend in beliebten zentralen Lagen 3-4 keine
Seltenheit sind. Ich verstehe, dass es sich um eine eher vorstddtische Lage handelt, aber

wdre eine GFZ von 2 zu viel verlangt?

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Grundlage fir die geplanfen Festsefzungen des Bebauungsplans XIV-172-1 isf ein im

Auftrag der Vorhabentrdgerin erstellfes und mit dem Bezirksamt und dem Landesamt fiir
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Fliichtlingsangelegenheifen abgestimmies stddfebauliches Konzept. Erste
stddtebauliche Konzeptideen aus dem Jahr 2019 sehen eine lockere stddfebauliche
Figur vor. Zundichst ist die Planung mit drei nordosft-siidwestausgerichteten parallelen
Gebduderiegeln als Ausgangsbasis erstellf worden. Anschlielfend wurde die Anzahl auf
vier Gebduderiegel erhéht, um eine Bebauung mit hoher Nufzungseffizienz realisieren zu
kénnen. Unfer anderem mussten hierbei die Vorgaben des Landesamfes fiir
Fliichtlingsangelegenheiten beriicksichtigt und eine gréllere Anzahl an Unferkiinften fir
Gefliichfete geschaffen werden. Zugunsten eines beruhigten Innenraumbereich fir die
zuklinftigen Bewohner sowie eine optimierte Beliiffung, Belichtung und Besonnung wurde
auf die parallelen Gebduderiegel verzichtet und eine stddtebauliche Form mit einer
Hofsituation geplant. Diese stddtebauliche Figur dient als weitere Grundlage fiir die

stddtebauliche Entwicklung des Plangebiefs.

Folglich wurde fiir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschossfldiche von insgesamt
maximal 16.025 m? festgesetzt. Die daraus rechnerische Geschossfliichenzahl liegt
bereits liber dem Orientierungswert fir die Bestimmung des Mafles der baulichen
Nutzung gemdéR3 § 17 der Baunutzungsverordnung. Eine weitere Frhéhung der
Geschossfléche hdffe zudem die Folge, dass sich negative Auswirkungen auf die
Belichtung, Besonnung und Beliiffung im Plangebiet sowie der umliegenden Bebauung
ergeben wiirden. Eine hbhere Bebauung [ldsst sich zudem vor dem Hintergrund der
notwendigen Abstandsmafe, der hiermit verbundenen Verschatfung und der
erforderlichen Riicksichinahme gegeniiber der angrenzenden Wohnnutzung nicht
ableiten. Die hbhere, sechsgeschossige Bebauung ist zu den Sffentlichen Gebduden /
Grundstiicken (Schule, Sporthalle) hin geplant. Zu den bestehenden niedrigeren
Gebduden und schutzbed(irftigeren Wohnnutfzungen nérdlich und Sstlich des
Geltungsbereichs ist eine geringere zuldssige Bebauung mif maximal 5 Vollgeschossen
geplant. Auf Grund der sonstigen, aus der Nachbarschaft erfolgten Auflerungen zu einer
zu hohen beziehungsweise zu sehr heranrickenden Bebauung ist nicht erkennbar, dass

eine stddfebaulich verfragliche Verdichfung durch eine hbhere Bebauung méglich ist.

Im Sinne einer gerechten Abwégung der Sffentlichen und privaten Belange wird die

bisherige Planung daher weiterverfolgt.
Biirger 2; Schreiben vom 05.03.2024

AuBerung 2.1
Nach nochmaliger Einsichtnahme in die ausliegenden Planungsunterlagen miissen wir,

bei unserer ausdriicklich negativen Stellungnahme zum B-Plan XIV-172-1 bleiben. Mit
der Fertigstellung der Gebdude am Siidrand des Grundstiicks Rudower Strafie 184
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konnten wir schon jetzt wahrend der Wintermonate Dezember und Januar feststellen,
dass wir keine Sonne mehr sehen konnten. Mit der Umsetzung bzw. Baumaf3nahmen der
beiden geplanten nérdlichen Gebdude wird sich das fiir unsere Situation noch

verscharfen.

Insbesondere das grof3ere Gebdude an der unmittelbaren Grundstiicksgrenze zu
unserem Grundstiick wird einen sehr negativen Einfluss auf unser Grundstiick haben.
Wenn man dazu im Verschattungsgutachten lesen kann, dass die zwei Bdume an der
Grundstiicksgrenze ohnehin eine Verschattung herbeifiihren, kann dies nur als blanker
Zynismus beschrieben werden. Die Bdume sind jeweils nicht mal 1/3 so hoch wie das

geplante Gebdude. Und von den Baumen schaut keiner auf unsere Wiese!

Abwdqung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Die Lage der geplanten fiinfgeschossigen Wohngebdude des Stédtebaulichen Konzepfts
wurde nach der friihzeitigen Offenlage im Rahmen einer Besonnungsuntersuchung
gepriift. Obwohl die Abstandsfldchen der geplanten nérdlichen Wohngebdude als auch
die der Baugrenzen nicht unterschriffen werden, wurde als Resulfat der Untersuchung
der geplante nordwestliche Baukérper verschoben. Der Abstand zur nordwesflichen
Grundstiicksgrenze vergréfert sich damit um 3 Meter von circa 9 Meter auf circa 12
Mefter. Der Abstand der Baugrenze des nordwestlichen Gebdudes zur nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze befrdgt somit circa 9 m. Der Baukérper entfernt sich somit
weifer von der Grundstiickgrenze und der Wohnbebauung der Nachbargrundstiicke im
Norden. Durch die Verschiebung des Gebdudes wird die Verschatfung der
Nachbargrundstiicke verringert. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung werden

beriicksichtigt.

Seit den vergangenen Jahren besteht in Berlin ein zunehmender Bedarf an Wohnraum,
insbesondere an miefpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, sowie ein
anhaltender Bedarf nach Fliichtlingsunterbringungen im gesamfen Stadtgebiet. Das
vorliegende Plangebiet ist fiir Wohnnutfzungen und die Unterbringung von Flichtingen
gut geeignet. Das Plangebiet war aufferdem bereits im Bestand von einer
fiinfgeschossigen Bebauung geprdgt, so dass die geplanfen Gebdude keine erhebliche

Verdichtung gegeniiber dem Bestand darstellen.

Der Bebauungsplan XIV-172 setzte fiir die geplante Wohnbaufléche bereits eine
Geschossfldchenzahl von 1,2 fest. Bezogen auf das allgemeine Wohngebiet entspricht

die im Bebauungsplan XIV-172-1 zur Festsefzung vorgesehene Geschossfldiche einer
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Geschossfidchenzahl von 1,29. Die damit einhergehende geringfiigige Uberschreitung
der Orientierungswerte einer rechnerischen Geschossfldchenzahl um 0,09 liegf jedoch in

einem stddtebaulich vertrdglichen Rahmen.

Demgegeniiber wird durch die geplanten Wohngebdude dringend bendtigter
Wohnraum geschaffen, welcher durch die auszubildende Gebdudehdhe und der

Geschossfldche effektiv ausgeschdpff werden kann.

Den Wohnbedlirfnissen der Bevélkerung und der Bevélkerungsentwicklung wird mit dem
Bebauungsplan enfsprochen. Mit der Festsefzung von 5-6-geschossigen Gebduden wird
einerseifs dem Belang des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und andererseifs
durch die Héhe der Gebdude der Wohnungsnot im Land Berlin Rechnung getfragen.
Diese effektive Fldchenausnufzung durch eine hbhere Bebauung ermdglicht eine
gréfere Anzahl an Wohneinheiten im Verhdltnis zum geringen Fléichenverbrauch. Hierbei
wurden die Belange der Nachbarschaft dahingehend beriicksichtigt, dass die
Gebdudehdhen zu den Einfamilienhdusern hin mit einem Geschoss niedriger gebaut

wurden.

AuBerung 2.3

Der geplante Gebdudeabstand von 9,0 m zu unserer Grundstiicksgrenze ist viel zu kurz.
Die Hohe von fiinf Vollgeschossen ist viel zu hoch. Die gesamte Bebauung ist viel zu
massiv und dicht fiir ein Einfamilienhausgebiet. Warum derartige Mafinahmen nicht auf

groéf3ere Freiflachen geplant werden, ist fiir uns nicht nachvollziehbar.

Abwdqung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

Die erforderlichen Abstandsfléchen von Gebduden zu Nachbargrundstiicken richten sich
nach den geseftzlichen Regelungen in § 6 Bauordnung fiir Berlin. Die Abstandsmaf3e
werden mif den Festsefzungen des Bebauungsplans eingehalfen. Damit ist eine
erhebliche Beeinfréchtigung des Nachbargrundstiicks weder erkennbar noch zu

erwarten.

Der Bebauungsplan XIV-172, festgesetzt am 13.9.1972, selzte fiir die geplante
Wohnbaufldche bereits eine Geschossfldchenzahl von 1,2 fest. Damit ist bereits seif den
/Oer Jahren die planungsrechtliche Zuldssigkeit fiir eine dichfe Bebauung auf dieser
Fldche gegeben. Da Berlin, durch die sfetig steigende Bevédlkerungszahl, einen weiterhin
hohen Bedarf an Wohnungen hat, wird mit dem Bebauungsplan und der héheren
Bebauungsdichfe diesem Belang Rechnung gefragen. Den Wohnbeddrfnissen der

Bevélkerung wird hier unfer Beriicksichtigung eines platzsparenden Bauens gefolgt.
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Stadftréumlich betrachtet liegt der Geltungsbereich im Ubergang der Grofiwohnsiedlung
Gropiusstadf mit ihren Hochhdusern hin zur kleinfeiligen niedrigeren Bebauung der
Ortsteile Rudow und Buckow. Das Plangebiet war auf3erdem bereits im Bestand von
einer fiinfgeschossigen Bebauung geprdgl, so dass die geplanten Gebdude keine

erhebliche stddftebauliche Verdichtung gegeniiber dem Bestand darstellen.

AuBerung 2.4
Wir diirfen nochmals feststellen, dass mit der Umsetzung der Planungen der Wert

unseres Grundstiicks um 50% reduziert wird!

Abschlieflend bleibt festzuhalten, dass wir von allen betroffenen Anrainergrundstiicken
mit grofiem Abstand die negativsten Resultate davontragen miissen. Wir fragen uns

daher warum?

Abwdégung

Von einer Wertminderung der Immobilie ist nicht auszugehen.

Ein wirtschaftlicher Verlust des genannten Grundstiicks ist durch den Bebauungsplan
nicht abzuleifen. Einschrdnkungen der Nufzung bestehen nicht. Die planungsrechtliche
Ausnufzung eines Grundstiickes unter Beachtung der Abstandregeln obliegt dem
Jeweiligen Eigentimer. Gleiches gilt fiir betroffene Nachbarn. Im Nachbarschaftsrecht
urfeilt die Rechtsprechung nach dem Grundsatz von Treu und Glauben (§ 242
Biirgerliches Gesetzbuch). Danach hat jeder Nachbar in Ausiibung seiner Rechte und in
Erfiillung seiner Pflichten so zu handeln, dass er auch die Inferessen des Nachbarn

einbezieht.
Biirger 3; Schreiben vom 10.03.2024

AuRerung 3.1
Nach Einsichtnahme in die ausliegenden Planungsunterlagen miissen wir eine

ausdriicklich negative Stellungnahme zum B-Plan XIV- 172-1 abgeben.

Mit der Fertigstellung der Gebdude am Siidrand des Grundstiicks Rudower Strafle 184
konnten wir schon jetzt feststellen, dass das Vorhaben eine erdriickende Wirkung
gegeniiber der Nachbarbebauung, auslést. Die Hohe und das Volumen der geplanten
Gebdude ein Ubermaf besitzen und auch nicht annéhernd den vorhandenen Gebduden

gleichartig sind.

Der geplante Gebdudeabstand ist viel zu kurz und die Hohe von 5 Geschossen viel zu

hoch. Den bestehenden Immobilien wird Licht und Luft genommen.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.
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Die erforderlichen Abstandsfldchen von Gebduden zu Nachbargrundstiicken richfen sich
nach den gesefzlichen Regelungen in § 6 Bauordnung fiir Berlin. Die Abstandsmafle
werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten. Damit ist eine
erhebliche Beeinfrdchtigung des Nachbargrundstiicks weder erkennbar noch zu

erwarfen.

Seit den vergangenen Jahren besteht in Berlin ein zunehmender Bedarf an Wohnraum,
insbesondere an miefpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, sowie ein
anhalfender Bedarf nach Fliichtlingsunferbringungen im gesamten Stadfgebief. Das
vorliegende Plangebiet ist fir Wohnnutzungen und die Unterbringung von Fliichtlingen
gut geeignel. Das Plangebief war aullerdem bereifs im Bestand von einer
fiinfgeschossigen Bebauung geprdgt, so dass die geplanten Gebdude keine erhebliche

Verdichtung gegeniiber dem Bestfand darstellen.

Der Bebauungsplan XIV-172, festgesetzt am 13.9.1972, sefzte fiir die geplanfe
Wohnbaufldche bereits eine Geschossfldchenzahl von 1,2 fest. Bezogen auf das
allgemeine Wohngebief entspricht die zur Festsefzung vorgesehene Geschossfldche im
Bebauungsplan XIV-172-1 einer Geschossfldchenzahl von 1,29. Die damit
einhergehende geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte einer rechnerischen
Geschossfldchenzahl um 0,09 liegt jedoch in einem stddtebaulich vertréglichen
Rahmen. Demgegeniiber wird durch die geplanten Wohngebdude dringend bendtigter
Wohnraum geschaffen, welcher durch die auszubildende Gebdudehdhe und der

Geschossflédche effektiv ausgeschopff werden kann.

Damit ist bereits seit den 70er Jahren die planungsrechfliche Zuldssigkeit fiir eine dichfe
Bebauung auf dieser Fldche gegeben. Da Berlin, durch die sfetig steigende
Bevdlkerungszahl, einen weiterhin hohen Bedarf an Wohnungen hat, wird mit dem
Bebauungsplan und der héheren Bebauungsdichte diesem Belang Rechnung gefragen.
Den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung wird hier untfer Berlicksichfigung eines

Platzsparenden Bauens gefolgt.

Den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung und der Bevdlkerungsentwicklung wird mif dem
Bebauungsplan entsprochen. Mit der Festsefzung von 5-6-geschossigen Gebduden wird
einerseifs dem Belang des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und andererseits
durch die Héhe der Gebdude der Wohnungsnot im Land Berlin Rechnung getfragen.
Diese effektive Fldchenausnufzung durch eine hbhere Bebauung erméglicht eine
gréfBere Anzahl an Wohneinheiten im Verhdlinis zum geringen Fldchenverbrauch. Hierbei
wurden die Belange der Nachbarschaft dahingehend beriicksichtigt, dass dlie
Gebdudehéhen zu den Einfamilienhdusern hin mit einem Geschoss niedriger gebaut

wurden.
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Aus der Besonnungsuntersuchung geht hervor, dass nach Verschiebung des
nordwesflichen Gebdudes eine ausreichende Besonnung sowohl zur Tag- und
Nachtgleiche am 21. Mdrz als auch im Winter am 17. Januar erreichtf wird. Die Lage und
Ausfiihrung der neu zu errichtenden nérdlichen Gebdude haben demnach
besonnungstechnisch keinen negativen Einfluss auf die ndchstgelegenen

Nachbargebdude.

AuBerung 3.3
Das Ortsbild ist jetzt schon beeintrdchtigt und mit der Bauausfiihrung die beiden

geplanten nérdlichen Gebdude wird sich unsere Situation noch verscharfen.
Von einem reinem Einfamilienhausgebiet sind wir zur Hochhausgebiet, geworden.

Der Bau in der Rudower Strafe 184 entspricht nicht der Art unseres Baugebiets. Wir

verlangen das der Charakter unseres Gebiets erhalten bleibt.

Abwdqung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Stadtréumlich betrachtet liegt der Geltungsbereich im Ubergang der Grofiwohnsiedlung
Gropiusstadt mit ihren Hochhdusern hin zur kleinteiligen niedrigeren Bebauung der
Ortsteile Rudow und Buckow. Das Plangebietf war bereits im Bestand von einer
fiinfgeschossigen, sehr kompakten Bebauung geprdgt, so dass die geplanten Gebdude

keine erhebliche stddfebauliche Verdichfung gegeniiber dem Bestand darsfellen.

AuRerung 3.4
Wir diirfen nochmals feststellen, dass mit der Umsetzung der Planungen die Werte

unserer Grundstiicke reduziert werden, wir fragen uns daher warum?

Abwdgung

Von einer Wertminderung der Immobilie ist nicht auszugehen.

Ein wirtschaftlicher Verlust des genannten Grundstiicks ist durch den Bebauungsplan
nicht abzuleiten. Einschrdnkungen der Nufzung bestehen nicht. Die planungsrechtliche
Ausnutzung eines Grundstiickes unter Beachfung der Absfandregeln obliegt dem
Jjeweiligen Eigentimer. Gleiches gilt fir betroffene Nachbarn. Im Nachbarschaftsrecht
urteilt die Rechfsprechung nach dem Grundsatz von Treu und Glauben (§ 242
Biirgerliches Gesetzbuch). Danach hat jeder Nachbar in Ausiibung seiner Rechfe und in
Erfillung seiner Pflichten so zu handeln, dass er auch dlie Inferessen des Nachbarn

einbezieht.

Biirger 4; Schreiben vom 12.03.2024
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AuBerung 4.1
Ich bin mir unsicher ob der Bezirk diese Gemeinbedarfsfldche nicht lieber zur Vorhaltung
fir den Gemeinbedarf sichern sollte. Die Fldche liegt als Alleinstellungsmerkmal
angebunden an weitere Gemeinbedarfseinrichtungen. Fldchen fiir Wohnungsbau und
Nachverdichtung sind nachweislich in den umliegenden Gebieten vorhanden und im
Besitz der landeseigenen Gesellschaften. Wenn auch die Konzeption des Projekts im
ersten Blick nicht abwegig erscheint, so sind diese Fldchen fiir Gemeinbedarf fiir die

ndchste Generationsspanne verloren.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Seit den vergangenen Jahren besteht in Berlin ein zunehmender Bedarf an Wohnraum,
insbesondere an miefpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, sowie ein
anhaltender Bedarf nach Fliichtlingsunterbringungen im gesamfen Stadtgebiet. Das
vorliegende Plangebiet ist fiir Wohnnutzungen und die Unterbringung von Flichtlingen
gut geeignet. Aus diesen Griinden fand die Ubergabe von Teilflichen des
landeseigenen Grundstiickes Rudower Straffe 184 an dlie landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft degewo stfatt, um auf dem nunmehr ehemaligen
Schulstandort dlie Errichfung sowohl von Wohnungen als auch kurzfristig von Modularen

Unferkiinffen fir Flichtlinge zu realisieren.

Die im Bebauungsplan XIV-172 festgesetzte Gemeinbedarfsfléiche, die auf der Fldche
des Gelfungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans als Schulstandort genufzt
wurde, ist nicht aufgegeben worden, sondern in sidlicher Richfung verlagert. Durch die
Verlagerung des Schulstandortes und eine sinnvollere Fldichenaufteilung, ist es méglich,
sowohl dem Bedarf nach Wohnraum nachzukommen als auch die Fldchen fiir den

Schulstandort bereifzustellen.

Biirger 5; Schreiben vom 12.03.2024

Auflerung 5.1

Nach Einsichtnahme in die ausliegenden Planungsunterlagen miissen wir eine
ausdriicklich negative Stellungnahme zum B-Plan XIV-172-1 abgeben. Mit der
Fertigstellung der Gebdude am Siidrand des Grundstiicks Rudower Strafle 184 konnten
wir schon jetzt wdhrend der Wintermonate Dezember und Januar feststellen, dass wir
kaum Sonne mehr sehen konnten. Mit der Umsetzung bzw Baumaf3inahmen der beiden
geplanten nérdlichen Gebdude wird sich das fiir unsere Situation noch verscharfen.
Insbesondere das grofiere Gebdude wird einen sehr negativen Einfluss auf unser

Grundstiick haben. Wenn man dazu im Verschattungsgutachten lesen kann, dass Bdume
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ohnehin eine Verschattung herbeifiihren, kann dies nur als blanker Zynismus beschrieben
werden. Die Bdume sind jeweils nicht mal 1/3 so hoch wie das geplante Gebdude. Und

von den Bdumen schaut keiner auf unsere Wiese!

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

Die Lage der geplanten fiinfgeschossigen Wohngebdude des Stédtebaulichen Konzepfts
wurde nach der friihzeitigen Offenlage im Rahmen einer Besonnungsunfersuchung
gepriift. Obwohl die Abstandsflcichen der geplanten nérdlichen Wohngebdude als auch
die der Baugrenzen nicht unterschritfen werden, wurde als Resulfat der Untersuchung
der geplante nordwestliche Baukérper verschoben. Der Abstand zur nordwesflichen
Grundstiicksgrenze vergréfert sich damit um 3 Meter von circa 9 Meter auf circa 12
Meter. Der Abstand der Baugrenze des nordwestlichen Gebdudes zur nordwesftlichen
Geltungsbereichsgrenze beftrdgt somit circa 9 Meter. Der Baukdrper entfernt sich somit
weiter von der Grundstiickgrenze und der Wohnbebauung der Nachbargrundstiicke im
Norden. Durch die Verschiebung des Gebdudes wird die Verschatfung der
Nachbargrundstiicke verringert. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung werden

beriicksichtigt.

Seit den vergangenen Jahren besteht in Berlin ein zunehmender Bedarf an Wohnraum,
insbesondere an miefpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, sowie ein
anhaltender Bedarf nach Fliichtlingsunterbringungen im gesamfen Stadtgebiet. Das
vorliegende Plangebiet ist fiir Wohnnutzungen und die Unterbringung von Flichtingen
gut geeignel. Das Plangebiet war auflerdem bereifs im Bestand von einer
fiinfgeschossigen Bebauung geprdgt, so dass die geplanfen Gebdude keine erhebliche

Verdichfung gegeniiber dem Bestand darsfellen.

Der Bebauungsplan XIV-172 setzte fiir die geplante Wohnbaufléche bereits eine
Geschossfldchenzahl von 1,2 fest. Bezogen auf das allgemeine Wohngebiet entspricht
die zur Festsefzung vorgesehene Geschossfldche im Bebauungsplan XIV-172-1 einer
Geschossfldchenzahl von 1,29. Die damit einhergehende geringfiigige Uberschreifung
der Orientierungswerte einer rechnerischen Geschossfldchenzahl um 0,09 liegt jedoch in
einem stddfebaulich verfraglichen Rahmen. Demgegeniiber wird durch die geplanten
Wohngebdude dringend bendtigter Wohnraum geschaffen, welcher durch die
auszubildende Gebdudehdhe und der Geschossfldche effektiv ausgeschopft werden

kann.
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Den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung und der Bevélkerungsentwicklung wird mif dem
Bebauungsplan enfsprochen. Mit der Festsefzung von 5-6-geschossigen Gebduden wird
einerseifs dem Belang des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und andererseifs
durch die Héhe der Gebdude der Wohnungsnot im Land Berlin Rechnung gefragen.
Diese effektive Fldchenausnufzung durch eine héhere Bebauung erméglicht eine
gréfBere Anzahl an Wohneinheiten im Verhdlinis zum geringen Fldchenverbrauch. Hierber
wurden die Belange der Nachbarschaft dahingehend beriicksichtigt, dass die
Gebdudehdhen zu den Einfamilienhdusern hin mit einem Geschoss niedriger gebaut

wurden.

AuBerung 5.2

Der geplante Gebdudeabstand von 9,0 m zu der Grundstiicksgrenze ist viel zu kurz. Die
H6he von fiinf Vollgeschossen ist viel zu hoch. Die gesamte Bebauung ist viel zu massiv
und dicht fiir ein Einfamilienhausgebiet. Warum derartige Maf3nahmen nicht auf gréfiere

Freiflachen geplant werden, ist fiir uns nicht nachvollziehbar.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Die erforderlichen Abstandsfldchen von Gebduden zu Nachbargrundstiicken richten sich
nach den geseftzlichen Regelungen in § 6 Bauordnung fir Berlin. Die Abstandsmafle
werden mif den Festsefzungen des Bebauungsplans eingehalfen. Damit ist eine
erhebliche Beeinfréichtigung des Nachbargrundstiicks weder erkennbar noch zu

erwartfen.

Der Bebauungsplan XIV-172, festgesetzt am 13.9.1972, sefzfe fiir die geplante
Wohnbaufldche bereits eine Geschossfldchenzahl von 1,2 fest. Damit ist bereifs seit den
/0Oer Jahren die planungsrechtliche Zuldssigkeit fiir eine dichte Bebauung auf dieser
Fldche gegeben. Da Berlin, durch die stetig steigende Bevdlkerungszahl, einen weiterhin
hohen Bedarf an Wohnungen hat, wird mit dem Bebauungsplan und der hbheren
Bebauungsdichfe diesem Belang Rechnung gefragen. Den Wohnbed(lirfnissen der

Bevélkerung wird hier unter Beriicksichtigung eines platzsparenden Bauens gefolgt.

Stadtréumlich betrachtet liegt der Gelfungsbereich im Ubergang der Grofiwohnsiedlung
Gropiusstadf mit ihren Hochhdusern hin zur kleinteiligen niedrigeren Bebauung der
Ortsteile Rudow und Buckow. Das Plangebiet war auf3erdem bereifs im Bestand von
einer fiinfgeschossigen Bebauung geprdgt, so dass die geplanten Gebdude keine

erhebliche stddfebauliche Verdichfung gegeniiber dem Besfand darstellen.

Auflerung 5.3
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Wir diirfen nochmals feststellen, dass mit der Umsetzung der Planungen die Werte

unserer Grundstiicke reduziert werden, wir fragen uns daher warum?

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.
Von einer Wertminderung der Immobilie ist nicht auszugehen.

Ein wirtschaftlicher Verlust des genannfen Grundstiicks ist durch den Bebauungsplan
nicht abzuleiten. Einschrénkungen der Nufzung bestehen nicht. Die planungsrechfliche
Ausnutzung eines Grundstiickes unter Beachtung der Absfandregeln obliegt dem
Jeweiligen Eigentimer. Gleiches gilt fir befroffene Nachbarn. Im Nachbarschaftsrecht
urteilt die Rechtsprechung nach dem Grundsatz von Treu und Glauben (§ 242
Biirgerliches Gesetzbuch). Danach hat jeder Nachbar in Ausiibung seiner Rechfe und in
Erfiillung seiner Pflichten so zu handeln, dass er auch die Inferessen des Nachbarn

einbezieht

6. Berliner Stadtreinigungsbetriebe; Schreiben vom 13.03.2024

Auflerung 6.1

Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie
Belange der Abfallbeseitigung bzw. Reinigung werden nach den vorliegenden
Unterlagen nicht beriihrt.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

7. Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz; Schreiben vom 13.03.2024

Auf3erung 7.1

Nach Einsichtnahme in die Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 27.03.2020. Diese behdlt weiterhin lhre

Giiltigkeit und ergdnzen diese wie folgt.
Abwdgung
Der Hinweis wird zur Kennitnis genommen.

Die Stellungnahme zur der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde abgewogen
und das Ergebnis in der Bezirksamfissitzung Nummer 28/20 am 25. 8.2020 beschlossen.

Auflerung 7.2
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Es ist immer wieder unverstandlich fiir uns, weshalb eine Genehmigung zur
Baufeldfreimachung erteilt wird, obwohl die Planreife des B-Plans noch nicht erreicht ist.
Dies ist gesetzlich nicht begriindbar. Auch im vorliegenden Fall ist der Abriss bereits

vollstdndig erledigt und der Bau des ersten MUF-Gebdudes hat begonnen.

Wozu werden Leitfdden zur Biirgerbeteiligung bei Bauvorhaben erstellt und warum wird
dann noch die Offentlichkeit beteiligt, wenn sowieso schon alles feststeht und nicht mehr
danderbar ist. Das ist eine Missachtung des Partizipationsprozesses, der in solchen Fdéllen,
durchgefiihrt werden muss. Wozu gibt es iiberhaupt das Handbuch der Partizipation,

wenn es doch nur missachtet wird?

Auch wenn wir Verstdndnis fiir enge Zeitpldne und dréngende Bediirfnisse, wie
Unterkiinfte fiir Flichtlinge bzw. Wohnbebauung, haben, so ist es nicht nachvollziehbar,
warum das B-Plan-Verfahren so lange hinaus gezdgert und artenschutzrechtliche
Verstof3e in Kauf genommen wurden? Biirger, Behérden und Verbdnde werden vor
vollendete Tatsachen gestellt und ein demokratischer Beteiligungsprozess vorgetduscht,
in dem im Nachhinein eine Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird. Das lehnen wir

ab und behalten uns eine rechtliche Priifung des Sachverhalts vor.

Dass ein Beteiligungsprozess vor der Schaffung von Tatsachen erforderlich ist, zeigen

immer wieder die Kritikpunkte.

Abwégung
Mit der Baugenehmigung Nummer 2019 /' 772 vom 13.07.2020 wurde gemdf3 § 64

Bauordnung fiir Berlin die Errichfung von zwei modularen Unferkiinften fir Gefliichfete
genehmigt. Diese Modularen Unferkiinfte fiir Fliichflinge sind gemdf3 § 31 Absatz 2
Baugesetzbuch von den Fesfsefzungen des Bebauungsplans XIV-172 befreit. Die
planungsrechfliche Grundlage zur Errichfung der beiden Gebdude fir

Flichtingsunterkiinfte ist somit gegeben.

Zum Bebauungsplanentwurf XIV-172-1 erfolgten die friihzeitige Befeiligung der
Offentlichkeit, die Beteiligung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange gemdi3 §§ 3 und 4 Baugesetzbuch im Rahmen des

Bebauungsplanverfahrens.

Fiir die Baufeldfreimachung zur Errichfung der genehmigten Modularen Unferkiinffe
wurden sowohl die Entkernungsarbeiten als auch die Abbrucharbeiten des ehemaligen
Schulgebdudes durch eine Umweltbaubegleifung mit Schwerpunkt Arfen- und
Biotopschufz in insgesamt 28 Begehungen von September 2021 - Okfober 2022

begleitet. Die Umweltbaubegleifung wurde eingeseizt, um arfenschutzrechtlichen
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VerstéBen im Zusammenhang mit dem Gebdudeabriss enfgegenzuwirken. Sie erfolgte in

enger Abstimmung mit der unferen Naturschufzbehdrde.

Auflerung 7.3

So ist die Textliche Festsetzung, TF 9 so unkonkret und ldsst dem Investor absolut freie
Hand, zu pflanzen, was er will. Es gibt keine Vorgaben (iber die Verwendung heimischer
Arten, noch der Pflanzqualitdt und es geniigt It. TF 9, wenn der ,,Eindruck einer dichten
Hecke® entsteht. D. h. es muss noch lange keine geschaffen werden. Eine solche
,Hecke" ist naturschutzfachlich ungeeignet, Fortpflanzungs- und Ruhestétten
nachgewiesener Arten, wie z. B. des Haussperlings, Amsel, etc. auszugleichen. Die
nachgewiesenen Arten werden aufgrund dessen, dass sie kein ,flir den Bruterfolg
ausreichendes Angebot‘ (VG Hessen Urteil v. 15.12.2021, 3 C 1465.N, RN 259) an

Strukturen mehr finden, verschwunden sein.

Abwdgung

Die Textliche Festsetzung Nummer 9 verpflichtet den Vorhabentrédger gemdai3 § 9 Absatz
1 Nummer 25 a) Baugesetzbuch zur Anpflanzung auf den nicht iberbaubaren
Grundstiicksfldchen aus arfenschutzrechtlichen sowie stddfebaulichen Griinden und als

Ausgleichsmafinahmen fiir den Arfenschutz.

Durch dlie Festsetzung der Anpflanzung von Arten, die ausgewachsen eine Mindesthéhe
von 2 Mefer erreichen, werden bereifs verbindliche Aussagen zur Ausprdgung der
Heckenstruktur getroffen. Die fextliche Festsefzung dient der Definition einer gewissen
Pflanzqualitdt unter anderem zur Aufwerfung der Fldche im Sinne des Artenschutzes.
Ergénzend zur der Textlichen Festsefzung 9 wurde der Hinweis Nummer 2
aufgenommen, welcher die Anwendung von heimischen Arfen enfsprechend der
Pflanzliste 1 empfiehlt.

Im stddfebaulichen Verfrag wird die Verwendung heimischer Pflanzenartfen gemdf3
Pflanzliste 1 rechtlich gesichert. Ebenso ist dort geregelt, dass die Heckenpflanzung

mehrreihig und mit einem Abstand von 1 Meter anzulegen ist.

AuBerung 7.4

Auch TF 10 ist so allgemein gehalten, dass wir davon ausgehen, dass dort, wenn
tiberhaupt, lediglich Sedum-Wiisten entstehen werden, die keine Lebensrdume fiir
Insekten bieten, sondern nur Nahrung. Das ist zur Abwendung der BiodiversitGtskrise
unzureichend, da es keine Festsetzungen iiber die Schaffung eines Biodiversitatsdaches

gibt. Das lehnen wir ab.

Abwdgung
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Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

Die Textliche Festsetfzung 10 verpflichfef den Vorhabentrdger gemdf3 § 9 Absatz 1

Nummer 20 und 25 a) Baugesetzbuch zu Begriinungsmafinahmen fir Dachficichen.

Ergdnzend zur der Textlichen Festsefzung 10 wird der Hinweis Nummer 3 aufgenommen,
welcher die Anwendung der Pflanzliste 2 empfiehlt. Diese Pflanzliste entspricht den
Ergebnissen fiir insekfenfreundliche Pflanzen fiir Grinddcher nach Vorlage durch den

Bundesverband GebdudeGriin eingefragener Verein.

Die Textliche Festsefzung dient vorrangig als Malinahme der Reduzierung der
abflusswirksamen Fldche durch Erhéhung des verdunstungsféhigen Anteils.
Grundsdtzlich wird mit der Pflanzliste 2 eine Biodiversitét empfohlen und angesfrebt.
Dariiber hinaus wird mit den Bepflanzungsmafinahmen und dem Erhalt der Bdume

bereits ein Beifrag zur Erhéhung der naturhaushalfswirksamen Fldche geleistef.

Auflerung 7.5

Das Regenwasser der Décher wird nicht vor Ort versickert, sondern nur gedrosselt in den
Regenwasserkanal abgeben. Soweit zur Verwirklichung des Ziels der Schwammstadt
Berlin. Es gibt keine Angaben zur Verwendung des zurlick gehaltenen Regenwassers,
beispielsweise flir die Bewdsserung des Freianlagengriins oder der Stiitzung des neu
geschaffenen Teiches als Ausgleich auf der Nachbarfldche. Das lehnen wir in Zeiten des
allgemein anerkannten Klimawandels ab. Stattdessen werden die Wege innerhalb der B-
Plan-Flache als Versickerungsfléche gestaltet (Begriindung S. 61, TF 11), dessen Wasser

durch Gummiabrieb, Streusalz, Ol und Benzin belastet ist.

Abwdgung

Das in Auffrag gegebene Baugrundgutachfen hat festgestelll, dass der Untergrund
anhand der anstehenden Geschiebesedimente fir eine Versickerung erschwert ist, da
oberhalb und innerhalb der bindigen Schichten lokal aufstauendes Schichfenwasser
festgestellt wurde. Im Konzept zum Umgang mit dem Niederschlagswasser wird aufgrund
der erschwerfen Versickerungsbedingungen die Méglichkeit der Einleifung des
gesammelfen Regenwassers in den anliegenden Regenwasserkanal in der Rudower
StrafBe genuizt. Jedoch werden die Niederschldge der befestigten Wegefldchen, die in
Betonpflaster mit Gefélle ausgefiihrt werden, direkt in die seiflich angrenzenden
Griinfldchen entwdssert. Da diese zum gréften Teil nicht fiir den moftorisierfen
Individualverkehr vorgesehen sind, ist hier mit keinem erhéhfen Schadstoffeinfrag durch
Gummiabrieb, Ol und Benzin zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung

von Streusalz in Berlin gemdi3 § 39 Berliner Naturschufzgesetz verbofen ist. Den
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Bedenken steht zudem entgegen, dass fiir die Uberflutung Mulden und

Uberflutungsbereiche angelegt werden miissen.

Auflerung 7.6

Die Dachbegriinung stellt keine ,,vollstdndige Versickerung“ dar, wie es offener Boden
ermdglicht (Begriindung S. 73). Dachbegriinung, vor allem mit einer Deckschicht von 10
Zentimeter verzégert lediglich die Abgabe des Regenwassers von den Ddchern an die
Umgebung, da die Speicherleistung dieser Mindest-Deckung auch nur minimal ist. Nicht

umsonst werden hier Regenriickhaltebecken und Fiillkérperrigolenelemente gebaut.

Abwdgung

Die urspriinglich geplante vollstéindige Niederschlagswasserversickerung konnfe nicht
weiterverfolgt werden, da aus dem Baugrundgutachten herauskam, dass der Untergrund
anhand der anstehenden Geschiebesedimentfe fir eine Versickerung erschwert ist, da
oberhalb und innerhalb der bindigen Schichten lokal aufstauendes Schichfenwasser

festgestellt wurde.

Mit der textlichen Festsetzung Nummer 10 ergeben sich bei der Ausnutzung der
maximalen festgesetzten Grundfiéche von 2.935 m? auf den Déichern im Allgemeinen
Wohngebiet insgesamt circa 1.760 m? extensiver Dachbegriinungsfiéchen. Diese
Mafinahme dient der Verbesserung des Naturhaushaltes und der Minderung der Eingriffe
in die befroffenen Schutzgiiter, insbesondere der Reduzierung der abflusswirksamen
Fléiche durch Erhéhung des verdunstungstéhigen Anteils. Durch die Anlage von
Fiillkérperrigolenelementen und Regenriickhaltebecken wird zudem die

Riickhhaltewirkung von Niederschlagwasser optimiert.

Auflerung 7.7

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Fortschreibung 20.09.2022)

Gemdf3 EuGH-Urteil vom 04.03.2021, Rs. C 473-19 und 474-19 - ist die Festlegung von
Vogelarten als sog. planungsrelevante Arten hinfdllig, da die Verbotstatbesténde des
8§44 BNatSchG fiir samtliche Arten gelten (AFB, S. 11). Demzufolge hatte fiir alle
nachgewiesenen Arten eine Priifung der Reviere und den darin genutzten Strukturen
erfolgen miissen (VG Hessen Urteil v. 15.12.2021, 3 C 1465.N, RN 259), um
klarzustellen, ob und in welchem Maf3e diese durch die Baumaf3nahmen (inkl.
Bauvorbereitung, Abriss, etc.) beeintrdchtigt werden und entsprechend auszugleichen

sind (Neupflanzung von Strauchern, Interimslésungen, etc.).

Abwdgung
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Wie in Kapitel 5.1.2 des Arfenschutzrechflichen Fachbeifrags dargelegf wurde, erfolgte
die arfenschufzrechtliche Priifung fiir die nachgewiesenen Brutvogelarfen, also die Arfen
fiir die ein Nachweis eines Brutplatzes / Brutreviers erbracht wurde, und nicht nur fir die
sogenannten Planungsrelevanten Arfen, von denen gemdi3 Arfenschutzrechtlichen
Fachbeitrag auch keine nachgewiesen wurden (,,Keine der nachgewiesenen
Brutvogelarten gehdrt zu den planungsrelevanfen Brufvogelarten fir das Land Berlin
(Senatsverwalfung fiir Mobilitdt, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt 2021).%).

Im Zuge der Baufeldfreimachung fiir die Errichfung der genehmigfen Modularen
Unferkiinfte fir Gefliichtete wurde der Bauablauf der Entkernung und der
Abbrucharbeiten des alfen Schulgebdudes durch eine Umweltbaubegleitung mit
Schwerpunkt Arten- und Biotopschutz in insgesamt 28 Begehungen von September 2021
- Oktober 2022 begleitet. Die Begehungen fanden im Herbst 2021 zundichst in einem
vierwdchigen Rhythmus statt und wurden ab Januar 2022 gréf3tenteils in einem
zweiwéchigen Rhythmus im Zusammenhang mit der regelmdf3ig stattfindenden
Baubesprechung auf dem Geldnde durchgefiihrt. Grundlage fiir die Ausfihrung der
Umweltbaubegleitung fiir den Zeifraum der Gebdudeentkernung war das mit der

unteren Nafurschutzbehdrde abgestimmte ,, Arfenschufzrechfliche Konzept zur Sicherung
von besonders und streng geschiifzten Arten im Rahmen der Entkernung eines Gebdudes
auf der Liegenschaft WIE 11903 Rudower Straffe 184 - Neukdlln/Gropiusstadt”
(09/2021). Im Zusammenhang mit der daran anschliefBenden Baufeldfreimachung und
dem Gebdudeabriss des alten Schulgebdudes wurden alle ebenfalls im Rahmen der
Kartierung nachgewiesenen Arfen mit ihren Revieren und Habitafstrukfuren
beriicksichtigt. Etwaige Inanspruchnahmen von Gehdlz- Habitaten und Revierstruktfuren
wurden mif der unferen Naturschutzbehdorde Neukdlin fachgerecht abgestimmt. Diese
Maf3nahmen waren nicht Gegenstfand des Bebauungsplanverfahrens, da fir den Bau der

Modularen Unferkiinfte fiir Gefliichfete bereifs eine Baugenehmigung vorlag.

Auf3erung 7.8

Nicht nur sechs der im Winter 2020 untersuchten Baume weisen ein Potenzial fiir
Lebensstatten (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) auf, sondern mind. 11 B&ume. Denn
auch die mit Efeu bewachsenen Bdume bieten mehr Méglichkeiten zum Nisten, Aufzucht
der Jungen und zum Ruhen, als Baume ohne Bewuchs. Diese Bdume fehlen in der

Bewertung.

Abwdgung

Wéhrend der Begehung im Winter 2020 wurden durch die beauffragten Kartierer

insgesamt 33 Bdume untersucht, die aufgrund von Alter, Stammumfang undy/oder ihrer
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Oberfldchenstruktur iiber Potenzial fiir Baumhéhlungen oder als Lebenssidtfen

geeignete Nischen verfiigen.

Im Rahmen der Unfersuchung konnfen keine Spuren, die auf besefzte Niststétten von
Végeln hinweisen, erfasst werden. Insgesamt 6 der 33 untersuchfen Gehdlze besifzen
Habitatstrukturen die sich fiir eine Ansiedlung von Arfen von Héhlenbriitern eignen (siehe
Kapitel Il 1. Auswirkungen auf die Umwelt in der Begriindung). Um die vorhandenen
Nischen an Bdumen fiir Hohlenbriter zu gewichfen, wurden die 6 benannten BGume mit
einem gesonderfen Habitatpotenzial belegf und bei Verlust mit einem
Kompensationsfaktfor und einer Ausgleichspflicht belegt. Fiir sonstige Baum- und
Biotopstrukturen mit Nachweis von Brutvdgeln aus den Kartierungen wurden bei Verlust
ebenfalls Kompensationsmalinahmen vorgesehen. Des Weiteren wurde im Rahmen der

Umweltbaubegleifung das Brutgeschehen im Plangebiet beobachfef.

Auflerung 7.9

Unklar ist, welche Maf3nahmen, wo vorab ergriffen wurden, um die 40 Nistpldtze des
Haussperlings (BUBO 2022) ohne time lag auszugleichen. Ohne vorgezogene
Ausgleichsmaf3inahmen bedarf es einer separaten Ausnahmegenehmigung. Dem Antrag
auf ,,Beseitigung von Niststatten” bei Gebdudeabriss vom 18.10.2021 hatten wir
aufgrund diverser Mdngel im Antrag nicht zugestimmt. Weshalb trotzdem im Januar
2022 eine Genehmigung erteilt wurde, von der wir trotz Beteiligung keine Kenntnis
erhalten haben, ist nicht nachvollziehbar. Zumal in diesem Antrag nur die Vernichtung
von 7 Niststatten, statt wie im Gutachten von 2022 festgestellt 27 bzw. 40 Niststatten des

Haussperlings enthalten waren.

Abwdgung

Die Auferung 7.9 bezieht sich ausschlieBlich auf Vorgénge und Unterlagen, die nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens sind und somif nicht gemdf3 § 3 Absatz 2

Baugesetzbuch verdéffentlicht wurden.

Der hier genannte Anfrag bezieht sich auf eine arfenschutzrechtliche Ausnahme gemdr3
§ 45 Absalz 7 Bundesnaturschutzgesefz, und dient dem Abriss des ehemaligen
Schulgebdudes. Das Vorhaben wurde auf Grund einer Befreiung gemdi3 § 31 Absatz 2
Baugeseitzbuch von den Festsefzungen des rechfskréffigen Bebauungsplans XIV 172 zur
Errichtung von modularen Unferkiinften fir Flichtlinge genehmigt und ist gefrennf vom

Bebauungsplanverfahren XIV-172-1 zu befrachfen.

Da die Umsetzung von vorgezogenen Maf3nahmen innerhalb des Plangebiefes nicht
moglich war, wurde fir den Gebdudeabriss und die Beseifigung von Niststétten des

Haussperlings am 18.10.2021 ein Anfrag auf Erteilung einer Ausnahme gemdi3 § 45
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Absatz 7 Bundesnaturschufzgesefz von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§
44 Absatz 1 Nummern 1, 2 und 3 Bundesnaturschufzgesetz) bei der oberen
Naturschutzbehérde gestellt. Der Anfrag wurde mit Auflagen mit Schreiben vom

14.1.2022 von Seifen der oberen Naturschutzbehdrde genehmigt.

Um den Verlust der Niststétten am alfen Schulgebdude auszugleichen, wurden vor

Beseitigung der Niststdtten tempordre AusgleichsmafBnahmen im Verhdlinis 1:2 in Form
von Sperlingswdnden im Plangebiet umgesefzt. Der tempordre Ausgleich darf erst nach
Abschluss aller BaumafB3nahmen und in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde

Neukdlin entfernt werden.

Es ist richtig, dass zundchst nur sieben Niststdtten Bestandfeil des Ausnahmeantrags
waren. Diese Angabe bezog sich auf die urspriinglich durchgefiihrten Kartierungen
2020. Aufgrund der regen Nistaktivitét und der Besiedlung der kompletten siidlichen
Gebdudeseite im Frihjahr 2021 wurde der Kompensationsbedarf nachtrdglich jedoch
angepasst. Im Rahmen einer ergdnzenden faunistischen Kartierung im Jahr 2021
konnten 14 Niststétten des Haussperlings am alten Schulgebdude nachgewiesen
werden, die gemdl3 den Auflagen des Bescheides vom 14.1.2022 der oberen
Naturschutzbehérde mindestens in einem Verhdlfnis von 1:2 auszugleichen waren. Nach
Abstimmung mit der unteren Naturschufzbehérde Neukdlln wurde zur Konzeption der
tempordren Sperlingswénde seinerzeit ein Kompensationsfaktor von 1:3 empfohlen, um
bei den tempordren Ausgleichsmalinahmen einen gewissen Puffer zu bericksichfigen
(Abstimmung mit der unteren Naturschufzbehérde und der oberen Naturschutzbehérde
am 4.1.2022). Demnach bendtigten die zu errichtenden fempordren Sperlingswénde in
der Summe mindestens die Kapazitdt fiir 42 Niststétten. Errichtef wurden insgesamt 5
Sperlingswdnde mit jeweils 6 Koloniekdsten mit 3 Einfluglochern, von denen jeweils zwer
fiir den Ausgleich angerechnet wurden. In der Summe wurden 60 anrechenbare

Niststétten bereifgestellt.

Wéhrend einer erneuten faunistischen Kartierungen 2021 wurden die Niststdtten des
Haussperlings vom Boden aus erfasst. Um die tatséichliche Anzahl der Niststétten unter
den Jalousiekdsten und am alfen Schulgebdude zu bestimmen, wurde eine weifere

Konftrolle durchgefiihrt.

Vor Beginn der Abbrucharbeiten des ehemaligen Schulgebdudes im Jahr 2022 wurde
die Fassade unter besonderer Beriicksichfigung von Nischen an den Jalousien erneut
nach Spuren von Gebdudebriitern abgesucht. An dem Abrissobjekt waren zum Zeifpunkt
der Unfersuchung (08.02.2022) keine in Nufzung stehenden Brutpldtze nachweisbar. Am
Gebdude wurden insgesamt 27 Strukturen erfasst, die verldsslich als im Vorjahr

genutzter Sperlingsbrutplatz zu bewerfen sind. Diese Zahl beriicksichtigtf nur dlie sicher
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nachgewiesenen Brufpldize. Da die Nester des Haussperlings aber vielfach ineinander
gebaut wurden, ist die fafséchliche Zahl der Bruipldtze mit hoher Wahrscheinlichkeit
héher. Aus diesem Grund werden die gefundenen Nesfer als insgesamt 40 Nistpldtze

bewerfef.

Gemdf3 dem Ergénzungsbescheid der oberen Naturschutzbehdérde vom 26.7.2022 sind
nach den ergdnzenden Kartierungen von 2021 und 2022 mindestens 27 Ersafzniststdtten
fir den Haussperling und 2 Kdsten fiir Kleinfledermdcuse am Neubau (Modulare
Unterkunft fiir Gefliichtete) anzubringen. Die Positionierung und Auswahl der
anzubringenden Nistkdsten wurde mit einem Artenschutzsachversténdigen, der oberen
Naturschutzbehérde und der Degewo erarbeifef und in einem gesonderten Konzept

festgehalten.

Auf3erung 7.10

Des Weiteren wurde der iiberwiegende Teil, des in diesem Antrag als ,,bestehend, zu
erhaltender” markierter ,,Gehdlzbestand (M08)“ (Maf3nahmenkarte

Artenschutzrechtliches Konzept 20.09.2021) im Mai 2020 vernichtet (AFB 2022, S. 19).

Abwdgung

Bei der Auflerung 7.10 geht es um Unterlagen und Vorgénge, die nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens sind und somit nicht gemdi3 § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch

verdffentlicht wurden.

Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz dulert sich hierbei zu Unterlagen,
die ihr im Rahmen des Ausnahmeantrags gemdf3 § 45 Absatz 7
Bundesnaturschufzgesetz vorgelegen haben. Der Abrissanfrag erfolgfe im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens (Bescheid 2029/772 vom 13.07.2020) als
Baufeldfreimachung fir die Modularen Unterkiinfte fir Geflichtete und ist gefrennt vom

Bebauungsplanverfahren zu befrachten.

Die dargelegte Ausfiihrung ist nicht korrekt und unterliegt einer unzureichenden
Darstellung des erfolgten Planungsablaufs. Das fiir den Abrissantrag eingereichfe
artenschufzrechfliche Konzept zur Entkernung inklusive Mal3nahmenkarte wurde im Jahr
2021 angefertigt und mit den zustdndigen Naturschutzbehdrden abgestimmt. Die in der
Maf3nahmenkarte dargestellten Gehdélzbestdnde entsprechen dem Vorkommen der
Gehdlze auf der Fldiche zum Zeifounkt der Erstellung des Konzepfts im Jahr 2021.
Entgegen der oben angefiihrten Darstellung wurden in der Ma3nahmenkarte und unter
der Maf3nahme MO8 keine, bei den Abbrucharbeiten im Mai 2020 beseitigte

Gehélzstrukturen, als bestehend und zu erhalfend deklariert. Gehdlze, die zur
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Baufeldfreimachung bereifs beseitigf wurden, kbnnen im oben angefihrien Konzept von

2021 nicht dargesfellf worden sein.

Die Baufeldfreimachung im Mai 2020 erfolgte vor Erstellung des arfenschutzrechtlichen
Konzepfts zur Entkernung des Gebdudes und wurde ebenfalls durch einen

Arfenschufzsachverstdndigen begleifef.

Wie im artenschutzrechflichen Konzept zur Entkernung dargelegt, lag zum Zeifounkt der
Erarbeitung kein detaillierter Baustelleneinrichfungsplan fiir die Fléiche vor. Aus
logistischen Griinden mussten im norddstlichen Bereich die Ahornreihe sowie
Laubgeblische im Laufe der Entkernung enfnommen werden. Die Beseitigung erfolgte
aufBerhalb der Vegetations- beziehungsweise Brutperiode. Der sensible und
artenschutzrechflich besonders bedeutsame Gehdlzbestand im Siiden wurde wéhrend
der Entkernung und dem Gebdudeabriss erhalfen sowie die sonstigen zum Erhalf

ausgewiesenen Gehdlzbestdnde.

Auflerung 7.11

Im jetzt vorliegenden AFB werden zwar vorgezogene, tempordre Ausgleichsmaf3nahmen
erwdhnt (s. S. 28). Jedoch wiirden die, an tempordr errichteten Stellwanden,
angebrachten Nistkdsten nur 14, statt 27 bzw. 40 in 2022 nachgewiesenen Niststatten
des Haussperlings ausgleichen. Somit wurden mindestens die, liber die 7 beantragten,
bzw. 14 in Absprache mit der UNB tempordr ersetzten Niststatten, hinaus festgestellten
Niststdtten ohne vorgezogene Ausgleichsmaf3inahmen vernichtet. Das betrifft mindestens
13, héchstens 33 Niststatten.

Abwdgung

Um den Verlust der Niststétten am alfen Schulgebdude auszugleichen, wurden vor
Beseitigung dieser tempordren Ausgleichsmafinahmen im Verhdltnis 1:2 in Form von
Sperlingswdnden auf der Fldche umgesetzt. Der tempordre Ausgleich darf erst nach
Abschluss der Baumafinahmen und in Absprache mif der unteren Naturschutzbehdérde

Neukdlin entfernt werden.

Es ist richtig, dass zundchst nur sieben Niststétten Bestandfeil des Ausnahmeantrags
waren. Diese Angabe bezog sich auf die urspriinglich durchgefiihrfen Kartierungen.
Aufgrund der regen Nistaktivitét und Besiedlung der kompleftten siidlichen Gebdudeseite
im Frihjahr 2021 wurde der Kompensationsbedarf nachtrdglich jedoch angepasst. Im
Rahmen einer ergdnzenden faunistischen Kartierung im Jahr 2021 konnten zundichst 14
Niststétten des Haussperlings am Gebdude nachgewiesen werden, die gemdi3 dem
Bescheid der oberen Naturschufzbehdrde mindestens in einem Verhdlinis von 1:2

auszugleichen sind. Nach Abstimmung mit der unferen Naturschutzbehdrde Neukdlin
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wurde zur Konzeption der Sperlingswdnde seinerzeit ein Kompensationsfakfor von 1:3
empfohlen, um bei den Sperlingswdnden einen gewissen Puffer zu beriicksichtigen
(Abstimmung am 4.1.2022). Demnach bendtigten die zu errichtenden Sperlingswdénde in
der Summe mindestens die Kapazifdt fiir 42 Niststdtten. Errichfef wurden insgesamt 5
Sperlingswdnde mit jeweils 6 Koloniekdsten mit 3 Einflugléchern, von denen jeweils zwer
fiir den Ausgleich angerechnef wurden. In der Summe wurden 60 anrechenbare
Niststéitten bereifgestellt. Enfgegen der dargelegten Schilderung wurden im
Zusammenhang mit dem Gebdudeabriss keine Niststétten ohne vorgezogene

(fempordre) AusgleichsmafBnahmen entfernt.

Auflerung 7.12

Zumal die tempordr aufgestellten Wande mit den Niststatten keine CEF-Maf3inahmen
gemdf3 FFH-RL darstellen, sondern lediglich eine Interimslésung, da CEF-Maf3inahmen
grundsétzlich dauerhaft zu sichern sind. Demzufolge hétte die Anderung der Anzahl an
Niststatten eine Ergdnzung des Antrags vom 18.10.2021 nach sich ziehen miissen.
AuB3erdem fehlen die fiir die Annahme bzw. den Bruterfolg notwendigen Strukturen (s. o.).
Der vorhandene Gehdlzbestand wurde liberwiegend ohne vorgezogenen Ausgleich oder
Interimslosung beseitigt. Wir behalten uns daher vor Strafanzeige wegen des Verstofies
gegen 8§44 (1) Nr. 3 zu erstatten.

Abwdgung

Die Auferung 7.12 bezieht sich ausschlieBlich auf Vorgénge und Unterlagen, die nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens sind und somif nicht gemdf3 § 3 Absatz 2

Baugesetzbuch veréffentlichf wurden.

Der hier genannte Anfrag auf Erteilung einer Ausnahme gemdn3 § 45 Absatz 7
Bundesnaturschutzgesetz, wurde fir die, auf Grundlage einer Befreiung gemdi3 § 31
Absatz 2 Baugesefzbuch von den Festsefzungen des rechtskréftigen Bebauungsplan XIV-
172, erteilte Baugenehmigung zur Errichfung der Modularen Unferkiinfte fiir Gefliichfete

gestellt und ist gefrennt vom Bebauungsplanverfahren zu befrachfen.

Im Rahmen des erstellten Konzepftes zur Aufstellung der Sperlingswdnde vom 19.1.
2022, das fiir den Ausnahmeantrag erarbeifef wurde und in der Genehmigung der
oberen Naturschutzbehdrde vom 14.1.2022, wird die Aufstellung der Sperlingswdnde
als tempordre AusgleichsmafBnahme angefihrf und nicht als CEF-MafBnahme. Die
Anderung der Anzahl an Niststétten hat zu einer Ergénzung des Anfrags auf Erfeilung
einer Ausnahme gemdnf3 § 45 Absalz 7 Bundesnaturschutzgesetz vom 18.10.2021 und
einer Anpassung des Kompensationstakfors fiir die Sperlingswdnde und dlie spéter am

Gebdude anzubringenden Niststéitten gefiihrt (vergleich Aulerung 7.9).
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Der sensible und arfenschufzrechtlich besonders bedeufsame Gehdlzbestand im Siiden
sowie ein Groffeil der sonstigen zum Erhalf ausgewiesenen Gehdlzbestdnde wurde
wdhrend der Entkernung und dem Abriss des ehemaligen Schulgebdudes erhalfen

(vergleich Abwégung zur AufBerung 7.10).

Aufgrund der umliegenden EinfamilienhéGuser mit Gdrten und dem angrenzenden
begriinfen Schulgrundstiick der Lise-Meifner-Schule, befinden sich in unmittelbarer
Umgebung zu den tempordr aufgestellten Sperlingswénden zusdftzliche und fir den
Bruterfolg geeignete Strukfuren. Weiterhin bleiben auch im Zuge des Neubaus der

modularen Flichtlingsunterkunft Gehdlze innerhalb des Plangebietes erhalfen.

Gehdlzbestdnde im unmittelbaren Baustellenbereich wurden aufBerhalb der
Vegetationsperiode entfernt. Fiir die Beseitigung von gesefzlich geschiitzten Bdumen
wurden enfsprechende Fdllgenehmigungen bei der unferen Naturschufzbehdrde

beantragt und genehmigt.

Mit Fertigstellung des Neubaus der modularen Fliichtlingsunterkiinffe erfolgt eine erneufe
Anpflanzung des sidlichen Gehdlzbestandes in Form einer Heckenpflanzung gemdis der

textlichen Festsetzung Nummer 9 mit einheimischen Laubgebiischen.

Auflerung 7.13

Ob die fiir den Ausgleich potenzieller NiststGtten an Baumen aufzuhdngenden Nistk&sten
fir Fledermduse tatsdchlich angebracht wurden, ist aus den vorliegenden Unterlagen
nicht zu entnehmen. Daher miissen wir auch diesbeziiglich davon ausgehen, dass die
potenziellen Niststatten flir Fledermduse ohne vorgezogene Ausgleichsmafinahmen und
ohne Genehmigung vernichtet wurden. Diesbeziiglich behalten wir uns eine rechtliche

Priifung des Sachverhalts vor.

Abwdgung

Die Auferung 7.13 bezieht sich ausschlieBlich auf Vorgénge, die nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens sind und somit nicht gemdf3 § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch

veroffentlicht wurden.

Der hier genannte Ausgleich potenzieller Niststétten an Bdumen, wurde im Rahmen der
erteilten Baugenehmigung zur Errichfung der Modularen Unferkiinfte fir Gefliichfete
behandelt und bewerfet.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahren zur Errichfung der Modularen Unferkiinfte fiir
Gefliichtete wurde ein Niststétten- und Quartierskonzept zur Umsefzung von CEF- und
FCS- Mafinahmen innerhalb des Plangebiets Jahresbeginn 2023 fertiggestellf und mit
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der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmft und ein Ausgleich fir BGume mit

poftenziellen Niststétten geschaffen.

Gemdf3 der Begriinung hat bei Verlust von potenziellen Fledermausquartieren am
Baumbestand ein Ausgleich in einem Kompensationsfaktor von 1:0,5 zu erfolgen. Im
Zuge des Gebduderiickbaus des ehemaligen Schulgebdudes wurden finf BGume mit
Habitatootenzial fiir Fledermduse beseitigt (Niststéitten- und Quartierskonzept zur
Umsetzung von CEF- und FCS- Mafnahmen; Stand 30.01.2023).

Insgesamt wurden 2023 drei Quartiere fiir Fledermduse am verbleibenden
Baumbestand angebracht. Die Anbringung der Quartiere wurde im Rahmen einer
Umweltbaubegleifung am 26.05.2023 durch einen Artenschutzsachverstdndigen
Uberpriift, dokumentiert und bestdtigt.

Auflerung 7.14

Fiir Reptilien wurde trotz des Vorhandenseins eines potenziellen Lebensraums nur 3 statt
der in Berlin als Standard festgelegten 6 Begehungen durchgefiihrt. D. h. die zum
tatsdchlichen Ausschluss eines Vorkommens von Tieren notwendigen Begehungen im
August/September fiir Jungtiere fehlen. Daher entspricht diese Untersuchung nicht dem
aktuell anerkannten wissenschaftlichen Standard gemaf3 Schnitter, Groddeck et. al
2006. Hinzu kommt, dass zwischen der 1. und 2. Begehung zu Reptilien die Flache von
s@mtlichen Baum-, Strauch- und Bodendecker-Strukturen im Mai 2020 beréumt wurde,
so dass keine Versteckmoglichkeiten und Nahrung mehr vorhanden waren. D. h., dass
die Tiere zu diesem Zeitpunkt entweder abgewandert sind oder sich in ihre Verstecke
zuriickgezogen haben, und dort verendet sind. Auch diesbeziiglich behalten wir uns vor
eine Strafanzeige gemaf §44 (1) Nr. 3 in Verbindung mit § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu

stellen.

Abwdgung

Im Rahmen der Kartierungen konnte durch den Arfenschufzsachverstdndigen verifiziert
werden, dass sich der Besiedlungsschwerpunkt durch Zauneidechsen eher auf die
Nachbargrundstiicke konzentriert. Die stark versiegelfen und iiberschaffeten
Griinfléchen im Planungsgebiet verfiigten nichf liber die notwendigen Habitatstrukfuren.
Nachweise von Zauneidechsen wurden nicht erbracht. Als potenzielle Sonnenpldfze
konnften die Holpldtze auf dem Geldnde nicht ausgeschlossen werden. Die angefiihrfe
Baufeldfreimachung im Mai 2020 erfolgte unter Einbindung eines

Artenschufzsachverstdndigen.

Es wurde die Empfehlung ausgesprochen vor Beginn weiterer Baumaf3nahmen oder vor

Nutzung der Stelle als Baueinrichfungsfldiche die Fléche noch einmal zu priifen. Im
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Rahmen der den Gebdudeabriss begleitenden Skologischen Baubegleifung wurde die
Zauneidechsenpotenzialfldche im vorderen Grundsfiicksbereich regelmdfBig im Zeifraum
von September 2021- August 2022 begutachtet und nach Spuren und Vorkommen von
Zauneidechsen untersucht. Im Rahmen dieser Konfrollen wurden keine Nachweise von

Zauneidechsen oder Hinweise auf ein Vorkommen der Art erbracht.

Mit Beginn der Sanierungs- und Abbrucharbeiten 2021/2022 wurde die
Zauneidechsenpoftenzialfldche zundchst mit einem Bauzaun und spdter mit einem
Replilienschutzzaun von der Baustellenfidche abgegrenzt. Mif Beginn des Neubaus der
Fliichtlingsunterkiinfte wurde in Abstimmung mif einem Arfenschutzsachverstdndigen ein
Replilienschutzzaun um die gesamte Bausfellenflcche gesfellf, um, frofz ausbleibendem

Nachweis, einer potenziellen Einwanderung vorzubeugen.

Auflerung 7.15
Die Definition der FCS-Maf3nahmen ist im AFB immer noch falsch (s. S. 28). Denn FCS-

Maf3nahmen sind wie CEF-Maf3nahmen vorab funktional herzustellen. Sie stehen im
Unterschied zu den CEF-Mafinahmen nicht im rdumlichen Zusammenhang. Die FFH-RL
definiert diese Maf3nahmen nicht als zeitlich nachgezogene Mafinahmen, wie sie die Dr.
Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH beschreiben. Die vom Biiro
beschriebenen Mafinahmen sind Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen im klassischen Sinn.
Wir lehnen den B-Plan ab.

Abwdgung

Dem vorgebrachfen Hinweis wird gefolgt.

Der Begriff FCS-Maf3nahme durch Ausgleichsmaf3nahmen ersefzt. FCS-Maflnahmen
stehen nicht im unmittelbaren réumlichen Zusammenhang zum Eingriff und sollen nach
Méoglichkeit schon vor oder spdtestens zum Zeifounkt der Zerstorung einer
Forfoflanzungs- oder Ruhesfdtte Wirksamkeit entfalten. Aus Griinden der Praktikabilitét
und in Abgrenzung zu den CEF-Maf3nahmen wird in Abhdngigkeitf von den befroffenen
Habitaten und Arfen in der Praxis eine gewisse Verzégerung zwischen Eingriffszeifounkt
und voller Wirksamkeit einer FCS-Mafinahme akzeptiert. Aufgrund der Gegebenheit,
dass die vorgesehenen Mafinahmen am direkten Eingriffsorf umgesefzt werden,

erscheint der Terminus Ausgleichsmafinahmen jedoch als passender.

8. Vattenfall Warme Berlin AG; Schreiben vom 14.03.2024

Auflerung 8.1

Den oben genannten Bebauungsplan haben wir hinsichtlich der Belange der Vattenfall

Warme Berlin AG gepriift.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Fernwdrmeanlagen der
Vattenfall Warme Berlin AG. Es besteht unsererseits grof3es Interesse die geplante

Bebauung mit umweltfreundlicher Fernwdrme zu versorgen.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennitnis genommen.

9. IT-Dienstleistungszentrum Berlin; Schreiben vom 26.02.2024

Auflerung 9.1

Das IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ Berlin) ist, gemaf3 Berliner Straflengesetz,
Sondernutzer &ffentlichen Straf3enlandes. Angrenzend zum o.a. Geltungsbereich
befinden sich Kabelkanalanlagen (KKA) des ITDZ Berlin. Die entsprechende(n)
Bestandsplan(e) sind der Auskunft beigefiigt.

Die Anlagen des ITDZ Berlin sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans/Planfeststellungsverfahren, gemaf Ziffer XIV-172-1 der textlichen

Festsetzung.

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne eine Unterschrift giiltig.
Abwégung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

10. Senatsverwaltung fiir Mobilitdt, Verkehr Klimaschutz und Umwelt, Abteilung V -
Tiefbau; Schreiben vom 14.03.2024

AuBBerung 10.1 - Fachbereich Offentliche Beleuchtung | VB E 6

Ich bitte die Belange der 6ffentlichen Beleuchtung fiir alle unten stehenden Vorgénge

wie folgt aufnehmen zu lassen:

- Sind von der Baumaf3nahme Anlagen der 6ffentlichen Beleuchtung des Landes Berlin
einschlie3lich der Netzanschlussleitungen betroffen, ist die Vorgehensweise mit dem
Betreiber, Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht, DG-AL, Eichenstraf3e 3A, 12435 Berlin,
Telefon 030/49202 8100 abzustimmen. Das gilt auch bei Auswirkungen auf die

Beleuchtungsqualitat.

- Arbeiten an den Anlagen der dffentlichen Beleuchtung und Provisorien gehen zu Lasten

des Verursachers.

- Ein neues Beleuchtungskonzept sollte sich harmonisch in das Gesamtensemble
einfiigen und die entsprechende funktionelle und gestalterische Tag-und Nachtwirkung

zeigen.
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- Eine neu zu errichtende 6ffentliche Beleuchtungsanlage kann in den Bestand der
offentlichen Beleuchtung Berlins iibernommen werden (BerlStrG [Berliner

Straf8engesetz]).

- Fir offentliche Straf3enbaumafinahmen ist ein Beleuchtungsprojekt beim Betreiber der

offentlichen Beleuchtung Berlins einzureichen.

- Die Kosten fiir die Beleuchtungsmaf3inahme sind in die Baumafinahme mit

aufzunehmen.
Abwédgung
Der Hinweis wird zur Kennitnis genommen.

Die aufgefiihrten Punkte sind jedoch nicht Gegenstfand des Bebauungsplanes, da weder
offentlichen StrafBenverkehrsfléchen im Geltungsbereichs liegen noch festgesetzt

werden.

AuBerung 10.2 - Fachbereich Tiefbau - VE 4

Hiermit melde ich Fehlanzeige fiir VE 4 zum genannten TOB [Trdger ffentlicher

Belange] -Vorgang.
Abwégung
Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

AuBBerung 10.3 - Griin Berlin fiir infraVelo

Fiir dieses Vorhaben kann ich Ihnen eine Fehlanzeige melden.
Abwégung
Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

AuBerung 10.4 - Abteilung Tiefbau - V E 12

Es wird darauf hingewiesen, dass die fiir Kampfmittel zustdndige Ordnungsbehdrde

keine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erteilt.
Gegen die Planungen bestehen keine Bedenken.
Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kennifnis genommen.

AuBerung 10.5 Abteilung V - Tiefbau, Bereich Briicken/Ingenieurbau - Erhaltung/
Betrieb (SenMVKU, V D)
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Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Abteilung V -
Tiefbau, Bereich Briicken/Ingenieurbau - Erhaltung/ Betrieb (SenMVKU, V D) gibt fiir den
Aufgaben und Verantwortungsbereich der Ingenieurbauwerke des Landes Berlin nach
AZG i.V.m. ZustKat AZG Nr. 10 Abs. 6 Fehlmeldung ab.

Allgemeiner Hinweis:

Besteht der Bedarf an einem neuen Ingenieurbauwerk (z.B. Briickenbauwerke,
Stiitzbauwerke ab 1,50 m, Larmschutzwénde ab 2,00 m) im &ffentlichen Straf3enland
oder offentlichen Griin und Erholungsanlagen und soll die Unterhaltungslast kiinftig an
den Straf3enbaulasttrager fiir Ingenieurbauwerke 6ffentlicher Verkehrsflachen fallen, wird
dieser Bedarf an SenMVKU, Abteilung V - Tiefbau gerichtet und hier nach Mafigabe der
Kapazitaten die Baumaf3nahme in eigener Zustdndigkeit geplant, zur Ausfiihrung nach
Berliner Straf3engesetz freigegeben und umgesetzt. Im Ausnahmefall konnen fir
untergeordnete Bauwerke Aufgaben an Dritte als Realisierungstrdger tibertragen
werden. Dafiir muss eine projektbezogene Einzelfallregelung im Rahmen einer
Durchflihrungsvereinbarung zwischen Realisierungstrdger und Straflenbaulasttrager
getroffen werden. Darin sind die Verantwortlichkeiten der Beteiligten eindeutig zu regeln,
wie bspw. die Planung, Planfreigabe, Ausfithrung und die Beteiligung bis zur Ubergabe

zu erfolgen hat.

Generell gilt: Fiir Ingenieurbauwerke, welche in die Unterhaltungslast von SenMVKU, V D
fallen sollen, fordert die SenMVKU, V D fiir die Durchfiihrung der Bauwerksiiberwachung
und -priifung nach DIN 1076 sowie fiir Unterhaltungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen
die Gewabhrleistung einer uneingeschrdankten Zugdnglichkeit von allen Seiten sowie zu
jedem Bauwerksteil. Hierzu ist zu der bebauten Flache zusdtzlich ein 5,00 m breiter
Streifen und die Zuwegung zum Bauwerk mit einem Geh- und Fahrrecht
(Grunddienstbarkeit) fiir den Tréger der Straf3enbaulast durch den Realisierungstrager

zu sichern.
Abwdgung
Der Hinweis wird zur Kennitnis genommen.

Fazit

Aus den Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemdf3 § 3 Absatz 2
Baugesetzbuch ergeben sich keine Anderungen der Planung. Die Begriindung wurde

fortgeschrieben.
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L

Wiederholung der Beteiligung der Offentlichkeit

Die Wiederholung der Beteiligung der Offentlichkeit gemdaf § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch
fand in der Zeit vom 14.10.2024 bis einschlief3lich 15.11.2024 statt. Zur Planung gingen

5 schriftliche Stellungnahmen ein. Miindliche AuBerungen wurden nicht vorgebracht.

Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch vom
12. Februar 2024 bis einschliefllich 15. Mdrz 2024 vorgebrachten Stellungnahmen
flieBen ebenfalls in die Abwdgung ein (Siehe Kapitel |1 4.3)

Biirger 1; Schreiben vom 26.10.2024

Auflerung 1.1

Bei der z.Z. laufenden neuerlichen Auslegung des o g. B-Plans habe ich in den von mir
bisher kritisierten Planungen im Kontext zu meinem Grundstiick keine wesentlichen
positiven Verdnderungen finden kdnnen. Daher bleibt es bei meinen Einreden zu dem
Planungsvorhaben. Im Wesentlichen bleibt die Fragestellung: warum ist der
Gebdudeabstand des nordwestlichen Blocks zu meinem Grundstiick nur 9 m und nicht
wie beim norddstlichen Block zu den Grundstiicken Rudower Strafie 186 ff bei 13 m und
warum muss der NO Block 5 Geschosse beinhalten, wéhrend bei beiden bereits
errichteten Blocke nur 4 Geschosse haben? Nach neuerlichen Aussagen von Maklern
dirfte der Marktwert meines Grundstiickes noch wesentlich weiter gesunken sein als
bisher angenommen. Also fiir mich und meine Familie bleibt es bei einer nicht

akzeptablen Planung fiir das o.g. Bauvorhaben.

Abwdgung

Die Lage der geplanten fiinfgeschossigen Wohngebdude des Stddtebaulichen Konzepts
wurde nach der frihzeitigen Offenlage im Rahmen einer Besonnungsuntersuchung
geprtift. Obwohl die Abstandsflcichen der geplanten nérdlichen Wohngebdude als auch
die der Baugrenzen mif den geplanten Gebduden nicht untferschriften wurden, ist als
Resultat der Besonnungsunfersuchung und als Ergebnis der Abwdgung der geplanfe
nordwestfliche Baukdrper verschoben worden. Der Abstand des geplanten
norawestlichen Gebdudes zur nordwestlichen Grundstiicksgrenze vergréfRerte sich damit
um 3 m von circa 9 m auf nunmehr circa 12 m. Der Abstand der Baugrenze des
noradwestlichen Baufensters zur nordwestlichen Gelfungsbereichsgrenze betrdgt somit
circa 9 m. Des Weiteren wurde der nordwesfliche Baukorper zur siidwesflichen
Baugrenze um 6 Meter verschoben und somit von dem sich anschlieflenden Grundstiick

im Norden des Gelfungsbereichs weiter abgerdickt.
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Der Baukérper riickt damitf weiter von der Grundstiickgrenze und der Wohnbebauung
des Nachbargrundstiicks im Norden ab. Durch die Verschiebung des Gebdudes wird die
Verschattung der Nachbargrundstiicke verringert. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlfnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbeviélkerung werden beriicksichtigt. Ferner wurde im nordlichen Bereich eine
Flache mit Pflanzbindung mif einer Tiefe von 2,5 Metern festgesetzt. Damit wird
gewdhrleistet, dass eine Heckenpflanzung zu den nérdlich gelegenen Wohnbebauungen

zur Sichtabschirmung beitrdgt.

Ein weiteres Abriicken des Gebdudes von der Grundstiicksgrenze ist nicht méglich, da
sich die Abstandsficdchen dann im Plangebiet iiberschneiden wiirden. Mit dem
vorliegenden Stddfebaulichen Konzepft sollen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse gewahrt werden. Die erforderlichen Abstandsfléchen von Gebduden
zu Nachbargrundstiicken richten sich nach den gesetzlichen Regelungen in § 6 BauO
Bin. Die Abstandsmaif3e werden mit den Festsefzungen des Bebauungsplans eingehalten.
Damit ist eine erhebliche Beeinfréichtigung der Nachbargrundstiicke weder erkennbar

noch zu erwarfen.

Seit den vergangenen Jahren besteht in Berlin ein zunehmender Bedarf an Wohnraum,
insbesondere an miefpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, sowie ein
anhaltender Bedarf nach Fliichtlingsunterbringungen im gesamfen Stadtgebief. Das
vorliegende Plangebiet ist fiir Wohnnutzungen und die Unterbringung von Flichtingen
gut geeignel. Das Plangebiet war auflerdem bereifs im Bestand von einer
fiinfgeschossigen Bebauung geprdgt, so dass die geplanfen Gebdude keine erhebliche

Verdichtung gegeniiber dem Bestand darstellen.

Den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung und der Bevdlkerungsentwicklung im Land
Berlin wird mit dem Bebauungsplan enfsprochen. Mit der Fesfsetzung von 5geschossigen
Gebduden im nérdlichen Gelfungsbereich wird einerseifs dem Belang des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und andererseifs durch die Hohe der Gebdude der
Wohnungsnot im Land Berlin Rechnung gefragen. Diese effektive Fldchenausnutfzung
durch eine héhere Bebauung erméglicht eine gréfBere Anzahl an Wohneinheifen im
Verhdlfnis zum geringen Fldchenverbrauch. Hierbei wurden die Belange der
Nachbarschaft dahingehend beriicksichtigt, dass die Gebdudehdhen zu den

Einfamilienhéusern hin mit einem Geschoss niedriger gebaut wurden.

Zur Klarstellung wird darauf verwiesen, dass die siidlichen Gebdude, fir die bereits eine
Baugenehmigung vorliegt, mit 6 Vollgeschosse und nicht wie gedufBert mit 4

Vollgeschossen errichfet wurden.
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Von einer Wertminderung der Immobilie ist nicht auszugehen. Ein wirfschaftlicher Verlust
des genannten Grundsfiicks ist durch den Bebauungsplan nichf abzuleifen.
Einschrdnkungen der Nutzung bestehen nicht. Die planungsrechtliche Ausnutzung eines
Grundstiickes unter Beachfung der Abstandregeln obliegt dem jeweiligen Eigenfiimer.
Gleiches gilt fir befroffene Nachbarn. Im Nachbarschaftsrecht urteilt die
Rechtsprechung nach dem Grundsatz von Treu und Glauben (§ 242 BGB). Danach hat
Jjeder Nachbar in Ausiibung seiner Rechte und in Erfiillung seiner Pflichfen so zu handeln,

dass er auch die Inferessen des Nachbarn einbezieht.

2. IT-Dienstleistungszentrum Berlin; Schreiben vom 26.02.2024

Auflerung 2.1

Das IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ Berlin) ist, gemaf Berliner Straf3engesetz,
Sondernutzer &ffentlichen Straf3enlandes. Angrenzend zum o.a. Geltungsbereich

befinden sich Kabelkanalanlagen (KKA) des ITDZ Berlin. Die entsprechende(n)
Bestandsplan(e) sind der Auskunft beigefiigt.

Die Anlagen des ITDZ Berlin sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplan/Planfeststellungsverfahren, gemaf3 Ziffer XIV-172-1 der textlichen

Festsetzung.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

3. Stromnetz Berlin; Schreiben vom 11.11.2024

Auflerung 3.1

Den oben genannten Entwurf zum Bebauungsplan haben wir gepriift und nehmen dazu

Stellung.

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie
die Netzstation N65438 der Stromnetz Berlin GmbH. Einen Plan mit den vorhandenen

Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben.

Fir die geplante Bebauung sind Kabelumlegungsarbeiten notwendig. Fiir Haus 1 und 2
liegen uns keine bekannten Anmeldungen fiir Netzanschliisse vor. Ebenso ist die unter
Begriindung, Punkt 4 erwdhnte Kita fiir die SNB bisher unbekannt. Ob Art und Umfang
des geplanten und z.T. bereits durchgefiihrten Netzausbaus aus heutiger Sicht noch
ausreichend ist, kann nicht abschlief3end beurteilt werden. Wir halten eine Riicksprache

zum Leistungsbedarf von Haus 1 und 2, sowie der Kita fiir unbedingt erforderlich. Bitte
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wenden Sie sich an das Postfach kabelumverlegung@stromnetz-berlin.de unter

Nennung des Sachverhalts und der Adresse.

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versorgung méglicher Kunden nach der

Bebauung kénnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Unsere Stellungnahme vom 25.04.2023 sowie die Ihnen iibergebenen Planunterlagen im
Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdager offentlicher Belange gem. §
4 Abs. 2 BauGB sind weiterhin verbindlich.

Bei Riickfragen zu laufenden Projekten und der technischen Planung wenden Sie sich
bitte an das Postfach projekte.bpl@stromnetz-berlin.de Bitte nennen Sie hierbei die
Registriernummer 12 41 54 37 und die Adresse des Plangebietes.

Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV Kabelanlagen®, die ,,Richtlinie zum
Schutz von Freileitungsanlagen 110 kV* und die ,,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der

Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ sind zu beachten.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Die Stellungnahme beruht teilweise auf veralteten Informationen. Der Plan, der der
Stellungnahme als Anhang beigefiigt wurde, stellt die alte Netzstation (62683) dar, die
bereits demontiert wurde. Die neu errichtefe Netzstation (N 65438) wurde nach infensive
Abstimmungen zwischen degewo und Stromnetz geplant und bereifs errichfef.
Kabelumverlegungen sind daher nicht mehr notwendig. Die genaue Lage dieser neuen

Neftzstation bildete die Grundlage fiir die Festsefzung im Bebauungsplan.

Die erwéhnten Mittel- und Niederspannungsanlagen liegen laut beiliegendem Plan alle

auflerhalb des Gelfungsbereichs des Bebauungsplans.
Die Stellungnahme vom 25.04.2023 und die Abwdgung dazu stehen auf Seite 87 ff.

Ergdnzungsschreiben Stromnetz Berlin vom 19.11.2024

Auflerung 3.2

Vielen Dank fiir Ihre Riickfrage zur Stellungnahme der Stromnetz Berlin GmbH zu oben
genanntem Bebauungsplanverfahren. Gerne haben wir Ihr Anliegen gepriift und
informieren Sie liber Ergdnzungen. Die lhnen bereits vorliegende Stellungnahme der
Stromnetz Berlin GmbH, vom 11.11.2024 behdlt dennoch ihre Giiltigkeit.

Den Umstand der falsch gekennzeichneten Netzstation im Leitungsplan bitten wir zu
entschuldigen. Anbei erhalten Sie einen neuen Leitungsplan mit aktualisierter

Stationsnummer (65438). Bitte beachten Sie, dass aufgrund der derzeit stattfindenden
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Bauvorhaben auch der neue Leitungsauskunftsplan nicht der tatséchlichen Lage der
Station und Kabelanlagen entspricht. Die ungenaue Lage der Leitungen ist auch
entsprechend im Plan gekennzeichnet. Weiterhin ist die Visualisierung der Hauser A, B, 1
und 2 sowie die Erschlief3ung derer mittels Hausanschlusskabel und Hausanschluss noch
nicht im Plan eingetragen. Bitte informieren Sie sich vor méglichen Bauvorhaben bei der

Stromnetz Berlin GmbH lber die genaue Lage der Kabelanlagen.

Nach derzeitigem Stand gehen wir nicht davon aus, dass fiir die geplante Bebauung
Kabelumlegungsarbeiten notwendig werden. Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir
die Versorgung der Hduser 1 und 2 kdnnen wir zurzeit keine Aussage treffen. Alle
weiteren Informationen zum Netzanschluss der Hauser 1 und 2 entnehmen Sie bitte der
urspriinglichen Stellungnahme. Diese sind weiterhin giiltig. Eine Abstimmung .......... ist

bereits geplant.

Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV Kabelanlagen®, die ,,Richtlinie zum
Schutz von Freileitungsanlagen 110 kV* und die ,,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der

Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ sind zu beachten.
Abwégung
Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

4, Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr Klimaschutz und Umwelt Abteilung V -
Tiefbau; Schreiben vom 11.11.2024

Von den Fachbereichen V D und VE gab es allg. [allgemeine] Hinweise.

Fachbereich V D

AuBerung 4.1

Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Abteilung V -
Tiefbau, Bereich Briicken/Ingenieurbau - Erhaltung/ Betrieb (SenMVKU, V D) gibt fiir den
Aufgaben- und Verantwortungsbereich der Ingenieurbauwerke des Landes Berlin nach
AZG i.V.m. ZustKat AZG Nr. 10 Abs. 6 Fehlmeldung ab.

Allgemeiner Hinweis:

Besteht der Bedarf an einem neuen Ingenieurbauwerk (z.B. Briickenbauwerke,
Stiitzbauwerke ab 1,50 m, Larmschutzwénde ab 2,00 m) im ffentlichen Straf3enland
oder offentlichen Griin- und Erholungsanlagen und soll die Unterhaltungslast kiinftig an
den Straf3enbaulasttrager fiir Ingenieurbauwerke offentlicher Verkehrsfldchen fallen, wird
dieser Bedarf an SenMVKU, Abteilung V - Tiefbau gerichtet und hier nach Mafigabe der

Kapazitdten die Baumafinahme in eigener Zustdndigkeit geplant, zur Ausfiihrung nach
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Berliner Straf3engesetz freigegeben und umgesetzt. Im Ausnahmefall kénnen fiir
untergeordnete Bauwerke Aufgaben an Dritte als Realisierungstrdger libertragen
werden. Dafiir muss eine projektbezogene Einzelfallregelung im Rahmen einer
Durchfiihrungsvereinbarung zwischen Realisierungstrdger und Straf3enbaulasttrager
getroffen werden. Darin sind die Verantwortlichkeiten der Beteiligten eindeutig zu regeln,
wie bspw. die Planung, Planfreigabe, Ausfiihrung und die Beteiligung bis zur Ubergabe

zu erfolgen hat.

Generell gilt: Fiir Ingenieurbauwerke, welche in die Unterhaltungslast von SenMVKU, V D
fallen sollen, fordert die SenMVKU, V D fiir die Durchfiihrung der Bauwerksiiberwachung
und -priifung nach DIN 1076 sowie fiir Unterhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen
die Gewdbhrleistung einer uneingeschrdankten Zugdnglichkeit von allen Seiten sowie zu
jedem Bauwerksteil. Hierzu ist zu der bebauten Fldche zusdtzlich ein 5,00 m breiter
Streifen und die Zuwegung zum Bauwerk mit einem Geh- und Fahrrecht
(Grunddienstbarkeit) fiir den Trager der Straf3enbaulast durch den Realisierungstrager

zu sichern.
Abwégung
Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

Fachbereich V E 111

Auflerung 4.2

Gegen die Planung bestehen keine Bedenken.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass die fiir Kampfmittel zustdndige Ordnungsbehdrde

keine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erteilt.
Abwégung
Die Hinweise werden zur Kenninis genommen.

Fachbereich VE

Auflerung 4.3

Fiir den Bereich V E melde ich Fehlanzeige.
Abwdgung
Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.

5. Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e. V.

Auflerung 5.1
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Wir halten an unserer Stellungnahme vom 13.03.2024 fest und reichen diese daher nicht

erneut ein.

Abwdgung

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen. Die Stellungnahme vom 13.03.2024 und dlie

Abwdégung dazu stehen auf Seite 149 ff.

Fazit

Aus den Stellungnahmen, die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gemdaf3 § 3 Absatz

2 Baugesetzbuch eingingen, ergeben sich keine Anderungen der Planung.

5 Abwdgung der privaten und 6ffentlichen Belange

Gemdf § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch sind im Bebauungsplanverfahren die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen, da mit der

verbindlichen Bauleitplanung Inhalt und Grenzen des Eigentums bestimmt werden.

Die folgenden offentlichen und privaten Belange werden im Rahmen des

Bebauungsplanverfahrens untereinander und gegeneinander abgewogen.

Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
(8 1 Absatz 6 Nummer 1 Baugesetzbuch)

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden
durch eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung sowie einen

hinreichenden Schutz vor gesundheitsgefdhrdenden Immissionen eingehalten.

Die Lage der geplanten fiinfgeschossigen Wohngebd&ude aus dem Stddtebaulichen

Konzept wurde im Rahmen einer Besonnungsuntersuchung gepriift.

Obwohl die Abstandsfldchen nicht unterschritten wurden, wurde als Ergebnis der
nordwestliche Baukorper verschoben. Der Abstand zur siidwestlichen Grundstiicksgrenze
reduziert sich damit um 6 Meter von circa 14Meter auf circa 8 m. Der Baukérper entfernt
sich somit weiter von der Grundstiickgrenze und der Wohnbebauung der
Nachbargrundstiicke im Norden. Der Abstand zur nordwestlichen Grundstiicksgrenze
vergréflert sich dadurch um 3Meter von circa 9Meter auf circa 12 m. Der Abstand der
Baugrenze des nordwestlichen Gebdudes zur nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze
betragt somit circa 9Meter und zur siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze circa 7 m.

Durch die Verschiebung des Gebdudes wird die Verschattung der Nachbargrundstiicke
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verringert. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung werden hiermit beriicksichtigt.

Fir die beiden Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge wurde 2019, in Vorbereitung auf
den Bauantrag, ein Larmgutachten erstellt und fiir die beiden nérdlichen Gebdude 2020

vorab ein Ldrmgutachten sowie ein Schallschutzkonzept erstellt.

Die vorliegende stddtebauliche Kubatur zum Bebauungsplan entstand nach mehreren
Abstimmungen zwischen der degewo, dem Bezirksamt Neukdlln und dem Landesamt fiir
Fliichtlingsangelegenheiten. Unter anderem mussten hierbei die Vorgaben des
Landesamtes fiir Fliichtlingsangelegenheiten beriicksichtigt und eine gréflere Anzahl an

Unterkiinften fiir Gefliichtete geschaffen werden.

Fiir das Plangebiet sollte sowohl eine der Umgebung angemessene Bebauung als auch
eine Nachverdichtung, die dem Druck des Wohnungsmarktes und dem Defizit an
bezahlbarem Wohnraum Rechnung trdgt, geschaffen werden. Die gewdhlte
stddtebauliche Figur bietet einerseits die Moglichkeit, einen beruhigten Innenbereich fiir
die zukiinftigen Bewohner auszubilden sowie andererseits die Belange der Beliiftung,
Belichtung und Besonnung zu beriicksichtigen. Die aufgelockerte Struktur ist fiir die

umgebende Bebauung eine passende Bauweise.

Die gutachterlichen Einschdtzungen gegeniiber den gewdhlten Gebdudekubaturen
ermittelten geringe Anforderungen an den Schallschutz. Fiir die geplanten
Wohngebdaude (Haus 1 und 2) wurde festgestellt, dass an circa 1/5 der Immissionsorte
(nachts und tagsiiber) die Orientierungswerte iiberschritten wurden. In der Folge wurden
bauordnungsrechtliche Maf3nahmen fiir Innenbauteile und gegen Auf3enldrm empfohlen,

ebenso die Maf3gabe, an Fenstern die Schallschutzklasse 2 zu verwenden.

Fir die Modularen Unterkiinften fir Fliichtlinge wurde ein bewertetes Schallddmm-Maf3
der Fenster von R’'w = 30 dB sowie fiir die Au3lenwdnde (Stahlbeton mit auBBenliegender
Warmeddmmung) ein bewertetes Schalldamm-Maf3 von R'w = 55 Dezibel zu Grunde
gelegt. Dabei bleibt festzuhalten, dass im Falle einer spdteren genehmigungspflichtigen
Nutzungsdnderung der Modularen Unterkiinfte fiir Flichtlinge die aktuellen
Anforderungen an den Larmschutz zu beachten sind (Textliche Festsetzung 8). Sollten
also in diesem Fall bei der Gebdudeausstattung der im Vorfeld genehmigten Modularen
Unterkiinfte fiir Flichtlinge den Anforderungen der Texilichen Festsetzung Nr. 8 nicht
erfiillen, sind Maf3nahmen wie beispielsweise der Austausch der Fenster oder andere
bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung durchzufiihren, um den erforderlichen
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen

bei mindestens einem teilgedffneten Fenster zu erreichen.
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Da die beiden Gutachten larmtechnisch die geplante stddtebauliche Figur nicht in Frage
gestellt haben, war eine Umplanung des Entwurfs nicht nétig. Das Verfahren wurde

daraufhin mit dem stddtebaulichen Konzept weiterverfolgt.

Im Jahr 2022 wurde fiir das Bebauungsplanverfahren ein Larmschutzgutachten in

Auftrag gegeben.
Verkehrsldrm

Hierflir wurde die Zahlen fiir die aktuelle Verkehrserhebung herangezogen, die zum
damaligen Zeitpunkt noch nicht existierten und ein signifikant hoheres
Verkehrsaufkommen (Durchschnittliche tagliche Verkehrsstérke) vorgeben, womit im

Ergebnis wesentlich héhere Auf3enldrmpegel vorlagen.

Ein Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den Schalltechnischen
Orientierungswerten der DIN 18005 zeigt, dass Uberschreitungen der
Orientierungswerte tagsiiber und nachts vorliegen. Die schalltechnischen
Orientierungswerte gemdf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir Allgemeine Wohngebiete
werden tagsiiber an 143 und nachts an 348 Immissionsorten iiberschritten. Von den
Uberschreitungen betroffen sind im Wesentlichen die der Rudower Straf3e zugewandten
Gebdudefassaden (Nordost-Fassaden) sowie die daran unmittelbar anschlieBenden
AuBenwdnde. Schwellenwerte fiir eine deutliche Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte sind nicht fest definiert. Die Hohe der tolerierbaren Uberschreitung
der schalltechnische Orientierungswerte ist abhdngig von der Gebietseinstufung. Die
Schwellwerte der 2. Stufe der Larmaktionsplanung betragen 65 Dezibel(A) tags und 55
Dezibel(A) nachts. Eine deutliche Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte nachts liegt lediglich an der Nordostfassade am Haus A
(norddstliches Gebdude) im Obergeschoss 4 um bis zu 1 Dezibel (A) vor. Tags liegt
keine deutliche Uberschreitung vor. Eine Uberschreitung der rechtlich anerkannten
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von tags 70 Dezibel (A) und nachts 60

Dezibel (A) wurde an keinem Immissionsort festgestellt.

Darauthin wurden die Larmbelange mit dem Belang einer Umplanung des
stadtebaulichen Konzepts abgewogen und als Konsequenz die textliche Festsetzung zu
den teilgedffneten Fenstern als Konfliktldsung formuliert. Eine Anderung der
Gebdudestellung und -kubatur ist aufgrund der fortgeschrittenen Objekt- und
Freifldchenplanung der Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge nicht mehr realisierbar,
da die Baugenehmigung Nummer 2019 / 772 gemdf3 § 64 Bauordnung Berlin vom
13.07.2020 fiir die Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge bereits erteilt wurde und der

Hochbau begonnen hat.
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Auch die Priifung weiterer aktiver Schallschutzmaf3nahmen wie Larmschutzwéande/-wélle
wurde als unverhdltnismdfig und nicht zielfiihrend angesehen, da diese keine relevante
Reduzierung der Verkehrsldrmpegel an den von deutlichen Uberschreitungen der
schalltechnische Orientierungswerte betroffenen Immissionsorten in den obersten
Geschossen (4. und 5.0bergeschoss) der in Richtung Rudower Straf3e orientierten
Fassaden von Haus A (Modulare Unterkunft fiir Fliichtlinge), Haus 1 und Haus 2

hervorrufen wiirde.

Unter Beriicksichtigung der schallabschirmenden Wirkung der geplanten Bebauung ist
auf der Hoffldche - Innenbereich zwischen den geplanten Gebduden - mit
Verkehrslarmpegeln von weniger als 55 Dezibel (A) zu rechnen. Damit ist in diesem
Innenbereich eine hohe Aufenthaltsqualitat gegeben. Selbst auf den in Richtung
Rudower Straf3e orientierten Freibereichen, nord&stlich des Hauses 2, ist bei
Verkehrslarmpegeln von weniger als 60 Dezibel (A) eine ungestdrte Kommunikation
moglich. Fiir die mit den Wohngebduden verbundenen Auf3lenwohnbereichen wie zum
Beispiel Balkone, Loggien sind selbst an den der Rudower Straf3e zugewandten
Fassaden der geplanten Gebdude keine besonderen Larmschutzmafinahmen
erforderlich. Im Nachtzeitraum sind bezogen auf die Verkehrslarmeinwirkungen auf den
Freibereichen und AuBenwohnbereichen keine héheren Anforderungen zu stellen als im

Tagzeitraum.

Mit Umsetzung der passiven Schallschutzmaf3inahmen und besonderen
Fensterkonstruktionen, welche im Kapitel Il 3.6 ,,iImmissionsschutz“ beschrieben sind,
werden wohn- und schlafvertrdgliche Innenpegel in den AufenthaltsrGumen in den
geplanten Gebduden sichergestellt und somit die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung beriicksichtigt. Weitergehende Festsetzungen zum Schutz vor den

Verkehrsldrmeinwirkungen sind nicht erforderlich.
Gewerbeldrm

Da der Storgrad der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-172
bestehenden und zuldssigen Nutzungen (allgemeines Wohnen, Bildungszentrum,
Pflegeeinrichtung) dem Stérgrad der im Bebauungsplanentwurf XIV-172-1
festzusetzenden Nutzung eines allgemeinen Wohngebiets entspricht sind durch die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan XIV-172-1 auf der
Ebene der Bebauungsplanung keine zu beriicksichtigenden Gewerbeldrmkonflikte zu

erwarten.

Sport- und Freizeifldrm
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Da es sich sowohl bei der Turnhalle als auch bei der ungedeckten Sportanlage
ausschlie3lich um eine Nutzung als Schulsport handelt, ist dieser als sozial addquat zu
bewerten. Demnach ist eine schalltechnische Ermittlung und Beurteilung des
ausgehenden Larms fiir die geplanten Nutzungen gemaf3 § 5 Absatz 3 der 18
Bundesimmissionsschutzverordnung nicht erforderlich. Ebenso sind weitergehende
Larmminderungsmaf3inahmen zur Einddmmung des Sport- und Freizeitldrms wie zum
Beispiel zum Beispiel eine Larmschutzwand zum Schutz der durch Kinder genutzten

Anlagen in Anbetracht der nachbarschaftlichen Vertraglichkeit nicht angemessen.

Auflerhalb des Plangebietes sind keine planbedingten Schallpegelzunahmen an
schutzbediirftige Nutzungen zu erwarten, da sich innerhalb des Plangebietes keine

relevanten Gerduschquellen befinden.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bevolkerungsstrukturen, Eigentumsbildung der Bevolkerung, Kostensparendes Bauen,

Bevélkerungsentwicklung (§ 1 Absatz 6 Nummer 2 Baugesetzbuch)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen die Errichtung zusdtzlichen
Wohnraums, womit der steigenden Nachfrage nach dringend bendtigtem Wohnraum

nachgekommen wird.

Die Begiinstigte der Planung (degewo) ist an der Vermietung ihres Wohnungsbestandes
interessiert; die Bereitstellung von Eigentumswohnungen gehért nur in untergeordnetem
Umfang zum Geschdftsfeld. Der Belang der Eigentumsbildung weiter Kreise der

Bevolkerung wird daher gegeniiber dem Belang des Mietwohnungsbaus zuriickgestellt.

Eine Méglichkeit zur Sicherstellung von bezahlbarem Wohnraum ist eine Verpflichtung
des Eigentiimers gegeniiber dem Land Berlin, mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum im Rahmen des ,,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® zu

schaffen. Diese Mdglichkeit wird im vorliegenden Fall genutzt.

Das Stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht insgesamt
vier Geschosswohnungsbauten vor. Fiir die Berechnung des notwendigen Wohnraums
mit einem 30%igen Anteil am mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen
entsprechend des ,,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung” werden das
nordwestliche und nordéstliche Wohngebdude hinzugezogen. Die insgesamt
erforderlichen 2.318 m? belegungs- und mietpreisgebundener Wohnraum kdnnen
vollstandig im Haus 2 nachgewiesen werden. Die rechtliche Sicherung erfolgt im

stddtebaulichen Vertrag (siehe Kapitel Il 3.10).
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Das siiddstliche und siidwestliche Wohngebdude soll der Schaffung von Modularen
Unterkinften fiir Flichtlinge dienen. Fiir die modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge liegt
bereits eine Baugenehmigung Nummer 2019/772 gemaB3 § 64 Bauordnung Berlin vom
13.07.2020 vor. Der Baubeginn erfolgte im Januar 2023 und der Hochbau wurde
bereits abgeschlossen. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mittels
Bebauungsplans ist eine potenzielle Nachnutzung der Modularen Unterkiinften fir

Fliichtlinge als Wohngebdude planungsrechtlich gesichert.

Diese Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge, dienen zwar dem Wohnen, sind jedoch der
sozialen Infrastruktur hinzuzurechnen. Folglich wird nur die Geschossfldche der
geplanten nérdlichen Wohnungsbauten und nicht die Geschossfldche der siidlichen

Gebdude im Rahmen des Berliner Modells beriicksichtigt.

Somit tragen die Festsetzungen des Bebauungsplans dazu bei, dass bezahlbarer
Wohnraum entstehen kann. Es werden keine Festsetzungen getroffen, die zu einer
Verteuerung der Bauausfiihrung beziehungsweise der Planung fiihren. Hierdurch wird

kostensparendes Bauen geférdert.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevélkerung, Soziale Infrastruktur
(8 1 Absatz 6 Nummer 3 Baugesetzbuch)

Mit der Schaffung von neuem Wohnraum gehen soziale und kulturelle Bediirfnisse der
Bevolkerung einher. Gleichzeitig wirkt sich das auf die soziale Infrastruktur in der
ndheren Umgebung aus. Die Festsetzungen beriicksichtigen die Bediirfnisse von

Familien, sowie junger, alter und behinderter Menschen.

Mit den geplanten Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung wird die
Neuerrichtung von Wohnungen erméglicht, deren kiinftige Bewohner eine zusdtzliche

Nachfrage nach sozialer Infrastruktur ausldsen (vergleiche auch Kapitel I11.4.1).

Bei der Bedarfsermittlung an Kita- und Grundschulplatzen ist zu beachten, dass die zwei
stidlichen Wohngebdude, die als Modulare Unterkiinfte fiir Fliichtlinge genutzt werden,
bereits eine Baugenehmigung Nummer 2019/772 gemdf3 § 64 Bauordnung Berlin vom
13.07.2020 haben und dementsprechend bei der Bedarfskalkulation nicht beriicksichtigt
werden konnen. Fiir die aus den Modularen Unterkiinften fiir Flichtlinge entstehenden

Bedarfe fiir soziale Infrastruktur (Kita und Schule) muss der Bezirk Vorsorge tragen.

In Abstimmung mit dem Bezirk wird der durch das Vorhaben ausgeldste und nicht
gedeckte Bedarf von 8 Kitapldtzen iiber einen Kita-Neubau im Geltungsbereich des
Bebauungsplans kiinftig abgedeckt werden. Im Allgemeinen Wohngebiet wird zur
Deckung des sich aus dem Vorhaben ergebenden Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen

eine Kita mit einer Geschossfléche von circa 200 m? integriert. Im Haus 2 wird die
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notwendige Fldche fiir die Kita im Erdgeschoss nachgewiesen. Eine rechtliche
Absicherung hierzu erfolgt im stddtebaulichen Vertrag (siehe Kapitel Il 3.10). Die fiir die
geplante Kita erforderlichen Spielfreifléchen wurden mit 10 m? pro Betreuungsplatz
ermittelt. Die Verortung ist im Auf3enanlagenplan gekennzeichnet und wird ebenfalls im

stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Mit der Umsetzung der Planung entsteht zudem ein Grundschulplatzbedarf von 8
Platzen, welcher nicht gedeckt werden kann. Vor dem Hintergrund der bestehenden
Auslastung an Schulplatzen wurde, im unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplangebiets,
eine Kapazitatserweiterung am Campus Efeuweg mit dem Bau eines Modularen
Erweiterungsbaus in Holzbauweise an der Heinroth-Schule geschaffen. Der durch den
Bebauungsplan ausgeldste Bedarf an Schulpldtzen kann an diesem Schulstandort
nachgewiesen werden. Der Folgekostenzuschuss fiir die Schulpldtze sind von der

degewo zu entrichten. Sie werden im stddtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

Die Berlicksichtigung und Sicherung einer bedarfsgerechten sozialen Infrastruktur

kommen insbesondere Familien und Kindern zugute.

Aufgrund des flachensparenden Bauens und des damit einhergehenden erhéhten
Freifldchenanteils auf dem Grundstiick ist hinreichend Platz, um Spielméglichkeiten fiir
Kinder anzulegen. Der Auf3enanlageplan sieht sowohl fiir die nérdlichen Wohngebdude
als auch fiir die siidlichen Gebdude jeweils eine private Spielfldche im Innenhofbereich
vor. Dabei orientiert sich die Gréf3e des Spielplatzes fiir die Modularen Unterkiinfte fiir
Fliichtlinge an den Vorgaben des Landesamtes fiir Fliichtlingsangelegenheiten. Ferner ist
im Auf3enanlagenplan, welcher Bestandteil des stddtebaulichen Vertrags ist, fiir die
geplante Kita ein Aufenbereich mit abschirmender Heckenpflanzung um das

norddstliche Gebdude (Haus 1) geplant.

Fir die Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge wird eine zweigeteilte Spielflache mit
insgesamt 223 m? erstellt. Die nérdliche Spielfléche umfasst circa 110 m?, die siidlich

Spielfléche wird als Sandspielplatz ausgestaltet und bemisst sich auf circa 113 m?.

Der Spielbereich fiir die beiden nérdlichen Wohngebdude soll insgesamt {iber eine 360
m? grof3e Spielfldche verfiigen, davon sollen mindestens 10 m? als Sandspiel gestaltet

sowie in drei unterschiedliche Spielbereiche fiir 0-14-Jahrige aufgeteilt werden.

Da es sich bei dem Vorhaben um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt
und somit eine Nachverdichtung und nicht keine Neuplanung stattfindet, kénnen
offentliche Spielfldchen mit dem vorliegenden Bebauungsplan nicht geschaffen werden.
Der Bebauungsplan soll dringend benétigten Wohnraum, besonders im mietpreis- und

belegungsgebundenen Sektor, durch eine Stddtische Wohnungsbaugesellschaft
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schaffen. Dabei wurde versucht, bei intensiver Ausnutzung des Grundstiicks, gerade den
Belangen des Klimaschutzes und gesunden Wohnverhdltnisse gerecht zu werden. Es ist
keine Flachenressource fiir die Schaffung neuer 6ffentlicher Spielfladchen innerhalb des
Geltungsbereiches méglich. Damit ein Spielplatz eine angemessene Qualitat als
Spielfléche aufweist, muss die Fldche eine Gréf3e von mindestens 1.000 m? bis 1.500 m?
haben. Dies ist weder innerhalb des Geltungsbereichs noch auflerhalb mdglich. In der
ndheren Umgebung befindet sich keine vorhandene Spielfldche, die vergréflert werden
kdnnte. Die umgebende Bebauung ist von einem stark durchgriinten

Einfamilienhausgebiet gepragt.

Im Umfeld des Plangebiets sind Einrichtungen der Nahversorgung vorhanden. Das
Plangebiet ist zudem hervorragend an den &ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen. Dies erleichtert die Nutzung des Plangebiets fiir weniger mobile

Bevdlkerungsgruppen (zum Beispiel dltere Menschen).

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
(81 Absatz 6 Nummer 4 Baugesetzbuch)

Das geplante Vorhaben folgt dem Grundsatz der Innenentwicklung vor
Auf3enentwicklung. Hierbei wurde insbesondere der Belang der Erneuerung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile beriicksichtig, wodurch im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung und unter Vermeidung der Inanspruchnahme von
Flachen, welche fiir andere Zwecke wie bspw. die Griin- oder Freiraumnutzung
erforderlich sind, gemd@f3 § 1 a Absatz 1 Baugesetzbuch sparsam mit Grund und Boden
umgegangen werden soll. Somit ist eine intensive Ausnutzung des stddtischen, gut

erschlossenen und bereits baulich vorgeprdgten Plangebietes geboten.

Somit tragt die geplante Entwicklung fiir ein Wohngebiet des ehemaligen
Schulstandortes zur Erhaltung des Ortsteils Neukdlln bei. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans sollen die planungsrechtliche Voraussetzung fiir vier neue Wohnbauten

schaffen.

Belange von Denkmalschutz und Ortsbildpflege (81 Absatz 6 Nummer 5
Baugesetzbuch)

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe der archdologischen Fundstelle 338.
Hier konnte ein Siedlungsplatz der vorrémischen Eisenzeit dokumentiert werden. Es ist
daher im Umfeld mit dem weiteren Auftreten archdologischer Funde und Befunde zu
rechnen. Negative Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die archdologische

Fundstelle sind nicht erkennbar.
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Die Dreieinigkeitskirche an der Rudower Straf3e / Lipschitzallee ist ein eingetragenes
Denkmal und liegt in 100Meter Entfernung zum Plangebiet. Gerade auch aufgrund der
im Nordwesten/Nordosten beziehungsweise in direkter Nachbarschaft der geschiitzten
Dreieinigkeitskirche angesetzten niedrigeren Bebauung, die in etwa der bisherigen
Bestandsbebauung entspricht, sind keine negativen Auswirkungen durch die vorliegende
Planung auf die Gesamtanlage zu erkennen. Die Festsetzungen wirken sich somit nicht

auf die Belange des Denkmalschutzes aus.

Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge (§1 Absatz 6 Nummer 6 Baugesetzbuch)

Die Erfordernisse fiir Gottesdient und Seelsorge werden durch die Festsetzungen des

Bebauungsplans nicht beriihrt.

Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch)
Im Bebauungsplan sind entsprechend § 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch die

Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a
Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch ist kein Ausgleich fiir die planungsrechtlich
vorbereiteten Eingriffe erforderlich (§ 13a Absatz 2 Nummer 4 Baugesetzbuch). Die
Belange des Umweltschutzes werden durch textliche Festsetzungen, Maf3gaben und

Mafinahmen im Stddtebaulichen Vertrag beriicksichtigt:

- Begriinung von nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zur Schaffung von
Ersatzlebensrdumen und zur qualitdtsvollen Neugestaltung des Stadt- und
Landschaftsbildes, einhergehend mit der Schaffung von zusatzlichen nutzbaren Frei-
und Erholungsfldchen sowie der Verbesserung der mikroklimatischen Umgebung und

der naturlichen Bodenfunktion.

- Festsetzung von Fladchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, auf denen die Anlage von Hecken- und Laubgebiischen als
Riickzugsort und Nahrungsquelle fiir Vogelarten und Fledermduse vorgesehen ist.
Die Pflanzung entspricht den Vorgaben im Artenschutztachbeitrag. Zur Herstellung
von Riickzugsorten werden grof3flachigere, strukturreiche, mehrreihige Pflanzungen
mit einer Mindesthohe in ausgewachsenem Zustand von 200 Zentimeter und mit
einer Breite von 2,5 Meter an der nérdlichen Grundstiicksgrenze und mit einer Breite

von 3 Meter an der siidwestlichen Grundstlicksgrenze angelegt.

- Extensive Begrlinung der Dachfldchen zur Schaffung von Lebensrdumen und zur

Erzeugung eines Lebensraumangebots fiir verschiedenste Tierarten, wie zum Beispiel
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Insekten, Spinnen, Vogel, zur Verbesserung des Naturhaushaltes, zur Entlastung der
lokalklimatischen Situation durch Verdunstung und Staubfilterung sowie zur

Riickhaltung und verzdgerten Abgabe von Niederschlagswasser.

- Anbringen von Nistkdsten und Nisthilfen an Bdumen und an den kiinftigen Gebduden
sowie von Fledermauskdsten an Bdumen und an kiinftigen Gebd&uden als auch die

Errichtung einer tempordren Haussperlingswand.

- Die Befestigungen von Wegen auf nicht liberbaubaren und nicht unterbaubaren
Grundstiicksflachen diirfen nur in wasser- und luftdurchldssigen Materialien erfolgen,

um eine Versickerung des Regenwassers zu ermdéglichen.

- Begrenzung der Stellplatzanlage auf drei Kurzzeitstellplatze und einen Stellplatz fiir
mobilitatseingeschrdnkte Personen und der Vermeidung von Quell- und Zielverkehr
im Sinne eines weitestgehend autofreien Quartiers sowie einer damit
einhergehenden Reduzierung von Treibhausgasemissionen als auch einer geringeren

Flachenversiegelung.

- Die Versiegelung im Bestand (vor Abriss des Schulgebdudes) im Plangebiet betrug
circa 73% (durch Gebdude, Sportplatz, Stellpldatze und Stralen/Wege). Die kiinftige
Gesamtversiegelung des Gebietes wird mit circa 5.930 m? Versiegelung circa 47 %
anteilig an der Gesamffléche betragen (Private Verkehrsflache, Wege, Miillplatz
circa 1.450 m?; Stellpldtze, Betonpflaster, Terrassenfldche circa 210 m? maximal
zuldssige Grundfléche der Gebdude ohne Terrassen sowie Kompaktstation 2.940 m?
und Drainpflaster (inklusive Fahrradstellfléchen) circa 1.330 m?). Somit betrdgt die
Abnahme der Gesamtversiegelung circa 26% gegeniiber der Bestandsversiegelung

vor Gebdudeabriss. Hierdurch kann wertvolle Bodenfldche geschont werden.

- Die geplanten Bauhdhen und hohere bauliche Ausnutzung des Grundstiicks zielen
aus okonomischen und dkologischen Griinden auf ein flachensparendes Bauen ab.
Das Grundstiick wird effektiv ausgenutzt. Gleichzeitig kdnnen vorhandene

Infrastrukturen, wie der &ffentliche Nahverkehr genutzt werden.

- Die erforderlichen Baumfdllungen geschiitzter Bdume im gesamten Plangebiet
werden durch insgesamt 20 Ersatzpflanzungen gemaf3 Baumschutzverordnung auf

dem Grundstiick vollstdndig nachgewiesen.

- Aufnahme der Pflanzliste 1, Kapitel VI Anlage 2 mit einer Auswahl an heimischen und

standortgerechten Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

- Aufnahme der Pflanzliste 2, Kapitel VI Anlage 2 fiir insektenfreundliche Pflanzen auf
Griinddchern nach Vorlage durch den Bundesverband GebdudeGriin eingetragener

Verein
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- Sicherung von Mafigaben zur Vermeidung von Vogelschlag bei Glasfassaden im

stddtebaulichen Vertrag

- Sicherung von Maf3nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Lichtemissionen
und deren schadlichen und nachtteiligen Auswirkungen auf die Arten wildlebender

Tiere und Pflanzen im staddtebaulichen Vertrag

- Abstimmung von nutzungsbezogenen Bodenuntersuchungen mit dem Umwelt- und

Naturschutzamt Neukdlln

Die genannten Mafinahmen tragen zu einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung
bei. Gemessen an der planungsrechtlichen Ausgangssituation liegen keine erheblichen

Umweltauswirkungen vor, sondern es erfolgt eine Verbesserung der Umweltsituation.

Ndheres zu den Belangen des Umweltschutzes kann dem Kapitel “Auswirkungen auf die

Umwelt“ (Kapitel Ill 1) entnommen werden.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Absatz 6 Nummer 8 Baugesetzbuch)

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans erméglichen die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebiets. Gewerbliche Entwicklungen sind damit nur in
wohnvertrdglicher Form zuldssig. Die Belange der Wirtschaft treten damit hinter die

Belange des Wohnens zuriick.

Da gewerbliche Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs auch kiinftig nicht
vollstdndig ausgeschlossen sind, kdnnen innerhalb des Plangebiets
wohngebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen (zum Beispiel freie Berufe und kleinere
Laden) angesiedelt werden. Belange der Wirtschaft finden damit im Geltungsbereich

Beriicksichtigung.

Belange der Mobilitdat der Bevélkerung, Verkehrsbelange
(8 1 Absatz 6 Nummer 9 Baugesetzbuch)

Der Geltungsbereich ist iiber die U-Bahnlinie 7 sowie iiber das Busnetz der BVG
hervorragend an den &ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Mit dem
offentlichen Personennahverkehr (6ffentlicher Personennahverkehr) ist das Areal durch
zahlreiche Buslinien erreichbar.

Die zum Gebietseingang an der Rudower Str. 184 nachstgelegene Haltestelle stellt die
in rund 150Meter Entfernung gelegene Haltestelle Lipschitzallee/ Rudower Strafle dar.
Dort verkehren die Buslinien 171 und 172. In circa 850m Entfernung befindet sich die
Bushaltestelle Lipschitzallee / Fritz-Erler-Allee von der neben der Linie 172 noch die
Linien 744 (Gesundheitszentrum - Flughafen BER - Terminal 5), M11 (U Dahlem-Dorf - S
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Schéneweide / Sterndamm), N7 (S+U Rathaus Spandau - Flughafen BER -Terminal 1-2),
X11 (U Krumme Lanke - S Schéneweide / Sterndamm) sowie X71 (U Alt-Mariendorf -
Flughafen BER - Terminal 1-2) abfahren. In circa 600m fuBlaufiger Entfernung befindet
sich zudem die Haltestelle Gesundheitszentrum, an welcher neben der 172, welcher ab
dort in Richtung Lichtenrade auch zu einigen Tageszeiten eine Taktverdichtung erfdhrt,

auch die Linie 744 und zeitweise auch Fahrten des X11 verkehren.

Die Haltestellen befinden sich in den angrenzenden Hauptstraf3en Rudower Strafle /
Neukollner Straf3e und der Lipschitzallee. Bewohner und sonstige Nutzer des
Geltungsbereichs kénnen daher das Plangebiet auch ohne individuelle Verkehrsmittel

nutzen.

Die Einrichtung von abkiirzenden Fuf3wegen als Blockdurchwegung durch den
Geltungsbereich ist nicht umsetzbar, da sich angrenzend im nérdlichen und &stlichen
Bereich private Eigentiimer und im westlichen und siidlichen Bereich die Lise-Meitner-
Schule befinden. Des Weiteren wiirde die Durchwegung mit der artenschutzrechtlichen

Festsetzung einer Hecke im westlichen Bereich kollidieren.

Da es sich um die Planung und Entwicklung eines weitestgehend autofreien
Wohngebietes handelt, dass kiinftig iiber lediglich drei Kurzzeitstellplatze und einen
Stellplatz fiir mobilitatseingeschrdnkte Personen im Randbereich verfiigen soll, ist wird

keine Verschlechterung der Verkehrssituation auf der Rudower Straf3e erwartet.

Im Plangebiet sind keine Tiefgaragen und nur begrenzt eine begrenzte Anzahl an Kfz-
Stellplatze geplant, da mit dem Bebauungsplan ein weitestgehend autofreies Quartier
geschaffen werden soll. Hinsichtlich der im Leitfaden Klimaschutz genannten Maf3nahme
einer Reduzierung von Treibhausgas-Emissionen, die durch motorisierten Verkehr
anfallen, werden im Bebauungsplan die Anzahl von Kraftfahrzeug-Stellplatzen stark
begrenzt und somit zusdtzlicher Verkehr vermieden. Des Weiteren werden durch den
Verzicht einer Tiefgarage und die geringe Anzahl an Stellplatzen Skologische

Beeintrdchtigungen, wie der Verlust von belebten Bodenschichten, vermieden.

Zu diesem Planungsprinzip der Verkehrsverringerung von Kraftfahrzeug-Verkehr gehort
auch die Férderung des Fahrradverkehrs. Die Freifldchenplanung beriicksichtigt daher
eine ausreichende Zahl an oberirdischen Fahrradstellplatzen im Plangebiet. Fir die
Abstellplatze fiir Fahrrdder gelten die Ausfiihrungsvorschriften zu § 49 Bauordnung
Berlin. Die erforderliche Anzahl an Fahrradstellpldtzen wird im Wohngebiet erbracht. Die
genaue Verortung der Fahrradstellplatze wird nicht auf der Planzeichnung festgesetzt,
jedoch im Stddtebaulichen Vertrag durch die Anlage des Auf3enanlagenplans

abschlief3end rechtlich gesichert.
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Grundsdtzlich erméglichen die nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldchen und die privaten
Verkehrsfldchen die Zufahrtsmdglichkeiten fiir die Fahrzeuge der Feuerwehr. Innerhalb
der Auf3enanlagenplanungen wurden die Anforderungen beriicksichtigt. Hierunter fallt
die Feuerwehrzufahrt mit einer Mindestbreite von 3Meter sowie Bewegungsfldchen
gemdf Ziffer 13 Feuerwehrfldchen. Im Auf3enanlagenplan, der Bestandteil des
Stadtebaulichen Vertrags ist, sind sowohl die Bewegungsfldchen als auch die

Stellflachen fiir die Feuerwehr dargestellt.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes (§ 1 Absatz 6 Nummer 10
Baugesetzbuch)

Die Erfordernisse fiir Verteidigung und des Zivilschutzes werden durch die Festsetzungen

des Bebauungsplans nicht beriihrt.

Ergebnisse von beschlossenen Entwicklungskonzepten
(8 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen der Zielstellung sonstiger
Entwicklungskonzepte (zum Beispiel Stadtentwicklungsplanung, Planwerke,
Larmminderungsplanung) nicht entgegen. Diese werden ausfiihrlich im Kapitel | 3.4

»Stadtentwicklungsplanungen beschrieben.

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Absatz 6 Nummer 12 Baugesetzbuch)

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsschutzgebietes auf

Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes.

Die Erfordernisse des Hochwasserschutzes werden durch die Festsetzungen des

Bebauungsplans nicht beriihrt.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung
(8 1 Absatz 6 Nummer 13 Baugesetzbuch)

Insgesamt ist die Errichtung von vier Geschosswohnungsbauten geplant. Davon dienen
zwei der Gebdude der Schaffung von dringend bendtigten Modularen Unterkiinften fiir

Fliichtlinge mit einer potenziellen Nachnutzung als Wohngebdude.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fiir soziale Zwecke gemdf3 § 4 Absatz 2
Nummer 3 Baunutzungsverordnung allgemein zuldssig. Somit ist die Errichtung von

Fliichtlingsunterkiinften im geplanten Wohngebiet gesichert und die Belange von

184 von 231



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Planinhalt und Abwégung

Fliichtlingen oder Asylbegehrenden werden mit der Schaffung von circa 61

Wohneinheiten beriicksichtigt.

Private Belange
Eigentums- und Eigentiimerrechte, Entschddigungsanspriiche

Die Planung basiert auf einem Stadtebaulichen Architektur- und Nutzungskonzept ((S&P
Ingenieure + Architekten), welches von der Eigentiimerin der Grundstiicke (degewo)

beauftragt wurde. Eigentums- und Eigentiimerrechte werden hinreichend beriicksichtigt.

Da der Bebauungsplanentwurf aus dem Stadtebaulichen Architektur- und
Nutzungskonzept des Grundstiickseigentiimers entwickelt wurde, sind die wirtschaftlichen
Interessen des Eigentiimers hinreichend beriicksichtigt worden. Es entstehen keine

Entschddigungsanspriiche gemdf3 §§ 39 ff Baugesetzbuch.

Interessen von Mietern und Péchtern

Fiir das bisher brachliegende Grundstiick bestanden keine Miet- und Pachtvertrége. Die
Realisierung der geplanten Neubauten macht daher keine Kiindigung oder Anderungen

bestehender Miet- und Pachtverhdltnisse erforderlich.

Interessen von Grundstiickseigentiimern auflerhalb des Plangebiets

Im Bebauungsplanverfahren wurden auch die Interessen der angrenzenden Eigentiimer

im Nordwesten sowie im &stlichen Bereich beriicksichtigt.

Zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung stand eines der geplanten Gebdude néher an
der bestehenden Grundstiicksgrenze im Nordwesten als das ehemalige Schulgebdude.
Es wurde daraufhin eine erste Besonnungsuntersuchung (30.9.2021) erarbeitet und die
Verschattung gepriift. Als Ergebnis der Studie wurde das Gebdude von der
Grundstiicksgrenze abgerlickt und mit einer zweiten Besonnungsuntersuchung
(17.06.2022) nachgewiesen, dass eine ausreichende Besonnung gewdhrleistet werden

kann.

Der geplante nordwestliche Bauk&rper aus dem stddtebaulichen Konzept verschiebt
sich. Der Abstand zur siidwestlichen Grundstiicksgrenze reduziert sich damit um 6Meter
von circa 14Meter auf circa 8 m. Der Baukérper entfernt sich somit weiter von der
Grundstiickgrenze und der Wohnbebauung der Nachbargrundstiicke im Norden. Der
Abstand zur nordwestlichen Grundstiicksgrenze vergréf3ert sich dadurch um 3Meter von
circa 9Meter auf circa 12 m. Der Abstand der Baugrenze des nordwestlichen Gebdudes

zur nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze betrdgt somit circa 9Meter und zur
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stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze circa 7 m. Durch die Verschiebung des

Gebdudes wird die Verschattung der Nachbargrundstiicke verringert.

Anschliefend wurde erneut eine Besonnungsuntersuchung (17.06.2022) durchgefiihrt.
Aus der Untersuchung geht hervor, dass nach Verschiebung des Gebdudes bei einer
reinen Betrachtung der neu zu errichtenden nordlichen Gebdude ohne die
Beriicksichtigung der vorhandenen Umgebungsbepflanzung eine ausreichende
Besonnung der nachzuweisenden Fenster nach der DIN 5034-1 sowohl zur Tag- und
Nachtgleiche am 21. Mdrz als auch im Winter am 17. Januar erreicht wird. Die Lage und
Ausfiihrung der neu zu errichtenden nérdlichen Gebdude haben demnach
besonnungstechnisch keinen negativen Einfluss auf die ndchstgelegenen

Nachbargebdude.

Ferner wurden die Interessen der Eigentiimer im norddstlichen und &stlichen Bereich
berlicksichtig, indem durch Anpflanzung einer dichten Hecke entlang der

Grundstiicksgrenze als Sichtschutz die Privatsphdre gewdhrleistet wird.
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Auswirkungen auf die Umwelt

Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht gemaf3 § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
wird abgesehen, da der Bebauungsplan XIV-172-1 die Anforderungen an einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung erfiillt und im beschleunigten Verfahren nach §

13a Baugesetzbuch aufgestellt wird (siehe hierzu Kapitel | 4.1).

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Fldche, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1

Absatz 6 Nummer 7a Baugesetzbuch):
Schutzgut Tiere

Im Jahr 2019 erfolgte fiir das Gebiet eine Biotoptypen- und Baumkartierung (Kapitel VI
Anhang Anlage 3) sowie eine faunistische Ersteinschatzung (Dr. Szamatolski Schrickel
Planungsgesellschaft mbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fiir die Liegenschaft WIE
11903 Rudower Strafle 184 - Neukdlln/Gropiusstadt, Stand: 3.12.2021 Fortschreibung:
20.09.2022). Die Ersteinschatzung ergab den Bedarf einer faunistischen Erfassung der
Artengruppen:

* Vogel,

o Fledermduse,

e Zauneidechsen,
e Amphibien.

Die entsprechenden faunistischen Erfassungen der angefiihrten Artengruppen erfolgten
hauptsdchlich im Jahr 2020. Die Ergebnisse der Erfassung sowie die

artenschutzrechtliche Priifung sind nachfolgend dargestellt.

Wahrend der faunistischen Erfassungen im Jahr 2020 wurde auf einem Teil der Flache
im Rahmen bauvorbereitender Maf3nahmen der Gehdlzbestand entfernt. Dies betrifft die
Flache die unmittelbar an die 6stlichen Nachbargrundstiicke grenzt. Die Fdllarbeiten

wurden nach Angaben der degewo von einer Artenschutzsachverstdndigen begleitet.

In den Jahren 2021 und 2022 erfolgten ergdnzende faunistische Erfassungen in
Vorbereitung auf den Gebdudeabriss des leerstehenden Schulkomplexes fiir die

gebdudebriitende Art Haussperling auf dem Geldnde der Rudower Strafle 184 B-D.
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Brutvogel

Im Untersuchungsraum wurden 2020 insgesamt 21 Vogelarten nachgewiesen, davon 13
streng oder besonders geschiitzte Vogelarten mit Brutreviere und/oder Brutpldtze sowie
8 weitere Nahrungsgdste. Dariiber hinaus wurden Brutpl&tze der Strafentaube im
Plangebiet erfasst, diese Art gehort nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht zu den

strengen oder besonders geschiitzten Vogelarten.

Die im Untersuchungsgebiet vorgefundenen Arten besiedeln vor allem
Siedlungsbereiche, Garten und Parks sowie siedlungsnahe und von Gehdlzen bestimmte
Kulturlandschaften. Beziiglich der Brutplatzwahl nahmen unter den beobachteten Arten
die Freibriiter den gréf3ten Anteil ein, gefolgt von den Hohlen- beziehungsweise den
Nischenbriitern. Die Bodenbriiter waren mit zwei Arten prdsent. Bei den nachgewiesenen
Brutvogelarten handelt es sich um hdufige Vogelarten in den Landern Berlin und
Brandenburg. Keine der nachgewiesenen Arten ist nach der Roten Liste Berlin (2013)
gefdhrdet. Der Haussperling steht auf der Vorwarnliste der Roten Liste Deutschlands
(2016).

Keine der nachgewiesenen Brutvogelarten gehdrt zu den planungsrelevanten
Brutvogelarten fiir das Land Berlin (SenUVK 2021).

Wdhrend der Begehung im Winter 2020 wurden insgesamt 33 Bdume untersucht, die
aufgrund von Alter, Stammumfang und/oder ihrer Oberflachenstruktur liber Potenzial fiir
Baumhd&hlungen oder als Lebensstétten geeignete Nischen verfiigen. Im Rahmen der
Untersuchung konnten keine Spuren, die auf geschiitzte Niststatten von Végeln
hinwiesen, erfasst werden. Es wurden insgesamt fiinf Niststétten der Ringeltaube erfasst,
die jedoch saisonbedingt verlassen waren. Insgesamt 6 der 33 untersuchten Gehdlze

besitzen Offnungen mit Potenzial fiir Niststétten von Hohlenbriitern.

Zum Zeitpunkt der Brutvogelerfassungen 2020 konnten Nistaktivitdten und zwei
Niststatten des Haussperlings an der Geb&udefassade des ehemaligen Schulkomplexes
festgestellt werden. Die nachgewiesenen Brutreviere des Haussperlings stellen in
Verbindung mit geeigneten Strukturen fiir eine Nestanlage am umliegenden Baum- und
Gebdudebestand ganzjahrig geschiitzte Lebensstatten im Sinne des § 44 Absatz 1
Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz dar. Der Schutz dieser Lebensstatten erlischt erst
mit Aufgabe des Reviers. Weitere streng oder besonders geschiitzte Arten, die am

Gebdude nisten, konnten 2020 am Gebdude nicht festgestellt werden.

Abweichend von den Kartierungen 2020 konnten an beiden Begehungsterminen im Jahr
2021 rege Nistaktivitdten des Haussperlings an der gesamten westlichen Gebdudeseite
festgestellt werden. Die Westseite wurde vor allem im linken und rechten Gebdudeteil

als Nistplatz vom Haussperling aktiv genutzt. Hierbei fungierten vor allem die
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runtergelassenen Jalousien als Reproduktionsstandort. Auf der Siidseite des Gebdudes
konnte nur eine einzelne Brutaktivitdt des Haussperlings nachgewiesen werden. Die
Ostseite des Gebdudes schien hingegen keine guten Habitateigenschaften zu besitzen.
Es wurde kein Brutnachweis erbracht. An der Nordseite des Gebdudes in Richtung des
ehemaligen Tennisplatzes wurden ebenfalls keine Brutaktivitaten festgestellt. In den
Heckenstrukturen sowie dem Haus vorgelagerten Baumbestand konnten 2021 ebenfalls
keine Nistaktivitaten festgestellt werden. Die Strukturen dienen, wenn nur als mégliche

Nahrungs-, Rast- oder Ruhestatten.

Wahrend der Begehungen im Jahr 2021 konnten insgesamt 14 Niststdtten des

Haussperlings am Gebdaude (vom Boden aus) erfasst werden.

Vor Beginn der Abbrucharbeiten des ehemaligen Schulgebdudes im Jahr 2022 wurde
die Fassade unter besonderer Beriicksichtigung von Nischen an den Jalousien erneut
nach Spuren von Gebdudebriitern abgesucht. An dem Abrissobjekt waren zum Zeitpunkt
der Untersuchung (08.02.2022) keine in Nutzung stehenden Brutplatze nachweisbar. Am
Gebdude wurden insgesamt 27 Strukturen erfasst, die verldsslich als im Vorjahr
genutzter Sperlingsbrutplatz zu bewerten sind. Diese Zahl beriicksichtigt nur die sicher
nachgewiesenen Brutpldtze. Da die Nester des Haussperlings aber vielfach ineinander
gebaut wurden, ist die tatsdchliche Zahl der Brutpldtze mit hoher Wahrscheinlichkeit
hoher. Aus diesem Grund werden die gefundenen Nester als insgesamt 40 Nistplatze

bewertet.

Wdhrend der Kartierungen zum Fledermausvorkommen 2020 wurde im Plangebiet ein
am Gebdude befindlicher Turmfalke erfasst. Ein Brutplatz konnte nicht identifiziert
werden. Im Rahmen der Kontrollen vor Gebdudeabriss im Jahr 2022 konnte ein

Brutplatz des Turmfalken am Gebd&udekomplex nicht bestatigt werden.

Die im Plangebiet als Nahrungsgdste erfassten Arten Buntspecht und Star haben ihre
Brutpldtze vermutlich angrenzend zum Plangebiet. Die einzige nachgewiesene
Buntspechthdhle befindet sich in einer alten Stieleiche in angrenzend zum
Untersuchungsgebiet. Diese weist auch Baumspalten auf, die fiir den Gartenbaumldufer
von Bedeutung sind. Der Brutplatz des Stars befindet sich auf einem Nachbargrundstiick.

Die Stieleiche liegt auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-172-1.

Neben den ermittelten Brutvogelarten konnten 8 weitere besonders geschiitzte und
streng geschiitzte Vogelarten als Nahrungsgdste erfasst werden: Buntspecht,

Eichelhdher, Elster, Hausrotschwanz, Mauersegler, Nebelkrdhe, Star und Stieglitz.

Flederm&use
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Uber den Untersuchungszeitraum (April - Juli 2020) wurden vier streng geschiitzte
Fledermausarten festgestellt, welche die Umgebung des ehemaligen Schulgebdudes als
Jagdgebiet nutzen. Fiir die am hdufigsten im Plangebiet nachgewiesenen Arten Grofler
Abendsegler, Zwerg- und Breitfligelfledermaus ist von einer regelmdafligen Nutzung der

Umgebung des ehemaligen Schulgebdudes als Jagdhabitat auszugehen.

Quartiere konnten trotz potentiell geeigneter Strukturen (beispielsweise an der

Dachtraufe) wéhrend der Begehung im Friihjahr/Sommer nicht festgestellt werden.

Allerdings wurden teilweise geringfiigige Spuren an der Dachkante unterhalb der
Attikablende des ehemaligen Schulgebdudes gefunden, welche auf eine tempordre
Nutzung hindeuten kdnnten. Eine Nutzung als Zwischenquartier (also fiir einen Tag) kann
dementsprechend nicht ausgeschlossen werden. Als Winterquartier ist das Gebdude
hingegen nicht geeignet, da die Kellerrdume trocken und nicht zugdnglich sind und die
Fugen zwischen den Fassadenplatten nicht tief genug reichen, um frostfreie Freirdume zu

eroffnen.

Wahrend der Untersuchung der Potenzialbdume auf dem Geldnde im Winter 2020
wurden ebenfalls keine gemdf3 § 44 Bundesnaturschutzgesetz geschiitzten Lebensstétten
von Fledermdusen erfasst. Insgesamt wurden an 13 der 33 untersuchten Gehdlze im
Plangebiet Hohlungen und Spalten mit geringem Potenzial fiir Sommerquartiere von
Flederm&usen nachgewiesen. Hinweise auf eine aktuelle oder zuriickliegende Nutzung
der Hdhlungen und Spalten konnten nicht erfasst werden. Da die Offnungen sich als
Sommerquartiere fiir Fledermduse und somit zu einer Nutzung zwischen Mdrz und
Oktober eignen, ist nicht auszuschlie3en, dass sich dort langfristig Fledermduse

ansiedeln werden.

Schutz von Vogelniststdtten und Fledermausquartieren in (potenziellen) Habitatbdumen

und sonstigen Vegetationsstrukturen

Die bestehenden Gehdlze sollten nach Méglichkeit im Plangebiet erhalten bleiben. Ist
eine Beseitigung erforderlich, ist vor den Fallungen der Bdume eine Untersuchung der
erfassten potenziellen Habitatbdume auf Brutvégel und Quartiervorkommen von
Fledermdusen erforderlich. Diese Maf3inahme ist ganzjdhrig im Vorfeld von
Baumfdallungen durchzufiihren, da einige Fledermausarten Baumhéhlen auch im
Winterhalbjahr besiedeln.

Végel: Im Falle einer Vogelbrut ist das Ende der Brut und Jungenaufzucht abzuwarten.
Die Niststatten der Arten Blaumeise, Gartenbauml&ufer, Haussperling, Turmfalke
(Nistplatz nicht nachgewiesen) und Kohlmeise sind ganzjéhrig geschiitzt. Sollte das

Verlegen der Maf3inahmen auf das Ende der Fortpflanzungszeit nicht méglich sein, ist
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das Vorgehen mit der Naturschutzbehérde abzustimmen, da ein Verbotstatbestand nach
§ 44 nicht auszuschlief3en ist. Fir die Beseitigung gesetzlich geschiitzter Niststatten ist

eine Ausnahmegenehmigung einzuholen.

Fledermduse: Bei Auffinden einer aktuellen Besiedelung ist der Quartierwechsel der
Fledermause abzuwarten. Insbesondere bei Wochenstuben (Fortpflanzungsstatte) und
Winterquartieren (Ruhestatte) ist die Fallung/Entfernung nicht gestattet, solange sich
Fledermause in den genannten Quartieren aufhalten. Bei anderen Quartiertypen (zum
Beispiel Paarungsquartiere, Mannchenquartiere) kann das Quartier nach dem
abendlichen Ausflug ggf. verschlossen werden, um eine zeitnahe Fallung zu
gewdbhrleisten. Fiir die Beseitigung gesetzlich geschiitzter Niststatten ist eine

Ausnahmegenehmigung einzuholen.

Strducher und Hecken entfalten als Ruhestdtten eine besondere Bedeutung fiir Brutvogel
(Boden- und Freibriiter) und Insekten. Sie finden hier auch wahrend der Bauzeit eine
Rickzugsmaoglichkeit. Ein Teil der Gebiische sollte dahingehen wahrend der Bauzeit
nach Moglichkeit erhalten bleiben. Es kann zudem gepriift werden, ob eine visuelle
Abschirmung dieser Riickzugsbereiche, zum Beispiel durch einen Sichtschutz, die

Storwirkungen des Baugeschehens vermindern kann.

Die vorhandene kiinstliche Nisthilfe (Meisen-Nistkasten an geschddigtem Spitz-Ahorn) ist
vor Baubeginn sicherzustellen und am verbleibenden Baumbestand, wenn moglich

wiederanzubringen oder durch eine neue Nisthilfe im Plangebiet zu ersetzen.

Schutz von Vogelniststatten und Fledermausquartieren an Gebduden

Das Abrissgebdude wurde erstmals am 8. Februar 2022 kontrolliert. Bei der Kontrolle
wurden die fiir eine Uberwinterung von Fledermdusen potentiell geeigneten Bereiche
begangen. Es wurde die klimatische und strukturelle Eignung der RGume als
Fledermauswinterquartiere bewertet. Ebenfalls am 8. Februar 2022 wurden die
Fassaden des Abrissobjektes kontrolliert: Es wurden die Fassaden unter besonderer
Beriicksichtigung von Nischen an den Jalousien nach Spuren von Gebdudebriitern
abgesucht. Verlassene und noch nicht wieder genutzte wurden anhand von Kotspuren,

Nistmaterial und anderen Verunreinigungen ermittelt.

Die Demontage der Attika wurde am 25. April 2022 begleitet. Dabei wurden alle
Nischen nach Spuren einer Nutzung durch Fledermd&use untersucht und auch auf eine
Nutzung der Nischen durch Mauersegler geachtet. An dem Abrissobjekt waren zum
Zeitpunkt der Untersuchung keine genutzten Brutplatze nachweisbar. An dem Gebdude
waren insgesamt 27 Strukturen zu finden, die sicher als Sperlingsbrutpldtze zu bewerten

sind. Trotz der Eignung der Attikablende als Fledermausversteck und

191 von 231



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Auswirkungen der Planung

Mauerseglerbrutplatz konnten keine sicheren Hinweise fiir eine Nutzung durch
Fledermd&use und / oder Mauersegler gefunden werden. Die Keller des kontrollierten
Objektes sind fiir die Uberwinterung von Fledermdusen ungeeignet. Es waren in den

Kellerrdumen keine Fledermd&use zu finden.

Als vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-Maf3nahme) zur Minimierung der

Auswirkungen der Planung sind folgende drei Maf3inahmen zu erbringen:

Anbringen von Nistkdasten und Nisthilfen an Baumen

Fiir die nachgewiesenen Nischen- und Héhlenbriiter ist das Anbringen von Nistkdsten
beziehungsweise Nisthilfen bei entsprechendem Verlust in einem Verhdltnis von 1:2 als
vorgezogene Ausgleichsmaf3inahme vorzusehen. Dies betrifft folgende Arten: Blaumeise,

Gartenbaumldufer und Kohlmeise.

Die Niststatten sind am Baumbestand im Plangebiet oder auf angrenzenden Flachen, im
funktionalen Zusammenhang anzubringen. Fiir den Verlust von 6 im Plangebiet
nachgewiesenen Bdumen mit Potenzial fiir Lebensstatten fiir Vogel (Hohlen- und
Nischenbriiter) sollten im Verhdaltnis 1:2 d.h. 12 Nisthilfen am Baumbestand in der
unmittelbaren Umgebung angebracht werden. Zusatzlich sind im Zuge der

Baumafinahme auch Nisthilfen an den zukiinftigen Gebduden vorzusehen.

Anbringen von Fledermauskdsten an B&umen

Fiir den Verlust von potenziellen Fledermausquartieren von 13 im Plangebiet
nachgewiesenen Quartierbdumen sollten im Verhdltnis 1:0,5 daher 7
Fledermausquartiere, am Baumbestand in der unmittelbaren Umgebung angebracht
werden. Zusdtzlich sind im Zuge der Baumaf3nahme auch Fledermausquartiere an den

zukiinftigen Gebduden vorzusehen.

Priifung der M3glichkeit zur Errichtung einer tempordren oder dauerhaften

Haussperlingswand

Fiir den Verlust der Niststatten der Art Haussperling am ehemaligen Schulgebdude
wurde gepriift, inwieweit auf dem Geldnde Ubergangsniststatten in Form einer oder
mehrerer Haussperlingswdnde etabliert werden konnen, um den Verlust bis zum Neubau
der geplanten Wohngebdude mit einer Alternativen Nistméglichkeit auf dem Geldnde zu
kompensieren. Die Einzelnen Nistmoglichkeiten der Sperlingswand sind in einem

Verhdltnis von 1:3 anzubringen.
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Fir die Art Haussperling wurden im Winter 2022 in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde Neukélln insgesamt fiinf Sperlingswdnde mit jeweils sechs
Koloniehdausern (drei Einflugldcher) errichtet. Grundlage fiir die Konzeption bildete die
im Juni 2021 ergdnzend durchgefiihrte Kartierung. Mittels der Sperlingswénde werden
tempordr (bis zur Fertigstellung des Neubaus) 14 Niststétten in einem Verhdltnis von 1:3

ausgeglichen.

Abschlief3end sind zur Sicherung eines giinstigen Erhaltungszustandes folgende FCS-

Mafinahmen durchzufiihren:

Anbringen von Fledermauskdsten an den kiinftigen Gebdauden

Ergdnzend zu den vor Baubeginn am Gehdlzbestand anzubringenden Fledermauskdsten
hat die Vorhabentrdgerin, an den geplanten Gebduden zwei Quartiere fiir Kleinfleder-
mduse anzubringen. Diese kdnnen in die Fassade integriert oder auch am Auf3lenmauer-
werk angebracht werden. Vorzugsweise werden die Kasten in unterschiedliche Himmels-
richtungen angebracht. Die Quartiere sind entsprechend den Vorgaben des Niststatten-
und Quartierskonzept zur Umsetzung von CEF- und AusgleichsmafBnahmen (FCS-Maf3-
nahmen) auf der Liegenschaft Rudower Straf3e 184B - D auszuwdhlen und anzubringen.
Abweichungen von den Vorgaben im Konzept sind mit der oberen Naturschutzbehorde

(Senatsverwaltung) abzustimmen.

Anbringen von Nistkdsten an den kinftigen Gebduden

Fir den Haussperling sind insgesamt 27 Nistkdsten am zukiinftigen Geb&udebestand
anzubringen. Es sind 10 Mauerseglerkdsten (aus Holzbeton) mit Einflugloch vorne und 7
Nischenbriiterhdhlen zu verwenden. Die Ersatzquartiere fiir den Haussperling sind in
mindestens 3 Meter Hohe anzubringen. Der Abstand zwischen den Kdsten sollte
mindestens 100 Zentimeter betragen. Die Kasten sollten, wenn méglich unter
Dachiiberstdnden oder unter der Fassadenddmmung befestigt werden.

Die Nistkdsten sind entsprechend den Vorgaben des Niststdtten- und Quartierskonzept
zur Umsetzung von CEF- und Ausgleichsmaf3nahmen (FCS-Maf3nahmen) auf der
Liegenschaft Rudower Strafle 184 B - D auszuwdhlen und anzubringen. Abweichungen

von den Vorgaben im Konzept sind mit der oberen Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Mafinahmen zur Schaffung von Vegetationsstrukturen fiir boden- und freibritenden Arten

(Hecken)
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Im Rahmen der Freianlagenplanung sind im Plangebiet neue Vegetationsstrukturen mit
Bdumen und Strduchern fiir die im Plangebiet vorkommenden boden- und freibriitenden
Arten zu schaffen. Es sind strukturreiche, mehrreihige Laubgebiisch- und
Heckenpflanzungen in Kombination mit Gehdlzen mit einer Mindesthéhe in
ausgewachsenem Zustand von 200 Zentimeter anzulegen. Dazu sind heimische,
standortgerechte und insektenfreundliche Arten gemaf3 der vorgesehenen Pflanzliste 1
(Kapitel VI, Anlage 2) zu wahlen. Deshalb wird im stddtebaulichen Vertrag geregelt,
dass die Heckenpflanzung zweireihig und in der Reihe mit einem Abstand von 1 Meter
anzulegen ist. Die Neuanlage von Formschnitthecken ist auf den Flachen mit
Anpflanzungen fiir den artenschutzfachlichen Ausgleich nicht zuldssig und ist im

Stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Die Griinstrukturen fiir den artenschutzfachlichen Ausgleich sind gemaf3 dem
Bebauungsplan an der siidwestlichen und nordlichen Grundstiickskante anzulegen

(textliche Festsetzung Nummer 9).

Anpassung von Beleuchtung

Beim Beleuchtungskonzept sind die aktuellen Erkenntnisse des Artenschutzes zu
berlicksichtigen. Jeder Leuchtk&rper lockt Insekten an, irritiert Vogel und Fledermduse.
Weitgehende Vermeidung von Licht (insbesondere in Gewdsserndhe und Griinbereichen)
ist daher die umweltfreundlichste Lésung. Bei jedem Leuchtkorper ist zu priifen, ob auf

ihn verzichtet werden kann.
Generell gilt fiir den Einsatz von kiinstlichem Licht im Auf3enraum:
= nur in dem Zeitraum und nur dort, wo es notwendig ist,

= nur in der erforderlichen Intensitat: gelbe und warmweif3e Lichtfarben locken weniger

Insekten an; Lampen mit geringem Ultraviolettstrahlung -Anteil im Spektrum,
- bei Anstrahlungen, Begrenzung des Lichtkegels auf das zu beleuchtende Objekt,

- horizontal strahlendes Licht vermeiden, keine Abstrahlung nach oben, Biindelung des

Lichts auf die gewiinschten Objekte,

- vorzugsweise Beleuchtung von oben und so niedrig wie mdglich (Reduzierung der

Lichtpunkthdhe zur Verminderung der Fernwirkung auf Insekten),
- abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehduse verwenden,
- Oberfldchentemperatur der Leuchten unter 60 °Celsius.

Leuchten sollten als Licht aussendende Diode gewdhlt werden und die Lichtfarbe
zwischen 2.200 Kelvin (K) und 2.700 Kelvin liegen, um fiir Insekten weniger anziehend zu

sein. Empfohlen wird Leuchten > IP54 (International Protection Kennung klassifiziert
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unterschiedliche Schutzarten; hier: Spritzwassergeschiitzt und staubdicht) zu wahlen, da

diese keine Falle fiir Insekten darstellen.

Die Flachen sollten prazise ausgeleuchtet und auf das notwendigste konzentriert werden.
Wenn tiberhaupt so sind Baume/Blische und Grasflédchen sowie Fassaden nur mit

geringster Helligkeit zu beleuchten.

Diese Maf3nahme gilt nicht nur fiir die spatere Fldchennutzung, sondern ist auch wdhrend

der Baumaf3inahmen umzusetzen.

Vermeidung von Vogelschlag bei Glasfassaden

Zur Vermeidung von mdglichem Vogelschlag an Glasfassaden sind im Zuge der

nachfolgenden Planungsebenen folgende Aspekte zu beachten:

— Durchsichten durch das Gebdude oder Gebdudeteile sind zu vermeiden

beziehungsweise mit Vermeidungsmaf3inahmen zu versehen.

- Gebdaudekannten (bis zu 2Meter von der Gebdudeecke) mit Durchsichten und
Reflektionen sind immer durch hoch wirksame Markierungen (siehe unten) zu

unterbrechen.

- Transparente Absturzsicherungen und transparente Einfassungen von (Dach-)
Terrassen und dhnliche Randstrukturen sind immer durch hochwirksame Markierungen

(siehe unten) zu unterbrechen.

— Reflektionen sind zu brechen, insbesondere, wenn sich Vegetation darin spiegelt
(wirksame Markierungen siehe unten). Reflektionen des freien Himmels in Glasflachen
sind fallabhdngig zu betrachten und Vermeidungsmaf3inahmen mindestens bei

nachgewiesenen Anfliigen oder in Vogelzugverdichtungsrdumen erforderlich.

- Fassaden mit zusammenhdngenden Glasfldchen > 6 m? oder 75 % Glasanteil
oberhalb der Vegetation sind nur dann als weniger problematisch zu bewerten, wenn
ihnen im Nahbereich < 20Meter eine Fassade gegeniiber steht und somit kein freier

Anflug gegeben ist.

- Bei Planungen sollte der Anteil der freien Scheiben so weit wie mdglich reduziert

werden.

- Stark vogelgefdhrdende Glasfldchen sind durch hochwirksame Markierungen fiir Végel

sichtbar zu machen. Anforderungen an diese sind:

- Vertikal angeordnete Streifen (mindestens 5 mm breit, maximal 95 mm

Kantenabstand) bedecken nur 5 % der Glasfléche,

- Waagerechte Markierungen mindestens 3 mm breit, maximal 47 mm Abstand

zueinander,
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- Markierungen miissen in der Regel opak sein (keine Transluzenz; Ausnahmen:

sandgestrahlte oder gedtzte Fldchen, auch andere Sonderfdlle).

- Werte gelten bei guten Kontrasten (schwarze Markierungen vor hellem Hintergrund,

weif3e Markierungen vor dunklem Hintergrund), sonst Markierungsbreite erhchen,

- Gegen Reflexionen miissen Markierungen grundsdtzlich auf3en (auf Ebene 1 der

Verglasung) angebracht werden
— (siehe auch Réssler & Doppler 2019).

Die Anpassung der Beleuchtung aus artenschutzrechtlichen Griinden sowie Mafinahmen
zur Vermeidung von Vogelschlag bei Glasfassaden ist Gegenstand des stddtebaulichen

Vertrages.

Amphibien

Es wurden 2020 zwei Amphibienarten Erdkréte (Bufo bufo) und Teichfrosch (Pelophylax
kl. Esculentus) im Planungsgebiet nachgewiesen. Fiir Teich- und Kammmolch konnte kein
Nachweis erbracht werden. Beide Spezies zdhlen nicht zu den in Berlin gefdhrdeten
Arten. Sie sind jedoch besonders geschiitzt nach § 7 Absatz 2Punkt 13

Bundesnaturschutzgesetz.

Erdkrofte:

Rufende Erdkroten konnten nicht 2020 verhért werden. Die Sichtbeobachtungen

erbrachten jedoch den Nachweis von 3 adulten Tieren direkt im Teich.

Nach Aussage der im Plangebiet ansdssigen Nachbarn iiberwintern die Erdkréten in
dem auf dem Nachbargrundstiick befindlichen alten Bunker. Im Allgemeinen liegen die
Winterwarterdume der Erdkréte iberwiegend im Schutz des Waldes. Da sich jedoch im
nahen Umfeld kein Wald befindet, jedoch weitgehend frostfreie Schlupfwinkel zum

Uberwintern wichtig sind, ist der Bunker anscheinend ein gutes Ausweichquartier.

Teichfrosch:

Fir den kleinen Teich konnte 2020 eine erstaunlich hohe Zahl an Rufern
beziehungsweise Sichtbeobachtungen erbracht werden. Die Teichfroschgruppe
erbrachte eine wahrscheinliche Grof3e von 40 - 52 Tieren. Sowohl Laichballen als auch

Kaulguappen konnten nicht nachgewiesen werden.

Teichfrésche iiberwintern sowohl an Land wie auch unter Wasser. Die Uberwinterung an
Land erfolgt ebenfalls in frostfreien Verstecken. Dazu gehéren Nagerbauten,
Wurzelspalten, Erdlécher und Erdspalten, Verstecke unter und in morschem Holz, unter

Holz- und Laubhaufen und in Trockenmauern. Da es auf dem Untersuchungsgeldnde
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mehr oder weniger keine dieser Uberwinterungsquartiere gibt, ist ebenfalls davon
auszugehen, dass sich die Griinfrésche diese auf den benachbarten Grundstiicken

suchen.

Im Zuge der Baumaf3nahmen wurde das vorhandene Gewdsser entfernt. Dabei war
darauf zu achten, dass sich keine adulten und Larvalstadien der Tiere im Teich befinden.
Auf dem angrenzenden neuen Schulstandort Lise-Meitner-Schule wurde ein neuer Teich,
der den Anforderungen der Amphibien entsprach, geschaffen. Fiir die Umsiedlung der
Amphibien war im Vorfeld der Baumaf3nahmen ein konkretes Konzept erarbeitet worden
und mit den zustdndigen Behérden abgestimmt. Im Winter/Friihjahr 2022 wurde ein
Umsetzungskonzept fiir die im Plangebiet vorkommenden Amphibien erarbeitet. In 2022
wurde ein Teich gebaut, der die notwendigen Habitateigenschaften eines
Laichgewdssers fiir Teichfrosch und Erdkrote gezielt bedient. Das Umsetzen und
Abfangen von Teichfréschen und Erdkréten wurde nach Zustimmung durch die untere
Naturschutzbehérde vom 9.3.2022 fiir den Zeitraum Mdérz 2022- August/September

2022 unter Begleitung eines Artenschutzsachverstdndigen vorgenommen.

Das Umsetzungskonzept fiir die den alten Teich nutzenden Amphibien ist durch das
Umweltamt Neukélln in Abstimmung mit der Obersten Naturschutzbehérde SenUVK am
30.3.2022 bestatigt worden. Die Umsiedlung der Amphibien in das Ersatzhabitat auf
dem benachbarten Schulgrundstiick des Oberstufenzentrums Lise-Meitner-Schule wurde
Mitte April 2022 begonnen. Mit dem Abfangen der letzten Teichfrésche aus dem
Bestandsteich im August/September 2022 wurde die Umsiedlung der Amphibien aus
dem alten Schulteich auf dem Abrissgeldnde in das Ersatzhabitat auf dem neuen
Schulgelénde abgeschlossen. Der Abschlussbericht wurde durch die Untere
Naturschutzbehdrde Neukolln bestdtigt. Die Untere Naturschutzbehérde hat mitgeteilt,

dass der alte Teich nun verfullt werden kann.

Reptilien
Im Rahmen der Begehungen konnten keine Zauneidechsen nachgewiesen werden.

Zwar sind Reptilien aufgrund ihrer versteckten Lebensweise in ihrer Individuendichte nur
unvollstdndig zu erfassen, doch haben die Tiere meist bevorzugte Sonnenbade- und
Versteckplatze, an denen sie dort regelmdfig anzutreffen sind. Anhand der Begehungen
konnte verifiziert werden, dass sich der Besiedlungsschwerpunkt durch die Zauneidechse
eher auf den Nachbargrundstiicken konzentriert. Wobei auch da nur bedingt geeignete
Habitatbedingungen bestehen. Die stark versiegelten und liberschatteten Griinfldchen

(Hecken, Baum- und Strauchschicht) im Planungsgebiet verfiigen nicht iiber das

197 von 231



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Auswirkungen der Planung

notwendige Lebensraummosaik fiir Reptilien. Als Sonnenplatze kénnen die Hofpldatze

jedoch fungieren.

Im Mai 2020 wurde auf der mit Baumen und Hecken bestandene
Zauneidechsenpotentialfldche vorfristige Baufreiheit geschaffen. Nach Angaben der
degewo wurde diese Mafinahme durch eine Artenschutzsachverstdndige begleitet. Auf
der gerodeten Flache befinden sich keine Versteckmdglichkeiten, der Boden ist eher
erdig und nicht kiesig-sandig. Daher ist eine Besiedlung mit Zauneidechsen
unwahrscheinlich. Es wird dennoch empfohlen vor Beginn weiterer Baumafinahmen oder

vor Nutzung der Stelle als Baueinrichtungsfldche die Flache noch mal zu priifen.

Im Rahmen der den Gebdudeabriss begleitenden dkologischen Baubegleitung (SzSP)
wurde die Zauneidechsenpotenzialfldche im vorderen Grundstiicksbereich regelmdflig
(zweiwdchiger Abstand) im Zeitraum von September 2021- August 2022 begutachtet
und nach Spuren und Vorkommen von Zauneidechsen untersucht. Im Rahmen dieser
Kontrollen wurden bislang keine Nachweise von Zauneidechsen oder Hinweise auf ein

Vorkommen der Art erbracht.

Mit Beginn der Sanierungs- und Abbrucharbeiten 2021/2022 wurde die
Zauneidechsenpotenzialfldche zundchst mit einem Bauzaun und spéter mit einem
Reptilienschutzzaun von der Baustellenfldche abgegrenzt. Ein potenzielles Einwandern
der Art von den Nachbargrundstiicken auf das Gelédnde der Rudower Straf3e 184 B-D ist
weiterhin moglich. Allerdings stellen die vorhandenen Fldchen keinen essentiellen
Lebensraum fiir die Zauneidechse dar. Dessen Zerstérung hat somit keine erhebliche

Auswirkung auf die lokale Population.

Um eine mdégliche Totung und Verletzung von Zauneidechsen im Plangebiet zu
vermeiden, sollten bei tatséchlichem Fund Vergramungsmafinahmen (gezieltes
Abdrdngen der Tiere in benachbarte, den Habitatanforderungen der Art geniigende
LebensrGume mit entsprechender Kapazitat) zur Anwendung kommen. Diese Methode
muss in Jahreszeiten erfolgen, in denen die Tiere aktiv sind (auf3erhalb der Winterruhe).
Die Flache entlang der vorderen Grundstiickskante des ehemaligen Schulkomplexes
(Seite Richtung Rudower Strafe) ist zum Nachbargrundstiick durch einen Schutzzaun
abzusichern, um ein mégliches Einwandern der Eidechsen und von Amphibien zu

verhindern.

Sonstige Tierarten

Bei den Begehungen zur Fledermauskartierung konnten regelmdafig vier Fiichse

(wahrscheinlich Féhe mit Jungtieren) beobachtet werden.
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Einzelne Exemplare wurden auch wdhrend Begehungen im Rahmen der 6kologischen
Baubegleitung (September 2021 - August 2022) gesichtet.

Bei Berlicksichtigung der erwdhnten Bauzeitregelung (auBBerhalb der

Fortpflanzungsperiode) sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen

Im Rahmen der Bestandaufnahme wurde eine Biotoptypenkartierung fiir die im
Geltungsbereich vorkommenden Biotoptypen erstellt. Diese ist in Kapitel VI, Anlage 3

enthalten.

In seiner Gesamtheit ist der ehemalige Schulkomplex (Gebdude einschlieflich
AuB3enanlagen) dem Biotoptyp Gemeinbedarfsflache mit mittleren Griinflachenanteil (rd.
25 %) zuzuordnen. Die Bestandsaufnahme erfolgte vor Abriss der Schule. Der Strukturtyp
ist gekennzeichnet durch das Schulgebdude mit dem sich anschlieflenden Schulhof. Der
Versiegelungsgrad ist hoch. Das grof3flachig versiegelte Geldnde wird flankiert von

Hecken- und Geblischstrukturen sowie Baumbestand.

Zur besseren Erfassung der Bestandssituation wurden die Fldchen im Rahmen der
Biotoptypenkartierung noch einmal starker differenziert. Eine Gesamtiibersicht der im

Plangebiet vorkommenden Biotoptypen ist in Kapitel VI, Anhang 3 dargestellt.

Im gesamten Plangebiet sind keine geschiitzten Biotoptypen festgestellt worden.

Baumkataster

Die Baumerfassung fiir den Untersuchungsbereich erfolgte im Rahmen von zwei

verschiedenen Begehungen.

Den gréfiten Teil der Bdume machen Spitz- und Berg-Ahorn (Acer platanoides und Acer
pseudoplatanus) sowie Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) aus. Der iiberwiegende Teil der
aufgenommenen Bdume wurden der Schadstufe 1 und 2 gemdaf3 Baumschutzverordnung

Anlage 2 zugeordnet.

Einen gesetzlichen Schutzstatus genief3en lediglich Bdume, die in den
Anwendungsbereich der Baumschutzverordnung fallen. Sofern ein geschiitzter Baum

beseitigt wird, muss ein okologischer Ausgleich erbracht werden.

Grundsatzlich ist bei Baumafinahmen im Randbereich des Geltungsbereichs
sicherzustellen, dass keine Beeintrdchtigungen auf Kronen- und Wurzelbereiche

angrenzender Baumbestdnde ausgehen.
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An der siidostlichen Grenze des Geltungsbereichs befindet sich eine alte schiitzenswerte
Stiel-Eiche (Quercus robur). Der markante Solitdrbaum befindet sich auf3erhalb, aber
unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich. Die Stiel-Eiche ragt, aufgrund ihrer
lippig ausgebildeten Krone sowie Wurzel, bis in den Geltungsbereich herein. Im Zuge
von bauvorbereitenden Maf3inahmen und spdteren Bauarbeiten ist sicherzustellen, dass
insbesondere auf die, an das Plangebiet angrenzende Stiel-Eiche keine erheblichen

Beeintrdchtigungen einwirken.

Zur Errichtung der modularen Fliichtlingsunterkiinfte musste die Fallung von insgesamt
12 nach § 2 Baumschutzverordnung geschiitzten Bdume unter Auflagen auf dem
Grundstiick Rudower Straf3e 184 B - D erfolgen, da die Bdume bei der Umsetzung des
geplanten Bauvorhabens nicht erhalten werden konnten. Gemdaf3 den auszugleichenden
Ersatzpflanzungen sind im siidlichen Bereich 15 Laubbdume heimischer Arten als

Hochstamm gemdf3 Baumschutzverordnung zu pflanzen.

Bei der Errichtung der beiden nordlichen Gebdude kommt es zu insgesamt zwei
Fallungen gemdf3 Baumschutzverordnung schiitzenswerter Baume. Hierfiir miissen 5
Ersatzpflanzungen von Bdumen gemd&f3 Baumschutzverordnung im Plangebiet

stattfinden.

Zusammenfassend wird festgehalten, dass im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Zuge der Baumaf3nahmen insgesamt 20 Ersatzpflanzungen von
B&umen vor Ort vorzunehmen sind. Insoweit wird die Fallung der dargestellten
Baumbestdnde durch die beschriebenen Ersatzpflanzungen gemaf

Baumschutzverordnung ausgeglichen.

Durch die Baumpflanzungen und den Erhalt von Bdumen werden gleichzeitig Habitate
fir Brutvégel und andere Artengruppen geschaffen und erhalten. Neben der Bedeutung
fir die Biotopentwicklung und -vielfalt wirken sich die Pflanzungen und deren Erhalt auch

positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus.

Biologische Vielfalt
Die Biotoptypen sind stadtisch geprdgt, Sie hatten aufgrund der Nutzungsaufgabe auf
dem Geldnde dennoch ein bedeutendes Artenvorkommen:

Das Plangebiet stellte vor Abriss des Schulgebdudes eine zu mehr als 70 % versiegelte

Flache mit geringem Griinanalteil am Rand der Gropiusstadt dar.

Der damals ermittelte Schulkomplex (Geb&ude einschliellich Auf3enanlagen) wurde
dem Biotoptyp Gemeinbedarfsflédche mit mittleren Griinflachenanteil (rund 25 %)

zugeordnet. Das grofiflachig versiegelte Geldnde war flankiert von Hecken- und

200 von 231



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-172-1 Festsetzungsbegriindung

Auswirkungen der Planung

Gebiischstrukturen sowie Baumbestand. Insbesondere Zuwegungen, Parkpldtze und Ver-

und Entsorgungsanlagen haben einen Grofiteil der versiegelten Fldche ausgemacht.

Die vorkommenden Tier- und Pflanzenarten sind durch Siedlungstatigkeiten anthropogen
geprdgt und es haben sich mit Ausnahme des ehemaligen Schulteiches und seiner
Bewohner, Arten durchgesetzt beziehungsweise erhalten, die an den engen Kontakt mit
Menschen angepasst sind. Eine wichtige Rolle fiir die biologische Vielfalt spielen der
Baumbestand und die Gehdlzstrukturen, da diese als Niststatten fiir Vogel und
Fledermduse dienen. Die versiegelten Flachen haben demgegeniiber eine deutlich

geringere Bedeutung.

Die Auswirkungen der Planung auf die biologische Vielfalt sind als gering einzustufen. In
Bezug auf die angrenzende Gropiusstadt wird die Errichtung von insgesamt vier

Gebduden die anzutreffende biologische Vielfalt nicht beeintrdchtigen.

Schutzgut Boden / Fléche

Bei den anstehenden Bodengesellschaften handelt es sich um Pararendzina,
Lockersyrosem und Regosol. Sie sind als Siedlungsflache auf Geschiebemergel, zum Teil
auf Aufschiittung, zu klassifizieren. Es handelt sich um anthropogene, nicht um naturnahe
Bodengesellschaften (Flacheninformationssystem-Broker Kartenanzeige
»Bodengesellschaften 2010 (Umweltatlas), Zugriff am 10.12.2020).

In Bezug auf die bodenschutzrechtlichen Anforderungen genief3en die Béden eine
mittlere Schutzwiirdigkeit. Es wird aus bodenschutzrechtlicher Sicht die Empfehlung
gegeben, dass Planungen dahingehend optimiert werden sollen, dass Eingriffe und
Versiegelungen minimiert werden (Flacheninformationssystem -Broker Kartenanzeige
»Planungshinweise zum Bodenschutz 2010 (Umweltatlas)®, Zugriff am 10.12.2020).

Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter Boden und Fldche entstehen im
Wesentlichen durch verénderte Bodennutzung zum Beispiel Versieglung. Gemaf3 der
Biotopkartierung wurde der gesamte Schulkomplex (Gebdude einschlieBlich
AuB3enanlagen) dem Biotoptyp ,Gemeinbedarfsflache mit mittleren Griinflachenanteil
zugeordnet. Der Versiegelungsgrad setzte sich aus den vollstandig versiegelten
Biotoptypen ,Hochbeete und Pflanzencontainer, Gemeindebedarfsflache (Kindergarten,
Schulen, Krankenhduser etc.), Ver- und Entsorgungsanlagen, Parkplatze, versiegelter
Weg (Baustraf3e) und Baufldche und -stellen sowie den teilversiegelten Biotoptypen
»Sportplatz, hochversiegelt (Versiegelungsanteil > 50 %) und teilversiegelter Weg“

zusammen.
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Die Gesamtversiegelung im Bestand (vor Abriss des Schulgebdudes) des Plangebiets
betrug rund 73% (Gebdude, Sportplatz, Stellplétze und Straflen/Wege). Durch den
Bebauungsplanentwurf wird die kiinftige Gesamtversiegelung des Gebietes mit circa
5.930 m? Versiegelung nur noch circa 47 % anteilig an der Gesamtfléche betragen. Das
heif3t, es findet eine deutliche Reduzierung der Versiegelungsfldchen um circa 26%
gegenliiber der Situation vor Abriss des Schulgebdudes statt. Dies wirkt sich positiv auf

das lokale Kleinklima aus.

Die Planung wirkt sich auf das Schutzgut Boden sowie das damit verbundene Schutzgut
Wasser (beziehungsweise Grundwasserneubildung) dahingehend positiv aus, dass der
faktische Versiegelungsgrad verringert wird. Im Rahmen der Entsiegelung wurde bereits
eine Analyse des Bodenaushubs zum Abbruch der Schule und Einbaus externer
angelieferter Béden zur Verfiillung der Baugrube auf dem Grundstiick Rudower Strafle
184 B - D durchgefiihrt. Auf dem etwa 12.620 m? grofien Grundstiick des ehemaligen
Schulgeldndes, befand sich bis zum Jahr 2021 unterkellerte Schulgebdude mit 5
Geschossen aus dem Jahr 1979. Das Untergeschoss der Schule hatte eine Grundflache
von circa 1.725 m? und wurde in einer Tiefe ab Oberkante Gelénde von etwa 4,00Meter
abgebrochen. Insgesamt wurden circa 700 m® Bodenaushub durch den Abbruch des
Untergeschosses der Schule als geeignet eingestuft, um wieder als Fiillmaterial fiir die

Baugrube verwendet zu werden.

Der Hauptbestandteil des Fiillbodens der Baugrube, ist aus 4 unterschiedlichen
Entnahmestellen angeliefert und zuvor auf Eignung labortechnisch untersucht worden.
Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass aus allen 4 Entnahmestellen geeigneter Boden
mit einem Gesamtvolumen circa 6.070 m® zur Verfiillung der Baugrube der ehemaligen
Schule in der Rudower Strafle verwendet wurde. Vorort wurde der analysierte und
geeignete Boden mit einem Gesamtvolumen von circa 700 m?, der bei dem Abbruch
des Untergeschosses entstand, mit dem extern angelieferten Boden abschnittsweise
vermengt und anschlief3end in die Baugrube der ehemaligen Schule verfiillt. Das

Gesamtvolumen des befiillten Bodens betrégt somit circa 6.770 m?®.

Zum Baubeginn sind im Bereich der zukiinftigen, nicht unterkellerten Geb&ude Haus A
und B, deren Baugenehmigung bereits vorliegt und dessen Baubeginn im Januar 2023
erfolgt ist, Haufwerksbeprobungen durchgefiihrt worden. Der Aushub von Haus A betragt
circa 450 m*® und derjenige von Haus B circa 500 m®.

Insgesamt findet gegeniiber der Situation mit dem Schulgebdude auch aufgrund des
iberwiegenden Verzichts auf Kraftfahrzeug-Stellplatze eine geringe Neu-Versiegelung
der Fléchen statt, was sich positiv auf das Kleinklima des kiinftligen Wohnquartiers

auswirkt, da starke Temperaturerhéhungen durch Oberfldchen wie zum Beispiel Asphalt
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reduziert werden und der verdunstungsfdhige Anteil des Untergrundes erhoht wird.
Zudem wird hierdurch auch die 6kologische Funktion des Oberbodens und damit die

naturhaushaltswirksame Fldche geschont.

Durch den Abbruch des Schulgebdudes und der Entsiegelung der Flache ist gleichwohl
ein erheblicher Austausch von Bodenmaterial erfolgt. Die Bewertung des Aushub- /
Verfiillungsmaterials nach méglicher Schadstoffbelastung gemaf3 Bund/Lénder-
Arbeitsgemeinschaft Abfall erfolgt im Kapitel 11l Auswirkungen auf die Umwelt - Altlasten.

Ebenso werden dort die Auswirkungen des Wirkungspfads Boden-Mensch erldutert.

Schutzgut Wasser

Entwdsserungskonzept

Um den Nachweis einer dauerhaft gesicherten Niederschlagsentwdsserung zu erbringen,
ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans XIV-172-1 ein Konzept zum Umgang

mit Niederschlagswassern erarbeitet worden.

Das Gutachten erachtet den anstehenden Untergrund anhand der anstehenden
Geschiebesedimente fiir eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet
grundsdtzlich als erschwert, da oberhalb und innerhalb der bindigen Schichten lokal
aufstauendes Schichtenwasser festgestellt wurde. Aufgrund der zuvor beschriebenen
erschwerten Versickerungsbedingungen wird die Moglichkeit der Einleitung des
gesammelten Regenwassers in den anliegenden Regenwasserkanal in der Rudower

Strafie genutzt.

Gemdf3 dem Hinweisblatt Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in
Berlin vom Juli 2021 diirfen auf dem Grundstiick auf Basis der geltenden spezifischen
Abflussspende maximal 13 Liter pro Sekunde in den Regenwasserkanal in der Rudower
Strafle eingeleitet werden. Dieser Wert wurde nochmals schriftlich von den Berliner
Wasserbetrieben am 28.10.22 bestdtigt.

Die Dachfléchen der Gebdude werden mindestens zu 60 % extensiv begriint (Siehe
textliche Festsetzung Nummer 10). Dadurch wird die Menge des einzuleitenden
Niederschlags reduziert, da ein Teil des Niederschlags durch das Substrat

zuriickgehalten wird und lokal verdunsten kann.

Da das zu betrachtende Grundstiick in zwei Bauabschnitten realisiert wird, erfolgt die

Verbringung des Niederschlagwasser wie folgt:

Modulare Unterkunft fiir Fliichtlinge (Haus A und B; siidlicher Geltungsbereich)
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Im Januar 2023 erfolgte der Baubeginn der Fliichtlingsunterkiinfte. Das bereits mit
Bescheid 2029/772 vom 13.07.2020 genehmigte Bauvorhaben der Modularen

Unterkiinfte fiir Fliichtlinge (Haus A und B) sieht folgende Grundstiicksentwdsserung vor:

Der Niederschlag der beiden extensiv begriinten Dachfléchen soll in dem
Fillkorperrigolenelement zurlickgehalten und gedrosselt auf 5,7 Liter pro Sekunde in den

Regenwasserkanal der Rudower Strafle abgeleitet werden.

Die befestigten Flachen in den Auflenanlagen werden in Betonpflaster und
Drainfugenpflaster hergestellt und sind damit wasser- und luftdurchldssig. Bei starkeren
Niederschldgen kann jedoch nicht der gesamte Niederschlag direkt innerhalb dieser
Flachen versickern. Uberschiissiger Niederschlag soll dann iiber die angrenzenden

Grinflachen versickern.

Wohngebdude (Haus 1 und 2; nérdlicher Geltungsbereich)

In dem zweiten Bauabschnitt ist der Neubau von zwei Wohngebduden (Haus 1 und Haus
2) und dessen AuB3enanlagen geplant. Im Einzelnen erfolgt die Verbringung des

Niederschlagwasser wie folgt:

Die DachflGchen entwdssern liber Rohrleitungen in ein Regenriickhaltebecken, dem ein
Filter-/Kontrollschacht vorgeschaltet ist. Das Niederschlagswasser der Zufahrt
entwdssert in eine geschlossene Entwdsserungsrinne. Diese leitet das Regenwasser

ebenfalls iber einen Filter-/Kontrollschacht in das Riickhaltebecken.

Das anfallende Dachflachenwasser sowie das Oberfléchenwasser der Verkehrsflache
wird in einem Regenriickhaltebecken gesammelt und gedrosselt auf 7,3 Liter pro

Sekunde in den Regenwasserkanal der Rudower Strafle eingeleitet.

Auch hier werden die befestigten Fldchen in den Auf3enanlagen in Betonpflaster und
Drainfugenpflaster hergestellt und sind damit wasser- und luftdurchldssig. Bei starkeren
Niederschldgen kann jedoch nicht der gesamte Niederschlag direkt innerhalb dieser
Flachen versickern. Uberschiissiger Niederschlag soll dann iiber die angrenzenden

Griinflachen versickern.

Wasserrechiliche Genehmigung

Da das Grundstiick im Einzugsgebiet des Teltowkanals liegt und die Einleitung mittelbar
in ein Oberflachengewdsser fiihrt, ist nach §29 Berliner Wassergesetz eine

wasserrechtliche Genehmigung fiir die Einleitung erforderlich.

Fiir die Flachen der Modularen Unterkunft fiir Fliichtlinge liegt bereits eine

wasserrechtliche Genehmigung zur gedrosselten Einleitung in den Regenwasserkanal
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vom 13.02.2023 vor. Gemdf3 Auflage der wasserrechtlichen Genehmigung wird das

Fillkorperrigolenelement mit vollstdndig verschweiflten Dichtungsbahnen eingebaut.

Fir die geplanten nordlichen Wohngebdude wird diese wasserrechtliche Genehmigung

zur Einleitung im weiteren Verfahren eingeholt.

Uberflutungsnachweis

Der Uberflutungsnachweis soll aufzeigen, dass das betreffende Grundstiick einen
starken Regen schadlos libersteht. In der DIN 1986-100 wird ein grundstiicksbezogener
Uberflutungsnachweis gefordert. Hierzu werden verbindliche Bemessungsansétze

formuliert.

Gemdf3 DIN 1986-100 ist fiir Grundstiicke mit einer versiegelten Fldche > 800 m? ein
Nachweis der Uberflutungssicherheit zu fithren. Diesbeziiglich ist das 30-jahrige
Regenereignis mit 5- bis 15-miniitiger Dauer in Abhdngigkeit von Geldndeneigung und
Versiegelungsgrad gemdaf3 DWA A 118 Tabelle 4 heranzuziehen. Im vorliegenden Fall
gilt der 15-miniitige Bemessungsregen. Die Bemessungsregenmengen sind gemaf3
KOSTRA DWD zu ermitteln.

In der Anlage des Konzepts zum Umgang mit Niederschlagswassern befinden sich
jeweils fiir die beiden Bauabschnitte Berechnungen zum erforderlichen

Riickhaltevolumen sowie zum Volumen der Uberflutungsflachen.

Die Flachen fiir Uberflutungsschutz nach DIN 1986:100 sind in die Griinfléchen der
Freianlagen integriert. Sdmtiliche sonstige versiegelte Fldchen sind nicht
zusammenhdngend angeordnet und entwdssern fléchig in angrenzende Griinflachen.

Somit ist eine Gefdhrdung nicht gegeben.

Im Grundstiicksentwdsserungsplan sind Lage und Grofle der zu entwdssernden Fléachen,
das geplante Regenriickhaltebecken, das Fiillkorperrigolenelement, die
Regenwasserleitungen, die Einleitstelle in den Regenwasserkanal sowie die Fléche fir
den Uberflutungsschutz nach DIN 1986:100 dargestellt. Das
Niederschlagswasserkonzept wird zusammen mit dem Grundstiicksentwdsserungsplan

Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrags. (vergleiche Kapitel Il 3.10).

Durch den iiberwiegenden Verzicht auf Kraftfahrzeug-Stellpldtze und der damit
einhergehenden geringen Versiegelung der Fldchen im inneren Plangebiet, wird der

verdunstungsfdhige Anteil des Untergrundes erhoht

Schutzgut Klima / Luft
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Die Flache fiir den Wohnungsbau im Plangebiet ist einem Siedlungsraum zuzuordnen.

Die thermische Situation ist als ,,glinstig” einzuschdtzen.

Grofirdumige Luftleit- und Ventilationsbahnen sowie Kaltluftleitbahnen und
Kaltluftablaufbahnen sind nicht vorhanden. Die ndchstgelegenen Kaltluftleitbahnen
kommen aus Richtung Grof3ziethen und fiihren 6stlich und westlich an der Gropiusstadt

vorbei.

Die verkehrsbedingte Belastung durch Luftschadstoffe entlang der Rudower / Neukéllner
Straf3e ist gering bis mafig belastet (Flacheninformationssystem--Broker Kartenanzeige
»Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima 2015 - Hauptkarte (Umweltatlas)“,
Zugriff am 10.12.2020).

Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter Klima / Luft entstehen im Wesentlichen

durch verdnderte Bodenversiegelungen.

Die Gesamtversiegelung im Bestand (vor Abriss des Schulgeb&udes) des Plangebiets
betrug circa 9.270 m? (Gebdude, Sportplatz, Stellpldtze und Stralen/Wege), das
entspricht circa 73%. Durch den Bebauungsplanentwurf wird die kiinftige
Gesamtversiegelung des Gebietes mit circa 5.930 m? Versiegelung nur noch circa 47 %
anteilig an der Gesamtfldche betragen. Das heif3t, es findet eine deutliche Reduzierung
der Versiegelungsfldchen um 3.340 m? statt. Dies wirkt sich positiv auf das lokale

Kleinklima aus.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fordern den Erhalt der bestmdglichen
Luftqualitét. Der Bebauungsplan soll die Nachverdichtung einer ehemals als
Schulstandort genutzten Flache ermdglichen; der Plan dient der Innenentwicklung. Durch
die vorgesehene Nachverdichtung einer Flache im bestehenden Stadtgefiige kdnnen
gesamtstddtisch Verkehrsstrome vermindert werden. Dies kann zur Férderung der

bestmdglichen Luftqualitat beitragen.

Die zukiinftige geringe Versiegelung der Flachen wirkt sich positiv auf das Kleinklima des
kiinfligen Wohnquartiers aus, da starke Temperaturerhéhungen durch Oberflédchen wie
zum Beispiel Asphalt reduziert werden und der verdunstungsfdhige Anteil des

Untergrundes erhoht wird.

Der Verzicht auf eine héhere Stellplatzanzahl bewirkt zudem ein geringeres
Verkehrsaufkommen. Das weitestgehend autofreie Quartier, reduziert sowohl die
Treibhausgas-Emissionen, die durch motorisierten Verkehr anfallen, als auch
okologische Beeintrachtigungen. Hiermit wird dem Belang des Klimaschutzes verstdrkt

Rechnung getragen
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Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen einer Grof3siedlung der
1960er/1970er Jahre (Zeilenbebauung und Punkthochhduser, bis zu 17 Geschosse) und

einem Einfamilienhausgebiet.

Die geplante Nachverdichtung trdgt nicht dazu bei, dass das durch Bebauung geprdgte
Orts- und Landschaftsbild erheblich verdndert wird.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des

Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Absatz 6 Nummer 7b Baugesetzbuch)

Eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7b Baugesetzbuch genannten
Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) ist durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans

nicht zu befurchten.

Die néchstgelegenen Schutzgebiete liegen im Bezirk Képenick (Miiggelspree,
Teufelsseemoor) und werden aufgrund der grofien Entfernung (mindestens 8 km) durch

die Planung nicht nachteilig beeinflusst.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die

Bevélkerung insgesamt (§ 1 Absatz 6 Nummer 7c Baugesetzbuch)

Durch die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine nachteiligen
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die

Bevdlkerung insgesamt zu erwarten.

Larm

Im Jahr 2022 wurde ein Schallgutachten fiir den Bebauungsplan XIV-172-1 erstellt.
Diesem Gutachten gingen drei friihzeitige Untersuchungen zur Larmbelastung voraus,

die zur Einschdtzung erforderlicher schallschutztechnischer Mafinahmen erstellt wurden.

Auswirkungen auf schutzbedlirftige Nufzungen auflerhalb des Plangebiefes

Die Gutachter kommen in der schalltechnischen Untersuchung in Bezug auf die
Auswirkungen der Planung auf die schutzbediirftigen Nutzungen auf3erhalb des

Plangebiets zu dem Ergebnis, dass durch die Planungen im Geltungsbereich des
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Bebauungsplans keine Schallpegelzunahmen zu erwarten sind, da sich innerhalb des

Plangebiets keine relevanten Gerduschquellen befinden.

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet fest und schlief3t, aus Griinden
des Larmimmissionsschutzes, Nutzungen, von denen Ldrm ausgehen kann, aus. Folgende
Nutzungen sind somit nicht zuldssig: Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Anlagen fiir sportliche Zwecke und nicht storende Handwerksbetriebe

sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Auswirkungen auf schutzbedlirffige Nufzungen innerhalb des Plangebietes
Verkehrsldrm

In der schalltechnischen wurden die Strafienverkehrsldrmeinwirkungen auf die innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehene Bebauung prognostiziert und
beurteilt. Die zu erwartenden Verkehrslarmbeurteilungspegel wurden fiir insgesamt 520

Fassadenpunkte an den geplanten Gebduden berechnet.
Tagzeifraum

Der schalltechnische Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fiir Verkehrs-
l&rmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten am Tag von 55 Dezibel(A) wird an mehr
als 2/3 aller untersuchten Fassadenpunkte eingehalten. Lediglich an 18 von 520 wird
der schalltechnische Orientierungswert am Tag um mehr als 4 Dezibel (A) Gberschritten.
An keinem Fassadenpunkt wird der Schwellenwert der 2. Stufe der Larmaktionsplanung
von 65 Dezibel (A) erreicht. Die héchsten Verkehrslarmpegel von bis zu 62 Dezibel (A)
am Tag werden fiir drei Fassadenpunkte im 6. Geschoss an der der Rudower Strafie zu-
gewandten Nordostfassade des im Bau befindlichen Hauses A (Modulare Unterkunft fiir
Fliichtlinge) prognostiziert. An den der Rudower Straf3e zugewandten Fassaden der ge-
planten Hduser 1 und 2 sind im obersten Geschoss Verkehrslarmpegel von maximal 60

Dezibel (A) zu erwarten.

Auf der Hofflache - Innenbereich zwischen den geplanten Gebduden - wird der schall-
technische Orientierungswert Tag von 55 Dezibel(A) eingehalten. Auf den gesamten
Freifldchen nordostlich die geplanten Gebdude liegen die Verkehrsldrmbelastungen in
4m Hohe unter 60 Dezibel(A).

Nachtzeitfraum

Der schalltechnische Orientierungswert fiir Verkehrslarmeinwirkungen in allgemeinen

Wohngebieten in der Nacht von 45 Dezibel (A) wird an 1/3 aller untersuchten Fassaden-
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punkte eingehalten. An 165 von 520 Fassadenpunkten wird der schalltechnische Orien-
tierungswert in der Nacht um mehr als 4 Dezibel (A) iiberschritten. Der Schwellenwert der
2. Stufe der Larmaktionsplanung von 55 Dezibel (A) wird an 3 Fassadenpunkten im
obersten Geschoss an der Nordostfassade des Hauses A (Modulare Unterkunft fiir
Fliichtlinge) um bis zu 1 Dezibel (A) iiberschritten. An den geplanten H&usern 1 und 2
wird der Schwellenwert Nacht der 2. Stufe der Larmaktionsplanung an allen Fassaden-

abschnitten eingehalten.

Im Ergebnis des Gutachtens ist ohne weitergehende Schutzmafinahmen an der im Gel-
tungsbereich geplanten Bebauung durch den Larm der umliegenden Verkehrstrassen
eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allge-

meine Wohngebiete zu erwarten.

Die Ermittlung der Ausgangsdaten zur Schallemission erfolgt fiir die Rudower Strafle,

Neukollner Straf3e, Fritz-Erler-Allee und Lipschitzallee.

Die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir Allge-
meine Wohngebiete werden tagsiiber an 143 und nachts an 348 Immissionsorten liber-
schritten. Von den Uberschreitungen betroffen sind im Wesentlichen die der Rudower
Straf3e zugewandten Gebdudefassaden (Nordost-Fassaden) sowie die daran unmittel-

bar anschliefBenden Auflenwdnde.

Die Beurteilungspegel der Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverord-
nung sind um 4 Dezibel (A)hSher als die schalltechnischen Orientierungswerte. Die An-

zahl und Héhe der Uberschreitungen reduzierten sich entsprechend.

Ein Vergleich der berechneten Beurteilungspegel Tag mit den Immissionsgrenzwerten
Tag zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte an 18 von 520 Immissionsorten iiberschritten

werden.

Ein Vergleich der berechneten Beurteilungspegel Nacht mit den Immissionsgrenzwerten
Nacht zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte an 165 von 520 Immissionsorten tiberschrit-

ten werden.

Schwellenwerte fiir eine deutliche Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungs-
werte sind nicht fest definiert. Die Héhe der tolerierbaren Uberschreitung der schalltech-
nische Orientierungswerte ist abhdngig von der Gebietseinstufung. Die Schwellwerte der
2. Stufe der Larmaktionsplanung betragen 65 Dezibel (A) tags und 55 Dezibel (A)

nachts.

Eine deutliche Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nachts liegt le-
diglich an der Nordostfassade am Haus A (norddstliches Gebaude) im 4. Obergeschoss

um bis zu 1 Dezibel (A) vor. Tags liegt keine deutliche Uberschreitung vor.
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Eine Uberschreitung der rechtlich anerkannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhr-
dung von tags 70 Dezibel (A) und nachts 60 Dezibel (A) wurde an keinem Immissionsort

festgestellt.

Mit Wohngebd&uden baulich verbundene Auf3ienwohnbereiche wie Balkone, Loggien, Ter-
rassen haben gegeniiber Verkehrsldrm einen Schutzanspruch. Die Héhe des Schutzan-
spruches richtet sich nach der Art des Baugebietes, in dem sich der entsprechende Au-
3enwohnbereich befindet. Optimalerweise sollten auch liber den oben genannten Au-
3enwohnbereich die jeweiligen schalltechnischen Orientierungswerte gemaf3 Beiblatt 1
zu DIN 18005-1 eingehalten werden. Dies ist jedoch insbesondere fiir geplante Allge-

meine Wohngebiete in Berlin oft nicht moglich.

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sollte ein Beurteilungspegel von 65 Dezibel
(A) als Schwellenwert zugrunde gelegt werden, ab dessen Uberschreitung Mafinahmen
zum Schutz der baulich verbundenen Auf3enwohnbereiche (zum Beispiel Balkone, Log-

gien, Terrassen) zu priifen sind.

Aussagen zur Ldrmbelastung kénnen vereinfacht aus den Beurteilungspegeln Tag fiir Im-
missionsorte direkt vor den Gebdudefassaden abgeleitet werden. Die durch die Refle-
xion an der riickwartigen Fassade bedingte Pegelerhéhung kann pauschal durch einen

Zuschlag von 2 dB auf den Fassadenpegel beriicksichtigt werden.

Der héchste Beurteilungspegel Tag wurde mit 61 Dezibel (A) im 5. Obergeschoss der
Nordostfassade (welche iiber keine Balkone verfiigt) des Hauses A (siiddstliches Ge-
b&ude) berechnet. Mit dem pauschalen Zuschlag von 2 Dezibel ergibt sich ein Beurtei-
lungspegel von 63 Dezibel (A), welcher noch unter dem Schwellwert von 65 Dezibel (A)
liegt.

Die fiir das Plangebiet im Tagzeitraum prognostizierten Verkehrsldrmeinwirkungen sind
insgesamt als wohnvertrdglich einzustufen. Unter Berlicksichtigung der schallabschir-
menden Wirkung der geplanten Bebauung ist auf der Hoffldche - Innenbereich zwischen
den geplanten Gebduden - mit Verkehrslarmpegeln von weniger als 55 Dezibel (A) zu
rechnen. Damit ist in diesem Innenbereich eine hohe Aufenthaltsqualitdt gegeben. Selbst
auf den in Richtung Rudower Straf3e orientierten Freibereichen nordéstlich des Hauses 2
ist bei Verkehrsldrmpegeln von weniger als 60 Dezibel (A) eine ungestérte Kommunika-
tion moglich. Fiir die mit den Wohngebduden verbundenen Auf3enwohnbereiche wie zum
Beispiel Balkone, Loggien sind selbst an den der Rudower Strafie zugewandten Fassa-
den der geplanten Gebdude keine besonderen Larmschutzmafinahmen erforderlich. Im
Nachtzeitraum sind bezogen auf die Verkehrsldrmeinwirkungen auf den Freibereichen

und Auflenwohnbereichen keine hoheren Anforderungen zu stellen als im Tagzeitraum.
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Durch die in der der Textlichen Festsetzung 8 festgesetzten passiven Schallschutzmaf3-
nahmen geeigneter und ggf. besonderer Fensterkonstruktionen (zum Beispiel teilgeoft-
nete Fenster), welche im Kapitel Il 3.6 Immissionsschutz beschrieben worden sind, wer-
den wohn- und schlafvertrdgliche Innenpegel in den AufenthaltsrGumen in den geplan-
ten Gebduden sichergestellt. Mit der Mafinahme werden die Anforderungen gemaf3 § 9
Absatz 1 Nummer 24 Baugesetzbuch erfiillt, sodass nachts ein Beurteilungspegel innen
von 30 Dezibel (A) gewdhrleistet werden kann, um den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu genligen und ein stérungsfreies Schlafen zu ermégli-
chen. Sollte die Einhaltung des Schutzziels, das Erreichen von Schallpegeldifferenzen,
die gewdhrleisten, dass ein innerer Beurteilungspegel nachts von 30 Dezibel (A) in der
Halfte der AufenthaltsrGume bereits durch eine entsprechende Grundrissorientierung (als
Mafinahme gleicher Wirkung) gewdhrleistet sein, werden gemdB der Festsetzung keine

besonderen Fensterkonstruktionen erforderlich.

Mit Umsetzung der passiven Schallschutzmafinahmen werden somit die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse beriicksichtigt. Weitergehende
Festsetzungen zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen sind daher nicht erforder-
lich.

Gewerbeldrm

Der Bebauungsplan XIV-172-1 setzt fiir seinen Geltungsbereich als Art der baulichen
Nutzung ein allgemeines Wohngebiet fest. In der Umgebung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans XIV-172-1 befinden sich Wohngebaude (entlang der Rudower Straf3e
im Nordosten und des Efeuwegs im Siidosten), die Lise-Meitner-Schule (siidwestlich) und

die Pflegeeinrichtung ,,LebensRaumHeute* (westlich).

Im bestehenden Bebauungsplan XIV-172 sind die Wohngebd&ude an der Rudower
Straf3e und am Efeuweg als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Schule liegt in
einer festgesetzten Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Bildungszentrum,
die Pflegeeinrichtung in der festgesetzten Gemeinbedarfsflache fiir kirchliche und

soziale Zwecke.

Der Storgrad der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-172
bestehenden und zuldssigen Nutzungen (Wohnen, Bildungszentrum, Pflegeeinrichtung)
entspricht dem Stérgrad der im Bebauungsplan XIV-172-1 festzusetzenden Nutzung

eines allgemeinen Wohngebiets.

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan XIV-172-1
sind keine auf der Ebene der Bebauungsplanung zu beriicksichtigenden

Gewerbeldrmkonflikte zu erwarten.
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Sport- und Freizeifldrm

In der Umgebung des Plangebietes, siidwestlich des Plangebietes befinden sich
Sportanlagen, die von der Lise-Meitner-Oberschule ausschliefllich als Schulsport genutzt
werden und nicht einer allgemeinen Sportausiibung wie zum Beispiel Vereinssport

dienen, womit sie als sozial addquat zu bewerten sind.

Demnach ist gemdaf3 § 5 Absatz 3 der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung eine
schalltechnische Ermittlung und Beurteilung des ausgehenden Larms fiir die geplanten
Nutzungen gemdf3 § 5 Absatz 3 der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung nicht

erforderlich.

Dennoch ist hier eine Wahrnehmung des ausgehenden Schul- und Freizeitldrms auf die
geplanten Wohngebdude sowie die Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge tagsiiber

nicht auszuschlief3en.

Durch die bestehenden Baum- und Strauchfldchen sowie die Teiche auf dem
Schulgeldnde, welche an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzen,
befinden sich die Aufenthaltsflachen der Lise-Meitner-Schule, zu denen u.a. Pausenhof,
Bewegungsfldchen und Sportfldchen zahlen, nicht unmittelbar angrenzend an die

geplante Wohnbebauung.

Licht

Nach der friihzeitigen Offenlage des Bebauungsplans wurde eine
Besonnungsuntersuchung (30.9.2021) erarbeitet und die Verschattung gepriift. Im
Ergebnis ist eine Verschiebung des nordwestlichen Baukdrpers aus dem Stadtebaulichen

Konzept als notwendig erachtet worden.

AnschliefBend wurde erneut eine Besonnungsuntersuchung durchgefiihrt. Die
Besonnungsuntersuchung (17.06.2022) zeigt die Besonnung beziehungsweise
Verschattung der mafigebenden Fassaden- und Grundstiicksflachen der
Nachbarbebauung, hervorgerufen durch die geplanten neu zu errichtenden Gebdude
an der Rudower Strafie 184.

Fiir die Ermittlung der Besonnungsqualitdt der Wohngebdude wurde die DIN 5034
herangezogen, um die Dauer der Besonnung an den jeweiligen Fassaden zu beurteilen.
Diese ist nicht baurechtlich eingefiihrt, so dass auch ihre Vorgaben baurechtlich nicht
verbindlich sind und nur Empfehlungscharakter haben. Fiir eine ausreichende Besonnung
empfiehlt die Norm zur Tag- und Nachtgleiche (21. Mdrz/23. September) eine
Besonnungsdauer von mindestens 4 Stunden. Zur ausreichenden Besonnung in den

Wintermonaten wird eine Besonnungsdauer von mindestens 1 Stunde am 17. Januar
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empfohlen. Nach DIN 5034 ist es ausreichend, wenn jeweils mindestens ein

Aufenthaltsraum einer Wohnung ausreichend besonnt wird.

Bei reiner Betrachtung der neu zu errichtenden Gebdude ohne die Berlicksichtigung der
vorhandenen Umgebungsbepflanzung zeigt sich, dass eine ausreichende Besonnung der
nachzuweisenden Fenster nach der DIN 5034-1 sowohl zur Tag- und Nachtgleiche am
21. Marz als auch im Winter am 17. Januar erreicht wird. Die Lage und Ausfiihrung der
neu zu errichtenden Gebdude haben demnach besonnungstechnisch keinen negativen
Einfluss auf die ndchstgelegenen Nachbargebdude. Die benachbarten Geb&ude /
Grundstiicke werden dagegen haufiger von dem neu zu errichtenden Gebdude zum Teil
verschattet. Betrachtet man aber die derzeitige Bestandsbepflanzung mit Laubbdumen
entlang der Grundstiicksgrenze der nérdlich angrenzenden Bestandsbebauung zeigt
sich, dass auch diese einen nicht unbetrdchtlichen Schatten auf das Grundstiick
beziehungsweise die Fassaden werfen. Eine Verschattung ist demnach bei dem
Grundstiick nordlich des geplanten nordwestlichen Wohngebdudes aufgrund der
bestehenden B&ume auch ohne die neu zu errichtende Bebauung bereits gegeben (S&P
Ingenieure + Architekten: Besonnungsuntersuchung - Wohnbebauung Neubau von 2

Wohngebduden).
Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind nach derzeitiger Aktenlage

keine Flachen bekannt, welche im Bodenbelastungskataster von Berlin gefiihrt werden.

Aus den beiden Baugrundgutachten vom 06.02.2020 und 04.06.2020 ging jedoch
hervor, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans Auffiillungen mit einer Machtigkeit
von bis zu 4,80Meter festgestellt wurden. Diese enthielten unter anderem Bauschutt
sowie Schlacke. Bei einer Analyse von Bodenproben wurde ein Vorkommen der
Schadstoffe Benzo(a)pyren, Blei, Kupfer, Quecksilber, Zink, ¥ Polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) festgestellt. Die Werte

iberschritten zum Teil die Vorsorgewerte nach Bundesbodenschutzverordnung.

Im Rahmen der Entsiegelung wurde bereits eine Analyse des Bodenaushubs zum
Abbruch der Schule und Einbaus externer angelieferter Boden zur Verfiillung der
Baugrube auf dem Grundstiick Rudower Strafie 184 B, C, D durchgefiihrt. Dabei wurden

Zuordnungswerte gemdaf3 Bund-/Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall vorgenommen.

Die Analyseergebnisse der Haufwerksbeprobung zum Abbruch des
Schuluntergeschosses beinhalten zwei Laborberichte zu den Haufwerken und den
jeweiligen Einzelprobenentnahmen. Haufwerk 1 wird mit einem Volumen von circa 300
m® bemessen. Im Analysebericht des Hauwerkes 2 wird das Gesamtvolumen des

Bodenaushubs mit circa 400 m* angegeben. In der Gesamteinstufung in
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Zuordnungsklasse gemaf3 Technischer Regeln der Bund-/Ldnderarbeitsgemeinschaft
Abfall (Boden), kénnen die Haufwerksbeprobungen als Z1.2 deklariert werden.
Insgesamt wurden circa 700 m*® Bodenaushub durch den Abbruch des Untergeschosses
der Schule als geeignet eingestuft, um wieder als Fiillmaterial fiir die Baugrube
verwendet zu werden. Der Hauptbestandteil des Fiillbodens der Baugrube, ist aus 4
unterschiedlichen Entnahmestellen angeliefert und zuvor auf Eignung labortechnisch

untersucht worden.

Fir die Verfiillung der Baugrube der Schule wurden Beprobungen von Haufwerken
vorgenommen. Aus dem Bauvorhaben Fischerstraf3e 8 in Berlin mit dem Liefermaterial
Sand kann entnommen werden kann, dass alle Beprobungen den Zuordnungswert ZO
einhalten. Es sind circa 527 m* fiir die Verfiillung der Baugrube der Schule verwendet
worden. Aus der Entnahmestelle des Bauvorhabens Schiitte-Lanz-Stra3e/Karl-
Liebknecht Strafe in Kénigs Wusterhausen, betrdgt das Entnahmevolumen circa 833 m®.
Auch hier wird fiir alle Haufwerksbeprobungen der Zuordnungswert ZO eingehalten.
Weiterer externer Boden wurde aus der Entnahmestelle in der Wendenschlof3strafle 254
in Berlin verwendet. Der mit einem Gesamtvolumen von circa 2.500 m* entnommene
Boden, wird mit einem Zuordnungswert von Z0 eingestuft. Die vierte Entnahmestelle aus
dem Bauvorhaben Wiesendamm 32 in Berlin, trégt mit einem Gesamtvolumen von circa

2.210 m® und im Ergebnis mit dem Zuordnungswert ZO zur Verfiillung der Baugrube bei.

Zusammenfassend |dsst sich sagen, dass aus allen 4 Entnahmestellen geeigneter Boden
mit einem Gesamtvolumen circa 6.070 m® und einem Zuordnungswert von Z0 zur
Verfiillung der Baugrube der ehemaligen Schule in der Rudower Strafie verwendet
wurde. Vorort wurde der analysierte und geeignete Boden mit einem Gesamtvolumen
von circa 700 m?, der bei dem Abbruch des Untergeschosses entstand und mit einem
Zuordnungswert von Z1.2 eingestuft wurde, mit dem extern angelieferten Boden
abschnittsweise vermengt und anschlieflend in die Baugrube der ehemaligen Schule

verfiillt. Das Gesamtvolumen des befiillten Bodens betrégt somit circa 6.770 m®.

Die Gesamteinstufung der Haufwerksbeprobungen im Bereich der zukiinftigen, nicht
unterkellerten Gebdude Haus A und B in Zuordnungsklasse gemaf3 Technischer Regeln
der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (Boden) wurde mit Z1.2 und Z0 bewertet.
Fiir den Aushub im Bereich des Hauses A wurden 2 Proben ausgewertet. Eine Probe
wurde als Z1.2 eingestuft, die andere Probe als ZO. Fiir den Bodenaushub des Hauses B
wurden ebenfalls zwei Proben untersucht. Diese wurden beide als ZO deklariert.
Zusammenfassend |&sst sich sagen, dass von den vier Haufwerksbeprobungen, aus dem
Bodenaushub im Bereich von Haus A und B, jeweils 3 Proben in der Gesamteinstufung

als ZO und eine Probe als Z1.2 zugeordnet wurde.
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Insofern kann libergreifend festgehalten werden, dass bei der Einbringung des
Verfiillungsmaterials (Boden) fiir das geplante Bauvorhaben aufgrund der vorliegenden

Analysenergebnissen kein gefdhrliches Material verwendet worden ist.

Vor dem Baugenehmigungsverfahren werden nutzungsbezogene Bodenuntersuchungen
gemdaf3 Mantelverordnung fiir Ersatzbaustoffe und Bodenschutz vorgenommen, um
sensible Bereiche liber den Wirkungspfad Boden-Mensch zu schiitzen. Dies betrifft
insbesondere die geplanten Spielpldtze fiir Kinder. Im Stddtebaulichen Vertrag ist
geregelt, dass Untersuchungskonzepte dazu mit dem Umwelt- und Naturschutzamt

Neukélln abgestimmt werden.

Sollten Kontaminationen festgestellt werden, gelten unabhdngig vom Bebauungsplan

unter anderem folgende altlastenbezogene Vorschriften:

gemdf § 4 Absatz 3 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung sind unter
anderem Grundstiickseigentiimer beziehungsweise der Inhaber der tatsdchlichen
Gewalt Uiber ein Grundstiick verpflichtet, schadliche Bodenverdnderungen so zu
sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beldastigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Auch die Regelungen
des Berliner Bodenschutzgesetzes, insbesondere die §§ 2 (Melde- und Auskunftspflicht,
Baueinstellung) und 4 (Erganzende Vorschriften fiir schadliche Bodenverédnderungen und

Verdachtsflachen), gelten unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Ferner ist am 1. August 2023 die neue Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
als Teil der Verordnung zur Einfiihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der
Deponieverordnung und Gewerbeabfallverordnung (sogenannten Mantelverordnung,
Bundesgesetzblatt | Seite2598) in Kraft getreten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
(8 1 Absatz 6 Nummer 7d Baugesetzbuch):

Im Geltungsbereich sind keine Denkmale, Denkmalensembles, Naturdenkmale

oder Bodendenkmale bekannt. Das Plangebiet ist nicht Teil einer archdologisch
bedeutenden Landschaft. Es sind daher keine negativen Auswirkungen auf die oben
genannten Schutzgliter zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe
der archdologischen Fundstelle 338. Hier konnte ein Siedlungsplatz der vorrémischen
Eisenzeit dokumentiert werden. Es ist daher im Umfeld mit dem weiteren Auftreten

archdologischer Funde und Befunde zu rechnen.
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Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und

Abwassern (§ 1 Absatz 6 Nummer 7e Baugesetzbuch)

Mit der Entstehung auflergewdhnlicher Emissionen ist nicht zu rechnen. Innerhalb Berlins
ist von einer ordnungsgemdfien Entsorgung aller anfallenden Abfdlle und der Zufiihrung

in den Wertstoffkreislauf auszugehen.

Die Entstehung auflergewdhnlicher Abfallmengen oder -arten im Geltungsbereich der
Planung ist nicht zu befiirchten. In einem Allgemeinen Wohngebiet ist im Wesentlichen

mit der Entstehung von Hausmiill zu rechnen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 Absatz 6 Nummer 7f Baugesetzbuch)

Alle geplanten Gebdude miissen neu errichtet werden. Hierbei gelten die aktuellen
gesetzlichen Anforderungen. Eine effiziente und sparsame Nutzung von Energie mit
daraus resultierenden reduzierten Emissionen kann daher angenommen werden. Dies
wird insbesondere dadurch erreicht, dass im Rahmen der Bauantrdge die geltenden
Normen eingehalten werden miissen. Hier sei insbesondere auf kontinuierliche
Novellierungen des Gebdudeenergiegesetzes verwiesen, welche insbesondere den

Energieverbrauch fiir Heizung und Warmwasser im Gebdudebereich senken soll.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d (§ 1 Absatz 6 Nummer 7i Baugesetzbuch)

Die in den beiden Baugrundgutachten beschrieben Auffiillungen mit einer Machtigkeit
von bis zu 4,80 m, welche unter anderem Bauschutt sowie Schlacke enthielten und
teilweise als nicht schadstofffrei beurteilt wurden, sind innerhalb der Schutzgut-

Wechselwirkungen Boden-Mensch beziehungsweise Boden-Wasser zu berlicksichtigen.

Sollten in diesem Zusammenhang bei den nutzungsbezogenen Bodenuntersuchungen
gemdf3 Mantelverordnung fiir Ersatzbaustoffe und Bodenschutz Hinweise auf Schadstoffe
auftreten, ist das Bodenmaterial auszutauschen, um sensible Bereiche liber den
Wirkungspfad Boden-Mensch zu schiitzen. Dies betrifft insbesondere die geplanten

Spielpldtze fiir Kinder.

Das Niederschlagswasser von den Dachflachen und den librigen befestigten Flachen
wird gedrosselt in den Regenwasserkanal eingeleitet. Daher ist hier nicht mit einer

erhdhten Belastung des Grundwassers zu rechnen.
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Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen beziehungsweise sich gegenseitig
verstarkender Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgiitern ist mit

Ausnahme der beschriebenen Schutzgiiter nicht zu erwarten.

2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-172-1 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir vier neue Wohnbauten schaffen. Es wird ein Wohnanteil von
mindestens 30 % als mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum realisiert. Das
soll giinstigen Wohnraum und eine sozial gemischte Nachbarschaft schaffen. Beide
nordlichen Gebdude werden fiinf Vollgeschosse besitzen und es werden dort kiinftig

circa 90 Wohneinheiten entstehen.

Ausnahmsweise kdnnen auch Wohngebdude ohne férderungstdhige Wohnungen
ermoglicht werden, wenn der erforderliche Mindestanteil an mietpreisgebundenen
Wohnraum in einem anderen Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

erbracht wird.

Die Regelungen zum férderfdhigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des stddtebaulichen

Vertrags zu diesem Bebauungsplan.

Damit wird sichergestellt, dass die fiir Berlin typische sozial gemischte
Bevolkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht, beziehungsweise erhalten bleibt. Um
dieses Ziel zu erreichen, ist es von besonderer Bedeutung, den dringenden Bedarf von
Bevdlkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen zu decken. Das dient auch
dem in § 1 Absatz 5 S. 1 Baugesetzbuch formulierten allgemeinen Planungsziel, eine

dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten.

Seit Einfiihrung des Berliner Modells im August 2014 sollen Trdger von

Wohnungsbauvorhaben stdrker in die soziale Verantwortung genommen werden.

Aufgabe der landeseigenen Wohnungsunternehmen ist sowohl die Sicherung und
Erweiterung preisgiinstigen Mietwohnraums in allen Bezirken fiir breite Schichten der
Bevolkerung (Wohnungsmarktaufgabe) als auch die Hilfestellung zu einer nachhaltigen
und bedarfsgerechten Wohnraumversorgung fiir Haushalte in Berlin, die auf dem
Wohnungsmarkt besonders benachteiligt sind und sich nicht selbst mit angemessenem
Wohnraum versorgen kénnen. Die landeseigenen Wohnungsunternehmen tragen
insbesondere durch Wohnungsneubau zu einem ausreichenden Wohnraumangebot mit

sozialvertrdglichen Mieten bei.
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3.1

3.2

4.1

Mit Errichtung des siidéstlichen und siidwestlichen Wohngebdudes sollen Modulare
Unterkinfte fir Fliichtlinge geschaffen werden. Diese beiden Wohnbauten verfiigen liber
sechs Vollgeschosse, sind mit circa 61 Wohneinheiten geplant und sollen kiinftig circa
343 Gefliichteten als Unterkunft dienen. Dabei soll die Errichtung der
Fliichtlingsunterkiinfte so erfolgen, dass langfristig eine Nachnutzung fiir eine
Wohnnutzung erméglicht wird, weswegen das gesamte Plangebiet auch als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden soll. Fiir die modularen Unterkiinfte fiir Gefliichtete liegt
bereits eine Baugenehmigung Nummer 2019/772 gemaf3 § 64 Bauordnung Berlin vom
13.07.2020 vor. Der Baubeginn des Hochbaus erfolgt im Januar 2023. Mit der
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mittels Bebauungsplans ist eine
potenzielle Nachnutzung der Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge als Wohngebdude

planungsrechtlich gesichert.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- beziehungsweise Investitionsplanung
Maf3inahmen deren Finanzierung gesichert ist

Zwischen dem Land Berlin und der Vorhabentrdgerin ist ein Stadtebaulicher Vertrag
gemafl § 11 Baugesetzbuch abgeschlossen worden (vergleiche Kapitel Il 3.10). Darin
wird sich die Vorhabentrdgerin als Eigentiimerin u.a. zur Realisierung des geplanten
Wohnungsbauvorhabens und der artenschutzrechtlichen Maf3inahmen verpflichten.
Ferner wird der Stddtebauliche Vertrag auch die Kosteniibernahme fiir die Zahlung eines
zweckgebundenen Folgekostenzuschusses zur Deckung des im Rahmen des
Stadtebaulichen Vertrags ermittelten Bedarfs an Grundschulplatzen regeln. Damit ist

gewdbhrleistet, dass dem Land Berlin fiir diese Maf3nahmen keine Kosten entstehen.

Mafinahmen / Kostenrisiken, deren Finanzierung nicht gesichert ist und

deren Finanzierung zu sichern ist

Keine.

Weitere Auswirkungen
Auswirkungen der sozialen Infrastruktur

Auf der Grundlage der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-172-1 werden
zusdtzliche Wohneinheiten neu errichtet werden. Bei der Berechnung der
Geschossfldche fiir den Anteil an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum nach
dem Berliner Modell werden nur die nérdlich geplanten fiinfgeschossigen Wohnhd&user
beriicksichtigt. Die Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge, die gemaf3 § 31 Absatz 2
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Baugesetzbuch von den Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-172 befreit wurden,

dienen zwar dem Wohnen, zdhlen aber zur sozialen Infrastruktur.

Folglich wird nur die Geschossfldche der geplanten nérdlichen Wohnungsbauten und
nicht die Geschossfldche aus den Modularen Unterkiinften fiir Fliichtlinge im Rahmen
des Berliner Modells beriicksichtigt. Fir die aus den Modularen Unterkiinften fir
Fliichtlinge entstehenden Bedarfe fiir soziale Infrastruktur (Kita, Schulen) muss der Bezirk

Vorsorge tragen.

Aus der Planung fiir das nordwestliche Wohngebdude ergibt sich eine max. zuldssige
Geschossfldche von 5.050 m?. Fiir das norddstliche Wohngebdude ist eine max.
zuldssige Geschossfldche von 2.875 m? geplant. In diesen beiden Wohngebduden
sollen kiinftig circa 90 Wohneinheiten entstehen. Fiir die geplante Kita werden von der
Geschossflache der beiden nérdlichen Gebdude (7.925 m?) 200 m? Geschossflédche
(Kita) abgezogen. Fiir die Berechnung nach Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung sind folglich 7.725 m? Geschossfléche Wohnen anzusetzen. Beide
nordlichen Gebdude werden fiinf Vollgeschosse besitzen und es werden dort kiinftig

circa 90 Wohneinheiten entstehen.

Dariiber hinaus wurde fiir die beiden siidlichen Gebd&ude bereits eine Baugenehmigung
(Nummer 2019 / 772 vom 13.07.2020) fiir die Nutzung als Modulare Unterkiinfte fiir
Flichtlinge erteilt. Der Baubeginn des Hochbaus erfolgte im Januar 2023. Diese
Modularen Unterkiinfte fiir Fliichtlinge, die gemaf3 § 31 Absatz 2 Baugesetzbuch von den
Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-172 befreit wurden, dienen zwar dem Wohnen,

sind jedoch der sozialen Infrastruktur hinzuzurechnen.

Durch das Vorhaben wird eine zusdtzliche Nachfrage nach sozialer Infrastruktur

ausgel6st, welche in den folgenden Punkten ndher dargestellt wird:

Aus dem Vorhaben entsteht ein Bedarf von 8 Kitapldtzen, der nicht gedeckt werden
kann. Zur Deckung des durch das Vorhaben ausgel&sten Bedarfs an 8 Kitapldétze wird

daher im Geltungsbereich eine Kita mit 200 m? geplant.

Das Vorhaben 16st einen Bedarf von insgesamt 8 Grundschulplatzen, welcher ebenfalls

nicht abgedeckt werden kann.

Daher entsteht resultierend aus dem durch das Vorhaben ausgel&sten und ungedeckten
Bedarf gemaf3 Berliner Modell ein finanzieller Ausgleichsbedarf. Die Umsetzung erfolgt
im Rahmen eines Folgekostenzuschusses zur Deckung des durch das Vorhaben

ausgelosten Bedarfs an Grundschulplatzen.

Durch eine bereits stattgefundene Kapazitatserweiterung am Campus Efeuweg und den
Bau eines Modularen Erweiterungsbaus in Holzbauweise an der Heinroth-Schule, kann

die Mafinahme fiir die fehlenden Schulpldtze des Bebauungsplans nachgewiesen
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werden. Diese 8 Schulpldtze sind von der degewo abzulésen und sind im

staddtebaulichen Vertrag gesichert.

5 Zu mildernde beziehungsweise zu vermeidende Auswirkungen auf persdnliche
Lebensumstdnde im Sinne von § 180 Baugesetzbuch

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind nachteilige Auswirkungen, die soziale

Maf3nahmen nach §§ 180 ff Baugesetzbuch (Sozialplan) erfordern, nicht zu erwarten.
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\") Verfahren

1 Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die Absicht, den Bebauungsplan XIV-172-1 aufzustellen, wurden geméf3 § 5
Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und

Wohnen, II C, sowie die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit
Schreiben / E-Mail vom 1.4.2019 informiert.

2 Verfahren gemaf3 § 7 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf3 § 7 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch
durchgefiihrt, da der Bebauungsplan an libergeordnete Verkehrsanlagen angrenzt und
aufgrund der Eigenart des Vorhabens, womit dringende Gesamtinteressen Berlins

berihrt werden.

3 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 24. September 2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanverfahrens XIV-172-1 beschlossen (Bezirksamt-Vorlage Nummer
235/19).

Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 11. Oktober 2019 im Amtsblatt fiir Berlin
Nummer 42, Seite 6284.

4 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&f3 § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch fand in
der Zeit vom 16. Mdrz 2020 bis einschliefilich 3. April 2020 statt. Die Bekanntmachung
in der Tagespresse erfolgte am 13. Mdrz 2020 sowie durch Aushdnge in den

Schaukdasten des Rathauses.

Das Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 25. August 2020

(Bezirksamt Vorlage Nummer 186/20) vom Bezirksamt beschlossen.

Zugleich hat das Bezirksamt beschlossen, den Bebauungsplan XIV-172-1 im
beschleunigten Verfahren gemdaf3 § 13a Baugesetzbuch ohne Durchfiihrung einer

Umweltpriifung gemaf3 § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch weiterzufiihren.

5 Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behérden gemdf § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch fiir den
Bebauungsplanentwurf XIV-172-1 fiir das Grundstiick Rudower Strafie 184 im Bezirk
Neukolln, Ortsteile Gropiusstadt und Buckow erfolgte mit Schreiben vom 28.03.2023.
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Darin wurden diejenigen Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, von der Planung unterrichtet
und um Stellungnahme innerhalb der gesetzlich vorgesehenen Monatsfrist gebeten. In
der Auswertung und Abwdgung nach § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch wurden auch alle

nachtrdglich eingegangenen Riickduf3erungen beriicksichtigt.

Der Verfahrensschritt wurde mit dem Vermerk vom 25.10.2023 abgeschlossen.

6 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f3 § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch fand in der Zeit
vom 12.02.2024 bis einschliefilich 15.03.2024 statt. Die Beteiligung wurde am
09.02.2024 ortsiiblich im Amtsblatt fiir Berlin Nummer 6 sowie am 09.02.2024 in der
Tagespresse Der Tagesspiegel und der Tagespresse Berliner Morgenpost offentlich

bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden per E-Mail vom
12.02.2024 von der offentlichen Auslegung informiert. Die Unterlangen zum
Bebauungsplanverfahren XIV-172-1 standen im Internet unter der URL
www.berlin.de/bebauungsplaene-neukoelln und www.mein.berlin.de zur Einsichtnahme

bereit.

7 Anzeigeverfahren

Mit Schreiben vom 12.06.2024 wurde der Bebauungsplan XIV-172-1 gemdaf3 § 6
Absatz 2 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, | C, zur Rechtspriifung angezeigt. Mit Schreiben
vom 23.07.2024 wurde durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen, | C, mitgeteilt, dass der Entwurf des Bebauungsplans XIV-172-1 nicht

beanstandungsfrei ist und noch nicht festgesetzt werden kann.

Aus verfahrenstechnischen-formalen Griinden muss die Beteiligung der Offentlichkeit

wiederholt werden.

8 wiederholte Beteiligung der Offentlichkeit

Die wiederholte Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch fand
in der Zeit vom 14.10.2024 bis einschliefllich 15.11.2024 statt. Die Beteiligung wurde
am 11.10.2024 ortsiiblich im Amtsblatt fiir Berlin Nummer 43 offentlich bekannt

gemacht.
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Die zur Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch vom
12.02.2024 bis einschlieflich 15.03.2024 vorgebrachten Stellungnahmen flief3en

ebenfalls in die Abwdgung ein.

Die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden per E-Mail vom
14.10.2024 von der offentlichen Auslegung informiert. Die Unterlangen zum
Bebauungsplanverfahren XIV-172-1 standen im Internet unter der URL
www.berlin.de/bebauungsplaene-neukoelln und www.mein.berlin.de zur Einsichtnahme
bereit. Zusdatzlich zur Verdffentlichung im Internet wurden die zu verdffentlichenden
Unterlagen in Form einer 6ffentlichen Auslegung als andere leicht zu erreichende
Zugangsmoglichkeit im Rathaus Neukdlln, Fachbereich Stadtplanung zur Verfiigung
gestellt.

9 Erneutes Anzeigeverfahren

Mit Schreiben vom 11.12.2024 wurde der Bebauungsplan XIV-172-1 gemdaf3 § 6
Absatz 2 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, | C, zur Rechtspriifung erneut angezeigt. Mit
Schreiben vom 30.1.2025 wurde durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen, | C, mitgeteilt, dass der Entwurf des Bebauungsplans XIV-172-1

beanstandungsfrei ist und festgesetzt werden kann.
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'} Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(Bundesgesetzblatt | Seite 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (Bundesgesetzblatt 2023 | Nummer 394)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (Bundesgesetzblatt | Seite
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(Bundesgesetzblatt 2023 | Nummer 176)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches In der Fassung vom 7. November 1999
(Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 578), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 11. Dezember 2024 (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 614)
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Vi Anhang
1 Textliche Festsetzungen

TF1 Im Allgemeinen Wohngebiet kénnen die in § 4 Absatz 2 Nummer 2 und 3
(nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke) der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5
Baunutzungsverordnung)

TF2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Absatz 2 Nummer 2 (Schank- und
Speisewirtschaften) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht
zuldssig.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5
Baunutzungsverordnung)

TF3 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nummer
1, 2, 4 und 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zuldssig.

(8§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 6
Nummer 1 Baunutzungsverordnung)

TF 4 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im Allgemeinen
Wohngebiet die Fldchen von AufenthaltsrGumen in anderen als
Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehérigen Treppenrdume und
einschliefllich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 20 Absatz 3 Satz
2 Baunutzungsverordnung)

TF5 Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen Miill- und Wertstoffbehdalter im Sinne von § 14 Absatz 1
der Baunutzungsverordnung, die der Erfassung von Wertstoffen, Abfdllen

und Ghnlichem dienen, nur innerhalb der Fldche A zuldssig.

(8§ 9 Absatz 1 Nummer 14 Baugesetzbuch)

TF6 Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen Stellpldtze nur innerhalb der hierfiir ausgewiesenen

Flachen fiir Stellpldtze zuldssig.
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TF7

TF 8

TF9

TF 10

TF11

(8 9 Absatz 1 Nummer 4 in Verbindung mit § 12 Absatz 6

Baunutzungsverordnung)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen unzuldssig.
(§ 12 Absatz 6 Baunutzungsverordnung)

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen

¢ in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens

einem Aufenthaltsraum,

¢ in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der

Hdalfte der Aufenthaltsrdaume

durch geeignete, gegebenenfalls besondere Fensterkonstruktionen oder
durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder
den Rdumen bei mindestens einem teilge6ffneten Fenster nicht iiberschritten

wird.
(8§ 9 Absatz 1 Nummer 24 Baugesetzbuch)

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit Bindungen zum Anpflanzen
sind mit Arten, die ausgewachsen eine Hohe von mindestens 200 Zentimeter
erreichen, in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer dichten Hecke
entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang

nachzupflanzen.
(8§ 9 Absatz 1 Nummer 25 a Baugesetzbuch)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 60 % der Dachfldchen extensiv
zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens
10 Zentimeter betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei

Abgang nachzupflanzen.
(8 9 Absatz 1 Nummer 20 und 25 a) Baugesetzbuch)

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,

Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

(8§ 9 Absatz 1 Nummer 20 Baugesetzbuch)
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Hinweise

1. Die Regelungen zum forderfdhigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des
stddtebaulichen Vertrags zu diesem Bebauungsplan.

2. Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nummer 9 wird fiir die
Heckenpflanzungen die Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten
Pflanzliste 1 empfohlen.

3. Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nummer 10 wird fiir die
Dachbegriinung die Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten
Pflanzliste 2 empfohlen.

4. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absatz

1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.
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2 Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Bdume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen

Grofstrducher (3-7 Mefer)

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Gemeines Pfaffenhiitchen
Schlehe

Faulbaum

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Purgier-Kreuzdorn
Weifddorn

Grau-Weide

Purpur-Weide

Stréucher (1-3 Mefter)
Hunds-Rose

Himbeere

Schwarze Johannisbeere

Rote Johannisbeere

Cornus sanguined
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Prunus spinosa

Frangula alnus
Sambucus nigra
Virburnum opulus
Rhamnus cathartica
Crataegus monogyna
Salix cinerea ssp.cinerea

Salix purpurea

Rosa canina
Rubus idaeus
Ribes nigrum

Ribes rubrum s. str.
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Pflanzliste 2: Dachbegriinung

Eranthis hyemalis

Bellis perennis

Alyssum montanum

Dryas suendermannii
Paronychia kapela

Achillea tomentosa
Dianthus deltoides

Dianthus gratianopolitanus
Campanula portenschlagiana
Crocus vernus

Galanthus nivalis

Arabis caucasica 'Rosed’
Arabis caucasica 'Schneeball'
Ajuga reptans

Antennaria dioica

Aubrieta deltoidea
Gypsophila repens 'Rosea’
Hypericum polyphyllum
Anthemis carpatica
Campanula poscharskyana
Campanula rotundifolia
Matricaria caucasica
Dianthus arenarius

Prunella grandiflora

Muscari azureum

Alyssum saxatile 'Rosea’
Euphorbia cyparissias
Ranunculus bulbosus
Helianthemum nummularium
Allium schoenoprasum

Allium senescens

Winterling

Gdnsebliimchen
Berg-Steinkraut

Silberwurz

Thymianbldattrige Mauermiere
Teppichschafgarbe
Heide-Nelke

Pfingsnelke
Polster-Glockenblume
Krokus

Schneegléckchen
Gdnsekresse

Kaukasische Gdnsekresse
Kriechender Giinsel
Katzenpfdtchen

Blaukissen
Teppich-Schleierkraut

Zwerg Johanniskraut
Hundskamille
Hdngepolster-Glockenblume
Rundblattrige Glockenblume
Teppich-Kamille

Sand-Nelke

Grof3bliitige Braunelle
Traubenhyazinthe
Goldgelbes Steinkraut
Zypressenwolfsmilch
Knollenhahnenfuf3
Gewdhnliches Sonnenrdschen
Schnittlauch

Berglauch
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Campanula carpatica
Chrysanthemum leucanthemum
Inula ensifolia

Nepeta x faassenii
Achillea millefolium
Centaurea jacea
Centaurea scabiosa
Dianthus carthusianorum
Linum perenne

Nepeta racemosa
Salvia officinalis
Centaurea cyanus
Leucanthemum vulgare

Sedum telephium

Niedrige Garten-Glockenblume
Wiesenmagerite
Schwertalant
Katzenminze

Gemeine Schafgarbe
Wiesen-Flockenblume
Skabiosen-Flockenblume
Karthduser Nelke
Staudenlein

Katzenminze

in Sorten Gewiirzsalbei
Kornblume
Wiesen-Margarite

in Sorten Spatbliihendes Sedum
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3 Biotoptypenkartierung
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Liegenschaft WIE 11903 Rudower Str. 184 im Bezirk Neukdlin /
Gropiusstadt
Karte der Biotoptypen
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| -~ 7'_‘ 2% by ¥ ' / Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

9.

Im Allgemeinen Wohngebiet kdnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3
(nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche
Zwecke) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 (Schank- und
Speisewirtschaften) der Baunutzungsverordnung genannten
Nutzungen nicht zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr.
1,2, 4 und 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zuldssig.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im Allgemeinen
Wohngebiet die Fldchen von Aufenthaltsr&umen in anderen als
Vollgeschossen einschliefllich der dazugehdrigen Treppenréume und
einschlief3lich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfléchen Miill- und Wertstoffbehélter im Sinne von § 14
Abs. 1 der Baunutzungsverordnung, die der Erfassung von Wertstoffen,
Abféllen und dhnlichem dienen, nur innerhalb der Fldche A zul&ssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfléichen Stellplétze nur innerhalb der hierfiir
ausgewiesenen Fldchen fiir Stellplatze zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen unzuldssig.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen
e in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in

mindestens einem Aufenthaltsraum,
e in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen in mindestens
der Halfte der Aufenthaltsrdume

¥ durch geeignete, ggf. besondere Fensterkonstruktionen oder durch

andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem
Raum oder den Réumen bei mindestens einem teilgedffneten
Fenster nicht (iberschritten wird.
Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen mit Bindungen zum
Anpflanzen sind mit Arten, die ausgewachsen eine H8he von
mindestens 200 cm erreichen, in der Weise zu bepflanzen, dass der
Eindruck einer dichten Hecke entsteht. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

10. Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 60 % der Dachfldchen

extensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

11. Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und

Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphalfierungen und
Betonierungen sind unzuldssig.

0 &5 10 20 30 40 50 60
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Die Regelungen zum férderfahigen Wohnraum und weiteren

Baulandentwicklung sind Gegenstand des stédtebaulichen
Vertrags zu diesem Bebauungsplan.

‘ ! Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 9 wird fiir die
N O .' Heckenpflanzungen die Verwendung von Arten der der
‘ Begriindung beigefligten Pflanzliste 1 empfohlen.

3. Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird fiir die
Dachbegriinung die Verwendung von Arten der der Begriindung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche

100 m
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Bebauungsplan XIV-172-1

fur das Grundstick
Rudower Stralle 184 B - D

im Bezirk Neukdlln, Ortsteile Gropiusstadt und Buckow

Zeichenerklarung

Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§2 BauNvO) Grundfidchenzahl 2B, 04
Reines Wohngebiet (§3 BauNvO) Grundfléiche 2B, GR 100 m*
Allgemaines Wohngebiet (§4 Bauv0) Zahi der Voligeschosse
| Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVO) alg Hochstmal 2B, 1
Dorfgebiet {§ 5 BauNvo) als Mindest- und Héchstmag 2B -V
Mischgebiet 1§ & Bauhlvo) zwingend 2B, Y]
Kemgebiet 1§ 7 BauNvO) offene Bauwelise ]
Gewerbegebiet 88 BauNva) [GE ] Nur Einzelhtuser zuléssig /B
Industriegebiet {§ 9 BauNvo) Nur Doppelhduser zuldssig 433
Sondergebiet {(Erholung) (§10 BauNvO) s ] Nur Hausgruppen zuldssig Ay
28. WOCHENENDHAUSGEBIET) Nur Einzel- und Doppelhiuser zul#ssig £
| Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNvD) Geschlossene Bauweise g
8. Baulinie {§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNvO)
Beschréinkung der Zahl der Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO) ~ ————e—e
Wohnungen (§9 Abs.1 Nr.6 BauGB) 2B, :AV'E Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflichenzahl (§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVD) ~ ———————
als HochstmaR 2B Hdhe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Héchstmap 2B. bis als Hbchstmak
Geschossfliche Traufhdhe 2B. TH 124 miiber NHN
als Hichstmall 2B, GF soom Firsththe 28, FH 53,5 m iber NHN
als Mindest- und Hiéichstman zB. GF 400 m? bis 500 m* Oberkante zB. OK' 1246 m bber NHN
Baumassenzahl GEal als Mindest- und Héchstmag 28, OK ' 116,0 m bis 124,6 m iber NHN
Baumasse BM 4000 m* zwingend 28 124,56 m iber NHN
Fléchen fiir den Gemeinbedarf 1 Flachen fiir Sport- und Spislanlagen
28,
Verkehrsfldchen
StraBenverkehrsfidche [ strasenbegrenzungslinie
Verkehrsflidchen besonderer Zweckbestimmung ] Bereich chne Einfahrt Strafenseite nnnccn
»B. 8ffentliche Parkfliche Bereich ohne Ausfahrt D
.6, |[FUSSGANGERBEREICH  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Simbsnssits
Private Verkehrsfliche [____] Einfahrts-/ Ausfahrtsbereich Straiensete — _ —
Fl iir Vi r lagen Einfahrts- und Ausfahrisbereich Strafensaite « _ — o
alle Offentliche und private Griinflichen ——

zB. DFFENTLICHE PARKANLAGH
2B, z8.  PRIVATE DAUERKLEINGARTEN
28 Trafostation Flache fiir die Landwirtschaft
oberirdische Hauptversorgungsieitungen Flache fiir Wald

Hochspannungsleitung Wasserfliche
Anpflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

2.8, Gasdruckregler

il

Umarenzung von Flachen zum Anpflanzen von Biumen . )
| Strauchem und sonstigen Bepflanzungen um%r:;]%?gi‘;ogrrf;ﬁfﬁ:; mit Bindungen far Bepflanzungen
Anpflanzen von Erhaltung von
Bidumen 0 Striuchern oo’ Bédumen O] Strauchern C_:-b
sonstigen Bepflanzungen =2 sonstigen Bepflanzungen =

Umgrenzung von Flichen fiir Zuordnungen nach §9 _
Abs. 1a Baugesetzbuch u =
(Kembination mit anderen Planzeichen miglich)

Sonstige Festsetzungen
Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schidlichen

Umgrenzung von Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

= T

Umgrenzung von Fldchen fiir besondere Anlagen und

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- S

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- E::j immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende

immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen
Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flichen Arkade AN
Besonderer Nutzungszweck von Flichen 1B. HOTEL Hohenlage bei Festsetzungen (in Meter (dber NHN) 2.B. =354
Sichtfliche Q G 4 ichen G .

" [T des Bebauungsplanes

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu _'-l—l"‘ —

belastende Filiche Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung e = ]
Umarenzung der Flichen filr Umarenzung der Flachen filr

Stellplitze St Garagengebiude mit Dachstellplétzenmit Angabe der Geschasse Gadst |

Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse

Gemeinschaftssteliplatze Gsl Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse

Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse Nebenanlagen Y

Nachrichtliche Ubernahmen
Naturschutzgebiet Wasserfiiche —
Landschaftsschutzgebiet Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)
Naturdenkmal Umgrenzung der Fldchen fur den Luftverkehr m
Umgrenzung der Flichen, deren Btden erheblich 3 o

Geschatzter Landschaftshestandteil mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind m
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt Bahnanlage
Gesamtanlage (Ensemble), die dem o

Denkmalschutz unterliegt aueh | ..
Erhaltungsbereich Straftenbahn

Eintragungen als Vorschlag
Gebiude 1 Hochstrate DDA
Stellplatz [ st | TiefstraBe Y ENEY
Garage z8. Ga 1 Briicke K
Tiefgarage 28, |_Tzai | Industriebahn (In Aussicht genommen) e e e e
Kinderspielplatz K |
Planunterlage

1

Die vorstehende Zeichenerkid@rung enthdlt gebréuchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendel werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (3GBL. | . 3788),
2ulefzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL 2023 | Nr, 176} und die Planzeichenverordnung 1990 {PlanZV}
wom 18. Dezember 1990 [BGBL 1991 1 5. 58), die zuletz! durch Arikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 {BGBL | 5. 1802) gedindert worden ist.

Aufgestelit: Berlin, den 31.01.2024
Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Vermessung 1 ) '
und Geoinformation LA .

Y

Fachbereich Stadtplanung

f I i 1 ———,

Bezirksstadirat

Der Bebauungsplan wurde * 2

in der Zeitvom A7 L2_ 7.7 bis einschiieBlich 45 L5 1024 éffentich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan

am beschlossen.
Berlin, den

Bezirksamt Neukdlin von Berlin
Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Stadtplanung

Fachbereichsleiter

Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 3
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den
Bezirksamt Neuk&lin von Berlin

Bezirksblirgermeister Bezirksstadtrat

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verk(indet worden.
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