Bezirksamt Neukolln von Berlin 17.06.2025

Stadtentwicklungsamt 2008
Stadtplanung - Allgemeines Stddtebaurecht
Stapl BP 1 - 6144/8-109/02

BEZIRKSAMTSVORLAGE NUMMER: 125/25
- zur Beschlussfassung -

fir die Sitzung am 01.07.2025

1. Gegenstand der Vorlage:  Bebauungsplan 8-109

- Geltungsbereichserweiterung -
- Planinhaltskonkretisierung -
Bebauungsplan XIV-B5

- Geltungsbereichsdnderung -
Bebauungspldne 8-3 und 8-6

- Einstellung der Bebauungsplanverfahren -
2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Jochen Biedermann

3. Beschlussentwurf:

a. Das Bezirksamt beschlief3t im Anschluss an den Bezirksamtsbeschluss Nummer
91/22 vom 23.08.2022 (Amisblatt Seite 2380), den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 8-109 um die Grundstiicke Karl-Marx-Straf3e 275/279, 283 und
Grenzallee 90, 100, 110 und 114 zu erweitern. Der Bebauungsplan umfasst
nunmehr die Grundstiicke Karl-Marx-Strafle 245, 255, 259, 267/269, 275/279,
283, Naumburger Strafle 3, 4, 4A, 15 und Grenzallee 90, 100, 110, 114 im Be-
zirk Neukolln.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans 8-109 ist die planungsrechtliche Siche-
rung eines Urbanes Gebiet gemaf3 § 6a BauNVO fiir das Grundstiick Karl-Marx-
Strafle 275/277 sowie eines Gewerbegebiets gemaf3 § 8 BauNVO fiir die sonsti-
gen Grundstiicke im Plangebiet.
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Die Planungsziele werden dahingehend konkretisiert, dass Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes gemdf3 § 1 Absatz 5 BauNVO grundsatzlich ausgeschlossen
werden und nur noch auf Teilfldchen des Urbanen Gebiets sowie des Gewerbe-
gebiets entlang der Karl-Marx-Straf3e ausnahmsweise nach Priifung des Einzel-

falls zugelassen werden sollen.

Die Planunterlage fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 8-109 bildet
der Planausschnitt im Mafistab 1 : 5.000 vom 14.11.2024.

b. Das Bezirksamt beschlief3t ferner, im Anschluss an die Bezirksamtsbeschliisse
Nummer 238/88 vom 23.08.1988, Nummer 106/09 vom 28.07.2009 und Num-
mer 91/22 vom 23.08.2022, den Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-B5
um den Bereich 2b fiir die Grundstiicke Grenzallee 90, 100 zu reduzieren.

Die Bezeichnung des Bereichs des Bebauungsplanentwurfs XIV-B5 fiir die
Grundstiicke Karl-Marx-Straf3e 231, 237/239, 241/243, Lahnstraf3e 80/86,
86A, 92/98, 83/97, Naumburger Strafle 1, 2 (bisher Bereich 2a) lautet nunmehr
Bebauungsplan XIV-B5, Bereich 2.

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplanentwurf XIV-B5 mit den Bereichen 1,
3, 4 und 5, veroffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nummer 36 am 09.09.2022 auf
Seite 2380, dndert sich hierdurch nicht.

Die Planunterlage fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-B5, Be-
reich 2, bildet der Planausschnitt im Maf3stab 1 : 5.000 vom 18.02.2025.

c. Das Bezirksamt beschliefit ferner, die Bebauungsplanverfahren 8-3, aufgestellt
mit Bezirksamtsbeschluss Nummer 121/02 vom 10.09.2002, und 8-6, aufgestellt
mit Bezirksamtsbeschluss Nummer 120/02 vom 10.09.2002, beide veroffentlicht
im Amtsblatt fiir Berlin auf Seite 4053, einzustellen.

Die Planunterlage bilden die Planausschnitte vom 01.11.2002 (B-Plan 8-3) und
24.04.2002 (B-Plan 8-6).

d. Die Bebauungspldne 8-109 und XIV-B5 bediirfen der Beschliisse durch die Be-
zirksverordnetenversammlung.

e. Mit der Durchfiihrung dieses Beschlusses wird das Stadtentwicklungsamt - Fach-
bereich Stadtplanung, Allgemeines Stadtebaurecht - beauftragt.
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4, Begriindung

4.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planinhaltsdnderung und Geltungsbereichsdnde-
rung des Bebauungsplans 8-109, der Anderung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans XIV-B5 sowie der Einstellung der Bebauungspldne 8-3 und 8-6

Mit Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung vom 19.05.2021 (Drucksache Num-
mer. 2315/XX) wurde die Stadtebauliche Rahmenplanung Naumburger Strafle, Teil des
Industrie- und Gewerbegebietes Neukolln-Siidring, beschlossen. Die Rahmenplanung
dient der Weiterentwicklung als zukunftsorientierter Produktionsstandort in Lagegunst am
Rand der Innenstadt mit guter Verkehrsanbindung. Zu den Leitsdtzen zdhlen unter ande-
rem der Erhalt und die Weiterentwicklung der gemischten gewerblich-industriellen Nut-
zungsstruktur, die Nutzung vorhandener Verdichtungspotenziale, die Herbeifiihrung einer
Nutzungszonierung und baulichen Abschirmung sowie die Aufwertung des stddtebauli-
chen Erscheinungsbildes und des &ffentlichen Raums. Als stddtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB ist die Rahmenplanung bei der
Aufstellung von Bebauungspldnen und der Priifung des Planerfordernisses im Sinne von §
1 Absatz 3 BauGB zu beriicksichtigen.

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 23.08.2022 (Amtsblatt Seite 2380) wurde der Bebauungs-
plan 8-109 aufgestellt, um als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 Absatz 1
BauGB die Ziele der Stadtebaulichen Rahmenplanung Naumburger Straf3e planungs-

rechtlich zu sichern und umzusetzen.

Anlass fiir die geplante Geltungsbereichsdnderung und Planinhaltskonkretisierung des
Bebauungsplans 8-109 sind konkrete Nutzungsiiberlegungen entlang der Grenzallee, au-

B3erhalb des Plangebiets, die u. a. die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben beinhal-

ten. Diese sind geeignet, zu einer Erhéhung des Nutzungsdrucks auch auf umliegende
Gewerbegrundstlicke und, damit verbunden, zu einer Umstrukturierung des Industrie- und
Gewerbegebiets und zu einer Verdrdngung produktionsgeprdgter Nutzungen beizutra-
gen. Aus diesem Grund sollen die Planungsziele dahingehend ergdnzt und konkretisiert
werden, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemaf3 § 1 Absatz 5 BauGB nur aus-
nahmsweise in Lagegunst zur Karl-Marx-Straf3e zugelassen werden sollen. Dies betrifft die
straf3enseitigen Teilfldchen der Grundstiicke Karl-Marx-Strafle 255, 267, 269, 275/277,
279, die Grundstiicke Karl-Marx-Strafie 259, 281 und, unmittelbar angrenzend, Grenza-
llee 114. Hierdurch wird sichergestellt, dass mégliche Verdrangungseffekte produktions-

geprdgter Nutzungen durch Beherbergungsbetriebe wirksam reduziert werden und zudem
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im Bereich der Karl-Marx-Straf3e in Hinblick auf Lage und Umfang einer Priifung unterlie-
gen, die zu moglichen Einschrdnkungen oder gegebenenfalls zur Versagung fiihren kén-

nen. (Zu den weiteren Planungszielen siehe Punkt 4.2.)

Auf Grund des rdumlich-funktionalen Zusammenhangs wird der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 8-109 um siidlich angrenzende Fldchen bis zur Grenzallee hin erweitert
und umfasst zukiinftig somit auch Fldchen der bisherigen Bebauungspldne 8-3, 8-6 und
XIV-B5 (Bereich 2b). Hierdurch werden zugleich die bisherigen Planungsziele fiir die Be-
bauungspldne 8-3 und 8-6 aktualisiert, an die Ziele der Rahmenplanung angepasst und,
zusammen mit den in das Plangebiet einbezogenen Teilbereich des Bebauungsplans XIV-
B5, Bereich 2b, um die Zuldssigkeitseinschrankungen fiir die Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes ergdnzt. Das Verfahren zur Aufstellung der Bebauungspldne 8-3 und 8-6
wird entsprechend eingestellt, der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-B5 wird um

den Bereich 2b reduziert.

Der Bebauungsplan XIV-B5, Bereich 2a wird entsprechend umbenannt (zukiinftig: Bebau-
ungsplan XIV-B5, Bereich 2), inhaltliche Anderungen des Bebauungsplans XIV-B5, der als
einfacher Bebauungsplan im Sinne von § 30 Absatz 3 BauGB nur Festsetzungen beziig-
lich der Art der baulichen Nutzung treffen soll, sind fiir den Bereich 2 mit der Beschluss-
fassung zundachst nicht verbunden (Sonstiges Sondergebiet ,,Einkaufszentrum®, Mischge-
biet / Urbanes Gebiet). Im Falle der Umsetzung des Integrierten Innenentwicklungskon-
zepts fiir den Bereich S- und U-Bahnhof Neukélln / ,,Neukdllner Tor“ (BVV-Beschluss vom
16.10.2024, Drucksache Nummer 1430/XXI) und der Entwicklungsziele fiir das Grund-
stlick Karl-Marx-Strafie 231 - Wohnungsneubau, ergdnzt durch Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur, kleinteiligem Einzelhandel und Gewerbefldchen - ist das Planerfordernis fiir
das Grundstiick Karl-Marx-Straf3e 231 erneut zu iiberpriifen und lber eine entsprechende

Planinhaltsdnderung zu entscheiden.

4.2 Geplante Inhalte des Bebauungsplans 8-109

Das Plangebiet des Bebauungsplans 8-109 umfasst die im Bestand liberwiegend ge-
werblich genutzten Grundstiicke zwischen Karl-Marx-Straf3e, Naumburger Strafie und
Grenzallee, siidlich des Grundstiicks Karl-Marx-Strafle 245. Diese befinden sich in Privat-
eigentum. Wohnnutzungen sind auf dem Grundstiick Karl-Marx-Straf3e 275/277 vorhan-
den, das angrenzende Grundstiick Karl-Marx-Straf3e 269 wird tempordr als Unterkunft fir

Gefliichtete genutzt.

Bezirksamtsvorlage
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Entsprechend der Ziele der Rahmenplanung wird die Wohnnutzung im Plangebiet auf das
Bestandswohnen beschrdnkt. Damit bleibt das Plangebiet weiterhin vorwiegend einer ge-
werblichen Nutzung vorbehalten und mégliche Konflikte, die aus einem Heranriicken einer

schiitzenswerten (Wohn-)Nutzung resultieren kdnnten, werden reduziert.

Das Grundstiick Karl-Marx-Strafie 275/277 soll entsprechend den Zielen der Rahmen-
planung Naumburger Strafle als Urbanes Gebiet gemdf3 § 6a BauNVO festgesetzt wer-

den. Das urspriingliche Planungsziel des Bebauungsplans 8-6 eines Mischgebiets wird
nicht weiterverfolgt. Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebiets wird hierbei eine
Mischnutzung ermdglicht, deren Wohn- und Gewerbeanteile nicht gleichgewichtig sein
miissen, was der Bestandsnutzung am ehesten entspricht. Die Zuldssigkeit zusdtzlicher,
bisher nicht zulassiger Wohnnutzungen wird hierdurch nicht begriindet; die Voraussetzun-
gen zur Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung liegen so-

mit nicht vor.

Gemaf3 § 1 Absatz 5 BauNVO sollen die nach § 6a Absatz 2 BauNVO in einem Urbanen
Gebiet allgemein zuldssigen Nutzungen eingeschrdnkt werden; danach wdren die in
Nummer 3 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes) sowie in Nummer 5 aufgefiihrten Nutzungen (Anlagen fiir Verwaltun-
gen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) nur ausnahms-
weise zuldssig. Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die nach § 6a Absatz 3 ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen (Tankstellen, Vergniigungsstatten) sollen ausgeschlossen

werden.

Fir die Ubrigen Grundstiicke im Plangebiet ist eine differenzierte Festsetzung eines Ge-

werbegebiets gemdf3 § 8 BauNVO vorgesehen, deren Gliederung sich im Wesentlichen

aus der Rahmenplanung Naumburger Strafle ergibt.

Von den in einem Gewerbegebiet allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

sollen auf den Grundstiicken beziehungsweise Grundstiicksteilfldchen entlang der Karl-

Marx-Straf3e (einschlieflich das Grundstiick Grenzallee 114) Lagerhduser, Lagerplatze

und offentliche Betriebe, Einzelhandels- und Grof3handelsbetriebe ausgeschlossen wer-
den. Von den allgemein zuldssigen Nutzungen sollen Tankstellen, Anlagen fiir sportliche

Zwecke sowie Beherbergungsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Die moégliche ausnahmsweise Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben sowie von Tank-
stellen soll so auf Grund der Erschlief3ungsgunst und Eingangssituation im Ortsteil Neu-
kolln unter Beriicksichtigung der Bestandssituation auf die Karl-Marx-Strafie beschrdankt
bleiben.
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Fir die Grundstiicke Grenzallee 90, 100, 110 sollen, abweichend von den geplanten

Festsetzungen entlang der Karl-Marx-Strafie, Betriebe des Beherbergungswesens grund-

satzlich ausgeschlossen werden. Ebenso sollen Tankstellen ausgeschlossen werden. Ein-

zelhandelsbetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Fir die produktionsgeprdgten, im &stlichen Plangebiet befindlichen Grundstiicke bezie-

hungsweise Grundstiicksteilfldchen (Grundstiicke Naumburger Straf3e 4, 4A, 15 sowie Ost-
liche Teilfldchen der Grundstiicke Karl-Marx-Straf3e 255, 267, 269, 275/277, 279) sollen

Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Anlagen

fir sportliche Zwecke ausgeschlossen werden. Selbstdndige Geschdfts-, Biiro- und Ver-
waltungsgebdude sollen nur ausnahmsweise - bei untergeordnetem Nutzungsanteil - zu-
gelassen werden. Schank- und Speisewirtschaften sollen ebenso nur ausnahmsweise zu-

gelassen werden.

4.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation des Bebauungsplans 8-109

Der Fldchennutzungsplan Berlin (FNP) in der aktuellen Fassung stellt das Plangebiet
tiberwiegend als Gemischte Baufldche M2 dar. Auf Grund der Bestandssituation und zur
Vermeidung negativer stadtstruktureller Auswirkungen bestehen aus bezirklicher Sicht
hierbei hinreichende stddtebauliche Griinde fiir die vorrangige Festsetzung eines Gewer-
begebiets auch bei einer Grof3e von mehr als 3 ha. Im weiteren Verfahren werden die

stadtebaulichen Griinde ndher dargelegt.

Gemdf Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen -

I B 11 - vom 29.01.2025 ist der B-Plan gemaf3 § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB aus den Dar-
stellungen des Fldchennutzungsplans entwickelbar. Die Entwickelbarkeit aus dem FNP ist
in diesem Einzelfall im Sinne einer ortlichen Konkretisierung grundsdatzlich gegeben. Ange-
sichts der bestehenden Nutzungen und den im FNP angrenzend dargestellten gewerbli-
chen Bauflachen werden die Planungsziele des B-Plans mitgetragen. Entlang der Karl-
Marx-Strafle wird entsprechend der Lagegunst eine grof3ere Nutzungsvielfalt und stddte-

bauliche Fassung befiirwortet.

Der Baunutzungsplan (Amtsblatt 1961, Seite 742) weist den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 8-109 als reines Industriegebiet mit der Baustufe 6 aus. Damit gilt eine Grund-

flachenzahl von 0,6 und eine Baumassenzahl von 8,4.

4.4 Umweltpriifung / Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Bebauungsplan 8-109

Das Bebauungsplanverfahren 8-109 wird im Normalverfahren durchgefiihrt, fiir die Be-

lange des Umweltschutzes wird eine Umweltpriifung gemaf3 § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
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durchgefiihrt. Im Rahmen der Umweltpriifung sind mogliche Eingriffe zu erfassen und zu
bewerten. Ein Ausgleich ist hierbei gemdf3 § 1a Absatz 3 Satz 6 Baugesetzbuch nicht er-
forderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder

zuldssig waren.

45 Verfahren

Uber die beabsichtigte Geltungsbereichsénderung und Planinhaltskonkretisierung wurde
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gemdaf3 § 5 Ausfiihrungs-
gesetz zum Baugesetzbuch mit Schreiben - Stapl b - vom 09.01.2025 durch Ubersen-

dung des Entwurfs der Bezirksamtsvorlage informiert.

Mit Schreiben vom 06.02.2025 wurde mitgeteilt, dass gegen die Absicht, den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 8-109 um Fldchen der bisherigen Bebauungspldne 8-3, 8-6
und XIV-B5 zu erweitern und den Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-B5 um den
Bereich 2b zu reduzieren, keine grundsatzlichen Bedenken bestehen. Dringende Gesamt-
interessen stehen der Einstellung der Bebauungsplanverfahren 8-3 und 8-6 nicht entge-

gen.

Weitere Hinweise erfolgten durch die im Rahmen des Mitteilungsverfahrens beteiligten
Stellen (SenStadt, Referat | A; SenMVKU, Referate Il B und IV B; LDA). Diese werden wie
folgt beriicksichtigt:

- Art der baulichen Nutzung

Die Ziele des Bebauungsplans werden aus Sicht des StEP Wirtschaft 2040 begriifit, der
Ausschluss beziehungsweise die ortlich ausnahmsweise Zuldssigkeit von Beherbergungs-
betrieben wird unterstiitzt. Es wird angeregt, dies auch fiir Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke zu priifen. Diese Anlagen sollen grundsdatzlich
nur ausnahmsweise zuldssig sein; dies reicht aus bezirklicher Sicht zur stadtebaulichen

Steuerung aus.

Der weitgehende Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben entspricht den Steuerungsgrund-
sdtzen des StEP Zentren 2030 und wird daher begriifit. Mégliche weitere Einschrdankun-
gen (hier: die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben fiir die Grundstii-
cke Grenzallee 90, 100, 110) wird anhand der Steuerungsrundsatze des StEP Zentren im

weiteren Verfahren gepriift.
- Denkmalbelange

Es erfolgten Hinweise zu Denkmalen in der ndheren Umgebung sowie zur Bodendenkmal-

pflege. Diese werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt, Hinweise
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zum Umgang mit méglichen archdologischen Funden werden in die Begriindung aufge-
nommen. Aus Sicht des Landesdenkmalamts ist aus der Erweiterung des Geltungsbe-

reichs des B-Plans 8-109 keine Beeintrdchtigung erkennbar.

- Ubergeordnete Landschaftsplanung

Es erfolgten Hinweise zum Landschaftsprogramm, zum Umweltatlas und zur Férderung
der biologischen Vielfalt sowie Empfehlungen geeigneter Griinfestsetzungen und Maf3-
nahmen im Plangebiet. Diese werden im Rahmen der Umweltpriifung beriicksichtigt be-
ziehungsweise in Hinblick auf Eignung und Angemessenheit moglicher Festsetzungen nd-
her gepriift.

- Ubergeordnete Verkehrsplanung

Mit der Geltungsbereichsdnderung werden iibergeordnete Verkehrsanlagen und -planun-

gen tangiert, wodurch dringende Gesamtinteressen beriihrt werden:

- Uberordnete Straflenverbindungen, Stufe II: Karl-Marx-Strafe (Bestand), Grenzallee
- Ortliche StraBBenverbindung, Stufe Ill: Karl-Marx-StraBe (Planung), Lahnstrafe

- Ergdnzungsstrafle, Stufe IV: Naumburger Strafle

- OPNV-Vorrangnetz: U-Bahnlinie 7, U-Bahnhof Grenzallee

- Rad-Vorrangnetz: Karl-Marx-Straf3e, Lahnstrafle

- Rad-Ergdnzungsnetz: Naumburger Strafie, Grenzallee

Das B-Plan-Verfahren 8-109 wird daher nach § 6 Absatz 2 in Verbindung mit § 7 AG-
BauGB weitergefiihrt.

5. Haushaltsrechtliche Auswirkungen

Haushaltsrechtliche Auswirkungen sind mit der Beschlussfassung nicht verbunden.

6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBL. 2023 | Nr. 394);
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Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung vom 21.November 2017 (BGBL. |, S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. Novem-
ber 1999 (GVBL. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 11. Dezem-
ber 2024 (GVBL. S. 614, 616).

Jochen Biedermann
Bezirksstadtrat
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