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BEZIRKSAMTSVORLAGE NR. ......ccceeee.
- zur Beschlussfassung -

fir die Sitzung am ......ceveenneee.

1. Gegenstand derVorlage:  Drucksachen Nr. ........ . der BVV

(Vorlage zur Beschlussfassung)

Entwurf zum Bebauungsplan 8-102 fiir die
ehemalige Bahnanlage Neukolln-Mittenwalder
Eisenbahn zwischen Grof3-Ziethener Chaussee und
WafB3imannsdorfer Chaussee, eine Teilflache des
Grundstiicks Rhodeldnderweg 1 und die
Griinanlage entlang des Rhodeldnderweges im
Bezirk Neukdlln, Ortsteil Rudow

2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Jochen Biedermann

3. Beschlussentwurf:

Nach Riicksendung des Bebauungsplans 8-102 durch die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen vom Anzeigeverfahren gemdaf3 § 6 Absatz 2
AGBauGB wurde die Begriindung und die Planzeichnung auf Grund von Hinweisen

aktualisiert. Beanstandungen wurden nicht erhoben.

Das Bezirksamt beschlief3t, die aus der Anlage ersichtliche Vorlage der

Bezirksverordnetenversammlung zur Beschlussfassung vorzulegen.

4, Begriindung und

Rechtsgrundlagen: siehe Anlagen

Jochen Biedermann
Bezirksstadtrat



BL5L Drucksachen

¢ der Bezirksverordnetenversammlung Neukolln von Berlin
S v XXI. Wahlperiode

Sitzung am: 02.09.2026
Drs. Nr.: /XXI

Vorlage zur Beschlussfassung

Bebauungsplan 8-102
(»Ehemaliger NME-Bahnhof Rudow*)

Die Bezirksverordnetenversammlung mége beschlief3en:

a) Der vom Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung - Allgemeines Stadtebaurecht auf-
gestellte Bebauungsplan 8-102 vom 26.01.2026 fiir die ehemalige Bahnanlage der Neukdlln-
Mittenwalder Eisenbahn zwischen Grof3-Ziethener Chaussee und Wafimannsdorfer Chaussee,
eine Teilfldche des Grundstiicks Rhodeldnderweg 1 und die Griinanlage entlang des Rhodeldn-
derweges im Bezirk Neukdlln, Ortsteil Rudow sowie der Entwurf der Rechtsverordnung liber die
Festsetzung des Bebauungsplans 8-102 (siehe Anlage) werden nach § 6 Absatz 3 Gesetz zur Aus-
filhrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 578), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09. Juli 2026 (Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seiten 692, 696) gedndert worden ist, beschlossen.

Der Bebauungsplan soll vom Bezirksamt gemaf3 § 6 Absatz 3 Gesetz zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs als Rechtsverordnung festgesetzt werden und tritt am Tage nach der Verkiindung im
Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft.

b) Gleichzeitig beschlieft die Bezirksverordnetenversammlung das Ergebnis der Offentlichkeits-
beteiligung, wie unter Punkt A 6.1.5 der anliegenden Begriindung und dem beigefiigten Abwa-
gungsvermerk vom 28.04.2026 beschrieben.

c) Nach Festsetzung des Bebauungsplans 8-102 ist der Bezirksverordnetenversammlung eine Mit-
teilung zu machen.

Berlin-Neukolln, Datum einsetzen

Martin Hikel Jochen Biedermann
Bezirksbiirgermeister Bezirksstadtrat



Abstimmungsverhalten:

CDU SPD Griine Die Linke AfD Frklose

[ iiber Konsensliste JA L] L] O] O] L] L]
[ Einstimmig NEIN O O O O O O
ENTH. [ H H H H H
Ergebnis:
] beschlossen mit-Anderung (] Kenntnis genommen ] abgelehnt ] gewdhlt
zuriickgezogen ] vertagt ] gegenstandslos
iberwiesen in den Ausschuss fiir (federfiihrend)

[ zusétzlich in den Ausschuss fiir

[ beantwortet [ schriftlich

[] eB1/BzBm [ GBII/BiKuSport [ GBIII/Ord [ GBIV/StadtUmVer [ GBV/SozGes [] GBVI/Jug



Text der Rechtsverordnung

Verordnung
tiber die Festsetzung des Bebauungsplans 8-102
im Bezirk Neukélln, Ortsteil Rudow

Vom 02. September 2026

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (Bundesgesetzblatt
| Seite 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (Bundesgesetzblatt 2026 | Nummer 226) gedn-
dert worden ist, in Verbindung mit § 6 Absatz 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November
1999 (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 578), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09. Juli 2026 (Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seiten 692, 696) gedndert worden ist, verordnet das Bezirksamt Neukdlln von Berlin:

§1

Der Bebauungsplan 8-102 vom 26. Januar 2026 fiir die ehemalige Bahnanlage der Neukdlln-Mittenwalder Eisenbahn zwischen
Grof3-Ziethener Chaussee und Wafmannsdorfer Chaussee, eine Teilfldche des Grundstiicks Rhodelénderweg 1 und die Griinan-
lage entlang des Rhodelénderweges im Bezirk Neukélln, Ortsteil Rudow wird festgesetzt.

§2

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

83

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 Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgeméBer Geltendmachung (§ 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-
haltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mdngel des Abwdgungsvorgangs 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 Neukdlln von
Berlin unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Frist werden die in Satz 1 Nummer 1 bis 3 genannten Verletzungen oder Fehler gemaf3 § 215 Absatz 1 des Baugesetz-
buchs 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 ...

Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Bezirksbiirgermeister Bezirksstadtrat
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Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

A ALLGEMEINER TEIL

1 Planungsgegenstand

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 8-102 war die Absicht einer Vorhabentragerin, auf
den ehemaligen, bislang iiberwiegend gewerblich genutzten Bahnfldchen der Neukdlln-
Mittenwalder Eisenbahn im Ortsteil Rudow in Abstimmung mit dem Bezirk Neukélln eine

Wohnbebauung zu realisieren.

Die Entwicklung der im Geltungsbereich gelegenen Fldchen ist unter Beriicksichtigung des Ziels
einer nachhaltigen Stadtentwicklung aufgrund der bereits vorhandenen baulichen Nutzung und
Versiegelung gegeniiber der Entwicklung anderer, noch nicht durch eine bauliche Nutzung in
Anspruch genommenen Auf3enbereichsfldchen zu bevorzugen. Zudem bietet sich eine bauliche
Entwicklung der Grundstiicke auch aufgrund der zentrumsnahen Lage zum Ortsteil Rudow sowie
aufgrund der guten Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr an. Auf diese Weise
kdnnen bestehende technische Infrastruktureinrichtungen und Straf3enverkehrsflachen genutzt
werden. Die stddtebauliche Entwicklung dieses Bereichs soll dariiber hinaus zur Aufwertung des
Umfelds durch die stddtebauliche Neuordnung und Umstrukturierung des bisher durch

gewerbliche Nutzungen geprdgten Bereichs beitragen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben beurteilte sich im Plangebiet nach der Freistellung der Fldchen von
Bahnbetriebsflédchen im Jahr 2021 nach den Regelungen des § 35 Baugesetzbuch (Bauen im
AuBenbereich). Da die Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Konzepts nach dem bisher
geltenden Planungsrecht nicht mdglich war, war die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich, um so die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Wohngebiets

zu schaffen.

Durch den Bebauungsplan soll eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung innerhalb des
Geltungsbereichs entsprechend § 1 Absatz 5 und 6 Baugesetzbuch sichergestellt werden. Gemaf3
§ 2 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) war im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Umweltpriifung ist gemaf3 § 2a

Baugesetzbuch als Umweltbericht Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umstrukturierung des

bislang liberwiegend gewerblich genutzten Plangebiets zu einem Wohngebiet zu schaffen. Die

Allgemeiner Teil 8

Planungsgegenstand
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Grundstiickseigentiimerin plant die Errichtung von Geschosswohnungsbauten mit drei Geschossen
zuzliglich eines Staffelgeschosses. Entsprechend der landschaftsgeprdagten Umgebung mit
naturrdumlichen Bezligen zum Rudower Flief3 sowie zum Grof3en und Kleinen Rohrpfuhl wird
hierbei eine parkdhnliche offene Bebauung angestrebt. Gleichwohl soll eine Nachverdichtung
erfolgen, die mit einer Geschossfléiche Wohnen von 15.990 m? geeignet ist, im Ortsteil Rudow
einen nennenswerten Beitrag fiir den Berliner Wohnungsmarkt zu leisten und auf diese Weise zur
Ausweitung des Wohnraumbestands und zur Entlastung der angespannten
Wohnungsmarktsituation in Berlin beizutragen. Dabei sollen dem Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung entsprechend mindestens 30 % der geplanten Geschossfldche

flir Wohnnutzung mietpreis- und belegungsgebunden errichtet werden.

Dariiber hinaus sollen Griinflachen als &ffentliche Griinverbindung sowie als 6ffentliche
Parkanlage mit Spielplatz planungsrechtlich gesichert werden, um so die im Umfeld vorhandenen
Griin- und Wegeverbindungen entlang der ehemaligen Bahntrasse der Neukélln-Mittenwalder

Eisenbahn zu ergdnzen beziehungsweise zu verbessern.

Weiterhin sollen im Westen des Geltungsbereichs bestehende Kleingdrten der Kleingartenanlage

»Ewige Heimat“ in ihrem Bestand gesichert werden.

1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet umfasst eine Flache von circa 2,0 ha und befindet sich im Siiden des Bezirks
Neukdlln im Ortsteil Rudow. Es grenzt im Norden an die Grof3-Ziethener Chaussee, im Osten an
die Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ (dstlicher Bereich) sowie an den als Naturdenkmal
geschiitzten Grof3en Rohrpfuhl, im Siiden an die Waf3mannsdorfer Chaussee und im Westen an

die Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ (westlicher Bereich) sowie den Rhodelanderweg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-102 umfasst das Grundstiick Grof3 Ziethener
Chaussee 43, Teilflachen der Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ (Rhodeldnderweg 1), die
Griinanlage entlang des Rhodeldnderwegs (Grundbuchblatt: 14215) sowie Abschnitte der Grof3-
Ziethener Chaussee, der Waf3mannsdorfer Chaussee sowie des Rhodeldnderwegs. Er beinhaltet
die Flurstiicke 189, 190, 191/1, 191/2, 192, 347, 348, 528, 529, 531 (teilweise), 532 und 608
(teilweise) der Flur 423 sowie die Flurstiicke 35/10, 36/1, 36/4, 37, 92 (teilweise), 355 (teilweise),
356 (teilweise) und 358 (teilweise) der Flur 428, Gemarkung Rudow.
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2 Ausgangssituation

2.1 Beschreibung des Plangebiets

2.1.1  StadtrGumliche Einbindung / Gebietsentwicklung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-102 liegt im Siiden des Bezirks Neukélln im Ortsteil

Rudow. Das weitere Umfeld ist iberwiegend durch EinfamilienhGuser des Rudower
Siedlungsgebiets geprdgt, in norddstlicher Richtung in einer Entfernung von circa 250 m befinden

sich jedoch auch Geschosswohnungsbauten.

Das unmittelbare Umfeld des Bebauungsplans ist durch Griinfldchen geprdgt. So grenzen an das

|ll

Plangebiet im Westen und Osten die Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat I und im Stidosten die
»Rohrpfuhl-Griinanlage® an. Zudem befinden sich mit der ,,Rudower Flief3-Griinanlage®, der
»Neukolln-Mittenwalder-Eisenbahn-Griinanlage” (parallel zur ehemaligen Trasse), der
»Rohrpfuhl-Griinanlage” und der Griinanlage ,,Meskengraben® nérdlich, westlich und siidlich des

Plangebiets weitere offentliche Griinflachen.

Das Plangebiet selbst war Bestandteil der im Jahr 1900 eroffneten Neukdlln-Mittenwalder-
Eisenbahn, die von Mittenwalde Nord {iber Brusendorf, Grof3 Kienitz, Selchow, Schénefeld,
Rudow, Buckow und Britz zum Bahnhof Hermannstraf3e fiihrte. Auf der Trasse verkehrten sowohl
Personen- als auch Giiterziige. Im Bereich des Plangebiets befand sich der Bahnhof Rudow, das

Bahnhofsgebdude ist bis heute erhalten.

Nachdem im Jahr 1955 auf dem Abschnitt, in dem der Geltungsbereich des Plangebiets liegt,
zundchst der Personenverkehr eingestellt wurde, erfolgte im Jahr 1982 die Aufgabe des
Streckenabschnitts auch fiir den Giiterverkehr (http://www.nmeg.de/geschichte.html und
http://www.biuub.de/nme_einleitung.html, Zugriff am 9.6.2021).

Nach der Aufgabe der Strecke und dem Abbau der Gleise entwickelten sich im Bereich des
Plangebiets gewerbliche Nutzungen. Da fiir die betroffenen Fldchen aus Sicht der
Planfeststellungsbehdrde kein Verkehrsbedirfnis fiir den Eisenbahnbetriebszweck mehr bestand
und langfristig eine Nutzung dieser Flachen im Rahmen der Zweckbestimmung nicht mehr zu

erwarten war, erfolgte im Jahr 2021 die Freistellung der Fldchen von Eisenbahnbetriebszwecken.

Zwischen 2022 und 2024 wurden die gewerblichen Nutzungen in Vorbereitung auf die geplante
Umstrukturierung des Plangebiets mit Ausnahme eines Betriebs sukzessive aufgegeben und es

wurde mit der Berdumung des Grundstiicks begonnen.
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Abbildung 1:  Ubersichtplan (Quelle Karte: Geoportal Berlin, Karte von Berlin 1:5000 (K5 sw))

2.1.2 Bebauung und Nutzung

Die im Plangebiet befindlichen Grundstiicke wurden zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
des Bebauungsplans vorwiegend gewerblich genutzt (Gartenfachmarkt, Baugewerbe,
Kraftfahrzeugreparatur et cetera) und waren weitgehend versiegelt. Die gewerbliche Nutzung
wurde jedoch mittlerweile in Vorbereitung auf die geplante Umstrukturierung des Geldndes

aufgegeben.

Im Westen befinden sich am Rhodeldnderweg mehrere Kleingdrten, die mit Ausnahme des im
Osten gelegenen Gartens Bestandteil der Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ sind. Zum
Rhodeldnderweg hin ist den Kleingdrten eine unversiegelte Fldche, die als Parkplatz durch die
Mitglieder des Kleingartenvereins sowie als Zufahrt und Abstellflache durch einen
Gewerbebetrieb genutzt wird, vorgelagert.

Allgemeiner Teil 11
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Ostlich des Rhodeldnderwegs, der beidseitig mit Baumen bestanden ist, befindet sich mit einem
circa 6 m breiten Griinstreifen, der als 6ffentliche Griinanlage gewidmet ist (Griinanlage

Rhodeldnder Weg), eine weitere unversiegelte Fléche.

Zwischen westlicher Geltungsbereichsgrenze und Kleingartenanlage verlduft ein Abschnitt des
Meskengrabens. Dieser stellt eine Verbindung der westlich und &stlich des Plangebiets gelegenen
Pfuhle (Grof3er und Kleiner Rohrpfuhl) mit dem weiter nérdlich befindlichen Rudower Flief3 her. Im
stidlichen Bereich des Plangebiets unterquert der in diesem Abschnitt verrohrte Meskengraben auf
Hohe des Grof3en Rohrpfuhls das Plangebiet.

2.1.3  Eigentumsverhdaltnisse

Die Flachen der ehemaligen Trasse der Neukélln-Mittenwalder Eisenbahn sowie der ehemalige
Bahnhof Rudow befinden sich in privatem Eigentum. Die angrenzenden Straflenabschnitte, die
schmale Bestandsgriinfldche &stlich des Rhodeldnderwegs sowie die in das Plangebiet
einbezogene Teilflache der Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ befinden sich im Eigentum des

Landes Berlin.

2.1.4  Verkehrserschlief3ung

Das Plangebiet wird im Bestand vorrangig liber die Grof3-Ziethener Chaussee als 6rtliche
StraBBenverbindung der Stufe Ill erschlossen (vergleiche Karte iibergeordnetes Straf3ennetz,
Bestand 2023: https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-
verkehr/uebergeordnetes-strassennetz/, Zugriff am 4.11.2024). Die Grof3-Ziethener Chaussee ist
zudem Bestandteil des Vorrangnetzes des 6ffentlichen Personennahverkehrs (vergleiche
Geoportal Berlin: Karte C)PNV-Vorrongne’rz). Von der Grof3-Ziethener Chaussee zweigt eine

private Straf3e ab, die der internen Erschliefung des iberwiegenden Teils des Plangebiets dient.

Ferner grenzt im Siiden die Waf3mannsdorfer Chaussee als Erganzungsstraf3e (Straf3e von
besonderer Bedeutung) an, iiber die im Bestand jedoch lediglich eine Teilflache erschlossen wird.
Dariiber hinaus befindet sich im Westen des Plangebiets der als Sammelstrafle einzustufende
Rhodeldnderweg, liber den die im Plangebiet gelegenen Kleingdrten inklusive des Parkplatzes

sowie zwei bislang gewerblich genutzte Teilfldchen erschlossen werden.

Der Rhodeldnderweg und die Grof3-Ziethener Chaussee verfligen beidseitig tiber Fuf3- und
Radwege. Entlang der Wafimannsdorfer Chaussee verlduft hingegen lediglich ein Fuflweg (stlich

des Plangebiets beidseitig und westlich des Plangebiets einseitig).

Der Rhodeldnderweg sowie ein Teilabschnitt der Grof3-Ziethener Chaussee sind im Bereich des

Plangebiets Bestandteil des ,, Teltower Dérferwegs® als einer der 20 griinen Hauptwege Berlins.

Die Anbindung des Plangebiets an den &ffentlichen Personennahverkehr erfolgt iiber die
unmittelbar nérdlich des Geltungsbereichs an der Grof3-Ziethener Chaussee gelegene
Bushaltestelle ,,Rudower Flie3 - Buslinien 271 (U Rudow - Zittauer StrafBe, Kapaunenstrafle - U
Rudow) und 744 (Gropiusstadt, Gesundheitszentrum - S Schénefeld) - sowie die in der
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Waf3imannsdorfer Chaussee befindlichen nahegelegenen Bushaltestellen ,,Am Grof3en Rohrpfuhl“
und ,,Lockenhuhnweg* (Buslinie 271). Zudem befindet sich in einer Entfernung von circa 500 m
der U-Bahnhof Rudow der U-Bahnlinie U7, an dem auch noch weitere Buslinien verkehren.
Insgesamt ist somit eine gute Erreichbarkeit sowohl innerstadtischer Ziele als auch des Flughafens

Berlin-Brandenburg mit dem o&ffentlichen Personennahverkehr gegeben.

2.1.5  Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Die ndchstgelegene Kindertagesstatte (123 Platze) befindet sich in einer Entfernung von circa

300 m zur nordlichen Plangebietsgrenze am Korbmacherweg 33.

Die Schliemann-Grundschule (Grof3-Ziethener Chaussee 81) als ndchstgelegene Grundschule
befindet sich circa 400 m westlich des Plangebiets. Zudem befindet sich in einer Entfernung von
etwa 1 km mit der Schule am Zwickauer Damm (Zwickauer Damm 17) eine Schule mit

sonderpddagogischem Férderschwerpunkt (Klassenstufe 1 bis 10).

Die ndchstgelegenen Oberschulen sind die Hermann-von-Helmholtz-Schule (Integrierte
Sekundarschule, Wutzkyallee 68) und das Hannah-Arendt-Gymnasium (Elfriede-Kuhr-Straf3e 17)

in circa 1,5 km Entfernung zum Plangebiet.

In einer Entfernung von 1,0 bis 1,5 km sind zudem folgende fiinf Jugendfreizeiteinrichtungen
vorhanden: Kinderclubhaus Zwicke (Zwickauer Damm 112, 111 Platze), Jugendzentrum
Wutzkyallee (Wutzkyallee 88, 304 Platze), Madchentreff Gropiusstadt/ Schilleria Il Wutzkyallee
(Wutzkyallee 98, 67 Platze), Jugendclub NW8O0 (Neudecker Weg 80, 153 Platze),
Jugendfreizeiteinrichtung BlueBox (K&the-Frankenthal-Weg 12, 69 Platze).

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets befindet sich in der Rudower-Flie3-Griinanlage ein

1.130 m? groB3er Kleinkindspielplatz (,Rudower-Flie3-Spielplatz®, Nettospielfléche circa 780 m?).
Etwa 400 m &stlich des Plangebiets liegt zudem der 6.330 m? grof3e Spielplatz ,,Pirnaer Strafle”
(Nettospielfldche circa 3.185 m?).

2.1.6 Technische Infrastruktur

Gemdf den Aussagen der Versorgungsunternehmen befinden sich in der Grof3-Ziethener
Chaussee Anlagen zur Wasserversorgung, Schmutzentwdsserung und Regenentwdsserung sowie
Strom-, Gas- und Telekommunikationsleitungen und in der Waf3mannsdorfer Chaussee Anlagen
zur Wasserversorgung, Abwasserdruckleitungen sowie Strom-, Gas- und
Telekommunikationsleitungen. Im Rhodeldnderweg befinden sich Leitungen zur Entwdsserung des
Schmutz- und Regenwassers, Strom- und Gasleitungen. Die Leitungen zur Regenentwdsserung
liegen dabei nur zum Teil innerhalb der Verkehrsflache des Rhodeldnderwegs. Zum Teil liegen sie
auch innerhalb der den Rhodeldnderweg auf der &stlichen Seite begleitenden Griinflache.
Dariiber hinaus quert im Nordwesten ein Teilabschnitt eines Regenwasserkanals in

Randbereichen das geplante Wohngebiet.

Allgemeiner Teil 13

Ausgangssituation



Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Ergdnzend zu den innerhalb der umliegenden Strafien vorhandenen Leitungen liegen siidostlich
des Rhodeldnderwegs unmittelbar nérdlich der Kleingarten Strom- und
Telekommunikationsleitungen. Zudem befindet sich entlang der im zentralen Bereich des
Plangebiets gelegenen privaten Strafie eine Telekommunikationsleitung, von der Leitungen zu

verschiedenen Gebduden abzweigen.

Die Berliner Wasserbetriebe (BWB) fiihren in ihrer im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingereichten Stellungnahme (Schreiben
vom 24.5.2022) aus, dass die vorhandenen Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen sowie die

Schmutzwasserkandle im Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit zur Verfligung stehen.

Dabei wird darauf hingewiesen, dass zwei der drei in der Wafimannsdorfer Chaussee
befindlichen Abwasserdruckrohrleitungen in Betrieb und zu erhalten sind (ADL Nkn | R | und Nkn |
R 1), wobei die Abwasserdruckrohrleitung ADL Nkn | R Il bruchgefdhrdet ist. Die dritte Leitung
(ADL DN 600) ist totgelegt.

Die duf3ere ErschliefBung des Standorts ist nach Aussage der Berliner Wasserbetriebe hinsichtlich
der Trinkwasserversorgung gesichert. Dabei sei jedoch zu beachten, dass die in der
Waf3imannsdorfer Chaussee liegende Trinkwasserhauptleitung DN 400 fiir Anschlusszwecke nicht

zur Verfligung stehe.

Eine innere Erschlieflung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden.
Dabei ist jedoch zu priifen, ob sich aus der geplanten Nutzungsverdichtung ein Bedarf fiir

Neuberohrungen oder Leitungsverstdrkungen ergibt.

Weiterhin weisen die Berliner Wasserbetriebe darauf hin, dass die Dimensionierung der
Versorgungsleitungen grundsdtzlich nur entsprechend dem Trinkwasserbedarf erfolgt und dass
Léschwasser nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes

bereitgestellt werden kann.

Die im Rhodeldnderweg und in der 6stlich angrenzenden 6ffentlichen Griinverbindung gelegenen
Regenwasserkandle (Rudower Ableiter des Klarwerks Waf3mannsdorf und Vorflutkanal
WafB3mannsdorf-Klein Ziethen) sind von iibergeordneter Bedeutung. Sie gehdren zum Ableiter
Rudow, tiber den vor allem ein Teil des Klarwassers aus dem Klarwerk Waf3mannsdorf abgeleitet
wird. Die Anlagen sowie der dazugehdrige Arbeitsschutzstreifen diirfen nicht bebaut, nicht
iberlagert und - mit Ausnahme bereits vorhandener gdrtnerischer Anlagen - nicht mit Tiefwurzlern
bepflanzt werden. Das Geldnde muss fiir die Beauftragten der Berliner Wasserbetriebe stets
zugdnglich bleiben. Am Rudower Ableiter sollen im Bereich des Bebauungsplangebiets

voraussichtlich im Jahr 2027 Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt werden.

In Bezug auf die Regenwasserentwdsserung weisen die Berliner Wasserbetriebe zudem darauf
hin, dass das Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften ist und dass neben der
Versickerung von Regenwasser auch dessen Verdunstung geférdert werden sollte. Diesbeziiglich
wird empfohlen, einen Fachplaner hinzuzuziehen.
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Die Stromnetz Berlin GmbH weist mit Schreiben vom 28.4.2025 darauf hin, dass fiir die
elektrotechnische Erschlief3ung der geplanten Bebauung der Ausbau des Versorgungsnetzes
erforderlich wird. Ferner wird aufgrund des steigenden Bedarfs an privater Ladeinfrastruktur
(Elektromobilitat), Warmeversorgung durch elektrische Warmepumpen und elekirische

Durchlauferhitzer die Neuerrichtung einer Transformatorenstation flir notwendig erachtet.

2.1.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
eingetragenen Bau-, Garten- oder Bodendenkmale. Der siidwestlich des Plangebiets gelegenen
»Kleine Rohrpfuhl“ und der siidéstlich des Plangebiets gelegenen ,,Grof3e Rohrpfuhl“ sind jedoch
als Naturdenkmal ,,Rohrpfuhle” geschiitzt. Zudem befinden sich in einem Radius von 500 m

sieben archdologische Fundstellen.

2.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

2.21  Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg teilte letztmalig mit Schreiben

vom 29.4.2025 mit, dass derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen ist.

Gemdf3 § 5 Absatz 1 des Landesentwicklungsprogramms 2007 (Gesetz zu dem Staatsvertrag
der Lander Berlin und Brandenburg iiber das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 15. Dezember 2007 (Gesetz- und
Verordnungsblatt, Seite 629)) soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Unter der Zielsetzung des Vorrangs der
Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung (§ 5 Absatz 2 Landesentwicklungsprogramm 2007)
kommt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestands und der Reaktivierung von

Siedlungsbrachfldchen erhéhte Bedeutung zu.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April
2019 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 294) konkretisiert als iiberdrtliche und
zusammenfassende Planung die Grundsdtze der Raumordnung des
Landesentwicklungsprogramms 2007 und setzt einen Rahmen fiir die kiinftige rdumliche

Entwicklung in der Hauptstadtregion. Er beinhaltet zeichnerische und texiliche Festlegungen.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg stellt den Geltungsbereich
gemdf Hauptkarte als ,,Gestaltungsraum Siedlung” dar, welcher gemaf3 Ziel 5.6 Absatz 1
Schwerpunkt fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist. Die Siedlungsentwicklung soll
gemdf3 Grundsatz 5.1 unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die
Innenentwicklung konzentriert werden. Dies steht mit dem Planungsziel, der Entwicklung eines

Wohngebiets im Einklang.
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Im Landesentwicklungsplan Flughafenstandortsicherung (LEP FS) (Verordnung zur Anderung der
Verordnung liber den Landesentwicklungsplan Flughafenstandortsicherung vom 30. Mai 2006
(Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 509)) liegt das Plangebiet innerhalb einer Zone mit
Bauhodhenbeschrdnkung. Gemdf3 Ziel Z 3 diirfen in der zeichnerisch festgelegten Planungszone
mit Bauhdhenbeschrdnkung keine Vorhaben geplant werden, die die Hindernisfreiheit des
Flugbetriebes und damit auch die Flugsicherheit beeintrdchtigen kénnen. Nach Aussage der
Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehdrde Berlin-Brandenburg (Schreiben vom 17.4.2025) liegt das
Plangebiet dabei in einem Bereich, in dem die Bauh&he auf eine Héhe zwischen 130 und 147 m
tiber Normalhdhennull beschrénkt wird. Durch die Festsetzung von Oberkanten fiir baulichen
Anlagen von 53,5 m iiber Normalhéhennull im Bebauungsplan wird gewdhrleistet, dass die
Hohenbeschrdankungen eingehalten beziehungsweise deutlich unterschritten werden. Dem
entsprechend teilte die Gemeinsame Obere Luftfahrtbehérde Berlin-Brandenburg mit Schreiben
vom 17.4.2025 mit, dass die luftverkehrsrechtlichen Belange des Verkehrsflughafens Berlin-
Brandenburg ,,Willy Brandt“ (BER) durch die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
8-102 nicht beriihrt werden.

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7.
Februar 2025 (Amisblatt, Seite 441) beinhaltet unter anderem auch regionalplanerische
Festlegungen, die eine gesonderte Raumplanung ersetzen. Diese betreffen die stddtischen
Zentren sowie Autobahnen und libergeordnete Hauptverkehrsstraf3en, Bahnflachen sowie Héfen.
Die regionalplanerischen Festlegungen des Flachennutzungsplans werden durch die Planungen

im Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch nicht beriihrt.

2.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar
2025 (Amtisblatt, Seite 441) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Norden als
Wohnbaufldche W2 (Geschossflachenzahl bis 1,5) und im Siiden als Griinfléche dar. Dariiber
hinaus ist das Plangebiet mit dem Symbol fiir schadstoffbelastete Béden (Verdachtsflache)

gekennzeichnet und die ehemalige Bahntrasse ist nachrichtlich als Kleinbahn iibernommen.

Entsprechend der Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen
sowie zu Anderungen des Fldchennutzungsplans Berlin (AV - FNP) vom 20.7.2021 (Amtsblatt
Seite 3677) sind die Festsetzungen eines allgemeinen Wohngebiets mit einer Geschossfléche, die
einer Geschossfldchenzahl von 1,2 entspricht, sowie von Griinfldchen aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelbar. Zudem ist auch die bestandsorientierte Festsetzung von
offentlichen Verkehrsflachen aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. So sind 6rtliche
Hauptverkehrsstraf3en und sonstige Straflen sowie ErschliefBungsanlagen von &rtlicher Bedeutung
gemaf3 Punkt 10.3 der Ausfiihrungsvorschriften grundsatzlich aus allen Fldchendarstellungen

entwickelbar.

Aus der im Flachennutzungsplan enthaltene Darstellung von schadstoffbelasteten Béden
resultieren nach Aussage der Bodenschutzbehdrde des Bezirks Neukdlln (Schreiben vom
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10.9.2024 und 29.4.2025) keine generellen Einwdnde gegen die Festsetzungen des
Bebauungsplans, sofern alle Eingriffe in den Boden (wie zum Beispiel Bohrungen oder

Entsiegelungen) in Abstimmung mit der Bodenschutzbehérde erfolgen.

Die Vereinbarkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplans wurde von Seiten der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,

Bauen und Wohnen, Referat IB, letztmalig mit Schreiben vom 10.3.2026 bestdtigt.

s

‘ \
Abbildung 2:  Flachennutzungsplan Berlin (Ausschnitt) (Quelle: Geoportal Berlin / FNP

(Flachennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte mit Eintragung des Geltungsbereichs)

L

)

2.2.3  Stadtentwicklungspldne
2.2.3.1 Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) schreibt als
strategisches raumliches Konzept den Stadtentwicklungsplan Klima (2011) und die Handreichung
Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET (2016) fachlich fort. Er widmet sich den rdumlichen und
stadtplanerischen Ansatzen zum Umgang mit dem Klimawandel und ist die konzeptionelle
raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das Ziel der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu
erreichen. Er beschreibt iiber verschiedene Handlungsansdtze die rdumlichen Prioritdten zur
Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freiflachen, fiir Synergien zwischen

Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasserschutz. Dariiber
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hinaus umfasst er erstmals eine rdumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung einen aktiven

Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 zeigt, wo Berlin klimaschiitzend wachsen kann, wo die
Herausforderungen im Neubau und Bestand liegen und wie diese im Klimawandel gestaltet
werden konnen. Er stellt dar, wo und wie die Stadt durch blau-griine Mafinahmen zu kiihlen ist, wo
Entlastungs- und Potenzialrdume liegen, in denen sich durch Stadtentwicklungsprojekte Synergien

fir den Wasserhaushalt erschlief3en lassen.

In der Karte RGumliches Leitbild Klima 2.0 wird flir das Plangebiet die Nutzung der
schienenbezogenen Gunstlagen fiir die kompakte Stadtentwicklung dargestellt, um so durch kurze
Wege das Klima zu schiitzen. Fir die das Plangebiet umgebenden Griinflachen wird die
Qualifizierung und Klimaoptimierung von Griin- und Freifldchen und fiir den Grof3en und den
Kleinen Rohrpfuhl die Aktivierung und Entwicklung der Kleingewdsser fiir Kiihlung und Riickhalt in
der Stadt als Ziel benannt.

In der Karte der Handlungsansdtze 1 - ,,Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen” liegt das
Plangebiet in einem stddtischen Korridor mit urbanen Kernen sowie in einem Stadtbereich mit gut
erreichbaren Haltestellen des schienengebundenen Nahverkehrs. In der Karte der
Handlungsansatze 2 - ,,Bestand und Neubau blau-griin anpassen” befindet sich das Plangebiet
in Bezug auf die Anpassung des Bestands in Stadtrdumen mit hoher bis héchster Hitzebelastung in
einem Bereich fiir blau-griine Maf3nahmen zur Kithlung am Tag. Zudem ist der siidliche Bereich in
Bezug auf die Anpassung im Neu- und Weiterbau als Potenzialraum mit Synergieeffekten Stadt
und Wasser gekennzeichnet. In der Karte der Handlungsansdétze 3 - ,,Griin- und Freirdume fir
mehr Kiihlung klimaoptimieren®, Teilplan ,,Klimaoptimierte Griin- und Freirdume zur Entlastung am
Tag“ ist das Plangebiet als Siedlungsfldche mit bioklimatischen Entlastungsflédchen im
Wohnumfeld sowie der siidliche Teil des Plangebiets zusdatzlich als Siedlungsfldche mit
Griinflachen mit bioklimatischem Aufwertungspotenzial im Wohnumfeld gekennzeichnet. Gemaf3
Teilplan ,,Ndchtliches Kiihlsystem und davon beriihrte Siedlungen® ist im Bereich des Plangebiets
die ndchtliche Kaltlufteinwirkung auf Siedlungsgebiete zu beachten, zudem befindet sich das
Plangebiet in einer Kernzone der grofirdumigen Kaltluftleitbahnen. In der Karte Handlungsansdétze
4 - ,Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en” liegt der siidliche Teil des Plangebiets in
einem Bereich mit besonderen Anforderungen an das Regenwassermanagement zur Entwicklung
von Kleingewdssern. In der Karte Handlungsansdtze 5 - ,,Gegen Starkregen und Hochwasser
vorsorgen” befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans in einem Gebiet mit lokaler
Gefdhrdung durch Uberflutung.

In Bezug auf die Beriicksichtigung der im Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 formulierten Ziele im
Bebauungsplan ist zundchst zu beriicksichtigen, dass die geplante Entwicklung auf einem gut
integrierten und angebundenen Standort zur Vermeidung verkehrsbedingter Luftbelastungen
beitragt. Durch die Entwicklung der im Siedlungszusammenhang gelegenen, anthropogen

vorgeprdgten Flache kann die bauliche Inanspruchnahme von auf3erhalb des
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Siedlungszusammenhangs gelegenen, neu zu erschlief3enden Fldchen ohne anthropogene
Vornutzung vermieden werden, was wiederum zur Minimierung der Versiegelung sowie der damit

verbundenen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima beitragt.

Dariiber hinaus entspricht der Bebauungsplan den Zielen des Stadtentwicklungsplans Klima,
indem dieser eine umfangreiche Durchgriinung des Plangebiets férdert. Hierzu gehért neben der
Ausweisung von Griinfldchen auch die Mindestbepflanzung der Grundstiicke sowie die Begriinung

von Dachfldchen. Zudem sind Wegeflachen nur im wasserdurchldssigen Aufbau herzustellen.

Zum Bebauungsplan 8-102 wurde ein Regenwasserkonzept erarbeitet, in dem die Machbarkeit
der geplanten Entwicklung tiberpriift wurde (vergleiche Kapitel A.3.4.3). Im Ergebnis kénnen
grof3e Teile des anfallenden Regenwassers auf den Ddchern und in Griin- und Oberfldchen
zuriickgehalten und verdunstet werden. Im Konzept ist vorgesehen, die dennoch abflief3enden
Wassermengen dezentral an einem Rigolenstandort im Norden des Baugebiets sowie in den
Griinflachen zu versickern. Im Stiden des Plangebiets ist dies jedoch aufgrund der hier
vorhandenen Bodenverhdltnisse nicht moglich, so dass das Niederschlagswasser hier in einem
Regenriickhaltebehdlter gesammelt und zwischengespeichert und mittels einer Hebeanlage dem

Kanalsystem der geplanten Rigole im Nordeinzugsgebiet zugefiihrt werden soll.

Unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebiets im Bereich einer Kaltluftleitbahn wurde weiterhin
ein Fachbeitrag Lokalklima angefertigt und vertiefend eine Betrachtung der
Stromungsverhdltnisse durchgefiihrt, um die Auswirkungen der Planung auf das Klima und die
Durchstrémung des Gebiets zu untersuchen (vergleiche Kapitel A.3.4.6 und A.3.4.7). Im Ergebnis

verbessert sich die thermische Situation im Plangebiet durch die Planung.
2.2.3.2 Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)

Der Senat hat am 2.3.2021 den neuen Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030
verabschiedet. Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr definiert, beschreibt und
konkretisiert als verkehrstrdger- und themeniibergreifendes Planwerk die strategische Leitlinie und
den kiinftigen Handlungsbedarf der Verkehrspolitik im Land Berlin. Er dient als Rahmen fiir weitere
verkehrsbezogene Planwerke (etwa zu Nahverkehr, Radverkehr, FuBBverkehr, Wirtschaftsverkehr),

die damit auf den gleichen Annahmen und Zielstellungen aufbauen.

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr steht vor dem Hintergrund einer
klimafreundlichen und umweltschonenden Mobilitdt und weist gesamtstddtische Ziele,
Handlungserfordernisse und Maf3nahmen fiir einen Planungshorizont bis 2030 aus. Ziel ist es, mit
den zahlreichen MaBnahmen zur Stdrkung von &ffentlichem Personennahverkehr (OPNV), Rad-
und Fufdverkehr fiir das Jahr 2030 bereits ein Mindestanteil von 82 % des Umweltverbunds am
Gesamtverkehr zu erreichen. Darunter soll der Fuf3verkehr 30 %, der offentliche
Personennahverkehr 29 % und der Radverkehr 23 % aufweisen. Zugleich wird ein noch héherer
Anteil dieser drei stadtvertraglichen, umwelt- und klimaschonenden Verkehrsarten im Modal Split

angestrebt.
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Wichtigste Zielstellung des Stadtentwicklungsplans Mobilitat und Verkehr ist es, Berlin zu einer
hochmobilen und zugleich lebenswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertraglichen,
klimaschonenden und sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu entwickeln. Dies ist

zugleich der Leitgedanke nachhaltiger Verkehrspolitik fiir die Mobilitdtswende.

Der Bebauungsplan entspricht den im Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr genannten
raumstrukturellen Maf3nahmen R3 ,,Entwicklung und Erschlief3ung von Flachen entsprechend der

Priorisierung in den Stadtentwicklungspldnen Wohnen, Wirtschaft und Zentren®.

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr enthdlt fiir den kurz- beziehungsweise
mittelfristigen Planungshorizont keine konkreten Infrastrukturmafinahmen im unmittelbaren Umfeld
des Plangebiets. In Abhdngigkeit von den Ergebnissen einer Machbarkeitsstudie wird jedoch als
Langfristmaf3nahme L11 die Verldngerung der U-Bahnlinie U7 liber den bisherigen Endpunkt an
der Station Rudow hinaus bis nach Schénefeld sowie am anderen Ende der U-Bahnlinie U7 liber
den bisherigen Endpunkt an der Station Rathaus Spandau hinaus die Verldngerung der U7 (oder
alternativ den Neubau einer StraBenbahnstrecke) zur schienengebundenen Erschliefung der

Heerstraf3e Nord als Langfristmaf3nahme L10 genannt.

Einhergehend mit dem Beschluss zum Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr wurden die
Karten des StraBBennetzes von Berlin (Bestand und Planung) aktualisiert. Sowohl in der -
mittlerweile erneut aktualisierten - Karte Ubergeordnetes Straflennetz (Bestand 2023) als auch in
der Karte Ubergeordnetes Straflennetz (Planung 2030) ist die Grof3-Ziethener Chaussee als
ortliche Straf3enverbindung der Stufe 11l und die Waf3imannsdorfer Chaussee als Ergdnzungsstrafle
(StraBe von besonderer Bedeutung) gekennzeichnet (vergleiche Karten iibergeordnetes
Strafennetz, Bestand 2023 und iibergeordnetes Straflennetz, Planung 2030:
https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-

verkehr/uebergeordnetes-strassennetz/, Zugriff am 4.11.2024).
2.2.3.3 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040)

Der Senat hat am 3.9.2024 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 fiir Industrie und
Produktion beschlossen. Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 stellt auf gesamtstadtischer
Ebene den planerischen Rahmen fiir die in den ndchsten Jahren nétige Gewerbefldchensicherung
und -entwicklung dar: Er schafft erstens die planerischen Voraussetzungen, um gewerbliche
Flachen zu sichern. Zweitens geht es darum, die kurz- bis langfristigen Potenzialfldchen ziigig zu
aktivieren und strategisch fiir ein in Art und Gréf3e bedarfsgerechtes Angebot an
Wirtschaftsflachen vorzusorgen. Drittens sind Gewerbestandorte effizienter auszunutzen. Dazu
benennt der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 die gewerblichen Fldchen und Standorte, ihre

Planungs- und Erschlief3ungserfordernisse sowie weitere Faktoren der Aktivierung.

Den Klimawandel und die Anpassung an dessen Auswirkungen nimmt der Stadtentwicklungsplan
Wirtschaft 2040 noch stdrker in den Blick, denn die Berliner Wirtschaftsstandorte sind Teil der

Kulisse einer klimaschiitzenden Stadtentwicklung. Zentrale Handlungsansdtze sind daher eine
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effiziente Flachennutzung durch Verdichtung oder auch Transformation mit einer Aktivierung fiir

die produzierende Wirtschaft.

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 erneuert auflerdem das Entwicklungskonzept fiir den
produktionsgeprdgten Bereich (EpB), um der anhaltenden Nachfrage nach Industrie- und

Gewerbefldchen sowie dem wirtschaftlichen Strukturwandel Rechnung zu tragen.

Das Plangebiet ist gemaf3 der Karte ,,RGumliches Leitbild“ Bestandteil der prioritdren Flédchen der
klimaschiitzenden Stadtentwicklung. Im ,,Konzeptplan Planungsziele® sowie im ,,Konzeptplan
Handlungsansdtze® ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans demgegeniiber nicht gesondert

dargestellt.

In der kombinierten Karte der Stadtentwicklungspldne Wohnen und Wirtschaft -
»,Gesamtstddtische Einordnung” liegt das Plangebiet in einem bestehenden Stadtraum mit guter
Anbindung an den schienengebundenen Nahverkehr. Um die Stadt zukunftsorientiert zu

transformieren, sollen diese RGume qualifiziert und weiterentwickelt werden.
2.2.3.4  Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 wurde vom Berliner Senat am 3.9.2024 beschlossen. Er
[6st damit den im Jahr 2019 beschlossenen Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 ab und schreibt

diesen auf der Grundlage neuer Bevélkerungs- und Wohnungsbedarfsprognosen fort.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 beschreibt das raumliche Konzept zum Wohnungsbau
und definiert so den berlinweiten Rahmen des Wohnungsbaus in den kommenden Jahren.
Aufgabe des Stadtentwicklungsplans Wohnen ist es festzustellen, wie hoch der Bedarf an
Wohnungen bis 2040 ist, wie viel Neubau notwendig ist, um diesen Bedarf zu decken, und wo

geeignete Potenziale dafiir liegen.

Ziel ist eine bedarfsgerechte und ausreichende Fldchenvorsorge fiir den Wohnungsneubau im
gesamten Stadtgebiet bis 2040. Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 benennt
Schwerpunktrdume und Potenzialfldchen, die stadtplanerische Kriterien erfiillen und giinstige
Voraussetzungen flir den Wohnungsbau mitbringen. Dabei wird zeitlich eingestuft, wann mit der
Realisierung auf den Fldchen zu rechnen ist, und es werden geeignete Instrumente und
Mafinahmen benannt, um den notwendigen Wohnungsbau entsprechend den

stadtentwicklungspolitischen Zielen umzusetzen.

Ein weiterer Fokus liegt auf der Gemeinwohlorientierung des Wohnungsneubaus durch
Bestimmung stadtrdumlich ausgewogener Potenzialflachen, auf denen bezahlbarer Wohnraum fiir

breite Bevolkerungsschichten geschaffen werden kann.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 betont zudem die Notwendigkeit einer ausreichenden
Versorgung mit Angeboten der sozialen und griinen Infrastruktur, einer guten klimafreundlichen
ErschliefBung sowie von Flachen fiir zukunftsfdhige Arbeitspldtze als Voraussetzung fiir den

Wohnungsbau. Er legt deshalb einen Schwerpunkt auf die Innenentwicklung, also die
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Weiterentwicklung bestehender und bebauter Stadtgebiete und zeigt Potenzialrdume und

Instrumente zu deren Aktivierung auf.

In den Begleitkarten zum Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Stadtraum mit guter Anbindung an den schienengebundenen Nahverkehr in
der Vorrangkulisse Innenentwicklung. Die in der Vorrangkulisse Innenentwicklung gelegenen
Flachen haben im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung grundsatzlich Prioritét fiir eine
kompakte bauliche Inanspruchnahme oder Verdichtung und Nutzungsmischung. Dariiber hinaus
liegt das Plangebiet in der Karte ,,neue Stadtquartiere” im Entwicklungsraum
Koordinierungsplanung Siid-Ost. In den Entwicklungsrdumen konzentrieren sich gesamtstddtisch
bedeutende Projekte des Wohnungsbaus, der Gewerbefldchen- und Infrastrukturentwicklung. Dort
werden die grofien Projekte der Siedlungs-, Infrastruktur- und Freiraumentwicklung in integrierten

Planungsprozessen besonders aufeinander abgestimmt.
Eine dariiberhinausgehende Darstellung des Plangebiets erfolgt in den Begleitkarten nicht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen die Realisierung von circa 160 Wohnungen.
Dariiber hinaus wird mit der Planung insbesondere auch den Leitlinien 6 ,,Bezahlbaren Wohnraum
fur alle schaffen und 7 ,,Stadtentwicklung 6kologisch und klimagerecht gestalten® des
Stadtentwicklungsplans Wohnen 2040 Rechnung getragen. Somit stehen die Planungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans mit den Zielen des Stadtentwicklungsplans Wohnen 2040
in Einklang.

2.2.3.5 Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (StEP Zentren 2040)

Im Januar 2026 hat der Senat von Berlin den Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (StEP Zentren
2040) beschlossen. Dieser |6ste den Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 ab. Zu den wichtigsten
Inhalten gehoren Sicherung und Stdrkung der gewachsenen Berliner Zentren, die Sicherung einer
wohn- und verbrauchernahen Grundversorgung der Kieze sowie Ortsteile und die Integration
einer zentren- und stadtvertrdglichen Einzelhandelsplanung in Berlin. Eine Durchfiihrung dieser
Ziele ist im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung und unterstiitzt die Entwicklung Berlins zu
einer Stadt der kurzen Wege, welche auch eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs
begiinstigt. Die verkehrspolitischen und klimatischen Ziele der Stadt Berlin werden durch eine
polyzentrale Struktur und ein dichtes Angebot an wohnungsnaher Grundversorgung unterstiitzt.
Hinzu kommt ein durch den Onlinehandel verstarkter Strukturwandel, welcher eine akfive

Steuerung mit neuen Strategien und die Kooperation verschiedener Akteure erfordert.

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 biindelt die Grundsdatze zur Entwicklung von Zentren und
Einzelhandel in Berlin und bildet mit seinen Vorgaben und Empfehlungen die Grundlage fiir

Zentren- und Einzelhandelskonzepte der Bezirke.

Gemdaf3 der Karte ,,Zentrenhierarchie” liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht

innerhalb eines dargestellten Zentrums oder Zentrumsbereichs. Der ndchstgelegene
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zentraloriliche Bereich ist das circa 500 m vom Geltungsbereich entfernt liegende Ortsteilzentrum
Alt-Rudow.

2.2.4  Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung (Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung, Herausgeberin Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Berlin,
Stand 1.11.2018) stellt die Praxis beim Abschluss stddtebaulicher 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 abzuschlieflenden stddtebaulichen Vertrdgen zusagen, auch die Kosten der als Folge der
Vorhaben erforderlichen technischen und sozialen Infrastruktur (wie Kita- und Grundschulplétze)
zu tragen, soweit die entsprechenden Voraussetzungen des § 11 Baugesetzbuch vorliegen und
dies auch im Ubrigen angemessen ist. Das Land Berlin kann die Kosten dafiir derzeit nicht alleine
aufbringen und miisste sich deshalb auf die Entwicklung von Fldchen mit bestehender
ErschliefBung und infrastruktureller Versorgung beschrdnken. Eine rasche Entwicklung vorhandener
Flachenpotenziale ist daher nur méglich, wenn Projekttrdger sich auf der Grundlage eines

stddtebaulichen Vertrags in angemessener Hohe an diesen Kosten beteiligen.

Dariiber hinaus ist mit dem Projekttrdger zu vereinbaren, dass im Geschosswohnungsbau ein
Anteil von mindestens 30 % der geplanten Geschossfldche fiir Wohnnutzung mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen gemdf3 den jeweils aktuellen Wohnungsbauforderbestimmungen des Landes
Berlin versehen wird. Die Bindungsfrist der Mietpreis- und Belegungsbindungen betrdgt derzeit 30

Jahre.

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? Geschossfléiche Wohnen. Diese wird durch die Planungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans liberschritten. Insofern kommt das ,,Berliner Modell der kooperativen

Baulandentwicklung” im Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Anwendung.

Eine Grundzustimmung zur Anwendung des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung wurde durch die Eigentiimerin eines Grof3teils der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans gelegenen Fldchen, welche die Errichtung von circa 160 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau plant, mit Datum vom 5. November 2020 unterzeichnet. Zudem wurde
zwischen dem Land Berlin und der Eigentiimerin des fiir eine Neubebauung vorgesehenen
Grundstiicks im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 8-102 ein stddtebaulicher Vertrag gemaf3

§ 11 BauGB abgeschlossen (vergleiche Kapitel A.5).
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2.2.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

2.2.5.1 BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030

Die am 11.11.2014 durch den Senat beschlossene BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept
Berlin 2030 (BerlinStrategie | Stadtentwicklungskonzept 2030, Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin, Mérz 2015) fiihrt als integriertes Gesamtkonzept die
Handlungsansatze und Maf3inahmen aus unterschiedlichen Politikfeldern zusammen. Sie greift als
integriertes Konzept die bestehenden Berliner Planungen und Programme auf und entwickelt
davon ausgehend ein Leitbild fiir die gesamtstddtische Entwicklung. Mit dem Konzept werden

richtungweisende Strategien, Ziele und Handlungsfelder benannt.

Aufgrund der hochdynamischen Entwicklung der Stadt wurde durch die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen im Jahr 2016 ein Update der BerlinStrategie erarbeitet, in dem die
zentralen Leitbilder, Prinzipien und Steuerungsansdtze der Stadtentwicklung unter
Beriicksichtigung der aktuellen Entwicklungen weiterentwickelt wurden (BerlinStrategie 2.0,

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin, Juni 2016).

In den Jahren 2019 bis 2021 erfolgte wiederum eine Fortschreibung der BerlinStrategie.
Anhaltendes Bevolkerungswachstum, die Wohnungsfrage, zunehmende Flachenkonkurrenzen,
Klimawandel, Verkehrs- und Energiewende sowie die Bewdltigung der Corona-Pandemiefolgen
waren die dringenden Griinde fiir die Aktualisierung. Die BerlinStrategie 3.0 wurde am 13. April
2021 vom Senat beschlossen (BerlinStrategie 3.0, Der Regierende Biirgermeister von Berlin -
Senatskanzlei in Verbindung mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Berlin,
2021). Sie l6st die BerlinStrategie 2.0 ab. Die BerlinStrategie 3.0 hat einen gesamtstdadtischen
Anspruch, ihre Ziele und Handlungsfelder sind bezirkslibergreifend relevant. Zudem werden neun
Schwerpunktbereiche benannt, die aus gesamtstddtischer Perspektive wichtigere
Handlungsbedarfe haben als andere. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-102 liegt in

der BerlinStrategie 3.0 auf3erhalb dieser Schwerpunktrdume.
2.2.5.2 Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2030 (BEK 2030)

Das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030) wurde im Januar 2018 vom Berliner
Abgeordnetenhaus beschlossen. Mit 100 Mafinahmen soll in den Bereichen Klimaschutz und
Anpassung, in den Handlungsfeldern Energie, Verkehr, Gebdude und Stadtentwicklung,
Wirtschaft, Private Haushalte und Konsum eine Reduktion von Kohlendioxidemissionen erfolgen.
Eine Fortschreibung des Programms und eine Konkretisierung der Ziele fiir den Zeitraum 2022 -
2026 wurde vom Senat im Dezember 2022 beschlossen. Darliber hinaus sind Handlungsfelder
wie die Biologische Vielfalt und Tourismus, Sport und Kultur neu in das Berliner Energie- und

Klimaschutzprogramm 2030 aufgenommen worden.

Im ersten Teil werden Mafinahmen im Bereich des Klimaschutzes fiir die einzelnen
Handlungsfelder dargestellt. Fiir die konkrete rdumliche Planung sind dabei in erster Linie

Maf3nahmen aus dem Handlungsfeld Gebdude (G) von Bedeutung:
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Der Neubau von Wohngebduden, aber auch von sozialer und gewerblicher Infrastruktur soll mit
einem moglichst hohen Effizienzstandard errichtet werden und zusammen mit der
Wda&rmeversorgung klimaneutral fiir Berlin wirken (Maf3nahmenpaket G-4). Neue Quartiere sollen
am Ziel der Klimaneutralitat im Jahr 2045 ausgerichtet sein. Hierbei sollen neben COs-relevanten
Themen auch Klimaanpassungsmafinahmen, ressourcenschonende sowie soziale Aspekte
beriicksichtigt werden. Um den zusdatzlichen Verkehr einer wachsenden Stadt moglichst liber den
Umweltverbund abzuwickeln, ist darauf hinzuwirken, dass Neubauquartiere grundsatzlich und
moglichst bereits vor dem Erstbezug liber eine qualitativ hochwertige Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr verfiigen, die einfacher und komfortabler zu erreichen sein sollte
als die Stellplatze fiir Personenkraftwagen. Die Quote fiir Kraftfahrzeug-Stellpldtze pro Wohnung
ist in der Regel auf unter 0,5 anzusetzen. Dariiber hinaus sollen die Mdglichkeiten des
Planungsrechts (insbesondere Festlegungen im Rahmen von stddtebaulichen Vertragen) gezielt

ausgeschopft werden.

Fiir die Bauleitplanung ist das Maf3nahmenpaket G-5 relevant. Danach sind die strategischen
Zielstellungen ,,Stdarkung der Innenentwicklung®, ,,Stadt der kurzen Wege*“, ,,Starkung der
offentlichen Verkehrsmittel”, ,,Freiraumschutz und Sicherung von Griinfladchen“ von besonderer
Bedeutung fiir den Klimaschutz. Dariiber hinaus sollen in Bebauungspldnen konkrete
klimaschutzrelevante Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch vorgenommen werden. Es ist zu
priifen, ob im Einzelfall im Bebauungsplan rdumlich begrenzte Verbrennungsverbote fiir fossile
Brennstoffe oder bestimmte luftverunreinigende Brennstoffe festgesetzt werden. Zudem kénnen in
Verbindung mit § 26 Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) Anschlusspflichten
vorgeschrieben werden. Es ist vorgesehen, dass fiir gréfiere Stddtebauprojekte in

Bebauungsplanverfahren Energiekonzepte erarbeitet und beriicksichtigt werden sollen.

Im Hinblick auf die bereits erfolgten klimatischen Verédnderungen sind im Berliner Energie- und
Klimaschutzprogramm als zweiter Baustein auch Mafinahmen der Klimaanpassung vorgesehen.
Fir die rdumliche Planung sind die Handlungsfelder ,,Stadtentwicklung und Stadtgriin“ und
»Biologische Vielfalt“ von Bedeutung. Im Handlungsfeld ,,Stadtentwicklung und Stadtgriin“
werden sowohl Anpassungsmaf3inahmen im Bestand als auch die Beriicksichtigung des
Klimawandels bei Neubauvorhaben und in den neuen Stadtquartieren (Mafinahme A-S-3)
benannt. Letzteres soll durch friihzeitige Integration in die Planung erfolgen und insbesondere die
Aspekte Regenwasser / Starkregen und Hitze bei Geb&uden und Freifldchen sowie die
Entwicklung einer klimaresilienten Stadtvegetation beriicksichtigen. Dariiber hinaus werden eine
Vielzahl weiterer Maf3inahmen benannt, die jedoch konkretere Planungs- und Umsetzungsebenen
betreffen. Im Handlungsfeld ,,Biologische Vielfalt” ist fiir die verbindliche Bauleitplanung die

Maf3nahme A-BV-5 ,,Umsetzung und Qualifizierung des Berliner Biotopverbunds“ von Bedeutung.

Im vorliegenden Bebauungsplan finden die im Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm
formulierten Ziele und Mafinahmen insbesondere durch die Neubebauung eines im Bestand
iberwiegend versiegelten Gebiets in Nachbarschaft zu einem Haltepunkt des

schienengebundenen 6ffentlichen Nahverkehrs Beriicksichtigung.
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Weiterhin entspricht der Bebauungsplan den Zielen des Berliner Energie- und
Klimaschutzprogramms, indem dieser eine Entsiegelung vorbereitet und eine Durchgriinung des
bislang liberwiegend versiegelten Plangebiets fordert. Hierzu gehort die Neuausweisung von
Griinflachen sowie die Mindestbepflanzung der Grundstiicke und die Begriinung von Dachfldchen
im geplanten Wohngebiet. Zudem sind Wegefldchen nur im wasserdurchldssigen Aufbau

herzustellen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zudem ein Fachbeitrag Lokalklima erstellt,
eine Betrachtung der Strémungsverhdltnisse durchgefiihrt und ein Regenwasserkonzept erstellt,

deren Ergebnisse Eingang in die Planung gefunden haben.

Schliefllich wurde ein detailliertes Freiraumkonzept erarbeitet, zu dessen Umsetzung sich die

Grundstiickseigentiimerin im Rahmen des stddtebaulichen Vertrags verpflichtet.
2.2.5.3 Berliner Klimaanpassungsgesetz

Das Berliner Klimaanpassungsgesetz (KAnGBIn) ist am 21. November 2025 in Kraft getreten. Es
legt den Rahmen und die Zielsetzungen fiir eine ambitionierte Anpassung an die Folgen des
Klimawandels im Land Berlin fest. Das Gesetz priorisiert den Schutz der Berliner Bevélkerung, das
Bewahren stddtischer Infrastrukturen und der Stadtnatur sowie die Sicherung von Bildungs- und
Sozialeinrichtungen, der Wirtschaft und weiterer lebenswichtiger Bereiche vor den Auswirkungen
des Klimawandels. Zur Minimierung und Abmilderung von Schaden werden vielfdltige
Mafinahmen adressiert, darunter Kiihlung, der Erhalt und die Neupflanzung von Bdumen sowie

Mafinahmen des Regenwassermanagements.

Zur Umsetzung dieser Mafinahmen und zur Erreichung der festgelegten Ziele legt das Berliner
Klimaanpassungsgesetz zentrale Instrumente fest. Es verpflichtet zur Erarbeitung einer
Klimarisikoanalyse, einer vorsorgenden Klimaanpassungsstrategie und eines

Klimaanpassungsprogramms.

Das Gesetz greift damit die programmatischen Aufgaben des Bundes-Klimaanpassungsgesetzes
(KAnG) auf und erweitert diese unter anderem um die Ausweisung von Hitzevierteln zur
Priorisierung von Maf3nahmen sowie um Vorgaben fiir den Erhalt und Ausbau des Berliner
Stadtgriins. Hierzu zdhlen neben der Neupflanzung von Straflenbdumen beispielsweise die
Anpassung der Berliner Baumschutzverordnung und die Kooperation mit Biirgerinnen und Biirgern

zur Pflege von Baumscheiben (§ 7 Berliner Klimaanpassungsgesetz).

In der Hot-Spot-Karte der Klimarisikoanalyse Berlin ist das Plangebiet nicht Teil einer Flache, die
einer hohen Hitzebelastung am Tag, einer hohen Warmebelastung in der Nacht und einer

erhdhten Geféhrdung durch Uberflutung bei Starkregen unterliegt.

Die Ziele des Klimaanpassungsgesetzes finden im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplans und der verbindlichen Regelungen des stadtebaulichen Vertrags insbesondere

durch eine Verringerung der zuldssigen Versiegelung gegeniiber dem vormaligen Planungsrecht,
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durch die Sicherung vorhandener und Ausweisung neuer Griinfldchen sowie durch die
planungsrechtliche Sicherung einer Durchgriinung des bislang iiberwiegend versiegelten
Plangebiets Beriicksichtigung. Ein Regenentwdsserungskonzept liegt vor und zeigt, dass eine

Regenwasserbewirtschaftung vor Ort moglich ist.

2.2.5.4 Charta fiir das Berliner Stadtgriin - Handlungsprogramm fiir das Berliner Stadtgriin
2030

Die im Friihling 2020 verabschiedete Charta fiir das Berliner Stadtgriin wirkt mit dem
Handlungsprogramm fiir das Berliner Stadtgriin 2030 im Sinne einer Selbstverpflichtung fiir die
Griinentwicklung Berlins zusammen. Ziel ist es, das Stadtgriin als Begegnungsort fiir Menschen,
als Ausdruck der Umweltgerechtigkeit, als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere sowie als wichtiges
Element von Klima-, Luft- und Bodenschutz vor dem Hintergrund zunehmenden Nutzungsdruckes

und konkurrierender Perspektiven zu erhalten, zu pflegen, zu qualifizieren und auszubauen.

Um sicherzustellen, dass das Stadtgriin weiterhin seine wichtigen und vielfdltigen Funktionen
erfiillen kann, definiert die Charta 9 Leitlinien von stadtweiter Relevanz, welche in die drei
Abschnitte ,,| - Stadtgriin sichern und Potentiale nutzen®, Il - Verdnderten Anforderungen
Rechnung tragen” und ,,lll - Gemeinsam Qualitat und Pflege sichern” eingeordnet werden. Jeder
der 9 Leitlinien werden im Handlungsprogramm Berliner Stadtgriin 2030 diverse Mafinahmen

zugeordnet.

Abschnitt | beinhaltet Leitlinien und Maf3nahmen, welche zur Sicherung und Vernetzung des
Grundgeriists des Stadtgriins beitragen, neue Griin- und NaturrGume sollen geschaffen sowie die

Nutzung des Potentials der grauen Infrastruktur bekraftigt werden.

Abschnitt Il beinhaltet Leitlinien und Mafinahmen, welche Partizipation und Chancengleichheit bei
der Nutzung und Entwicklung des Stadtgriins verstdrkt einbeziehen, die Gestaltung und
Nutzungsqualit&t von griinen Stadtrdumen sollen verbessert und eine integrierte,
ressortiibergreifende und Mehrfachnutzungsméglichkeiten beriicksichtigende Planung soll

beférdert werden.

Abschnitt Il beinhaltet Leitlinien und Mafinahmen, welche zum Erhalt und zur Steigerung des
Werts bestehenden Stadtgriins beitragen, privates Griin soll vielfdltiger gestaltet und kooperative

Schnittstellen zwischen privaten Akteuren und der &ffentlichen Hand sollen optimiert werden.

Die Anforderungen aus der Charta fiir das Berliner Stadtgriin mit bodenrechtlichem Bezug sind
bei der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt worden. So werden durch die
Umstrukturierung des Gewerbegebiets in ein durchgriintes Wohngebiet und die
dariiberhinausgehende Sicherung einer neuen &ffentlichen Griinfldche mit Spielplatz neue
GriinrGume entwickelt. Die im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets bereits vorhandenen
Griinflachen werden so miteinander vernetzt. Dariiber hinaus werden die im Plangebiet
vorhandenen Griinflachen gesichert. Weiterhin wird die Durchwegung fiir Zufuf3gehende und
Radfahrende durch die planungsrechtliche Sicherung von Geh- und Radfahrrechten verbessert.
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Durch die geplante Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage und die
planungsrechtliche Sicherung einer oberirdischen Begriinung sowie eine Mindestbepflanzung mit
Bdumen erfahren die Freirdume im allgemeinen Wohngebiet eine Aufwertung. Fiir die Gestaltung
der Freifldchen wurde ein detailliertes Freiraumkonzept erstellt, zu dessen Realisierung und

Erhaltung sich die Grundstiickseigentiimerin im stddtebaulichen Vertrag verpflichtet.
2.2.5.5 Nahverkehrsplan

Am 26.2.2019 hat der Berliner Senat den Nahverkehrsplan Berlin beschlossen. Damit kommt er
der in § 16 Absatz 6 Mobilitdtsgesetz Berlin geregelten Pflicht nach, den vom
Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr gesetzten Rahmen durch den Nahverkehrsplan zu
konkretisieren und auszufiillen. Der in § 29 des Mobilitatsgesetzes beschriebene Nahverkehrsplan
stellt insbesondere die Anforderungen an Umfang und Qualitat des Verkehrsangebots sowie die
Vorgaben fiir die verkehrsmittel- und unternehmensiibergreifende Integration der
Verkehrsleistungen im offentlichen Personennahverkehr dar. Ziel ist es, den Anteil des
klimafreundlichen und stadtvertrdglichen 6ffentlichen Personennahverkehrs am gesamten Verkehr

zu steigern.

Als MafBinahme aus dem Offentlichen-Personennahverkehrs-Bedarfsplan wird fiir das néhere
Umfeld des Plangebiets die Verldngerung der U7 Richtung Flughafen BER (U-Bahn-
Neubaustrecke Rudow - BER) benannt. Dariiber hinaus wird auch am anderen Ende der U-
Bahnlinie U7 die schienengebundene Erschliefung der Heerstraf3e Nord durch Verldngerung der
U7 (oder alternativden Neubau einer Straflenbahnstrecke) iiber den bisherigen Endpunkt an der

Station Rathaus Spandau hinaus als Ziel benannt.

Fiir das Plangebiet selbst sind keine Mafinahmen im Offentlichen-Personennahverkehrs-

Bedarfsplan vorgesehen.

Die Entwicklungen im Plangebiet stehen geplanten Mafinahmen aus dem Nahverkehrsplan nicht

entgegen.
2.2.5.6 Radverkehrsplan

Die Vorgabe zur Konkretisierung und Ausfiillung der Qualitats- und Handlungsziele des
Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr gemaf3 § 16 Absatz 6 Mobilitdtsgesetz Berlin gilt
auch fiir den Radverkehrsplan. Der in § 40 des Mobilitdtsgesetzes beschriebene Radverkehrsplan
definiert konkrete Ziele, Handlungsschwerpunkte und Mafinahmen, um einen attraktiven,
leistungsfdhigen und sicheren Radverkehr zu gewdhrleisten und den Anteil des klimafreundlichen
und stadtvertrdglichen Fahrradverkehrs am gesamten Verkehr zu steigern. Der Radverkehrsplan
2019-2023 wurde am 16.11.2021 vom Berliner Senat beschlossen.

Im Netzplan Radverkehrsnetz Berlin, Stand 12.8.2021, sind die Grof3-Ziethener Chaussee und der

Rhodeldnderweg Teil des Ergdnzungsnetzes. Zudem ist auch die nordlich des Plangebiets
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gelegene NME-Griinanlage Bestandteil des Ergdnzungsnetzes (mit Verlauf durch Berliner
Stadtgriin).

Im Maf3nahmenplan zum Radverkehrsplan werden keine konkreten infrastrukturellen Mafinahmen

fir das Bebauungsplangebiet und das ndhere Umfeld benannt.

Der Bebauungsplan 8-102 steht den Umsetzungen der Radverkehrsplanung nicht entgegen.
Sowohl die Grof3-Ziethener Chaussee als der Rhodeldnderweg sollen in ihrem Bestand durch die
Festsetzung von offentlichen Straf3enverkehrsflachen, innerhalb derer auch die Anlage von
Radwegen zuldssig ist, planungsrechtilich gesichert werden. Dariiberhinausgehend ist in
Ergdnzung zum bestehenden Radwegenetz die planungsrechtliche Sicherung einer das
Plangebiet von der Grof3-Ziethener Chaussee zur Waf3mannsdorfer Chaussee querenden Fuf3-

und Radwegeverbindung vorgesehen.

Dem im Mafinahmenplan zum Radverkehrsplan allgemein benannten Ziel zur Minimierung des
Krafttahrzeug-Durchgangsverkehrs in Wohnquartieren wird im Bebauungsplan durch die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen und die autoarme Gestaltung des

Plangebiets Rechnung getragen.
2.2.5.7 Kleingartenentwicklungsplan Berlin 2030

Der Senat hat am 25. August 2020 die aktualisierte Fassung des Kleingartenentwicklungsplans
(Kleingartenentwicklungsplan Berlin 2030 - KEP) beschlossen. Im Kleingartenentwicklungsplan
Berlin 2030 wird auf Basis einer umfassenden Bestandsanalyse die stddtebauliche und
stadtokologische Bedeutung der Berliner Kleingartenanlagen herausgearbeitet und Ziele und
Notwendigkeiten fiir die Sicherung und Weiterentwicklung des Kleingartenbestandes in Berlin

aufgezeigt.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-102 befindliche Teilfldche der Kleingartenanlage
,Ewige Heimat“, ist im Kleingartenentwicklungsplan ebenso wie die an das Plangebiet
angrenzenden Fldchen der landeseigenen Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ mit der

Entwicklungskategorie 1 als dauerhaft gesicherte Dauerkleingdrten dargestellt.

Den Darstellungen des Kleingartenentwicklungsplans wird im Bebauungsplan 8-102 durch die
Festsetzung der im Bestand durch die Kleingartenanlage genutzten Fldchen als Griinflache mit

der Zweckbestimmung ,,private Dauerkleingdrten Rechnung getragen.
2.25.8 Ldrmminderungsplanung Berlin

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwicklung von
Larmminderungspldnen (Larmminderungsplanung fiir Berlin, Senatsverwaltung fiir Gesundheit,
Umwelt und Verbraucherschutz, Berlin, Mai 2008) diese hohe Umweltbelastung vermindert
werden. Es sollen vertiefend kurz-, mittel- und langfristige Mafinahmen zur Reduzierung der
Belastung ausgearbeitet werden. Mit dem Ldrmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine

gesamtstadtische Konzeption zur Minderung dieser Belastungssituation vorgestellt und vom
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Berliner Senat beschlossen. Mit den Larmaktionspldnen 2013-2018 und 2019-2023 wurden die

Strategien der Larmaktionsplanung fortgeschrieben.

Am 2. September 2025 ist mit Beschluss des Senats die Fortschreibung des Berliner
Larmaktionsplans fiir den Zeitraum 2024-2029 in Kraft getreten (Amtsblatt Seite 2431). Der
Larmaktionsplan 2024-2029 hat das Ziel, die Larmbelastung in Berlin zu reduzieren und
strukturelle Maf3nahmen in die Wege zu leiten, um Berlin fiir alle lebenswerter zu gestalten. Der
Larmaktionsplan 2024-2029 bilanziert das friihere Vorgehen, baut auf den bisherigen
Erfahrungen auf und schreibt die Aktionspldne von 2008, 2013-2018 und 2019-2023 fort.

Der Larmaktionsplan enthdlt ein umfassendes Arbeitsprogramm fiir die kommenden Jahre,
dessen Realisierung zum Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen und Bewohner und zur
Attraktivitat der Stadt beitragen soll.

Bisherige Strategien wie beispielsweise Fahrbahnerneuerungen, stadtvertragliche
Geschwindigkeitsniveaus, Mafinahmen bei Straflenbahnen und oberirdischen U-Bahnen sowie
dem passiven Schallschutz haben sich bewdhrt und sollen fortgefiihrt werden. Insbesondere mit
der Umsetzung des ,,Tempo-30-Konzept nachts® sind grofie Larmentlastungen fiir die
Anwohnenden verbunden. Am Flughafen Berlin-Brandenburg wird die Fluglarmsituation
gemeinsam mit Brandenburg ermittelt und Maf3nahmen zur Ldrmminderung werden gepriift. Um
besonders ldrmintensives StrafBenverkehrsverhalten zu reduzieren, wird die Uberpriifung

moglicher Minderungsstrategien weiterverfolgt.

Die bereits 2008 festgesetzten und mit dem Larmaktionsplan 2019 - 2023 um das Tempelhofer
Feld erweiterten ruhigen Gebiete wurden liberarbeitet. Fiir die Ruhe- und Erholungsflédchen wird
ebenfalls eine iiberarbeitete Kulisse vorgestellt. Die Uberarbeitung war insbesondere aufgrund
der Schlief3ung des Verkehrsflughafens in Tegel und einer neuen Larmkartierungsgrundlage
erforderlich. Die 2019 erstmalig vorgestellte neue Gebietskategorie der Ruhe- und

Erholungsrdume wurde mit dieser Fortschreibung weiterentwickelt.

Als ein neues wichtiges Thema hat sich fiir den Larmaktionsplan 2024-2029 unter anderem das
Verhalten von Personen im Straflenverkehr herausgestellt. Das individuelle Verhalten im

Kraftfahrzeug-Verkehr hat einen maf3geblichen Einfluss auf die Larmbelastung.

Zusammengefasst sind die Kernthemen der Fortschreibung das Tempo-30-Konzept nachts, lautes

Verkehrsverhalten (,,Poserldrm®) und stadtische Ruhe- und Erholungsréume.

Die aktuelle Fassung des Larmaktionsplans 2024-2029 trifft fiir das Plangebiet ebenso wenig
konkrete Aussagen wie die vorherigen Ldrmaktionspldne. Die an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans angrenzenden Abschnitte der Grof3-Ziethener Chaussee, des Rhodeldnderwegs
und der Wafimannsdorfer Chaussee werden beziiglich der Weiterentwicklung der Tempo-30-

Konzeption nachts in keine Prioritat eingeordnet.
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Straf3enbahnen sowie oberirdische Bahnstrecken mit nennenswertem Verkehrsaufkommen sind in

der Umgebung nicht vorhanden. Beldstigungen durch diese Larmquellen treten nicht auf.
Das Plangebiet selber ist weder als ruhiges Gebiet noch als Ruhe- und Erholungsfldche eingestuft.

Zur Beurteilung der Ldrmsituation stehen strategische Larmkarten zur Verfiigung: Gemaf3 der
strategischen Larmkarten ,Gesamtverkehr (Straf3e, Schiene, Luft) L DEN (Tag-Abend-Nacht-
Index) 2022“ und ,,Gesamtverkehr (Straf3e, Schiene, Luft) L N (Nacht-Index) 2022 werden an der
Grof3-Ziethener Chaussee Pegel von bis zu 69 Dezibel (A) tags und bis zu 64 Dezibel (A) nachts
erreicht. Die Pegelwerte nehmen in Richtung Siiden jedoch ab. So liegen die Pegel bereits an
dem circa 30 m siidlich der Grof3-Ziethener Chaussee gelegenen, ehemaligen Bahnhofsgebdude
nur noch im Bereich von 55 - 59 Dezibel (A) tags und bei circa 50 Dezibel (A) nachts.

Um einen einheitlichen Umgang mit der Larmproblematik in verbindlichen Bauleitplanverfahren
zu schaffen sowie die Planverfahren zu beschleunigen und eine héhere Rechtssicherheit zu
erzielen, wurde zudem von Seiten der Senatsverwaltungen fiir Stadtentwicklung und Wohnen
sowie Umwelt, Verkehr und Klimaschutz in Zusammenarbeit mit verschiedenen Planungs- und
Akustikbiiros der ,,Berliner Leitfaden - Ladrmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017
erarbeitet und zur Verfligung gestellt. Dieser wurde im Jahr 2021 fortgeschrieben
(Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz (Herausgeberin): Berliner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung 2021, Berlin, September 2021). Der Leitfaden stellt die Vorgehensweise bei der
Bewertung von verschiedenen Ldrmsituationen dar und zeigt die rechtlichen Rahmenbedingungen
fir eine Bewdltigung der jeweils auftretenden Konflikte auf. Im Rahmen der Aufstellung des

Bebauungsplans 8-102 findet der Berliner Leitfaden ebenfalls Beriicksichtigung.
2.2.5.9 Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan 2011 bis 2017 fiir Berlin der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt wurde am 18. Juni 2013 vom Berliner Senat zur Einhaltung der Luftqualitdtsgrenzwerte
der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (39. BImSchV) und
der langfristigen Wahrung einer ausreichend guten Luftqualitat beschlossen. Damit wird der
Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir Berlin 2005-2010 fortgeschrieben. Der Luftreinhalteplan 2011
bis 2017 enthdlt zusatzliche Mafinahmen, um die Luftqualitat weiter zu verbessern und den
Zeitraum und das Ausmaf3 der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie méglich zu reduzieren.
Das Maf3nahmenpaket enthdlt Maf3inahmen aus den fiinf Bereichen Raum-, Stadt- und
Landschaftsplanung, Verkehr, Warmeversorgung, Bauen sowie Anlagen in Industrie und Gewerbe.
Der wichtigste lokale Verursacher hoher Luftbelastung in Berlin ist jedoch weiterhin der
Straf3enverkehr, so dass sich die Maf3nahmenbiindel vor allem auf diesbeziigliche Mafinahmen

konzentrieren.

Mit der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans, die vom Senat am 23. Juli 2019 beschlossen

wurde, wurde die Grundlage fiir eine weitere Verbesserung der Luftqualitdt geschaffen, damit die
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gesetzlichen Vorgaben zum Schutz der menschlichen Gesundheit schnell erfiillt werden kénnen.
Die Maf3inahmen des Luftreinhalteplans 2011-2017 wurden soweit mdglich und notwendig in der
2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin fortgefiihrt und es wurden weitere Mafinahmen

zur Verbesserung der Luftqualitdt in Berlin vorgesehen.

Mit der 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans, die vom Senat am 2. September 2025
beschlossen wurde (Amtsblatt Seite 2431), reagiert Berlin darauf, dass seit 2020 in Berlin alle
aktuellen Luftqualitdtsgrenzwerte eingehalten werden kénnen und iiberwiegend sogar deutlich
unterschritten werden. Die Luftqualitdtsgrenzwerte fiir Partikel PM1g werden in Berlin bereits seit
dem Jahr 2016 eingehalten, seit 2020 auch die fiir Stickstoffdioxid (NO,). Die Einhaltung der
Luftqualitatsgrenzwerte war Anlass fiir eine Priifung, ob und gegebenenfalls wo die
verkehrsbeschrdnkenden Mafinahmen nach § 40 Absatz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz
(Umweltzone und Tempo 30) weiterhin fiir eine sichere und dauerhafte Grenzwerteinhaltung

erforderlich sind.

Im Ergebnis ist die Umweltzone zundchst weiterhin erforderlich. Die verkehrsbeschrdankende
Maf3nahme Tempo 30 ist noch an sieben Hauptverkehrsstraf3en aus Griinden der Luftreinhaltung
erforderlich, an 34 Strecken hingegen nicht mehr (teilweise bleibt auf den Straf3enabschnitten, auf
denen der Anordnungsgrund ,,Luftreinhaltung® entfdllt, jedoch eine ganztdgige oder néchtliche

Anordnung von Tempo 30 zum Schutz vor Larm bestehen.)

Die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin baut auf die vorangegangenen
Fortschreibungen auf. Soweit in der 3. Fortschreibung keine einschldgigen Festlegungen erfolgen,
sind die Mafinahmen der dlteren Luftreinhaltepldne in Gestalt ihrer Festlegungen im
Luftreinhalteplan fiir Berlin - 2. Fortschreibung weiterhin giiltig. Voraussetzung fiir die Aufhebung
der streckenbezogenen verkehrsbeschrankenden Mafinahmen ist die Weiterfiihrung der stadtweit
wirkenden Maf3nahmen aus dem Luftreinhalteplan fiir Berlin - 2. Fortschreibung mit dem Ziel, das
erreichte Emissionsniveau zu stabilisieren und einen Wiederanstieg der Luftbelastung mit der

Gefahr erneuter Grenzwertiiberschreitungen zu vermeiden.

Die stadtweiten Maf3inahmen aus dem Mafinahmenpaket ,,Raum-, Stadt und Landschaftsplanung”
der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans werden nach Erreichen der LuftqualitGtsgrenzwerte
hingegen nicht grundsatzlich weitergefiihrt - vielmehr kénnen die genannten Aspekte bei
planerischen Abwdgungen als einer von vielen Interessen betrachtet werden. Im Einzelfall kénnen
die Belange der Luftreinhaltung jedoch weiterhin {iber die Beteiligung der fiir Immissionsschutz
zustdndigen Senatsverwaltung als Trager &ffentlicher Belange in Planungsprozesse eingebracht
werden. Die librigen acht der neun Mafinahmenpakete der 2. Fortschreibung des
Luftreinhalteplans werden, abgesehen von einzelnen Maf3inahmen, die abgeschlossen sind oder

nicht weiter geférdert werden, weitergefiihrt.
Fir das Plangebiet, das auflerhalb der Umweltzone liegt, trifft der Luftreinhalteplan keine

konkreten Aussagen.
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In der Karte zum Luftreinhalteplan 2018-2025 (Szenarien zur NO-Konzentration im StraBenraum
2020) ist die Grof3-Ziethener Chaussee in der Kartenebene ,, Trend-Szenario 2020 mit Index der
Luftbelastung fiir Feinstaub (PM1o) und Stickstoffdioxid (NO,) ohne Beriicksichtigung der
Maf3inahmenszenarios“ mit einer geringen Belastung gekennzeichnet. Neben der Darstellung des
»Trend-Szenario 2020“ enthdlt die Karte auch eine Prognose der Wirkungen ausgewdhlter
Szenarien auf die Stickstoffdioxid-Luftbelastung durch den Kraftfahrzeugverkehr im Straflenraum
fir das Jahr 2020. Im Ergebnis wird die Grof3-Ziethener Chaussee im Bereich des Plangebiets mit
einem berechneten Jahresmittelwert fiir die Stickstoffdioxid-Konzentration von < 36 pg/m?®
dargestellt, die Schadstoffbelastung fiir den Geltungsbereich liegt somit unterhalb des gesetzlich

vorgeschriebenen Grenzwerts von 40 pg/m?®.

In diesem Zusammenhang ist jedoch auch die neue EU-Richtlinie EU 2024/2881 zu beachten, die
voraussichtlich im Dezember 2026 durch eine Novellierung der 39. BImSchV in deutsches Recht
Uberfiihrt werden wird. So werden in diesem Zuge die aktuellen Jahresmittelgrenzwerte auf

20 pg/m? fiir NO2 und PMyg sowie auf 10 ug/m? fiir PM,s deutlich abgesenkt. Diese neuen
Grenzwerte sind ab dem Jahr 2030 berlinweit einzuhalten. Da EU-Richtlinien eine sogenannte
Vorwirkung entfalten, sind die ab 2030 geltenden Grenzwerte bereits jetzt in der Bauleitplanung
zu beachten. Nach Aussage der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt,
Referat | C (Schreiben vom 16.3.2026) ist auf Grundlage der aktuellen Luftbelastung im
Untersuchungsgebiet des B-Plans 8-102 eine Uberschreitung des kiinftigen PM2s Grenzwerts
bereits ohne das geplante Vorhaben wahrscheinlich. Diese resultiert im Wesentlichen aus der
bestehenden regionalen und stddtischen Hintergrundbelastung, die trotz einer leichten
Reduzierung bis 2030 weiterhin einen Grofteil des Berliner Stadtgebiets betreffen wird. Das
geplante Vorhaben wird jedoch nicht zu neuen erheblichen Belastungsschwerpunkten oder zu
unzumutbaren weitergehenden Uberschreitungen fiihren, die nicht mit den Mitteln der

Luftreinhalteplanung geldst werden kdnnen (vergleiche auch Ausfiihrungen in Kapitel B.2.1.9).

2.2.6  Bereichsentwicklungsplanung

Es liegen keine beschlossenen Bereichsentwicklungsplanungen im Bezirk Neukélln vor.

2.2.7 Vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Entwicklungskonzepte und sonstige

stddtebauliche Planungen

2.2.7.1  Konzept fiir die soziale Infrastruktur

Das Bezirksamt Neukélln hat am 23.7.2025 das Konzept fiir die soziale Infrastruktur - Bezirk
Neukdlln (SIKo Neukdlln) beschlossen. Das Konzept fiir die soziale Infrastruktur Neukolln dient der
stadtplanerischen Flachenvorsorge fiir soziale und griine Infrastruktur. Es stellt die Standorte und
Kapazitdten der bestehenden sowie geplanten Einrichtungen dar und vergleicht diese mit den
sich aus den Bevélkerungszahlen und -prognosen ergebenden Bedarfen. Des Weiteren werden im
Konzept fiir die soziale Infrastruktur weitere Potenzialfldchen fiir Einrichtungen der sozialen

Infrastruktur gekennzeichnet. Diese kénnen dazu dienen, weitere Kapazitdtsbedarfe abzudecken.
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Untersuchungsgegenstand sind dabei 6ffentliche Grund- und Oberschulen, Kindertagesstétten,
Sportanlagen, Jugendfreizeiteinrichtungen, Spielplatze, Bibliotheken, Musikschulen,

Volkshochschulen und wohnungsnahe Griinflachen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist dem Prognoseraum Buckow Nord /
Rudow und der Bezirksregion Rudow zugeordnet. Gemaf3 der Tabelle ,,Zusammenschau der
prognostizierten Versorgungsbilanz 2025 - 2040 mit geplanten Kapazitdten“ weisen die
unterschiedlichen Einrichtungen im Prognoseraum beziehungsweise der Bezirksregion unter
Beriicksichtigung der Flachenentwicklungen und Maf3nahmen, die im Zeitraum zwischen 2023 und

2040 geplant sind, iiberwiegend folgende Richtwerterfiillung auf:
- =100 %: Grundschulen
- 75 bis < 100 %: Integrierte Sekundaschulen, Gymnasien, Spielpldtze, Volkshochschulen
- 50 bis < 75 %: Kindertagesstdtten, gedeckte und ungedeckte Sportanlagen, Musikschulen
- 25 bis < 50 %: Jugendfreizeitstatten

< 25 %: Bibliotheken

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gemaB der Karte ,,Alle (108) SIKo-Flachen: nach
Potenzial-, Denk- & Bestandsfldchen” nicht als Flache fiir die weitergehende Fldchen- und

Mafinahmenplanung vorgesehen.
2.2.7.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Berlin-Neukdlln

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Berlin Neukdlln von April 2023, das von der
Neukollner Bezirksverordnetenversammlung am 30.8.2023 beschlossen wurde, werden die
gesamtstadtischen Leitlinien zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung durch die Bestimmung
von Nahversorgungszentren und die Bestimmung der angestrebten Einzelhandelsausstattung zur
bedarfsgerechten Versorgung der Bevolkerung im Bezirk Neukdlln ergdnzt. Demnach sollen unter
anderem neue Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten ihre Standorte
grundsdtzlich innerhalb der im Zentrenkonzept festgelegten und abgegrenzten zentralen

Versorgungsbereiche finden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-102 liegt auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche fiir den Bezirk Berlin Neukolln. Der ndchstgelegene zentrale
Versorgungsbereich ist das norddstlich des Plangebiets gelegene Ortsteilzentrum Alt-Rudow.
Zudem befindet sich &stlich des Plangebiets in einer Entfernung von circa 150 m ein
Nahversorgungsstandort in integrierter Lage. In der Karte ,,Einzelhandelsstruktur im Prognoseraum
Buckow Nord / Rudow“ ist dariiber hinaus auch noch der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vorhandene Gartenfachmarkt als Standort mit nicht zentrenrelevanten

Sortimenten gekennzeichnet.
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2.2.8 Landschaftsprogramm

Die Aussagen zum Landschafts- und Artenschutzprogramm sind dem Umweltbericht (Kapitel

B.1.2.1) zu entnehmen.

2.29  Geltendes Planungsrecht
2.29.1 Festgesetzte Bebauungspldne

Fiir das Plangebiet lag bisher kein festgesetzter Bebauungsplan vor. Da sich aus der ndheren
Umgebung kein Bebauungszusammenhang ergibt, aufgrund dessen eine Beurteilung nach § 34
Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile)
erfolgen kénnte, richtete sich die Zuldssigkeit von Vorhaben bislang nach den Vorschriften des

§ 35 Baugesetzbuch (Bauen im Auf3enbereich).
2.2.9.2 Baunutzungsplan

Im Baunutzungsplan fiir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Amtsblatt 1961, Seite
742), der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin in der
Fassung vom 21. November 1958 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 1104) und in Verbindung
mit den férmlich festgestellten Fluchtlinien als Gibergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch weiter gilt, liegt das Plangebiet iiberwiegend in einem
Bereich, der als Bahnfldche dargestellt ist. Randbereiche des Plangebiets sowie die unmittelbare
Umgebung sind hingegen als Nichtbaugebiet ausgewiesen. Die Darstellung als Bahnfldche im
Baunutzungsplan erfolgt jedoch lediglich nachrichtlich und die Ausweisung als Nichtbaugebiet gilt
als nicht ibergeleitet. Vor diesem Hintergrund beurteilte sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im
Plangebiet bislang nach den Regelungen des § 35 Baugesetzbuch (Bauen im Auf3enbereich -
vergleiche Kapitel A.2.2.9.1).

2.2.9.3 Formlich festgestellte Straf3en- und Baufluchtlinien

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine férmlich festgestellten Straf3en- und

Baufluchtfluchtlinien vorhanden.

2.2.10 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

2.2.10.1 Festgesetzte Bebauungspldne

XIV-272

Im Siidosten grenzt an das Plangebiet der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-272 an
(festgesetzt am 16. Mai 1995, Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 319). Dieser setzt die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-272 gelegenen Fldchen der Waf3mannsdorfer
Chaussee als offentliche Straflenverkehrsflache und die siidlich daran anschlief3enden Fldchen
als offentliche naturnahe Parkanlage mit Regenwassersammelbecken sowie als Fldache fiir

Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest.
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Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan fiir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Amtsblatt 1961, Seite
742) gilt zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin in der
Fassung vom 21. November 1958 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 1104) und in Verbindung
mit den formlich festgestellten Fluchtlinien als Gibergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch. Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden
Flachen sind im Baunutzungsplan als Nichtbaugebiet beziehungsweise im Bereich der
ehemaligen Trasse der Neukolln-Mittenwalder Eisenbahn als Bahnflédche ausgewiesen. Da die
Darstellung als Bahnfldche im Baunutzungsplan lediglich nachrichtlich erfolgt und da die
Ausweisung als Nichtbaugebiet nicht libergeleitet wurde, beurteilt sich die Zuldssigkeit von

Vorhaben in diesem Bereich derzeit nach den Regelungen des § 35 Baugesetzbuch.

An das Nichtbaugebiet angrenzend sind im Umfeld des Plangebiets iiberwiegend allgemeine
Wohngebiete der Baustufen 11/2 (Il Vollgeschosse, bebaubare Flache 0,2, Geschossflachenzahl
(GFZ) 0,4, Baumassenzahl (BMZ) 1,6) beziehungsweise 11/3 (I Vollgeschosse, bebaubare Flache
0,3, Geschossflachenzahl 0,6, Baumassenzahl 2,4) dargestellt.

2.2.10.2 Im Verfahren befindliche Bebauungsplédne
XIV-229b

Westlich des Plangebiets beziehungsweise westlich des Rhodeldnderwegs schlief3t der in
Aufstellung befindliche Bebauungsplan XIV-229b an das Plangebiet an (Aufstellungsbeschluss
vom 24, Februar 1987, Teilungsbeschluss vom 26. April 1994). Zielsetzung des
Bebauungsplanverfahrens ist die planungsrechtliche Sicherung der im Geltungsbereich

gelegenen Teilflachen der Kleingartenanlage Ewige Heimat.

2.2.11 Landschaftspldne

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans 8-102 lag dieser im
Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Landschaftsplans XIV-L-3a ,,Kolonie Ewige
Heimat“ (Aufstellungsbeschluss vom 8. September 1981). Dieser sollte im Bereich des
Bebauungsplans 8-102 die Beseitigung der Gewerbenutzung und die Neuanlage einer
offentlichen Griin- und Erholungsfldche als Teil einer libergeordneten Griinverbindung im Bereich
der ehemaligen Bahnfldchen sicherstellen. Das Aufstellungsverfahren wurde jedoch nach der

Durchfiihrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung im September 1985 nicht weiter betrieben.

Nach dem Verkauf der ehemaligen Bahnfldchen an eine private Entwicklungsgesellschaft wird die
Umsetzung einer offentlichen Parkanlage auf ehemaligen Bahnfldchen bezirklicherseits jedoch
unter anderem auch unter Beriicksichtigung des Wohnraummangels in Berlin nicht weiterverfolgt
und ist damit langfristig ausgeschlossen. Vor diesem Hintergrund hat das Bezirksamt Neukdlln in

seiner Sitzung am 15.8.2023 beschlossen, den Geltungsbereich des Landschaftsplans XIV-L-3a

Allgemeiner Teil 36

Ausgangssituation



Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

unter anderem um die nérdlichen Teilflachen des Bebauungsplans 8-102 zu reduzieren (Amtsblatt
Seite 3991).

Um dennoch das Ziel - Einbindung der Fldchen in eine libergeordnete Griinverbindung -
sicherzustellen, wurde fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Fldchen durch
die Vorhabentrdgerin ein mit dem Bezirk Neukdlln abgestimmtes Freiraumkonzept erstellt
(vergleiche Kapitel A.3.3), zu dessen Realisierung sich die Grundstiickseigentiimerin im

stddtebaulichen Vertrag verpflichtet.

Die siidlichen Teilflachen des Bebauungsplans, fiir die den Zielen des Landschaftsplanentwurfs
entsprechend die planungsrechtliche Sicherung einer &ffentlichen Griinfldche vorgesehen ist,

liegen hingegen weiterhin im Geltungsbereich des Landschaftsplanentwurfs.

2.2.12 Planfeststellungen

Wesentliche Teile der im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Fldchen sind
Bestandteil der ehemaligen Trasse der Neukolln-Mittenwalder-Eisenbahn. Dies betrifft die
Flurstiicke 608 (teilweise), 347, 348, 192, 191/2, 191/1, 190 und 189 der Flur 423 sowie die
Flurstiicke 37, 36/4, 36/1 und 92 (teilweise) der Flur 428. Nach Durchfiihrung eines
Freistellungsverfahrens wurden die Fldchen mit Bescheid vom 14. Oktober 2021 gemdf3 § 23 des
Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) von Eisenbahnbetriebszwecken freigestellt, da fiir die
betroffenen Fldchen aus Sicht der Planfeststellungsbehdrde kein Verkehrsbediirfnis fiir den
Eisenbahnbetriebszweck mehr besteht und langfristig eine Nutzung dieser Fldchen im Rahmen der

Zweckbestimmung nicht mehr zu erwarten ist.

3 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

3.1 Vorlauf / Planungsgeschichte

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans war die Absicht, auf den ehemaligen Flachen der
Neukélln-Mittenwalder-Eisenbahn eine Wohnbebauung zu realisieren. Hiermit soll ein
nennenswerter Beitrag zur Ausweitung des Wohnraumbestands im Bezirk Neukélln geleistet und
zur Entlastung der angespannten Wohnungsmarktsituation beigetragen werden. Zudem sollen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 6ffentliche Griinflachen inklusive eines &ffentlichen

Spielplatzes sowie eine 6ffentlich nutzbare Durchwegung gesichert werden.

Die Planungsziele wurden dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wohnen in der Sitzung am 6.
Oktober 2020 vorgestellt. Nach Erérterung hat der Ausschuss in seiner Sitzung am 16. Februar
2021 der beabsichtigten Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens unter besonderer
Beriicksichtigung der auf dem Geldnde ansdssigen Gewerbebetriebe mehrheitlich zugestimmt;

mit Bezirksamtsbeschluss vom 20. April 2021 (Bezirksamts-Vorlage Nummer 91/21, verdffentlicht
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im Amtsblatt fiir Berlin auf Seite 1342) wurde die Aufstellung des Bebauungsplans 8-102

beschlossen.

Nach der Beteiligung der Behérden wurde im Sommer 2025 im Zuge der Konkretisierung der
Planung das Planungsziel fiir die im Bestand durch die Kleingdrtner genutzten Flachen nochmals
Uberpriift. So war bis zur Beteiligung der Behdrden die Einbeziehung von derzeit durch die
Kleingdrtner genutzten Flachen (Parkplatz nordlich der Kleingarten sowie éstliche Gartenflachen)
in eine offentliche Griinverbindung sowie die Sicherung einer Wegeverbindung vom
Rhodeldnderweg iiber die 6ffentliche Griinverbindung, das geplante allgemeine Wohngebiet, die
geplante offentliche Parkanlage bis zur Waf3mannsdorfer Chaussee vorgesehen. Im Ergebnis der
Uberpriifung des Planungsziels sollen sowohl die &stlichen Gartenfléchen als auch die durch die
Kleingdrtner als Parkplatz genutzten Flachen zukiinftig erhalten und dauerhaft als Bestandteil der
Kleingartenanlage gesichert und, damit verbunden, die Flache fiir die geplante 6ffentliche
Griinverbindung entsprechend verkleinert (von 1.957 m? auf 1.119 m?) werden. Da diese Fldchen
somit fiir die geplante Durchwegung nicht zur Verfligung stehen, wird diese nunmehr durch die
Festsetzung eines das geplante allgemeine Wohngebiet im mittleren Bereich in Nord-Siid-
Richtung von der Grof3-Ziethener Chaussee bis zur geplanten &ffentlichen Parkanlage auf voller

Ldnge durchquerendes Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit gesichert.

3.2 Stddtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans 8-102 ist ein im Auftrag der Eigentiimerin
eines Grof3teils der im Geltungsbereich gelegenen ehemaligen Flachen der Neukélln-
Mittenwalder-Eisenbahn erstelltes und mit dem Bezirksamt abgestimmtes stddtebauliches Konzept
(Tchoban Voss Architekten, 19.1.2026). Dieses sieht im Norden des Plangebiets die Errichtung
von elf Geschosswohnungsbauten mit drei Geschossen zuziiglich eines Staffelgeschosses in
offener Bauweise vor. In diesem Bereich sollen auf einer Geschossfléche von circa 15.250 m?
etwa 177 Wohnungen entstehen. Zudem ist im Nordwesten des Plangebiets die Unterbringung

einer Kindertagesstdtte fiir bis zu 25 Kinder vorgesehen.

Die geplanten Gebdude sind entlang einem das Plangebiet von Norden nach Siiden
durchquerenden Weg angeordnet. Auf den Ddchern der Gebdude ist dabei eine Kombination von

Dachbegriinung und dem Einsatz von Photovoltaik geplant.

Die im geplanten Wohngebiet gelegenen, bislang zum iiberwiegenden Teil versiegelten
Freiflachen sollen im Zuge der Umsetzung der Planung entsiegelt und parkartig angelegt werden.
Weiterhin ist im Nordwesten und im Siidosten des geplanten Wohngebiets die Realisierung von

zwei privaten Spielpldtzen geplant.

Im Siiden des Geltungsbereichs ist westlich an die Rohrpfuhl-Griinanlage angrenzend die Anlage

einer offentlichen Parkanlage sowie eines &ffentlichen Spielplatzes vorgesehen. Das Wohngebiet
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und die offentliche Parkanlage sollen durch einen Fuf3- und Radweg miteinander verkniipft

werden.

Die Erschlieflung des Wohngebiets fiir den Kraftfahrzeugverkehr ist von der Grof3-Ziethener
Chaussee sowie vom Rhodeldnderweg aus vorgesehen, wobei die erforderlichen Stellplatze in
zwei Tiefgaragen untergebracht werden sollen. Das Innere des Wohngebiets soll vom
Fahrzeugverkehr iiberwiegend freigehalten werden. Ausnahmen sind lediglich fiir
Rettungsfahrzeuge, die Feuerwehr, fiir Fahrdienste fiir schwer Gehbehinderte und
Rollstuhlnutzende, fiir Umzugswagen sowie fiir Fahrzeuge der fiir die Gewdsserunterhaltung des
Meskengrabens zustdndigen Umweltbehdérden und der fiir die Unterhaltung der Griinflache mit

der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz® zusténdigen Behérden vorgesehen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen werden
im Bestand gesichert. Ebenfalls im Bestand gesichert werden die im Westen des
Geltungsbereichs, zwischen Rhodeldnderweg und Meskengraben, gelegene Teilfldche der
Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ und die bestehende 6ffentliche Griinflache 6stlich des

Rhodeldnderwegs.

Durch die Abfolge der 6ffentlichen Griinflache 6stlich des Rhodeldnderwegs, die als 6ffentliche
Griinverbindung planungsrechtlich gesichert wird, der Kleingdrten sowie der &ffentlichen
Parkanlage wird eine Griinverbindung zwischen dem Rudower Flief3 und der Landesgrenze, auf

beziehungsweise entlang der ehemaligen Trasse der Neukélln-Mittenwalder Eisenbahn, gesichert.
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Abbildung 3:  Lageplan - Ubersicht Planungskonzept (Quelle: Tchoban Voss Architekten,
19.1.2026)
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3.3 Freiraumkonzept

Ziel der Planung ist es unter anderem, die im Geltungsbereich gelegenen Fléchen in eine
tibergeordnete Griinverbindung einzubinden. Vor diesem Hintergrund wurde ergdnzend zum
stadtebaulichen Konzept ein Freiraumkonzept erarbeitet (ST raum a. Gesellschaft von
Landschaftsarchitekten mbH, 12.1.2026 - siehe Anhang D.7), das hinsichtlich seines
Gestaltungsthemas und der konzeptionellen Vorgaben und Anforderungen seitens der Verfasser

wie folgt zusammengefasst wird:

»,Das Gestaltungsthema des Projekts umfasst die urbane Orthogenitat von Gebduden im Kontrast
zu einer amorphen Landschaft. Um eine Verflechtung aus landschaftlicher, parkartiger
Freiraumgestaltung mit urbaner, geometrischer Strukturgebung des Stddtebaus zu erreichen, wird
dem Freiraumkonzept ein ,,geoamorpher” Formalismus fiir sémtliche Formgebungen und

Entwurfsbestandteile zugrunde gelegt und angewandt. [...]

Die Leitidee des freiraumplanerischen Gestaltungskonzeptes basiert auf der libergeordneten
Griinverflechtung der angrenzenden Griin- und Landschaftsrdume. Daraus ergeben sich
okologisch bedeutende Konzeptaspekte wie ein maximaler Griinflachenanteil, ein hoher
Verschattungsgrad und die hohe Bedeutung fiir den Biodiversitatsschutz. Das Konzept folgt dem
Grundgedanken des ,,Wohnen im Park” und legt grof3en Wert auf die maximale &ffentliche
Nutzbarkeit des Gebietes.

Das Projekt sieht einen 3-4 Meter breiten Fuf3- und Radweg in der Mitte als
Hauptwegeverbindung vor, der die Waf3mannsdorfer Chaussee mit der Grof3-Ziethener Chaussee
verbindet. Entlang dieses Weges gibt es mehrere kleine Treffpunkte. Der Weg gliedert sich in
Parkpromenade im Wohnquartier und Parkweg in der &ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz. Ein
Nebenweg verbindet das Gebiet mit dem Rhodeldnderweg, wo sich auch eine Miilleinhausung
und Fahrradstellpldtze befinden. Ein weiterer Nebenweg verbindet den Rhodeldnderweg mit dem
Wohngebiet.

Um eine méglichst hohe Lebensqualitdt zu schaffen, soll das neue Wohngebiet autofrei bleiben
und der Fuf3- und Radverkehr im Fokus des Wegenetzes stehen. Durch das Vorsehen von zwei
Tiefgaragen soll dies erméglicht werden. Die Tiefgaragenzufahrten befinden sich an der Grof3-
Ziethener Chaussee sowie am Rhodeldnderweg. Die Anlieferung und Millabholung sollen iiber
vorhandene offentliche Straf3en erfolgen. Da eine entsprechende Aufbaustarke auf den
Tiefgaragen (80 cm Substrate und 10 cm Drdnelement) vorgesehen ist, kdnnen die betreffenden
Griinraumbereiche mit ausgewdhlten Bdumen und Gehdlzen bepflanzt werden, welche dies

vertragen.

Von der Parkpromenade aus gehen einladende, grof3ziigige Hauseingangsbereiche ab, die die
notwendigen Infrastrukturen aufnehmen. Private Terrassen an den Wohnhdusern sind ohne

Einfriedungen, aber mit Grasern und Strduchern gestaltet. Das gesamte auf dem Grundstiick
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anfallende Regenwasser wird moglichst auf dem Grundstiick versickert. Es ist eine Rigole und ein

Regenriickhaltebecken vorgesehen.

Eine Kita mit Au3engeldnde wird an der Grof3-Ziethener Chaussee Ecke Rhodeldnderweg

errichtet.

Im Betrachtungsbereich sind drei Spielpldtze vorgesehen, sie umfassen eine Gesamtfldche von
circa 1.100 m?, wobei ein Bereich von circa 190 m? fiir Kleinkinder und ein weiterer Bereich von
circa 590 m? fiir Kinder und Jugendliche vorgesehen ist. Ein dritter Spielbereich im Griinzug zur
Wafimannsdorfer Chaussee mit circa 350 m? erweitert das &ffentliche Spielangebot.
Verschiedene Balancier- und Kletteranlagen, Schaukeln und andere Elemente aus Holz und Stahl

sowie ausreichend Bdnke neben den Spielpldtzen sind ebenfalls geplant.

Neben der Tiefgaragenzufahrt an der Grof3-Ziethener Chaussee befindet sich ein
Miillabstellplatz, auf dem die Tonnen aus der Tiefgarage tempordr zur Abholung abgestellt

werden konnen. Eine dhnliche Fldche gibt es neben der Tiefgargenzufahrt im Rhodeldnderweg.”

3.4  Gutachten / Untersuchungen

3.4.1  Berichtiiber die Baugrundverhdltnisse

Um die Bodenverhdltnisse am beplanten Standort im Vorfeld der geplanten Baumafinahme zu
erkunden, wurde ein Bericht iber die Baugrundverhdltnisse erstellt (Ingenieurbiiro Geo
Modenbach: Bericht liber die Baugrundverhdltnisse, Berlin 5. Dezember 2018). Dieser beinhaltet
neben den orientierenden Erkundungen des Baugrunds im Bereich der aufgefiillten B6den sowie
der obersten Bereiche der gewachsenen Béden auch orientierende Untersuchungen gemdaf3 der
Technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (TR LAGA) 20, Boden.

Im Rahmen der Untersuchung wurden insgesamt sieben Kleinrammbohrungen und sieben schwere
Rammsondierungen bis circa 6,5 / 8,0 m unter Gelandeoberkante (u. GOK) niedergebracht.
Zwar konnte die iberwiegende Anzahl der Sondierungen bis zur geplanten Tiefe ausgefiihrt
werden, drei Bohrsondierungen sowie zwei Rammsondierungen mussten jedoch vorzeitig

abgebrochen werden, da der Eindringwiderstand zu hoch war.

Im Ergebnis der Bohrungen beziehungsweise Sondierungen liegt (grob) folgende

Baugrundschichtung vor:

- Aufschiittung bis circa 0,3/1,4 m unter Geléndeoberkante

- Geschiebelehm und -mergel bis circa 3,8/7,1 m unter Geldndeoberkante inklusive
eingelagerter Sandschichten

- Sand bis Endteufe

In Bezug auf die Grundwasserverhdltnisse wird im Bericht Folgendes ausgefiihrt:
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»Wasser wurde im Untersuchungszeitraum bei den Bohrsondierungen 1 bis 7 in Tiefen von 3,8 /
7,1 m u. GOK angeschnitten und stellte sich nach Bohrende in Tiefen von circa 3,1 / 4,2 m u.
GOK ein. Hierbei handelt es sich um gespanntes Wasser, dass nach Durchbohren der bindigen
Schichten angestiegen ist. Dies ist im Rahmen der Errichtung der Baugrube zu beriicksichtigen.
Ein hydraulischer Grundbruch ist unbedingt zu vermeiden. Gem. Umweltatlas Berlin betrdagt der
Flurabstand circa 15-20 m (gespannter Zustand). Oberfléchlich muss mit Schichtenwasser in den
gemischtkérnigen Bdden (Geschiebelehm/-mergel) in ggf. vorhandenen Sandadern gerechnet

werden.

Sollte ein Keller geplant werden, so ist dieser gem. DIN 18533-1, W2.2-E (hohe Einwirkung von

driickendem Wasser > 3 m Eintauchtiefe) abzudichten.”

Der Bericht beinhaltet zudem allgemeine Hinweise zur Tragfdhigkeit. Demnach besitzen die
gemischtkdrnigen Béden (Geschiebelehm/-mergel) bereichsweise eine weiche Konsistenz (BS 3,
1,7-4,5 m, BS 4, 3,5-4,0 m) und stellen folglich keinen ausreichend tragféhigen Baugrund dar.
Demgegeniiber sind die im tieferen Untergrund (das heif3t ab circa 3,5-4,5 m unter
Gelandeoberkante, bereichsweise auch weiter oben), anstehenden Bdden iiberwiegend
ausreichend tragfdhig. Die den Geschiebemergel unterlagernden Sande sind wasserfiihrend und
mitteldicht (BS 4: 4,2-6,0 m) bis dicht (BS 7: 7,1-8,0 m) bis sehr dicht gelagert. In Bezug auf die
Aussagen zur Tragfdhigkeit ist jedoch zu beachten, dass zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts
noch keine konkrete Planung vorlag, so dass die in dem Bericht enthaltenen Hinweise zur

Tragfdhigkeit bei Konkretisierung des Bauvorhabens erneut zu betrachten und zu bewerten sind.

Der anstehende Untergrund wird gutachterlicherseits als ungeeignet fiir eine Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser eingeschdatzt, da fiir die Einrichtung von
Versickerungsanlagen Lockergesteinsbéden mit einem Durchl&ssigkeitsbeiwert k 25 x 10 m/s in
Frage kommen. Im Bereich des Plangebiet stehen jedoch liberwiegend Béden an, deren

Durchlassigkeitsbeiwerte mit kleiner 5 x 10® m/s angenommen werden.

Im Ergebnis der orientierenden Altlastenuntersuchung muss insbesondere in den
Auffiillungsschichten mit einer Belastung mit umweltrelevanten Schadstoffen gerechnet werden.
So ist der aufgetfiillte Boden bei fiinf der sieben Bohrsondierungen in die LAGA-Kategorie Z2
(eingeschrdankter Einbau mit definierten technische SicherungsmafBnahmen) oder >Z2
(Deponieklasse 1) einzustufen. Der gewachsene Boden ist hingegen iiberwiegend in die LAGA-
Kategorie Z0 (uneingeschrénkter Einbau) einzustufen. Lediglich bei einem Bohrpunkt erfolgt eine
Einstufung in die LAGA-Kategorie Z2, wobei hier vermutet wird, dass der untersuchte Boden noch

aufgefillt ist.

Abschlieflend wird in dem Bericht darauf hingewiesen, dass die durchgefiihrten Untersuchungen
nur stichprobenartige Aufschliisse liefern. So empfehlen die Gutachter, im Zuge der

Konkretisierung der Planung weitergehende Untersuchungen durchzufiihren.
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3.4.2 Bericht zur Bodenbeprobung

Nach Aussage des Umwelt- und Naturschutzsamts des Bezirks Neukdlln (Schreiben vom 1.6.2022)
sind die im Plangebiet gelegenen Fldchen mit Ausnahme der im Geltungsbereich gelegenen
Flachen der Grof3-Ziethener Chaussee und der Wafimannsdorfer Chaussee im

Bodenbelastungskataster aufgefiihrt (Nummer 496 und 360).

Die Katasterflache 360, die unter anderem den Rhodeldnderweg, die im Geltungsbereich des

Bebauungsplans gelegenen Flachen der Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat 1 sowie die im Siiden
des Geltungsbereichs gelegenen Fldchen beinhaltet, wurde jedoch vom Verdacht auf schddliche
Bodenverdnderung oder Altlast befreit, da Erkundungsmafinahmen Mitte der 1990er Jahre keine

Hinweise auf flachendeckende oder tiefreichende Verfiillungen im Untergrund ergaben.

Demgegeniiber liegen in dem um den ehemaligen Bahnhof Rudow der Neukélln-Mittenwalder-
Eisenbahn gelegenen, bislang gewerblich genutzten Bereich (Katasterflache 496) aufgrund der
Vornutzung weiterhin Anhaltspunkte fiir das Bestehen einer schddlichen Bodenverdnderung oder

Altlast vor.

Vor diesem Hintergrund und unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung
von 1998 wurden im Jahr 2023 im Rahmen der Baufeldvorbereitung auf mehreren im Siiden des
geplanten Wohngebiets gelegenen Teilfldchen vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt
(GRUND + BODEN consulting Petra LauBBat & Renate Sommerburg GbR: Bericht zur
Bodenbeprobung auf vier Teilfldchen des Grundstiicks Grof3-Ziethener Chaussee 43 in 12355
Berlin, Berlin 24. November 2023). Die Ergebnisse der Beprobung werden von den

Gutachterinnen wie folgt zusammengefasst:

,»Auf allen untersuchten Flachen wurden Auffillungen festgestellt, die im Rahmen zukiinftiger

BaumafBnahmen voraussichtlich ausgehoben und entsorgt / verwertet werden miissen.

An einigen Positionen wurden Auffiillungen gefunden, die anhand der untersuchten Parameter fiir

die Entsorgung als gefdhrlicher Abfall einzustufen waren.

An einigen Positionen wurden Schadstoffgehalte in der Auffiillung festgestellt, die
Beurteilungswerte Boden der Berliner Liste oder Priifwerte der Bundesbodenschutz- und

Altlastenverordnung bei Wohnnutzung iiberschreiten.

Die Auffiillungen waren insgesamt zwischen 0,4 und 0,8 m mdchtig. Bei den untersuchten Proben

handelt es sich jeweils um die oberen Bereiche der Auffiillung (auf3er Pflaster, Splitt, Tragschicht).

Alter oder Herkunft der Auffiillungen konnten anhand der hier vorliegenden Untersuchungen nicht
eindeutig gekldrt werden. Bei dem Kohlegrus auf der Parzelle 4 ist jedoch die Wahrscheinlichkeit

grof3, dass es sich um ein Kohlelager aus der Zeil der Bahnhofsnutzung handelt.
Der gewachsene Boden war an allen Positionen organoleptisch unauffdllig. Laboruntersuchungen

wurden im gewachsenen Boden nicht durchgefiihrt.”
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Von Seiten der Bodenschutzbehdrde (Schreiben vom 13.8.2024, 3.9.2024, 10.9.2024 und
29.4.2025) wurden jedoch keine generellen Einwande gegen die zur Festsetzung vorgesehenen
Nutzungen geduflert, sofern alle Eingriffe in den Boden (wie zum Beispiel Bohrungen,
Entsiegelungen) in Abstimmung mit der Bodenschutzbehdrde erfolgen. Im Zuge der Umsetzung
der Planung sei ein Untersuchungskonzept vorzulegen. Dabei habe die Bauherrin in Bereichen
von Versickerungsanlagen sowie im Bereich von Fldchen mit sensiblen Nutzungen die

Schadstofffreiheit nachzuweisen.

3.4.3 Regenentwdsserungskonzept

Zur Uberpriifung der Machbarkeit der Regenentwdsserung wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ein Regenentwdsserungskonzept erstellt (Ingenieurbiiro Richter:
Regenentwdsserungskonzept fiir den Bebauungsplanentwurf 8-102 (Ehemaliger NME-Bahnhof
Rudow®) in 12355 Berlin, Berlin 5.2.2025). Darin wurde zundchst die Machbarkeit der
Regenentwdsserung auf Basis des stddtebaulichen Konzepts nachgewiesen. Dariiber hinaus
wurden jedoch auch die Auswirkungen auf die Regenentwdsserung bei Ansetzen der im
Bebauungsplan festgelegten maximalen bebauten beziehungsweise befestigten Fldchen

untersucht.

Die im Geltungsbereich enthaltenen Griin- und Verkehrsfldchen wurden im
Regenentwdsserungskonzept nicht weiter betrachtet, da das auf den Griinfldchen anfallende
Regenwasser unmittelbar in den Untergrund versickert und das auf den bestehenden &ffentlichen
Verkehrsflachen anfallende Regenwasser mittels der Straf3enentwdsserungsanlagen abgeleitet

wird.

In Bezug auf die Machbarkeit der Entwdsserung im allgemeinen Wohngebiet kommen die

Gutachter zu folgender Einschatzung:

,Gemdfl DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt A13, kommen fiir die Einrichtung von
Versickerungsanlagen Lockergesteinsbéden mit einem Durchlassigkeitsbeiwert von ki = 5,0 x 10
m/s in Frage. Im siidlichen Bereich des Baugeldndes stehen bereits oberflachennah iiberwiegend
bindige Béden der Bodengruppe ST* an, welche einen ungiinstigen k-Wert aufweisen. Die

Durchlassigkeitsbeiwerte werden hier geringer als 1,0 x 10°® m/s angenommen.

Im ndrdlichen Bereich des Baugeldndes [...] liegt die schlecht durchléssige Schicht tiefer bei etwa
1,7 m unter Geldndeoberkante. In diesem Bereich ist eine Versickerung moglich.
Erforderlichenfalls ist ein Bodenaustausch bis auf das Niveau des Grundwassers durchzufiihren.
Um diesen zu optimieren, sind vor Einbau der Versickerungsanlagen Versickerungsversuche im

unmittelbaren Bereich der Rigole durchzufiihren.”

»Das [...] nur fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 geltende
Entwdsserungskonzept wurde derart erstellt, dass eine gréfitmégliche dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung erreicht wird. Auf Ddchern und in Griin- und Oberfldchen werden

grofle Teile des anfallenden Regenwassers zuriickgehalten und verdunstet.
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Die dennoch abflielenden Wassermengen werden dezentral an einem Rigolenstandort im

Norden des Baugebiets sowie in den Griinfladchen versickert.”

»In den siidlichen Bereichen kann das Wasser aufgrund der Bodenverhdltnisse nicht versickert
werden. Daher wird das Wasser dieser Grundstiicksteile gesammelt, in einem
Regenriickhaltebehdlter (RRB) zwischengespeichert und mittels einer Hebeanlage in das
Kanalsystem der Rigole im Nordeinzugsgebiet zugefiihrt. Der Regenriickhaltebehdlter verfiigt

iiber einen Notiiberlauf, der mit dem Meskengraben verbunden wird.

In den nordlichen Bereichen werden die als versickerungsfdhig identifizierten Bodenbereiche
genutzt, in dem das auf diesen Bereichen anfallende Wasser gesammelt und in eine Rigole

abgeleitet wird, wo es in den Untergrund versickert.”

Die Betrachtung der Uberflutungssicherheit ergab ,,unter Anwendung des 30-jchrlichen
Regenereignisses sowie der entsprechend dem Bebauungsplanentwurf maximal méglichen
versiegelten Fléchen [....] fiir die gesamte Wohngebietsfldche eine an der Oberflache
zuriickzuhaltende Wassermenge von 147,1 m®. Dies entspricht einer mittleren Einstauhdhe auf

den gesamten Auf3enflachen von 2 cm. [...]

Da die im Uberflutungsfall anfallenden Wassermengen an der Oberfldche zuriickgehalten werden
sollen, erfolgt der Nachweis in Interaktion mit der Auflenanlagenplanung. Der detaillierte
Uberflutungsnachweis flief}t in die Unterlagen zum Antrag auf wasserbehérdliche Erlaubnis ein,

der parallel zum Bauantrag gestellt wird.”

3.4.4  Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung angefertigt, in der
die verkehrlichen Auswirkungen der Planung betrachtet werden (Ramboll Deutschland GmbH |

Smart Mobility DE: Verkehrsuntersuchung fiir das geplante Wohnquartier ,,Am Rohrpfuhl®, Berlin
11.9.2023). Dabei kommen die Verfasser der Untersuchung zu folgendem Ergebnis:

,,Auf einem Grundstlick an der Grof3-Ziethener Chaussee in Berlin-Neukélln, Ortsteil Rudow soll
ein Wohnquartier mit circa 11 viergeschossigen Wohngebduden entwickelt werden. Es sind zwei

Tiefgaragen mit zusammen circa 95 Stellplatzen geplant.

Die Planungen gehen von etwa 160 Wohneinheiten aus. Die Verkehrsaufkommensermittlung
ergibt dafiir ein theoretisches Verkehrsautkommen in Héhe von etwa 205 Kraftfahrzeug-Fahrten

pro Tag.

Die Leistungsfdhigkeitsbetrachtungen an den beiden Knotenpunkten Grof3-Ziethener Chaussee /
Neukéllner Straf3e und Grof3-Ziethener Chaussee / Rhodeldnderweg ergeben nach dem
Handbuch fiir die Bemessung von Straf3enverkehrsanlagen ausreichende bis sehr gute

Qualitatsstufen des Verkehrsablaufes und damit ausreichende Leistungst&higkeiten.

Insgesamt ist das Entwicklungsvorhaben damit gut und leistungsfdhig erschlossen.”
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Die Erschlieflung des Plangebiets mit dem &ffentlichen Personennahverkehr wird im Ergebnis der
Untersuchung als ausreichend bewertet. Sie entspricht den Erschlief3ungs-, Bedienungs- und

Verbindungsstandards des Nahverkehrsplans.

Die bestehende Infrastruktur fiir ZufuBgehende und Radfahrende weist hingegen im Ergebnis der
Untersuchung insbesondere aufgrund der vergleichsweise geringen Wegebreiten und des

schlechten Zustands der Wege Defizite auf.

3.4.5  Schalltechnische Untersuchung

Um die schalltechnische Vertrdglichkeit des geplanten Vorhabens zu {iberpriifen, wurde im
Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans 8-102 eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt (Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH: Schalltechnische Untersuchung zum
B-Plan 8-102 ,,Ehemaliger NME-Bahnhof Rudow* in Berlin-Rudow, Berlin 18.7.2025). Die

Ergebnisse werden in der Untersuchung wie folgt zusammengefasst:
»,Verkehrslarmeinwirkungen gemdf3 DIN 18005

- Im Tageszeitbereich wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) in den ndrdlichen Baufeldern entlang der Grof3-Ziethener

Chaussee Uberschritten.

- Im Nachtzeitbereich wird lediglich im Siiden beziehungsweise Siidosten des Plangebiets
der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A)

eingehalten.

- Die absoluten Schwellen zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)

nachts werden in den Baufeldern des B-Plans nicht Gberschritten.

- Aufgrund der erhéhten Schalleinwirkung durch den Verkehrsldarm sind textliche
Festsetzungen zur Grundrissausrichtung, zu besonderen Fensterkonstruktionen sowie zur

baulichen Ausfiihrung von AuBBenwohnbereichen zu empfehlen [...]
Erforderlicher baulicher Schallschutz gemaf3 DIN 4109

- Das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MafB (erf. Ry, ges) fiir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen u. A. liegt in den ndrdlichen Baufeldern bei bis zu 41 dB

und nimmt mit zunehmender Entfernung von der Grof3-Ziethener Chaussee ab.

Verkehrslarmzunahme im Umfeld des Plangebiets

- Entsprechend dem Berliner Leitfaden ergibt sich aufgrund der weitergehenden
Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes an den umliegenden Immissionsorten ein hohes

Abwdgungserfordernis.
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- Im Rahmen des Planungsprozesses sind mégliche Mafinahmen zur Larmminderung

aufzuzeigen und in die Abwdgung zum B-Plan einzubeziehen.”

3.4.6  Fachbeitrag Lokalklima

Unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebiets in einer Kaltluftleitbahn wurden im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange vom Umwelt-
und Naturschutzamt sowie vom Gesundheitsamt des Bezirks Neukdlln (beide mit Schreiben vom
1.6.2022) Bedenken hinsichtlich der klimatischen Auswirkungen der Planung gedufert. Vor
diesem Hintergrund wurden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima zundchst im
Rahmen eines Kurzberichts betrachtet (Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH:
Bebauungsplan 8-102 ,,Am Rohrpfuhl“ - Auswirkungen der geplanten Bebauung des Quartiers
am Rohrpfuhl auf das Schutzgut Klima - Kurzbericht, Berlin 17.1.2024).

Im Ergebnis des Berichts wird mit dem geplanten stddtebaulichen Konzept eine grofie Zahl der in
der Karte ,,Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima 2015“ des Umweltatlas Berlin zur
Verbesserung der thermischen Situation vorgeschlagenen Maf3inahmen umgesetzt. So werden
bislang gewerblich genutzte Flachen entsiegelt, eine Siedlung mit relativ hohem Griinanteil
entwickelt, Dachbegriinungen vorgesehen, Bdume zur Verschattung gepflanzt sowie Regenwasser
zuriickgehalten. Zur Gewdbhrleistung einer guten Erreichbarkeit 6ffentlicher Parks und
Griinanlagen sollen der zentrale Griinzug und der nach Siiden fiihrende Weg als 6ffentlich
nutzbare Griinverbindung entwickelt werden. Diese Griinverbindung entspricht genau der

Ausbreitungsrichtung des Kaltluftvolumenstroms und der vorhandenen Kaltluftleitbahn.

Aus klimadkologischer Sicht ist das Bebauungskonzept weitgehend auf die Besonderheiten des

Standortes abgestimmt. Die thermische Situation im Gebiet verbessert sich durch die Planung.

Allerdings wird darauf hingewiesen, dass das als siidlicher Abschluss geplante Solitdrgebdude
moglicherweise ein Hindernis fiir die Durchldssigkeit des als ,,Parkpromenade und Klimaallee”
bezeichneten zentralen Griinzuges darstellen kann. Die an sich positiven Wirkungen des
Bebauungskonzepts hinsichtlich der Sicherung der vorhandenen Luftaustauschbahn werden
dadurch relativiert und es kénne die Gefahr bestehen, dass das Entwicklungsziel der Vermeidung
von Austauschbarrieren damit nicht erreicht wird. Vor diesem Hintergrund wurden verschiedene
Varianten der Bebauung im Hinblick auf ihre unterschiedlichen Auswirkungen auf das Lokalklima
betrachtet und mit den Auswirkungen auf die Ziele der geplanten Baumaf3nahme
gegeniibergestellt. Auf die Darstellung einer Variante, bei der das Gebdude wegfdllt, ohne dass
der Verlust an Wohnfldche an anderer Stelle kompensiert wird, wurde dabei unter

Beriicksichtigung des angespannten Wohnungsmarkts in Berlin verzichtet.

Im Ergebnis der Gegenliberstellung bieten die Varianten, bei denen der Baukdrper nach Westen
verschoben wird und die Varianten, bei denen das Gebdude wegfallt und das dann im Siidosten
gelegenen Gebdude verldngert beziehungsweise die im Siidwesten vorhandenen Gebdude

aufgestockt werden, die im Vergleich aller Varianten giinstigsten Entwicklungsperspektiven im
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Hinblick auf die stadtklimatisch wertvolle Kaltluftleitbahn. Bei den Varianten, bei denen das
Gebdude wegfdllt, iberwiegen jedoch die negativen Folgen fiir die Entwicklung hinsichtlich

anderer stddtebaulicher und umweltrelevanter Aspekte.

3.4.7  Betrachtung der Stromungsverhdltnisse

Zur vertiefenden Priifung der Ergebnisse des Fachbeitrags Lokalklima wurde im weiteren
Verfahren eine Untersuchung zu den Strémungsverhdaltnissen durchgefiihrt (Lohmeyer GmbH: B-
Plan 8-102 ,,Am Rohrpfuhl“ Berlin - Weiterfiihrende Betrachtung der Strémungsverhdltnisse in
Strahlungsndchten, Dresden Januar 2024).

In der Untersuchung werden in einem ersten Szenario die Strémungsverhdltnisse fiir die zundchst
geplante Lage des Abschlussgebdudes berechnet (Planfall). Im Vergleich dazu werden im
zweiten Szenario die Strémungsverhdltnisse bei einer maximal mdglichen Verschiebung des
Gebdudes um circa 5,50 m nach Westen betrachtet. In einer dritten Rechnung wird das
Abschlussgebdude weggelassen und das dann im Siidosten gelegenen Gebdude nach Siiden hin

verldngert.
Im Ergebnis der Untersuchung wird Folgendes festgestellt:

»Sowohl die geplante Verschiebung des siidlichen Gebdudes um circa 5,5 m nach Westen [...] als
auch die weitere Planvariante mit Wegfall dieses Gebdudes und gleichzeitiger Verldngerung des
nordlich anschlieBenden Gebdudekomplexes [...] bewirken keine wesentliche Veranderung der

Belliftungsverhdltnisse umliegender Siedlungsbereiche.

Die hochsten Windgeschwindigkeiten treten bei allen betrachteten Varianten in den Bereichen der
Kleingartenanlage westlich und &stlich der geplanten Bebauung auf. Die dortigen Freibereiche
(iberwiegend parallel zur Anstrémrichtung der Kaltluft aus Siidsiidost) lassen auch bodennah
einen relativ ungestorten Abfluss der Kaltluft in Richtung Norden zu. Die Bereiche mit hoher

bodennaher Strémungsgeschwindigkeit haben dort eine Breite quer zur Strémung von circa 30 m.

Im Bereich des B-Plans wird die von Siidstidost kommende Kaltluft durch die geplanten Gebdude
nach Nordwesten und Nordosten abgelenkt. Die Anordnung der Gebdude im stédtebaulichen
Konzept ldngs zur Stromungsrichtung der Kaltluft ist fiir alle drei betrachteten Varianten als positiv
zu bewerten und fiihrt zu einer geringstmdéglichen Beeinflussung derselben. Trotz alledem ist die
Durchstromung des B-Plangebietes selbst mit Kaltluft in allen drei Planfdllen des stddtebaulichen
Konzeptes weniger stark ausgeprdgt als die Umstromungseffekte. Dies ist durch den relativ

geringen Abstand der Gebdude bedingt, welcher mit circa 14 m deutlich kleiner als 30 m ist.

In Lee zum geplanten B-Plan auf der Nordseite werden an den dortigen Siedlungsbereichen bei
Kaltluftstromungen aus Siidsiidost durch die [in den Varianten enthaltenen] Planungsdnderungen
[...] im Vergleich zum urspriinglichen Planfall keine relevanten Anderungen der

Beliiftungsverhdltnisse berechnet. Eine Entscheidung zu Gunsten einer der untersuchten Varianten
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der Planbebauung ist deshalb von dem jeweils daraus resultierenden Beliiftungsverhdltnis

unabhdngig zu treffen und in diesem Sinne irrelevant.

Damit ist aus Sicht des Gutachters eine Umplanung des urspriinglichen Planfalls nicht notwendig.”

3.4.8 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden faunistische Erfassungen durchgefiihrt
(BUBO Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie Dipl. Biol. Carsten Kallasch: Geschiitzte Arten auf
der Flache des B-Plans 8-102 ,,Am Rohrpfuhl“ in Berlin Rudow, Berlin Juni 2023) und
Artenschutzkonzepte erstellt (Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH: Abrisskonzept
zum Bebauungsplan Nr. 8-102 ,,Am Rohrpfuhl“ im Bezirk Berlin-Neukdlln, Ortsteil Rudow, Berlin
Februar 2024 und Landschaftsékologie Himmel: Artenschutzkonzept und Priifung der
ArtenschutzmafBnahmen im Projekt ,,Am Rohrpfuhl®, Berlin 13.11.2024). Diese werden durch ein
Konzept zur Aufstellung von Sperlingswdnden sowie der Installation von Ersatzniststdatten fiir
Hausrotschwanz und Kohlmeise ergdnzt (Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH:
Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahme fiir Brutvogel im Rahmen des Gebdudeabrisses an der Grof3-
Ziethener Chaussee 43 in Berlin-Neukolln, Ortsteil Rudow; Berlin 22.2.2024).

Eine Zusammenfassung der Erfassungen und Konzepte ist in Kapitel B.2.4 des Umweltberichts

enthalten.

4 Planinhalt

41  Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Der Bebauungsplan 8-102 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umstrukturierung des bislang iberwiegend gewerblich genutzten Gebiets. Dabei werden

folgende Planungsziele verfolgt:

- Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum, dabei Sicherung eines Anteils von 30 %

von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen,
- Schaffung konfliktminimierender Nutzungsiibergdnge zu angrenzenden Nutzungen,
- Ergdnzung und Verbesserung von Griin- und Wegeverbindungen,

- Verbesserung der natiirlichen Bodenfunktionen durch Entsiegelung und gegebenenfalls

Schadstoffbeseitigung.

Diesen Zielen entsprechend werden die ehemaligen Bahnfldchen der Neukdlln-Mittenwalder
Eisenbahn vorwiegend als allgemeines Wohngebiet (WA) gemdf3 § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.
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Das zu Grunde liegende stddtebaulich-hochbauliche Konzept wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplans in seinen Grundzligen durch die Festsetzung von Baufenstern mittels Baugrenzen
gesichert. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer auf die einzelnen
Baufenster bezogenen maximal zulassigen Grundfléche (GR), einer maximal zul@ssigen
Geschossflache (GF), einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse von drei sowie einer maximal
zul@ssigen Oberkante bestimmt. Um die Voraussetzungen zur Deckung eines Beitrags fiir den
Wohnbedarf von Bevolkerungsgruppen, die aufgrund ihrer Einkommenssituation
Wohnraumversorgungsprobleme haben, zu schaffen, wird ein Mindestanteil férderfdhigen

Wohnraums gesichert.

Um eine Durchgriinung des geplanten Wohngebiets zu gewdhrleisten und um den Anforderungen
an den Umwelt- und Klimaschutz Rechnung zu tragen, wird ferner eine Mindestbegriinung der
Grundstiicksflachen sowie eine Dachbegriinung festgesetzt. Zudem werden Festsetzungen zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer zu begriinenden Tiefgarage getroffen, um so die

Voraussetzungen fiir die Realisierung einer hohen Aufenthaltsqualitat der Freifldchen zu schaffen.

Uberdies sind aufgrund der von der Grof3-Ziethener Chaussee und des Rhodelénderwegs
ausgehenden Ldarmemissionen im allgemeinen Wohngebiet weitergehende Festsetzungen zum

Immissionsschutz erforderlich.

Uber das allgemeine Wohngebiet hinaus erfolgt im Geltungsbereich die planungsrechtliche
Sicherung verschiedener Griinfldchen. So werden die im Westen des Geltungsbereichs
gelegenen, durch die Kleingdrtner genutzten Flachen (Kleingdarten sowie die den Kleingdrten
vorgelagerte, derzeit als Parkplatz genutzten Flache) bestandsorientiert als Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,,Private Dauerkleingdrten” gesichert und im Siiden erfolgt die Festsetzung
einer Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz®. Zudem wird
die vorhandene Griinfladche 6stlich des Rhodeldnderwegs als ,,6ffentliche Griinverbindung”
festgesetzt. Auf diese Weise werden die zur Festsetzung vorgesehenen Griinfladchen mit im Umfeld
vorhandenen Griinfldchen entlang der ehemaligen Bahntrasse der Neukélln-Mittenwalder

Eisenbahn miteinander verknipft.

Fir die in den Geltungsbereich einbezogenen Abschnitte der Grof3-Ziethener Chaussee, des
Rhodeldnderwegs sowie der Wafimannsdorfer Chaussee erfolgt der vorhandenen Situation

entsprechend die Festsetzung als &ffentliche Straf3enverkehrsfldchen.

In Ergdnzung zu den vorhandenen Verkehrsflachen wird zudem ein Geh- und Radfahrrecht fiir die
Allgemeinheit durch das allgemeine Wohngebiet planungsrechtlich gesichert, um so eine direkte
Verbindung zwischen der Grof3-Ziethener Chaussee und der Waf3manndorfer Chaussee zu

ermoglichen.
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4.2 Baugebiete

4,21  Artder baulichen Nutzung

Den im stddtebaulichen Konzept geplanten Nutzungen entsprechend erfolgt fiir den
iiberwiegenden Teil des Plangebiets die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gemaf3 § 9
Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 4 Baunutzungsverordnung. Mit der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets werden die Voraussetzungen fiir die Realisierung von
Wohngebduden zur Ausweitung des Wohnraumbestands geschaffen, um auf diese Weise zur

Entlastung der angespannten Wohnungsmarktsituation in Berlin beizutragen.

Ausschluss unvertrdglicher Nutzungen

Gemdf3 § 1 Absatz 6 Nummer 1 Baunutzungsverordnung kann im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten der Baunutzungsverordnung

vorgesehen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.
Textliche Festsetzung Nummer 1:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind die Ausnahmen nach § 4
Absatz 3 Nummer 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht

Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 6
Baunutzungsverordnung

Unter Beriicksichtigung der Lagegunst des Plangebiets nahe dem Ortsteilzentrum Rudow mit
guter Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr eignet sich der Standort in besonderer
Weise fiir Nutzungen, die an die ErschlieBung hohe Anforderungen stellen. Gartenbaubetriebe
miissen demgegeniiber zum wirtschaftlichen Betrieb iiber grof3e Anbau- und Freiflédchen verfiigen
und sind insofern vergleichsweise flachenextensiv. Vor diesem Hintergrund und unter
Berlicksichtigung der aktuellen angespannten Wohnungsmarktsituation in Berlin wére es nicht
sinnvoll, wenn die im Geltungsbereich gelegenen Fldchen fiir die gdrtnerische Produktion
vorgehalten werden wiirden. Aus diesem Grund werden die in allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe gemaf3 § 4 Absatz 3 Nummer 4

Baunutzungsverordnung als flachenextensive Nutzung ausgeschlossen.

Zudem wird wegen des Schutzbediirfnisses der geplanten und im Umfeld vorhandenen
Wohnnutzungen sowie unter Berlicksichtigung der geplanten Durchgriinung des Plangebiets
festgesetzt, dass die in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen gemdaf3
§ 4 Absatz 3 Nummer 5 Baunutzungsverordnung unzul@ssig sind. Aufgrund der Ausprdgung
moderner Tankstellen mit ihrer flachenhaften Ausdehnung, ihrem hohen Versiegelungsgrad und
einem hohen Stérpotenzial (An- und Abfahrtsverkehr, ndchtliche Offnungszeiten, Belieferung mit
Kraftstoffen und sonstigen Waren, Betrieb von ergédnzenden Werkstatten und Waschanlagen) l&sst

sich diese Nutzung nur schlecht in Wohngebiete integrieren und steht der Entwicklung eines
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hochwertigen Wohnumfelds entgegen. Vor dem Hintergrund der zunehmend geringeren
Ladedauer fiir Elektrofahrzeuge betrifft dies neben den herkémmlichen Tankstellen auch die
Tankstellen fiir Elektrofahrzeuge. Dabei fallen unter Tankstellen fiir Elektrofahrzeuge als
Tankstellen im Sinne der BauNVO nur als Betrieb gefiihrte Verkaufsstellen fiir Strom. Einzelne
Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge, die im Zusammenhang mit Stellpldtzen errichtet werden, sind
von dieser Festsetzung folglich nicht betroffen. Anders als Tankstellen bendtigen diese kaum
zusdtzliche Flache. Zudem resultiert aus den Ladestationen, die an Stellplatzflachen gebunden
sind, in der Regel ein erheblich geringeres Verkehrsaufkommen als bei herkdmmlichen

Tankstellen.

Unter Beriicksichtigung der nérdlich an der Neukéllner Straf3e / Rudower Straf3e sowie siidlich
kurz hinter der Berliner Stadtgrenze an der Waltersdorfer Chaussee vorhandenen Tankstellen

kann das Plangebiet als ausreichend mit Tankstellen versorgt angesehen werden.

4,2.2  Mafd der baulichen Nutzung
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet gemdf3 § 9 Absatz 1 Nummer 1

Baugesetzbuch in Verbindung mit § 16 Baunutzungsverordnung durch die Festsetzung der Gréfle
der Grundflache der baulichen Anlagen (GR) gemaf3 § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung, der
Grofle der Geschossflache der baulichen Anlagen (GF) gemaf3 § 20 Absatz 3

Baunutzungsverordnung, einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse gemd@f3 § 20 Absatz 1
Baunutzungsverordnung sowie durch eine maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) gemaf

§ 18 Baunutzungsverordnung bestimmt.

Dabei erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung einer im Vergleich zu den umliegenden
Einzelhausgrundstiicken hoheren Dichte und einer hoheren zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
beziehungsweise zuldssigen Hohe baulicher Anlagen. Auf diese Weise werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung von Geschosswohnungsbauten und damit
verbunden zur Errichtung von dringend bendtigtem Wohnraum geschaffen, um so einen
nennenswerten Beitrag flir den Berliner Wohnungsmarkt zu leisten. Gleichzeitig trdgt die im
Vergleich zur umliegenden Einzelhausbebauung hohere Dichte zu einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden bei.

Trotz der Anhebung der Dichte und Gebdudehdhen wird fiir das Plangebiet der
landschaftsgeprdgten Umgebung entsprechend eine parkdhnliche offene Bebauung angestrebt,
die sich in verschiedenen Festsetzungen (wie zum Beispiel in den liberbaubaren
Grundstiicksfldchen, im Ausschluss oberirdischer Stellplatze oder in der Verpflichtung zur

Mindestbegriinung der Grundstiicke) widerspiegelt.

Vor diesem Hintergrund und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Strukturen im weiteren
Umfeld des Bebauungsplangebiets - norddstlich des Plangebiets in Richtung Ortsteilzentrum

Rudow befinden sich in einer Entfernung von circa 250 m auch vier- bis sechsgeschossige
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beziehungsweise punktuell sogar bis neungeschossige Gebdude - wird die geplante Anhebung

der Dichte als stddtebaulich vertrdglich angesehen.
42.2.1 Zuldssige Grundfléchen

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfldche gemdaf3 § 19 Absatz 2
Baunutzungsverordnung erfolgt bezogen auf die einzelnen Baufelder, deren Lage sich am
stadtebaulichen Konzept orientiert, differenziert. So wird fiir die einzelnen Baufelder eine maximal

zuldssige Grundflache zwischen 430 m? und 580 m? festgesetzt.

Die Fléche der gesamten zuldssigen Uberbauung gemdf3 § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung
innerhalb der Baugebiete betrégt 5.390 m?. Bezogen auf die Baugebietsgréfle des gesamten
allgemeinen Wohngebiets von circa 13.300 m? entspricht die zuldssige Uberbauung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von circa 0,4. Die in § 17 Baunutzungsverordnung als Obergrenzen
genannten Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung fiir
allgemeine Wohngebiete von 0,4 werden mit dem geplanten Maf3 der baulichen Nutzung folglich

eingehalten.

Zulassige Uberschreitung der Grundfléchen

Textliche Festsetzung Nummer 4:

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfldchen baulicher Anlagen, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 um bis zu 60 %,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 um bis zu 50 % und

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.3 um bis zu 40 %
tiberschritten werden.

Durch die Grundflachen sonstiger Anlagen im Sinne des § 19 Absatz 4 Satz 1 der

Baunutzungsverordnung darf die zuldssige Grundflache
- in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.3 um bis zu 40 % und
- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 um bis zu 50 %

iberschritten werden.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfléchen der in Satz 1 und Satz 2 genannten
Anlagen insgesamt jedoch héchstens

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 um bis zu 90 %,
- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 um bis zu 65 % und

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.3 um bis zu 40 %
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Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 19 Absatz 4

Baunutzungsverordnung

Gemdf3 den Regelungen des § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung darf die festgesetzte
Grundflache fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14
Baunutzungsverordnung sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, die das
Grundstiick lediglich unterbauen, um 50 % liberschritten werden. Vor dem Hintergrund der
geplanten Errichtung von Tiefgaragen sowie unter Beriicksichtigung des vergleichsweise tiefen
und schmalen Grundstlickszuschnitts und der fehlenden Anbindungsmdéglichkeiten an den
Rhodeldnderweg reicht diese regelmdig zuldssige Uberschreitung zumindest in den Bereichen,
in denen die Realisierung von Tiefgaragen vorgesehen ist, jedoch nicht aus, um neben der
Wohnbebauung auch die zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs geplanten Tiefgaragen sowie
die flir Krankenwagen, Feuerwehr, Umzugswagen und Fahrdienste fiir schwer Gehbehinderte und
Rollstuhlnutzende erforderliche ErschliefBung planungsrechtlich zu sichern. Vor diesem

Hintergrund werden die Méglichkeiten fiir eine Uberschreitung erweitert.

Dabei konzentriert sich die Erweiterung der Uberschreitungsmaglichkeiten jedoch auf die
Bereiche, in denen die Realisierung von Tiefgaragen geplant ist. Aus diesem Grund wird das
allgemeine Wohngebiet bezogen auf die zuléssige Uberschreitung der Grundfldche in drei

Teilbereiche untergliedert.

Weiterhin ist zu beachten, dass eine allgemeine Erweiterung der Méglichkeiten zur Uberschreitung
der zul@ssigen Grundflache mit dem stddtebaulichen Ziel, die Voraussetzungen fiir die
Realisierung einer parkdhnlichen offenen Bebauung mit einem hohen Durchgriinungsgrads zu
schaffen, in Konflikt steht. Aus diesem Grund wird beziiglich der zul&ssigen Uberschreitung durch

eine entsprechende textliche Festsetzung zudem unterschieden in

a) die zuldssige Uberschreitung durch bauliche Anlagen unterhalb der

Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, und

b) die zuldssige Uberschreitung durch andere (oberirdische) Anlagen im Sinne des § 19

Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Dabei werden die gemaf3 § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung regelmdafliig zuldssigen
Uberschreitungsmdglichkeiten von 50 % fiir die oberirdischen Anlagen (b) gemaB Satz 2 der
textlichen Festsetzung nicht erweitert, sondern beibehalten (im Teilgebiet WA 1.2)
beziehungsweise sogar auf 40 % reduziert (in den Teilgebieten WA 1.1 und WA 1.3). In
Verbindung mit dem weitgehenden Ausschluss oberirdischer Stellplatze (vergleiche Kapitel
A.4.2.4) und der festgesetzten Begriinung der lediglich unterbauten Flachen (vergleiche Kapitel
A.4.5) wird damit dem stadtebaulichen Ziel, oberirdisch einen hohen Durchgriinungsgrad des

allgemeinen Wohngebiets zu sichern, Rechnung getragen.
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In Bezug auf die zuldssigen Uberschreitungsmaglichkeiten fiir unterirdische bauliche Anlagen (a))
wie Tiefgaragen oder Rigolen werden unter Berlicksichtigung des stddtebaulichen Konzepts sowie
der Entwdsserungsplanung (vergleiche Kapitel A.3.2 und A.3.4.3) fiir alle drei Teilgebiete
unterschiedliche Festsetzungen getroffen (Satz 1 der textlichen Festsetzung). So werden die
gemdf3 § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung regelmaflig zuldssigen
Uberschreitungsmdglichkeiten fiir unterirdische bauliche Anlagen im Teilgebiet WA 1.1 aufgrund
der hier geplanten, vergleichsweise grof3en Tiefgarage auf bis zu 60 % erweitert. Demgegeniiber
reichen im WA 1.2, in dem ebenfalls eine Tiefgarage geplant ist, die gemdf3 § 19 Absatz 4 Satz 2
Baunutzungsverordnung regelmdsBig zuldssigen Uberschreitungsmdglichkeiten aus, so dass die
Uberschreitung hier dementsprechend auf 50 % begrenzt wird. Im WA 1.3 findet vor dem
Hintergrund, dass hier keine Tiefgarage oder andere unterirdische Anlagen in gréflerem Umfang
geplant sind, keine gesonderte Differenzierung zwischen unter- und oberirdischer Uberschreitung
statt, so dass hier die zuldssige unterirdische Uberschreitung der zuléssigen oberirdischen

Uberschreitung entsprechend auf 40 % begrenzt wird.

In Bezug auf die Festsetzung zu den Uberschreitungsméglichkeiten der zuléssigen Grundfléche fiir
ober- und unterirdischen Anlagen ist jedoch zu beachten, dass zur Minimierung der Versiegelung
eine Uberlagerung der ober- und unterirdischen Anlagen wiinschenswert ist. Vor diesem
Hintergrund wird ergdnzend zu den gesonderten Beschrédnkungen der
Uberschreitungsmdglichkeiten fiir oberirdische und fiir unterirdische Anlagen auch die
Gesamtsumme fiir die insgesamt maximal zul&ssige Uberschreitung begrenzt. Dabei ist jedoch zu
beachten, dass eine Uberlagerung der Flachen aus funktionalen Griinden nicht immer méglich
beziehungsweise sinnvoll ist. So ist beispielsweise die ErschlieBung der einzelnen Gebdude iiber
eine das Plangebiet im mittleren Bereich zwischen den Gebduden verlaufende Durchwegung
geplant. Demgegeniiber sind die Tiefgaragen unterhalb der Gebdude angeordnet

beziehungsweise stellen eine unterirdische Verbindung zwischen den Gebduden her.

So wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundfldche baulicher Anlagen in der Gesamtsumme aller
ober- und unterirdischen Anlagen im Teilgebiet WA 1.1 um bis zu 90 %, im Teilgebiet WA 1.2 um
bis zu 65 % und im Teilgebiet WA 1.3 um bis zu 40 % iiberschritten werden darf (Satz 3 der
textlichen Festsetzung). Auf diese Weise wird gewdhrleistet, dass eine volle Ausnutzung der
zuldssigen oberirdischen und der zuléssigen unterirdischen Uberschreitungsméglichkeiten nur

durch eine teilweise Uberlagerung der Fldchen méglich ist.

Die hohere zuldssige Uberschreitung in den Teilgebieten WA 1.1 und WA 1.2 liegt dabei darin
begriindet, dass hier zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs Tiefgaragen geplant sind, um so
oberirdisch einen hohen Durchgriinungsgrad gewdhrleisten zu kdnnen. Die Reduzierung der
gemdf3 § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung regelmdflig zuldssigen
Uberschreitungsmdglichkeiten im Teilgebiet WA 1.3 liegt in diesem Zusammenhang in dem Ziel
begriindet, die auf das gesamte allgemeine Wohngebiet bezogene zuldssige Uberschreitung zu

minimieren.
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Bezogen auf das gesamte allgemeine Wohngebiet betrdgt die gemaf textlicher Festsetzung
Nummer 4 zuldssige Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche circa 67 %. Damit wird eine
Grundflache nach § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung ermdoglicht, die einer Grundfldchenzahl

von etwa 0,68 entspricht.
4,2.2.2 Zuldssige Geschossfldche

Die zulassige Geschossfldche, die ebenso wie die zuldssige Grundfldche bezogen auf die
einzelnen Baufelder differenziert festgesetzt wird, betréigt pro Baufeld zwischen 1.250 m? und
1.780 m?. Die Summe aller im allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Geschossfléchen betrdgt
15.990 m?, was einer Geschossfléchenzahl von circa 1,2 entspricht. Somit wird im allgemeinen
Wohngebiet auch der in § 17 Baunutzungsverordnung als Obergrenze genannten
Orientierungswert fiir die Geschossfldchenzahl in allgemeinen Wohngebieten

(Geschossflachenzahl: 1,2) eingehalten.

Die Aufenthaltsrdume, die nicht in Vollgeschossen liegen, werden bei der Geschossfldche

mitgerechnet.
Textliche Festsetzung Nummer 2:

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1,
WA 1.2 und WA 1.3 die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen
einschlief3lich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschliefllich ihrer Umfassungswdnde

mitzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 20 Absatz 3 Satz 2

Baunutzungsverordnung

In Bezug auf die festgesetzte Geschossflache ist zu beachten, dass im stddtebaulichen Konzept,
das die Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans 8-102 bildet, die Errichtung von
Staffelgeschossen vorgesehen ist. Um das Nutzungsmaf nicht durch die Realisierung von
Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen noch zu erhéhen, wird festgesetzt, dass bei der
Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche die Flédchen von AufenthaltsrGumen in anderen als
Vollgeschossen einschliefllich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschlief3lich der
Umfassungswdnde mitzurechnen sind. Auf diese Weise wird auch die Geschossfldche in Nicht-
Vollgeschossen in die Berechnung der Bedarfe fiir die soziale Infrastruktur eingehen.
Insbesondere bei der Ermittlung der Bedarfe fiir die Kita- und Grundschulplatze, fiir die nach den
Berechnungen des Berliner Modells die Geschossfldche zu Grunde gelegt wird, wird damit der

Bedarf anhand der tatsdchlichen Geschossfldche berechnet.
4.2.2.3 Anzahl der Vollgeschosse, maximale Geb&udehdhen (Oberkanten)

Textliche Festsetzung Nummer 3:
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In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 diirfen bauliche Anlagen eine
Oberkante von 53,5 m iiber NHN nicht iiberschreiten. Dies gilt nicht fiir technische Aufbauten wie
Schornsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 16 und § 18
Baunutzungsverordnung

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird im allgemeinen Wohngebiet dem stddtebaulich-
hochbaulichen Konzept entsprechend auf drei Vollgeschosse begrenzt. Uber die Festsetzung zur
maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse hinaus wird die zuldssige Hohe der baulichen
Anlagen durch die Festsetzung einer maximalen Oberkante baulicher Anlagen von 53,5 m {iber
Normalhdhennull - dies entspricht einer Hohe zwischen 14,4 und 15,2 m liber der bestehenden
Geldndeoberkante -begrenzt. Dabei gilt die Festsetzung nicht fiir technische Aufbauten wie
Schornsteine, Liiftungsanlagen und Solaranlagen. Diese Einschrdnkung liegt darin begriindet,
dass die erforderliche Hohe von zum Beispiel Schornsteinen und Liftungsanlagen von der

konkreten Bauausfiihrung abhdngig und insofern nicht im Vorfeld bestimmbar ist.

Bezeichnung  Fléchen-  GR(m? GRZ GRZ GF (m?) GFzZ
gréfle in gemdf3
m? §19
Absatz 4
BauNVO
All i
gemeines 13296  5.390 0,4 0,7 15990 1,2
Wohngebiet
Flache
Baugebiete 13296

Tabelle 1: Baudichte

4.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Realisierung einer
parkdhnlichen, offenen Bebauung zu schaffen und zu diesem Zweck das stddtebaulich-
hochbauliche Konzept in seinen Grundziigen zu sichern. Gleichzeitig soll jedoch eine gewisse
Flexibilitat fiir die Umsetzung des Konzepts und die Anordnung der geplanten Gebdude erhalten
bleiben. Vor diesem Hintergrund wird die iiberbaubare Grundstiicksflache gemaf3 § 9 Absatz 1
Nummer 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 23 Absatz 3 Baunutzungsverordnung liber eine
Baufensterausweisung mittels Baugrenzen bestimmt. Die Lage der durch die Baugrenzen
gebildeten liberbaubaren Grundstiicksfldchen orientiert sich dabei am stddtebaulichen Konzept.
Die Regelungen des § 6 Bauordnung fiir Berlin zu den Abstandsfldchen bleiben von der
Festsetzung jedoch unberiihrt, so dass bei Ausnutzung der festgesetzten zuldssigen Oberkanten

baulicher Anlagen unter Umstdnden nicht bis an die Baugrenze herangebaut werden kann.
Die Festsetzung einer Bauweise nach § 22 Baunutzungsverordnung ist nicht erforderlich, da diese

durch die Baufensterausweisung bereits bestimmt ist.
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Folgende Abweichungen sind zuldssig.

Textliche Festsetzung Nummer 5:

Fir die baulichen Anlagen entlang des Rhodeldnderwegs sowie entlang der 6stlich an den
Geltungsbereich angrenzenden Kleingartenanlage kann ausnahmsweise ein Vortreten von
Gebdudeteilen, und zwar fiir Terrassen und Balkone bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfangs
von Abweichungen gemdf3 § 23 Absatz 3 Satz 3 Baunutzungsverordnung zugelassen werden.
Dabei diirfen Balkone insgesamt nicht mehr als ein Drittel und Terrassen insgesamt nicht mehr als

die Hdlfte der Lange der jeweiligen Aufienwand in Anspruch nehmen.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 23 Absatz 3 Satz 3

Baunutzungsverordnung

Entlang des Rhodeldnderwegs beziehungsweise entlang der parallel zum Rhodeldnderweg
verlaufenden Griinverbindung soll ebenso wie zu den &stlich an das allgemeine Wohngebiet
angrenzenden vorhandenen Kleingdrten ein Mindestabstand der geplanten Gebdude zur
Grundstiicksgrenze von 3 m eingehalten werden, um so einen angemessenen Ubergang zu den
angrenzenden Nutzungen planungsrechtlich zu sichern. Unter Beriicksichtigung der
vergleichsweise geringen Breite des allgemeinen Wohngebiets und des Ziels, im mittleren Bereich
des Plangebiets in Nord-Siid-Richtung eine moglichst breite Durchwegung zu erméglichen, soll
jedoch die Realisierung von Terrassen und Balkonen, die zum einen die Wohnqualitét erhéhen
und die zum anderen zur Auflockerung der Gebdudefront beitragen kdnnen, ermdéglicht werden,
ohne dass das gesamte Gebdude noch weiter hinter die Baugrenze zuriicktreten muss. Aus
diesem Grund wird entlang des Rhodeldnderwegs sowie entlang der stlich an den
Geltungsbereich angrenzenden Kleingartenanlage durch eine Linie zur Abgrenzung des Umfangs
von Abweichungen ein jeweils 2 m breiter Bereich definiert, in dem ausnahmsweise ein Vortreten
von Gebdudeteilen, und zwar fiir Terrassen und Balkone zugelassen werden kann. Dabei diirfen
Terrassen insgesamt nicht mehr als die Halfte der Lange der jeweiligen Auf3enwand in Anspruch
nehmen. Da Balkone baulich starker in Erscheinung treten als Terrassen, wird ihre Zuldssigkeit
weitergehend beschrdnkt. So diirfen sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Lange der
jeweiligen Auf3lenwand in Anspruch nehmen. Ein Mindestabstand der genannten Anlagen von 1 m
zur Grundstiicksgrenze wird durch die Festsetzung auch weiterhin sichergestellt. Die Regelungen
des § 6 Bauordnung fiir Berlin zu den Abstandsfldchen bleiben von der Festsetzung jedoch
unberiihrt, so dass sich angrenzend zu den vorhandenen Kleingdrten gréfiere Abstdnde ergeben

kdnnen.

4.2.4  Weitere Arten der Nutzung

Fiir den ruhenden Verkehr gelten folgende Festsetzungen.
Textliche Festsetzung Nummer 6:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind Stellpldtze und Garagen
unzuld@ssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen und fiir Stellplatze fiir schwer Gehbehinderte und
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Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer. Tietgaragen sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen und der Flachen fiir Tiefgaragen zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 2 und 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12 Absatz 6
und § 23 Absatz 5 Baunutzungsverordnung

Um die Voraussetzungen fiir die Realisierung einer hohen Aufenthaltsqualitat der Freifldchen
sowie fiir einen hohen Durchgriinungsgrad zu schaffen und das allgemeine Wohngebiet
weitestgehend von Kraftfahrzeugverkehr freizuhalten, soll der ruhende Verkehr mit Ausnahme der
Stellplatze fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzende dem stddtebaulich-hochbaulichen
Konzept entsprechend in Tiefgaragen untergebracht werden. Vor diesem Hintergrund werden im
Bebauungsplan gemdf3 § 9 Absatz 1 Nummer 4 Baugesetzbuch zwei Fldchen fiir Tiefgaragen
festgesetzt. Die Lage der Flachen fiir Tiefgaragen orientiert sich an den Planungen der

Grundstiickeigentiimerin.

Ergdnzend wird festgesetzt, dass Tiefgaragen nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen und der Fldchen fiir Tiefgaragen zuldssig sein sollen. Hierliber soll
sichergestellt werden, dass im Plangebiet ausreichend Fldchen verbleiben, die sowohl unter- als
auch oberirdisch frei von baulicher Nutzung sind. Weiterhin wird festgesetzt, dass Stellpl&tze und
Garagen im allgemeinen Wohngebiet mit Ausnahme von Tiefgaragen und Stellplatzen fiir schwer

Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer unzuldssig sind.

4.3 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

43.1 Verkehrsflachen

Die im Plangebiet liegenden Verkehrsfldchen der Grof3-Ziethener Chaussee, des
Rhodeldnderwegs sowie der Waf3mannsdorfer Chaussee werden in ihren bestehenden Grenzen
durch die Festsetzung als &ffentliche Straf3enverkehrsflédchen in Verbindung mit
Straf3enbegrenzungslinien gemdf3 § 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch planungsrechtilich

gesichert.

Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldchen im Einzelnen bedarf keiner Festsetzung im
Bebauungsplan. Vielmehr obliegt sie dem zusténdigen Fachplanungsamt. Vor diesem Hintergrund
wird ergdnzend zur zeichnerischen Festsetzung der Verkehrsfldche ein entsprechender Hinweis

aufgenommen (siehe Kapitel A.4.7).

4.3.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsetzung Nummer 7:

In der Griinfladche mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Griinverbindung ist die mit A
gekennzeichnete Flache in einer Breite von maximal 6,0 m mit einem Geh- und Fahrrecht

zugunsten der Benutzer und Besucher des allgemeinen Wohngebiets zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 21 Baugesetzbuch
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Die Erschlieflung der im Westen des allgemeinen Wohngebiets gelegenen Tiefgarage soll iiber
den Rhodeldnderweg erfolgen, um den Erschlief3ungsaufwand zu minimieren und das allgemeine
Wohngebiet weitestmoglich von Kraftfahrzeugverkehr freizuhalten. Das allgemeine Wohngebiet
grenzt jedoch nicht unmittelbar an den Rhodeldnderweg an, sondern ist durch den &stlich des
Rhodeldnderwegs vorhandenen Griinstreifen von diesem getrennt. Um vor diesem Hintergrund
die Zufahrt zur Tiefgarage planungsrechtlich zu sichern, wird festgesetzt, dass die in der
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Griinverbindung” gelegene, mit A
gekennzeichnete Fldche in einer Breite von maximal 6,0 m mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher des allgemeinen Wohngebiets zu belasten ist. Um eine
gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Anordnung der Zufahrt zu erhalten, besitzt die Fldche A eine
Breite von 13,0 m. Dabei ist zu beachten, dass in dem Bereich, in dem die geplante Zufahrt liegt,

bereits im Bestand eine bis zu 10 m breite Zufahrt vorhanden ist.
Textliche Festsetzung Nummer 8:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 ist die mit B gekennzeichnete
Flache zwischen der Grof3-Ziethener Chaussee und der Griinfléche ,,Offentliche Parkanlage mit
Spielplatz“ in einer Breite von mindestens 4,0 m mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit und mit einem Fahrrecht zugunsten der fiir die Gewdsserunterhaltung des
Meskengrabens zustdndigen Umweltbehdrden sowie zugunsten der fiir die Unterhaltung der
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz® zustdndigen
Behorde zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 21 Baugesetzbuch

Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung einer direkten, offentlich nutzbaren
Wegeverbindung zwischen der Grof3-Ziethener Chaussee beziehungsweise der nérdlich
angrenzenden Rudower-Flie3-Griinanlage und der Griinanlage Meskengraben. Im
Bebauungsplan erfolgt diese Sicherung durch die Festsetzung einer bis zu 15,5 m breiten, das
allgemeine Wohngebiet im mittleren Bereich in Nord-Siid-Richtung von der Grof3-Ziethener
Chaussee bis zur 6ffentlichen Parkanlage auf voller Ladnge durchquerenden Flache (Fléche B), die
mit Geh- und Radfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten ist. Innerhalb der Flache B
sind Geh- und Radfahrrechte in einer Breite von mindestens 4,0 m mit Anschluss an die Grof3-

Ziethener Chaussee und die ,,Offentliche Parkanlage mit Spielplatz zu sichern.

Durch diese Festsetzung wird eine Mindestbreite der Durchwegung planungsrechtlich gesichert,

gleichzeitig ermdglicht sie jedoch eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Wegefiihrung.

Um die Unterhaltung des Meskengrabens und der ,6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz®
gewdhrleisten zu konnen, wird die Festsetzung von Geh- und Radfahrrechten durch die
Festsetzung eines Fahrrechts fiir die jeweils zustdndigen Behorden ergdnzt. Auf diese Weise kann
neben der Zugdnglichkeit von Siiden aus (iiber die Wa3mannsdorfer Chaussee) auch die
Zugdnglichkeit von Norden von der Grof3-Ziethener Chaussee aus ermdglicht und so - den
Hinweisen der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt,
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Referat V B C (Schreiben vom 9.6.2022) entsprechend - eine durchgehende Zugdnglichkeit des

Meskengrabens gesichert werden.

Textliche Festsetzung Nummer 9:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1.3 ist die mit C gekennzeichnete Fldche mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Unternehmenstrdger zu belasten. Die Fléche darf nur mit flachwurzelnden

Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 21 Baugesetzbuch

Im Nordwesten des Plangebiets quert ein Teilabschnitt eines Regenwasserkanals in
Randbereichen das geplante allgemeine Wohngebiet WA 1.3 (vergleiche Kapitel A.2.1.6 und
D.6). Dieser Kanal ist von libergeordneter Bedeutung. Allerdings ist er nach Aussage der Berliner
Wasserbetriebe vom 29.7.2022 bislang nicht grundbuchrechtlich gesichert. Vor diesem
Hintergrund erfolgt im Bebauungsplan eine planungsrechtliche Sicherung von Leitungsrechten. So
wird festgesetzt, dass die im allgemeinen Wohngebiet WA 1.3 gelegene, mit C gekennzeichnete
Flache, die neben der Leitung auch den dazugehdrigen Arbeitsschutzstreifen umfasst, mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrdger zu belasten ist. Zum Schutz der Leitung darf die
Flache nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen

versehen werden.

Der erwdhnte Regenwasserkanal sowie ein weiterer Kanal von libergeordneter Bedeutung
verlaufen zwar nicht nur unterhalb des allgemeinen Wohngebiets, sondern auch unterhalb der
ostlich angrenzenden offentlichen Griinverbindung und im Randbereich der Kleingdrten. Diese
Flachen befinden sich im 6ffentlichen Eigentum, so dass eine Festsetzung von Leitungsrechten in
diesen Bereichen entbehrlich ist, es wird jedoch ein entsprechender Hinweis aufgenommen (siehe
Kapitel A.4.7).

4.4 Griinfldchen
Offentliche Parkanlage mit Spielplatz

Ziel der Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist es, zwischen der nérdlich der Grof3-
Ziethener Chaussee gelegenen Rudower Flief3-Griinanlage beziehungsweise NME-Griinanlage
und der siidlich der Wa3mannsdorfer Chaussee gelegenen Griinanlage ,,Meskengraben” eine
Griin- und Wegeverbindung zu sichern. Diesem Ziel entsprechend sollen die im Siiden des
Plangebiets gelegenen, an die Rohrpfuhl-Griinanlage angrenzenden Fldchen Bestandteil der
griinen Wegeverbindung zwischen der Grof3-Ziethener Chaussee und der Wafimannsdorfer
Chaussee werden. Hier ist zudem die Unterbringung eines o6ffentlichen Spielplatzes geplant. Unter
Beriicksichtigung der angrenzenden Rohrpfuhl-Griinanlage werden die Flachen gemdf3 § 9
Absatz 1 Nummer 15 Baugesetzbuch als &ffentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung

»Offentliche Parkanlage mit Spielplatz” festgesetzt.
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Dabei ist jedoch zu beachten, dass sich diese Flédche derzeit nicht in 6ffentlichem, sondern in
privatem Eigentum befinden, so dass hier eine Grundstiicksiibertragung beziehungsweise der
Erwerb der Fldchen durch das Land Berlin erforderlich wird. Zudem ist die neue &ffentliche

Parkanlage mit Spielplatz als 6ffentliche Griin- und Erholungsanlage zu widmen.
Offentliche Griinverbindung

Ostlich des Rhodeldnderwegs befindet sich im Bestand ein circa 6 m breiter, Griinstreifen, der als
offentliche Griinanlage gewidmet ist. Zudem ist der Rhodeldnderweg in dem an das Plangebiet
angrenzenden Bereich Bestandteil des ,, Teltower Dorferwegs” als einer der 20 griinen Hauptwege
Berlins. Der ,, Teltower Dérferweg” findet seine Fortsetzung in Richtung Norden durch die Rudower
FlieB-Griinanlage und in Richtung Siiden durch die Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ zur

Griinanlage ,,Meskengraben®.

Vor dem Hintergrund des Ziels, die vorhandenen Griinfldchen zu erhalten, zu ergdnzen und
miteinander zu verkniipfen und eine Griin- und Wegeverbindung zwischen dem Rudower Flief3 und
der Landesgrenze zu sichern, wird der &stlich des Rhodeldnderwegs vorhandene, den , Teltower
Dérferweg” begleitende Griinstreifen gemaf3 § 9 Absatz 1 Nummer 15 Baugesetzbuch als

Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Griinverbindung® planungsrechtlich gesichert.
Private Dauerkleingdrten

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen, durch die Kleingdrtner genutzten
Flachen (Kleingdrten sowie die den Kleingdrten vorgelagerte, derzeit als Parkplatz genutzten
Flache), sollen in ihrem Bestand erhalten werden. Dementsprechend erfolgt eine
planungsrechtliche Sicherung der Flachen gemd@f3 § 9 Absatz 1 Nummer 15 Baugesetzbuch als
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,private Dauerkleingdrten”. Da bauliche Anlagen
innerhalb von Griinfldchen im Rahmen der Zweckbestimmung zuldssig sind und da dariiber
hinaus die Gréf3e und Beschaffenheit von Lauben im Bundeskleingartengesetz normiert ist, sind
weitergehende Festsetzungen zu baulichen Anlagen im Bereich der privaten Dauerkleingdrten
entbehrlich.

4.5 Griinfestsetzungen / Pflanzbindungen

Uber die Festsetzung von Griinfldchen hinaus wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans

auch eine Durchgriinung des allgemeinen Wohngebiets gesichert.
Festsetzung zur Mindestbegriinung der Grundstiicke:
Textliche Festsetzung Nummer 10:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 ist pro angefangener 250 m?
Grundstiicksflache mindestens ein hochstdmmiger, heimischer und standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Der Stammumfang der zu pflanzenden
Bdume muss mindestens 16 cm in 1,3 m liber Geldnde betragen. Bei der Zahl der zu pflanzenden
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Bdume sind die vorhandenen Bdume mitzuzdhlen, sofern sie die festgesetzten MindestqualitGten

erfiillen.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 25a Baugesetzbuch

Bereits durch die unabhdngig vom Bebauungsplan geltenden Regelungen der Bauordnung fiir
Berlin (§ 8 Absatz 1 BauO Bln) ist sichergestellt, dass im allgemeinen Wohngebiet eine Begriinung
beziehungsweise Bepflanzung der nicht mit baulichen Anlagen liberbauten Flachen angelegt

werden muss.

Dariiber hinaus wird jedoch aus stddtebaulichen Griinden eine Mindestbepflanzung
planungsrechtlich gesichert. So wird festgesetzt, dass pro angefangener 250 m?, im allgemeinen
Wohngebiet gelegener Grundstiicksfldche mindestens ein hochstdmmiger, heimischer und
standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen ist. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Bdume mitzuzdhlen, sofern sie die festgesetzten
Mindestqualitdten erfiillen. Mit der Festsetzung kann eine Mindestbepflanzung des allgemeinen

Wohngebiets mit mindestens 54 Bdumen sichergestellt werden.
Dachbegriinung
Textliche Festsetzung Nummer 11:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind mindestens 40 % der
Dachflachen einfach-intensiv zu begriinen. Dabei sind Dachfldchen von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss mindestens 15 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Regelungen des § 8 Absatz 1 Satz 2 der Bauordnung fiir Berlin zur
Dachbegriinung bleiben von der Festsetzung unberiihrt.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 25a Baugesetzbuch

Um den Anforderungen an den Umwelt- und Klimaschutz gerecht zu werden, wird ferner
festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet mindestens 40 % der Dachfldchen einfach-intensiv
zu begriinen sind, wobei Dachfldchen von Nebenanlagen im Sinne des § 14
Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen sind. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss dabei mindestens 15 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Grundsatzlich tragt die Dachbegriinung zur Verbesserung des Mikroklimas bei.
Dariiber hinaus dient sie durch eine Verzégerung des Regenwasserabflusses der

Wasserriickhaltung und hat somit positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Dabei wurde die Art der Dachbegriinung gegeniiber dem Stand zur friihzeitigen

Behdrdenbeteiligung von extensiv in einfach-intensiv gedndert.

Demgegeniiber wurde der festgesetzte, mindestens zu begriinende Anteil gegeniiber dem Stand

zur frithzeitigen Behordenbeteiligung reduziert. Dies liegt zum einen darin begriindet, dass im
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allgemeinen Wohngebiet liber die zuldssige Zahl der Vollgeschosse hinaus die Realisierung eines
Staffelgeschosses ermdglicht werden soll. Die ,,vor” dem Staffelgeschoss gelegenen Flachen, die
als Terrassen genutzt werden sollen, stellen dabei ebenfalls Dachflachen dar. Durch die
geplanten Terrassen werden die Fldchen, die fiir eine Dachbegriinung zur Verfligung stehen,
jedoch verkleinert. Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass auf den Dachfldchen verschiedene
technische Anlagen beziehungsweise Aufbauten untergebracht werden miissen (wie zum Beispiel
Strangentliiftungen, Rauchabzugsklappen, Lichtkuppeln), die fiir eine Begriinung nicht zur
Verfligung stehen. Zudem soll eine gewisse Flexibilitat verbleiben, um auf den Dachfléchen
beispielsweise Anlagen fiir die Warmerlickgewinnung oder Luftwdrmepumpen unterbringen zu

kénnen.

Im Rahmen der Anderung der Bauordnung fiir Berlin durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.12.2023 (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 472) wurde in § 8 Absatz 1 der Bauordnung fiir
Berlin eine Pflicht zur Begriinung von Dachflachen fiir solche Déacher aufgenommen, die eine
Dachneigung bis zu 10° besitzen und deren Dachfldche insgesamt gréBer ist als 100 m?, sofern
der Verwendung der Dachfldche nicht das Erfordernis einer anderen zul&ssigen Verwendung
entgegensteht. Gemdaf3 § 8 Absatz 1 Satz 3 gilt dies jedoch unter anderem dann nicht, wenn ein

Bebauungsplan abweichende Regelungen enthdlt.

Mit der Festsetzung zur Dachbegriinung werden die Regelungen des § 8 Bauordnung fiir Berlin fir
Teilflachen konkretisiert, indem ein prozentual mindestens zu realisierender Anteil mit einer
einfach-intensiven Dachbegriinung und einer Mindestsubstratstdrke von 15 cm fixiert wird. Dabei
soll die Festsetzung zur Dachbegriinung die Regelungen des § 8 Bauordnung fiir Berlin nicht
ersetzen, sondern ergdnzend zu den Regelungen des § 8 Bauordnung fiir Berlin gelten und diese
nur fiir Teilfldchen konkretisieren. Die Regelungen des § 8 Bauordnung fiir Berlin zur
Dachbegriinung bleiben von der Festsetzung unberiihrt. Dies bedeutet, dass gemaf3 der textlichen
Festsetzung Nummer 11 mindestens 40 % der Dachfldchen einfach-intensiv mit einem
durchwurzelbaren Teil des Dachaufbaus von mindestens 15 cm zu begriinen sind. Fiir die librigen
60 % der Dachfldchen gelten als Mindestanforderung hingegen die Regelungen des § 8
Bauordnung fiir Berlin, gemaf3 denen Décher mit einer Dachneigung bis zu 10 Grad, deren
Dachflache insgesamt gréf3er als 100 Quadratmeter ist, zu begriinen sind, sofern der
Verwendung der Dachfldche nicht das Erfordernis einer anderen zuldssigen Verwendung

entgegensteht.

In Bezug auf die Festsetzung zur Dachbegriinung ist ferner zu beachten, dass in Berlin seit dem
1.1.2023 gemdf3 dem Solargesetz eine Solarpflicht gilt, so dass auf einem Teil der Ddcher
Photovoltaikanlagen errichtet werden miissen. Die Regelungen des Solargesetzes gelten
unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans. Vor dem Hintergrund, dass
Photovoltaikanlagen und Dachbegriinungen auch kombiniert werden kdnnen, wird jedoch
zwischen der Festsetzung einer Dachbegriinung und den Pflichten aus dem Solargesetz kein

Widerspruch gesehen.
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Festsetzung zur Begriinung von unterbauten Fldchen
Textliche Festsetzung Nummer 12:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind die Dachflachen von
lediglich unterbauten Flachen gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Erdschicht iiber der lediglich unterbauten
Flache muss mindestens 0,8 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege,
Terrassen, Zufahrten, Stellplatze, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 der

Baunutzungsverordnung.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 25a Baugesetzbuch

Die Regelung, dass Stellpldtze nur in Tiefgaragen zuldssig sein sollen, fihrt zwar zu einer
Minimierung des Kraftfahrzeugverkehrs im Inneren des Plangebiets, steht jedoch mit dem Ziel
einer Durchgriinung des Plangebiets tendenziell in Konflikt. Um trotz der Tiefgaragen die
angestrebte Durchgriinung des allgemeinen Wohngebiets zu gewdhrleisten und die
Voraussetzungen fiir ein gut gestaltbares Wohnumfeld zu schaffen, wird in den Bereichen, die
nicht durch anderweitige Nutzungen (wie zum Beispiel Wege, Terrassen und Nebenanlagen)
belegt sind, eine Begriinung der Tiefgaragen (und gegebenenfalls auch von anderen lediglich
unterbauten Fléchen wie zum Beispiel Kellern) planungsrechtlich gesichert werden. So wird
festgesetzt, dass die Dachflachen von lediglich unterbauten Fldchen gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten sind, wobei die Verpflichtung zum Anpflanzen nicht fiir Wege, Terrassen, Zufahrten,
Stellplatze, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung gilt.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Erdschicht tiber der
unterbauten Fldche muss mindestens 0,8 m betragen. Der festgesetzte durchwurzelbare

Dachaufbau von 80 cm ist ausreichend, um eine qualitdtsvolle Bepflanzung zu ermdéglichen.
Festsetzung zur wasser- und luftdurchldssigen Befestigung von Wegen und Zufahrten
Textliche Festsetzung Nummer 13:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 ist eine Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,

Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 20 Baugesetzbuch

Schliefllich wird zur Minimierung der Versiegelung und zum Schutz von Boden und Wasser
festgesetzt, dass eine Befestigung von Wegen und Zufahrten im allgemeinen Wohngebiet nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen ist. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und

Betonierungen sind unzuldssig.
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4,6 Immissionsschutz

Durch die im Umfeld des allgemeinen Wohngebiets gelegenen Verkehrsflachen (Grof3-Ziethener
Chaussee und Rhodeldnderweg) besteht eine 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 Verkehrslarm

untersucht und bewertet wurden (vergleiche Kapitel A.3.4.5).

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung sind an der im Geltungsbereich geplanten
Bebauung durch den Larm der Grof3-Ziethener Chaussee und des Rhodeldnderwegs teilweise
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zu erwarten, sofern nicht weitergehende
Schutzmaf3nahmen ergriffen werden (vergleiche Kapitel A.3.4.5 und die untenstehenden

Ausfiihrungen insbesondere zur Festsetzung passiver Larmschutzmaf3nahmen).

Zudem ist auch im Bereich der vorhandenen und geplanten Griinfldchen in Teilbereichen durch
den Larm der umliegenden Strafen mit einer Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte fiir Kleingarten- und Parkanlagen (55 dB(A) tags und nachts) zu rechnen.
Entlang der Wa3mannsdorfer Chaussee, fiir die keine Beurteilungspegel aus der
schalltechnischen Untersuchung vorliegen, zeigt die Strategische Larmkarte 2022 im Umweltatlas
hierbei Fassadenpegel (Gesamtlarmindex L_DEN - Tag-Abend-Nacht) zwischen 64 dB(A) und 55
dB(A).

Folglich ist im Rahmen des Bebauungsplans die Erforderlichkeit von Ldrmschutzmaf3inahmen zu

priifen:
Priifung nach dem Trennungsgrundsatz (§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz)

Der Trennungsgrundsatz verlangt, dass Fléchen (zum Beispiel Baugebiete) so einander
zugeordnet werden, dass schdadliche Umwelteinwirkungen - insbesondere auf Wohngebiete - so
weit wie moglich vermieden werden. Idealtypischerweise wiirde man entlang einer Stérungsquelle
(zum Beispiel entlang einer larmbelasteten Straf3e) Industrie- oder Gewerbegebiete ansiedeln. An
diese wiirden sich gemischte Nutzungen (zum Beispiel Mischgebiete, Kerngebiete) anschlie3en.
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 Freifléchen in
Auflenbereichslagen, der effizienten Nutzung vorhandener Infrastruktur und Ressourcen, der
Vermeidung unnétiger Verkehrsstrme und dem stddtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel der
rdumlichen N&he 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 Stddten
aufgrund der begrenzten Flachenverfiigbarkeit oftmals kaum méglich, 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 unvertrdglichen

Nutzungen Rechnung zu tragen.

Im Falle des Bebauungsplans 8-102 sind im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung als
Storungsquelle die Grof3-Ziethener Chaussee sowie der Rhodeldnderweg zu beachten. Wiirde
man am Beispiel des vorliegenden Geltungsbereichs uneingeschrankt dem Trennungsgrundsatz
folgen, miisste man unter Beriicksichtigung der Immissionen unmittelbar an die Grof3-Ziethener
Chaussee sowie den Rhodeldnderweg angrenzend eine (eingeschrdnkte) gewerbliche Nutzung
beziehungsweise eine gemischte Nutzung ansiedeln, an die sich dann eine Wohnnutzung
anschlief3en kann. Eine solche Nutzungszonierung widerspricht jedoch den ibergeordneten
Planungen fiir die Entwicklung des Geltungsbereichs. So ist unter Beriicksichtigung der
angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt fiir den Geltungsbereich eine
Umnutzung der bislang gewerblich genutzten Fldchen durch die Sicherung eines méglichst hohen

Wohnanteils Ziel der Planung.

Eine weitere Méglichkeit, um dem Trennungsgrundsatz Rechnung zu tragen, ware es, mit der
geplanten Wohnnutzung von der Larmquelle abzuriicken. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass der hier maf3gebliche Orientierungswert der DIN 18005 fiir Verkehrsldrm nachts von

45 dB(A) im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung im liberwiegenden Teil des Plangebiets
iberschritten wird. So wird der Orientierungswert lediglich bei zwei der geplanten elf Baufenster
auf der kompletten Fldche eingehalten. Die Nutzbarkeit des Grundstiicks wdre in diesem Fall also

erheblich eingeschrdnkt.

Im Zusammenhang mit dem Trennungsgrundsatz ist auch zu beachten, dass, falls von
vorhandenen Ldrmquellen stets abgeriickt werden sollte, Bautdtigkeiten zunehmend in bislang
unbebaute Bereiche beziehungsweise in den planungsrechtlichen Auflenbereich verlagert werden
missten. Hierdurch wiirde im Ergebnis mehr Verkehr produziert werden, was in der Summe zu
zusdtzlichen Emissionen fiihren wiirde. Der bereits im Bestand baulich genutzte Geltungsbereich
des Bebauungsplans ist hingegen an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen, so
dass auch weniger mobile Bevélkerungsgruppen den Geltungsbereich erreichen kénnen.
Hierdurch kénnen gesamtstddtisch Verkehrsstréme vermieden und somit ein Beitrag zum

Klimaschutz geleistet werden.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Entwicklung einer Wohnbebauung vor dem
Hintergrund der angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt sowie unter
Berlicksichtigung der baulichen Vorprdgung und der integrierten Lage des Plangebiets in einem

Siedlungsgebiet als stddtebaulich sinnvoll einzuschatzen ist.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, gemaf3 denen der
obere Schwellenwert fiir dem Wohnen zugeordnete Auflenwohnbereiche wie Loggien und Balkone
von 65 dB(A) tags lediglich im Norden des Plangebiets erreicht beziehungsweise iiberschritten
wird, wurde die Planung jedoch im Sinne des Trennungsgrundsatzes im Laufe des Verfahrens
nochmals angepasst. So wurde der Abstand der beiden nordlichen Baufelder zur Grof3-Ziethener
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Chaussee so weit vergréflert, dass der Schwellenwert nunmehr in allen Baufeldern unterschritten
wird. Eine gesonderte textliche Festsetzung zum Schutz der mit Gebduden baulich verbundenen
Aufienwohnbereichen, wie sie in der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagen wurde, wurde

somit entbehrlich.

Fir die Festsetzung der 6ffentlichen Griinverbindung sowie der Dauerkleingdrten, die im Bestand
bereits vorhanden sind und mit dem Bebauungsplan dauerhaft gesichert werden sollen, sowie fiir
die neu geplante 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz stellt eine alternative Festsetzung von
Nutzungen, wie ein Gewerbegebiet, ebenfalls keine Option dar, da auf diese Weise eine
Reduzierung von naturrGumlich wirksamen Freifldchen hervorgerufen werden wiirde. Zudem
stlinde dies den beabsichtigten Planungszielen, die vorhandenen Griin- und Wegeverbindungen
zu ergdnzen und zu verbessern und die vorhandenen Kleingartenanlagen zu sichern, unmittelbar

entgegen.

Unabhdngig davon waren jedoch im Bebauungsplan weitergehende Mafinahmen zum

Immissionsschutz zu treffen.
Priifung aktiver Larmschutzmafinahmen

Trotz der errechneten Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
wird innerhalb des allgemeinen Wohngebiets aus stddtebaulichen Griinden auf aktiven
Schallschutz (zum Beispiel Schallschutzwdnde) verzichtet. Dies liegt insbesondere darin
begriindet, dass Schallschutzwdnde in diesen Bereichen eine grof3e Hohe bendtigen wiirden, um
auch die oberen Stockwerke eines Gebdudes nennenswert vor Larm schiitzen zu kénnen. Die
Errichtung von Schallschutzwdnden mit einer entsprechenden Hohe ist nur schwer umsetzbar und
unter Berlicksichtigung der zudem bendtigten Ldnge aus stddtebaulichen und wirtschaftlichen

Griinden weder tragbar noch verhdltnismaflig.

Auch im Bereich der offentlichen Griinverbindung und der &ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz
soll auf die Errichtung von Schallschutzwdnden als aktive Schallschutzmaf3nahme verzichtet
werden. Dies liegt darin begriindet, dass diese Fldchen Bestandteil einer entlang einer
Kaltluftleitbahn gelegenen, iibergeordneten Griin- und Wegeverbindung sind, welche dauerhaft
gesichert werden soll. Im Bereich der parallel zum Rhodeldnderweg und unmittelbar an diesen
angrenzenden &ffentlichen Griinverbindung, die bereits im Bestand als 6ffentliche Griinanlage
gewidmet ist, ist zudem zu beachten, dass die Fldche lediglich eine Breite von circa 6 m aufweist
und dass unterhalb der Flache Regenwasserkandle von ibergeordneter Bedeutung verlaufen, die
inklusive des dazugehdrigen Gelandestreifens (Arbeitsschutzstreifen) nur mit flachwurzelnden
Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden diirfen. In Bezug auf
den Verzicht auf die planungsrechtliche Sicherung von Schallschutzwénden ist weiterhin zu
beriicksichtigen, dass im Norden der &ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz sowie innerhalb der
unmittelbar nérdlich und siidlich an das Plangebiet angrenzenden Griinanlagen geniigend

Freibereiche bestehen, welche die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Parkanlagen einhalten.
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Im Bereich der im Bestand bereits vorhandenen Kleingartenanlage ist zu beachten, dass die
Kleingartenparzellen in dem im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Teilbereich
nicht unmittelbar an den Rhodeldnderweg angrenzen, sondern sich in einer Entfernung von
mindestens 3,5 m zu diesem befinden. Zudem ist auch hier aufgrund der Tiefe der Parzellen
davon auszugehen, dass ausreichend Freifldchen vorhanden sind, in denen die

Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Kleingartenanlagen eingehalten werden.

Da entlang der relevanten Straf3enabschnitte bereits ein Tempolimit von 30 km/h sowie eine
asphaltierte Fahrbahn vorliegt, kann zudem keine weitere Reduktion der Beurteilungspegel durch
eine Senkung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit oder eine Asphaltierung der Straflen erreicht

werden.
Sicherung eines larmrobusten Stddtebaus

Als weitere mégliche Maf3inahme zum Immissionsschutz ist bei der Planung schutzbediirftiger
Nutzungen an ldrmbelasteten Standorten die Méglichkeit zur Realisierung larmrobuster
stddtebaulicher Strukturen, das heif3t im Wesentlichen die Anordnung einer geschlossenen und

ausreichend hohen Bebauung entlang der Larmquelle, zu priifen.

Vor dem Hintergrund der im Umfeld vorhandenen stddtebaulichen Strukturen - das ndhere
Umfeld ist vor allem durch eine kleinteilige und offene Bebauung geprdgt - und der Lage des
Plangebiets in einer Kaltluftleitbahn wird jedoch zur Minimierung der Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima sowie aus stddtebaulichen Griinden auf die Realisierung eines geschlossenen

Gebduderiegels verzichtet.
Festsetzung passiver Larmschutzmafinahmen

Unter Beriicksichtigung der vorangegangenen Ausfiihrungen war die Festsetzung passiver
Larmschutzmaf3nahmen erforderlich, um einen ausreichenden Schutz vor Larm gewdhrleisten zu

kénnen.

Anmerkung: Das schalltechnische Gutachten bezieht sich in seinen Empfehlungen auf den Entwurf
zum Bebauungsplan 8-102 mit Stand zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange vom 29.4.2022. Nach der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange wurden insbesondere im Bereich der Bebauung entlang der
Grof3-Ziethener Chaussee und des Rhodeldnderwegs Verschiebungen der Baugrenzen
vorgenommen, so dass im Rahmen der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans gepriift wurde,
ob die schalltechnische Untersuchung nochmals angepasst werden muss. Im Ergebnis der
Uberpriifung sind jedoch durch die Verschiebung keine anderen Baufelder beziehungsweise
Baugrenzen von der Uberschreitung der Beurteilungspegel betroffen als im Bearbeitungsstand
vom 29.4.2022. Eine aus der gednderten Lage der Baufelder resultierende Anpassung des

Gutachtens wurde vor diesem Hintergrund nicht fiir erforderlich gehalten.

a) Grundrissbindung
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Die Grundrissbindung kommt primdr dann zur Anwendung, wenn fiir die zur Larmquelle
ausgerichteten Aufenthaltsrdume von Wohnungen zu erwarten ist, dass das ungestérte Schlafen
bei mindestens einem teilgedffneten Fenster in keinem oder in einer nicht geniigenden Anzahl von
Aufenthaltsrdumen maglich ist. Dies ist der Fall, wenn Beurteilungspegel innen zu erwarten sind,
die den empfohlenen Zielwert von 30 dB(A) nachts erheblich iibersteigen. Ein innerer
Beurteilungspegel von 30 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster wird in der Regel dann erreicht, wenn
der auf3ere Beurteilungspegel 45 dB(A) nachts nicht {iberschritten wird, da ein gekipptes Fenster
eine Pegelminderung von etwa 15 dB(A) bewirkt. Auch wenn keine konkreten Festsetzungen zur
Nutzung spezifischer RGume getroffen werden, soll erreicht werden, dass kiinftige Bewohnerinnen
und Bewohner die Mdglichkeit haben, ihre Wohnung so zu nutzen, dass Schlafen ohne

Larmbeeintrachtigung bei teilgedffnetem Fenster moglich ist.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird seitens der Gutachter die Festsetzung einer

Grundrissbindung im Grundsatz als geeignete Mafinahme zum Immissionsschutz angesehen.

Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die Grundrissorientierung vor allem im
Geschosswohnungsbau in bestimmten Fdllen problematisch sein kann, weil sie einen
unangemessen hohen ErschliefBungsaufwand erfordern wiirde, zum Beispiel bei quadratischen
oder tieferen Gebduden, wie sie im stddtebaulichen Konzept vorgesehen sind. Zudem ldsst sie
sich auch bei Larmeintrag von mehreren Seiten oder bei Wohnungen in Gebdudeecken schwer
realisieren, da hier entweder keine Fldchen zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind oder
eine grof3e Fldche an der Larmquelle einer kleinen Fldche an der lGrmabgewandten Seite
gegeniiberliegt, so dass es kaum mdoglich ist, an der abgewandten Seite einen gleich groflen

Anteil der RGume auszurichten.

Unter Beriicksichtigung des vorliegenden stddtebaulichen Konzepts, das die Grundlage fiir die
Festsetzungen des Bebauungsplans bildet, ist eine Grundrissorientierung nur schwer umsetzbar.
Zudem ist zu beachten, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von

50 dB(A) nachts nahezu im ganzen Plangebiet eingehalten werden, so dass nicht von einer
Beeintrachtigung gesunder Wohnverhdltnisse auszugehen ist, da Wohnen in Mischgebieten
gemaf3 § 6 Baunutzungsverordnung allgemein zuldssig ist. Einzig in den nérdlichen Baufeldern E
und F und geringfiigig im Baufeld G liegen die Werte dariiber. Da der Larmeintrag hier aber fast
allseitig erfolgt, ist auch in diesem Fall eine Grundrissorientierung unzweckmdafliig. Vor diesem
Hintergrund wird auf eine Festsetzung zur Grundrissbindung im Bebauungsplan verzichtet. Der

erforderliche Schallschutz muss folglich anderweitig gewdhrleistet werden.
b) Besondere Fensterkonstruktionen
Textliche Festsetzung Nummer 14:

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen auf den mit E, F, G, H, J, K, L und M gekennzeichneten
liberbaubaren Flachen
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- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens einem
Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte der
Aufenthaltsrdume

durch 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 Rdumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht liberschritten wird.

Auf den folgend aufgefiihrten Fldchen sind keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere
bauliche Ma3nahmen gleicher Wirkung erforderlich in Aufenthaltsrdumen, die mit mindestens

einem Fenster zu den folgenden Linien ausgerichtet sind:

- auf der Fladche M zu der Linie a-b oder b-c;
diese Rdume sind entsprechend anzurechnen.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 24 Baugesetzbuch

Die Festsetzung zu den besonderen Fensterkonstruktionen wird fiir nahezu alle Baufelder
getroffen, bei denen der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) nachts
zumindest teilweise tiberschritten wird (mit E, F, G, H, J, K, L und M gekennzeichnete Baufelder).
Im Bereich des Baufelds, das sich siidlich des mit K gekennzeichneten Baufelds befindet, wird der
Orientierungswert zwar ebenfalls auf einer Teilfldche tiberschritten, vor dem Hintergrund, dass
von der Uberschreitung lediglich eine vergleichsweise kleine Teilfldche im Nordwesten betroffen
ist und dass der Beurteilungspegel auch im Bereich der Uberschreitung unterhalb von 46 dB(A)

liegt, wird hier jedoch auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet.

Dariiber hinaus ist auch in den Baufeldern, in denen der ndchtliche Orientierungswert von
45 dB(A) eingehalten oder unterschritten wird, keine Festsetzung zur besonderen

Fensterkonstruktionen erforderlich.

Der in der schalltechnischen Untersuchung auf Seite 13 enthaltenen mafigeblichen Larmkarte
(Abbildung 5-2 Isophonenkarte in 8 m Hohe {iber Geldnde | Beurteilung nach DIN 18005 |
nachts, 22:00 - 06:00 Uhr) lasst sich entnehmen, dass der Beurteilungspegel von 45 dB(A) an
einigen Baugrenzen des mit M gekennzeichneten Baufelds bereits unter Beriicksichtigung der
freien Schallausbreitung unterschritten wird. Hier gibt es folglich ruhige Fassadenbereiche, an
denen ein Schlafen bei teilgedffnetem Fenster auch ohne Mafinahmen maéglich ist. Vor diesem
Hintergrund wird festgesetzt, dass in Aufenthaltsrdumen, die mit mindestens einem Fenster zu den
Linien a-b oder b-c ausgerichtet sind, keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere

bauliche Maf3nahmen gleicher Wirkung erforderlich sind (Satz 2 der textlichen Festsetzung).

In Bezug auf die iibrigen Bereiche, die von der Festsetzung besonderer Fensterkonstruktionen
erfasst werden, ist zu beachten, dass die Festsetzung in diesen Bereichen iiberschief3end erfolgt,

da eine detaillierte Bestimmung der betroffenen Bereiche vor dem Hintergrund, dass es sich um
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einen sogenannten Angebotsbebauungsplan handelt, nicht méglich ist. Dies fiihrt jedoch
keineswegs dazu, dass an allen von der Festsetzung erfassten Seiten der in den betroffenen
Baufeldern geplanten Gebdude besondere Fensterkonstruktionen zwingend zu verwenden sind.
Planerisches und immissionsrechtliches Ziel der Festsetzung ist es, trotz eines erweiterten
Auflenraumbezugs durch ein teilgedffnetes Fenster, im schutzwiirdigen Aufenthaltsraum einen
ndachtlichen Larmpegel von 30 dB(A) oder weniger sicherzustellen. Da ein herkdmmliches Fenster
in teilgedffnetem Zustand (gekippt) ein Schallddmmmaf3 von circa 15 dB(A) aufweist, kann daher
ohne gesonderten Nachweis bis zu einer ndchtlichen Verkehrslarmbelastung bis 45 dB(A) nachts
jedes beliebige Fenster als teiléffenbar unterstellt werden, da das Ziel der Festsetzung, einen
Innenpegel von héchsten 30 dB(A) zu erreichen, erfiillt wird. Somit ist die Forderung nach einer
besonderen Fensterkonstruktion in dem betroffenen Aufenthaltsraum bereits umgesetzt. Dieses
Ziel kann zum Beispiel auch bereits durch eine Eigenabschirmung der Gebdude oder bei

seitlicher Einwirkung durch Gebdudevorspriinge erreicht werden.
c) Regelung zum Schallschutz von AuBBenbauteilen

Auf die Festsetzung von Regelungen zum Schallschutz von Aufenbauteilen 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 (vergleiche Rundschreiben der Senatsverwaltung
fir 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 baulichen Schallschutz gemaf3 der
jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 fiir Bauvorhaben im Plangebiet ungefdhr

gerechnet werden muss.

So besteht gemdf3 dem Rundschreiben Nummer 2/2022 der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen: Rundschreiben SenSBW | C Nummer 2/2022) eine beschrankte Nachweispflicht der
Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen, wenn der maf3gebliche Au3enldrmpegel auch nach den

vorgesehenen Maf3nahmen zur Larmminderung gleich oder héher ist als

- 61 dB(A) bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Ubernachtungsrédumen, Unterrichtsrdumen

und dhnlichen Raumen sowie bei Bettenrdumen in Krankenhdusern und Sanatorien
- 66 dB(A) bei Biirordumen.

Hintergrund dieser beschrdnkten Nachweispflicht ist gemaf3 dem Rundscheiben, dass mit den
heute zur Energieeinsparung erforderlichen Auf3enwand- und Fensterkonstruktionen das
erforderliche Schallddmm-Maf3 fiir Au3enldrmpegel unterhalb dieser Werte immer sichergestellt
wird.
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Vor diesem Hintergrund werden in der schalltechnischen Untersuchung die sich aus den
Verkehrslarmberechnungen ergebenden mafigeblichen Auflenlarmpegel und die sich daraus
ergebenden Anforderungen an die Schallddmmung der Aufienbauteile gemaf3 DIN 4109
dargestellt. Demnach liegen die héchsten berechneten maf3igeblichen Auf3enldrmpegel an den
beiden im Norden des allgemeinen Wohngebiets gelegenen Baufeldern E und F. Sie betragen
hier zwischen 63 und 71 dB(A), woraus sich ein mindestens einzuhaltendes bewertetes
Schalldammmaf der Au3enbauteile bei einer Wohnnutzung zwischen R'y,es = 33 dB(A) und R'yes =
41 dB(A) ergibt. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung nehmen die AuBBenldrmpegel in
Richtung Stidosten zwar mit zunehmender Entfernung zur Grof3-Ziethener Chaussee und zum
Rhodeldnderweg ab, in Bereich der mit G, H, J und L gekennzeichneten Baufelder liegen sie mit
bis zu 64 dB(A) jedoch trotzdem zumindest teilweise oberhalb der oben genannten
Nachweispflicht von 61 dB(A) bei Wohnrdumen. Die mindestens einzuhaltenden bewerteten

Schallddmmmafle der Au3enbauteile bei einer Wohnnutzung liegen hier bei bis zu R'y s =
34 dB(A).

Die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Auf3erlarmpegel fiir die iibrigen fiinf, im
Slidosten des Plangebiets gelegenen Baufelder liegen demgegeniiber unterhalb der oben
genannten Nachweispflicht. Hier ist davon auszugehen, dass unter Berlicksichtigung der

gesetzlichen Vorgaben bereits eine ausreichende Schallddmmung erzielt wird.
Tiefgaragen

Um die Voraussetzungen fiir die Realisierung einer hohen Aufenthaltsqualitat der Freifldchen
sowie flir einen hohen Durchgriinungsgrad zu schaffen und das allgemeine Wohngebiet
weitestgehend von Kraftfahrzeugverkehr freizuhalten, soll der ruhende Verkehr mit Ausnahme der
Stellplatze fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzende dem stddtebaulich-hochbaulichen
Konzept entsprechend in Tiefgaragen untergebracht werden. Dabei sollen die geplanten
Tiefgaragen ausschliefllich den Anwohnenden dienen. Tiefgaragen von Wohnhdusern weisen ein
vergleichsweise geringes Larmbeldstigungspotenzial auf, welches sich insbesondere auf den
Nahbereich der Rampe beschrdnkt. Grundsdtzlich wird nicht davon ausgegangen, dass die
geplanten Tiefgaragen zu erheblichen, unzumutbaren Stérungen fiihren. Unabhdngig davon
kénnen zur Minderung der Larmbelastung, die zum Beispiel durch Uberfahrtgerdusche iiber
Regenrinnen oder durch die Schlief3gerdusche von Autotiiren und Kofferraumdeckeln entstehen,
im Rahmen der Umsetzung der Planung verschiedene MaBBnahmen ergriffen werden (zum Beispiel
durch Gitterroste in gerauscharmer Ausfiihrung oder schallabsorbierende Decken). Diese
Minderungsmaf3inahmen betreffen jedoch nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans,

sondern sollten im Zuge der Umsetzung der Planung Beriicksichtigung finden.
Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld

Beziiglich der Bewertung der planbedingten Auswirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen
auf3erhalb des Plangebiets befindet sich im Berliner Ldrmleitfaden am Beispiel der an eine Strafie
heranriickenden Wohnbebauung eine Orientierungshilfe (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
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und Wohnen und Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Herausgeberin): Berliner
Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021, Berlin, September 2021,
Kapitel VII.2.1 - Planfall 1). Gemdaf3 der Orientierungshilfe besteht in Abhdngigkeit von der
bestehenden Vorbelastung sowie der Héhe der planbedingten Pegelzunahme ein erhéhtes

Abwdgungserfordernis und / oder es sind Maf3nahmen zur Beseitigung des Konfliktes zu ergreifen.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist durch die Planungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans im unmittelbaren Umfeld lediglich mit einer geringen Zunahme der
Beurteilungspegel von 0,1 dB zu rechnen. Vor dem Hintergrund, dass in der
Larmwirkungsforschung von einer Wahrnehmbarkeitschwelle von circa 1 dB(A) ausgegangen wird,

sind die zu erwartenden Pegelzunahmen im Umfeld als nicht wahrnehmbar anzusehen.

Da aus den Pegelzunahmen jedoch weitergehende Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts
der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes von 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts resultieren, ergibt sich gemaf Berliner Leitfaden trotzdem eine gewichtige
Pegelzunahme mit hohem Abwdgungserfordernis. Im Rahmen des Planungsprozesses sind somit
mogliche planinterne oder -externe Mafinahmen zur Larmminderung entlang der Grof3-Ziethener

Chaussee zu priifen.

Aus diesem Grund wurden in der schalltechnischen Untersuchung verschiedene mégliche
Schallschutzmafinahmen ndher betrachtet. So wurde als planinterne Mafinahme zundchst die
Realisierung einer schallabsorbierenden beziehungsweise schallstreuenden Fassadengestaltung
der Plangebdude in Erwdgung gezogen. Da sich die Pegelzunahmen im vorliegenden Fall jedoch
weitestgehend aus dem zusdtzlich erzeugten Verkehrsaufkommen und nicht durch Reflexionen an
den Plangebduden ergeben, stellt dies im vorliegenden Fall keine wirkungsvolle Mafinahme zur

Larmminderung dar.

Die Errichtung von Schallschutzbauwerken, die ebenfalls zu einer Pegelminderung beitragen
kdnnte, wurde aufgrund der 6rilichen Gegebenheiten durch die Gutachter verworfen (siehe dazu

auch obige Ausfiihrungen zu aktiven LarmschutzmafBnahmen und zum schallrobusten Stadtebau).

Weiterhin kdme als planexterne Larmminderungsmafinahme der Einbau eines [drmarmen
Asphalts, durch den eine deutliche Minderung der Emissionspegel des Straf3enverkehrslérms
erreicht werden kdnnte, in Frage. Der mit einer Fahrbahnerneuerung verbundene, zu erwartende
Aufwand wird seitens der Gutachter mit Verweis auf das vergleichsweise geringe zusdtzliche
Verkehrsaufkommen jedoch als unverhdltnismdflig eingeschdatzt. Sollten hingegen durch andere
Voraussetzungen in Zukunft weitrdumige straf3enbauliche Mafinahmen entlang der Grof3-
Ziethener Chaussee erfolgen, kdnnte in diesem Zusammenhang eine Fahrbahnerneuerung mit
larmarmem Asphalt gepriift werden. In diesem Zusammenhang ist jedoch auch zu beachten, dass

der Einbau von ldrmarmem Asphalt nicht Gegenstand der Bebauungsplanung ist.

Schliefllich wird gutachterlicherseits noch darauf hingewiesen, dass aufgrund der

Hauptstraf3encharakteristik der Grof3-Ziethener Chaussee davon auszugehen ist, dass sich das
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bestehende und zukiinftige Verkehrsautkommen nicht reduzieren l&sst, ohne dass umfangreiche

Eingriffe in das Straf3ennetz erfolgen.

Uber die in der schalltechnischen Untersuchung genannten Mafinahmen hinaus sind als weitere
planexterne Mafinahme auch passive Schallschutzmaf3inahmen in Form von Schallschutzfenstern
an den betroffenen Gebduden in Betracht zu ziehen. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu
beachten, dass in den betroffenen Bereichen die Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bereits fiir den Nullfall Giberschritten wurden
und dass der Einfluss des planbedingten Mehrverkehrsautkommens hier mit 0,1 dB marginal ist
und unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle liegt. Zudem werden auch unter Berlicksichtigung
des zusdtzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommens weder die Schwelle der
Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und/oder 60 dB(A) nachts noch die Auslésewerte des
Berliner Schallschutzfensterprogramms von L DEN > 67 dB(A) beziehungsweise L N > 57 dB(A)
erreicht. Vor dem Hintergrund dieser Ausfiihrungen sowie unter Berlicksichtigung der mit dem
Einbau von Schallschutzfenstern verbundenen Aufwendungen und Kosten wird diese Mafinahme

im vorliegenden Fall als unverhdltnismaflig eingeschatzt.

In der Gesamtbetrachtung wird die aus dem geplanten Vorhaben resultierende Pegelerhéhung
noch als zumutbar eingeschdtzt und fiir die Festsetzung planinterner oder planexterner

Mafinahmen kein Erfordernis gesehen.

In diesem Zusammenhang ist auch zu beachten, dass die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt (Referate IV B und VI) im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 29.4.2025 darauf hingewiesen hat, dass
das Kraftfahrzeug-Verkehrsautkommen im betroffenen Bereich der Grof3-Ziethener Chaussee in
der mittlerweile vorliegenden Verkehrsmengenkarte aus dem Jahr 2023 gegeniiber der Karte aus
2019 niedriger ausfallt.

4.7 Hinweise
Hinweis Nummer 1: Hinweis zu Mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen

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

diesem Bebauungsplan.”

Die erhéhte Nachfrage nach Wohnraum in Berlin hat in den vergangenen Jahren fldchendeckend
zu steigenden Mietpreisen gefiihrt. Die aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts hohen
Angebotsmieten hatten innerhalb weniger Jahre einen spiirbaren Anstieg des gesamten
Mietniveaus zur Folge. Diese Entwicklung gefdhrdet die Moglichkeiten einkommensschwacher

Haushalte, sich addquat mit Wohnraum zu versorgen.

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des ,,Berliner Modells der

kooperativen Baulandentwicklung” durchgefiihrt. Neben der Kostenbeteiligung fiir soziale und
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technische Infrastruktur wird auch die Realisierung von mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen im Geschosswohnungsbau mit dem Projekitrager vertraglich vereinbart. Damit wird
angesichts der angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung
des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssituation
Wohnraumversorgungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass die fiir Berlin typische
sozial gemischte Bevdlkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht, beziehungsweise erhalten
bleibt. Das dient auch dem in § 1 Absatz 5 Satz 1 Baugesetzbuch formulierten allgemeinen
Planungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu

gewdhrleisten.

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem Bebauungsplan um einen sogenannten
Angebotsbebauungsplan handelt, erfolgt jedoch keine genaue flachenméflige Verortung des
forderfahigen Wohnraums. Vielmehr wird dessen Zuldssigkeit allein in dem mit der
Grundstiickseigentiimerin abzuschlief3enden stddtebaulichen Vertrag bestimmt. Auf den
Bebauungsplan wurde jedoch ein Hinweis aufgenommen, dass die Regelungen zum férderfahigen
Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung

Gegenstand des stddtebaulichen Vertrags zu diesem Bebauungsplan sind.
Hinweis Nummer 2: Einteilung der Verkehrsfldchen
,Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.”

Die Aufteilung der Straflenverkehrsfldche im Einzelnen bedarf keiner Festsetzung im
Bebauungsplan. Vielmehr sollte auf eine Festsetzung der detaillierten Straf3enaufteilung verzichtet
werden, um im Rahmen der Umsetzung der Planung eine Flexibilitat fiir die Gestaltung des
Straflenraums zu behalten. Der Hinweis dient lediglich der Klarstellung dieses Sachverhalts.

Hinweis Nummer 3: Regenwasserkandle von iibergeordneter Bedeutung

»Innerhalb der Griinfldchen ,,6ffentliche Griinverbindung” und ,,Private Dauerkleing&rten
verlaufen zwei Regenwasserkandle DN 1500 von iibergeordneter Bedeutung. Die Anlagen sowie
der dazugehérige Geldandestreifen (Arbeitsschutzstreifen) diirfen nur mit flachwurzelnden
Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.“

Die Regenwasserkandle von iibergeordneter Bedeutung (Rudower Ableiter des Klarwerks
WaBmannsdorf und Vorflutkanal WaBBmannsdorf-Klein Ziethen) verlaufen nur zum Teil unterhalb
der offentlichen Straf3enverkehrsflachen. Vielmehr queren sie das Plangebiet dariiber hinaus im
Bereich der als allgemeines Wohngebiet (Flurstiick 348 der Flur 423) und der als Griinflachen mit
der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Griinverbindung (Flurstiicke 528 und 532 der Flur 423) und
»private Dauerkleingdrten (Flurstiicke 35/10 und 356 der Flur 428) festgesetzten Fléchen
(vergleiche Karte im Kapitel D.6).

Wahrend aus diesem Grund im Bereich des allgemeinen Wohngebiets ein Leitungsrecht
planungsrechtlich gesichert wird (vergleiche Kapitel A.4.3.2), ist die Sicherung von

Leitungsrechten im Bereich der 6ffentlichen Griinfladchen vor dem Hintergrund, dass sich die
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betroffenen Fldchen im Eigentum des Landes Berlin befinden, entbehrlich, da hier mit
hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass eine zum Wohle der
Allgemeinheit erforderliche Inanspruchnahme der Griinfladchen durch das Land Berlin als
offentlicher Eigentiimer ermdglicht wird. So befindet sich der Abschluss eines entsprechenden
Gestattungsvertrags zwischen dem Straf3en- und Griinfléchenamt und den Berliner

Wasserbetrieben derzeit in Bearbeitung.

Unter Beriicksichtigung der ibergeordneten Bedeutung der Kandle wurde jedoch trotzdem auf

die Planzeichnung ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

In Ergdnzung zu dem Hinweis fiihren die Berliner Wasserbetriebe in lhrer Stellungnahme vom
28.4.2025 folgendes aus:

»Wir bitten die Norm WN/Rgbl. 14 ,Schutzstreifen zur Sicherung von Anlagen der Berliner

Wasserbetriebe® zu beachten, hier sind die Breiten der Schutzstreifen aufgefiihrt.

Die Anlagen sowie der dazugehdrige Geldndestreifen (Arbeitsschutzstreifen) diirfen nicht
bebaut, nicht liberlagert, nicht mit Baumen, sondern - mit Ausnahme bereits vorhandener
gdrtnerischer Anlagen - nur mit Flachwurzlern bepflanzt werden. Dieses Geldnde muss fiir
die Beauftragten der Berliner Wasserbetriebe auch mit Fahrzeugen bis zu 260 kN stets
zuganglich bleiben. Zu diesem Zweck muss eine fiir Betriebsfahrzeuge (Lkw) befahrbare

Wegebefestigung - sofern vorhanden - erhalten bleiben.”

Zudem weisen die Berliner Wasserbetriebe darauf hin, dass am Rudower Ableiter im Bereich des
Bebauungsplangebiets voraussichtlich im Jahr 2027 Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt

werden sollen.
Hinweis Nummer 4: Pflanzlisten

»Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nummer 10, 11 und 12 wird die Verwendung von

Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 1.12.2025 empfohlen.”
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4.8 Flachenbilanz

Die Tabelle zeigt eine Flacheniibersicht in Quadratmetern und Prozenten. Die Gesamfifldche
betrdgt 19.959 m?, davon werden 66,6 % als allgemeines Wohngebiet, 20,6 % als &ffentliche
Griinfldche und 12,8 % als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Bezeichnung Flachengréfle in m? Flachenanteil in %

Allgemeine Wohngebiete 13.296 66,6 %

Davon WA 1.1 5.230 26,2 %

Mit GFL belegt 746

Davon WA 1.2 4.408 22,1 %

Mit GFL belegt 1.161

Davon WA 1.3 3.658 18,3 %

Mit GFL belegt 650

Private Griinfldchen 1.251 6,2 %

Dauerkleingdrten

Offentliche Griinfldchen 2.867 14,4 %

Davon offentliche 1.119 5,6 %

Griinverbindung

Mit GFL belegt 77

offentliche Parkanlage 1.748 8,8 %

Offentliche Verkehrsfléchen = 2.545 12,8 %

Gesamtflache 19.959 100,0 %
Tabelle 2: Flachenbilanz

5 Stadtebaulicher Vertrag (planergénzende Vereinbarungen)

Fir das im Rahmen der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans geplante
Wohnungsbauvorhaben wurde zwischen der Projekttragerin und dem Fachbereich Stadtplanung

ein stddtebaulicher Vertrag gemaf3 § 11 BauGB geschlossen.
Der stddtebauliche Vertrag enthdlt unter anderem Regelungen zu folgenden Themenbereichen:

- Verpflichtung zur Durchfiihrung des geplanten Wohnungsbauvorhabens mit circa 177
Wohneinheiten und einer Geschossfléche von 15.250 m? inklusive der zur Durchfiihrung

einzuhaltenden Fristen

- Verpflichtung zur Errichtung eines Anteils von 30 % an mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen im Bereich des Geschosswohnungsbaus
(Berechnungsgrundlage bildet hier die nach Bebauungsplan maximal zuldssige

Geschossflachen von 15.990 m?), Festlegung einer Bindungsfrist von 30 Jahren

- Verpflichtung zur Realisierung einer Kindertagesstdtte zur Deckung des durch das

Vorhaben ausgelésten Bedarfs von 16 Kindertagesstdttenpldatzen
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- Aussagen zum durch das Vorhaben ausgelésten Bedarf an Grundschulpldtzen und der

Deckung durch vorhandene Einrichtungen
- Verpflichtung zur Umsetzung des Freiraumkonzepts

- unentgeliliche, kosten- und lastenfreie Grundstiicksiibertragung der als &ffentliche

Parkanlage mit Spielplatz zur Festsetzung vorgesehenen Fldchen an das Land Berlin
- Verpflichtung zur Planung und Herstellung der &ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz
- Verpflichtung zur Planung und Aufwertung der o6ffentlichen Griinverbindung

- Regelungen zur Durchfiihrung artenschutzrechtlicher Vermeidungs- und

Ausgleichsmafinahmen

- Verpflichtung zur Herstellung und Unterhaltung der o6ffentlich nutzbaren Wegeverbindung

innerhalb des allgemeinen Wohngebiets,

- Regelungen zur Herstellung und dauerhaften Unterhaltung der die offentliche

Griinverbindung querenden Wege

- Regelungen zur Herstellung und dauerhaften Unterhaltung der Uberfahrten fiir

Tiefgaragen iber offentliche Verkehrsfldchen und die 6ffentliche Griinverbindung

- Regelungen zu baulichen Anpassungen der Geh- und Fahrradwege beidseitig der Grof3-
Ziethener Chaussee und im Bereich der Einmiindung in den Rhodeldnderweg sowie

Erstellung sicherer Querungsmaoglichkeiten

- Durchfiihrung von Untersuchungen gemdaf3 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
zur Priifung des Wirkungspfads Boden - Mensch und Boden-Grundwasser; sofern

erforderlich Beseitigung von schédlichen Bodenverdnderungen
- Umsetzung des Entwdsserungskonzepts
- Regelungen zu Grundbucherkl@rungen, Dienstbarkeiten, Baulasten
- Regelungen zur Sicherung der Vertragserfiillung

- Regelungen zur Weitergabe von Pflichten aus dem Vertrag an Rechtsnachfolger
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6 Verfahren

Verfahrensschritt

Mitteilung der Planungsabsicht gemaf3 § 5
Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
und Artikel 13 Landesplanungsvertrag

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Geltungsbereichsreduzierung

Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Erneute eingeschrdnkte Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher
Belange

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Absatz 2 Baugesetzbuch

Bezirksamtsbeschluss Giber den

Bebauungsplanentwurf

Anzeigeverfahren

BVV-Beschluss

Allgemeiner Teil

Verfahren

Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Datum beziehungsweise Zeitraum

Datum des Schreibens an die zustdndige
Senatsverwaltung beziehungsweise der
gemeinsamen Landesplanung: 3.7.2020

Datum des jeweiligen Antwortschreibens:

- Gemeinsame Landesplanungsabteilung:
14.7.2020

- Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen: 29.7.2020

Datum des Beschlusses: 20.4.2021

Datum der Veréffentlichung: 30.4.2021

Zeitraum der Beteiligung: 25.10. -
12.11.2021

Datum der Verdffentlichung: 22.10.2021

Zeitraum der Beteiligung: 2.5. - 3.6.2022

Datum des Beschlusses: 15.8.2023
Datum der Veréffentlichung: 22.9.2023

Zeitraum der Beteiligung: 17.3. - 30.4.2025

Zeitraum der Beteiligung: 13.2. - 18.03.2026

Zeitraum der Beteiligung: 16.2. - 18.03.2026
Angaben zur Amtsblattveroffentlichung:

Amtsblatt fiir Berlin Nr. 7 vom 13.02.2026
auf S. 436

Datum des Beschlusses: 19.5.2026

Datum des Antwortschreibens: 10.7.2026

Datum des Beschlusses:
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Verfahrensschritt Datum beziehungsweise Zeitraum
Festsetzung Datum des Beschlusses:
Verkiindung Datum:

Tabelle 3: Durchgefiihrte Verfahrensschritte

6.1 Abwdgung von Stellungnahmen

6.1.1  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 25. Oktober 2021 bis
einschliefllich 12. November 2021 statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, die am 22. Oktober 2021 in der Tagespresse
»Berliner Morgenpost“ und ,,Der Tagesspiegel” sowie durch Aushdnge in den Schaukdsten des
Rathauses veroéffentlicht wurde, fand in den RGumen des Bezirksamts Neukélln von Berlin,
Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung statt. Zusatzlich konnte die Planung im Internet

unter http://www.berlin.de/bebauungsplaene-neukoelln oder https://mein.berlin.de/projekte/

eingesehen werden. Innerhalb der Frist hatten die Biirger/innen die Méglichkeit, die Pléne und
Entwiirfe einzusehen und die Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung erldutert zu

bekommen.

Dabei wurde die beabsichtigte Planung anhand von zwei Informationstafeln mit folgenden

Angaben dargelegt:

- Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhdltnisse,

Veranlassung und Erforderlichkeit,

planerische Ausgangssituation,

stadtebaulich-hochbauliches Konzept,
- geplante Inhalte des Bebauungsplans.

Wahrend der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch
wurden 34 schriftliche Stellungnahmen eingereicht. AuBerungen erfolgten hierbei insbesondere zu

folgenden Themen:
- Erhalt des Standorts fiir Gewerbe / Erhalt der Gewerbebetriebe
- Sicherung von Ersatzstandorten fiir die vorhandenen Gewerbebetriebe

- starkere Durchmischung Wohnen / Gewerbe (unter anderem zur Minimierung des
Verkehrs)
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Verlust von Arbeitspldtzen

Zustimmung zur Sicherung von Wohnungsbau

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Zustimmung / Ablehnung der Nachverdichtung beziehungsweise Neubebauung
Zustimmung zur Sicherung von Kleingdrten

Fehlende Infrastruktur (Arzte, Kita, Grundschule, Einzelhandel, Vereine)
Verkehrsbelastung der umliegenden Straf3en

Schlechte Bedingungen fiir Radfahrende

Sicherung einer (iibergeordneten) Radwegeverbindung

Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Sicherung eines Parkhauses fiir Pendler und Géste zum BER

Erhalt der Bahnstrecke beziehungsweise Wiedernutzbarmachung der Bahnstrecke fiir eine

(oberirdische) U-Bahntrasse oder die Tram
Auswirkungen auf Natur und Umwelt, Griinfestsetzungen
Artenschutz

Erhalt beziehungsweise Ausweitung von Griinfldchen
Fehlende Versorgung mit Spielplatzen

Vermeidung einer zusdtzlichen Versiegelung beziehungsweise Zustimmung zur geplanten

Entsiegelung
Empfehlungen zu Pflanzungen und der Gestaltung eines autoarmen Quartiers
Regenwassermanagement

Altlasten.

Die Abwdgung der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geduBerten

Anregungen fiihrte zu keiner grundsétzlichen Anderung der Planungsabsichten. Im Ergebnis war

jedoch fiir das Wohngebiet ein Freiraumkonzept zu erarbeiten, das Eingang in die Planung finden

sollte.

Zudem sollte vor der 6ffentlichen Auslegung der Stand der Vereinbarungen zwischen der

Eigentiimerin und den Gewerbemietern beziehungsweise die Verfligbarkeit von Alternativfldchen

fir die Gewerbebetriebe liberpriift werden.
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In den Begriindungstext wurde Hinweisen und Informationen aus den Stellungnahmen zur
frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung aufgenommen. Dieser Verfahrensschritt wurde mit dem
Beschluss des Bezirksamtes Neukdlln (Bezirksamtsvorlage Nummer 267/22) iiber das Ergebnis

der Abwdgung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 10.1.2023 abgeschlossen.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwdgungsvermerk vom 10.1.2023.

6.1.2  Friihzeitige Beteiligung der Behérden
Fir den Bebauungsplanentwurf 8-102 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemdf3 § 4

Absatz 1 BauGB durchgetfiihrt. Hierbei wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange mit Schreiben vom 2. Mai 2022 von der Planung unterrichtet und um Stellungnahme,
insbesondere auch hinsichtlich des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrads bei der
Durchfiihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Umweltpriifung gebeten. Als Frist zur
Riickduf3erung wurde der 3. Juni 2022 festgesetzt. In der Auswertung und Abwdgung nach § 1
Absatz 7 Baugesetzbuch wurden auch alle nachtréglich eingegangenen Riickduf3erungen

berlicksichtigt.

Im Rahmen des Verfahrensschritts wurden Stellungnahmen von 28 Behorden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange vorgebracht. In den Stellungnahmen wurde insbesondere zu folgenden

Themen Stellung genommen:

- Sicherung Griinverbindung / Notwendigkeit zur Erstellung eines Freiraumkonzepts

Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichts
- Artenschutz

- Altlasten

- Regenwasserentwdsserung

- Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
- Verkehrliche Auswirkungen

- Larmbelastung

- Soziale Infrastruktur

- Leitungsbestand der technischen Infrastruktur

- Umsiedlung Gewerbetreibende

- Denkmalpflege

- Vereinbarkeit mit der Raumordnung

- Vereinbarkeit mit dem Flachennutzungsplan

Landschaftsplan
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Ferner wurde die Erstellung von Untersuchungen zu folgenden Themen gefordert:
- Artenschutz
- Abschatzung zum Verkehr
- Larm
- Entwdasserungskonzept

Im Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemdf3 § 4
Absatz 1 Baugesetzbuch geduf3erten Anregungen und Hinweise wurden die bisherigen
Planungsziele - Entwicklung eines Wohngebiets - grundsdatzlich weiterverfolgt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-102 wurde jedoch um die Teilfldchen des
Meskengrabens (Flurstiick 36/3 der Flur 428) reduziert.

Dariiber hinaus wurde der Geltungsbereich des Landschaftsplanentwurfs XIV-L-3a im Ergebnis
der Abwdgung um die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-102 gelegenen Flachen - mit
Ausnahme der geplanten siidlichen 6ffentlichen Griinfldche - reduziert. Da eine
Auseinandersetzung mit den bisherigen Zielen im Landschaftsplan jedoch weiterhin erfolgen
sollte, wurde flir das Wohngebiet ein detailliertes Freiraumkonzept erarbeitet, in welchem die
wesentliche Zielsetzung aus dem Landschaftsplan, Schaffung eines Griinzugs im Rahmen der

libergeordneten Griinverbindung, Beriicksichtigung findet.

Dariiber hinaus wurden im weiteren Verfahren Gutachten beziehungsweise gutachterliche
Einschatzungen zu den Themen Verkehr, Larm, Entwésserung, Artenschutz und Klima /

Durchliiftung erstellt und die Altlastensituation nochmals tiberpriift.

Unter Beriicksichtigung des mit der Umsetzung der Planung verbundenen Verlusts von bislang
gewerblich genutzten Flachen sollte zudem der Stand der Vereinbarungen zwischen der
Eigentlimerin und den Gewerbemietern beziehungsweise die Verfligbarkeit von Alternativfldchen
fir die Gewerbebetriebe im Ergebnis der Beteiligung vor der 6ffentlichen Auslegung nochmals

iberpriift werden.

Auf der Grundlage des Abwdgungsergebnisses sowie der Ergebnisse der Gutachten
beziehungsweise gutachterlichen Einschdtzungen wurde der Plan und die Begriindung zum

Bebauungsplan einschliefllich des Umweltberichts aktualisiert und fortgeschrieben.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwdgungsvermerk vom 26.10.2022.

6.1.3  Beteiligung der Behorden

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-102 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange mit Schreiben vom 17. Médrz 2025 um AuBerung zum Bebauungsplanentwurf und zur

Begriindung gebeten. Als Frist zur Riickduf3erung wurde der 30. April 2025 festgesetzt.
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Im Rahmen des Verfahrensschritts wurden Stellungnahmen von 29 Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange vorgebracht. In den Stellungnahmen wurde insbesondere zu folgenden

Themen Stellung genommen:

Griin- und Wegeverbindung

Immissionsschutz

Eingriffsbilanzierung

Dach- und Fassadenbegriinung

Artenschutz

Niederschlagsentwdsserung

Altlasten

Auswirkungen auf den Verkehr

Beriicksichtigung Gewerbetreibende

Lage, Ausrichtung und Platzbedarf der Kindertagesstatte
Leitungsbestand der technischen Infrastruktur
Freiraumkonzept

Vereinbarkeit mit der Raumordnung

Vereinbarkeit mit dem Flachennutzungsplan und den Stadtentwicklungspldnen
Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Hinweise zum stddtebaulichen Vertrag

Im Ergebnis der Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Behérden gemdf3 § 4 Absatz 2

Baugesetzbuch vorgebrachten Stellungnahmen wurden die Planzeichnung beziehungsweise die

textlichen Festsetzungen in folgenden Punkten gedndert:

Zeichnerische und textliche Anpassung der Festsetzung zu den besonderen

Fensterkonstruktionen (textliche Festsetzung Nummer 14)

Anderung der Zweckbestimmung von Teilfléchen der zur Festsetzung vorgesehenen
Griinflachen von ,,Offentliche Griinverbindung® in ,,private Dauerkleingdrten

(Planzeichnung)

Erweiterung des Geh- und Radfahrrechts auf der Fléche B bis zur Grof3-Ziethener

Chaussee (Planzeichnung und textliche Festsetzung Nummer 8)

Erweiterung des Geh- und Radfahrrechts auf der Flache B um ein Fahrrecht zugunsten der

fir die Gewdsserunterhaltung des Meskengrabens zustdndigen Umweltbehdrden sowie
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zugunsten der fiir die Unterhaltung der Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche

Parkanlage mit Spielplatz zustédndige Behdrden (textliche Festsetzung Nummer 8)

- Anderung der Art der Dachbegriinung von extensiv in einfach-intensiv (textliche

Festsetzung Nummer 11)

- Ergdnzung eines Hinweises auf die im Bereich der Griinfldchen mit der Zweckbestimmung
,offentliche Griinverbindung® und ,,private Dauerkleingdrten vorhandenen

Regenwasserkandle von libergeordneter Bedeutung (Hinweis Nummer 3)
- Ergdnzung einer Pflanzliste als Empfehlung (Hinweis Nummer 4)

Im Rahmen der Konkretisierung des Vorhabens wurde dariiber hinaus folgende Anderung

vorgenommen:

- Differenzierung der zuldssigen Uberschreitung der Baugrenzen fiir Balkone und Terrassen

(textliche Festsetzung Nummer 5)

- Klarstellung des Verhdltnisses der textliche Festsetzung Nummer 11 zu § 8 Absatz 1 Satz 2

der Bauordnung fiir Berlin

- redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nummer 4 in Anpassung an

entsprechende Musterfestsetzung aus dem Handbuch der verbindlichen Bauleitplanung

Neben den oben genannten Uberarbeitungen wurden die Begriindung und der Umweltbericht
zum Bebauungsplan zu verschiedenen Sachverhalten (zum Beispiel Stadtebaulicher Vertrag,
Betrachtung der planinduzierten Larmbelastung auf die Planumgebung, Vereinbarkeit mit den
ibergeordneten Planungen, Leitungsbestand), die jedoch keine Auswirkungen auf die Planinhalte
haben, ergdnzt beziehungsweise angepasst. Zudem wurden die Eingriffsbilanzierung sowie
folgende Gutachten auf Grundlage der vorgebrachten Hinweise nochmals iiberpriift und

angepasst:
- Verkehrstechnische Untersuchung (Tabelle zu den Schalleingangswerten)
- Schalltechnisches Gutachten

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwdgungsvermerk vom 24.11.2025.

6.1.4  Erneute eingeschrdnkte Beteiligung der Behdrden

Aufgrund der im Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
durchgefiihrten Anderungen am Bebauungsplanentwurf 8-102 wurde eine erneute eingeschrénkte
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4a Absatz 3
Baugesetzbuch in Verbindung mit § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch durchgefiihrt. Die betroffenen
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13. Februar 2026

um AuBerung zum Bebauungsplanentwurf und zur Begriindung gebeten. Als Frist zur
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Riickduf3erung wurde der 18. Mdrz 2026 festgesetzt. Die Einholung der Stellungnahmen erfolgte
zeitgleich mit der Verdffentlichung gemdf3 § 3 Absatz 2 BauGB.

Im Rahmen der erneuten eingeschrdnkten Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange wurden 12 Stellen angeschrieben. Neun der 12 angeschriebenen Stellen

haben eine Stellungnahme abgegeben.

Parallel zur oben genannten Beteiligung wurden die Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher
Belange mit Schreiben vom 13. Februar 2026 gemdaf3 § 3 Absatz 2 Satz 3 Baugesetzbuch auch
dariiber informiert, dass der Bebauungsplan 8-102 im Zeitraum vom 16. Februar bis
einschliellich 18. Marz 2026 verdffentlicht wird (vergleiche Kapitel A.6.1.5). Im Zuge dieser
Information gingen sieben Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange ein.

In der Summe wurden somit im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplanentwurf
8-102 von insgesamt 16 Stellen schriftliche Stellungnahmen eingereicht. In den Stellungnahmen

wurde insbesondere zu folgenden Themen Stellung genommen:

Art der baulichen Nutzung

- Eingriffsbilanzierung

- Artenschutz

- Dachbegriinung

- Immissionsschutz

- Luftreinhaltung

- Auswirkungen auf den Verkehr

- Breite der Straflenverkehrsflachen

- Lage und Ausrichtung der Kindertagesstatte, Auslastung der Bezirksregion
- Leitungsbestand der technischen Infrastruktur

- Sicherung Leitungsbestand der Berliner Wasserbetriebe

- Vereinbarkeit mit dem Flachennutzungsplan und den Stadtentwicklungsplénen
- Hinweise zum stddtebaulichen Vertrag

Die Auswertung der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger o6ffentlicher Belange
gemdf3 § 4a Absatz 3 in Verbindung mit § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch sowie der im Rahmen der
Veroffentlichung gemdaf3 § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch eingegangenen Stellungnahmen der

Behorden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange hat zu keiner Anderung des Bebauungsplans

Allgemeiner Teil 88

Verfahren



Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

gefiihrt. Die Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 wurde redaktionell angepasst

beziehungsweise ergdnzt.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwdgungsvermerk vom 23.04.2026.

6.1.5 Beteiligung der Offentlichkeit / Versffentlichung

Die Veréffentlichung gemaf3 § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch des Entwurfs des Bebauungsplans 8-
102 wurde im Zeitraum vom 16. Februar 2026 bis einschlief3lich 18. Mdrz 2026 durchgefiihrt. Die
Veroéffentlichung im Internet erfolgte auf der Internetseite
https://be.beteiligung.diplanung.de/verfahren/8-102 sowie auf dem zentralen Landesportal
unter https://mein.berlin.de/projekte.

Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet wurden die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch zu
verdffentlichenden Unterlagen in Form einer 6ffentlichen Auslegung als andere leicht zu
erreichende Zugangsmaglichkeit in der Helene-Nathan-Bibliothek, Karl-Marx-Str. 66 (in den
Neukolln Arcaden), 12043 Berlin zur Verfliigung gestellt.

Die ortsiibliche Bekanntmachung liber Ort und Dauer der Veréffentlichung erfolgte im Amtsblatt
fir Berlin Nummer 7 vom 13. Februar 2026 auf Seite 436.

Die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13. Februar

2026 gemdf3 § 3 Absatz 2 Satz 3 Baugesetzbuch iiber die Veroffentlichung informiert.

Zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden seitens der Offentlichkeit sechs Stellungnahmen

eingereicht. Gegenstand der eingereichten Stellungnahmen sind insbesondere folgende Themen:
- Erhalt der Bahnstrecke beziehungsweise Wiedernutzbarmachung der Bahnstrecke
- Erhalt des ehemaligen Bahnhofsgebdudes
- Ablehnung der geplanten bauliche Dichte
- Sicherung weiterer Griinfldchen
- Artenschutz
- Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr in der Umgebung

Dariiber hinaus sind sieben Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trdger ffentlicher
Belange eingegangen, die gemeinsam mit den im Rahmen der parallel durchgefiihrten erneuten
eingeschrdnkten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange abgewogen

wurden (vergleiche Kapitel A.6.1.4).

Die Auswertung der im Rahmen der Veroffentlichung gemaf3 § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch
eingegangenen Stellungnahmen hat zu keiner Anderung des Bebauungsplans gefiihrt. Die

Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 wurde redaktionell angepasst beziehungsweise ergdnzt.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwdgungsvermerk vom 28.04.2026.

Allgemeiner Teil 89

Verfahren


https://be.beteiligung.diplanung.de/verfahren/8-102

Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

6.1.6  Anzeige des Bebauungsplans

Nach Beschluss des Bezirksamts iiber das Ergebnis der erneuten eingeschrdnkten Beteiligung der
Behdrden sowie der Beteiligung der Offentlichkeit / Versffentlichung wurde der Bebauungsplan
8-102 gemdf § 6 Absatz 2 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Referat | C, mit Schreiben vom 19.5.2026 angezeigt. Die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat mit Schreiben vom 10.7.2026
mitgeteilt, dass der vorgelegte Bebauungsplan unter Beachtung folgender Voraussetzung nicht

beanstandet wird:

1. Ergdnzung der Begriindung zu Schallimmissionen im Bereich der &ffentlichen und privaten

Griinflachen

Die Begriindung wurde im Kapitel A.4.6 Immissionsschutz um entsprechende

Ausfiihrungen ergdnzt.

Ferner wurde noch um die Beachtung verschiedener Hinweise gebeten. Nach Priifung der
Hinweise sind weitere redaktionelle Anderungen in der Begriindung erfolgt (zum Beispiel Hinweis
auf die Freistellung der ehemaligen Bahnanlagen von Bahnbetriebszwecken, Ergdnzung von
libergeordneten Planungen, Prazisierung von Formulierungen, Aktualisierung von

Gesetzeszitaten).

6.1.7  Beschlussfassung iiber den Bebauungsplan

Das Bezirksamt Neukélln hat in der Sitzung am ............. (Bezirksamts-Vorlage Nummer ............. )
beschlossen, den Bebauungsplan 8-102 der Bezirksverordnetenversammlung zur
Beschlussfassung vorzulegen. Die Bezirksverordnetenversammlung Neukdlln hat am .............

(Drucksache Nummer ............. ) den Bebauungsplan und das Abwagungsergebnis beschlossen.

7  Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Der Bebauungsplan soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende 6ffentliche

und private Belange beachtet sowie gegeneinander und untereinander abgewogen:

7.1 Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (§ 1 Absatz 6 Nummer 1
Baugesetzbuch)

Die Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung schaffen die Voraussetzungen zur
Gewdbhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. So wird in einem durch Kleingarten und

durch eine Wohnnutzung geprdagten Umfeld iiberwiegend ein allgemeines Wohngebiet
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festgesetzt. Zudem wird durch die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung in Kombination
mit dem weitgehenden Ausschluss oberirdischer Stellpldtze, den geplanten Griinfestsetzungen
(Mindestbegriinung der Grundstiicke, Dachbegriinung, Begriinung von Tiefgaragen) sowie den
Regelungen der Bauordnung fiir Berlin, gemdf3 denen die nicht bebaubaren Fladchen gértnerisch
anzulegen sind, eine Durchgriinung des allgemeinen Wohngebiets gesichert. Die Festsetzungen
im allgemeinen Wohngebiet tragen gemeinsam mit der planungsrechtlichen Sicherung von
offentlichen und privaten Griinfldchen dazu bei, dass die geplanten Nutzungen mit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeits- und Wohnverhdltnisse, den Erfordernissen des

Umweltschutzes sowie mit den stddtebaulichen Zielsetzungen in Einklang gebracht werden.

Unter Beriicksichtigung der nérdlich und westlich des Plangebiets gelegenen
Straf3enverkehrsfléchen (Grof3-Ziethener Chaussee und Rhodelénderweg) ist es fiir die Wahrung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse weiterhin relevant,
schddliche Umwelteinwirkungen durch Larmbelastungen zu vermeiden. Dafiir trifft der
Bebauungsplan auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung Festsetzungen zum

Schallschutz und sichert auf diese Weise gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden im Rahmen der durchgefiihrten
Baugrunduntersuchung sowie der Baufeldvorbereitung Bodenbelastungen vorgefunden
(vergleiche Kapitel A.3.4.1 und A.3.4.2). Von Seiten der Bodenschutzbehdrde wurden jedoch
keine generellen Einwdnde gegen die zur Festsetzung vorgesehenen Nutzungen geduflert, sofern
alle Eingriffe in den Boden (wie zum Beispiel Bohrungen, Entsiegelungen) in Abstimmung mit der
Bodenschutzbehdrde erfolgen (Schreiben vom 10.9.2024 und 29.4.2025). Im Zuge der
Umsetzung der Planung ist ein Untersuchungskonzept vorzulegen. Dabei hat die Bauherrin in
Bereichen von Versickerungsanlagen sowie im Bereich von Fldchen mit sensiblen Nutzungen die
Schadstofffreiheit nachzuweisen. Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bodenbelastungen
wurde in den stddtebaulichen Vertrag eine Passage aufgenommen, gemaf der sich die
Grundstiickseigentiimerin verpflichtet, vor Beginn der Baumafinahme gegeniiber dem Umwelt-
und Naturschutzamt Neukdlln durch Untersuchungen nachzuweisen, dass die Priifwerte nach
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fiir die Pfade Boden - Mensch und Boden -
Grundwasser eingehalten werden. Zudem wird, sofern erforderlich, die Eigentiimerin zur

Beseitigung der Bodenverunreinigungen verpflichtet.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung (§ 1
Absatz 6 Nummer 2 Baugesetzbuch)

Die Belange der Wohnbediirfnisse sollen durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets
eine besondere Gewichtung erfahren. Mit den Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen
Nutzung werden im Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
von circa 160 Wohneinheiten geschaffen. Dies kommt der gesteigerten Nachfrage nach

Wohnraum in der Bevélkerung entgegen.
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Um dabei einen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen zu leisten, die
aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohnraumversorgungsprobleme haben, wird mit der
Grundstiickseigentiimerin zudem die Realisierung von mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen vertraglich vereinbart. Auf diese Weise werden die besonderen Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung angemessen berlicksichtigt. Dariiber hinaus wird mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans in Kombination mit den Regelungen im stddtebaulichen Vertrag den
Anforderungen an eine sozialgerechte Bodennutzung und den Zielstellungen des Berliner Modells

der kooperativen Baulandentwicklung entsprochen.

Insgesamt gesehen trdgt die Umsetzung der Planung zu einer Entlastung des Berliner

Wohnungsmarkts bei. Diesem Belang wird ein hoher Stellenwert beigemessen.

Die Anforderungen an kostensparendes Bauen sind im Bebauungsplan nur bedingt festsetzbar,
finden jedoch durch die zul@ssige Dichte und die damit verbundene Sicherung einer hohen

Grundstiicksausnutzung Beriicksichtigung.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung sowie die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung (§ 1 Absatz 6 Nummer 3 Baugesetzbuch)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets werden die sozialen und kulturellen
Bediirfnisse der Bevolkerung zundchst im Grundsatz beriicksichtigt, da gemdf3 § 4 Absatz 2
Baunutzungsverordnung in allgemeinen Wohngebieten unter anderem Anlagen fiir soziale und
kulturelle Zwecke allgemein zuldssig sind. Um den Belangen von Freizeit und Erholung Rechnung
zu tragen, erfolgt zudem die Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz, einer

Griinverbindung sowie von privaten Dauerkleingdrten.

Die Festsetzungen eines Bebauungsplans sind grundstiicksbezogen, nicht personen- oder
geschlechtsbezogen. Die Festsetzungen beriicksichtigen insofern die Bediirfnisse von Familien,
sowie junger, alter und behinderter Menschen. Eine Bevorzugung oder Benachteiligung eines
Geschlechts durch die getroffenen Festsetzungen ist nicht zu erkennen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans haben somit keine unterschiedlichen Auswirkungen auf die verschiedenen

Geschlechter zur Folge (Gender Mainstreaming).

Mit den Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung wird die Neuerrichtung von
Wohnungen erméglicht, deren kiinftige Bewohner eine zusatzliche Nachfrage nach sozialer

Infrastruktur auslésen (vergleiche auch Kapitel A.8.4.2).

In Bezug auf die Deckung des Mehrbedarfs an Kindertagesstattenpldtzen liegt eine
Stellungnahme des Jugendamts des Bezirks Neukdlln vom 5.5.2022 sowie eine
Bedarfsberechnung vom 6.2.2025 vor, gemdf3 denen die vorhandenen Einrichtungen den
ermittelten Bedarf nicht abdecken kénnen. Die Vorhabentrédgerin plant daher im Nordwesten des

allgemeinen Wohngebiets die Unterbringung einer Kindertagesstatte mit bis zu 25 Platzen.

In Bezug auf den Mehrbedarf an Grundschulpldtzen liegt eine aktualisierte Schulplatz-

Bedarfsrechnung des Bezirksamts Neukolln vom 4.7.2025 vor, gemdf3 der in der Bezirksregion
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Rudow im Jahr 2029/30 einen Uberschuss von 240 Grundschulplétzen vorhanden sein wird. Vor
diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass der aus den Planungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 8-102 zu erwartende Mehrbedarf durch die in der Bezirksregion

bestehenden Grundschulen gedeckt werden kann.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile und
zentraler Versorgungsbereiche (§ 1 Absatz 6 Nummer 4 Baugesetzbuch)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplante Bebauung hat Verdnderungen in den im
Plangebiet und im Umfeld vorhandenen stddtebaulichen Strukturen und damit des Ortsteils
Rudow zur Folge. Dabei erfolgt die Umnutzung der bislang gewerblich genutzten und
liberwiegend versiegelten Fldchen vor dem Hintergrund der in Berlin vorhandenen
Wohnungsmarktsituation. So war es Ziel der Planung, Planungsrecht fiir den Bau von
Mehrfamilienhdusern zu schaffen und auf diese Weise einen nennenswerten Beitrag zur Deckung
des dringenden Wohnbedarfs zu leisten. Gleichzeitig wird der urspriinglich im
Landschaftsplanentwurf formulierten Zielstellung, im Geltungsbereich 6ffentliche Griin- und

Erholungsflachen als Teil einer libergeordneten Griinverbindung zu sichern, Rechnung getragen.

Um die Voraussetzungen zur Realisierung von Geschosswohnungsbauten zu schaffen, erfolgt im
Bebauungsplan die Festsetzung einer im Vergleich zu den umliegenden Einzelhausgrundstiicken
hoheren Dichte und einer héheren zuldssigen Zahl der Vollgeschosse beziehungsweise zuldssigen
Hohe baulicher Anlagen. Dabei wird jedoch der landschaftsgeprdgten Umgebung entsprechend
eine parkdahnliche offene Bebauung angestrebt, die sich in verschiedenen Festsetzungen (wie zum
Beispiel in den liberbaubaren Grundstiicksflédchen, im Ausschluss oberirdischer Stellplatze oder in
der Verpflichtung zur Mindestbegriinung der Grundstiicke) widerspiegelt. Dariiber hinaus tragt die
beabsichtigte Errichtung von Geschosswohnungsbauten auf bereits derzeit iiberwiegend
versiegelten Fldchen zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie zum Klimaschutz
bei.

Die Zielstellung, eine Griin- und Wegeverbindung durch das Plangebiet zu sichern, findet durch
die Festsetzung von offentlichen Griinfladchen sowie die Griinfestsetzungen in Kombination mit den
Geh- und Radfahrrechten durch das allgemeine Wohngebiet Beriicksichtigung. Die nérdlich und
sidlich des Plangebiets bereits vorhandenen Griinanlagen werden so miteinander verkniipft.
Zudem wird eine neue, 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung fiir Zufu3gehende und Radfahrende
zwischen der Grof3-Ziethener Chaussee im Norden und der Waf3imannsdorfer Chaussee im Siiden

planungsrechtlich gesichert.

Vor dem Hintergrund dieser Ausfiihrungen und unter Beriicksichtigung des Ziels, die Wohnnutzung
zu stdrken, wird die geplante Umnutzung der Fléche sowie die Anhebung der Dichte und die

damit verbundene Fortentwicklung des Ortsteils als vertraglich angesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche fiir
den Bezirk Berlin Neukélln (vergleiche Kapitel A.2.2.7.2). Der Schutz der zentralen

Versorgungsbereiche ist durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets, in dem gemdf3
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8§ 4 Absatz 2 Baunutzungsverordnung lediglich die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zuldssig sind,

grundsdatzlich gewdhrleistet.

Belange von Baukultur, Denkmalschutz sowie Orts- und Landschaftsbildpflege (§ 1 Absatz 6
Nummer 5 Baugesetzbuch)

Die geplante bauliche Entwicklung im Plangebiet dient einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung. Die Umstrukturierung der im Geltungsbereich gelegenen, iiberwiegend versiegelten,
bislang gewerblich genutzten Fldchen in ein durchgriintes Wohngebiet sowie zu &ffentlichen
Griinflachen tragt zur Aufwertung des Umfelds und somit zur Ortsbildpflege bei. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen die Realisierung einer freiraumbezogenen
offenen, jedoch verdichteten Bebauung mit drei Vollgeschossen, die das Ortsbild des Ortsteils
fortentwickelt. Dabei erfolgt die Festsetzung der im Vergleich zu den umliegenden
Einzelhausgrundstiicken héheren Dichte vor dem Hintergrund der in Berlin vorhandenen
Wohnungsmarktsituation sowie des Ziels der nachhaltigen Stadtentwicklung und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden. Den Belangen der Ortsbildpflege sowie dem Ziel der
Durchgriinung des Wohngebiets wird dabei durch die Festsetzungen zur iiberbaubaren
Grundstiicksfldche, zur maximal zuldssigen Grundfldche, durch die Griinfestsetzungen
(Mindestbegriinung der Grundstiicke, Begriinung der Tiefgaragen) sowie durch den
weitestgehenden Ausschluss oberirdischer Stellpldtze Rechnung getragen. Dariiber hinaus wird
die Umsetzung des Freiraumkonzepts durch die Grundstiickseigentiimerin in einem

stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Auf die planungsrechtliche Sicherung des im Plangebiet noch vorhandenen ehemaligen
Bahnhofsgebdudes wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans verzichtet, da der
Erhalt des Gebdudes mit dem Ziel, die Voraussetzungen fiir die Errichtung von dringend
benotigtem Wohnraum zu schaffen, in Konflikt steht. So wiirde der Erhalt des Gebdudes die
Bebaubarkeit des allgemeinen Wohngebiets im nérdlichen Bereich erheblich einschrdnken, da
die HaupterschliefBung des vergleichsweise schmalen Grundstiicks aufgrund der fehlenden
Anbindungsmaglichkeiten an den Rhodeldnderweg von der Grof3-Ziethener Chaussee aus
erfolgen muss. Zudem schrdnken auch der Gebdudezustand und die eingeschrdnkte Nutzbarkeit
des Bahnhofsgebdudes, das auf Grund der geringen Gréf3e und eingeschrdnkten Belichtung
vorrangig als Nebenanlage geeignet ist, eine wirtschaftlich tragfdhige Losung erheblich ein. Um
das Gebdude sichtbar zu machen, ware zudem eine stddtebauliche Lésung erforderlich, die
durch Hohenreduzierungen und Blickbeziehungen weitere wesentliche Auswirkungen auf das

geplante Neubauvorhaben und den Umfang der zu realisierenden Wohnungen hatte.

Dabei ist auch zu beachten, dass weder von Seiten des Landesdenkmalamts noch von der
unteren Denkmalschutzbehérde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in Bezug auf den
Abriss des ehemaligen Bahnhofsgebdudes Bedenken geduflert wurden. Zwar ware der Erhalt des
Gebdudes nach Aussage des Landesdenkmalamts wiinschenswert, es liegen jedoch nach

derzeitigem Kenntnisstand und im berlinweiten Vergleich keine Hinweise vor, dass die Kriterien fiir
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ein Baudenkmal gemaB § 2 Denkmalschutzgesetz Berlin erfiillt werden kénnten (Schreiben des
Landesdenkmalamts vom 24.3.2026).

Vor diesem Hintergrund wird das Ziel der Schaffung der Voraussetzungen fiir die Errichtung von
dringend bendtigtem Wohnraum im Rahmen der Abwdgung héher gewichtet als der Wunsch nach
Erhalt des Gebdudes.

Die Festsetzung von &ffentlichen Griinflachen fiihrt zu einer Durchgriinung des Plangebiets und zu
einer Aufwertung des Ortsbilds und tragt dabei dem urspriinglich im Landschaftsplanentwurf
formulierten Ziel der Schaffung einer Griinverbindung Rechnung. So wird das Plangebiet durch
die planungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen Griinflachen sowie einer &ffentlich nutzbaren
Durchwegung fiir die Offentlichkeit zugdnglich und es wird eine Anbindung an die umgebenden
Griinanlagen hergestellt. Die siidwestlich und siid&stlich des Plangebiets gelegenen Rohrpfuhle,
die als Naturdenkmal geschiitzt sind, werden auf diese Weise besser erlebbar gemacht. Zudem
kann hierdurch eine Alternativroute fiir den Griinen Hauptweg Nummer 15 angeboten werden.
Insgesamt wird sich das Plangebiet durch die Umsetzung der Planung besser in die umgebende

Landschaft einfiigen als die zuvor gewerblich genutzten Fldchen.

Uber das Naturdenkmal ,,Rohrpfuhle® hinaus sind weder im Geltungsbereich noch in der
unmittelbaren Umgebung Denkmdler vorhanden, so dass mit keinen weiteren Auswirkungen auf
die Belange des Denkmalschutzes zu rechnen ist. Unter Beriicksichtigung der im Umfeld
vorhandenen archdologische Fundstellen sind jedoch alle Bodeneingriffe friihestmoglich der
zustdndigen bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen, um gemdaf3 § 3 in
Verbindung mit § 11 Denkmalschutzgesetz Berlin im Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt
Berlin als zustdndiger Fachbehdrde rechtzeitig bodendenkmalpflegerische Interessen zu priifen

und entscheiden zu kdnnen.

Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Absatz 6 Nummer 6 Baugesetzbuch)

Die im Geltungsbereich gelegenen Fldchen haben vor der Aufstellung des Bebauungsplans keine
diesbeziiglichen Funktionen iibernommen. Zudem sind dem Plangeber im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens keine entsprechenden Erfordernisse mitgeteilt worden. Die Belange
von Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts finden jedoch dahingehend

Berlicksichtigung, dass im Plangebiet Anlagen fiir kirchliche Zwecke allgemein zuldssig sind.

Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1
Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch), Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrdchtigungen (§ 1a Absatz 3 Baugesetzbuch)

Die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
haben im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 8-102 zundchst
dahingehend Beriicksichtigung gefunden, dass mit den Festsetzungen die Umnutzung eines
anthropogen vorgeprdgten Standorts mit einer im Bestand hohen Versiegelung vorbereitet wird.

Auf diese Weise werden im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung Auf3enbereichsfldchen vor
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einer Inanspruchnahme durch die Siedlungsentwicklung geschiitzt und gleichzeitig Verkehr

vermieden.

Die Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
haben im Bebauungsplan zudem durch verschiedene weitere Festsetzungen Beriicksichtigung
gefunden. So wird durch das festgesetzte maximal zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung eine
Entsiegelung des Plangebiets vorbereitet. Dies wirkt sich in Kombination mit der
planungsrechtlichen Sicherung von Griinfladchen und den Griinfestsetzungen positiv auf die
Schutzgiiter des Naturhaushalts aus. Im Ergebnis der Eingriffsbeurteilung besteht durch die

Planung kein weitergehendes Ausgleichserfordernis.

Mit der Umsetzung der Planung ist jedoch ein Baum- und Biotopverlust sowie ein Abriss von
Gebduden verbunden. Dies hat wiederum Auswirkungen auf die artenschutzrechtlichen Belange
zu Folge, so dass im Rahmen der Umsetzung der Planung verschiedene Vermeidungs-
beziehungsweise Ausgleichsmaf3nahmen zu beriicksichtigen sind (vergleiche Kapitel B.2.5.1 und
B.2.5.2). In den stddtebaulichen Vertrag, der mit der Grundstiickseigentiimerin abgeschlossen
wurde, wurden aus diesem Grund entsprechende artenschutzrechtliche Regelungen

aufgenommen.

In der Gesamtbetrachtung fiihrt die Planung bei Beachtung der beschriebenen Vermeidungs-,
und Ausgleichsmaf3inahmen zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen der Umwelt. NGheres zu

den Belangen des Umweltschutzes kann dem Umweltbericht (Kapitel B) entnommen werden.

Belange der Wirtschaft und der Versorgung (§ 1 Absatz 6 Nummer 8 Baugesetzbuch)

Das Plangebiet wurde bislang liberwiegend gewerblich genutzt. Die Umstrukturierung des
Plangebiets in ein allgemeines Wohngebiet sowie 6ffentliche und private Griinfldchen hat einen
Verlust von zuvor gewerblich genutzten Fldchen und somit Auswirkungen auf die Belange der

Wirtschaft zur Folge.

Insgesamt gesehen werden die Belange der Wirtschaft im Rahmen der Abwdgung gegen die im
Plangebiet konkurrierenden Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung jedoch geringer
gewichtet, welche derzeit auf Grund der hohen Nachfrage nach Wohnraum von besonderer
Bedeutung sind. Der Standort im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird dabei unter
Beriicksichtigung seiner Lage in einem durch Wohnnutzungen geprdgten Umfeld in
vergleichsweise geringer Entfernung zum Ortsteilzentrum Alt-Rudow fiir eine Wohnnutzung als
geeignet eingeschdtzt. Mit dem geplanten Vorhaben wird dem erheblichen Bedarf an Wohnungen
im Land Berlin Rechnung getragen, indem die Errichtung von circa 160 Wohnungen ermdglicht
wird. Unter Berlicksichtigung der aktuellen angespannten Wohnungsmarktsituation in Berlin ware
es nicht sinnvoll, wenn die bisherige gewerbliche Nutzung der im Geltungsbereich gelegenen

Fl&dchen aufrechterhalten wird.

Uber die Beachtung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung hinaus ist zudem zu
beachten, dass die Umstrukturierung der im Geltungsbereich gelegenen Fldchen dazu beitrdgt,
potenzielle Konflikte mit den im Umfeld vorhandenen Nutzungen zu minimieren, die Griin- und
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Wegeverbindungen zu verbessern und die Entsiegelung von Fldchen vorzubereiten. Auf diese
Weise wird, wie oben bereits erldutert, unter anderem auch den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie an die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds
sowie den Belangen des Umweltschutzes und den Belangen nach einer ausreichenden
Versorgung mit Griin- und Freifldchen Rechnung getragen. Weiterhin ist mit der Umnutzung eine
Nachverdichtung verbunden, die zu einer besseren Ausnutzbarkeit fiihrt und somit einen Beitrag

zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden leistet.

Den Belangen der Wirtschaft wird vor diesem Hintergrund in der Gesamtbetrachtung ein
geringeres Gewicht beigemessen. Zudem bleibt durch die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets in untergeordnetem Umfang auch zukiinftig eine gewerbliche Nutzung méglich, da
in allgemeinen Wohngebieten die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe allgemein zuldssig sind.

Belange der Mobilitat der Bevélkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Absatz 6 Nummer 9
Baugesetzbuch)

Das Plangebiet ist iiber zwei Buslinien an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Uber
diese Buslinien erfolgt unter anderem eine Anbindung an den U-Bahnhof Rudow (U-Bahnlinie U7)
mit den dort verkehrenden weiteren Buslinien sowie an den S-Bahnhof Schénefeld (S-Bahnlinien
S9 und S45). Am S-Bahnhof Schénefeld verkehrt zudem auch der Regionalverkehr. Somit kdnnen
Benutzer und Besucher des Plangebiets ihre Wege auch unabhdngig von individuellen
Verkehrsmitteln organisieren. Die bauliche Entwicklung von Fldchen, die an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden sind, tradgt zur Vermeidung und Verringerung von Verkehr bei.
Ferner kommt sie insbesondere den Bediirfnissen weniger mobiler Bevolkerungsgruppen

entgegen.

Um die aus der Planung resultierenden verkehrlichen Auswirkungen auf das bestehende
Straf3ennetz zu liberpriifen, wurde eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt (vergleiche
Kapitel A.3.4.4). Im Ergebnis der Untersuchung ist das geplante Vorhaben durch die umliegenden

Straflen gut und leistungsfdhig erschlossen.

Die Belange der Zufuf3gehenden und Radfahrenden finden insbesondere in der
planungsrechtlichen Sicherung einer &ffentlich nutzbaren Durchwegung des Plangebiets
Beriicksichtigung, durch die auch eine Alternativroute fiir den Griinen Hauptweg Nummer 15
gesichert wird. Die geplante Durchwegung verlauft von der Grof3-Ziethener Chaussee durch das
allgemeine Wohngebiet und die &ffentliche Parkanlage bis zur Wafimannsdorfer Chaussee. Mit
der planungsrechtlichen Sicherung der Durchwegung wird dem in § 50 Absatz 4 des Berliner
Mobilitatsgesetzes formulierten Ziel, die Einrichtung von abkiirzenden Fu3wegen durch
geschlossene Bauwerke oder Anlagen (Blockdurchwegungen) systematisch zu fordern, Rechnung

getragen.
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Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften (§ 1 Absatz 6 Nummer 10 Baugesetzbuch)

Das Plangebiet war unmittelbar vor der Aufstellung des Bebauungsplans nicht Teil einer
Militarliegenschaft. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie zivilen

Anschlussnutzung von Militarliegenschaften waren insofern nicht zu beriicksichtigen.

Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr hat im
Rahmen der Beteiligung der Behérden mit Schreiben vom 24.4.2025 mitgeteilt, dass
Verteidigungsbelange nicht beeintrdchtigt werden und dass gegen die Planung - vorbehalilich

einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage - keine Einwdnde bestehen.

Ergebnisse von stddtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 1 Absatz 6 Nummer 11
Baugesetzbuch)

Die Festsetzungen stehen nicht im Widerspruch zu den vorliegenden libergeordneten Planungen
(vergleiche Kapitel A.2.2.1 bis A.2.2.8, A.2.2.11 und A.2.2.12). Vielmehr stehen sie mit diesen im

Einklang oder sind aus diesen entwickelbar.

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Absatz 6 Nummer 12 Baugesetzbuch)
Das Plangebiet liegt auf3erhalb der nach §76 Wasserhaushaltsgesetz festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete des Landes Berlin. Belange des Hochwasserschutzes sind insofern im

Bebauungsplanverfahren nicht zu berlicksichtigen.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (§ 1 Absatz 6
Nummer 13 Baugesetzbuch)
Da im Plangebiet Anlagen fiir soziale Zwecke allgemein zuldssig sind, kdnnen die Belange von

Fliichtlingen oder Asylbegehrenden jederzeit Beriicksichtigung finden.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldchen (§ 1 Absatz 6 Nummer 14 Baugesetzbuch)
Das unmittelbare Umfeld des Bebauungsplangebiets wird im Bestand im Umweltatlas in der Karte
»Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2020 beziiglich der Versorgung mit
ffentlichen Griinanlagen als versorgter Bereich (> 6 m? pro Einwohner) mit einem iiberwiegend
hohen Anteil an privaten beziehungsweise halbéffentlichen Freirdumen in den Wohngebieten und
in der Karte ,,Umweltgerechtigkeit: Kernindikator Griinversorgung 2021/22“ als Bereich mit einer
guten Griinversorgung eingestuft. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich die ,,Rudower Flief3-
Griinanlage®, die ,,Neukdlln-Mittenwalder-Eisenbahn-Griinanlage®, die ,,Rohrpfuhl-Griinanlage
und die Griinanlage ,,Meskengraben. Zudem grenzen im Westen und Osten Fldchen der
Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat |“ an das Plangebiet an. In die Rudower-Flief3-Griinanlage ist
ein 1.130m? groBer Kleinkindspielplatz integriert. Uberdies befindet sich in etwa 400 m Entfernung
zum Plangebiet der 6.330 m? grof3e Spielplatz ,,Pirnaer Strafle”.

Durch die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsteht ein zusdtzlicher Bedarf an
wohnungsnahen Griinfléchen in einem Umfang von 1.920 m? sowie an ffentlicher
Spielplatzflache in einem Umfang von 320 m? (vergleiche Kapitel A.8.4.2). Unter Beriicksichtigung
dieser ermittelten Bedarfe plant die Vorhabentrégerin die Herstellung eines 356 m? grof3en
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offentlichen Spielplatzes im Bereich der festgesetzten, insgesamt 1.748 m? grof3en 6ffentlichen
Parkanlage mit Spielplatz. Der ermittelte Bedarf an wohnungsnahen Griinflédchen kann
demgegeniiber nur teilweise gedeckt werden. Vor dem Hintergrund der im Bestand vorhandenen
guten Versorgung wird jedoch davon ausgegangen, dass die Versorgung des Plangebiets mit
wohnungsnahen Griinfldchen ausreichend ist. Auf eine planungsrechtliche Sicherung von weiteren
offentlichen Griinflachen und die daraus resultierende Verkleinerung des allgemeinen
Wohngebiets wird aus diesem Grund und unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Eigentumssituation sowie der derzeit in Berlin vorhandenen angespannten

Wohnungsmarktsituation verzichtet.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Absatz 2 Baugesetzbuch)

Das Plangebiet ist im Bestand durch einen hohen Versiegelungsgrad und gleichzeitig durch eine
vergleichsweise geringe Bebauungsdichte gekennzeichnet. Zudem verfiigen die im
Geltungsbereich gelegenen Flachen aufgrund ihrer Lage in einem bestehenden, zu einem
erheblichen Teil durch Wohnbebauung geprdgten Siedlungsbereich mit Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr iiber eine besondere Lagegunst. Durch die geplante
Umstrukturierung und Nachverdichtung dieser Flachen wird die bauliche Inanspruchnahme von
Flachen im Auflenbereich vermieden. Dariiber hinaus kdnnen bestehende technische
Infrastruktureinrichtungen und Straf3enverkehrsfldchen genutzt werden. Die geplante Entwicklung
dieser Flachen entspricht der nachhaltigen Stadtentwicklung und ist als Beitrag zu einem

sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu sehen.

Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Absatz 5 Baugesetzbuch)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren in Bezug auf die zuldssige Geschossfldche und auf
die zuldssige Zahl der Vollgeschosse zu einer Anhebung der bislang vorhandenen Dichte mit
entsprechenden Auswirkungen auf das Klima (zum Beispiel Zunahme des Verkehrs,

Barrierewirkung der Bebauung).

Gleichzeitig ist jedoch zu beriicksichtigen, dass mit den Planungen im Geltungsbereich des

Bebauungsplans in Bezug auf die bestehende Situation eine Entsiegelung vorbereitet wird.

Zudem tragt die geplante Innenentwicklung und Nachverdichtung auf einem gut integrierten und
angebundenen Standort zur Vermeidung verkehrsbedingter Luftbelastungen bei. Ferner kann
durch die Verdichtung die bauliche Inanspruchnahme von Fldchen im Auf3enbereich vermieden
werden, was wiederum zur Minimierung der Versiegelung sowie der damit verbundenen

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima beitragt.

Dariiber hinaus sind im Bebauungsplan weitere Festsetzungen zur Minimierung der Auswirkungen
der Planung auf das Schutzgut Klima vorgesehen. So wird durch die Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung und zu den liberbaubaren Grundstiicksflachen sowie durch die
planungsrechtliche Sicherung von &ffentlichen und privaten Griinfladchen ein hoher
Freifldchenanteil gesichert. Zudem wurde bei der Festsetzung der iberbaubaren

Grundstiicksfldchen die besondere Lage des Plangebiets in einer Kaltluftschneise beachtet,
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indem der zentrale Bereich in Nord-Siid-Richtung von einer Bebauung freigehalten wird und
indem fiir die einzelnen geplanten Gebdude Baufenster ausgewiesen werden. Auf diese Weise
wird eine offene Bauweise planungsrechtlich gesichert, die eine Durchstrémung des Plangebiets
entlang der Kaltluftleitbahn in Nord-Siid-Richtung und dariiber hinaus auch in Ost-West-Richtung

ermdglicht.

Um zu lberpriifen, ob das im Siiden des Plangebiets geplante Gebdude, das in der geplanten
Nord-Siidachse steht, ein Hindernis fiir die Durchstrémung des Gebiets darstellen kann, wurde ein
Fachbeitrag Lokalklima sowie eine Betrachtung der Strémungsverhdlinisse erstellt (vergleiche
Kapitel A.3.4.6 und A.3.4.7), in denen bei gleichbleibender Geschossflache verschiedene
Varianten der Bebauung untersucht werden. Auf eine Reduzierung der Geschossfldche wurde vor
dem Hintergrund des akuten Wohnungsmangels in Berlin und der daraus resultierenden hohen
Bedeutung der Belange der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung verzichtet. Im Ergebnis der
Untersuchungen ergeben sich aus den betrachteten Bebauungsvarianten jedoch keine relevanten

Unterschiede der Beliiftungsverhdltnisse, so dass eine Umplanung nicht erforderlich war.

Dariiber hinaus finden die Belange des Klimaschutzes im Bebauungsplan durch verschiedene
weitere Festsetzungen Berlicksichtigung. So tragen die Festsetzungen von Dachbegriinungen, zur
Begriinung von Tiefgaragen und Maf3nahmen zur Mindestbegriinung der Grundstiicke zu einer
Minderung der durch Baumassen und Versiegelung entstehenden negativen Wirkungen auf das

Bioklima bei.

Bei Neuerrichtung von Gebduden gelten die zum Zeitpunkt der Errichtung giiltigen gesetzlichen
Anforderungen, insbesondere die anlagenbezogenen Anforderungen aus dem Energiefachrecht.
Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige und
zukunftsfahige 6kologische Standards beriicksichtigt werden, die auch den Erfordernissen des

Klimaschutzes entgegenkommen.

Durch das Solargesetz Berlin wird eine Nutzung der Dachflachen fiir die Gewinnung von Strom

aus Photovoltaik verbindlich geregelt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Festsetzungen die Auswirkungen der
Neubebauung so weit minimiert werden, dass keine erhebliche Beeintrdchtigung des Stadtklimas

und der Luftqualitat erfolgt.

7.2 Private Belange

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung (§ 1 Absatz 6 Nummer 2 Baugesetzbuch)
Die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zielen auf die Schaffung von
Planungsrecht fiir den Bau von Wohnungen. Dabei ermdglichen die Festsetzungen des
Bebauungsplans sowohl die Entstehung von Miet- als auch von Eigentumswohnungen, so dass

auch die Bildung von Wohneigentum ermdéglicht wird.
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Eigentums- und Eigentiimerrechte

Den privaten Belangen nach einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Grundstiicke soll durch die
Festsetzung von Baugebieten entsprochen werden. Dabei berlicksichtigt die geplante
Nachverdichtung des Plangebiets die konkreten Entwicklungsabsichten der Eigentiimerin und
bietet durch die Festsetzungen zum Nutzungsmaf3 Entwicklungsmaoglichkeiten, die iber das
geltende Planungsrecht hinausgehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind in Abstimmung

mit der Eigentiimerin entwickelt worden.

Dies betrifft auch die festgesetzte 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz, deren Lage sich an dem
von der Vorhabentrdgerin vorgelegten stddtebaulichen Konzept orientiert. Die Festsetzung der
1.748 m? grof3en Fléche als dffentliche Fldche dient dem Planungsziel, die im Umfeld
vorhandenen Griin- und Wegeverbindungen entlang der ehemaligen Bahntrasse der NeukdlIn-
Mittenwalder Eisenbahn zu ergdnzen und liegt im Interesse des Allgemeinwohls. Gleichzeitig dient
die Neuanlage der offentlichen Parkanlage mit Spielplatz jedoch auch der Versorgung des
Plangebiets mit wohnungsnahen Griinfldchen und Spielplatzen und ist insofern Folge und
Voraussetzung der von der Eigentiimerin beabsichtigten kiinftigen Bebauung des Grundstticks.
Gleichwohl hat die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache auf dem privaten Grundstiick
Auswirkungen auf die private Eigentiimerin. Das Land Berlin hat mit der Eigentiimerin des
Grundstiicks einen stddtebaulichen Vertrag gemdaf3 § 11 BauGB abgeschlossen, in dem sich die
Eigentiimerin zur Planung, Herstellung und Finanzierung der &ffentlichen Parkanlage mit
Spielplatz sowie zu deren Ubertragung an das Land Berlin verpflichtet. Eine unangemessene
Uberforderung der Grundstiickseigentiimerin wird dabei jedoch vermieden. Im Ergebnis der im
Zusammenhang mit der Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
durchgefiihrten Angemessenheitspriifung ist vielmehr davon auszugehen, dass die von der
Eigentiimerin zu tragenden Kosten unter anderem fiir die Neuanlage der 6ffentlichen Parkanlage
mit Spielplatz unterhalb der allein durch die Planung bewirkten Bodenwertzuwdchse liegen

werden.

Weitere Auswirkungen auf die privaten Belange sind mit der Festsetzung von Geh- und Fahr-
beziehungsweise Leitungsrechten im allgemeinen Wohngebiet verbunden. In Bezug auf die
geplante offentliche nutzbare Durchwegung durch das Plangebiet und die damit verbundene

Festsetzung von Geh- und Fahrrechten wurden dabei im Verfahren mehrere Alternativen gepriift.

Dabei war unter Berlicksichtigung der zundchst vorgesehenen Einbeziehung von derzeit durch die
Kleingartner genutzten Flachen (Parkplatz nérdlich der Kleingdrten sowie dstliche Gartenflachen)
in die 6ffentliche Griinverbindung vorerst die Sicherung einer Wegeverbindung vom
Rhodeldnderweg iiber die 6ffentliche Griinverbindung und das allgemeine Wohngebiet bis zur
offentlichen Parkanlage vorgesehen. Die zur Festsetzung vorgesehenen Geh- und Radfahrrechte
beschrdnkten sich in dieser Alternative auf eine Teilflache im Slidwesten des allgemeinen

Wohngebiets.
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Im Zuge der Konkretisierung der Planung wurde das Planungsziel fiir die im Bestand durch die
Kleingdrtner genutzten Fldchen jedoch nochmals tberpriift. Im Ergebnis werden sowohl die
ostlichen Gartenfldchen als auch die durch die Kleingdrtner als Parkplatz genutzten Flachen
zukiinftig erhalten und dauerhaft als Bestandteil der Kleingartenanlage gesichert. Folglich stehen

diese Fldchen fiir eine Durchwegung nicht zur Verfligung.

Vor diesem Hintergrund werden die geplante Wegeverbindung nunmehr durch die Festsetzung
eines das geplante allgemeine Wohngebiet im mittleren Bereich in Nord-Siid-Richtung von der
Grof3-Ziethener Chaussee bis zur geplanten &ffentlichen Parkanlage auf voller Lénge
durchquerendes Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit und dariiber hinaus mit Fahrrechten
zugunsten der fiir die Gewdsserunterhaltung des Meskengrabens zustdndigen Umweltbehdrden
sowie zugunsten der fiir die Unterhaltung der Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche
Parkanlage mit Spielplatz zustdndige Behorden gesichert. Da diese Variante mit einem
vergleichsweise weitreichenden Eingriff in die privaten Belange verbunden ist, wurde auch die
alternativ mogliche planungsrechtliche Sicherung der Durchwegung durch die Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsflache (besonderer Zweckbestimmung) gepriift. Auf diese alternativ mégliche
Festsetzung, die ebenfalls mit einem weitreichenden Eingriff in die privaten Belange verbunden
wdre, kann jedoch verzichtet werden, da die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zur Sicherung
der Durchwegung ausreicht. So wird die Nutzbarkeit des im allgemeinen Wohngebiet gelegenen
Grundstiicks unter Berlicksichtigung des von der Eigentiimerin der im allgemeinen Wohngebiet
gelegenen Flachen vorgelegten stddtebaulichen Konzepts nicht wesentlich eingeschrankt.
Vielmehr ist in diesem Bereich ohnehin eine Wegeverbindung als Bestandteil des internen
ErschliefBungskonzepts vorgesehen, so dass die liberwiegende Privatniitzigkeit der Fldche trotz
der festgesetzten Geh- und Fahrrechte erhalten bleibt. Zudem war zu beachten, dass die
Festsetzung von Geh- und Fahrrechten in einem privaten Baugebiet fiir die
Grundstiickseigentiimerin hinsichtlich der Berechnung des Maf3es der Nutzung mit gewissen
Vorteilen verbunden ist, da diese Fldchen im Gegensatz zu den 6ffentlichen Flachen auf die
Grundstiicksflédche anrechenbar sind. Vor diesem Hintergrund ist im vorliegenden Fall bei einer
Festsetzung von Geh- und Fahrrechten von einem geringeren Eingriff in die privaten Belange

auszugehen als bei einer Festsetzung von &ffentlichen Flachen.

Gleichwohl kann die Festsetzung von Geh- und Radfahrrechten fiir die Allgemeinheit und von
Fahrrechten zugunsten der fiir die Gewdsserunterhaltung des Meskengrabens zustdndigen
Umweltbehdrden sowie zugunsten der fiir die Unterhaltung der Griinfladche mit der
Zweckbestimmung ,,6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz zustdndigen Behdrden, verbunden mit
der zu deren Sicherung erforderlichen Eintragung der entsprechenden Baulasten, gemaf3
Baugesetzbuch zu Entschddigungsanforderungen der Grundstiickseigentiimerin fiihren. Diese sind
nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs zu behandeln. Da sich die Lage der Flachen
jedoch an dem von der Vorhabentrdgerin vorgelegten stddtebaulichen Konzept orientiert, in dem
in diesem Bereich eine Wegeverbindung als Bestandteil des internen Erschlief3ungskonzepts

vorgesehen ist, wird die Nutzbarkeit der Grundstiicke nicht wesentlich eingeschrankt. Vor diesem
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Hintergrund ist nach gegenwdrtigem Kenntnisstand eine aus dieser Festsetzung resultierende

tatsdchliche Begriindung von Entschddigungsanspriichen nicht zu erwarten.

Die Festsetzung von Leitungsrechten im Nordwesten des allgemeinen Wohngebiets (Flache C)
dient der planungsrechtlichen Sicherung eines bestehenden Regenwasserkanals von
libergeordneter Bedeutung. Die Leitung, die bislang nicht grundbuchrechtlich gesichert ist, gehort
zum Ableiter Rudow, iber den vor allem ein Teil des Klarwassers aus dem Klarwerk
Waflmannsdorf abgeleitet wird. Dabei wirkt sich die planungsrechtliche Sicherung des
Leitungsrechts im Bereich des privaten Grundstiicks auf die kiinfige Nutzung des Grundstiicks
aus. So diirfen die Anlagen sowie der dazugehdrige Arbeitsschutzstreifen nicht bebaut, nicht
tiberlagert und nicht mit BGumen, sondern - mit Ausnahme bereits vorhandener gdartnerischer
Anlagen - nur mit Flachwurzlern bepflanzt werden. Zudem muss das Geldnde fiir die
Beauftragten der Berliner Wasserbetriebe stets zugdnglich bleiben. Trotz der aus dem
Leitungsrecht resultierenden Einschrdnkungen fiir die Nutzung des Grundstiicks stellt die
Sicherung von Leitungsrechten im Vergleich zu einer Festsetzung als Verkehrsflache das mildere
Mittel dar, da der notwendige Eingriff in Eigentumsrechte minimiert wird. So ist beispielsweise eine
gdrtnerische Nutzung der Flache weiterhin zuldssig. Auch die Sicherung von Leitungsrechten kann
jedoch gemdaf3 Baugesetzbuch zu Entschddigungsanforderungen der Grundstiickseigentiimerin
flihren. Da die Nutzbarkeit des Grundstiicks jedoch nicht wesentlich eingeschrdnkt wird und da
durch die Festsetzung der Leitungsrechte auch nicht von einer wesentlichen Wertminderung des
Grundstiicks auszugehen ist, ist nach gegenwdrtigem Kenntnisstand eine aus der Festsetzung des
Leitungsrechts resultierende tatsdchliche Begriindung von Entschddigungsanspriichen nicht zu

erwarten.

Die Festsetzungen zur Mindestbepflanzung des Grundstiicks und zur Unzul@ssigkeit von
Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindern, im Bereich von Wegen
und Zufahrten (textliche Festsetzungen Nummer 10 und 13) wirken sich im Bereich des
allgemeinen Wohngebiets auf die kiinftige Nutzung des Grundstiicks aus. Da die
Griinfestsetzungen jedoch keine besonderen Aufwendungen beziiglich Anlage und Pflege
erforderlich machen, werden private Belange nicht nachteilig beeinflusst. Die Festsetzungen
dienen der Sicherung des Planungsziels, eine Durchgriinung zu schaffen und konkretisieren die
Regelungen der Landesbauordnung, gemdaf3 denen nicht iiberbaute Grundstiicksflachen
gdrtnerisch anzulegen sind. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke wird angesichts der zuldssigen
baulichen Dichte, die einer Grundflachenzahl von 0,4 entspricht und einer zuldssigen
Uberschreitung dieser Dichte geméf3 § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung bis zu einer
Grundflache, die einer Grundflachenzahl von 0,7 (ober- und unterirdisch) entspricht, durch die

Griinfestsetzungen nicht beeintrdchtigt.

Die Festsetzungen zur Begriinung von Dachfldchen von Gebduden und Tiefgaragen
beziehungsweise lediglich unterbauten Flachen innerhalb des geplanten allgemeinen
Wohngebiets (textliche Festsetzungen Nummer 11 und 12) beriihren ebenfalls die privaten
Belange der Eigentiimerin. So entstehen durch die Verpflichtung zur Begriinung von mindestens
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40 % der Dachflachen sowie zur Begriinung der Dachflachen lediglich unterbauter Flachen
zusdtzliche finanzielle Aufwendungen beziiglich Anlage und Pflege. Auch diese Festsetzungen
dienen jedoch der Sicherung des Planungsziels, ein durchgriintes Wohnumfeld zu schaffen.
Zudem erfolgen sie aus Griinden des Klimaschutzes und zur Minimierung der Auswirkungen auf

den Wasserhaushalt.

Vor diesem Hintergrund und unter Beriicksichtigung der aus den Festsetzungen resultierenden neu
geschaffenen Entwicklungsmoglichkeiten auf den privaten Grundstiicken fiihren die
Griinfestsetzungen nicht zu unzumutbaren Auswirkungen auf die privaten Belange. Dem
offentlichen Belang des Umwelt- und Klimaschutzes wird vor diesem Hintergrund in der
Gesamtbetrachtung der Belange Vorrang vor den privaten Belangen der Grundstlickseigentiimer

eingerdumt.

Weitere Auswirkungen auf die privaten Belange resultieren aus dem weitgehenden Ausschluss
oberirdischer Stellplatze. Zwar wird im allgemeinen Wohngebiet zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs die Realisierung von Tiefgaragen erméglicht, die Unterbringung von Stellpldtzen in
Tiefgaragen flihrt jedoch im Vergleich zu ebenerdigen Stellplatzen zu Mehrkosten fiir die
Grundstiickseigentiimerin. Vor dem Hintergrund, dass in dem von der Grundstlickseigentiimerin
vorgelegten stadtebaulichen Konzept ohnehin die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen geplant ist, sowie unter Berlicksichtigung der durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans neu geschaffenen Entwicklungsméglichkeiten und des Ziels der Gewdhrleistung
eines Maximums an Freiraumqualitat werden die Mehrkosten jedoch als verhdaltnismaflig

eingeschatzt.

Der Bebauungsplan frifft zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung Festsetzungen zum
Schallschutz. Die erhdhten, aber notwendigen Anforderungen an den Schallschutz gehen zum Teil
mit héheren finanziellen Belastungen des Bauherrn/ der Bauherrin einher. Die Mehraufwendungen
sind in Abwdgung gegeniiber dem offentlichen Belang der Schaffung von Wohnraum, aber auch
der Ausweisung von Baufléchen fiir den Bauherrn/ die Bauherrin verhdltnismdf3ig und daher

hinzunehmen.

Interessen von Mietern, Pdchtern und sonstigen Nutzern
Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung eines zusatzlichen Wohngebiets zu schaffen. Zum Zeitpunkt des

Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans war das Plangebiet jedoch gewerblich genutzt.

Die Umstrukturierung des Plangebiets in ein Wohngebiet liegt insbesondere in der Lagegunst
inmitten eines bestehenden, durch Wohnnutzung geprdgten Siedlungsbereichs mit Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr begriindet. Vor diesem Hintergrund und unter
Beriicksichtigung der aktuellen angespannten Wohnungsmarktsituation in Berlin ist es nicht Ziel
der Planung, die bisherige gewerbliche Nutzung der im Geltungsbereich gelegenen Fldchen

aufrechtzuerhalten. Zudem wird im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden durch
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die geplante Umstrukturierung auch eine bessere Ausnutzung der bislang untergenutzten Fldchen

angestrebt.

Die Interessen der privaten Nutzer wurden vor diesem Hintergrund hinter den &ffentlichen Belang
der planungsrechtlichen Sicherung eines Wohngebiets zur Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum zuriickgestellt. Um den Belangen der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des
Bebauungsplans noch ansdssigen Mieter Rechnung zu tragen, hat die Eigentiimerin der Fldchen
Gesprdche mit den Gewerbetreibenden gefiihrt, um in Bezug auf die Auflésung der Mietvertrage
zu einer einvernehmlichen L6sung zu kommen. Zudem wurden die Gewerbetreibenden zum Teil
bei der Umsiedlung an einen Alternativstandort unterstiitzt. Im Ergebnis wurden die gewerblichen

Nutzungen mittlerweile aufgegeben.

Uber die Belange der Gewerbetreibenden hinaus sind auch die Belange der Péchter der
Kleingartenanlage zu betrachten. So war zundchst vorgesehen, den &stlich der Kleingartenanlage
,Ewige Heimat“ gelegenen Garten, der nicht Bestandteil der Dauerkleingartenanlage ist, ebenso
wie die den Kleingdrten im Norden vorgelagerte, derzeit als Parkplatz genutzte Fldche in die
geplante offentliche Griinverbindung einzubeziehen. Im Zuge der Konkretisierung der Planung
wurde das Planungsziel jedoch nochmals liberpriift. Im Ergebnis werden nunmehr sowohl die
ostlichen Gartenflachen als auch die durch die Kleingdrtner als Parkplatz genutzten Flachen
zukiinftig erhalten und dauerhaft als Bestandteil der Kleingartenanlage gesichert, um so den

Belangen der Kleingdrtner Rechnung zu tragen.

8 Auswirkungen der Planung

8.1 Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Die Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima werden im Rahmen des Umweltberichts

untersucht und bewertet (vergleiche Kapitel B).

8.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren zu einer umfassenden Umstrukturierung des
bislang liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdgten Plangebiets. So gehen die bislang
gewerblich genutzten Fldchen bei Umsetzung der Planung verloren. Den Wohnbediirfnissen der
Bevolkerung wird hingegen mit den Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans in
besonderer Hinsicht Rechnung getragen. So werden mit der Umsetzung des Bebauungsplans
zusdtzliche Wohnungsbaupotentiale erschlossen und ein Beitrag zur Entlastung der angespannten
Wohnungsmarktsituation in Berlin geleistet. Dabei tragt die Umnutzung der im Geltungsbereich
gelegenen, zuvor gewerblich genutzten und zum lberwiegenden Teil versiegelten Fldchen in
Kombination mit der geplanten Entsiegelung und Durchgriinung sowie der Durchwegung zur

Aufwertung des Wohnumfelds bei.
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Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sollen gewdbhrleisten, dass umfangreiche nicht
bebaubare Flachen auf den Grundstiicken erhalten bleiben, die gemaf3 der Berliner Bauordnung
gdrtnerisch anzulegen sind. Dies soll ebenso wie die Festsetzungen zur Mindestbegriinung der
Grundstiicksflachen sowie zur Begriinung der Dachfldchen von Tiefgaragen und der Festsetzung

von Griinfladchen zur Schaffung eines durchgriinten Wohn- und Arbeitsumfelds beitragen.

Mit den Festsetzungen werden die Voraussetzungen zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und

Arbeitsverhdltnisse im geplanten Baugebiet und in dessen unmittelbarem Umfeld geschaffen.

8.3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- beziehungsweise Investitionsplanung

Maf3nahmen deren Finanzierung gesichert ist:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommt das ,,Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung” zur Anwendung. Die Grundzustimmung zur Anwendung des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung wurde durch die Eigentiimerin der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans gelegenen Fldchen mit Datum vom 5.11.2020 unterzeichnet. Zwischen dem
Land Berlin und der Grundstiickseigentiimerin der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke wurde
zudem ein stadtebaulicher Vertrag gemdaf3 § 11 BauGB abgeschlossen (vergleiche Kapitel A.5), in
dem sich die Eigentiimerin unter anderem zur Realisierung des geplanten
Wohnungsbauvorhabens sowie des Freiraumkonzepts, zur Ubertragung und Herstellung der als
offentliche Parkanlage mit Spielplatz zur Festsetzung vorgesehenen Fldchen, zur Durchfiihrung
weiterer Untersuchungen und erforderlichenfalls Bodensanierung beziehungsweise Beseitigung
von schddlichen Bodenverdnderungen, zur Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen sowie zur Errichtung einer Kindertagesstdatte verpflichtet. Ferner beinhaltet der
stddtebauliche Vertrag im Rahmen der Angemessenheit auch Regelungen zur Ubernahme von
Kosten (zum Beispiel zur Aufwertung der offentlichen Griinverbindung und zu baulichen
Anpassungen der Geh- und Fahrradwege beidseitig der Grof3-Ziethener Chaussee und im
Bereich der Einmiindung in den Rhodelénderweg), zur Sicherung der Vertragserfiillung und zur
Weitergabe von Pflichten aus dem Vertrag an Rechtsnachfolger. Damit ist hinreichend

gewdhrleistet, dass dem Land Berlin fiir diese Mafinahmen keine Kosten entstehen.

Dariiber hinaus hat sich die Eigentiimerin vertraglich verpflichtet, sdmtliche mit dem Land Berlin,
vertreten durch das Bezirksamt Neuk&lln von Berlin, vereinbarten Planungs- und Gutachterkosten
zu ibernehmen, die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das

geplante Vorhaben entstehen.

Vor diesem Hintergrund ist nach derzeitigem Verfahrensstand davon auszugehen, dass dem Land

Berlin fur diese Mafinahmen keine Kosten entstehen.
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Maf3nahmen/Kostenrisiken, deren Finanzierung nicht gesichert ist und deren Finanzierung zu
sichern ist:

Durch die Festsetzung von Flachen mit Geh- und Radfahrrechten fiir die Allgemeinheit, von
Fahrrechten zugunsten der fiir die Gewdsserunterhaltung des Meskengrabens zustdndigen
Umweltbehdrden sowie zugunsten der fiir die Unterhaltung der Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,,6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz zustdndigen Behérden kann es zu
Entschddigungsanforderungen der Grundstiickseigentiimerin fiihren. Diese sind nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuchs zu behandeln. Da sich die Lage der Flachen jedoch an dem
von der Vorhabentrdgerin vorgelegten stddtebaulichen Konzept orientiert, in dem in diesem
Bereich eine Wegeverbindung als Bestandteil des internen Erschlief3ungskonzepts vorgesehen ist,
wird die Nutzbarkeit der Grundstiicke nicht wesentlich eingeschrankt. Vor diesem Hintergrund ist
nach gegenwdrtigem Kenntnisstand eine aus dieser Festsetzung resultierende tatsdchliche

Begriindung von Entschddigungsanspriichen nicht zu erwarten.

8.4 Weitere Auswirkungen

8.4.1  Auswirkungen auf den Verkehr

Um die gesicherte verkehrliche Erschlief3ung fiir das Plangebiet zu liberpriifen und die
verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens zu untersuchen, wurde eine verkehrliche
Untersuchung durchgefiihrt (vergleiche Kapitel A.3.4.4). Darin wird das Verkehrsaufkommen des
geplanten Bauvorhabens auf etwa 205 Kraftfahrzeug-Fahrten pro Tag prognostiziert. Zur
Uberpriifung der Leistungsféhigkeit an den beiden Knotenpunkten GroB-Ziethener Chaussee /
Neukdllner Straf3e und Grof3-Ziethener Chaussee / Rhodeldnderweg wurden im Rahmen der
Untersuchung Leistungsfahigkeitsbetrachtungen angestellt, in deren Ergebnis sich ausreichende
bis sehr gute Qualitdtsstufen des Verkehrsablaufs und damit ausreichende Leistungsfahigkeiten

ergeben. Das geplante Vorhaben ist somit gut und leistungsfdhig erschlossen.

Dariiber hinaus wurde in der Untersuchung auch die Qualitat des Verkehrsablaufs im Bereich der
geplanten Tiefgaragenzufahrt zur Grof3-Ziethener Chaussee lberpriift. Im Ergebnis ist fiir die
Tiefgaragenzufahrt mit den prognostizierten Verkehrsstdrken eine ausreichend hohe Qualitat des
Verkehrsablaufs und somit Leistungsfdhigkeit gegeben. Ein Riickstau auf die &ffentlichen
Verkehrsflachen ist nicht zu erwarten, da ein ausreichend langer Stauraum bei der

Tiefgaragenzufahrt gegeben ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans schaffen die Voraussetzungen fiir eine neue, 6ffentlich
nutzbare Durchwegung des Plangebiets. In der Folge werden sich die Bedingungen fiir

Zufu3gehende und Radfahrende durch die Umsetzung der Planung verbessern.
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8.4.2  Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans 8-102 werden zusdtzliche
Wohneinheiten neu errichtet werden, deren kiinftigen Bewohner auch eine zusétzliche Nachfrage

nach sozialer Infrastruktur auslésen werden.

Der Berechnung der Bedarfe an sozialen Infrastruktureinrichtungen werden die
Geschossfldchenobergrenzen zu Grunde gelegt. So betragt die sich aus Festsetzungen
ergebende Geschossfldche, die maximal fiir eine Wohnnutzung zur Verfligung stehen kdnnte,
insgesamt 15.990 m?,

Die Ermittlung der Folgebedarfe erfolgt im Weiteren in Anlehnung an die
Bedarfsermittlungsvorschriften des ,,Berliner Modells zur kooperativen Wohnbaulandentwicklung“

der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen:

- durchschnittliche Wohnungsgrofle im Geschosswohnungsbau:

100 m? Bruttogeschossfldche/Wohnung

- durchschnittliche Zahl der Einwohner pro Wohnung im Geschosswohnungsbau:

2 Einwohner

- Anzahl der Kitakinder (O- bis unter 7-J&hrige):
7 % der Einwohner, Versorgungsgrad 70 %

- Anzahl der Grundschulkinder bei 6 Grundschuljahrgéngen:
6 % der Einwohner, Strukturquote 90 %

- wohnungsnaher Griinfldchenbedarf pro Einwohner:

6 m?/Einwohner

- Flachenbedart fiir 6ffentliche Spielplatze:

1 m?/Einwohner

Im Ergebnis der Berechnungen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans von der Errichtung
von 160 Wohnungen und von einem Einwohnerzuwachs von 320 Einwohnern auszugehen. Daraus

resultiert ein rechnerischer Bedarf von 16 Kindertagesstattenpldtzen und 17 Grundschulplatzen.

Der Mehrbedarf an Kindertagesstattenplatzen kann nach Aussage des Jugendamts des Bezirks
Neukélln (Schreiben vom 5.5.2022 und 27.3.2025) durch die vorhandenen Einrichtungen nicht
gedeckt werden. Vor diesem Hintergrund verpflichtet sich die Grundstiickseigentimerin im
Rahmen des stddtebaulichen Vertrags dazu, den ermittelten Bedarf an Kindertagesstattenplatzen
durch die Errichtung einer Kindertageseinrichtung im allgemeinen Wohngebiet abzusichern

(vergleiche Kapitel A.5).

In Bezug auf den Mehrbedarf an Grundschulpldtzen liegt eine Schulplatz-Bedarfsrechnung des
Bezirksamts Neukélln vom 4.7.2025 vor, gemdf3 der in der Bezirksregion Rudow im Jahr 2029/30

einen Uberschuss von 240 Grundschulplétzen vorhanden sein wird. Vor diesem Hintergrund wird
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davon ausgegangen, dass der aus den Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-
102 zu erwartende Mehrbedarf durch die in der Bezirksregion bestehenden Grundschulen

gedeckt werden kann.

Durch die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsteht zudem ein Bedarf an
wohnungsnahen Griinfléichen in einem Umfang von 1.920 m? sowie an &ffentlicher
Spielplatzflache in einem Umfang von 320 m?. Um den Mehrbedarf an &ffentlicher
Spielplatzflache zu decken, verpflichtet sich die Grundstiickseigentiimerin im Rahmen des
stddtebaulichen Vertrags dazu, im Bereich der als 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz zu
Festsetzung vorgesehenen Fldche einen Spielplatz mit einer Gréfie von 356 m? herzustellen und
die dafiir bendtigten Flachen unentgelilich, kosten- und lastenfrei an das Land Berlin zu

libertragen.

Der durch die Planung zusatzlich entstehende Bedarf an wohnungsnahen Griinflachen kann
demgegeniiber durch die innerhalb der zur Festsetzung vorgesehenen, neuen offentlichen
Parkanlage mit Spielplatz verbleibenden Fldchen (1.748 m? - 356 m? = 1.392 m?) nur teilweise
gedeckt werden. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu beachten, dass das unmittelbare Umfeld
des Bebauungsplangebiets im Bestand im Umweltatlas in der Karte ,,Versorgung mit 6ffentlichen,
wohnungsnahen Griinanlagen 2020“ beziiglich der Versorgung mit 6ffentlichen Griinanlagen als
versorgter Bereich (> 6 m? pro Einwohner) mit einem iiberwiegend hohen Anteil an privaten
beziehungsweise halb&ffentlichen Freirdumen in den Wohngebieten und in der Karte
»~Umweltgerechtigkeit: Kernindikator Griinversorgung 2021/22“ als Bereich mit einer guten
Griinversorgung eingestuft wird. So befinden sich im Umfeld des Plangebiets die ,,Rudower Flief3-
Griinanlage®, die ,,Neukdlln-Mittenwalder-Eisenbahn-Griinanlage®, die ,,Rohrpfuhl-Griinanlage®
und die Griinanlage ,,Meskengraben®. Zudem grenzen im Westen und Osten Flachen der
Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat 1 an das Plangebiet an. Vor diesem Hintergrund wird davon
ausgegangen, dass die Versorgung des Plangebiets mit wohnungsnahen Griinfldchen
ausreichend ist. Auf eine planungsrechtliche Sicherung von weiteren &ffentlichen Griinfladchen und
die daraus resultierende Verkleinerung des allgemeinen Wohngebiets wurde aus diesem Grund
und unter Beriicksichtigung der vorhandenen Eigentumssituation sowie der derzeit in Berlin

vorhandenen angespannten Wohnungsmarktsituation verzichtet.
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B UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Gemdf3 § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung von Bebauungspldnen eine
Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Umweltpriifung ist

gemdf § 2a Baugesetzbuch als Umweltbericht Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.
Der Umweltbericht stellt die folgenden Arbeitsschritte dar:

- Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlief3lich einer
Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben iiber Standorte, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben,

- Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriicksichtigt wurden,

- eine Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung

des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung,

- eine Prognose Uliber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung;
hierzu werden die méglichen erheblichen Auswirkungen wdhrend der Bau- und
Betriebsphase des geplanten Vorhabens auf die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7

Buchstabe a bis i Baugesetzbuch beschrieben,

- eine Beschreibung der geplanten Maf3inahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich

ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaBnahmen,

- in Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, wobei die Ziele und der
rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind, und die Angabe der

wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wabhl,

- eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6

Nummer 7 Buchstabe j Baugesetzbuch,

- eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der

Angaben aufgetreten sind,

- eine Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt,
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- eine allgemein verstandliche Zusammenfassung,

- eine Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und

Bewertungen herangezogen wurden.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Durch die planungsrechtlichen Regelungen des Bebauungsplans 8-102 ,,Ehemaliger NME-
Bahnhof Rudow* im Bezirk Neukdlln werden die Voraussetzungen fiir die Errichtung
viergeschossiger Wohnbauten auf den ehemaligen Bahnfldchen geschaffen. Der Standort liegt im
Siiden des Bezirkes Neukdlln im Ortsteil Rudow in einem von Kleingdrten und Einfamilienh&usern
geprdgten Siedlungsgebiet. Im Osten bildet die Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“
beziehungsweise das Naturdenkmal ,,Grof3er Rohrpfuhl“ die Grenze des Geltungsbereichs,
westlich wird die Fladche vom Rhodeldnderweg begrenzt. Die nérdliche Begrenzung bildet die

Grof3-Ziethener Chaussee, im Siiden grenzt das Plangebiet an die Waf3mannsdorfer Chaussee.

Das Gebiet wurde bislang iberwiegend gewerblich genutzt. So befand sich im Norden bis Anfang
2026 ein Pflanzenmarkt, an dessen &stlicher Seite sich die Zufahrt zu den dahinterliegenden
Garagen- und Hallenkomplexen befand. Hier waren mehrere Autowerkstdtten, zwei
Straf3enbauunternehmen, ein Abriss- und Entsorgungsunternehmen sowie eine Dachdeckerei
ansdssig. Samtliche Nutzungen wurden inzwischen aufgegeben. Das Gebiet machte einen
unaufgerdumten, unstrukturierten Eindruck, der den sonstigen Charakter von Einfamilienhdusern
und Kleingartenanlagen in der unmittelbaren Umgebung stérte. Im Rahmen bauvorbereitender

Mafinahmen wurde ein Teil des Gebdudebestandes im Friihjahr 2024 bereits abgerissen.

Der Bebauungsplan 8-102 ,,Ehemaliger NME-Bahnhof Rudow* bildet die Grundlage fiir die
planungsrechtlichen Voraussetzungen der Umsetzung des geplanten stddtebaulichen Konzepts.
Zur Sicherung der stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung war die Durchfiihrung eines
verbindlichen Bauleitplanverfahrens erforderlich, da fiir das Gebiet bislang keine geltende
Bauleitplanung vorlag. Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes Neukdlln vom 20.4.2021

wurden die Planungsziele wie folgt formuliert:

- Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum, auch fiir Personen mit besonderem
Wohnbedard,

- Schaffung konfliktminimierender Nutzungsiibergdnge zu angrenzenden Nutzungen,
- Ergdnzung und Verbesserung von Griin- und Wegeverbindungen,

- Verbesserung der natiirlichen Bodenfunktionen durch Entsiegelung und gegebenenfalls
Schadstoffbeseitigung.

Es ist geplant, auf der Fléche elf viergeschossige (drei Vollgeschosse + Staffelgeschoss)
Wohngebdude zu errichten, in eines davon soll zudem eine Kindertagesstdatte integriert werden.
Die erforderlichen Stellplatze sollen in Tiefgaragen unter den Wohnhdusern untergebracht

werden. Hierzu erfolgt eine Baufensterausweisung fiir die einzelnen Gebdude mit zuldssiger
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Grund- und Geschossfldche (GR, GF) und es werden Bereiche fiir Tiefgaragen ausgewiesen.
Zudem wurde ein Freiraumkonzept erarbeitet (Stand 12.1.2026). Eine ausfiihrliche Darstellung zu

Zielen und Zwecken der Planung ist Kapitel A.1.2 zu entnehmen.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des

Umweltschutzes

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen,
insbesondere der §§ 1 und 1a Baugesetzbuch, existieren eine Reihe weiterer fiir die
Bauleitplanung relevanter Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzendem
Charakter sowie Fachplanungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und
Bewertungsmaf3stdbe fiir die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

der Planung heranzuziehen sind.

Sowohl die schutzgutbezogenen als auch die schutzgutiibergreifenden Zielaussagen der
einschldgigen Fachgesetze und Fachplanungen gemaf3 Anlage 1 Nummer 1 b Baugesetzbuch

werden nachfolgend dargelegt.

1.2.1 Natur

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) legt allgemeine Ziele des Naturschutzes und der
Landespflege fest. Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage
fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schiitzen. Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz ist bei
Eingriffen in die Natur liber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des

Baugesetzbuchs zu entscheiden.

Die 88 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz beinhalten Regelungen zum besonderen Artenschutz,

nach denen bestimmte Zugriffs- und Stérungsverbote zu beachten sind.

§ 30 des Bundesnaturschutzgesetzes stellt in Verbindung mit § 28 des Berliner
Naturschutzgesetzes (NatSchG Bln) bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine
besondere Bedeutung haben, als Biotope unter gesetzlichen Schutz. Alle Handlungen, die zu

einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen Beeintrdchtigungen fiihren kénnen, sind verboten.
Beriicksichtigung in der Planung

Im Bebauungsplanverfahren wird gemd&f3 § 1a Absatz 3 Baugesetzbuch die Eingriffsregelung
angewendet. Gemdf3 des Vermeidungs- und Minimierungsgebots werden innerstddtische, bereits
weitgehend versiegelte Fldchen genutzt. Somit wird dem naturschutz- und artenschutzrechtlichen

Vermeidungsgrundsatz entsprochen.

Das Vorkommen geschiitzter Tierarten wurde durch faunistische Untersuchungen gepriift. Die

Priifung der Verbotstatbestdnde sowie Festlegung von erforderlichen Vermeidungs- und
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Kompensationsmaf3nahmen erfolgte im Rahmen eines gesonderten artenschutzrechtlichen

Fachbeitrags. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbericht zusammenfassend dargestellt.

Die Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung -
BaumSchVO) definiert Bdume als rechtsverbindlich festgesetzte Teile von Natur und Landschaft,

deren besonderer Schutz erforderlich ist.

Wegen der Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfdahigkeit des Naturhaushalts,
insbesondere zur Erhaltung der Lebensgrundlagen wildlebender Tiere sowie zur Belebung,
Gliederung und Pflege des Orts- und des Landschaftsbilds, zur Verbesserung des Stadtklimas und
zur Abwehr schadlicher Einwirkungen, wird der Baumbestand in Berlin nach § 29
Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit § 26 Naturschutzgesetz Berlin und § 1

Baumschutzverordnung als ,,geschiitzter Landschaftsbestandteil” gesichert.
Beriicksichtigung in der Planung

Ein Grof3teil der vorhandenen Bdume kann im Rahmen der Planung erhalten werden. Fiir die
Bdume, die aufgrund der Durchfiihrung der Planung nicht erhalten werden kdnnen, sind

entsprechende Ausgleichspflanzungen im Plangebiet vorzusehen.

Das Landschaftsprogramm (LaPro) einschlieBlich Artenschutzprogramm Berlin ist ein
strategisches, gesamtstddtisches Instrument der Planung. Es dient der Umweltvorsorge auf
gesamtstadtischer Ebene und verfolgt das Ziel, 6kologische Belange im Stadtebau
einzubeziehen. Es legt Ziele und Schutzmaf3inahmen fiir die Bereiche Biotop- und Artenschutz,
Naturhaushalt/Umweltschutz, Landschaftsbild und Erholung sowie gesamtstédtische

Ausgleichskonzeption fest:

e Schutz von Arten und Lebensgemeinschaften durch Schutz von LebensrGumen

e Erhalt und Wiederherstellung der natiirlichen Funktionen des Bodens;

Neuinanspruchnahme von Béden mit strengem Bedarfsnachweis
e Nachhaltige Sicherung eines ausgeglichenen Wasserhaushalts
e Erhalt des Grundwasserneubildungsvermdgens und der Retentionsleistungen

e Schutz vor schddlichen Luftverunreinigungen; Sicherung der Ausgleichswirkungen des

Klimas
e Erhalt und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft

e Freiraum im Berliner Umland - Handlungsschwerpunkt zur nachhaltigen Sicherung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts

e Biotopverbund: Erhalt der Biologischen Vielfalt, Sicherung von Mindestarealen,
Minimierung von Storungen, Genetischer Austausch

Die fiir das Plangebiet relevanten Aussagen der einzelnen Programmpldne des Berliner

Landschaftsprogramms sind in nachfolgender Tabelle dargestellt.
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Programmplan Zielaussagen Beriicksichtigung in der Planung
Obstbaumsiedlungsbereich e Ausweisung von Baufenstern zur
o Sicherstellung eines hohen rdumlichen Begrenzung der
Griinflachenanteils und einer Bebauung
geringen Versiegelung im e Anlage begriinter Durchwegung als
Ubergangsbereich zu Verbindung zwischen Parkanlagen
Landschaftsrdumen nordlich und siidlich des
e Einfligung von Geltungsbereichs
Siedlungserweiterungen in die e Beriicksichtigung der artspezifischen
Biotop- und vorhandene Landschaftsstruktur Anforderungen im Freiraumkonzept
Artenschutz o Erhalt von gebietstypischen (Animal-Aided-Design)

Vegetationsbestdnden,
artenschutzrelevanten
Strukturelementen und Begrenzung
der Versiegelung bei
Siedlungsverdichtungen

o Pflege und Entwicklung von
sonstigen Eignungsfléchen fiir den
Biotopverbund

e Sicherung &ffentlicher und privater
Griinflachen

Erholung und
Freiraumnutzung

Griinfléche/Parkanlage

e Entwicklung, Qualifizierung und
Neuanlage von Griin- und
Parkanlagen mit vielfdltigen
Nutzungsméglichkeiten unter
Einbindung aller Altersgruppen

¢ Auslagerung stérender und
beeintrachtigender Nutzungen

e Ausbau von Kooperationen in der
Nutzung und Pflege

o Beriicksichtigung der biologischen
Vielfalt entsprechend der
Zweckbestimmung, Gestaltung,
Nutzung sowie historischen und
kulturellen Bedeutung der
Griinflachen

Kleingarten

o Entwicklung &ffentlich nutzbarer
und durchgdéngiger
Kleingartenanlagen, Einbindung in
die Freiflachen- und Stadtstruktur

e Anlage begriinter Durchwegung als
Verbindung zwischen Parkanlagen
nordlich und slidlich des
Geltungsbereichs

e Uberfiihrung von Gewerbe in ein
allgemeines Wohngebiet

e Sicherung &ffentlicher und privater
Griinflachen (einschlie3lich der
bestehenden

Dauerkleingartenanlage)
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Programmplan

Zielaussagen

Beriicksichtigung in der Planung

Gesamtstddtische
Ausgleichskonzeption

Ausgleichspotential
e Prioritdre Flachen und
Maf3inahmen innerhalb eines
Parkrings / Ausgleichssuchraum
(nérdlicher Teil)

e Ausweisung von Baufenstern zur
rdumlichen Begrenzung der
Bebauung

¢ Anlage begriinter Durchwegung als
Verbindung zwischen Parkanlagen
nordlich und siidlich des
Geltungsbereichs

e Sicherung &ffentlicher und privater

Griinfléchen

Landschaftsbild

e Deklaration als prdgende oder
gliedernde Griin- und Freifléche

o Obstbaumsiedlungsbereich
(MaBBnahmen siehe oben)

¢ Anlage begriinter Durchwegung als
Verbindung zwischen Parkanlagen
nordlich und siidlich des
Geltungsbereichs

e Sicherung &ffentlicher und privater

Griinfléchen

Naturhaushalt/
Umweltschutz

Kleingarten, Landwirtschaft,
Gartenbau
e Uberwachung der
Schadstoffgehalte von Béden und
Pflanzen
e Forderung des Ndhrstoffkreislaufs
e Erhalt und Entwicklung der
klimatischen Ausgleichsfunktionen
o Riickhalt des Wassers in der
Landschaft
e Beseitigung von Barrieren, die den
Kaltluftabfluss behindern
e Vermeidung von
Schadstoffemissionen
Vorsorgegebiet Boden (siidlicher Teil)
e Sicherung der Leistungsfdhigkeit
durch Erhalt der natiirlichen
Bodenfunktion und der
Archivfunktion
e Schonung des natiirlichen
Bodenaufbaus
e Vermeidung von
Bodenversiegelung
e Bodenschonende Bewirtschaftung

e Anlage begriinter Durchwegung als
Verbindung zwischen Parkanlagen
nordlich und siidlich des
Geltungsbereichs (Funktion als
Kaltluftschneise)

e Ausweisung von Baufenstern zur
rgumlichen Begrenzung der
Bebauung

e Effektive Entsiegelung auf der Fldche

e Niederschlagswasserbewirtschaftung
vor Ort

Tabelle 4:

Zielaussagen
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1.2.2 Boden

Ziel des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Schadliche Bodenverdnderungen sind abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrédchtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv

der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Im Berliner Bodenschutzgesetz (Bln BodSchG) werden, in Ausfiihrung und Erganzung des Bundes-

Bodenschutzgesetzes, Vorschriften zum Schutz des Bodens im Land Berlin geschaffen.

Auch im Baugesetzbuch (BauGB) wird der sparsame Umgang mit dem Boden gefordert. Gemaf3
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a Absatz 2 Baugesetzbuch ist dieser Belang mit in die
Umweltpriifung einzustellen. Vor allem sollen die Méglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen genutzt und Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3

begrenzt werden (§ 1a Baugesetzbuch).
Beriicksichtigung in der Planung

Es wird ein im Bestand hoch versiegeltes Gewerbegebiet in Anspruch genommen und als
Wohngebiet sowie Parkanlage umgestaltet. Durch die Planung kann damit effektiv Flache
entsiegelt und dem 6kologischen Kreislauf wieder zugdnglich gemacht werden. Zugleich wird
durch die geplante Umstrukturierung der im Bestand (iberwiegend versiegelten Fldchen die
bauliche Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich vermieden. Damit wird der Forderung
eines sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut Boden nachgekommen. Aufgrund der
vorgefundenen Altlasten ist voraussichtlich ein grofirdumiger Bodenaustausch erforderlich.
Hierdurch wird dem Ziel des Bundesbodenschutzgesetzes, schadliche Bodenverdnderungen zu

sanieren, entsprochen.

1.2.3 Wasser
Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das Berliner Wassergesetz (BWG) regeln den Schutz,

den Umgang und die Benutzung von Oberfldchen- und Grundwasser durch eine nachhaltige
Gewdsserbewirtschaftung. Gewdsser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage
des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut sind zu schiitzen.
Im besonderen Fokus stehen hierbei der Schutz und die Verbesserung des Zustands der
aquatischen Okosysteme und des Grundwassers einschliellich wassergebundener
Landdkosysteme. Vermeidbare Beeintrdchtigungen der 6kologischen Funktion der Gewdsser sind

zu unterlassen. Stoffeintrdge sind zu reduzieren. Es besteht ein Verschlechterungsverbot.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Der Meskengraben
unterquert liber einen teilweise verrohrten Lauf den Geltungsbereich und verbindet die
unmittelbar angrenzenden Teiche, den siidostlich gelegenen Grof3en Rohrpfuhl und den
stidwestlich gelegenen Kleinen Rohrpfuhl.
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Fir den Bebauungsplan sind die Bestimmungen zur Bewirtschaftung des Grundwassers des
Wasserhaushaltsgesetzes relevant. Danach ist das Grundwasser so zu bewirtschaften, dass eine
Verschlechterung seines mengenmdafligen und chemischen Zustandes vermieden wird.
Méglicherweise vorhandene Schadstoffbelastungen sollen zuriickgefiihrt werden. Die
Bestimmungen zur Bewirtschaftung des Grundwassers werden im weiteren Verfahren beachtet. In
§ 46 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz wird die Versickerung von auf den Grundstiicken
anfallendem Niederschlagswasser erlaubt. In Berlin ist dariiber hinaus das Hinweisblatt zur
Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE, Stand Juli
2021) zu beachten. Hiernach sind Einleitungen in die Kanalisation nur noch in Ausnahmefallen

moglich, das anfallende Regenwasser soll vordringlich vor Ort bewirtschaftet werden.

Im Berliner Wassergesetz werden die landesspezifischen Belange der Bewirtschaftung, die
Nutzung und der Schutz der Gewdsser sowie die Unterhaltung und der Ausbau der Gewdsser

geregelt.
Beriicksichtigung in der Planung

Es ist geplant, das anfallende Niederschlagswasser vollstdndig vor Ort zuriickzuhalten und zu
versickern. Hierzu wurde ein entsprechendes Versickerungsgutachten erstellt, was die
Machbarkeit nachweist (INGENIEURBURO RICHTER 2025). Zudem verpflichtet sich die
Grundstiickseigentiimerin im Rahmen des stddtebaulichen Vertrags zur Umsetzung des

Regenentwdsserungskonzepts.

1.2.4 Immissionen

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) dient dem Schutz von Menschen, Tieren und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphdre sowie von Kultur- und sonstigen Sachgiitern
vor schddlichen Umwelteinwirkungen und der Vorbeugung vor dem Entstehen schadlicher

Umwelteinwirkungen.

Fir die Bauleitplanung legt § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz den Planungsgrundsatz fest,
wonach die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf die ausschlieflich
oder liberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete,
insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebdude durch Zuordnung der fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen

Flachen so weit wie méglich vermieden werden sollen.

In der Verordnung iiber Luftqualitétsstandards und Emissionshdchstmengen (39. BImSchV)
werden unter anderem Zielwerte, Immissionsgrenzwerte und Emissionshéchstmengen fiir
bestimmte Luftschadstoffe festgelegt. Damit sollen die Luftschadstoffe, die zusammen mit
anderen Stoffen als Feinstaub auftreten, sowie die wichtigsten Bestandteile von Abgasen des

motorisierten Verkehrs erfasst werden. Auf3erdem werden Immissionsgrenzwerte fiir
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Schwefeldioxid festgelegt, das nicht nur aus Abgasen des motorisierten Verkehrs, sondern auch

aus Kohlekraftwerken und dem Hausbrand stammen kann.

Der § 2 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) definiert Immissionsgrenzwerte zum
Schutz vor Verkehrslérm bei Neubau oder wesentlichen Anderungen von Straf3en. Bei den
Grenzwerten wird unterschieden, welche Art von Gebieten (zum Beispiel Wohngebiete) betroffen

sind.

Die TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) dient dem Schutz der Allgemeinheit
und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der

Vorsorge gegen schddliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche.

Die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) dient als Grundlage fiir die
Genehmigung von technischen Anlagen und gibt die Priifung fiir zuldssige Emissionen und
Immissionen von Luftschadstoffen vor. Die Anforderungen orientieren sich am ,,Stand der Technik®
beziehungsweisen den sogenannten ,besten verfligbaren Techniken® (BVT). Sie wurde im August
2021 novelliert. In ihr gehen auch die Sachverhalte, die bislang durch die

Geruchsimmissionsrichtlinie geregelt worden sind, auf.

Maflgebliche Grundlage fiir die Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen im Bebauungsplan ist
die DIN 18005 ,,Schallschutz im Stddtebau®, die als Zielvorstellung schalltechnische

Orientierungswerte vorgibt.

Zweck des Landes-Immissionsschutzgesetzes Berlin (LImSchG) ist es, die Wahrnehmung der
Aufgaben des Landes im Bereich des Immissionsschutzes sicherzustellen und eine Grundlage fiir
die Ausfiihrung des BImSchG sowie darauf beruhender Rechtsverordnungen und

Verwaltungsvorschriften zu schaffen.

In Bezug auf die angrenzenden, als Naturdenkmale festgesetzten Gewdsser Grof3er und Kleiner
Rohrpfuhl mit ihren Artenvorkommen spielen auch Lichtemissionen, die iiber den Geltungsbereich
hinaus auf das Naturdenkmal wirken, eine wichtige Rolle. Gemaf3 Gesetzesentwurf zu § 41a
Bundesnaturschutzgesetz (noch nicht rechtskraftig) sind neu zu errichtende Beleuchtungsanlagen
technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass
Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen
geschiitzt sind. Konkret betrifft dies die Artengruppen der Fledermduse sowie nachtaktive

Insektenarten.
Beriicksichtigung in der Planung

Von der Grof3-Ziethener Chaussee und dem Rhodeldnderweg gehen Larmbelastungen aus, die

bereichsweise die Orientierungswerte der DIN 18005 (55 Dezibel tags, 45 Dezibel nachts) sowie
die Grenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (59 Dezibel tags, 49 Dezibel nachts)
ibersteigen. Im Rahmen der Planung sind dementsprechend Festsetzungen getroffen worden, um

die Anwohner der ndchstgelegenen Wohnhduser zu schiitzen.
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Bezogen auf die Lichtemissionen werden Vermeidungsmafinahmen vorgestellt, um wdhrend der
Bauzeit den Einfluss so gering wie méglich zu halten. Fiir die Anlage von Weg- und
Straenbeleuchtung sind die entsprechenden Empfehlungen (beispielsweise nach unten
gerichteter Lichtkegel, Nutzung von kaltem Licht, nutzungsorientierte Beleuchtung) moglichst zu

beachten.

1.2.5 Energie und Klima

Das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030) wurde im Januar 2018 vom
Berliner Abgeordnetenhaus beschlossen. Mit 100 Maf3nahmen in den Bereichen Klimaschutz und
-anpassung, in den Handlungsfeldern Energie, Verkehr, Gebdude und Stadtentwicklung,
Wirtschaft, private Haushalte und Konsum soll eine Reduktion von Kohlendioxidemissionen
erfolgen. Die rechtlichen Grundlagen fiir das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm legt

das Berliner Energiewendegesetz (EWG Bln) fest.

Fiir die Bauleitplanung wird vorgeschlagen, dass es eine verpflichtende Erarbeitung eines
Energie- und Klimaschutzkonzeptes fiir jeden Bebauungsplan geben soll und dieser bei der
Abwdgung zu beriicksichtigen ist. In der Bauleitplanung sind klimaschutzrelevante
Regelungsmdglichkeiten auszuschépfen. So sind Nachverdichtungen zu priifen. Eine nachhaltige
und vertragliche Erhéhung der stddtebaulichen Quartiersdichte ermdglicht einen sparsamen
Flachenhaushalt und bendtigt weniger technische sowie verkehrliche Infrastruktur. Eine mégliche
Nutzung von Fernwdrme, Kraft-Warme-Kopplung, Speicherung, Vorrangfldchen fiir erneuerbare

Energien und so weiter sind zu kldren.

Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz - GEG) dient zur Umsetzung der EU-
Gebduderichtlinie. Ziel ist ein méglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebduden sowie eine
verstdrkte Nutzung erneuerbarer Energien zur Kalte-, Wérme- und Stromerzeugung in Gebduden.
Das Gebd&udeenergiegesetz fiihrt das Energieeinspargesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEW&rmeG)
zusammen. Die aufgrund des Energieeinspargesetzes erlassene Verordnung zur Durchfiihrung
der Energieeinsparverordnung in Berlin (EnEV Durchfiihrungsverordnung Berlin - EnEV-DV Bln)
gilt bis zum Erlass einer Verordnung des Gebdudeenergiegesetzes beziehungsweise bis zu ihrer

formlichen Aufhebung weiter.

Das Berliner Solargesetz (SolarG BE) wurde im Juli 2021 beschlossen. Es regelt den Pflichtanteil
von Solarmodulen bei Neubau oder Dachsanierungen von nicht-6ffentlichen Gebduden ab einer
Nutzungsfléiche von 50 m?. Hiermit soll der Anteil der Solarenergie am Stromverbrauch in Berlin
auf mindestens 25 % gesteigert werden. Das Gesetz formuliert zudem die konkreten Anspriiche

sowie Ausnahmen von den Bestimmungen.
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Beriicksichtigung in der Planung

Die Dachflachen der geplanten Neubauten sind gemaf3 Solargesetz Berlin mit Solarmodulen zu
versehen. Dies wird vorliegend mit einer Dachbegriinung kombiniert, was durch die

Verdunstungskiihle nachweislich einen positiven Effekt auf die Leistungsfdhigkeit der Module hat.

Die klimaschutzrelevanten Regelungen finden Beriicksichtigung durch die Festsetzung von
Dachbegriinungen, Baumpflanzungen und der Versickerung von anfallendem
Niederschlagswasser. Zudem wurde die besondere Lage des Plangebiets in einer Kaltluftschneise
beachtet, durch eine Ausweisung von Baufenstern fiir die einzelnen Gebdude soll auf der
zentralen Nord-Siid-Achse der allgemeinen Wohngebiete eine breite Durchwegung als

Klimaleitbahn etabliert werden.

Durch die Planung kann effektiv Fldche entsiegelt werden. Das Wohngebiet ist zudem autoarm

konzipiert, die bendtigten Stellplatze sollen in zwei Tiefgaragen bereitgestellt werden.

1.2.6 Landschaft

Das Berliner Griinanlagengesetz (GriinanlG) regelt Schutz, Pflege und Entwicklung von
offentlichen Griin- und Erholungsanlagen. Es definiert den Umfang der Benutzung der Anlagen
und legt ordnungswidrige Handlungen fest. Die Baumreihe am Rhodeldnderweg gilt als
gewidmete Griinanlage, zudem ist der Bereich der beiden Rohrpfuhle knapp auflerhalb des

Geltungsbereichs ebenfalls als Griinanlage ausgewiesen.
Beriicksichtigung in der Planung

Die Baumreihe am Rhodeldnderweg kann erhalten werden. Sie wird als 6ffentliche
Griinverbindung festgeschrieben. Darliber hinaus wird der siidliche Bereich am Grof3en Rohrpfuhl

als offentliche Parkanlage festgesetzt.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wird entsprechend
Anlage 1 zum Baugesetzbuch zundchst eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario), einschlielich der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden, durchgefiihrt. Dazu wird das komplexe Themengeflecht ,,Umwelt*
nach den einzelnen Schutzgiitern untergliedert und unter Beriicksichtigung schutzgutspezifischer
Umweltziele und Wirkrdume analysiert. Zudem wird eine Ubersicht iiber die voraussichtliche

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung gegeben.

Hieran schlief3t sich eine Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung an. Hierzu werden die méglichen erheblichen bau-, anlagen- und betriebsbedingten
Umweltauswirkungen, auch einschliefllich indirekter, sekunddrer und kumulativer Auswirkungen

und Wechselwirkungen, beschrieben. Den aufgefiihrten relevanten Umweltschutzzielen wird dabei
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Rechnung getragen; insbesondere dienen sie als Beurteilungsmafistdbe fiir die

Umweltvertraglichkeit.

Es werden die geplanten Mafinahmen beschrieben, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden
sollen, sowie eine Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten

mit Angabe der wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl.

Die jeweils schutzgutbezogene Abarbeitung erfordert abschlieflend eine die einzelnen
Umweltauswirkungen in Beziehung setzende Gesamtbeurteilung, die in enger Verbindung mit der
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung nach § 1a Absatz 3 Baugesetzbuch)

vorgenommen wird.

2.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

(Basisszenario)

2.1.1  Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Fiir die Betrachtung des Schutzguts Mensch ist einerseits der Schutz der menschlichen
Gesundheit, etwa vor Larmbelastungen und bioklimatischen Belastungen von Bedeutung.
Auf3erdem sind die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Erholungseignung und die

Aufenthaltsqualitdt der angrenzenden Flédchen zu priifen.
Verkehr und Larm:

Das Plangebiet wird von drei Straf3en begrenzt, im Norden von der Grof3-Ziethener Chaussee, im
Westen durch den Rhodeldnderweg und im Siiden durch die Wafimannsdorfer Chaussee. Die
Grof3-Ziethener Chaussee kreuzt im Osten die Neukdllner Straf3e und geht anschlief3end in den
Neudecker Weg iiber. Richtung Westen fiihrt sie in den Ortsteil Grof3ziethen der angrenzenden
Gemeinde Schdnefeld. Sie wird als 6rtliche StraBenverbindung eingestuft (Ubergeordnetes
StrafBennetz Bestand, 2024). Im Norden des Geltungsbereichs an der Grof3-Ziethener Chaussee
befindet sich die Bushaltestelle ,,Rudower Flief}*, im Siiden an der Waf3mannsdorfer Chaussee die
Station ,,Lockenhuhnweg” sowie im Osten die Haltestelle ,,Am Grof3en Rohrpfuhl”, welche das
Gebiet an die dffentlichen Verkehrsmittel anbinden (Straf3enbefahrung 2014, 2019). Der
Rhodeldnderweg, welcher westlich des Gebiets von der Grof3-Ziethener Chaussee abzweigt, fiihrt
entlang der Grenze des Untersuchungsgebiets durch die Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ in
eine Einfamilienhaus-Siedlung. Im Siiden trifft der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die
als Ergdnzungsstrafie von besonderer Bedeutung eingestufte Wa3mannsdorfer Chaussee, welche
Berlin mit Wa3mannsdorf verbindet. Auf allen angrenzenden Straf3en herrscht ein allgemeines
Tempolimit von 30 Kilometern pro Stunde (Tempolimits, 2024). Der Rhodeldnderweg und die
Grof3-Ziethener Chaussee sind, im Gegensatz zur Waf3mannsdorfer Chaussee, von einem

Radweg in beide Fahrtrichtungen gesdumt (Radverkehrsanlagen, 2020).
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Momentan ist das Plangebiet gemdf der Strategischen Larmkarte (Gesamtlarmindex -
Tag/Abend/Nacht) gréBtenteils durch einen Larmpegel von etwa 50-55 Dezibel im siidlichen Teil
geprdgt. An der nérdlichen Grenze, der Grof3-Ziethener Chaussee, steigt der Larmpegel
aufgrund des Verkehrsldrms auf bis zu 65-70 Dezibel. So ist noch in etwa 34 Meter von der Grof3-
Ziethener Chaussee siidlich in den Geltungsbereich ein Larmpegel von 65-60 Dezibel
wahrzunehmen. In der weiteren Umgebung ist keine weitere Larmbelastung festzustellen
(Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2022 (Umweltatlas),
2023). Dies wird durch das erstellte Schallgutachten von HOFFMANN LEICHTER (2025) bestatigt,
wobei die Einschdtzung geringfiigig positiver ausfdllt: Die Hochstbelastung direkt an der Straf3e
betrdgt 65 Dezibel, der Abstand fiir Bereiche iiber 60 Dezibel betragt etwa 30 Meter. Entlang des
Rhodeldnderweges werden Belastungen von maximal 57 Dezibel dargestellt. Nachts liegt die
Maximalbelastung am Rhodeldnderweg bei etwa 51 Dezibel, die Maximalbelastung direkt an der
Grof3-Ziethener Chaussee betragt 60 Dezibel.

Aufgrund des relativ geringen Verkehrsaufkommens im Rhodeldnderweg kann von einer geringen
Larm- und Schadstoffbelastung der angrenzenden Freifldchen ausgegangen werden. Es ist zu
erwarten, dass die zum Plangebiet gehdrenden Kleingdrten durch die bisherigen gewerblichen
Nutzungen in eingeschrdnktem Umfang durch Larm und Luftschadstoffe betroffen waren. Die
Freiflache entlang der siidlichen Zuwegung ist aufgrund der rdumlichen Distanz zu Verkehrswegen

und Gewerbefldchen als weitestgehend unbelastet einzuschatzen.

Aufgrund der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorhandenen gewerblichen Nutzungen
ist davon auszugehen, dass es punktuell zu Emissionen von Gewerbeldrm von den Kraftfahrzeug-

Werkstatten kam.
Erholung:

Das Plangebiet ist im Berliner Landschaftsprogramm (Beschlussfassung Programmplan: Erholung
und Freiraumnutzung) iiberwiegend als Griinflache/Parkanlage ausgewiesen. Siidlich des
Plangebiets, iber die Waflmannsdorfer Chaussee hinaus sowie die &stlich und westlich
angrenzenden Fldchen werden teilweise als Kleingartenanlagen gekennzeichnet und dienen fiir
die Pdchter und Pdchterinnen als private Erholungsflachen. Passanten kénnen die Anlage
ebenfalls besuchen, aufgrund fehlender Aufenthaltsangebote wie Bdnken oder Ghnlichem halt
sich die Erholungswirkung fiir Au3enstehende jedoch in Grenzen. Siidostlich findet sich eine
Flache, welche als Wiese / Feldflur (Griinanlage Meskengraben) ausgewiesen ist. Die im
Landschaftsprogramm ausgewiesene Griinfldche/Parkanlage erstreckt sich iber das Plangebiet
weiter nach Norden iiber die Grof3-Ziethener Chaussee (Griinanlagen Rudower Flief3 sowie
Neukolln-Mittenwalder Eisenbahntrasse (NME)) und verfiigt iber einen 6ffentlich zugénglichen
Spielplatz. Des Weiteren grenzt das Gebiet im Siidosten und Siidwesten an den grof3en und
kleinen Rohrpfuhl. Beide Gewdsser sind jedoch nicht &ffentlich zugénglich. Der Geltungsbereich
fungiert dementsprechend als Wanderhindernis zwischen den umliegenden Griinflédchen. Das

Gebiet liegt zudem innerhalb des Guf3eren Parkringes der gesamtstddtischen
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Ausgleichskonzeption. Diese weist vor allem Vorrangflachen fiir Ausgleichsmafinahmen auf
Grundlage der vier Programmpldne des Landschaftsprogramms aus. Als Auswahlkriterien dienen
unter anderem Entwicklung und Erhalt von Eignungsfldchen des Biotopverbundes,
Maf3nahmenschwerpunkte zur Aufwertung des Landschaftsbildes oder ein Liickenschluss im Netz

der 20 Griinen Hauptwege.

Das Gebiet wird dem siedlungsgeprdgten Raum, genauer dem Obstbaumsiedlungsbereich,
zugeordnet und weist eine prégende oder gliedernde Griin- und Freiflache auf (LaPro
Beschlussfassung: Landschaftsbild (Programmplan), 2016). Die Griinversorgung fiir die
umliegenden Siedlungsgebiete wurde im Rahmen des Modellvorhabens ,,Umweltgerechtigkeit im
Land Berlin“ mit gut bis sehr gut bewertet (Umweltgerechtigkeit: Kernindikator Griinversorgung
2021/2022 (Umweltatlas), 2022). GemaB Landschaftsprogramm sind die umliegenden
Wohngebiete der niedrigsten Kategorie IV zugeordnet. Auf der Fléche soll ein Griinzug unter
Einbeziehung vorhandener Park- und Kleingartenanlagen angelegt werden.

(Landschaftsprogramm Beschlussfassung: Erholung und Freiraumnutzung (Programmplan), 2016).

Der Griine Hauptweg Nummer 15 (Teltower Dérferweg) fiihrt vom Rudower Flie3 im Norden
kommend den Rhodeldnderweg entlang und lGuft anschlie3end durch die Kleingartenanlage
»Ewige Heimat“ nach Siiden zur WaBBmannsdorfer Chaussee (20 Griine Hauptwege -
Wanderkarte, 2024).

Gesundheit:

Auf der Flache wurden Altlasten im Boden festgestellt. Da das Geldnde im Bestand zum
iiberwiegenden Teil versiegelt ist, ist der direkte Wirkungspfad allerdings unterbrochen.

Dementsprechend ist nicht von einer Gefdhrdung auszugehen.

2.1.2  Schutzgut Tiere

Das Schutzgut Tiere wurde zundchst auf Ebene der im Untersuchungsgebiet vorhandenen
Habitatstrukturen bewertet. Hierfiir erfolgte bei einer Begehung der Fldchen am 13.9.2021 eine
erste Einschdtzung der potentiellen Eignung als Habitate fiir geschiitzte Arten. In 2022 wurden
vertiefende Untersuchungen zu Brutvdgeln, Flederm&usen und Amphibien durchgefiihrt (KALLASCH
2023).

Végel:

Ostlich und westlich des Untersuchungsgebiets sind im Bereich der Kleingartenanlage
Griinfldchen mit Nahrungs- und Nistplatzmdglichkeiten fiir Brutvégel vorhanden. Die baulichen

Anlagen bieten ebenfalls geeignete Nistplatzmdglichkeiten fiir Gebdudebriiter.

Der Baumbestand im Baugebiet ist relativ jung und bietet nur vereinzelt geeignete Strukturen fir
Hohlenbriiter. Das Vorkommen von einzelnen, potentiell genutzten Hohlungen kann im

Baumbestand im Untersuchungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Hier eignen sich
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insbesondere der Baumbestand entlang des Rhodeldnderwegs sowie die teilweise zum

Untersuchungsgebiet gehérenden Baumbestdnde der Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“.

Durch Kallasch erfolgten in 2022 Kartierungen an sechs Tagen (24. Marz, 14. April, 28. April, 3.
Mai, 11. Mai, 24. Mai und 5. Juni 2022). Am 3. Mai sowie am 8. Juni fanden zudem parallel zu

Fledermauserfassungen auch Kartierungen nachtaktiver Vogel statt.

Der bebaute Bereich weist Habitatpotential fiir Gebdudebriiter auf, so wurden 3 Brutreviere des
Hausrotschwanzes und mindestens 15 Brutreviere des Haussperlings festgestellt. Zudem wurden
sieben baumhéhlenbewohnende Arten (Blau- und Kohlmeise, Bunt- und Griinspecht, Star,

Feldsperling, Gartenrotschwanz) erfasst.
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Nest- RLB | RLD | BArtSchV | Status
standort | 2013 | 2020 2005

Amsel Turdus merula F * * 8 4 BP
Blaumeise Parus caeruleus H * * 8 4 BP
Buntspecht Dendrocopos major H * * 8§ 2 BP
Eisvogel Alcedo atthis H * * 88§ NG
Elster Pica pica F * * 8 1BP
Feldsperling Passer montanus H * V 8§ 1BP
Fitis Phylloscopus trochylus F * * 8§ 1BP
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus N, F * * 8 3 BP
Grinfink Carduelis chloris F * * 8 2 BP
Griinspecht Picus viridis H * * 88 1BP
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros N * * 8 3 BP
Haussperling Passer domesticus H, F * * 8§ >15BP
Kohlmeise Parus major H * * 8§ 3BP
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla F * * 8§ 6 BP
Nachtigall Luscinia megarhynchos F * * 8§ 4 BP
Nebelkrdhe Corvus cornix F * * 8 1BP
Ringeltaube Columba palumbus F * * 8§ 3BP
Rotkehlchen Erithacus rubecula B * * 8 5BP
Singdrossel Turdus philomelos F * * § 3BP
Star Sturnus vulgaris H * 3 8 8 BP
Stieglitz Carduelis carduelis F * * 8 1BP
Stockente Anas platyrhynchos B, F, NF * * § 1BP
Teichrohrsénger Acrocephalus scirpaceus F * * 8§ 1BP
Zaunkonig Troglodyfes froglodytes F, N * * 8§ 2 BP
Zilpzalp Phylloscopus collybita B * * 8§ 4 BP

ErlGuterungen:

Neststandort: B - Bodenbriiter, N - Nischenbriiter: H - Héhlenbriiter, F - Freibriiter

RL B: Rote Liste Berlin: K. WITT & K. STEIOF (2013)
RL D: Rote Liste Deutschland: DRV (2020)

1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark gefdhrdet; 3 - gefdhrdet; R - Arten mit geografischer Restriktion; V - Art der Vorwarnliste; * -

ungeféhrdet

BArtSchV: Bundesartenschutzverordnung (2005); §: besonders geschiitzt, §§: streng geschiitzt
Neststandort: B - Bodenbriiter, N - Nischenbriiter: H - Hohlenbriiter, F - Freibriiter, NF - Nestfliichter, K - Koloniebriiter

Status: NG - Nahrungsgast; BP - Brutpaar / -revier

Tabelle 5:
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Brutvogelkartierung
Am Rohrpfuhl 2022

O besonders geschitzte
Brutvogelart
besonders geschitzte
A Brutvogelart einer Roten Liste
oder Vorwarnliste
O streng geschitzte
Brutvogelart
i Vogelart mit dauerhaft
geschiitztem Brutplatz
A Amsel

BM  Blaumeise
BU Buntspecht

E Elster

FS  Feldsperling
F Fitis

GR  Gartenrotschwanz
G  Grinling

GS  Grunspecht
HR  Hausrotschwanz
HS  Haussperling
KM  Kohlmeise
MG  Ménchsgrasmiicke
N Nachtigall
NK  Nebelkrédhe
RT Ringeltaube
spD  Singdrossel
S Star
ST  Stieglitz
SE  Stockente
ZK  Zaunkonig
z Zilzalp

Luftbild: Digitale farbige TrueOrthophotos Sommerbefliegung 2020 (DOP20RGB), Geoportal Berlin (dl-de/by-2-0)
Abbildung 4: Vorkommende Brutvogelarten im Bereich des BP 8-102 (aus Kallasch 2023)

Fledermduse:

Der Geholzbestand weist vereinzelt potenzielle Quartiere fiir Fledermduse auf, wie zum Beispiel
Baumhohlen oder Spalten. Von potentiell hoher Bedeutung sind die zum Teil nur eingeschrankt
genutzten Garagenanlagen im Untersuchungsgebiet. Hier gibt es zahlreiche Spalten und
Offnungen, die als Uberwinterungsquartiere in Betracht kommen kénnen. Im Sommer iiben die
aufgewdrmten versiegelten Fldchen sowie die Straflenbeleuchtung der angrenzenden
Verkehrsfldchen nachts eine hohe Anziehungskraft auf Insekten aus und bieten daher ein gewisses
Nahrungsangebot fiir Fledermduse.
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Durch KALLASCH erfolgten in 2022 Detektorbegehungen an vier Abenden (28. April, 3. Mai, 8. Juni
und 8. August 2022).

Das Gebiet hat fiir die vorkommenden Fledermduse vor allem eine Bedeutung als Jagdhabitat.
Insbesondere Zwergfledermduse waren regelmdafliig im Bereich der Pfuhle zu beobachten. Auf der
bebauten Fldche waren sie dagegen seltener anzutreffen. Aufgrund vieler Nischen im
vorhandenen Gebdudebestand kann ein Quartierpotential fiir Zwergfledermd&use nicht

ausgeschlossen werden, die Erfassung ergab allerdings keine konkreten Quartiernachweise.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RL D 2020 FFH-RL Nachweis
Grof3er Abendsegler Nyctalus noctula V v Jagdhabitat
Breitfliigelfledermaus Epftesicus serotinus 3 v Uberfliige
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus * v Jagdhabitat

ErlGuterungen:
RL-D: Rote Liste Deutschland (Bundesamt fiir Naturschutz, 2020aq)

Schutzkategorien: 1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark geféhrdet; 3 - gefdhrdet; V - Vorwarnliste; G - Gefdhrdung unbekannten
Ausmaf3es, D - Daten unzureichend, * - ungefdhrdet

FFH-RL: FFH-Richtlinie vom 21.5.1992, 92/43/EWG Il - Art des Anhangs Il der Richtlinie; IV - Art des Anhangs IV der Richtlinie
Tabelle 6: Festgestellte Fledermausarten im Untersuchungsbereich

Amphibien, Reptilien:

In den angrenzenden Stillgewdssern (Grofer und Kleiner Rohrpfuhl) sind Amphibienpopulationen
nachgewiesen. Die siidliche Zuwegung zum Plangebiet kann daher unter Umstdnden eine

Bedeutung als Wanderkorridor zwischen den beiden Gewdssern haben.

Im Rahmen der faunistischen Erfassungen wurden Amphibien an den beiden Gewdssern verhort,
wandernde Amphibien gesucht und ein Fangzaun (Zeitraum 26. Marz bis 6. Mai 2022) aufgestellt.
Zusatzlich wurden durch KALLASCH Daten der Koordinierungsstelle Fauna der Stiftung Naturschutz
abgefragt. Konkret wurden mit Knoblauchkréte und Teichfrosch zwei Arten im Rahmen der

aktuellen Kartierungen nachgewiesen. Die weiteren Arten wurden nachrichtlich mit ilbbernommen.
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Deutscher Name Wissenschaftlicher RLB | RLD | Rechtlicher Nachweisart
Name 2017 | 2020 | Schutz
Erdkrote Bufo bufo * * 8 nachrichtlich
Grasfrosch Rana temporaria 3 v 8§, IV nachrichtlich
Knoblauchkrote Pelobates fuscus 3 * 8§, IV Erfassung
Moorfrosch Rana arvalis 3 3 8§, IV nachrichtlich
Teichfrosch Pelophylax esculentus * * 8§ Erfassung
Teichmolch Lessofriton vulgaris * * 8 nachrichtlich

ErlGuterungen:
RL B: Rote Liste Berlin: KUHNEL et al. (2017)
RL-D: Rote Liste Deutschland (Bundesamt fiir Naturschutz, 2020b)

Schutzkategorien: 1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark geféhrdet; 3 - gefdhrdet; V - Vorwarnliste; G - Gefdhrdung unbekannten
Ausmaf3es, D - Daten unzureichend, * - ungefdhrdet

Rechtlicher Schutz:
FFH-Richtlinie vom 21.5.1992, 92/43/EWG |l - Art des Anhangs Il der Richtlinie; IV - Art des Anhangs IV der Richtlinie
Bundesartenschutzverordnung (2005); §: besonders geschiitzt, §8: streng geschiitzt

Nachweisart: Erfassung - aktuelle faunistische Erfassungen (KALLASCH 2023); nachrichilich - Ubernahme von Nachweisen der
Berliner Amphibienkartierung der Koordinierungsstelle Fauna der Stiftung Naturschutz Berlin

Tabelle 7: Festgestellte Amphibienarten im Untersuchungsbereich

Konkrete Wanderbewegungen der Arten zwischen den Pfuhlen wurden nicht festgestellt. Reptilien

wurden nicht festgestellt.
Sonstige Arten:

Durch KALLASCH (2023) wurde wahrend der Erfassungen eine hohe Anzahl an Waschbdren im
Bereich der Pfuhle festgestellt. Diese invasiven Prddatoren kdnnen ein grof3es Problem fiir die

ansdssige Fauna darstellen, insbesondere fiir die Amphibien.

2.1.3  Schutzgut Pflanzen

Das Schutzgut Pflanzen wird auf der Ebene der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biotope
sowie der nach Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO) geschiitzten Baume betrachtet. Im
Rahmen einer Begehung wurden am 13.9.2021 die vorhandenen Biotope und Baumbestdnde

erfasst.
Biotope:

Das Plangebiet kann zu einem iiberwiegenden Anteil den Biotoptypen ,,Garagenanlagen®
(Biotopcode 12644, etwa 46 %), ,,versiegelter Weg*“ (Biotopcode 12654, etwa 11 %),
»Parkplatze“ (Biotopcodes 12642/-43, etwa 13 %) und ,,Gewerbe“ (Biotopcode 12310, etwa
17 %) zugeordnet werden. Es liegt mit insgesamt rund 86 % ein hoher Versiegelungsgrad vor.
Offene beziehungsweise teilversiegelte Bereiche finden sich entlang des Rhodeldnderwegs, im

Ostlichen Teil der Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ und im siidlichen Bereich des Plangebiets.

Geschiitzte Biotope liegen im Untersuchungsgebiet nicht vor, allerdings unmittelbar angrenzend

im Naturdenkmal ,,Rohrpfuhle®. Dort finden sich zwei naturnahe, unbeschattete Standgewdsser,
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der Kleine und der Grof3e Rohrpfuhl (Biotopcode 02121) sowie Grof3- beziehungsweise
Schilfréhrichte (Biotopcodes 02211 und 022111) und (mehrschichtige) standorttypische
Geholzsaume mit Bdumen (Biotopcodes 071921 und 071931).

Die folgende Tabelle stellt die im Untersuchungsgebiet erfassten Biotope mit den zugehdérigen

Flachengrofien dar.

Biotopcode | Biotoptyp Fldche in m?

07102 Laubgebiische frischer Standorte 437
07142511 Baumreihe, mehr oder weniger geschlossen, dltere Bestdnde, 966

iiberwiegend heimische Gehdlze
10150 Kleingdrten 806
12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflédchen (in Betrieb) 2.567
1261221 Straf3en mit Asphalt-/Betondecke, mit regelmafigem Baumbestand 2.590
12642 Parkplatz, teilversiegelt 638
12643 Parkplatz, versiegelt 1.488
12644 Garagenanlagen 7.508
12652 Weg mit wasserdurchldssiger Befestigung 878
12654 versiegelter Weg 2.081
Gesamt: 19.959
Tabelle 8: Ubersicht der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen

Im Anhang D.3 ist in der Bestandskarte zum Umweltbericht die Verortung der erfassten Biotope im

Untersuchungsgebiet veranschaulicht. Des Weiteren werden alle nach Berliner

Baumschutzverordnung geschiitzten Baume dargestellt.

Bdume:

Im Sinne der Berliner Baumschutzverordnung sind alle Laubb&ume, die Nadelgehdlzart Kiefer

sowie die Obstbaumarten Walnuss und Tiirkischer Baumhasel mit einem Stammumfang tiber 80

Zentimeter (in 1,30 Meter Hohe gemessen) geschiitzt.

Im Plangebiet und seiner unmittelboaren Umgebung fallen 48 BGaume von insgesamt 65 Bdumen in

diese Kategorie. Es handelt sich dabei liberwiegend um heimische Gehdlze wie Hainbuche

(Carpinus betulus), Hangebirke (Befula pendula), Winterlinde (7ilia cordata) sowie Spitz- und

Bergahorn (Acer platanoides/Acer pseudoplatanus).

Tabelle 9 gibt eine Ubersicht iiber das anteilige Vorkommen einzelner Baumarten. Eine gesamte

Auflistung der erfassten geschiitzten Bdume einschlieflich einer Bewertung der Vitalitat und

Stammumfang ist dem Anhang D.5 zu entnehmen.
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Baumart Baumart (Latein) Anzahl Anteil [%]
(deutsch)
Winterlinde Tilia cordata 16 33,3
Eschen-Ahorn Acer negundo 8 16,6
Spitz-Ahorn Acer platanoides 4 8,3
Feldahorn Acer campestre 4 8,3
Hangebirke Betula pendula 4 8,3
Robinie Robinia pseudoacacia 3 6,3
Kastanie Castanea spec. 2 4,2
Hainbuche Carpinus betulus 2 4,2
Gotterbaum Ailanthus alfissima 1 2,1
Douglasie Pseudotsuga menziesii 1 2,1
Traubeneiche Quercus pefraea 1 2,1
Walnuss Juglans regia 1 2,1
Esche Fraxinus excelsior 1 2,1
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus 1 2,1
Tabelle 9: Ubersicht iiber das anteilige Vorkommen der einzelnen Baumarten (geschiitzter
Bdume)

2.1.4  Schutzgut biologische Vielfalt

Das Schutzgut biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt der Arten und LebensrGgume.

Im Hinblick auf den hohen Versiegelungsgrad ist die Vielfalt der LebensrGume als gering zu
bewerten. Gemaf Zielartenverbreitungskarte des Landschaftsprogramms gilt der Bereich der
umliegenden Kleingartenanlagen siidlich der Grof3-Ziethener Chaussee als Kernhabitatsflache fiir
Knoblauchkrote, Moorfrosch und Kurzfliigelige Schwertschrecke (Landschaftsprogramm
Grundlagen: Zielartenverbreitung, 2011). Der Geltungsbereich ist hierbei mit eingeschlossen, was
jedoch nicht heif3t, dass die Tiere auch tatsdchlich innerhalb des Geltungsbereichs vorkommen.
Durch die Kartierungen von KALLASCH (2023) wurden zum einen mit Eisvogel (Nahrungsgast) und
Griinspecht zwei streng geschiitzte Vogelarten nachgewiesen, zum anderen wurden eine Vielzahl
an Gebdudebriiter-Nistplatzen von Hausrotschwanz und Haussperling festgestellt. Ein
Quartierpotential fiir Fledermduse ist ebenfalls nicht auszuschlief3en, auch wenn kein konkreter
Nachweis erfolgte. Als Nahrungshabitat wurde allerdings der Bereich um die Pfuhle deutlich
bevorzugt. Das Plangebiet bietet somit vor allem an urbanisierte Verhdltnisse angepassten Arten
Habitatpotentiale. Auf den angrenzenden Fldchen des Naturdenkmals und der
Kleingartenanlage, von der ein kleiner Teil innerhalb der Grenzen des Plangebiets liegt, ist jedoch
von einer héheren Vielfalt an Lebensrdumen und Arten auszugehen. Die Nutzung des Plangebiets

als Nahrungshabitat und das Vorkommen entsprechender Arten kann daher nicht ausgeschlossen
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werden. Insgesamt hat das Plangebiet aufgrund seiner anthropogenen Prégung eine geringe

Bedeutung fiir die biologische Vielfalt.

2.1.5  Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige

naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung gemaf3
FFH-Richtlinie sowie auf3erhalb von Landschafts- und Naturschutzgebieten. In etwa 1,8 Kilometern
Entfernung nordwestlich liegt das Landschaftsschutzgebiet ,,Am Wildmeisterdamm®“ (LSG-4) sowie
siiddstlich in 1,2 Kilometern Entfernung das Landschaftsschutzgebiet ,R6thepfuhl“ (LSG-30).
Aufgrund der weiten Entfernungen der Schutzgebiete zum Plangebiet ist ein Einwirken auf die
Schutz- und Erhaltungsziele nicht zu erwarten. Im Siiden, unmittelbar angrenzend an das Gebiet,
liegt das Naturdenkmal ,,Rohrpfuhle“ (ND-07), welches aus dem Kleinen und dem Grof3en
Rohrpfuhl besteht. Schutzzonen von Wasserschutzgebieten beeinflussen das Plangebiet ebenfalls
nicht (Schutzgebiete und Schutzobjekte nach Naturschutzrecht Berlin (inklusive Natura 2000),
2024). Gemaf § 29 Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit § 26 Naturschutzgesetz Berlin

gilt der Baumbestand als geschiitzter Landschaftsbestandteil.

2.1.6  Schutzgut Fldche

Die Flachen weisen im Bestand einen hohen Versiegelungsgrad auf. Tabelle 10 stellt die
Versiegelungsgrade und deren flachenmdfligen sowie prozentualen Anteil an der Gesamtfldche

des Plangebiets dar.

Flachenart Versiegelungsgrad Fldche in m? Anteil in %

Vegetation, offener Boden unversiegelt 2.209 11,1
Wege, Parkplatze teilversiegelt/verdichtet 1.516 7,6
Gebdude, Straf3en, Parkplétze | vollversiegelt 16.234 81,3
Gesamt: 19.959 100,0

Tabelle 10:  Fldchenbilanz des Bestands im Plangebiet

Wie der Flachenbilanz zu entnehmen ist, sind weite Teile des Plangebiets vollversiegelt, insgesamt
rund 85 % (teilversiegelte Fldchen werden zur Halfte beriicksichtigt). Die erfassten Freifldchen sind
teilweise miteinander verbunden (Kleingartenanlage mit Gehélzbewuchs entlang der siidlichen

Zuwegung).

Die Naturndhe der im Plangebiet vorhandenen Freifldchen kann insgesamt als relativ gering
bewertet werden. Die den Kleingdrten zugehérigen Griinflachen sind anthropogen geprdagt und
weisen eine eher geringe Naturndhe auf. Die nordliche Griinflache ist stark von der angrenzenden
verkehrlichen Nutzung geprdgt. Im Siiden wird die nicht &ffentliche Zuwegung von
Laubgebiischen gesdumt, die aufgrund der geringen Stérung eine relativ hohe Naturndhe
aufweisen. Die restlichen Bereiche sind versiegelt und werden vornehmlich gewerblich genutzt.

Hier befanden sich zum Zeitpunkt der Kartierung neben dem Pflanzenmarkt im Norden mehrere
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Autowerkstdtten, zwei Straflenbauunternehmen, ein Abriss- und Entsorgungsunternehmen sowie

eine Dachdeckerei.

2.1.7  Schutzgut Boden

Der Boden nimmt mit seinen vielféltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein und
ist damit ein wichtiger Bestandteil unserer natiirlichen Lebensgrundlagen. Boden ist
Lebensgrundlage fiir Pflanzen und Tiere, Trager der natiirlichen Vegetation sowie der Kultur- und
Nahrungspflanzen. Er erfiillt Filter-, Puffer- und Schutzfunktionen und ist Element der

Klimaentwicklung. Dariiber hinaus erfillt er Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Die Entwicklung der Berliner Naturréume ist durch den Wechsel von Kalt- und Warmzeiten
hervorgerufen worden. Vor allem die jiingste Eiszeit (Weichseleiszeit) hat das Gebiet zu der
heutigen Gestalt geformt. W&hrend dieser Zeit haben sich durch den Gletschervorstof die
Hochflédchen sowie die Urstrom- und Nebentdler entwickelt (Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt 2013a). Der Geltungsbereich befindet sich hierbei siidlich des

Berliner Urstromtals am Rande der Teltow-Hochfldche.

Der Berliner Umweltatlas stellt fiir das Plangebiet iberwiegend ,,sonstige Boden und fiir den zur
Kleingartenkolonie gehdrenden westlichen Teil Béden mit besonderer naturrgumlicher Eigenart
dar (Besondere naturrdumliche Eigenart der Boden 2020 (Umweltatlas), 2024).
Dementsprechend werden die Béden der angrenzenden Kleingartenanlagen sowie im Bereich der
Rohrpfuhle der héchsten Schutzwiirdigkeit zugeschrieben, Eingriffe in diesen Bereichen sind nach
Méglichkeit zu unterlassen. Die Béden im Bereich des bestehenden Gewerbegebiets haben
hingegen nur eine geringe Schutzwiirdigkeit (Planungshinweise zum Bodenschutz 2020

(Umweltatlas)). Es sind die allgemeinen Anforderungen des Bodenschutzes zu beachten.

Gemdaf3 der Bodeniibersichtskarte der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ist der
Ober- und Unterboden des Untersuchungsgebietes hauptsdchlich von mittel- bis feinsandigen
sowie mittel-lehmig-sandigen Boden geprdégt. Das Ausgangsmaterial besteht hierbei
liberwiegend aus Aufschiittungen aus Sand, sowie Bau- oder Trimmerschutt. Die Bodenart wird

als Lockersyrosem + Pararendzina + Regosol bezeichnet (Bodenarten 2020 (Umweltatlas), 2024).

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurden im November 2018 insgesamt sieben
Kleinrammbohrungen sowie sieben Rammsondierungen durchgefiihrt, um die
bodenmechanischen und hydrologischen Verhdltnisse im Untersuchungsgebiet zu bewerten. Die
Darstellungen der Schichtprofile und Raumsondierungsdiagrammen zeigen ebenfalls eine stark
anthropogen geprdgte Uberformung der natiirlichen Bdden, mit Aufschiittungen von 0,3 bis 1,4
Meter (GEO MODENBACH 2018). Der darunter liegende Boden besteht zumeist aus Geschiebelehm
und -mergel und reicht bis zu einer Tiefe von 3,8 bis 7,1 Meter, inklusive eingelagerter

Sandschichten. Darunter liegt bis zur jeweiligen Eindringtiefe der Bohrungen Sand vor.

In 2023 erfolgten im Rahmen der Baufeldvorbereitung weitere Untersuchungen auf vier

Teilflachen im siidlichen Teil des Gewerbegebiets (GRUND+BODEN 2023). Insgesamt wurden hier
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10 Bohrungen bis 2 m Tiefe abgeteuft. In allen Bohrungen wurden Aufschiittungsbéden zwischen
0,4 und 0,8 Metern Mdchtigkeit festgestellt.

Aufgrund des stark anthropogen geprégten Charakters des Gebiets wird die Naturndhe des
Bodens fiir den gréfiten Teil des Untersuchungsgebiets mit ,,extrem stark verdndert“ angegeben
(Stufe 9 von 10) (Naturndhe der Béden 2020 (Umweltatlas)). Diese Bewertung ist auf die
historische Nutzung als Bahnanlage und die gegenwartige Pragung des Gebiets durch
gewerbliche Anlagen zuriickzufiihren. Der im Rahmen der Biotopkartierung ermittelte hohe
Versiegelungsgrad von etwa 85 % bestatigt den Eindruck einer hohen Naturferne des Bodens.
Lediglich die Béden des westlichen, der Kleingartenanlage zugehdrigen Teil des Plangebietes

werden mit ,,m&fig verdndert” bewertet (Stufe 5).
Bodenbelastungen

Das Bodenbelastungskataster des Berliner Umweltatlas bewertet einen Grofiteil der Fldche des
Untersuchungsgebiets als ,,altlastenverdachtig” (Kennnummern 360 und 496) und stellt
Anhaltspunkte fiir das Bestehen einer schddlichen Bodenverdnderung oder Altlast fest. Die dem
Plangebiet zugeordneten Kleingdrten sowie der siidliche Bereich (Kennnummer 360) sind vom

Verdacht auf schddliche Bodenverdnderungen befreit.

Die Baugrunduntersuchung hat eine Schadstoffbelastung der Aufschiittungsbéden
unterschiedlicher Schwere festgestellt, vor allem durch polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK, GEO MODENBACH 2018). Die Untersuchungen wurden fiir Teilfldchen
2023 auf Grundlage der neuen Ersatzbaustoffverordnung aktualisiert. Diese bestatigt die
festgestellten Schadstoffbelastungen, teilweise werden die Béden hiernach als gefdhrlicher Abfall
eingestuft. Auf einer Teilfladche wurde zudem Kohlegrus festgestellt, der wahrscheinlich noch aus
der Zeit des aktiven Bahnbetriebes der Fldche stammt (GRUND+BODEN 2023).

2.1.8  Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist in Oberfladchen- und Grundwasser zu differenzieren.
Oberfldchengewdsser

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend liegen siiddstlich der Grof3e Rohrpfuhl (Gewdsser-
Nummer 5832244) und siidwestlich der Kleine Rohrpfuhl (Gewdsser-Nummer 5832246). Beide
Gewdsser sind liber den in diesem Bereich verrohrten Meskengraben von Osten nach Westen
miteinander verbunden. Im Westen flief3t er auf einer Strecke von etwa 90 Metern unmittelbar
entlang der Plangebietsgrenze Richtung Norden. In etwa 600 Meter Entfernung liegt siidlich des
Gebietes das Meskenbecken (Gewdasser-Nummer 5832241), welches liber den Meskengraben
(Gewdsser-Nummer 583224) den Grof3en Rohrpfuhl mit Wasser versorgt. Nordlich und westlich
des Gebiets befindet sich das Rudower Flief3 (Gewdsser-Nummer 58322) (Gewdsserkarte, 2023).

Die Entsorgung von Regen- und Abwasser wird im Straf3enbereich durch Trennkanalisation mit

separaten Schmutzwasser- und Regenwasserrohren gesichert, innerhalb des Plangebiets existiert
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dagegen keine getrennte Regenwasserkanalisation. Die Straf3enbereiche entwdssern iiber den
Rudower Arm in das Flie3gebiet des Teltowkanals (Entsorgung von Regen- und Abwasser 2022
(Umweltatlas, 2023)).

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand liegt gemd&f3 Angaben im FIS-Broker im Gebiet bei 15 bis 20 Meter,
somit handelt es sich um einen grundwasserfernen Standort. Das Grundwasser liegt zudem
gespannt vor, was heif3t, dass eine nicht durchldssige Deckschicht zwischen dem
Grundwasserleiter und der Oberfléche vorhanden ist (Flurabstand des Grundwassers 2020
differenziert (Umweltatlas), 2023). Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist
dementsprechend insgesamt als sehr gering eingestuft. Daraus ergibt sich auch eine geringe

Mobilisierung von Schadstoffen aus Altlasten.

Im Rahmen von Rammkernsondierungen im Gebiet wurde Grundwasser dagegen bereits in einem
Bereich von 3,8 Meter bis 7,1 Meter unterhalb Geléndeoberkante angetroffen (von Nord nach
Siid). Das Grundwasser liegt gespannt vor und trat nach dem Anschnitt weiter nach oben (bis
etwa 3,1 Meter beziehungsweise 4,2 Meter unterhalb Geldndeoberkante, GEO MODENBACH
2018).

Die Ammonium Uber- / Unterwahrscheinlichkeit wurde als gering eingestuft. Die Bor-
Konzentration liegt im Gebiet zwischen 100 bis 250 Mikrogramm pro Liter, was einer mittleren bis
hohen Konzentration entspricht. Die Sauerstoff-, Chlor- und Kalium-Konzentrationen liegen im
Planungsgebiet bei einem mittleren Wert, die elektrische Leitfdhigkeit wird mit mittel bewertet. Die
Sulfat-Konzentration ist im Vergleich dazu mit 240 bis 360 Milligramm pro Liter verhdltnismdfig

hoch (Karten zur Grundwassergiite (Umweltatlas)).

2.1.9  Schutzgut Klima und Luft

Die im Plangebiet erfassten Emissionen werden zu etwa zwei Dritteln dem vorherrschenden
Verkehr und zu einem Drittel dem bestehenden Gewerbe und den angrenzenden Siedlungen
zugeordnet (Entwicklung Luftqualitét - Emissionen 2015 (Umweltatlas), 2018). Die
verkehrsbedingte Luftbelastung von den angrenzenden Straf3en im Norden und Siiden wird
insgesamt als gering eingestuft (Verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum 2020 und 2025
(Umweltatlas), 2018). Konkret werden folgende Werte angegeben:
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Schadstoff | Belastungsprognose Grenzwert bis 2030 Grenzwert ab 2030
[ug/m’]* [ug/m’? [ug/m’P
NO- 12 -17 40 20
PMao 15-19 40 20
PMzs 10-11 25 10
Quellen:

1: Geoportal Berlin - Durchschnittliche jahrliche Luftschadstoffbelastung 2024
2: Grenzwerte gemaf3 39. BiImSchV
3: Grenzwerte gemdB Richtlinie EU 2024/2881

Die Belastungen liegen aktuell deutlich unterhalb der giiltigen Grenzwerte. Durch die neue EU-
Richtlinie EU 2024/2881 gelten ab 2030 deutlich schéarfere Grenzwerte, welche mit der aktuellen
Belastung teilweise erreicht beziehungsweise sogar leicht iiberschritten werden wiirden. Da es
allerdings einen langfristig riicklaufenden Trend beziiglich der Schadstoffbelastung gibt, kann

davon ausgegangen werden, dass die Grenzwerte bis 2030 eingehalten werden kénnen.

Die umliegenden Griin- und Freifldchen sind durch ihre Klimafunktion von sehr hoher Bedeutung
und werden mit der héchsten Schutzwiirdigkeit eingestuft (Klimamodell Berlin: Planungshinweise
Stadtklima 2015 - Hauptkarte (Umweltatlas), 2015).

Die Klimaanalyse ldsst sich aus den Daten des Referenzzeitraumes von 1981 bis 2010 ziehen.
Das langjdhrige Mittel der Lufttemperatur lag im Referenzzeitraum durchschnittlich bei 9,5 bis
9,6°C. Im Friihling wurden Temperaturen zwischen 9,3 und 9,4°C und im Herbst zwischen 9,4 und
9,5°C ermittelt. Die durchschnittliche Temperatur in den Sommermonaten Juni bis August betrug
18,3 bis 18,4°C, das langjdhrige Mittel der Lufttemperatur im Winter lag bei 0,8°C bis 0,9°C
(Langjahriges Mittel der Lufttemperatur 1981-2010, Friihling, Herbst, Sommer und Winter
(Umweltatlas), 2021). Das Plangebiet befindet sich in einer Kaltluftleitbahn, welche von Siiden
nach Norden in das Stadtinnere flief3t. Somit liegt das Gebiet in einem Leitbahnkorridor, welcher
den Luftaustausch zwischen Kaltluftentstehungsgebieten und belasteten Siedlungsrdumen fordert.
Die thermische Situation im Plangebiet selbst wird als ungiinstig bewertet. Maf3nahmen zur
Verbesserung der thermischen Situation werden als notwendig und prioritar beschrieben
(Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima 2015 - Hauptkarte, 2015). Es werden die

folgenden Maf3inahmen in Verbindung mit Entwicklungsmafinahmen vorgeschlagen:

- Begriinung und Verschattung von Parkpldtzen
- Reduktion anthropogener Wéarmeemissionen
- Schaffung von Pocket-Parks
- Verbesserung der Erreichbarkeit von 6ffentlichen Parks und Griinfldchen
- Innen-/Hinterhofbegriinung
- Erhdhung der Oberflachen-Albedo
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- Energetische Gebdudesanierung

- Dachbegriinung

- Fassadenbegriinung

- Technische Gebdudekiihlung

- Schutz von fiir den Kaltlufthaushalt relevanten Fldchen

- Vernetzung von fiir den Kaltlufthaushalt relevanten Fldchen

- Vermeidung von Austauschbarrieren

Fir die angrenzenden Fldchen gilt dariiber hinaus der Schutz von offenen Wasserfldchen sowie
bestehender grofiflachiger Griinfldchen als wichtige Mafinahme zum Schutz der lokalklimatischen

Situation.

Der Kaltluft-Volumenstrom verlduft von den Griinfldchen am Meskengraben siidlich des
Geltungsbereichs kommend von Siiden nach Norden, wodurch er das Gebiet des
Geltungsbereichs durchliftet und nur teilweise im zentralen Bereich deutlich abschwdcht. Seine
grofite Wirkung erreicht der Kaltluftvolumenstrom in den friihen Morgenstunden mit einem
Durchschnittswert von fast 90 Kubikmeter pro Sekunde, was einer mittleren bis hohen Bedeutung
entspricht (Klimamodell Berlin: Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom 2015
(Umweltatlas)).

2.1.10 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild
Im Hinblick auf die Landschaft als Schutzgut ist auf das Orts- und Landschaftsbild, das heif3t

optische Eindriicke und Gestaltungsaspekte zu achten. Hierbei werden die Elemente des Orts-
und Landschaftsbilds unter den Aspekten Vielfalt, Eigenart und Schonheit betrachtet. Des
Weiteren sind die Kriterien Erlebnisqualitat und Ausprédgung von Identifikationspunkten, auch unter

Beachtung des Erholungswerts von Natur und Landschaft, von Bedeutung.

Im jetzigen Zustand ist das Gebiet von Gewerbenutzung geprdgt. Durch die fast vollstdndige
Einfriedung des Plangebiets entsteht der Eindruck einer Abschirmung von der Umgebung. Die
nordliche Zufahrtstrafle ist der einzige 6ffentliche Zugang zum Gebiet, der in slidliche Richtung in
Garagen- und Parkplatzflachen miindet. Die siidliche Zufahrt erschlief3t nur eine Teilfldche und ist
nicht offentlich zugdnglich. Das Orts- und Landschaftsbild im nordwestlichen Teil des Plangebiets
wird hauptsdchlich von einem Gartenbaumarkt bestimmt. Durch den hohen Versiegelungsgrad
und die zum Teil provisorisch anmutende Bebauung der Fldchen wirkt das Gebiet stark

anthropogen iiberformt.

Die Struktur des Gebdudebestands mit verschiedenen gewerblichen Nutzungen hat keinen
nennenswerten Wert fiir das Orts- beziehungsweise Landschaftsbild. Der siidliche Teil des
Plangebiets kann aus dsthetischen Gesichtspunkten durchaus als wertvoll bewertet werden. Ein
Grofiteil der in Bezug auf das Ort- und Landschaftsbild als positiv zu bewertenden, angrenzenden
Kleingartenfldchen sowie das Naturdenkmal ,,Rohrpfuhle” gehéren nicht zum Plangebiet.
Aufgrund des geringen Griinflachenanteils ist das Ortsbild insgesamt als wenig attraktiv zu
bewerten.
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Auf die ehemalige Nutzung als Bahnanlage lasst lediglich die ldngliche Gestalt des Plangebietes
sowie ein ehemaliges Bahnhofsgebdude im Bereich des Pflanzenmarkts schlief3en. Auf der
ehemaligen Bahntrasse befindet sich heute die siidliche Zuwegung zum Gebiet. Dieser Teil ist,
ebenso wie die dem Plangebiet zugeordneten Teilbereiche der angrenzenden Kleingartenanlage,
nicht offentlich zugdnglich, wodurch eine insgesamt geringe Erlebnisqualitat des Plangebiets

konstatiert werden kann.

2.1.11 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich befinden sich weder Baudenkmale noch Bodendenkmale oder
Gartendenkmale (Denkmalkarte Berlin, 2021). In etwa 600 Meter Entfernung befinden sich
norddstlich des Plangebiets vereinzelte Baudenkmale entlang der Straf3e Alt Rudow. Es handelt
sich um eine Schule um 1890 (Denkmal-Nummer 0909318), ein Dorfkrug um 1800 (Denkmal-
Nummer 09090317), die katholische St.-Joseph-Kirche von 1967 (Denkmal-Nummer 09085076)
sowie drei Wohnhduser zwischen 1795 und 1932 (Denkmal-Nummern 09090315, 09090314 und
09090316) (Denkmalliste Berlin, November 2021). Des Weiteren finden sich in der néheren
Umgebung in einem Radius von bis zu 500 Meter in nordwestliche bis nord&stliche Richtung
insgesamt sechs archdologische Fundstellen und in Richtung Siiden eine archdologische
Fundstelle. Sechs Fundstellen mit Funden aus der Vor- und Friihgeschichtlichen Periode (etwa
10.000 vor Christus bis Ende des 6. Jahrhunderts) sowie eine Fundstelle mit Funden aus den
Epochen der Vor- und Friihgeschichte, 20. Jahrhundert und Mittelalter/Neuzeit (Archdologische
Fundstellen und Bodendenkmale (AISBer), 2024).

Gemdaf3 Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin vom 18.5.2022 liegen die Fundstellen
376 und 2368 in unmittelbarer Ndhe des Plangebiets.

2.1.12 Nutzung erneuerbarer Energien

Eine Nutzung erneuerbarer Energien findet innerhalb des Geltungsbereichs derzeit nicht statt.

2.1.13 Abfdlle

Die Abfallentsorgung ist individuell organisiert. Sondermdill, der beispielsweise in den
Garagenanlagen anfallen kann, ist vom jeweiligen Verursacher zu entsorgen. Fiir die Entsorgung

des Hausmiills ist die Berliner Stadtreinigung zustandig.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Da fiir den vorliegenden Bereich zuvor noch kein Bebauungsplan existierte, kénnte eine
weitergehende Entwicklung der Fldche nur aus dem Bestand heraus erfolgen. Die Errichtung von
Wohneinheiten wdre aufgrund der bisherigen Nutzung als Gewerbefldche als unwahrscheinlich
beziehungsweise unzuldssig anzusehen. Entsprechend kénnte der dringend bendétigte Wohnraum

in seiner angestrebten Dimension nicht umgesetzt werden.
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Die geplante &ffentliche Wegeverbindung entlang der beiden Rohrpfuhle kdnnte theoretisch
realisiert werden, wiirde im nérdlichen Teilbereich allerdings keine Aufenthaltsqualitdten fir die
Naherholung aufweisen und aufgrund der gewerblichen Nutzung auch nicht fiir die Offentlichkeit

gedffnet werden.

Dementsprechend wiirde die Fldche nach wie vor zu einem Grofteil versiegelt bleiben, mit den
entsprechenden negativen Einflissen auf die Schutzgiiter. Demgegeniiber kann bei Realisierung

der Planung eine Aufwertung der einzelnen Schutzgiiter erreicht werden.

2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung liegt der
Bebauungsplan 8-102 zu Grunde. Es wird dabei jeweils davon ausgegangen, dass die maximal
zul@ssigen Nutzungen hinsichtlich Art und Maf3 der Bebauung auch umgesetzt werden. Die in den
Fachgutachten erzielten Ergebnisse hinsichtlich Auswirkungen und Mafinahmen zur Minderung
und zum Ausgleich von Eingriffen werden in den einzelnen Kapiteln zu den Schutzgiitern

dargestellt.

2.3.1  Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Verkehr und Ldrm:

Durch die Planung soll ein autoarmes Wohnquartier erméglicht werden. Die Fahrzeuge der
Anwohner sollen in zwei Tiefgaragen Platz finden, bis auf Umzugswagen, Rettungsdienste oder
dhnliches soll der geplante zentrale Erschlief3ungsweg nicht von Kraftfahrzeugen befahren werden
diirfen. Die Ingenieurgesellschaft Hoffmann Leichter hat 2025 ein Schallgutachten erarbeitet, um
die Lédrmbelastung der geplanten Wohnhé&user zu ermitteln (HOFFMANN LEICHTER 2025). Die
schalltechnischen Orientierungswerte gemaf3 Deutscher Industrienorm (DIN) 18005 betragen im
allgemeinen Wohngebiet 55 Dezibel tagsiiber und 45 Dezibel nachts, die Immissionsgrenzwerte
gemdf3 16. Bundesimmissionsschutzverordnung liegen im allgemeinen Wohngebiet bei 59
Dezibel tagsiiber und 49 Dezibel nachts. Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass die
Grenzwerte im Norden tagsiiber an den ersten beiden Hausern (Fassadenseite zur Grof3-
Ziethener Chaussee) liberschritten werden, die Orientierungswerte kdnnen zudem an einem
weiteren Haus (Fassadenseite zum Rhodeldnderweg) nicht eingehalten werden. Nachts werden
die Grenzwerte an zwei Hdusern iiberschritten, die Orientierungswerte kdnnen an neun der
insgesamt elf Hduser nicht vollstdndig eingehalten werden. Die Schwelle zur
Gesundheitsgefdhrdung (70 Dezibel tags, 60 Dezibel nachts) wird dagegen nicht {iberschritten.
Durch das prognostizierte erhdhte Verkehrsaufkommen bei Umsetzung der Planung kommt es im
Umfeld des Bebauungsplangebiets zu Larmpegelerhéhungen um bis zu 0,1 Dezibel. Aufgrund der
Vorbelastung wird damit eine ohnehin kritische Larmbelastung (grofflachige Uberschreitung der
Immissionsgrenz- und -richtwerte) weiter verschlechtert, woraus ein hohes Abwdgungserfordernis

entsteht. Da die Zunahme um 0,1 Dezibel allerdings weit unterhalb der Wahrnehmungsschwelle
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liegt und zudem die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung nicht tiberschritten wird, wird die
Pegelerhéhung noch als zumutbar eingeschatzt. Hier sind dementsprechend keine

weitergehenden Maf3nahmen notwendig.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind dagegen Mafinahmen zum Schallschutz zu ergreifen. Aktive
Schallschutzmaf3inahmen wie Larmschutzwénde sind aus stddtebaulichen sowie wirtschaftlichen
Griinden weder tragbar noch verhdltnismdfig. Auch eine Bestrebung zur Reduzierung des
Verkehrsaufkommens ist angesichts der Tatsache, dass vorliegend neuer Wohnraum geschaffen
wird und die Grof3-Ziethener Chaussee als lokale Verbindungsstrafie von Rudow nach
Grofiziethen fungiert, nicht ohne grof3e Eingriffe in das Straflennetz machbar. Potentiell wirksam
wdre ein Austausch des Straflenbelages hin zu ldrmarmem Asphalt. Da durch die Umsetzung der
Planung allerdings nur minimal erhohte Ladrmbelastungen entstehen, wird dieser Ansatz als
unverhdltnismaflig angesehen. Empfohlen werden innerhalb des Geltungsbereiches daher
passive Schutzmafinahmen. Eine gangbare Méglichkeit sind besondere Fensterkonstruktionen in
Kombination mit baulichem Schallschutz von geschlossenen Auflenbauteilen. Das erforderliche
Bau-Schallddmm-Maf liegt in den nordlichen Baufeldern bei 42 Dezibel und nimmt nach Siiden
hin ab (HOFFMANN LEICHTER 2025). Die Umsetzung entsprechender Maf3nahmen wird durch die

textliche Festsetzung 14 vorgegeben.

Die Larmentwicklung innerhalb des Gebietes wird sich zudem reduzieren, da zukiinftig keine
Werkstatten und Gewerbebetriebe im Gebiet mehr vorhanden sein werden. Der durch die
geplanten Spielplatze verursachte lokale Gerduschanstieg ist gemaf3 § 22 Absatz 1a
Bundesimmissionsschutzgesetz nicht als schadliche Umwelteinwirkung zu deklarieren. Bezogen
auf die Anlage der Spielplatze ist in besonderem Mafle auf eine potentielle Belastung des Bodens
zu achten (siehe Kapitel B.2.3.7), gegebenenfalls sind in diesen Bereichen Bodenaustausche

vorzunehmen, um sicherzustellen, dass keine Gefdhrdungspotentiale entstehen.
Erholung:

Da der Bereich der Wohnquartiere fiir den Kraftfahrzeug-Individualverkehr iiberwiegend nicht
zugdnglich sein soll, kann zum einen der Bereich des zentralen Fuf3- und Radwegs zwischen den
einzelnen Wohnhdusern fiir die Naherholung genutzt werden. Die Baumreihe am Rhodeldnderweg
wird durch die Ausweisung als &ffentliche Griinverbindung erhalten. Die Kleingartenanlage wird in
der aktuellen Ausdehnung im Bestand erhalten. Durch die Festsetzung als &ffentliche Parkanlage
mit Spielplatz wird zudem der Bereich zwischen den beiden Rohrpfuhlen im Siiden zugdnglich und

erlebbar gemacht.

Durch die Anlage von Wohnhdusern wird ein Bedarf von 320 m? 6ffentlicher Spielplatzfléiche
erzeugt, welche im Geltungsbereich untergebracht werden soll. Zudem entsteht fiir jeden
Einwohner ein Bedarf an 6 m? Griinfléiche. Insgesamt ist vorliegend Platz fiir 320 Einwohner was in
einem Griinfléchenbedarf von 1.920 m? resultiert. Vorliegend werden mit der &ffentlichen
Parkanlage im Siiden etwa 1.750 m? neuer Griinfldche festgesetzt. Zudem wird die bereits
bestehende Griinanlage am Rhodeldnderweg im Bestand festgesetzt. Hinzu kommen die zu
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begriinenden Fléchen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets von 4.277 m?. Damit kénnen die

entstehenden Bedarfe innerhalb des Geltungsbereichs vollstdndig erfiillt werden.

Derzeit fiihrt der Griine Hauptweg Nummer 15 (Teltower Dérferweg) von Norden kommend den
Rhodeldnderweg entlang nach Siiden und anschlief3end durch die Kleingartenanlage ,,Ewige
Heimat“ siidlich des Geltungsbereichs iiber die Wafimannsdorfer Chaussee in die siidlich
angrenzenden Griinanlagen um den Meskengraben. Zukiinftig kdnnte der Weg durch das
allgemeine Wohngebiet sowie durch die anschlieflende geplante 6ffentliche Parkanlage als

Alternative genutzt werden.
Gesundheit:

Durch die Neubebauung wird zukiinftig ein geringerer Anteil der Fldchen versiegelt sein.
Entsprechend kann es aufgrund der vorhandenen Altlasten zu einer Gefdhrdung kommen. Es wird
daher ein grof3flachiger Bodenaustausch empfohlen. Insbesondere im Bereich der
Kindertagesstatte sowie der geplanten Spielpl&tze muss der Boden unbelastet sein, um fiir die

Kinder nicht zur Gefahr zu werden.

2.3.2  Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Die Priifung der Voraussetzungen fiir die artenschutzrechtliche Zulassung der mit dem
Bebauungsplan festzusetzenden Nutzungen wird im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung
(siehe Kapitel B.2.4) durchgefiihrt.

Durch den geplanten Abriss und die Neubebauung werden vorhandene, gesetzlich geschiitzte,
Niststatten von Haussperling (12), Hausrotschwanz (5) sowie Blau- und Kohlmeise (1) verloren

gehen. Als Nahrungshabitat sind die bebauten Bereiche im Norden bislang unattraktiv.

Durch die geplante Neubebauung wird zukiinftig mehr unversiegelte und damit begriinte Fldche
zur Nahrungssuche zur Verfiigung stehen. Die verloren gehenden Quartiere von Brutvégeln und
gegebenenfalls Fledermdusen werden am neu zu errichtenden Gebdudebestand durch die
Anbringung entsprechender Ersatzquartiere ausgeglichen. Um eine kontinuierliche Funktion des
Geltungsbereichs als Fortpflanzungsstatte aufrecht zu erhalten, wurden fiir einige Brutvogel im
Friihjahr 2024 bereits vorgezogene Ausgleichsmafinahmen in Form von Ersatzniststétten (6 Kasten
fiir Hausrotschwanz, 16 Kasten fiir Haussperling, 2 Kasten fiir Kohlmeisen) im Siiden des

Geltungsbereichs angebracht.

Zuziiglich kann es fiir den Zeitraum der Baumaf3nahmen dazu kommen, dass langjdhrig genutzte
Quartiere tempordr nicht genutzt werden kénnen. Dies wiirde auf Grundlage der
Brutvogelkartierung durch KALLASCH (2023) zwei Niststétten der Blaumeise sowie je eine Niststatte
von Kohlmeise und Star betreffen. Um die Reviere zu erhalten, kénnen fiir die Dauer der

Baumafinahmen Ersatzquartiere im Siiden des Plangebietes ausgebracht werden.

Im Zuge der Wohnbebauung kann es zu einem Anstieg von Pradatoren (vor allem freilebende

Hauskatzen) kommen. Da im Bereich der Rohrpfuhle allerdings bereits eine grof3e Population an

Umweltbericht 140

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen



Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Waschbdren festgestellt wurde, ist im Vergleich zum Bestand nicht von einem erhdhten
Tétungsrisiko der vorhandenen Tierarten auszugehen. KALLASCH (2023) empfiehlt im Hinblick auf
den hohen Prddationsdruck, insbesondere gegeniiber den Amphibien, ein
Waschbdrenmanagement mit dem langfristigen Ziel der Bestandsminimierung. Maf3inahmen sind,
bezogen auf die Waschbdren, gegebenenfalls auch notwendig, wenn diese das Leben im

Wohnquartier beeintrdchtigen.

Da die beiden Rohrpfuhle Habitate fiir Amphibien darstellen, ist das Baugebiet wéahrend der
gesamten Bauzeit durch einen entsprechenden Schutzzaun abzugrenzen. Anschlief3end konnen

die Freifldchen im Gebiet ebenfalls als Landlebensraum von den Tieren genutzt werden.

2.3.3  Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen

Biotope:

Durch die Planung wird effektiv Fldche entsiegelt und begriint. Ein Teil der neu versiegelten
Flache wird von den geplanten Tiefgaragen eingenommen, welche einen Bodenaufbau von
mindestens 80 Zentimeter aufweisen miissen und dementsprechend ebenfalls begriint werden
kénnen. Insgesamt entsteht im Plangebiet hierdurch eine Gesamtfléche von 10.191 m? (etwa 51
%), die effektiv begriint ist. Eine Befestigung von Wegen innerhalb des Geltungsbereichs ist zudem
gemdaf textlicher Festsetzung Nummer 13 nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuldssig.

Dementsprechend wird zukiinftig mehr Fléche fiir Pflanzen zur Verfligung stehen.

Die Baumreihe am Rhodeldnderweg wird durch Festsetzung als 6ffentliche Griinverbindung
erhalten, ebenso wie der Teil der im Geltungsbereich befindlichen Kleingartenanlage. Der
stidliche Bereich des Geltungsbereichs am Grofen Rohrpfuhl wird als 6ffentliche Parkanlage mit

Spielplatz festgesetzt.

Gemaf textlicher Festsetzung Nummer 11 sind mindestens 40 % der Dachflachen einfach-intensiv

zu begriinen, der Substrataufbau muss dabei mindestens 15 Zentimeter betragen.

Biotopcode | Biotoptyp Fldcheinm® | Anteilin
%

WA 13.296 66,6
05160 Freifldchen 4.277 21,2
12273 Gebdude ohne Dachbegriinung (moderne

Stadtvillenbebauung) 3.234 16,2
12921 Gebdude mit Dachbegriinung (Substratdicke mind. 15

Zentimefer) 2.156 108
1265x Nebenanlagen 3.629 182
Straf3enverkehrsfléche 2.545 12,8
1261221 Strafle mit Asphalt- oder Betondecke, mit regelmdiBBigem 2.545 128

Baumbestand
Griinfldchen 4,118 20,6
10150 Kleingdirten (Erhalt) 1.251 6,3
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Biotopcode | Biotoptyp Fldche in m? Anteil in
%

101011 weitere Griinanlagen 2.867 14,4

Gesamt: 19.959 100

Tabelle 11:  Ubersicht der durch die Planung entstehenden Biotoptypen

Gemdaf Freiraumkonzept soll ein kleinteiliges Mosaik aus Wiesenfldchen, kleineren Gehdlzen

sowie kleinen Baumgruppen entstehen.
Bdume:

Nach aktuellem Stand miissen voraussichtlich 17 Baume gefallt werden. Als Ausgleich hierfiir sind
gemdaf3 Baumschutzverordnung Berlin Anhang 1 insgesamt 23 Bdume neu zu pflanzen. Fiir nGhere

Details wird auf die Bestandskarte und die Baumliste im Anhang D.4 und D.5 verwiesen.

Gemd textlicher Festsetzung Nummer 10 ist pro 250 m? angefangener Grundstiicksfldche im
allgemeinen Wohngebiet ein Baum zu pflanzen (vorhandene B&ume sind hierbei mit
einzurechnen), das entspricht insgesamt 54 Baumen. Nach aktuellem Stand kénnen vier Bdume
erhalten werden, entsprechend wdren 50 Bdume neu zu pflanzen. Das Freiraumkonzept sieht
insgesamt 133 Neupflanzungen vor, 64 davon sollen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
gepflanzt werden. Hiermit kann der Bedarf an Neupflanzungen vollstandig gedeckt werden. Fiir
samiliche Neupflanzungen sind standortangepasste, gebietsheimische Gehdlze zu verwenden.
KALLASCH (2023) gibt hierzu einige Empfehlungen. Zusatzlich wird auf die Pflanzliste im Anhang

D.3 verwiesen.

2.3.4  Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt

Momentan weist das Gebiet nur geringe Habitatqualitaten auf. Einzig fiir Gebdudebriiter ist das
dicht bebaute Gebiet des Geltungsbereichs einigermaf3en attraktiv. Durch die Umsetzung der
Planung wird das Gebiet zukiinftig einen hheren Griinanteil aufweisen. Die derzeitigen
Habitatpotentiale werden durch die Anbringung von Ausgleichsquartieren erhalten, zudem wird
das Gebiet voraussichtlich attraktiver fiir weitere Arten. Durch die Anbindung des zentralen
Griinzugs an weitere Griinanlagen nérdlich wie slidlich des Geltungsbereichs kann zudem der
lokale Biotopverbund gestarkt werden. Fiir die Amphibien werden die vorhandenen Strafien

allerdings weiterhin ein grof3es Wanderhindernis darstellen.

2.3.5  Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie

sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Der Weg, der zwischen den beiden als Naturdenkmal geschiitzten Rohrpfuhlen hindurch zur
Waflmannsdorfer Chaussee fiihrt, soll als 6ffentlicher Griinzug entwickelt werden und damit die
Griinflachen um die Rohrpfuhle sowie den Meskengraben im Siiden mit den Griinfldchen am
Rhodeldnderweg sowie am Rudower Flief3 im Norden miteinander verbinden. Die Naturdenkmale
werden hierdurch nicht negativ beeinflusst. Ein Teil des vorhandenen geschiitzten Baumbestands
muss im Zuge der Baumaf3nahmen gefdllt werden. Als Ausgleich werden entsprechende
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Neupflanzungen vorgenommen. Das Freiraumkonzept sieht zudem eine weitaus héhere Anzahl an
Neupflanzungen vor, als notwendig ware (siehe Kapitel B.2.3.3). Weitere Schutzgebiete finden

sich nicht im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs.

2.3.6  Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Mit der Umsetzung der Planung wird eine bislang gewerblich genutzte Fldche umgenutzt. Die
geplante Neubebauung soll auf den aktuell hochgradig (rund 85 %) versiegelten Bereichen
errichtet werden. Im Zuge dessen kdnnen Fléchen in Hohe von 5.312 m? effektiv entsiegelt
werden. Der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich reduziert sich damit auf rund 62 %. Durch die
geplante Anlage von zwei Tiefgaragen kénnen zudem die Bereiche, die normalerweise fiir die
Anlage von Stellplatzfldchen notwendig wdren, eingespart werden. Da die Tiefgaragen gemaf3
textlicher Festsetzung Nummer 12 einen Bodenaufbau von mindestens 80 Zentimetern aufweisen
miissen, kdnnen nicht anderweitig iberbaute Bereiche (Terrassen, Wege oder dhnliches) ebenfalls
begriint werden. Da durch die Planung allerdings die Bereiche der Nebenanlagen nicht konkret
verortet werden konnen, wird nachfolgend davon ausgegangen, dass durch die in der textlichen
Festsetzung 4 aufgefiihrten Prozentsdtze fiir Nebenanlagen die Tiefgaragen komplett versiegelt

sind.

Flachenart Versiegelungsgrad Fldche in m? Anteil in %

Vegetation, offener

unversiegelt 7.521 37,7
Boden

Gebdude, Straflen,
Wege, Tiefgaragen vollversiegelt 12.438 62,3
(iberbaut)

Gesamt: 19.959 100,0

Tabelle 12:  Fldchenbilanz des Plangebiets

Zudem werden Bereiche fiir Baustelleneinrichtungsfldchen, Lagerflachen und dhnliches bendtigt.
Diese sind nach Moglichkeit auf bereits versiegelten Fldchen unterzubringen. Die beiden
Rohrpfuhle sowie die angrenzenden Bereiche gelten als gesetzlich geschiitzte Biotope und diirfen

nicht beeintrachtigt werden.

2.3.7  Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Beeintrdchtigungen des Schutzguts Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die

Bodenfunktionen nachhaltig veréndert werden.

Durch die Planung wird zukiinftig ein Anteil von 9.019 m? (inklusive Nebenanlagen) im
Wohngebiet vollstandig versiegelt sein. Die nicht versiegelten Fldchen werden gdrtnerisch
angelegt und stehen dementsprechend fiir die Bodenfunktionen zur Verfiigung. Hierbei steht zu
beachten, dass neben der Entsiegelung an sich weitere Maf3nahmen zur Renaturierung
beziehungsweise der Wiederherstellung der natiirlichen Bodenfunktionen notwendig werden
kénnen. Entsprechende Arbeitshilfen stehen auf der Website der Senatsverwaltung von Berlin zur
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Verfiigung (SenMVKU 2024). Ein Teilbereich der durch die Tiefgarage unterbauten Fldchen wird
ebenfalls begriint und kann durch den Aufbau von etwa 80 Zentimeter Boden die entsprechenden
Funktionen zumindest eingeschrénkt wahrnehmen. Die geplanten
Niederschlagswasserbewirtschaftungsanlagen kénnen unterhalb des geplanten
ErschlieBungswegs eingebaut werden und verursachen damit keine zusdtzliche Versiegelung
(INGENIEURBURO RICHTER 2025). Die 6ffentlichen Straf3enfléchen bleiben in ihrer bisherigen
Ausprdgung erhalten. Die durch Kleingdrten genutzte Fléche, die Boden der héchsten
Schutzwiirdigkeit aufweist, wird als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,private
Dauerkleingdrten” festgesetzt und kann damit erhalten werden, ebenso wie die Griinflachen am
Rhodeldnderweg. Im Siiden des Geltungsbereichs wird die derzeitige Zufahrt als 6ffentliche
Parkanlage festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass hier die Halfte der Fladche von Wegen

eingenommen wird, die als vollstdndig versiegelt anzusehen sind.

Durch die Inanspruchnahme der Fldchen verdndert sich die Zusammensetzung des Bodens auf
der Flache. Im Zuge der Baumafinahme werden baubedingt voraussichtlich fiir das Freimachen
der Bauflachen, das Abschieben und Sichern von Oberboden sowie die Herstellung von
Baugruben fiir Fundamente und Keller nahezu alle Teile des Bodens im allgemeinen Wohngebiet
verdndert. Die Ausnahme hierzu bilden die Bereiche um die zu erhaltenden Bdume, die vor
Einwirkungen der Baumaf3nahme zu schiitzen sind. Baubedingt werden dariiber hinaus bei
Umsetzung der Planung die Béden im Bereich von Baustelleneinrichtung und Baumaf3inahmen
(Baufeld) beansprucht, insbesondere mit Maschinen/Arbeitsgeraten befahren und zur
Materialablagerung genutzt. Aulerhalb von befestigten oder versiegelten Flachen fiihrt dies in
der Regel zu Bodenverdichtungen beziehungsweise zu Verdnderungen der Bodeneigenschaften
(zum Beispiel nachhaltige Schédigung des Bodenlebens durch Luftmangel, erschwerte
Wiederbesiedelung des Bodens durch Bodenflora und -fauna beziehungsweise héhere
Vegetation). Die voriibergehend beanspruchten Flachen sind nach Abschluss der
Baumaf3nahmen so wiederherzustellen, dass keine erheblichen und nachhaltigen

Beeintrachtigungen (beispielsweise Verdichtungen) zuriickbleiben.

Nach § 202 Baugesetzbuch ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, in

nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen.

Weiterhin kann es im Zuge des Baustellenbetriebs durch Baufahrzeuge, die Lagerung von
Betriebsstoffen und durch Havarien/Unfélle zu einer Verunreinigung des Bodens durch
Schmierstoffe, Ole, Benzin und so weiter kommen. Bei einem ordnungsgemdBen und
sachgerechten Umgang mit den Baumaschinen und im Zuge des Baubetriebs ist die

Wahrscheinlichkeit des Eintretens einer solchen Situation jedoch eher gering.

Fir die gdrtnerisch anzulegenden Bereiche wird neuer Oberboden und Humusauflage

aufgetragen. Eine Tiefenlockerung des Bodens wird nach der durch die Baustelle zu erwartende
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Verdichtung des Bodens empfohlen, auch um die Versickerungsfdhigkeit der Béden aufrecht zu

erhalten beziehungsweise zu verbessern.

Betriebsbedingt sind keine iiber das bisherige Maf} hinausgehenden Beeintrdchtigungen zu
erwarten. Davon ausgehend, dass sich der liberwiegende Teil der Fuf3gdnger auf den Wegen
aufhalten wird und der Kraftfahrzeug-Verkehr aus dem Wohnquartier herausgehalten werden soll,
sind keine weiteren relevanten Bodenverdichtungen zu erwarten. Ein potentieller
Schadstoffeintrag, beispielsweise durch Havarien von Fahrzeugen, wird sich entsprechend

ebenfalls auf bereits vollstdndig versiegelte Flachen im Randbereich des Quartiers beschrdnken.
Bodendenkmale

Bodendenkmale sind vorliegend innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt. Da im
unmittelbaren Umfeld allerdings archdologische Fundstellen liegen, sind sdmtliche Bodeneingriffe

friihzeitig mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.
Altlasten

§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch fordert gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Auf
Grund der Altlastensituation sind daher insbesondere die Wirkungspfade Boden-Mensch und

Boden-Grundwasser zu beachten.

Im Rahmen der Rammkernsondierungen (GEO MODENBACH 2018) wurden grof3rdumig
Belastungen der Aufschiittungen festgestellt, vor allem durch polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK). Im Rahmen der Baufeldvorbereitung werden detailliertere
Untersuchungen empfohlen, fiir Teilbereiche im Siiden wurden diese bereits durchgefiihrt
(GRUND+BODEN 2023). Die 2018 festgestellten Belastungen konnten hier bestatigt werden.
Voraussichtlich ist ein grof3fldchiger Bodenaustausch erforderlich, um einen ausreichenden Schutz
vor Schadstoffen, insbesondere beziiglich des Wirkungspfades Boden-Mensch, sicherzustellen.
Mindestens in den Bereichen der geplanten Rigole ist ein Bodenaustausch in jedem Falle
durchzufiihren, auch um eine bessere Versickerung zu ermoglichen. Die entnommenen Béden sind
gemdaf der festgestellten Schadstoffklasse zu verwerten beziehungsweise zu entsorgen, teilweise
wurden sie als gefdhrlicher Abfall angesprochen. Trotz der Altlastensituation hat die
Bodenschutzbehdrde des Bezirks keine grundsdatzlichen Einwdnde gegen die Planungen
(Schreiben vom 10.9.2024 und 29.4.2025).

2.3.8  Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser

Die im Siiden angrenzenden Oberflachengewdsser (Kleiner und Grof3er Rohrpfuhl) liegen
auf3erhalb des Geltungsbereichs. Im Bereich westlich des Grof3en Rohrpfuhls ist im
Bebauungsplan eine 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz festgesetzt, hier konnen negative

Beeintrachtigungen der Gewdsser ausgeschlossen werden. Im Zuge des Abrisses ist darauf zu
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achten, dass Bauschutt und dhnliche Materialien nicht in den Bereich der Pfuhle sowie des

Meskengrabens gelangen, um eine eventuelle Kontamination des Bereichs zu vermeiden.
Grundwasser

Aufgrund der gespannten Verhdltnisse des Grundwassers ist bei der Anlage der Baugruben
darauf zu achten, den Grundwasserleiter nicht anzuschneiden, ein hydraulischer Grundbruch
sollte unbedingt vermieden werden. Bei der Errichtung der Tiefgarage sowie eventuellen
Kellergeschossen ist darauf zu achten, die tiefliegenden Bereiche gemaf3 Deutscher Industrienorm
(DIN) 18533-1, W2.2-E entsprechend abzudichten. Des Weiteren kann es kleinrGumig zu
Betroffenheiten von Schichtenwasser durch im Boden vorhandene Sandlinsen kommen. Dieses
Problem kann durch einen eventuell notwendig werdenden Bodenaustausch (aufgrund von
Schadstoffbelastungen, siehe Kapitel B.2.1.7 und B.2.3.7) behoben werden. Im Bereich der
Versickerungsanlagen werden entsprechend zusdtzliche Bodenerkundungen empfohlen, um einen

detaillierteren Uberblick iiber die geologischen Gegebenheiten zu erhalten.

Die Bauarbeiten sind zeitlich begrenzt. Das Grundwasser wird durch die wasserundurchldssige
Schicht und den Flurabstand von iiber 3,5 m unter Geldndeoberkante weitgehend geschiitzt.
Oberflachliche Abgrabungen sollten keine starken Auswirkungen auf das Grundwasser haben.
Dennoch stellen Schadstoffeintrdge auf Grund von unsachgemaf3 gewarteten Baumaschinen oder

gelagerten Materialien eine potenzielle Gefdhrdung fiir das Grundwasser dar.

Anlagebedingt sind keine weiteren negativen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.
Das Quartier ist autoarm konzipiert, insofern wird ein Eintrag von Schadstoffen minimiert. Die
Freiflachen im allgemeinen Wohngebiet werden gdrtnerisch angelegt und entsprechend

bewirtschaftet.

Durch die Planung wird zukiinftig mehr unversiegelte Flache fiir den Wasserhaushalt

(Versickerung, Verdunstung) zur Verfiigung stehen.
Umgang mit Niederschlagswasser

Vom Ingenieurbiiro Richter wurde in 2025 ein Regenentwdsserungskonzept fiir den

Geltungsbereich erarbeitet.

Dieses fiihrt aus, dass lediglich die Béden im Norden des allgemeinen Wohngebiets fiir eine
Versickerung geeignet sind. Hier soll eine Unterflurrigole (Speichervermégen von rund 82
Kubikmetern) eingebaut werden, welche das auf den versiegelten Fléchen anfallende Wasser
aufnimmt und versickert. Im Rahmen des Einbaus sollte zudem ein Bodenaustausch erfolgen, was
zum einen die Gefahr der Schichtenwasserbildung in diesem Bereich beheben wiirde und zum
anderen fiir ein besseres Versickerungsverhdltnis sorgt. Zudem ist eine Versickerung generell nur
in unbelasteten Boden gestattet. Im siidlichen Teilbereich der Flache kann das anfallende Wasser
nicht versickert werden. Dementsprechend soll hier ein Regenriickhaltebecken unterhalb des

Weges eingebaut werden (Speichervermdgen von rund 98 Kubikmetern), welches das anfallende
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Niederschlagswasser zuriickhdlt und anschlieflend gedrosselt in die Rigole abgibt, wo es
versickern kann. Bei tibermdfiigem Wasserandrang ist ein Notiiberlauf zum Meskengraben hin
geplant. Im Rahmen des Uberflutungsnachweises wurde eine an der Oberfléche
zuriickzuhaltende Wassermenge von 147,1 m* ermittelt. Dies entspréche einer mittleren
EinstauhShe von 2 Zentimetern auf den gesamten Auf3enflachen. Die Geldndeoberfldche ist
entsprechend zu modellieren, dass diese Wassermenge schadlos auf dem Geldnde

zurlickgehalten werden kann (INGENIEURBURO RICHTER 2025).

Die Grundstiickseigentiimerin verpflichtet sich im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags zur

Umsetzung des Regenentwdsserungskonzepts.

Es gdbe zudem auch die Méglichkeit, das Regenwasser direkt in die Rohrpfuhle und nicht in den
abfiihrenden Meskengraben zu leiten, um hier den Wasserstand zu stabilisieren. Da es sich bei
den Rohrpfuhlen um Naturdenkmdler sowie geschiitzte Biotope handelt, sind hierfiir allerdings
erhohte Anforderungen notwendig. Das Regenwasser darf keine negativen Auswirkungen auf das
Biotop sowie die ansdssigen Tierarten haben. So wdre ein Nachweis dariiber zu fiihren, dass das
eingeleitete Regenwasser unbedenklich sein wird. Ansonsten miissten entsprechende

Filtersysteme vorgeschaltet werden.

In den Griinflachen wird das anfallende Niederschlagswasser liber die Fldche versickert, die
Straf3enfldchen bleiben weiterhin an die Regenkanalisation angeschlossen, die in das Rudower

Flief entwdssert.

2.3.9  Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft

Aus klimadkologischer Sicht ist das Bebauungskonzept weitgehend auf die Besonderheiten des
Standorts abgestimmt und beriicksichtigt die Anforderungen der Planungshinweise zum
Stadtklima (Begriinung und Verschattung, Verbesserung der Erreichbarkeit von dffentlichen Parks
und Griinfldchen, Dachbegriinung, Schutz und Vernetzung von fiir den Kaltlufthaushalt relevanten
Flachen, Vermeidung beziehungsweise Verringerung von Austauschbarrieren). Auf Grund der
geplanten Entsiegelungen und der Berlicksichtigung von Dachbegriinung sowie Baumpflanzungen
verbessert sich die thermische Situation im Gebiet durch die Planung deutlich. Das Wohnquartier
ist als autoarmes Quartier geplant. Des Weiteren ist eine breite Promenade zwischen den

Wohngebduden geplant, welche als Kaltluftleitbahn nach Norden fungieren soll.

Im Rahmen der Planung der Gebdudeanordnung wurde die Eigenschaft des Gebiets als
Kaltluftleitbahn von Anfang an mit einbezogen. So wurden verschiedene Anordnungen der
Gebdude gepriift. Hierbei wurde festgestellt, dass aus stddtebaulichen Griinden ein Verbleib des
Gebdudes im Siiden zu bevorzugen ist. Die klimatische Situation sollte sich damit nicht
verschlechtern. Zur Uberpriifung dieser These wurde fiir mehrere Varianten eine Durchstrémung
des Gebietes simuliert, um die optimale Position des Gebdudes beziehungsweise des Wohnraums
zu ermitteln (LOHMEYER 2023). Eine Reduzierung der geplanten Wohneinheiten wurde aufgrund

des akuten Wohnungsmangels in Berlin nicht in Betracht gezogen. Hieraus ergibt sich, dass eine
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Verdnderung der Gebdudeanordnung im Siiden nicht zu einer erhohten Durchstromung des
Gebietes fiihrt. Vermutlich aufgrund des geringen Abstands der Gebdude beidseits des zentralen
Wegs kommt es innerhalb des Bestands voraussichtlich zu kleinteiligen Verwirbelungen, welche
einen erhdhten Kaltluftdurchfluss in keinem Fall zulassen. Insofern ist die Position des Gebdudes

im Siiden fiir die Durchstrémungsverhdltnisse irrelevant.

Durch die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern wird sich die Schadstoffkonzentration im
Gebiet weiter verringern, da die Gehdlze Schadstoffe aus der Luft filtern und binden kénnen.
Insbesondere die Baumreihe entlang des Rhodeldnderwegs leistet hierzu einen wichtigen Beitrag.
Die Schadstoffbelastung an der Grof3-Ziethener Chaussee wird sich gemaf Stellungnahme
SenUMVK, | C vom 2.5.2022 durch den zusatzlichen Verkehr des Wohngebiets nicht signifikant
verschlechtern. Somit kann auch im Rahmen der Planung davon ausgegangen werden, dass die

ab 2030 geltenden Grenzwerte zukiinftig eingehalten werden kénnen.

2.3.10 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft- und Ortsbild
Durch die Planung wird ein Grof3teil des Gebiets (Griinzug am Rhodeldnder Weg,

Wegeverbindung durch das allgemeine Wohngebiet, dffentliche Parkanlage im Siiden) fiir die
Offentlichkeit zugdnglich und das Griine Band mit den Parkfléichen nérdlich (Griinanlagen am
Rudower Flief3 und ehemalige Eisenbahntrasse) und siidlich (Griinanlage Meskengraben) des
Plangebiets durchgdngig und erlebbar gemacht. Die geplante Wohnbebauung passt sich besser
in die umgebende Bebauung ein als das bisher vorhandene Gewerbegebiet. Durch die
gdrtnerische Gestaltung der Freifldchen wird das Gebiet optisch ansprechend gestaltet und kann

hierdurch eine deutliche Aufwertung erfahren.

Pro Einwohner ist gemdaf Kinderspielplatz Gesetz Berlin mindestens 1 m? bereitzustellen. Bei 160
Wohneinheiten und angenommenen zwei Anwohnern pro Einheit entsteht ein Bedarf von 320 m?
Spielflache. Des Weiteren ist ein Richtwert von 6 m? 6ffentlicher Griinfléche pro Einwohner
einzuhalten. Gemdf den oben angenommenen Parametern sind entsprechend 1.920 m?
quartiernaher Griinfléiche vorzuhalten. Durch den Bebauungsplan werden insgesamt 2.867 m?
dffentlicher Griinfléche festgesetzt, 1.748 m? davon werden neu ausgewiesen. Damit kann der
Bedarf an Griinflachen nicht vollstdndig gedeckt werden. In Anbetracht der Tatsache, dass die
umliegenden Wohngebiete beziiglich der Griinversorgung als gut bis sehr gut bewertet werden
(Umweltgerechtigkeit: Kernindikator Griinversorgung 2021/2022 (Umweltatlas), 2022) und
weiterhin im Landschaftsprogramm die niedrigste Kategorie 1V beziiglich der Freiraumversorgung
aufweist, kann trotzdem davon ausgegangen werden, dass die umliegenden Griinfldchen den
Mehrbedarf decken kénnen. Die &ffentliche Erschlief3ung der siidlich gelegenen Parkanlage wird
durch die Ausweisung eines 6ffentlichen Wegerechts innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
gesichert. Uber diese Wegeverbindung kdnnte zukiinftig dann auch der Griine Hauptweg Nummer
15 fihren.
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2.3.11 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch die geplante Bebauung werden voraussichtlich keine Bau- sowie Bodendenkmale beriihrt.
Die Denkmalschutzbehdrde bittet trotzdem um eine friihestmégliche Benachrichtigung beziiglich
geplanten Bodeneingriffen, um die konkreten bodendenkmalpflegerischen Interessen rechtzeitig
prifen zu kdnnen. Im Falle des Auffindens relevanter Fundstiicke im Rahmen der Bauarbeiten ist
ebenfalls umgehend die untere Denkmalschutzbehérde zu kontaktieren und mit dieser das weitere

Vorgehen abzustimmen.

2.3.12 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgiitern auch die
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern zu beriicksichtigen. Die Schutzgiiter stehen
untereinander in einem Wirkungszusammenhang und beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Maf3e. Zum Beispiel fiihrt die Versiegelung von bisher unversiegeltem Boden
auch zu einem Verlust der Fldche als Vegetationsstandort. Der Verlust von Vegetationsfldche
vermindert die Verdunstung von Niederschlagswasser und bewirkt Lebensraumverdnderungen fiir
die Tierwelt. Diese Wirkungsgefiige sind bei der Umweltpriifung und der Beurteilung moglicher

Eingriffsfolgen mit zu betrachten, um Summationswirkungen zu erkennen und bewerten zu kénnen.

Spezifische Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern, die zu Summationswirkungen

hinsichtlich der Umweltauswirkungen fiihren kdnnen, sind derzeit nicht erkennbar.

2.3.13 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und

Abwdssern

Mit Einhaltung der bestehenden Regelwerke sind die baubedingten Emissionen, vor allem durch
den Maschineneinsatz, auf ein Minimum begrenzbar. Entstehung von Emissionen durch die
einsetzten Baustoffe sind auf Ebene eines Bebauungsplans nicht prognostizierbar. Der

Bebauungsplan kann hierzu keine Regelungen treffen.

Das anfallende Abwasser wird iiber das vorhandene Abwassersystem abgeleitet. Das
Niederschlagswasser wird vor Ort in einer Zisterne zwischengespeichert und durch eine
Unterflurrigole versickert. Eine Einleitung in den benachbarten Meskengraben erfolgt nur bei
drohendem Uberlaufen der Speicherzisterne, welche groBziigig dimensioniert ist. Eine

Beeintrachtigung des erstaufnehmenden Gewdssers kann hiermit vermieden werden.

Die im Rahmen der geplanten Nutzung anfallenden Abfalle werden durch die Berliner

Stadtreinigung getrennt nach unterschiedlichen Miillarten gesammelt und verwertet.

Die Art und Menge der erzeugten Abfdlle kénnen im vorliegenden Fall nicht eindeutig benannt
und beziffert werden. Gemaf3 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) gilt grundsétzlich folgende
Rangfolge bei der Abfallbewirtschaftung:

1. Vermeidung des Entstehens von Abfdllen
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2. Vorbereitung zur Wiederverwendung von Abfdllen

3. Recycling von Abfdllen

4. Sonstige Verwertung, insbesondere energetische Verwertung und Verfiillung
5. Beseitigung von nicht wiederverwendbaren oder verwertbaren Abféllen

Durch die Einhaltung dieser Rangfolge und ergdnzende Gesetze zur Verbringung, Behandlung,
Lagerung und Verwertung des Abfalls konnen schddliche Auswirkungen auf die Umweltbelange
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a, c und d Baugesetzbuch (Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Wirkungsgeflige, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kultur- und

Sachgiiter) grundsdtzlich vermieden werden.

Bei nicht sachgemdfiem Umgang mit belasteten Abfdllen kénnen auf direktem Wege die
Schutzgiiter Boden, Wasser und Luft kontaminiert werden, was aufgrund der Wechselwirkungen
mit den Ubrigen Schutzgiitern erhebliche Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, das Klima, das
Wirkungsgefiige, die biologische Vielfalt sowie den Menschen haben kann. Auf Grund der
vorgesehenen Nutzungen als Wohngebiet, sowie Spiel- und Erholungsfldche im Geltungsbereich

des Bebauungsplans ist ein zukiinftiges Aufkommen belasteter Abfdlle nicht zu erwarten.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers wurde 2023 die Mantelverordnung fiir die
Verwendung von Ersatzbaustoffen erlassen. Nach deren § 19 ist der Einbau mineralischer
Ersatzstoffe in technische Bauwerke nur zuld@ssig, wenn nachteilige Verdnderungen der
Grundwasserbeschaffenheit und schddliche Bodenverdnderungen nicht eintreten. Zu den
technischen Bauwerken gehdren unter anderem Straf3en, Wege und Parkpldtze, Baustrafien,
Schienenverkehrswege, Lager-, Stell- und sonstige befestigte Flachen, Leitungsgrdben und

Baugruben, Hinterfiillungen und Erdbaumafinahmen, beispielsweise Ldrm- und Sichtschutzwdlle.

Die Anwendung der Ersatzbaustoffverordnung ist in den nachgelagerten Planungs- und

Genehmigungsverfahren zu beachten.

Im Rahmen der geplanten Nutzungen ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme und
von der Verwendung von Schadstoff- beziehungsweise Geruchsfiltern nach dem neuesten Stand

der Technik auszugehen. Die Emissionen der Heizsysteme werden so gering wie moglich gehalten.

2.3.14 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemaf § 3 Solargesetz Berlin miissen sémtliche nicht-ffentlichen Neubauten (sowie bei
Dachsanierungen) iiber 50 m* Nutzungsfldche einen Anteil von mindestens 30 % Photovoltaik-
Anlagen aufweisen. Die Anforderungen hierfiir sind vorliegend erfiillt (Grundflache von insgesamt
5.390 m?). Dementsprechend wdren bei vollsténdiger Ausnutzung der zuldssigen Grundfléche

mindestens 1.617 m? Dachfléche mit entsprechenden Solarmodulen auszustatten.
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Durch eine parallele Dachbegriinung kdnnen zum einen die Solarmodule gekiihlt werden (was die
Leistungsfahigkeit dieser erhoht), zudem sorgt sie auch fiir eine zusatzliche Wérmeisolation der

Dachfldachen, so dass die Warme besser in den Gebduden gehalten werden kann.

Das umliegende Gebiet wird nicht iber das Fernwdrmenetz versorgt, die Energietrdger sind
vorliegend vor allem Gas und Ol (Geoportal Berlin: Versorgungsanteile der einzelnen
Energietrager 2005, Stand 2010).

2.3.15 Darstellung von Pldnen

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs eines in Aufstellung befindlichen
Landschaftsplans (,,Kolonie Ewige Heimat“). Der Aufstellungsbeschluss wurde am 8.9.1981
gefasst, die friihzeitige Biirgerbeteiligung fand im September 1985 statt. Seitdem ruht das

Verfahren.

In der Sitzung vom 15.8.2023 hat das Bezirksamt Neukélln beschlossen, den nordlichen Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans 8-102 aus dem Landschaftsplan auszuschlieflen
(Bezirksamt Neukolln 2023). Er wird demnach nicht weiter beriicksichtigt. Dem im urspriinglichen
Entwurf des Landschaftsplans formulierten Ziel der der Sicherung der 6ffentlichen Griin- und
Erholungsfldchen als Teil einer libergeordneten Griinverbindung wird durch die Planung trotzdem

Rechnung getragen. Zudem wird eine Durchgdngigkeit der Griinfladchen hergestellt.

Demgegeniiber liegen die siidlichen Teilflachen des Bebauungsplans weiterhin im
Geltungsbereich des Landschaftsplanentwurfs. Hier ist den Zielen des Landschaftsplanentwurfs

entsprechend die planungsrechtliche Sicherung einer 6ffentlichen Griinfldche vorgesehen.

2.3.16 Erhaltung bestméglicher Luftqualitdt in Gebieten mit festgelegten

Immissionsschutzgrenzwerten

Die vorhandene Luftbelastung im Gebiet ist gering. Durch die grof3ziigigen Freifldchen und die
geplante Neupflanzung sowie den Erhalt von Bdumen (insbesondere am Rhodelénderweg) kann

eine Lufffilterung in ausreichendem Maf3e sichergestellt werden.

Dariiber hinaus soll das Quartier autoarm gestaltet werden, die Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge

befinden sich in Tiefgaragen unter der Bebauung.

2.3.17 Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht, Warme

und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Baubedingt wird es tempordr zu Emissionen von Larm, Staub, Erschiitterungen und &hnlichem
kommen. Die Arbeiten werden tagsiiber ausgefiihrt, nachts werden die Arbeiten ruhen. Um die
umliegenden Anwohner sowie die ansdssige Fauna nicht zusatzlich zu belasten, ist eine ndchtliche
Beleuchtung der Baustelle méglichst zu unterlassen, beziehungsweise auf ein unbedingt
notwendiges Minimum zu reduzieren. Die Beleuchtung hat hierbei von oben nach unten zu

erfolgen, um die Lichtstreuung in die Umgebung zu minimieren.
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Anlage- und betriebsbedingt wird es zu keinen iiber die normalen Verhdélinisse (Kinderspiel,

Grillgeruch, Unterhaltungen, abendliche Beleuchtung) hinausgehenden Emissionen kommen.

2.3.18 Artund Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung

Im Rahmen der Bauarbeiten wird Bauschutt durch den Abriss der Gebdude anfallen. Je nach
Klassifizierung kann dieser in anderen Bereichen wiederverwendet werden. Durch die
Baumfdllungen und Gehdlzrodungen fallen zudem biologische Abfdlle an. Diese Abfdlle sind

kompostierbar.

Baubedingte Abfdlle sind, sofern sie nicht verwertet werden kénnen, aufgrund der bestehenden
gesetzlichen Regelungen fachgerecht durch den Erzeugenden oder Besitzer beziehungsweise
Besitzerin zu entsorgen (§ 15 Absatz 1 Kreislaufwirtschaftsgesetz). Der anfallende Bodenaushub
ist infolgedessen entsprechend den geltenden technischen Regeln auf seine Schadstoffklasse hin
zu priifen und gegebenenfalls ebenfalls entsprechend fachgerecht zu entsorgen. Teil Il
Technische Regeln fiir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial und Teil lll: Probenahme und Analytik
der Technischen Regeln Boden sind fiir den Vollzug im Land Berlin ilbernommen. Nach dem
Kreislaufwirtschaftsgesetz sind hierbei grundsdatzlich auch die Méglichkeiten zur
Wiederverwendung (Recycling) von Materialen, Ressourcen und Baustoffen, beispielsweise der

zuriickzubauenden Gebdude in den Neubau, zu priifen beziehungsweise zu berlicksichtigen.

Die im Rahmen der geplanten Nutzung anfallenden Abfdlle werden durch die Berliner
Stadtreinigung beziehungsweise Fachbetriebe getrennt nach unterschiedlichen Miillarten

gesammelt und verwertet.

2.3.19 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Plangebiet ist im Rahmen der Wohn-, Straf3enverkehrs- und Freiraumnutzungen mit den
tiblichen Risiken fiir die menschliche Gesundheit durch Unfdlle in Wohnung, Straf3enverkehr und
Freiraum zu rechnen. Im Falle von Brandkatastrophen und anderen Katastrophen greifen die

Einsatz- und Notfallpldne von Feuerwehr, Polizei, Krankenh&usern und sonstigen Rettungskrdften.

Wadhrend des Baubetriebs kann es zu Gefdhrdungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrdge
durch Leckagen von Baumaschinen, durch Unfdlle oder durch unsachgemdafle Handhabung
kommen. Diese potenziellen Ereignisse werden nur in seltenen Ausnahmefdllen eintreten, sodass
das Schadensrisiko fiir die Umwelt und die menschliche Gesundheit gering bleibt. Etwaige
Verunreinigungen von Bdden sind entsprechend den gesetzlichen Vorschriften durch den
Verursachenden zu beseitigen (§ 4 Absatz 3 Bundesbodenschutzgesetz). Anlage- und
betriebsbedingt sollte es zu keinen nennenswerten Getdhrdungen kommen, sofern die
allgemeinen Regeln fiir ein harmonisches Miteinander eingehalten werden (kein wildes Abladen

von Miill, keine mutwillige Zerstérung der vorhandenen Natur oder dhnliches).

Wichtige kulturelle Statten sind durch die Planung nicht betroffen. Die Planung sorgt fiir ein

harmonischeres Stadtbild in diesem Bereich.
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2.3.20 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an einen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
(Nummer XIV-229b) mit Aufstellungsbeschluss vom 26.4.1994. Das Verfahren wurde allerdings
bislang nicht weiterverfolgt. Auf dieser Fldche befinden sich Kleingdrten der Kleingartenanlage

»~Ewige Heimat“. Kumulative Wirkungen sind daher nicht zu erwarten.

2.3.21 Anfdlligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die Problematik des Klimawandels wurde im Freiraumkonzept aufgegriffen. So soll die zentrale
Durchwegung als Kaltluft-Leitbahn dienen. Die Hduser werden mit einer Dachbegriinung
versehen, zudem soll das anfallende Niederschlagswasser vor Ort gesammelt und versickert
werden. Durch weitere Baumpflanzungen und den entsprechenden Schattenwurf sollen zudem

weitere Kiihlungseffekte erreicht werden. Es ist auf die Nutzung klimaresilienter Arten zu achten.

2.3.22 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der geplanten Wohnnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit dem
iiblichen Einsatz von Stoffen (Materialien), insbesondere beim Neubau, Abriss sowie zur
Versorgung, beispielsweise von Wasser und gegebenenfalls auch Gas, auszugehen. Im Zuge der
Realisierung von Neubauten ist besonders bei der Versorgungstechnik vom Einsatz von modernen

Anlagen nach dem neuesten Stand der Technik auszugehen.

Detaillierte Angaben zu den kiinftig eingesetzten Techniken und Stoffen kdnnen nicht getroffen

werden.

2.4 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Fir den Umgang mit den festgestellten Arten wurde bereits ein externes Artenschutzkonzept auf
der Grundlage der faunistischen Erfassungen durch KALLASCH (2023) erstellt (5zSP 2024). Die

Ergebnisse werden vorliegend noch einmal wiedergegeben und entsprechend ergdnzt.

2.41  Rechtliche Grundlagen

Die fir den Artenschutz relevanten Sachverhalte sind im § 44 Absatz 1 Nummer 1 - 4
Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit § 44 Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz geregelt. Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten entsprechend § 44 Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz bei
Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zul&ssig sind fiir europdische
Vogelarten und die Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie (europarechtlich geschiitzte Arten)
sowie Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind. Alle
anderen, besonders oder streng geschiitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsermittlung nach

§ 1la Baugesetzbuch auf der Planungsebene zu behandeln.

Die Verbotstatbestdnde sind zwingend zu beachten und einer abschlieBenden Abwdgung, zum

Beispiel im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens, nicht zugénglich.
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Gemdaf § 44 Absatz 1 Nummer 1-4 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiifzten Arfen nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschddigen oder zu zerstéren (Téfungsverbot),

2. wild lebende Tiere der streng geschiifzten Arfen und der europdischen Vogelarfen wéhrend
der Forfoflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu

stéren (Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtfen der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arfen

aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren (Lebenssicttenschutz) sowie

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der

Natur zu enfnehmen, zu beschddigen oder zu zersforen.

Das Verbot nach § 44 Absatz 1 Nummer 1 Bundesnaturschutzgesetz (Tétungsverbot) liegt nicht
vor, wenn die Tiere im Rahmen einer erforderlichen Maf3inahme, die auf den Schutz vor Tétung
oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschddigung oder Zerstérung und
auf die Erhaltung der 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintréchtigt werden und die Beeintrdchtigungen

unvermeidbar sind.

Das Verbot nach § 44 Absatz 1 Nummer 2 Bundesnaturschutzgesetz (Storungsverbot) ist relevant,
wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer streng geschiitzten Art des Anhangs
IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) oder einer europdischen Vogelart
verschlechtert. Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann gegebenenfalls auch mit der
Durchfiihrung von Maf3nahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands (CEF-MafBnahmen)

gewdhrleistet werden.

Das Verbot nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz (Lebensstattenschutz) liegt
nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und

Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Zur Beurteilung, ob Verstéf3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote vorliegen, sind die
planungsrelevanten Tierartengruppen zu erfassen und die moglichen Konflikte der Planung zu den
Verbotstatbestdnden des § 44 Absatz 1 in Verbindung mit § 44 Absatz 5
Bundesnaturschutzgesetz zu priifen, zu beschreiben und gegebenenfalls Mafinahmen zur
Vermeidung von Verstof3en, beziehungsweise zur Abwendung von Verstéf3en gegen die Verbote

und - sofern dies nicht méglich ist - Méglichkeiten fiir Ausnahmen, aufzuzeigen.

Ergeben sich keine Mdglichkeiten der Vermeidung oder Abwendung eines Verbotstatbestands
durch entsprechende Mafinahmen, ist die Méglichkeit einer Ausnahme nach § 45 Absatz 7
Bundesnaturschutzgesetz zu priifen. Die Entscheidung, ob die Ausnahme erteilt werden kann, trifft

die zustdndige Naturschutzbehérde. Eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten des
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§ 44 Bundesnaturschutzgesetz ist nach § 45 Absatz 7 Bundesnaturschutzgesetz nur moglich, wenn

nachfolgende Kriterien erfiillt werden:
e zwingende Griinde des iiberwiegenden offentlichen Interesses liegen vor,
e zumutbare Alternativen zu der Planung/dem Standort sind nicht gegeben und
o der Erhaltungszustand der Population einer Art verschlechtert sich nicht.

Fiir Vogel und Fledermduse, die Quartiere im Gebdudebestand beziehen, greift in Berlin die
Verordnung liber Ausnahmen von Schutzvorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten (ArtSchAusnV BE, umgangssprachlich Gebdudebriiterverordnung). Hiernach ist fiir
die Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im Rahmen von Sanierungsarbeiten
keine Ausnahmegenehmigung notwendig, der Eingriff muss lediglich vorher bei der zusténdigen
unteren Naturschutzbehdrde (UNB) angezeigt werden (§ 2 Absatz 1 und 3
Gebdudebriiterverordnung). Da vorliegend sédmtliche Gebdude beziehungsweise Schuppen
abgerissen werden sollen, findet diese Regelung hier jedoch keine Anwendung. Eine vollstdndige
Beseitigung durch Abriss der Gebdude bedarf bei Vorhandensein geschiitzter Lebensstatten nach

wie vor einer Ausnahmegenehmigung durch die zusténdige Naturschutzbehorde.

Ergdnzend liegt § 41a Bundesnaturschutzgesetz als Gesetzesentwurf vor, welcher sich mit dem
Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Einwirkungen von Beleuchtungen befasst.
Hiernach sind neu zu errichtende Beleuchtungsanlagen technisch und konstruktiv so anzubringen,
mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten

vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind.

2.4.2  Brutvogel

Die artenschutzrechtliche Priifung erfolgt fiir die nachgewiesenen Brutvogelarten, also die Arten,
fur die ein Nachweis eines Brutplatzes / eines Brutreviers erbracht wurde. Bei den
Nahrungsgdsten ist unter Beachtung der Ausstattung des Plangebietes sowie den umgrenzenden

Flachen nicht davon auszugehen, dass es sich um essentielle Nahrungsgebiete der Arten handelt.

Alle europdischen Vogelarten (im Sinne des Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie) gehdren gemaf3
§ 7 Absatz 13 Bundesnaturschutzgesetz zu den besonders geschiitzten Arten. Insofern sind fiir sie

die Verbote des § 44 Bundesnaturschutzgesetz einschldgig.

Beurteilung der Beeintrdchtigungen durch Baumaf3nahmen und der Verbotstatbestdnde des

§ 44 Absatz 1 Nummern 1, 2, 3 Bundesnaturschutzgesetz

Fir die nachgewiesenermaflen im Plangebiet briitenden Arten Hausrotschwanz, Haussperling,
Kohl- und Blaumeise gelten die Niststatten als dauerhafte Lebensstédtten und sind demnach
ganzjdhrig geschiitzt. Eine Beseitigung dieser Brutplatze darf nur unter der Bedingung erfolgen,
dass diese zum Zeitpunkt der Beseitigung unbesetzt sind. Es ist sicherzustellen, dass weder

Altvogel, Jungvogel noch Gelege zu Schaden kommen.
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Eine Beeintrdchtigung dieser Arten erfolgt hauptsdchlich durch den Verlust an geeigneten
Brutmaoglichkeiten innerhalb des Plangebietes. Die an den Geltungsbereich angrenzenden
Bereiche sind als Nahrungsfldchen sowie zur Anlage von Nistpldtzen weiterhin geeignet. Der
Vorhabenbereich selbst spielt als Nahrungshabitat aufgrund der weitreichenden Versiegelung

sowie intensiver Nutzung nur eine untergeordnete Rolle.

Nummer 1 (Tétungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs- / Minderungsmafinahmen nicht
erfiillt.

Eine mdgliche Tétung von Jung- oder Altvégeln beziehungsweise die Zerstérung von Gelegen ist
durch eine Bauzeitenregelung beziehungsweise eine Umweltbaubegleitung mit Schwerpunkt
Artenschutz zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar. Gebdudeabrisse und artenschutzrelevante
Gebdudeumgestaltungen diirfen ausschlieflich auf3erhalb der Fortpflanzungsperiode vom 1.
Oktober bis 29. Februar durchgefiihrt werden. Eine Beseitigung der Brutplatze in Hohlen und
Nischen darf nur unter der Bedingung erfolgen, dass diese zum Zeitpunkt der Beseitigung
unbesetzt sind. Es ist sicherzustellen, dass weder Altvogel, Jungvégel noch Gelege zu Schaden
kommen. Vor Gebdudeabriss und -umgestaltung nach dem 29. Februar ist eine Kontrolle durch
einen anerkannten Artenschutzsachverstdndigen auf langfristig genutzte Niststatten erforderlich
und das weitere Vorgehen mit der Umweltbaubegleitung abzustimmen. Sofern mit den
Abrissarbeiten vor dem 29. Februar begonnen worden ist, kann durch eine fortlaufende,
unterbrechungsfreie Abrisstdtigkeit auf dem Geldnde eine Besetzung der Brutpldtze wirksam

vermieden werden.

Ein Teil der Gebdude ist unter Beachtung dieser Voraussetzungen im Februar 2024 bereits
berdumt worden, um Missbrauch und Schdden durch unbefugte Nutzung der Gebdude zu
unterbinden. Dies erfolgte in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde, die Gebdude

wurden am 16.2.2024 von einen Artenschutzsachverstdndigen kontrolliert.

Ein weiteres hohes Totungsrisiko droht Vogeln von grofien Glasfassaden, welche entweder durch
die Vogel nicht als Hindernis erkannt werden oder durch Spiegelung der Umgebung den Tieren
eine andere Umgebung vorgaukeln. Wirksame Maf3nahmen sind zum einen architektonische
Mafinahmen, wie das Vermeiden grofler Fensterfronten oder Eckverglasungen. Zum anderen
konnen grofiflachige Muster, die von Végeln als Hindernis wahrgenommen werden, auf die
Glasflachen aufgebracht oder davor installiert werden (siehe hierzu beispielsweise ROSSLER et al.
2022).

Nummer 2 (Stérungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs- / Minderungsmaf3nahmen nicht
erfillt.

Erhebliche Stérungen wdhrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Population fiihren, sind durch die Bauzeitenregelung und eine
Umweltbaubegleitung mit Schwerpunkt Artenschutz zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar.

Sofern mit den Abrissarbeiten vor dem 29. Februar begonnen worden ist, kann durch eine
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fortlaufende, unterbrechungsfreie Abrisstatigkeit auf dem Geldnde eine Besetzung der Brutpldtze

wirksam vermieden werden.

Sollte der Abbruch- und Baubeginn zu Beginn oder wdhrend der Brutzeit der Végel liegen, so ist
vor Arbeitsbeginn eine fachgutachterliche Begehung erforderlich, um briitende Vogel
auszuschlief3en beziehungsweise das tatsdchliche Brutvorkommen festzustellen. Sollten wahrend
der Brutzeit beginnende Nestbauaktivitaten im Einflussbereich der Bauarbeiten beobachtet
werden, so sollen etwaige Niststdtten friihzeitig und ohne Beeintrdchtigung der Individuen
verschlossen werden. Mit den Arbeiten darf erst begonnen werden, wenn eine Freigabe durch den
Fachgutachter erfolgt ist. Sollten dennoch briitende Végel festgestellt werden, soll zum Schutz der

Tiere vor Bauaufnahme die Beendigung des Brutgeschehens abgewartet werden.

Nummer 3 (Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten): bei Realisierung von vorgezogenen

Ausgleichsmafinahmen nicht erfiillt.

Im Rahmen der faunistischen Kartierungen wurden 3 Brutreviere des Hausrotschwanzes (sowie
zwei dltere Nester) und mindestens 15 Brutreviere des Haussperlings festgestellt. Hinzu kommen
weitere Quartiere von Hohlen- und Nischenbriitern (Star, Blau- und Kohlmeise, Griinspecht),
welche ihre Quartiere im nahen Umfeld des Plangebietes haben. Die Arten nutzen ihre Niststatten
wiederkehrend, diese stehen daher unter ganzjdhrigem Schutz. Da der Schutz der jéhrlich
wiederkehrend genutzten Fortpflanzungsstatten erst mit Aufgabe des Reviers endet, ist der
Verbotstatbestand ohne Realisierung vorgezogener Ausgleichsmafinahmen im Sinne des § 44
Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz in der Regel erfiillt. Falls Niststatten der oben genannten Arten
in diesem Sinne beseitigt werden, sind daher vorgezogene Ausgleichsmaf3inahmen umzusetzen
oder - wenn dies nicht moglich sein sollte - ein Ausnahmeantrag nach § 45
Bundesnaturschutzgesetz von dem Verbot des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (Beseitigung

geschiitzter Nist- und Lebensstdatten) zu stellen.

Durch den Abriss der Gebdude werden die Quartiere zukiinftig nicht mehr zur Verfiigung stehen.
Als Ausgleich sind insgesamt 56 Ersatzkasten (hiervon 46 fiir den Haussperling und 10 fiir den
Hausrotschwanz) an Gebduden anzubringen. Hinzu kommen 3 Ersatzquartiere fiir die Kohlmeise,
welche am Baum- oder Gebdudebestand angebracht werden kénnen. Ein Teil des Ausgleichs (4
Kasten fiir Hausrotschwanz, 16 Kasten fiir Haussperling, 2 Kéasten fiir Kohlmeisen) wurde bereits
als vorgezogene (temporare) Ausgleichsmaf3inahme ausgebracht (Vollzug am 15.3.2024). Hierfiir
wurde zum einen die Fassade des Garagengebdudes ganz im Siiden genutzt, zum anderen
wurde in relativer Nahe zum Garagengebdude Sperlingswdnde aufgestellt. Die beiden
Meisenkdsten wurden am umliegenden Baumbestand angebracht. Aufgrund der festgestellten
Waschbdrenpopulation wurden die Sperlingswdnde sowie die Meisenkdsten mit einem
Kletterschutz gesichert. Der derzeitige vorgezogene Ausgleich stellt (bis auf die Meisenkdsten) nur
eine tempordre Maf3inahme dar, da das Garagengebdude ebenfalls abgerissen wird und die
Sperlingswdnde im Bereich der 6ffentlichen Parkanlage aufgestellt wurden, welche nach

Abschluss der Bauarbeiten von Spaziergdngern frequentiert werden, die ein etwaiges

Umweltbericht 157

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen



Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Brutgeschehen voraussichtlich stéren wiirden. Es wird daher empfohlen, die Gebdude gestaffelt
zu errichten und den notwendigen Ausgleich an den bereits errichteten Gebduden anzubringen,

um eine durchgehende Versorgung mit Lebensstatten sicherzustellen.

Im Rahmen der Baumaf3inahmen kénnen zudem voraussichtlich einige weitere Quartiere
zumindest tempordr nicht von den jeweiligen Brutpaaren genutzt werden. Konkret wéren hiervon
zwei Niststatten der Blaumeise sowie je eine Niststdtte der Kohlmeise und des Stars betroffen. Um
die Brutreviere wéhrend der Bauzeit zu erhalten, sollten daher vor Beginn der Baumaf3nahmen

entsprechende Nistkdsten im Siiden des Plangebietes ausgebracht werden.

Die weiteren nicht gebdudebezogenen Reviere kénnen unter Beachtung der Bauzeitenregelung

(siehe Kapitel B.2.5.1) erhalten werden, da der Eingriff raumlich und zeitlich stark begrenzt ist.

2.4.3 Fledermduse

Alle heimischen Fledermausarten zéhlen zu den ,besonders geschiitzten Tierarten“ (§ 7 Absatz 2
Nummer 13 Bundesnaturschutzgesetz), zudem fallen sie samtlich in die Kategorie ,,streng
geschiitzt (Nummer 14). Sie diirfen daher weder erheblich gestort, getétet oder gefangen, noch
diirfen ihre ,Fortpflanzungs- und Ruhestatten beschadigt oder zerstort werden (§ 44 Absatz 1
Bundesnaturschutzgesetz). Von diesen Verboten kann gemdf3 § 45 Absatz 7

Bundesnaturschutzgesetz Befreiung gewdhrt werden.

Aufgrund der Situation der Fledermduse in Deutschland und der Verpflichtungen zu deren Schutz
lasst sich die Forderung ableiten, Fledermduse bei Eingriffsvorhaben, die erhebliche

Beeintrdchtigungen dieser Tiergruppe erwarten lassen, in verstarktem Mafle zu berlicksichtigen.

Der Untersuchungsbereich wird von Fledermdusen (insbesondere Zwergfledermdéuse) als
Jagdhabitat genutzt. Hierbei werden allerdings vor allem die umgebenden griinen Strukturen, wie
die Kleingartenanlagen und der Bereich um die Pfuhle, genutzt. Auf der gewerblich genutzten und
bebauten Flache innerhalb des Geltungsbereichs war die Jagdaktivitat deutlich geringer. Der
Gebdudebestand weist teilweise Sommerquartierpotential auf, auch wenn im Zuge der
Erfassungen keine Nutzung nachgewiesen werden konnte. Als Winterquartier sind die Gebdude
gemdf Einschdtzung des Artenschutzsachverstandigen (KALLASCH 2023) sowie des
Artenschutzsachverstédndigen, der einen Teil der Gebdude am 16.2.2024 zum Abriss freigegeben

hat, allerdings nicht geeignet.

Beurteilung der Beeintrdchtigungen durch Baumafinahmen und die Verbotstatbestdnde des
§ 44 Absatz 1 Nummern 1, 2, 3 Bundesnaturschutzgesetz

Aufgrund des besonderen Schutzes der Fledermduse sind ihre, auch unbesetzten, Quartiere
ganzjdhrig und langfristig geschiitzt. Die Erfiillung der Verbotstatbestdnde nach § 44 Absatz 1
Nummern 1, 2, 3 Bundesnaturschutzgesetz kann jedoch mit der Durchfiihrung von vorgezogenen

Ausgleichsmafinahmen (CEF-Mafinahmen) im Umfeld verhindert werden.
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Nummer 1 (Tétungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs- / Minderungsmafinahmen nicht
erfiillt.

Die Tétung ist durch eine Bauzeitenregelung und gegebenenfalls eine Umweltbaubegleitung mit
Schwerpunkt Artenschutz zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar. Der Gebdudebestand weist
keine Eignung als Winterquartier auf, der Abriss der Gebdude darf daher ausschliefllich zwischen

November und Ende Februar durchgefiihrt werden.

Der Gebdudebestand sollte unmittelbar vor Abriss trotzdem durch einen Sachverstdndigen auf
einen eventuellen Besatz kontrolliert werden. Sollten Tiere festgestellt werden, ist abzuwarten, bis

das Quartier wieder verlassen wird.

Ein Teil der Gebdude ist unter Beachtung dieser Voraussetzungen im Februar 2024 bereits
berdumt worden, um Missbrauch und Schdden durch unbefugte Nutzung der Gebdude zu
unterbinden. Dies erfolgte in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde, die Gebdude
wurden am 16.2.2024 von einen Artenschutzsachverstdndigen kontrolliert. Es wurden keine Tiere

vorgefunden.

Nummer 2 (Stérungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs- / Minderungsmaf3nahmen nicht
erfiillt.

Erhebliche Storungen der Fledermduse, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der
lokalen Population fiihren, sind durch die Bauzeitenregelung und gegebenenfalls eine

Umweltbaubegleitung mit Schwerpunkt Artenschutz zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar.

Gemdf3 Gesetzesentwurf zu § 41a Bundesnaturschutzgesetz sind Beleuchtungsanlagen technisch
und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und
Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt
sind. Sofern die vorliegend geplanten Arbeiten bis in die Aktivitdtsperiode der Fledermduse
andauern, wdre zu priifen, ob die Beleuchtung nachts tempordr abgeschaltet werden kann, um

das Jagdverhalten der Fledermduse in geringerem Ausmaf3 zu behindern.

Nummer 3 (Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten): bei Realisierung von vorgezogenen

Ausgleichsmaf3nahmen nicht erfiillt.

Eine Beeintrachtigung der im Gebiet lebenden Fledermduse erfolgt hauptsdchlich durch den
Verlust an potenziell geeigneten Sommerquartieren. Falls Quartiere dieser Art im Sinne des § 44
Satz 1 Nummer 5 Bundesnaturschutzgesetz beseitigt werden, sind daher vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (CEF-Maf3nahmen) umzusetzen oder - wenn dies nicht moglich sein sollte
- ein Ausnahmeantrag nach § 45 Absatz 7 Satz 1 Nummer 5 und Satz 2 Bundesnaturschutzgesetz
zu stellen. Als vorgezogene Ausgleichsmafinahme ist die Anbringung artspezifisch geeigneter
Ersatzquartiere vor Beseitigung der bisher genutzten Strukturen an Gebduden beziehungsweise
Bauwerken im weiteren Umfeld in ausreichender Anzahl (siehe weiter oben) erforderlich. Es steht

zu beachten, dass solche Quartiere im Normalfall nicht sofort von den Tieren angenommen
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werden. Es kann einige Jahre dauern, bis ein solches kiinstliches Quartier akzeptiert und genutzt
wird. Die Ausbringung sollte daher so schnell wie méglich erfolgen. Zusatzlich sollten auch am
neu zu bauenden Gebdudebestand Quartiere in ausreichender Zahl angebracht werden. Es
empfiehlt sich hierbei, die Quartiere in die Fassade zu integrieren, um den dsthetischen Anspruch

an die Fassade zu wahren.

Durch den Abriss der Gebdude werden diese potenziellen Habitatstrukturen zukiinftig nicht mehr
zur Verfligung stehen. Als Ausgleich sind insgesamt 22 Ersatzquartiere unterschiedlicher
Ausprdgung an Gebduden anzubringen. Da der innerhalb des Geltungsbereichs vorliegende
Gebdudebestand restlos entfernt werden soll, kann der Verlust an Quartieren voraussichtlich nicht
vorgezogen ausgeglichen werden. Dementsprechend ist, wie oben erwdhnt, ein Ausnahmeantrag
fir die Beseitigung der potentiellen Quartiere zu stellen. Die auszugleichenden Quartiere sind in

diesem Fall am neu zu errichtenden Gebdudebestand unterzubringen.

Eine Beeintrdchtigung der Flache als Jagdhabitat ist nicht zu erwarten, die Flache wird sich im
Gegenteil durch die geplante Begriinung nicht iiberbaubarer Fldchen, Baumpflanzungen sowie

der Anlage von Dachbegriinungen auf den Neubauten deutlich verbessern.

2.4.4  Amphibien

Vorliegend wurde durch KALLASCH (2023) mit der Knoblauchkréte eine Amphibienart erfasst, die
als Flora-Fauna-Habitat-Art streng geschiitzt ist (§ 7 Absatz 2 Nummer 14
Bundesnaturschutzgesetz), zwei weitere wurden durch die Stiftung Naturschutz erfasst und
nachrichtlich ibernommen. Alle weiteren erfassten Amphibienarten gelten gemaf3 Anhang 1
Bundesartenschutzverordnung als besonders geschiitzt (§ 7 Absatz 2 Nummer 13
Bundesnaturschutzgesetz). Aufgrund der Situation der Amphibien in Deutschland und der
Verpflichtungen zu deren Schutz &sst sich die Forderung ableiten, samtliche Arten bei
Eingriffsvorhaben, die erhebliche Beeintrdchtigungen dieser Tiergruppe erwarten lassen, in

verstdrktem Mafle zu beriicksichtigen.

Beurteilung der Beeintrdchtigungen durch Baumafinahmen und die Verbotstatbestdnde des

§ 44 Absatz 1 Nummern 1, 2, 3 Bundesnaturschutzgesetz

Eine Beeintrdchtigung der vorgefundenen Arten kann durch die versehentliche Totung von
Individuen, die in das Vorhabengebiet wandern, wahrend der Durchfiihrung der Maf3nahmen
erfolgen. Da die Gewdsser auf3erhalb des Geltungsbereichs liegen und auch die potentiellen
Landlebensrgume durch das Vorhaben nicht beriihrt werden, kann eine weitergehende
Beeintrachtigung hier ausgeschlossen werden. Ein Verlust gegebenenfalls zwischen den beiden
Pfuhlen wandernder Arten kann durch Einhaltung einer Bauzeit zwischen Ende Oktober und Ende
Februar oder durch den Verzicht der Erschlief3ung der Baustelle iiber den nach Siiden zur
Waflmannsdorfer Chaussee verlaufenden Weg vermieden werden. Nach Abschluss der

Bauarbeiten soll der Weg ausschlief3lich fiir den Fuf3- und Radverkehr zur Verfligung stehen.
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Nummer 1 (Tétungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs- / Minderungsmafinahmen nicht
erfiillt.

Um eine mégliche Tétung und Verletzung von Amphibien im Plangebiet zu vermeiden, sollte die
Mafinahmenfldche im Siiden durch einen Schutzzaun abgesichert werden, um ein moégliches
Einwandern der Amphibien in den Vorhabenbereich zu verhindern. Der Zaun ist hierbei vor der
Wanderungszeit der Tiere (normalerweise in Marz/April) aufzustellen. Ein entsprechender
Schutzzaun ist am 12.7.2024 am 6stlichen und siidlichen Rand der geplanten Bebauung gestellt

worden.

Zudem sollte der Stichweg im Siiden, welcher an den beiden Gewdssern entlangfiihrt, fiir die
Dauer der Arbeiten nicht benutzt werden. Eine Erschlief3ung der Bereiche im Norden ist iiber die

Grof3-Ziethener Chaussee im Norden problemlos maglich.

Nummer 2 (Stérungsverbot) und Nummer 3 (Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestdtten): nicht
erfiillt

Die vorliegend zu bearbeitenden Fldchen sind grofiteils versiegelt und intensiv gewerblich
genutzt. Sie stellen keinen essentiellen Lebensraum fiir Amphibien dar. Dessen Zerstérung hat

somit keine erhebliche Auswirkung auf die lokale Population.

2.5 Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

2.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

V 1 Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung einer baubedingten Totung oder Verletzung sind jegliche Abrissmaf3nahmen
auf3erhalb der Fortpflanzungszeiten der Arten auszufiihren beziehungsweise zu beginnen. Nach
§ 39 Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz liegt der Fortpflanzungszeitraum zwischen dem 1. Marz
und 30. September eines jeden Jahres. Im Untersuchungsgebiet wurden mehrere Vogelarten
(Amsel, Buntspecht, Elster, Nebelkrahe, Ringeltaube, Star, Stieglitz) nachgewiesen, die einen
l&ngeren Brutzeitraum (Februar - November) haben. Daher sollte der Beginn der anfallenden

Arbeiten auflerhalb dieser ldngeren artspezifischen Brutzeitrdume liegen.

Am Gebdudebestand wurden keine konkreten Quartiere von Fledermdusen nachgewiesen, er
weist allerdings Habitatpotentiale auf. Zu entfernende Gebdudestrukturen sind vor Beginn der
Beseitigung hinsichtlich eines méglichen Besatzes durch Végel oder Fledermduse zu {iberpriifen
und frei zu geben. Sofern die Gebdudeabrissarbeiten erst innerhalb der Vegetationsperiode
begonnen werden kdnnen, ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 39 Absatz 5 Satz 2 Nummern
1-4 Bundesnaturschutzgesetz oder eine Befreiung nach § 67 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
Bundesnaturschutzgesetz bei der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen. Zur

Uberpriifung der MaBBnahme ist eine Umweltbaubegleitung (siche Mainahme V 8) vorzusehen.
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Im Zuge einer kontinuierlichen Versorgung mit Nistquartieren fiir Brutvégel sollte das Gebiet von
Norden nach Siiden entwickelt werden, so dass bereits Gebdude mit Quartieren fertiggestellt und
verfiigbar sind, wenn die tempordren Ausgleichsquartiere im Siiden entfernt werden miissen (siehe

hierzu auch MaBnahme A 1).
V 2 Kontinuierliche Fortfiihrung der Baumafinahme

Zur Vermeidung einer indirekten Tétung von nesthockenden Jungvégeln oder Zerstérung von
Entwicklungsformen (Auskiihlung von Eiern) - infolge der etwaigen baubedingten Vergramung der
Altvogel - ist der Baubeginn auf einen Zeitpunkt auferhalb der Brutzeit der festgestellten Arten
(siehe MaBBnahme V 1) zu legen und der Baubetrieb kontinuierlich ohne langere
Bauunterbrechung (etwa 14 Tage) aufrechtzuhalten. Durch die Ausbildung eines kontinuierlichen
Storungsbandes vor und wahrend der Brutzeit werden eine Revierbesetzung sowie Brutgeschehen
unterbunden. Sollten im Nahbereich zum Baufeld briitende Végel festgestellt werden, muss zum
Schutz der Tiere vor Bauaufnahme die Beendigung des Brutgeschehens abgewartet werden.
Sollte dies nicht mdglich sein, ist dafiir Sorge zu tragen, dass mechanische Einwirkungen von
Baufahrzeugen und Baukrénen unterbleiben, sodass Zerstérungen von Eiern / Gelegen sowie
Verletzungen und Tétungen von Jungtieren im Nest ausgeschlossen werden. Diese besonderen
Vorsorgemafinahmen sind damit begriindet, dass das Tétungsverbot in § 44 Absatz 1 Nummer 1
Bundesnaturschutzgesetz individuen- und nicht populationsbezogen ist. Zur Uberpriifung der

MafB3nahme ist eine Umweltbaubegleitung (siehe Maf3nahme V 8) vorzusehen.
V 3 Schutz und Erhalt des Baumbestands

Die auf der Flache im Norden vorhandenen sowie eventuell weitere zu erhaltende Gehélze sind
wdhrend der Abrissarbeiten durch Zdune beziehungsweise Stammmanschetten zu schiitzen, um
Stammverletzungen oder dhnliche Beeintrdchtigungen zu vermeiden. Der Baumschutz sollte
hierbei einen Bereich umfassen, der dem Kronenbereich + 1,50 m entspricht, um eine Verdichtung

im Bereich des durchwurzelten Raumes zu vermeiden.

V 4 Schutz von Vogelniststédtten und Fledermausquartieren in Baumen, Geholzstrukturen und
Gebduden

Die bestehenden Gehdlze im Plangebiet sind im Rahmen der hier geplanten Maf3nahmen zu
erhalten. Jeglicher Gebduderiickbau und -abriss ist im Plangebiet auf3erhalb der
Fortpflanzungsperiode, das heif3t nicht zwischen dem 1. Mdrz und 31. September zu beginnen.
Vor Abriss sind die Gebdude auf aktuelle Nistaktivitdt von Hohlen- und Nischenbriitern und das
Vorkommen von Fledermausquartieren durch einen Artenschutzsachverstandigen zu priifen und
ordnungsgemdaf freizugeben. Im Rahmen der faunistischen Kartierungen gelang zwar kein
konkreter Nachweis von Fledermausquartieren, die Gebdude haben trotzdem ein entsprechendes

Habitatpotential.

Sofern noch funktionstiichtige Quartierkdsten am abzureiflenden Gebdudebestand festgestellt
werden, sind diese nach Moglichkeit an umliegenden Gebduden anzubringen. Dies kann als
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Erhalt des jeweiligen Quartiers gewertet werden. Laut KALLASCH (2023) finden sich mindestens ein
Nistkasten fiir Brutvogel sowie ein Quartierkasten fiir Fledermduse innerhalb des

Gebdudebestands im Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-102.

Vogel: Im Falle einer Vogelbrut ist das Ende der Brut und Jungenaufzucht abzuwarten. Die
Niststatten einiger Arten im Gebiet sind zudem ganzjéhrig geschiitzt (siehe Kapitel B.2.1.2). Sollte
das Verlegen der Mafinahmen auf das Ende der Fortpflanzungszeit nicht mdglich sein, ist das
Vorgehen mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde abzustimmen, da ein Verbotstatbestand nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz nicht auszuschlief3en ist. Fiir die Beseitigung gesetzlich geschiitzter

Niststatten ist grundsdtzlich eine Ausnahmegenehmigung einzuholen.

Fledermduse: Bei Auffinden einer aktuellen Besiedelung ist der Quartierwechsel der Fledermduse
abzuwarten. Insbesondere bei Wochenstuben (Fortpflanzungsstétte) ist die Entfernung nicht
gestattet, solange sich Fledermduse in den genannten Quartieren aufhalten. Als Winterquartier

sind die Gebdude nicht geeignet.
V 5 Schutzzaun fiir Amphibien

Um ein Einwandern der in den siidlich der Fldchen liegenden Pfuhle lebenden Amphibien in das
Vorhabengebiet zu verhindern, sind vor deren Wanderbewegungen (witterungsbedingt
normalerweise in Marz oder April) Schutzzdune aufzustellen. Diese sind regelméBig zu
kontrollieren und schadhafte Stellen umgehend auszubessern, um die Schutzfunktion aufrecht zu
erhalten. Zur Uberpriifung der MaBnahme ist eine Umweltbaubegleitung (siehe MaBnahme V 7)

vorzusehen.
V 6 Anpassung von Beleuchtung

Beim Beleuchtungskonzept sind die aktuellen Erkenntnisse des Artenschutzes zu beriicksichtigen.
Gemdf3 Gesetzesentwurf zur Novellierung des § 41a Bundesnaturschutzgesetz sind neu zu
errichtende Beleuchtungsanlagen technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu
versehen und zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild lebender Arten vor nachteiligen
Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind. Der Wirkbereich der Beleuchtung sollte
auf3erhalb von potentiellen Quartieren liegen, da die Tiere sehr empfindlich auf Lichteinwirkung

an ihren Quartieren reagieren.

Jeder Leuchtkorper 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:

e nurin dem Zeitraum und nur dort, wo es notwendig ist

e nurin der erforderlichen Intensitdt: gelbe und warmweif3e Lichtfarben von Lampen mit

geringem UV-Anteil im Spektrum locken weniger Insekten an
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e bei Anstrahlungen, Begrenzung des Lichtkegels auf das zu beleuchtende Objekt

e horizontal strahlendes Licht vermeiden, keine Abstrahlung nach oben, Biindelung des

Lichts auf die gewlinschten Objekte

e vorzugsweise Beleuchtung von oben und so niedrig wie moglich (Reduzierung der

Lichtpunkthdhe zur Verminderung der Fernwirkung auf Insekten)
e abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehduse verwenden
e Oberfladchentemperatur der Leuchten unter 60°C

Leuchten sollten als LED 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 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
iiberhaupt, so sind Baume/Biische und Grasfladchen sowie Fassaden nur mit geringster Helligkeit

zu beleuchten.

Diese Mafinahme gilt nicht nur fiir die spatere Flachennutzung, sondern ist auch wdhrend der

Baumafinahmen umzusetzen.
V 7 Vermeidung von Vogelschlag bei Glasfassaden

Zur Vermeidung von mdglichem Vogelschlag an Glasfassaden sind im Zuge der nachfolgenden

Planungsebenen folgende Aspekte zu beachten:

e Durchsichten durch das Gebdude oder Gebdudeteile sind zu vermeiden mit

Vermeidungsmaf3inahmen zu versehen.

e Gebdudekanten (bis zu 2 m von der Gebdudeecke) mit Durchsichten und Reflektionen

sind immer durch hoch wirksame Markierungen (siehe unten) zu unterbrechen.

e Transparente Absturzsicherungen und transparente Einfassungen von (Dach-)Terrassen
und &hnliche Randstrukturen sind immer durch hochwirksame Markierungen (siehe unten)

zu unterbrechen.

e 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 Vermeidungsmafinahmen mindestens bei

nachgewiesenen Anfliigen oder in Vogelzugverdichtungsrdumen erforderlich.

e Fassaden mit zusammenhdngenden Glasfldchen > 6 m? oder 75 % Glasanteil oberhalb
der Vegetation sind nur dann als weniger problematisch zu bewerten, wenn ihnen im
Nahbereich < 20 m eine Fassade gegeniiber steht und somit kein freier Anflug gegeben

ist.
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e Bei Planungen sollte der Anteil der freien Scheiben so weit wie moglich reduziert werden.

o Stark vogelgefdhrdende Glasflachen sind durch hochwirksame Markierungen fiir Vogel

sichtbar zu machen. Anforderungen an diese sind:

o Vertikal angeordnete Streifen (mindestens 5 mm breit, maximal 95 mm

Kantenabstand) bedecken nur 5 % der Glasflache,

o Waagerechte Markierungen mindestens 3 mm breit, maximal 47 mm Abstand

zueinander,

o Markierungen miissen in der Regel opak sein (keine Transluzenz; Ausnahmen:

sandgestrahlte oder gedtzte Flachen, auch andere Sonderfdlle).

o Werte gelten bei guten Kontrasten (schwarze Markierungen vor hellem Hintergrund,

weife Markierungen vor dunklem Hintergrund), sonst Markierungsbreite erhdhen,

o Gegen Reflexionen miissen Markierungen grundsdatzlich auf3en (auf Ebene 1 der

Verglasung) angebracht werden

(siehe auch ROSSLER et al. 2022).
V 8 Umweltbaubegleitung (UBB) - Schwerpunkt Artenschutz

Die Mafinahmen zur Vermeidung, aber auch zum Ausgleich sind durch eine fachkundige Person
zu begleiten. Diese soll durch regelmdflige Begehungen der Baustelle sicherstellen, dass
wdhrend der Bauarbeiten keine liber das zuldssige Maf3 hinausgehenden Beeintrdchtigungen der
vorkommenden Tiere und Pflanzen zu besorgen sind. Hierbei werden zudem die
SchutzmafB3nahmen (MaBBnahmen V3 - V5) liberpriift. Des Weiteren werden im Vorfeld der
baulichen Aktivitaten die erforderlichen Mafnahmen (Baubeginn, kontinuierliche Fortsetzung,

Ausleuchtung, Beachtung der geschiitzten Bereiche) angesprochen und erldutert.

2.5.2 Maf3nahmen zum Ausgleich

A 1 Anbringen von Nistkdsten und Nisthilfen an Bdumen und Gebduden

Durch den Abriss der Gebdude beziehungsweise Schuppen im Plangebiet gehen fiinf Niststdtten
des Hausrotschwanzes sowie mindestens 12 Niststdtten des Haussperlings verloren. Fiir den
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten, Nahrungshabitaten und Revieren sind im Zuge der

Bebauung daher folgende Mafinahmen umzusetzen:

e Begriinung sowie Pflanzung von Bdumen und Strduchern auf der nicht liberbaubaren
Grundstiicksfldche. Es sollte auf gebietsheimische, insektenfreundliche Arten

zurlickgegriffen werden.
e Erhalt von Bdumen

o fiir die Beseitigung der Brutstatten: Schaffung geeigneter Ersatzquartiere im Verhdltnis 1 :

3 an geeigneter Stelle, sodass sie fiir Nestrduber méglichst nicht oder nur schwer
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erreichbar sind. Die Niststdtten sind langfristig zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Insgesamt sind an geeigneten Gebduden anzubringen:
o 15 Nischenbriiterkdsten fiir den Hausrotschwanz

o 23 Mauerseglerkasten fiir den Haussperling (Mauerseglerkdsten werden von
Mauerseglern und Haussperlingen gleichermaflen genutzt, somit kdnnen gleichzeitig
Quartiermdglichkeiten fiir die im Plangebiet gesichteten Mauersegler bereitgestellt

werden),

e Fiir den Verlust einer Kohlmeisen-Niststdtte sind an geeigneten Gebduden oder Bdumen

anzubringen (Ausgleich 1: 2):
o 2 Meisenkdasten (Fluglochdurchmesser 32 mm)

Eine Halfte der Ausgleichsmaf3nahmen ist als CEF-Maf3nahme (englisch: continuous ecological
functionality) bereits vor Baubeginn am bestehenden Gebdude- und Baumbestand
auszugleichen, um einem vollstdndigen Revierverlust vorzubeugen. Fiir den vorgezogenen
Ausgleich aufgrund der Abrissarbeiten wurde ein Anbringungskonzept erstellt. Es ist geplant, das
stdlichste Garagengebdude zu erhalten, bis die ersten Gebdude im Norden errichtet worden
sind. Hier wurden im Friihjahr 2024 (Vollzug am 15.3.2024) insgesamt elf Einzelkdsten fiir
Haussperlinge und ein Nischenbriiterkasten fiir den Hausrotschwanz angebracht. Sechs weitere
Kasten (5x Haussperling, 1x Hausrotschwanz) wurden an einer extra installierten Sperlingswand
stidlich der Garage angebracht. Zwei Meisenkdsten wurden am umliegenden Baumbestand
angebracht. Nach Anmerkungen durch HIMMEL (2024) wurden im Winter 2024/25 vier weitere
Hausrotschwanzkdasten im Gebiet verteilt ausgebracht (je einer am Sushirestaurant im Norden, an
einer Einzelwand siidlich des Restaurants, an einer Einzelwand im Siiden des Plangebietes nahe
des Waf3mannsdorfer Straf3e sowie an einer bestehenden Wand am Kleinen Rohrpfuhl). Die
Quartierwdnde sowie die beiden Bdume wurden mit einem Kletterschutz versehen, um die im
Umfeld vorkommenden Waschbdren von Nestpliinderungen abzuhalten. Die Neubebauung der
Flache sollte von Norden nach Siiden erfolgen, so dass bereits permanente Quartiere an den
Neubauten vorhanden sind, wenn das Garagengebdude im Siiden abgerissen wird. So soll eine

kontinuierliche Versorgung mit Quartieren sichergestellt werden.

Um eine Erhaltung der Brutreviere, die wéhrend der Baumafinahmen tempordr wahrscheinlich
nicht nutzbar sein werden, zu gewdhrleisten, sind zudem vorgezogen folgende Maf3inahmen

umzusetzen:
e Anbringung am Baumbestand im Siiden des Plangebietes (Ausgleich 1 : 1):
o 2 Quartiere fiir Blaumeise (Fluglochdurchmesser 28 mm)
o 1 Quartier fiir Kohlmeise (Fluglochdurchmesser 32 mm)

o 1 Quartier fiir Star (Fluglochdurchmesser 45 mm)
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Die artgerechten Niststdtten sind im Plangebiet anzubringen. Die Nisthilfen sind nach Mdglichkeit
Richtung Siid-Osten auszurichten. Dies bietet einen ausreichenden Witterungsschutz (Wind,
Regen, Sonne). Die Anbringung sollte in mindestens 2,50 Meter Hohe erfolgen. Die Niststatten
sind dauerhaft (mindestens 25 Jahre) zu erhalten, jéhrlich zu kontrollieren, zu reinigen (soweit

nicht selbstreinigend) und bei Beschadigung zu reparieren oder zu ersetzen.

Bei Hinzuziehung eines Artenschutz-Sachverstdndigen wéhrend der Planungsphase der
Neubauten kann die jeweils sinnvollste Variante an Ausgleichsquartieren abhdngig von der
baulichen Beschaffenheit der Geb&ude ermittelt und umgesetzt werden (Anbringungsvariante,

Kastentyp).

Da derzeit nicht die Fallung von Bdumen mit Baumhohlen vorgesehen ist, ist kein permanenter
Ersatz einer solchen Fortpflanzungs- und Ruhestdatte fiir baumbriitende Vogelarten erforderlich.
Sofern im Rahmen der weiteren Planung und Durchfiihrung doch entsprechende Bdume gefdllt
werden, sind analog entsprechende Ausgleichsmafinahmen am zu erhaltenden Baumbestand in

der Umgebung anzubringen.
A 2 Anbringen von Fledermauskdsten an Gebduden

Im Rahmen der Kartierungen wurden keine konkreten Quartiernachweise erbracht, dennoch
besteht teilweise Quartierpotential im vorhandenen Gebdudebestand. Als Kompensation fiir
dieses durch den Abriss wegfallende Quartierpotential sind insgesamt 22 Ersatzquartiere
aufzuhdngen (siehe KALLASCH 2023). Die Halfte des auszugleichenden potentiellen
Quartierverlustes durch den Abriss der Gebdaude im Norden (insgesamt 11 Quartiere) sollte nach
Méglichkeit bereits vorgezogen ausgeglichen werden. Fledermduse nehmen erfahrungsgemaf3
neue Quartiere nicht sofort an, teilweise kann es einige Jahre dauern, bis sie akzeptiert werden.
Daher macht eine tempordre Maf3nahme (wie im Falle der Brutvégel) keinen Sinn, da die Kasten
im Zweifel vor deren Annahme schon wieder entfernt werden miissen. Dementsprechend muss hier
ein Ausnahmeantrag gemaf3 § 45 Absatz 7 Bundesnaturschutzgesetz fiir die Entfernung der

potentiellen Quartiere gestellt werden.

Die auszugleichenden Quartiere sind an den neu zu errichtenden Gebduden unterzubringen.
KALLASCH (2023) empfiehlt, insgesamt 11 Wochenstuben- und 11 Ganzjahresquartiere
anzubringen. Die Fledermauskdsten kénnen in die Fassade integriert oder auch am
Auf3enmauerwerk angebracht werden. Vorzugsweise werden die Kdsten in unterschiedliche
Himmelsrichtungen angebracht, die Nordseite ist zu meiden beziehungsweise mit weniger Kdsten

zu versehen.

Bei Hinzuziehung eines Artenschutz-Sachverstdndigen wdhrend der Planungsphase der
Neubauten kann die jeweils sinnvollste Variante an Ausgleichsquartieren abhdngig von der
baulichen Beschaffenheit der Gebdude ermittelt und umgesetzt werden (Anbringungsvariante,
Kastentyp). Im weiteren Planungsverlauf ist die Erstellung eines Anbringungskonzeptes fiir 22

Fledermausquartiere geplant.
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A 3 Begriinung des Plangebiets

Die nicht iiberbaubaren Fléchen innerhalb des Plangebiets werden begriint. Fiir die konkrete
Ausgestaltung der Freifldchen wurde ein Freifldchenplan erstellt, an dem sich orientiert werden
soll. Neben der Anlage von Rasen-, Wiesen- und Pflanzfldchen sind Baumpflanzungen
vorgesehen. Bei der Gestaltung sollten im Sinne des Animal Aided Designs (AAD) vordringlich die
Arten Hausrotschwanz und Haussperling berlicksichtigt werden, da fiir diese Arten Brutreviere im
Rahmen der Umsetzung der Planung verlorengehen. Haussperlinge bevorzugen dichte Hecken im
Nahbereich ihrer Brutquartiere. Sie erndhren sich vorwiegend von S@mereien und Kérnern, die
Jungen werden mit Insekten und Larven gefiittert. Der Hausrotschwanz bevorzugt offene,
vegetationsarme Flachen fiir die Nahrungssuche. Er ernghrt sich hauptsdchlich von Insekten oder

Spinnen.

Das Freianlagenkonzept sieht am &stlichen Rand eine durchgehende Heckenpflanzung (geplante
Arten: Himbeere, Holunder, Rose, Haselnuss, Kornelkirsche) vor, die von Haussperlingen
voraussichtlich gerne genutzt werden wird und zudem ein Nahrungsangebot an Beeren und
Niissen bereitstellt. Zudem sollen Bereiche mit Bliihwiesen in den (voraussichtlich regelmaflig
gemahten) Rasenflachen entstehen, welche als Nahrungshabitat fiir Insekten dienen, sowie auch
Sdmereien fiir den Haussperling bereitstellen kénnen. Es ist auf eine entsprechende

gebietsheimische Saatgutmischung zu achten.

40 % der Dachflachen sind mit einer einfach-intensiven Dachbegriinung (Substratschicht
mindestens 15 cm) zu versehen, was eine gute Warmeisolation darstellt, so dass im Winter
Heizkosten gespart werden kdnnen. Zudem wirkt sich die Maf3nahme durch Verdunstungskiihle

positiv auf das lokale Klima aus.

Die Anlage von Schotter- oder Kiesgdrten sollte unterbleiben, da diese sich im Sommer stark
aufheizen und zudem einen flachendeckenden Bewuchs unterbinden, was die Kiihlungseffekte

durch Verdunstung von Vegetation verringert.

2.5.3  Eingriffsbeurteilung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts sind in der
Abwdgung nach § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
zu berlicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Fldchen oder
Maf3nahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist,
kdnnen die Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von
Festsetzungen kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 Baugesetzbuch oder sonstige
geeignete Maf3nahmen zum Ausgleich auf vom Bezirk oder vom Land Berlin bereitgestellten

Flachen getroffen werden.
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Nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Ausgeglichen ist eine Beeintrdchtigung, wenn
und sobald die beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder
neugestaltet ist. In sonstiger Weise kompensiert ist eine Beeintrdchtigung, wenn und sobald die
beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichwertiger Weise ersetzt sind oder das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist (§ 15 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz). Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung

erfolgt sind oder zuldssig waren.

Ein unmittelbarer rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Vereinbarkeit mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege gewdhrleistet

ist.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird nach dem Berliner Leitfaden bilanziert. Die Bilanzierung
erfolgt nach dem ausfiihrlichen Verfahren (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2023) fiir die Schutzgiiter/Werttrager Boden, Wasser, Klima und Luft, Pflanzen und Tiere,
Landschafts- und Stadtbild sowie Erholung. Die in § 1 Absatz 6 Nummer 7a Baugesetzbuch
ebenfalls enthaltenen Schutzgiiter Fldche und biologische Vielfalt werden in der Bilanzierung der
Schutzgiiter Boden beziehungsweise Pflanzen und Tiere mit beriicksichtigt. Das Verfahren basiert
auf einem nutzwertanalytischen Ansatz, ergdnzt um funktionale Aspekte. Datengrundlage stellen
der Umweltatlas Berlin (Geoportal Berlin), das Landschaftsprogramm (LaPro) einschlief3lich

Artenschutzprogramm sowie eigene Erhebungen und vorliegende Fachgutachten dar.

Das Plangebiet war bislang planungsrechtlich als Au3enbereich gemaf3 § 35 Baugesetzbuch
einzuordnen. Dementsprechend ist eine Eingriffsbilanzierung durchzufiihren. Anhand der
Festsetzungen im Bebauungsplan ist im Vergleich zur Bestandsnutzung zu beurteilen, ob ein

Eingriff vorliegt.

Die Bewertung des Zustands vor dem Eingriff und die Gegeniiberstellung mit der Bewertung nach
dem Eingriff entsprechen dem Prinzip des Wertgleichungsverfahrens. Durch den Vergleich von
Vor-Eingriffszustand und Nach-Eingriffszustand kénnen die Wertzunahme, Abnahme und
Konsistenz festgestellt werden. Die ermittelte Wertdifferenz driickt im Eingriffsfall den
auszugleichenden Wertverlust aus, der der Wertsteigerung durch mogliche Ausgleichs- und
ErsatzmafBnahmen gegeniiberzustellen ist. Die Gesamtbewertung erfolgt iber ein Verrechnen der
Wertdifferenzen der biotischen und abiotischen Komponenten des Naturhaushalts sowie des
Landschaftsbilds, jeweils getrennt. Nach dem Verwaltungsgerichtsbeschluss VG 24 L 63.15 ist
eine Verrechnung von Wertdifferenzen zwischen abiotischen und biotischen Komponenten mit den

Wertdifferenzen des Landschaftsbilds und der Erholung nur méglich, wenn dabei eine funktionale

Umweltbericht 169

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen



Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Gleichwertigkeit gewdhrleistet wird. Die betroffenen Funktionen des Naturhaushalts sind am

Eingriffsort in gleichwertiger Weise zu ersetzen.

Die Werteinstufung wurde fiir jeden Werttrédger mit der Fldche vor und nach dem Eingriff
multipliziert. Die bei der Bewertung des Vor-Eingriffszustands ermittelten Wertpunkte wurden von
den Wertpunkten fiir den Nach-Eingritfszustand abgezogen. Ergibt sich ein negativer Wert, sind
Ausgleichsmaf3inahmen erforderlich, die wenigstens eine Verbesserung gegeniiber dem
bestehenden Zustand um die ermittelten negativen Wertpunkte bringen (vergleiche Verfahren zur

Bewertung von Eingriffen im Land Berlin).
2.5.3.1 Bestand
Natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fiir die Naturgeschichte

Das Gebiet liegt laut der FIS-Broker-Karte ,,Planungshinweise zum Bodenschutz” zum
iiberwiegenden Teil in einem Bereich von Béden mit einer geringen Schutzwiirdigkeit. Die
angrenzende Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ weist dagegen die héchste Schutzwiirdigkeit auf,
ein Teil dieser liegt innerhalb des Geltungsbereichs. Der iiberwiegende Teil des Geltungsbereichs

ist versiegelt und weist keine natiirlichen Bodenfunktionen mehr auf.

Wertpunkte
Ausprdgung Fldche [Izn Kriterium Einstufung Punkte SESE
1.000 m ] (FlachengréBe x
Punktwert)

Boden der 0,8 B&den mit einer hohen Sehr hoch 18 14,5
Kleingartenanlage Bedeutung fiir die

LArchivfunktion der

Naturgeschichte®
Unversiegelte 1,4 B&den mit mittlerer gering 2 2,8
Bereiche Bedeutung fiir die ,,Puffer-
(Baumreihe, und Filterfunktion des
Griinzug im Bodens*
Siiden)
Teilversiegelte 1,5 | Aufgrund des Austausches | gering 1 1,5
Wege und der natiirlichen
Parkplatze Bodenhorizonte und des

hohen

Versiegelungsgrades

stehen nur eingeschrdnkt

natiirliche Bodenfunktionen

zu Verfiigung
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Wertpunkte
. Flache [in L . gesamt
Ausprdgung 2 Kriterium Einstufung Punkte
1.000 m?] (FlachengréBe x
Punktwert)
versiegelte 16,2 | Vollstandige Versiegelung, | nicht 0 0,0
Flachen (Straf3en, keine natiirlichen vorhanden
Garagen, Bodenfunktionen
Gewerbefldchen)
Summe 20,0 18,8

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fldchengréien und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich rechnerisch
abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen zugrunde liegt.

Tabelle 13:

fir die Naturgeschichte

Bilanzierung des Werttrdgers Natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion

Geméf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2023).

Naturndhe des Wasserhaushalts

Der Wasserhaushalt eines Gebietes wird durch die Gleichung: Niederschlag = Verdunstung +

Abfluss (Versickerung und Oberflédchenabfluss) beschrieben. Entscheidend fiir das Verhalten in

Bezug auf die Komponenten des Wasserhaushalts sind die Oberfldchen (Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 2023).

Die unversiegelten Bereiche sowie die vorhandenen Gehdlzbestdnde tragen zu einer Naturndhe

des Wasserhaushalts bei. Die versiegelten Bereiche behindern allerdings eine flachige

Versickerung, insbesondere im Bereich der Strafen im Geltungsbereich.

Wertpunkte
. Fléche [in Lo . gesamt
Ausprdgung 5. | Kriterium Einstufung Punkte
1.000 m?] (FlachengréBe  x
Punktwert)
Baumreihe im 1,4 | Gehdlzbestandene Sehr hoch 10 14,0
Norden, Bereiche
Gebiischbestdnde
im Siiden
Kleingd&rten mit 0,8 | Garten, Wiesen, hoch 8 6,4
Rasen und Kulturland mit
EinzelbGumen natlirlichem
Wasserhaushalt,
intensive Begriinung
iber versiegelten
Flachen (Décher,
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Wertpunkte
. Flache [in L . gesamt
Ausprdgung - | Kriterium Einstufung Punkte
1.000 m?] (FléchengréBe  x
Punktwert)

Tiefgaragen) mit

Retentionsfunktion
Teilversiegelte Wege 1,5 | wasser- und mittel 4 6,1
und Parkpldatze luftdurchl&ssige Beldge

(zum Beispiel

Rasengittersteine,

Schotterasen,

Sickersteine, Pflaster mit

Sickerfugen, Kies),

vegetationsfreier

Boden, Flachen mit

Drainagen
versiegelte Flachen 16,2 | Dacher mit Ziegeln, nicht 0 0,0
(StraBen, Garagen, Dachpappe unter vorhanden
Gewerbefldchen) anderem, Asphalt,

fugenloser Beton
Summe 20,0 26,5
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fléchengréfien und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 14:  Bilanzierung des Werttrdgers Naturndhe des Wasserhaushalts

Gemdf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2023).

Zuschlag fiir Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die versiegelten Fldchen abseits der Strafienfldchen einschliefllich der teilversiegelten und
unbefestigten Wege lassen das autkommende Niederschlagswasser vor Ort beziehungsweise in
angrenzende Bereiche versickern. Fiir diese Bereiche (insgesamt rund 13.640 m?) kénnen
dementsprechend Zuschldge in Héhe von 2 Punkten fiir verdunstungsférdernde Maf3nahmen (hier
insbesondere Fléchenversickerung) angerechnet werden, was einem Zuschlag von 27,3 Punkten

entspricht.
Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten Oberfldchenabfluss

Die ,,Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten Oberfladchenabfluss” wird iiber den

Anteil befestigter Flachen, die an die Kanalisation angeschlossen sind, bewertet.
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Da das Plangebiet, mit Ausnahme der Straf3en, vollstdndig nicht an die Kanalisation
angeschlossen ist und die Flache der Strafien etwa 12,8 % der Gesamtfldche ausmachen, welche
in ein Gewdsser zweiter Ordnung (Rudower Flief3) entwdssern, ist die Gewdsserbelastung hoch.

Entsprechend wird fiir die gesamte Fldche ein Wert von 2 Wertpunkten angesetzt.

Wertpunkte
.. Fldche [in o . gesamt
Ausprdgung ) Kriterium Einstufung Punkte
1.000 m?] (Flachengrofle
x Punktwert)
gesamter 20,0 | Anteil der an die hoch 2 39,9
Geltungsbereich Kanalisation
angeschlossenen Fldache 10
bis 30 % (Entwdsserung in
Gewdsser zweiter Ordnung)
Summe 20,0 39,9
Tabelle 15:  Bilanzierung des Werttrdgers Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten

Oberflachenabfluss

GemdfB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2023).

Luftaustausch

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Kaltluftleitbahn, die vorhandenen Kaltluftvolumenstréme
liegen nachts iberwiegend bei 80 - 90 Kubikmeter pro Sekunde. Vorliegend wird in
Siedlungsbereiche und Griinflachen unterschieden, eine weitere Unterteilung ist aufgrund des

recht gleichmdfligen Volumenstroms nicht notwendig.

Wertpunkte
.. Fldche [in o ; gesamt
Ausprdgung ) Kriterium Einstufung | Punkte
1.000 m?] (Flachengrofie x
Punktwert)
Griinflachen im 1,3 | Griinflache mit mittlerem hoch 8 10,5
Siiden, Kaltluftvolumenstrom
Gehélzbestand
(> 60 bis 90 Kubikmeter
an
B pro Sekunde)
Rhodeldnderweg
Gewerbegebiet, 18,6 | Siedlungsraum im mittel 4 74,5
StrafBenflachen Kaltlufteinwirkbereich
beziehungsweise Fldchen
mit einem mittleren und
hohen
Kaltluftvolumenstrom
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Wertpunkte
Fléche [in
Ausprdgung 2 Kriterium Einstufung | Punkte gesamt
1.000 m?] (FlachengroBe x
Punktwert)
(> 60 Kubikmeter pro
Sekunde)
Summe 20,0 85,1
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FléchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 16:  Bilanzierung des Werttragers Luftaustausch

Geméf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2023).

Zuschlag fiir Porositdat

Im Bestand sind keine gezielten Mafinahmen zur Erhéhung der Porositat erkennbar, die Bebauung

ist sehr dicht und intensiv. Ein Zuschlag fiir Porositat kann daher nicht gewdahrt werden.
Stadtklimatische Funktion

Die stadtklimatische Funktion wird anhand der durch die Bestandsstrukturen hervorgerufenen
thermischen Belastungssituation bewertet. Die Strukturen ergeben sich aus der durchgefiihrten

Biotopkartierung.

Der liberwiegende Teil ist versiegelt beziehungsweise weist keine Vegetation auf (beispielsweise
teilversiegelter Weg im Siiden), diese Bereiche tragen entsprechend nicht zur klimatischen
Entlastung des Gebiets bei. Vorliegend leisten nur die beiden geholzbestandenen Bereiche sowie
der im Geltungsbereich vorhandene Teil der Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ einen kleinen

Beitrag zur klimatischen Entlastung des Gebiets.

Wertpunkte
.. Fldche [in - . gesamt
Ausprdgung » Kriterium Einstufung Punkte
1.000 m?] (FlachengroBe x
Punktwert)
Baumreihe an 1,0 | klimatisch stark sehr hoch 10 9,7
Rhodeldnderweg entlastend wirkende
Strukturen (Gehélze > 2
Meter)
Strauchbestdnde 0,4 | Klimatisch entlastend hoch 8 3,5
im Stiden der wirkende Strukturen
Flache (Gehdlze 1 bis 2 Meter)
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Wertpunkte
. Flache [in L . gesamt
Ausprdgung 2 Kriterium Einstufung Punkte
1.000 m?] (FléichengréBe x
Punktwert)

Kleingartenanlage 0,8 | klimatisch iiberwiegend | mittel 6 4.8

entlastend wirkende

Strukturen (Geholze

< 1,0 Meter, Wiesen,

Ruderalvegetation,

Rasen,

Dachbegriinungen > 15

Zentimeter

Substratstarke)
Vegetationslose 17,7 | klimatisch belastend nicht 0 0,0
und versiegelte wirkende Strukturen vorhanden
Flachen (alle vegetationsfreien

Flachen, wie Dacher,

Asphalt, Beton,

Fassaden,

Pflasterflachen)
Summe 20,0 18,0
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FléchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 17:  Bilanzierung des Werttrdgers Stadtklimatische Funktion

GemdfB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2023).

Zuschlag fiir Uberschirmung durch Bdume / Fassadenbegriinung

Es sind insgesamt 40 Einzelbdume sowie 25 Bdume innerhalb des Gehdlzbestandes am
Rhodeldnderweg auf der Fldche vorhanden. Bei einer angenommenen Uberschirmung von etwa
25 m? pro Baum entspricht das einem Anteil von etwa 8 % an der Gesamtfldche und damit
weniger als den minimalen 10 % fiir den Zuschlag. Entsprechend wird hier kein Zuschlag

vergeben.
Eine Fassadenbegriinung an den Bestandsgebduden ist nicht vorhanden.
Biotope

Das Plangebiet kann zu einem liberwiegenden Anteil den Biotoptypen ,,Garagenanlagen®
(Biotopcode 12644), ,versiegelter Weg“ (Biotopcode 12654), ,,Parkplatze (Biotopcodes
12642/3) und ,,Gewerbe* (Biotopcode 12310) zugeordnet werden (siehe auch Biotop- und

Baumkarte im Anhang D.3). Es liegt mit insgesamt etwa 85 % ein hoher Versiegelungsgrad vor.
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Un- beziehungsweise teilversiegelte Bereiche finden sich entlang des Rhodeldnderwegs

(Baumreihe, Biotopcode 07142511), im &stlichen Teil der Kleingartenlage ,,Ewige Heimat“

(Biotopcode 10150) und im siidlichen Bereich des Plangebiets (Biotopcodes 07102, 12652).

Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemdf3 § 30 Bundesnaturschutzgesetz wurden nicht vorgefunden.

Wertpunkte
Grofle im | Biotopwert gesamt
Biotopcode | Biotoptyp Geltungsbereich | (inklusive (FléachengroBe  in
[in m?] Risikowert) | 1.000 m* X
Biotopwert)
07102 Laubgebiische frischer Standorte 437 17 7,4
07142511 | Baumreihe, mehr oder weniger 966 26 25,1
geschlossen, dltere Bestdnde,
iiberwiegend heimische Gehdlze
10150 Kleingdrten 806 19 15,3
12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und 2.567 0 0,0
Dienstleistungsflachen (in Betrieb)
1261221 Strafe mit Asphalt- oder Betondecken, 2.590 0 0,0
mit regelmd&fBigem Baumbestand
12642 Parkplatz teilversiegelt 638 0 0,0
12643 Parkplatz, versiegelt 1488 0 0,0
12644 Garagenanlagen 7508 0 0,0
12652 Weg mit wasserdurchldssiger 878 0 0,0
Befestigung
12654 versiegelter Weg 2081 0 0,0
Summe 19.959 47,9

zugrunde liegt.

(8): geschiitztes Biotop gemaf3 § 30 Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit § 28 Naturschutzgesetz Berlin

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FléchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen

Tabelle 18:  Bilanzierung des Werttrdgers Biotoptypen

GemdfB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2023).

Bdume

Bei Griin- und Freifldchen werden die Baume iiber den Flachenansatz bewertet und nicht

gesondert als solitdre Einzelbdume. Ein Teil der vorhandenen Baume (insgesamt 25 Stiick) wird
liber die beiden Biotoptypen 07102 und 07142511 abgehandelt, die verbleibenden 40 BGume
werden als Sonstige Einzelbdume bilanziert. Hieraus ergibt sich ein Wertpunktestand von 136,2

Wertpunkten.
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Biotopverbund

Im Landschaftsprogramm (Karte Biotop- und Artenschutz) wird die Umgebung des
Geltungsbereichs als Sonstige Eignungsfldche fiir den Biotopverbund dargestellt. Sie gilt zudem
als Kernhabitatsflache fiir die Zielarten Moorfrosch (Rana arvalis) und Knoblauchkrote (Pelobates
fuscus). Beide Arten haben Habitatnachweise aus den beiden Rohrpfuhlen siidlich des

Geltungsbereichs. Laut aktuellen Erfassungen ist der Erhaltungszustand allerdings schlecht.

Die Flache siidlich der dichten Bebauung, welche durch die Griinfldche um die beiden Rohrpfuhle
fihrt, kann dementsprechend als Biotopverbundfldche angesehen werden, ebenso wie die
Kleingartenanlage. Die restlichen Bereiche sind iiberwiegend versiegelt und damit fiir die Tiere

unattraktiv.

Wertpunkte
. Fldche [in o . gesamt
Ausprdgung ) Kriterium Einstufung | Punkte
1.000 m?] (FlachengréBe x
Punktwert)
Kleingartenanlage, 2,1 Fldche dient gemaf sehr hoch 10 21,2
Fléchen sidlich Landschaftsprogramm
der Bebauung 2016 zur Entwicklung /
Sicherung der
Biotopvernetzungsfunktion
Summe 2,1 21,2

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FléchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen

zugrunde liegt.

Tabelle 19:  Bilanzierung des WerttrGgers Biotopverbund

GemdfB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2023).

Qualitat des Landschafts- und Stadtbilds

Bei der Qualitat des Landschafts- / Stadtbilds ist je nach der Charakteristik, rdumlichen Struktur,
der Ausstattung und der Gestaltung des Plangebiets die Erfassung eher anhand des Anteils der
landschaftstypischen und/oder gestalterischen Elemente oder anhand der quartierstypischen
Freiraumstrukturen vorzunehmen. Zusdtzlich sind jeweils stérende Elemente zu bewerten. Die
Bewertung bezieht sich dabei in der Regel auf das gesamte Plangebiet, da beim Landschafts-

und Stadtbild der rGumliche Gesamteindruck entscheidend ist.

Der Grofiteil des Geltungsbereichs wird von Gewerbebebauung und Garagenkomplexen
eingenommen. Die Griinflachen im Siiden sind teilweise gepflegt, aber nicht 6ffentlich zugdnglich.
Der Griinflachenanteil liegt bei etwa 12 %. Insgesamt stellt die Bebauung des Geltungsbereichs
in Bezug auf das Umfeld (vornehmlich Kleingarten und Einfamilienhaussiedlungen) ein stérendes

Element dar.
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Wertpunkte
Fléche [in
Ausprdgung 2, | Kriterium Einstufung Punkte gesamt
1.000 m?] (FléichengréBe x
Punktwert)
esamter 20,0 . . . erin 2 39,9
9 "7 | Anteil quartierstypischer genng !
Geltungsbereich Freiraumstrukturen /
Griinflachen mindestens
10 % und Vorhandensein
von den Gesamteindruck
dominierenden stérenden
Elementen
Summe 20,0 39,9
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FléchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 20:  Bilanzierung des Werttrdgers Qualitat des Landschafts- und Stadtbilds

GemdfB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2023).

Zuschlag fiir prdgende und identitdtsstiftende Sichtbeziehungen

Pragende oder identitdtsstiftende Sichtbeziehungen sind nicht vorhanden. Demnach kénnen hier

keine Zuschldge erteilt werden.
Bedeutung der Griinfldchen fiir die Erholung

Eine Bedeutung der Griinfldchen und des Freiraums, einschlief3lich der &ffentlich zugdnglichen
Privatflachen fiir die Erholung ist gering. Die Kleingartenanlage sowie die Griinfldche im Siiden
des Geltungsbereichs sind nicht 6ffentlich zugdnglich, aber von aufien erlebbar. Durch die
EinzGunung ist die Fldche nicht nutzbar, beziehungsweise nur fiir einen kleinen Personenkreis
zugdnglich. Die Baumreihe am Rhodeldnderwegq ist frei zugdnglich, allerdings ist die
Erholungsfunktion aufgrund der Lage an der Strafle sowie fehlender Verweilmdglichkeiten stark
eingeschrankt. Diese bindet an die Griinanlage des Rudower Flief3es im Norden an. Der Griine

Hauptweg Nummer 15 (Teltower Dérferweg) verlduft entlang des Rhodeldnderwegs.

Wertpunkte
. Fléche [in o . gesamt
Ausprdgung ) Kriterium Einstufung | Punkte
1.000 m?] (FlachengroBe x
Punktwert)
Freiflachen im Stiden 3,1 | nicht dffentlich gering 2 6,2
sowie am zugdngliche, aber
Rhodel@nderweg erlebbare Griin- und
Freiflachen (zum
Beispiel eingezdunte
Fléchen)
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Wertpunkte
Fléche [in
Ausprdgung ) Kriterium Einstufung | Punkte gesamt
1.000 m?] (FlachengroBe x
Punktwert)
Griin- und Freiflachen
mit einer
Mindestflachengrofle
von 1 bis 3 Hektar mit
stark eingeschrénkten
Nutzungsmdglichkeiten
und einer geringen
Aufenthaltsqualitét
Summe 3,1 6,2
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FléchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 21:  Bilanzierung des Werttrdgers Bedeutung der Griinfldchen fiir die Erholung

GemdfB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2023).
Zuschlag fiir die Freiraumversorgung der Wohnquartiere

Die umgebende Wohnbebauung liegt in einem Bereich der Dringlichkeitsstufe IV. Entsprechend

wird kein Zuschlag vergeben.
Zuschlag fiir die Freiheit der Freirdume von akustischen Belastungen

Die Freiflachen im Siiden sind nicht 6ffentlich zugdnglich, die Baumreihe im Norden liegt direkt

am Rhodeldnderweg. Daher wird kein Zuschlag vergeben.
2.5.3.2 Planung

Fiir die Bilanzierung des Nach-Eingriffszustands (Planung) wird der vorliegende Bebauungsplan
(Stand 26.1.2026) zu Grunde gelegt.

Natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fiir die Naturgeschichte

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden teilweise liberbaut und werden nahezu vollstandig
einer neuen Nutzung zugefiihrt. Die in den Geltungsbereich hineinreichenden Straf3enfldchen

bleiben erhalten.

Im Zuge der Planung kann effektiv 4.710 m? an Boden entsiegelt werden. Durch die geplanten
Tiefgaragen kénnen Bereiche zudem lediglich unterbaut sein, aufgrund der festgesetzten
Substratdicke von mindestens 80 Zentimeter kénnen hier zumindest eingeschrankt die
Bodenfunktionen erhalten werden. Da der Anteil an begriinten unterbauten Flachen allerdings
nicht konkret geregelt ist, wird nachfolgend von einer vollstdndigen Versiegelung der unterbauten

Flachen ausgegangen. Die Kleingartenanlage kann als solche erhalten werden, diese Fldche wird
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damit ihre hohe Wertigkeit behalten. Der Parkplatz wird ebenfalls erhalten und behdlt seine
Bewertung aus der Bestandsbilanzierung bei. Etwa die Halfte der offentlichen Parkanlage im
Siiden wird voraussichtlich aus Wegefldchen bestehen, welche ebenfalls als vollstandig versiegelt
betrachtet werden. In der Griinverbindung am Rhodeldnderweg muss eine Fldche von etwa 70 m?
fir die Einfahrt zur Tiefgarage und Zuwegung zum allgemeinen Wohngebiet versiegelt werden.
Fir die weiteren Freifldchen im Wohngebiet muss davon ausgegangen werden, dass hier ein
grof3flachiger Bodenaustausch notwendig wird, dementsprechend kann hier nur eine geringe
Wertigkeit vergeben werden. Selbiges gilt zudem fiir die geplante 6ffentliche Parkanlage im
Sliden des Geltungsbereichs. Diese wird voraussichtlich nur wenig verdndert, wies allerdings auch

im Bestand nur eine geringe Wertigkeit auf.

Wertpunkte
Fldche [in
Ausprdgung [z Kriterium Einstufung Punkte GRS
1.000 m?] (Flachengrofie x
Punktwert)

Erhalt der 0,7 Béden mit einer hohen Sehr hoch 18 13,1
Kleingartenanlage Bedeutung fiir die

Archivfunktion fir die

Naturgeschichte
sonstige 6,2 B&den ohne gering 2 12,4
unversiegelte Boden schiitzenswerte

Bodenfunktionen
Erhalt Parkplatz 0,5 Bden ohne gering 1 0,5
Kleingartenanlage schiitzenswerte

Bodenfunktionen

(teilweise versiegelt)
Versiegelte Flache 12,5 Flache ist vollstdndig Nicht 0 0,0
(Wohnhduser, versiegelt vorhanden
Nebenanlagen,
Wege, Straf3enland)
Summe 20,0 26,0
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fléchengréf3en und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 22:  Bilanzierung des Werttrdgers Natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion

fir die Naturgeschichte
Geméf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2023).
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Naturndhe des Wasserhaushalts

Da durch die Planung nicht sichergestellt werden kann, dass die Baumreihe am Rhodeldnderweg
und der Gebiischbestand im Siiden des Geltungsbereichs so erhalten werden, kénnen vorliegend

keine geholzbestandenen Flachen berlicksichtigt werden.

Trotzdem wird durch die Ausweisung der &ffentlichen Griinverbindung sowie der Parkanlage und
die geplante Begriinung nicht (iberbaubarer Fldchen im allgemeinen Wohngebiet ein weitaus
hoherer Anteil an unversiegelter Flache zur Verfligung stehen, die entsprechende Funktionen fiir
den Wasserhaushalt ibernehmen kénnen. Hinzu kommen die Bereiche der Dachbegriinung, die

zumindest in Teilen Funktionen fir den Naturhaushalt ibernehmen kdnnen.

. i Wertpunkte
Ausprdgung Fldche [Izn Kriterium Einstufung | Punkte | 9esamt
1.000 m?] (FlachengroBe x
Punktwert)
Ausgewiesene 6,9 | Garten, Wiesen, hoch 8 55,4
Griinanlagen, Kulturland, Begriinung
Kleingartenanlage liber versiegelten Flachen
(Dacher, Tiefgaragen) mit
Retentionsfunktion
Nicht Giberbaubare, 2,2 | Begriinung auf Ddchern mittel bis 6 13,0
zu begriinende und Tiefgaragen > 15 hoch
Flachen im Zentimeter
Geltungsbereich,
Begriinung
Tiefgarage und
Décher (> 15
Zentimeter)
Teilversiegelter 0,5 | wasser- und mittel 4 2,1
Parkplatz luftdurchl&ssige Belage,
Kleingartenanlage vegetationsfreier Boden
Samtliche 10,4 | Versiegelte Flachen nicht 0 0
vollstandig vorhanden
versiegelten
Flachen (Straf3en,
Gebdude ohne
Dachbegriinung)
Summe 20,0 70,4

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FlachengréBen und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 23:  Bilanzierung des Werttrdgers Naturndhe des Wasserhaushalts

Gemdf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2023).
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Zuschlag fiir MaBnahmen zur Niederschlagsbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser im allgemeinen Wohngebiet soll in einer Unterflurrigole
unterhalb der zentralen Wegeverbindung versickert werden. Als Zwischenspeicher ist zudem ein
unterirdisches Regenriickhaltebecken geplant, welches das Wasser gedrosselt in die Rigole

abgibt. Entsprechende Mafigaben hierzu werden im stddtebaulichen Vertrag vereinbart.
Auf den nicht versiegelten Flachen kann das Wasser vor Ort versickern.

Dementsprechend ist fiir die versiegelten Fldchen im allgemeinen Wohngebiet, die
Parkplatzflachen der Kleingartenanlage sowie die Wegefldchen in der &ffentlichen Parkanlage
und der dffentlichen Griinverbindung (insgesamt 10.491 m?) ein Zuschlag fiir
versickerungsférdernde Mafinahmen zu vergeben, wodurch 21,0 Wertpunkte generiert werden

kdnnen.
Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten Oberfldchenabfluss

Da das Niederschlagswasser vollstandig vor Ort versickert werden soll, trdgt das anfallende
Niederschlagswasser im allgemeinen Wohngebiet nicht zur Gewdsserbelastung bei. Das auf den
Straf3en anfallende Niederschlagswasser wird weiterhin liber die Kanalisation entwdssert. In den

Griinflachen kann das Wasser direkt vor Ort versickern.

Damit bleibt der Anteil der an die Kanalisation angeschlossenen Flachen bei etwa 12,8 %, welche
weiterhin in ein Gewdsser zweiter Ordnung (Rudower Flief3) entwdssern. Entsprechend bleibt die

Belastung hoch, fiir die gesamte Fldche wird ein Wert von 2 Wertpunkten angesetzt.

Wertpunkte
. Fléche [in Lo . gesamt
Ausprdgung | Kriterium Einstufung | Punkte
1.000 m?] (Flachengrofle
x Punktwert)
gesamter 20,0 | Anteil der an die hoch 39,9
Geltungsbereich Kanalisation
angeschlossenen Fldache 10
bis 30 % (Entwdsserung in
Gewdsser zweiter Ordnung)
Summe 20,0 39,9
Tabelle 24:  Bilanzierung des Werttrdgers Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten

Oberflachenabfluss

GemdfB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2023).

Luftaustausch

Durch die Planung wird der Kaltluftvolumenstrom durch die neu zu errichtenden Baukorper

beeinflusst werden. Der Volumenstrom bleibt fiir die Griinflachen hoch. Durch die Anordnung der
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Gebdude entlang der zentralen Wegeverbindung kann die aktuell vorhandene Kaltluftleitbahn
erhalten werden. LOHMEYER (2024) haben gezeigt, dass die Gebdudeanordnung fiir den
Kaltluftvolumenstrom irrelevant ist, allerdings wird durch die, im Vergleich zum Bestand h&heren,
Gebdude der Volumenstrom abgeschwdcht. Daher wird vorliegend von einem mittleren

Volumenstrom innerhalb des Wohngebiets ausgegangen.

Wertpunkte
Ausprdgung Fléiche [Izn Kriterium Einstufung | Punkte SESE
1.000 m ] (FlachengroBe
x Punkiwert)

Ausgewiesene 41 Griinflache mit mittlerem hoch 8 33,0
Griinfléchen im Kaltluftvolumenstrom
Siiden und

(> 60 bis 90 Kubikmeter
Nordwesten

pro Sekunde)
Wohngebiet, Straf3en 15,8 | . . mittel 4 63,4

Siedlungsraum im

Kaltlufteinwirkbereich

beziehungsweise Fldchen

mit einem mittleren und

hohen

Kaltluftvolumenstrom (> 60

Kubikmeter pro Sekunde)

Summe 20,0 96,3

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fléchengréfien und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 25:  Bilanzierung des Werttragers Luftaustausch

GemdfB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2023).

Zuschlag fiir Porositdat

Die Anordnung der Baufenster im Bebauungsplan beriicksichtigt die Strémungsrichtung der
Kaltluftvolumenstréme, so dass die Kaltluft aus den siidlich der Waf3mannsdorfer Chaussee
liegenden Griinflachen nach Norden zum Rudower Flief3 stromen kann. Diese Porositdt ist in der
Bilanzierung der Planung zum Werttrager Luftaustausch bereits beriicksichtigt, zudem steht die
geplante Bebauung sowie die geplanten Baumpflanzungen relativ dicht, so dass hier kein

weiterer Zuschlag gewdhrt wird.
Zuschlag fiir Verbesserung des Luftaustauschs durch Gebdudeabriss

Der Zuschlag kann fiir Bestandsgebdude vergeben werden, wenn diese abgerissen werden und

die Bereiche in Kompensationsmafinahmen umgewandelt werden.
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Da vorliegend nicht klar ist, in welchen Bereichen auflerhalb der ausgewiesenen Baufenster
Nebenanlagen errichtet werden sollen, kann keine klare Abgrenzung der FlGchen der
abzureif3}enden Gebdude erfolgen. Zudem wurde durch Stréomungsmodellierung nachgewiesen,
dass sich die Stromungsverhdltnisse durch die Planung nicht signifikant veréndern werden.

Dementsprechend wird vorliegend kein Zuschlag vergeben.
Stadtklimatische Funktion

Durch die Planung kénnen die im Bestand vorhandenen Gehdlzstrukturen nicht garantiert erhalten
werden. Der Anteil an begriinter Fldche erhéht sich dennoch erheblich und liegt bei etwa 46 %.

Hierzu gehdren neben den zu begriinenden Freifldchen auch die begriinten Dachfldchen.

Wertpunkte
.. Fldche [in o ; gesamt
Ausprdgung 5 Kriterium Einstufung | Punkte
1.000 m?] (FlachengroBe
x Punktwert)
Griinflachen, 9,1 | klimatisch iiberwiegend mittel 6 54,5
Dachbegriinung entlastend wirkende

Strukturen (Gehélze < 1,0
Meter, Wiesen,
Ruderalvegetation, Rasen,
Dachbegriinungen >15

Zentimeter Substratstérke)

vegetationsfreie und 10,9 | klimatisch belastend nicht 0 0
versiegelte Flachen wirkende Strukturen vorhanden
Summe 20,0 54,5

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fléchengréfien und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich

rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen

zugrunde liegt.

Tabelle 26:  Bilanzierung des Werttragers Stadtklimatische Funktionen

GemdfB Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2023).

Zuschlag fiir Uberschirmung durch Bdume / Fassadenbegriinung

Durch die festgesetzten Neupflanzungen von Bdumen im Wohngebiet sowie die Straflenbdume
wird nach Vollendung der Planung voraussichtlich eine Fldche von etwa 9,5 % liberschattet. Somit

kann hier kein Zuschlag vergeben werden.
Zuschlag fiir Verbesserung der stadtklimatischen Funktion durch Hochbauabriss

Durch die Planung werden Garagengebdude bis zu einer Gebdudehdhe von 8 Metern
abgerissen. Ein Teil der Flachen wird anschlieflend mit Wohngebduden bebaut, der Rest wird

gdrtnerisch angelegt und begriint. Da vorliegend nicht klar ist, in welchen Bereichen auflerhalb
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der ausgewiesenen Baufenster Nebenanlagen errichtet werden sollen, kann keine klare
Abgrenzung der Fldchen der abzureifienden Gebdude erfolgen. Entsprechend wird hier kein

Zuschlag vergeben.
Biotope

An Bestandsbiotopen wird lediglich ein Grof3teil der Kleingartenanlage mit davor liegendem
Parkplatz definitiv erhalten. Die Baumreihe am Rhodeldnderweg sowie die Griinfldchen im Siiden
des Geltungsbereichs werden zwar als Griinfladchen festgesetzt, allerdings wird die Ausgestaltung
dieser nicht weiter spezifiziert. Dementsprechend ist nicht sicher, dass die Biotope in der aktuellen
Ausprdgung erhalten werden. Daher werden sie nur allgemein als Griinanlage bilanziert. Durch
die geplante griine Wegeverbindung von Nord nach Siid werden zudem die umliegenden
Griinanlagen miteinander verbunden, so dass ein durchgehendes Griines Band von etwa 27
Hektar Gréfe (bestehend aus den Griinanlagen Meskengraben im Siiden, Rohrpfuhl und der
vorliegende Geltungsbereich und der Griinanlagen am Rudower Flief3 sowie an der Neukdlln-
Mittenwalder Eisenbahntrasse (NME) im Norden) entsteht. Der Bereich des allgemeinen
Wohngebietes wird vollsténdig verdndert. Ein Anteil von insgesamt 4.199 m? wird als nicht
iiberbaubare Flache gartnerisch angelegt und begriint. Hier werden zudem Baumpflanzungen
vorgesehen. Auf 40 % der Dachfldchen wird zudem eine einfach-intensive Dachbegriinung
angelegt. Durch die gleichzeitige Errichtung von Solarmodulen auf den Dachfldchen kann hier nur
ein Wert von 3 Punkten vergeben werden. Bei allen Anpflanzungen sollen gebietsheimische Arten

mit hohem 6kologischem Wert verwendet werden.

Grofle im Biotopwert Wertpunkte
Biotopcode | Biotoptyp Geltungsbereich | (bei Erhalt mit geﬁsam’r )
. 2 Risik f) (FlachengroBe  x
[in m?] AL Biotopwert/1.000)
05160 Gadrtnerische Anlage nicht 4.199 3 12,6
iberbaubarer Flédchen mit Zierrasen
101012 weitere Griinanlagen (Bestandteil 1.993 7 14,0
eines libergeordneten
Griinanlagenverbundes von etwa 27
Hektar Grofie)
10150 Kleingérten (Erhalt) 731 19 13,9
12270 Gebdude ohne Dachbegriinung 3.234 0 0,0
(Stadtvillenbebauung)
126xx Nebenanlagen (versiegelte Bereiche) 4,581 0 0,0
1261221 Straf3e mit Asphalt- oder 2.545 0 0,0
Betondecken, mit regelmd&figem
Baumbestand
12642 Parkplatz, teilversiegelt (Erhalt) 520 0 0
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Grofle im Biotopwert | Wertpunkte
Biotopcode | Biotoptyp Geltungsbereich | (bei Erhalt mit | 9¢samt
. 2 isik f) (FlachengréBe  x
Lin m’] Risikower Biotopwert/1.000)
12911 Gebdude mit Dachbegriinung 2.156 3 6,5
(Substratdicke mindestens 15
Zentimeter)
Summe 19.959 46,9

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FléchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 27:  Bilanzierung des Werttrdgers Biotope

Geméf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz

2023).

Bdume

Vorliegend wird davon ausgegangen, dass die 22 Straflenbdume am Rhodeldnderweg durch die
Planung unangetastet bleiben. Insgesamt sind 17 Bdume von einer Fadllung bedroht, als Ausgleich

miissen insgesamt 23 Bdume neu gepflanzt werden (siehe hierzu auch die Baumliste im Anhang
D.5).

Gemdf3 textlicher Festsetzung Nummer 10 ist pro angefangener 250 m? Fldche des allgemeinen
Wohngebiets ein Baum zu pflanzen. Somit wird vorliegend von einem Baumbestand von
mindestens 54 Bdumen im Wohngebiet ausgegangen, 50 Baume davon sollen neu gepflanzt
werden. Das Freiraumkonzept geht von einem wesentlich héheren Anteil aus, dieser kann jedoch
im Rahmen der weiteren Ausfiihrungsplanung noch angepasst und verdndert werden. Fiir die zu
erhaltenden Bdume wird der ermittelte Biotopwert angesetzt, fiir die Neupflanzungen der

Minimalwert von 0,5 Wertpunkten. Hieraus ergeben sich insgesamt 120,0 Wertpunkte.
Biotopverbund

Durch die Planung werden die Bereiche im Norden, die durch die dichte Bebauung bislang eine
Barriere fiir viele Arten bildeten, fiir eine potentielle Wanderung und Ausbreitung zugdnglich
gemacht. Hierdurch kann der nicht durch Gebdude und Straflen eingenommene Bereich als
Biotopverbundzone angesehen werden. Innerhalb des Wohngebiets ist die Verbundfunktion
allerdings aufgrund der Nutzung durch Spaziergdnger und dhnliche anthropogene Einfliisse nur

eingeschrankt vorhanden.

Die unversiegelten Griinfléichen im Siiden (1.605 m?) kénnen damit ihre besondere Funktion als
Kernverbundflache aufrecht erhalten (10 Punkte), die geplanten Griin- und Freiflédchen im
allgemeinen Wohngebiet (7.906 m?) sowie die 6ffentliche Griinverbindung am Rhodeldnderweg,
der Parkplatz an der Kleingartenanlage und die Wege innerhalb der Parkanlage im Stiden
(2.513 m?) kdnnen als ergénzende Verbundfldchen (4 Punkte) mit beriicksichtigt werden. Somit

ergeben sich insgesamt 57,8 Wertpunkte.
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Qualitdt des Landschafts- und Stadtbilds

Durch die Planung wird das Quartier der umgebenden Wohnbebauung angepasst. Durch die
Ausweisung von Baufenstern fiir die einzelnen Gebdude werden ansprechende Freifldchen
geschaffen, zudem wird hierdurch eine zentrale Wegeverbindung erzeugt, die das Wohngebiet
mit den umliegenden bereits vorhandenen Griinflachen verbindet. Eine 6ffentliche
Durchgdngigkeit und Erreichbarkeit der Griinfldchen wird durch ein 6ffentliches Wegerecht im
allgemeinen Wohngebiet sichergestellt, welches die Parkflachen am Rudower Flief3 nérdlich der
Grof3-Ziethener Chaussee mit der &ffentlichen Parkanlage im Siiden des Geltungsbereichs
verbindet. Hierdurch werden zudem die beiden Rohrpfuhle siidlich des Geltungsbereichs

zugdnglich gemacht.

Die Griin- und Freifldchen im Gebiet machen mit 12.024 m? einen Anteil von 60 % des

Geltungsbereichs aus.

Wertpunkte
Ausprdgung Fidiche [in Kriterium Einstufung Punkte gesamt
1.000 mz] (FlachengroBe x
Punktwert)
gesamter 20,0 | Anteil quartierstypischer mittel bis 6 119,8
Geltungsbereich Freiraumstrukturen / hoch
Griinflachen > 50 %,
wahrnehmbare, aber den
Gesamteindruck nicht
dominierende stérende
Elemente, die
quartierstypische
Charakteristik wird nicht
beeintrachtigt
Summe 20,0 119,8
Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der Fléchengréfien und Wertpunkte (gesamt) kénnen sich
rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen
zugrunde liegt.

Tabelle 28:  Bilanzierung des Werttrdgers Qualitat des Landschafts- und Stadtbilds

Gemdf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2023).

Zuschlag fiir prdgende und identitdtsstiftende Sichtbeziehungen und Zuschlag fiir die
Beseitigung bestehender Gebdude

Durch die Anlage eines zentralen Wegs von Nord nach Siid wird eine Sichtbeziehung innerhalb
des Quartiers sowie zu den nordlich und stidlich angrenzenden Griinanlagen geschaffen. Dies

war bislang durch die dichte Bebauung der Garagenkomplexe nicht méglich. Dementsprechend
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wird hier ein Zuschlag fiir die Herstellung identitatsstiftender Sichtbeziehungen vergeben, was 20

Wertpunkten entspricht.
Zuschlag fiir verbesserte Qualitét des Landschaftsbilds durch Hochbauabriss

Durch die Planung werden Garagengebdude bis zu einer Gebdudehdhe von 8 Metern
abgerissen. Ein Teil hiervon wird anschlief3end mit Wohngebduden bebaut, der Rest wird
gdrtnerisch angelegt und begriint. Da vorliegend nicht klar ist, in welchen Bereichen auflerhalb
der ausgewiesenen Baufenster Nebenanlagen errichtet werden sollen, kann keine klare
Abgrenzung der Fldchen der abzureifienden Gebdude erfolgen. Entsprechend wird hier kein

Zuschlag vergeben.
Bedeutung der Griinfldchen fiir die Erholung

Die nicht iiberbaubaren Flachen des allgemeinen Wohngebiets sollen gdrtnerisch angelegt und
begriint werden. Der durch das allgemeine Wohngebiet verlaufende Weg wird mit einem
Wegerecht zugunsten der Offentlichkeit belegt. Zudem wird der westlich des Wohngebiets
liegende Bereich als 6ffentliche Griinverbindung sowie der Bereich siidlich des Wohngebiets als
offentliche Parkanlage mit Spielplatz festgesetzt. Diese Bereiche werden zukiinftig der
Offentlichkeit zur Verfiigung stehen. Hiermit werden auch die beiden Rohrpfuhle erlebbar
gemacht, welche bislang nur von der Wafimannsdorfer Chaussee aus gesehen werden konnten.
Die zu erhaltende Kleingartenanlage wird hierbei nicht beriicksichtigt, da die Parzellen nicht

offentlich zugdnglich sind.

Der Geltungsbereich liegt zudem innerhalb des duf3eren Parkrings der Gesamtstddtischen
Ausgleichskonzeption gemdaf3 Landschaftsprogramm. Hier ist ein Erhalt und Ausbau von Griin- und
Parkanlagen anzustreben. Mit der Planung wird dieser Vorgabe entsprochen, der
Geltungsbereich stellt zukiinftig ein Bindeglied zwischen den umliegenden Parkanlagen im

Norden um das Rudower Flief3 und im Stiden um den Meskengraben dar.

Wertpunkte
.. Fldche [in - . gesamt
Ausprdgung ) Kriterium Einstufung | Punkte
1.000 m?] (Flachengrofie x

Punktwert)

Griinanlagen bis 50 10,8 | Griin- und Freiflachen | hoch 8 86,2

Hektar, intensiv mit einer

gepflegt Mindestgréfie von 3

beziehungsweise bis 5 Hektar, mit einer

genutzt hohen

Aufenthaltsqualitat

und

Ziergdrten (gdrtnerisch

anzulegende Flachen)
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Wertpunkte
.. Fldche [in - . gesamt
Ausprdgung ) Kriterium Einstufung | Punkte
1.000 m?] (FlachengroBe x
Punktwert)
Summe 10,8 86,2

Aufgrund der auf eine Nachkommastelle gerundeten Darstellung der FléchengréBen und Wertpunkte (gesamt) kdnnen sich

rechnerisch abweichende Summen der Wertpunkte (gesamt) ergeben, welchen die Berechnung mit allen Nachkommastellen

zugrunde liegt.

Tabelle 29:  Bilanzierung des Werttrdgers Bedeutung der Griinfléchen fiir die Erholung

Geméf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
2023).

Zuschlag fiir die Freiraumversorgung der Wohnquartiere

Die Wohnquartiere im Umfeld des Geltungsbereichs liegen in einem Raum der Dringlichkeitsstufe
IV zur Verbesserung der Freiraumversorgung. Dementsprechend besteht keine Unterversorgung

mit Griin- und Freiflachen, daher wird kein Zuschlag vergeben.
Zuschlag fiir Guf3ere Erschlieflung und Verbindungen zwischen FreirGumen

Die Planung stellt eine Verbindung zwischen bereits vorhandenen Griinanlagen nordlich und
stidlich des Geltungsbereichs her. Zusdatzlich schlief3t der Geltungsbereich an den Griinen
Hauptweg Nummer 15 (Teltower Dérferweg) an. Dieser verlduft momentan am Rhodelanderweg
entlang zur Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“. Zukiinftig konnten Spaziergdnger alternativ den
Weg durch das allgemeine Wohngebiet und die siidlich angrenzende 6ffentliche Parkanlage
nehmen. Hierdurch kénnen Spaziergdnger sowie Anwohner die beiden Rohrpfuhle erleben. Nutz-

und erlebbar ist demzufolge eine Fléche von etwa 10.773 m’.

Unter diesen Aspekten wird ein Zuschlag von 2 Punkten vergeben, was insgesamt 21,5

Wertpunkten entspricht.
Zuschlag fiir die Freiheit der FreirGume von akustischen Belastungen

Ein Teil der Griin- und Freiflachen liegt in einem Bereich mit weniger als 55 Dezibel beim
Gesamilarmindex (Loen). Gemaf3 der schalltechnischen Untersuchung (HOFFMANN LEICHTER 2025)
wird der nérdliche Teil des Geltungsbereichs durch den Verkehrslarm der Grof3-Ziethener
Chaussee beeintréchtigt. Beriicksichtigt werden kdnnen demnach 10.185 m? der Freifléchen
(stidlich gelegene 6ffentliche Parkanlage, Grof3teil der Freifléchen innerhalb des allgemeinen

Wohngebiets und der &ffentlichen Griinverbindung).
Dies entspricht bei 2 Wertpunkten je 1.000 m? einem Zuschlag von 20,4 Punkten.
2.5.3.3 Vergleich Bestand und Planung

Nachfolgend werden die Punkte der einzelnen Werttrdger fiir Bestand und Planung

gegenliibergestellt, um die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter aufzuzeigen.

Umweltbericht 189

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen



Begriindung zum Bebauungsplan 8-102

Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Schutzgut/WerttrGger

Punkte Bestand

Punkte Planung

Differenz

1. Naturhaushalt

Boden

Natiirliche Funktion des Bodens und
Archivfunktion fiir die Naturgeschichte

18,8

26,0

Wasser

Naturndhe des Wasserhaushaltes

26,5

70,4

+ 43,9

Zuschldge fiir die
Niederschlagswasserbewirtschaftung

27,3

21,0

-6,3

Gewdsserbelastung durch anthropogen
induzierten Oberfldchenabfluss

39,9

39,9

0,0

Luft

Luftaustausch

85,1

Zuschlag Porositat

Zuschlag Verbesserung des
Luftaustausches durch Gebdudeabriss

Nur Planfall

Klima

Stadtklimatische Funktion

18,0

54,5

+36,5

Zuschlag Uberschirmung durch Bdume

0,0

0,0

+0,0

Zuschlag Hochbauabriss

Nur Planfall

Pflanzen und Tiere

Biotopwertung

47,9

46,9

-1,0

Bdaume

136,2

120,0

- 16,2

Biotopverbund

21,2

57,8

+ 36,6

Zuschlag fiir Ma3nahmen zur Pflege
und Entwicklung des Biotopverbundes

Nur Planfall

2. Landschaftsbild

Landschafts- und Stadtbild

Qualitat des Landschafts- und
Stadtbildes

39,9

119,8

+799

Zuschlag prédgende und
identitdatsstiftende Sichtbeziehungen

20,0

+20,0
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Schutzgut/WerttrGger Punkte Bestand Punkte Planung Differenz
Zuschlag Beseitigung bestehender Nur Planfall ---

Gebdude

Griinflachen

Bedeutung der Griinfldchen und des 6,2 86,2 +80,0

Stadt-, Freiraums, einschlief3lich der
offentlich zugénglichen Privatildchen fir
die Erholung

Zuschlag fiir die Freiraumversorgung ---
der Wohnquartiere

Zuschlag duflere ErschlieBung der Nur Planfall 21,5 +21,5
Freirdume und Verbindungsfunktion
zwischen Freirdumen

Zuschlag Freiheit der Erholungsfléchen 20,4 + 20,4
und FreirGume von akustischen
Beeintrdchtigungen

Zusammenfassend ergeben sich folgende Gesamtpunkte:

Punkte Bestand Punkte Planung Differenz

1. Naturhaushalt 421,0 532,9 +1119

2. Landschaftsbild 46,1 267,38 +221,7

Es zeigt sich, dass sich im Vergleich von Vor- und Nach-Eingriffszustand sowohl das
Landschaftsbild als auch der Naturhaushalt in der Bewertung verbessern werden. Damit entsteht

kein Bedarf fiir zusdtzliche Ausgleichsmafinahmen.

2.5.4  Ausgleichsentscheidungen

Durch den geplanten Eingriff kommt es zum Verlust von insgesamt 17 geschiitzten Baumen sowie
zu einem Verlust von grofiteils geringwertigen Biotopen im Plangebiet. Die geplanten
Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahmen (Ausweisung konkreter Griinanlagen,
Baufensterausweisung, Begriinung nicht tiberbaubarer Flache, Baumpflanzungen,
Dachbegriinung) fiihren zu einer Reduzierung der Belastung von Naturhaushalt und
Landschaftsbild, wodurch es nicht zu einem Bilanzierungsdefizit in Naturhaushalt oder
Landschaftsbild kommt. Dementsprechend sind keine zusdtzlichen Ausgleichsmaf3inahmen

notwendig.
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2.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Umfeld des Geltungsbereichs ergeben sich keine weiteren Potentiale fiir die dringend
benétigte Wohnbebauung. Die Bereiche sind entweder bereits bebaut (Wohngebiete, Schule,
Nahversorger) oder werden durch gewidmete Griinanlagen eingenommen, welche durch die
Lage im Guf3eren Parkring der Gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption einen besonderen
Stellenwert genief3en. Aus dem Bestand heraus kann die Wohnbebauung gemdf3 § 35
Baugesetzbuch nicht ohne weiteres entwickelt werden, auch wenn sie im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt wird. Es handelt sich um die Nachnutzung bereits stark versiegelter
gewerblicher Flachen, so dass im Sinne einer Flachenregulierung eine optimale Fldche in

Anspruch genommen wird.

2.7 Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch schwere Unfdlle oder Katastrophen aufgrund
der Anfdlligkeit der festgesetzten Nutzungen

Uber das generelle Lebensrisiko in einem Wohngebiet hinausgehende Gefdhrdungen sind
vorliegend nicht zu befiirchten. Durch die Planung als autoarmes Quartier wird das Risiko eines
Verkehrsunfalls innerhalb des Wohnquartiers minimiert. Durch die zentrale Wegeverbindung

kdnnen sdmtliche Wohngebdude durch Rettungsfahrzeuge gut erreicht werden.

Fir die Niederschlagsbewirtschaftung wurde ein entsprechendes Entwdsserungskonzept erstellt.
Ein Uberflutungsnachweis fiir die sichere Bewirtschaftung von Starkregenereignissen steht

allerdings noch aus. Die Gutachter stellen hier auf das nachgelagerte Bauantragsverfahren ab.

Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet ist im Plangebiet nicht mit dem Umgang

gesundheits- beziehungsweise umweltgefdhrdender Stoffe zu rechnen.

3 Zusdatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Grundlage zur Betrachtung der Schutzgiiter und fiir die Beurteilung der Umweltauswirkungen
bilden neben den fachgesetzlichen Zielen und Planen auch die vorliegenden Daten aus dem
Umweltatlas. Detaillierte Betrachtungen erfolgten durch Kartierungen und Untersuchungen zu
Fauna, Biotopen, Bdumen, Verkehr, Larm, Niederschlagswasser, Luftaustausch und Boden die in
Untersuchungsberichten miindeten. Auf dieser Grundlage wurde die Eingriffsbilanzierung gemaf3
dem aktuellen Leitfaden (Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt 2023)

erstellt.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht.
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Die angewandten Verfahren sind zudem im Kapitel des jeweiligen Umweltbelangs aufgefiihrt.
Dort wird ebenfalls die Datenbasis dargestellt und gegebenenfalls auf Kenntnisliicken

hingewiesen.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Uberwachung der Mafinahmen, die dazu beitragen sollen, erhebliche Umweltauswirkungen
zu vermeiden, obliegt den zustdndigen Stellen. Ein Erfordernis weiterer Mafinahmen zur
Uberwachung, die iiber die im Rahmen der gesetzlichen Zusténdigkeiten der jeweiligen

Fachbehdrde zu priifenden Belangen hinausgehen, ist derzeit nicht erkennbar.

Im Zuge der Mafinahmenumsetzung sind insbesondere im Bereich der geplanten Spielpldtze,
Griinanlagen und den Wohnauf3enbereichen die entsprechenden Vorsorgewerte hinsichtlich von

Schadstoffen im Boden einzuhalten.

Die Umsetzung und das Monitoring etwaiger artenschutzrechtlicher Ausgleichsmafinahmen sind

auf Grundlage der entsprechenden Genehmigungen durchzufiihren.

Die Umsetzungs- und Erfolgskontrolle der nach Baumschutzverordnung vorzunehmenden
Ersatzpflanzungen ist Bestandteil der bauordnungsrechtlichen Genehmigung und Abnahme der

(Einzel-) Bauvorhaben im Plangebiet.

4  Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 8-102 soll dringend bendtigter Wohnraum auf einer
bislang gewerblich genutzten Fldche ermdéglicht werden. Die Gréf3e des Plangebiets betrdgt rund
2 Hektar.

4.1 Derzeitiger Umweltzustand
Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird von drei Straf3en begrenzt, im Norden von der Grof3-Ziethener Chaussee, im
Westen durch den Rhodeldnderweg und im Siiden durch die Wafimannsdorfer Chaussee. Zur
Beurteilung der Larmbelastung wurde 2024 ein Schallgutachten erstellt. Momentan ist das
Plangebiet im siidlichen Teil gréfitenteils durch einen Larmpegel von etwa 50-55 Dezibel
geprdgt. An der nordlichen Grenze, der Grof3-Ziethener Chaussee, steigt der Larmpegel
aufgrund des Verkehrslarms auf bis zu 65-70 Dezibel. Durch die derzeitige Gewerbenutzung ist in
geringem Maf3e eine Beldstigung durch Ldrm und Staub- oder Geruchsentwicklung des nahen

Umfelds zu erwarten.

Das Umfeld des Geltungsbereichs ist durch einen hohen Anteil an Griinanlagen gepragt, zudem

liegen Parzellen der Kleingartenanlage ,,Ewige Heimat“ beidseits des Geltungsbereichs. Das
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Gebiet liegt innerhalb des duf3eren Parkrings der Gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption des
Landschaftsprogramms Berlin. Des Weiteren fiihrt der Griine Hauptweg Nummer 15 (Teltower
Dorferweg) von Norden kommend am Rhodeldnderweg entlang durch den Geltungsbereich und
wird anschlieflend durch die Kleingartenanlage nach Siiden zur Waf3imannsdorfer Strafie am

stidlichen Ende des Geltungsbereichs gefiihrt.

Die Griinfldchen innerhalb des Geltungsbereichs sind eingeschrdnkt erlebnisfdhig. Die Baumreihe
am Rhodeldnderweg wird durch ihre Lage an der Strafle beeintrdchtigt, die Griinfldchen um die
beiden Rohrpfuhle im Siiden ist nicht 6ffentlich zugdnglich, so dass diese nur von auf3en

eingesehen werden kdnnen.
Schutzgut Tiere

Im Rahmen der faunistischen Erfassungen im Jahr 2023 wurden insgesamt 24 Brutvogelarten, 3
Fledermausarten und 2 Amphibienarten erfasst (zudem wurden weitere vier Arten aus friiheren
Erfassungen der Koordinierungsstelle Fauna mit beriicksichtigt). Des Weiteren wurde eine grofle

Population von Waschbdren im siidlichen Bereich um die beiden Rohrpfuhle festgestellt.

Das Plangebiet bietet Gebdudebriitern ein gutes Habitatpotential, auch eine Nutzung der
Gebdude durch Zwergfledermduse kann nicht ausgeschlossen werden. Als Nahrungshabitat wird
vorwiegend der Bereich um die beiden Rohrpfuhle im Siiden genutzt. Fiir die Amphibien stellt die
Bebauung im Norden keinen geeigneten Landlebensraum dar. Durch die hohe
Waschbdrenpopulation sind die in den beiden Rohrpfuhlen vorkommenden Amphibienarten

zudem wahrscheinlich stark dezimiert worden.
Schutzgut Pflanzen

Der Norden des Geltungsbereichs wird durch Gewerbebetriebe und Garagenanlagen
eingenommen, welche zum iiberwiegenden Teil vollstdndig versiegelt sind. Der Geltungsbereich
wird zudem durch asphaltierte Straf3en im Norden, Nordwesten und Siiden begrenzt.
Unversiegelte Bereiche finden sich nur im Nordwesten am Rhodeldnderweg (Baumreihe), im
Westen (Kleingartenanlage) und siidlich der Bebauung (Laubgebiisch). Geschiitzte Biotope
wurden nicht festgestellt, finden sich allerdings auf3erhalb des Geltungsbereichs im Bereich der
beiden Rohrpfuhle.

Auf der Flache finden sich insgesamt 48 Bdume von 14 verschiedenen Arten die gemdf3 der
Baumschutzverordnung Berlin als geschiitzt gelten. Ein grofier Teil besteht aus heimischen Arten
wie Hainbuche, Linde oder Birke. Es finden sich allerdings auch nicht heimische, teilweise invasive

Spezies wie Gotterbaum, Robinie oder Eschenahorn auf der Fldche.
Schutzgut biologische Vielfalt

Die im Rahmen der faunistischen Erfassungen vorgefundenen Arten weisen eine gewisse Diversitat
auf, so wurden beispielsweise zwei streng geschiitzte Brutvogelarten (Griinspecht und Eisvogel) im

Geltungsbereich festgestellt. Allerdings beschrdnkt sich die Aktivitat zum iberwiegenden Teil auf
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die Griinfldchen im Siiden, die bebauten Bereiche im Norden sind nur als Niststétte fiir

Gebdudebriiter attraktiv. Insgesamt hat der Geltungsbereich daher nur eine geringe Attraktivitat.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige

naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung gemaf3

FFH-Richtlinie sowie auf3erhalb von Landschafts- und Naturschutzgebieten.

Im Siiden, unmittelbar angrenzend an das Gebiet, liegt das Naturdenkmal ,,Rohrpfuhle” (ND-07),

welches aus dem Kleinen und dem Grof3en Rohrpfuhl besteht.
Schutzgut Fldche

Der Geltungsbereich ist zu rund 85 % versiegelt. Der Grof3teil davon wird von der Gewerbe- und
Garagenbebauung im Norden sowie den Strafienfldchen eingenommen. Unversiegelt und

entsprechend begriint sind nur einige wenige Bereiche im Nordwesten, Westen und Siiden.
Schutzgut Boden

Die vorhandenen Boden weisen iberwiegend eine geringe Wertigkeit auf. Ausnahme hiervon

bildet der Bereich der Kleingartenanlage, welcher eine hohe Wertigkeit aufweist.

Im Jahr 2018 wurden Bodenuntersuchungen vorgenommen, die eine stark anthropogen geprdgte
Uberformung der natiirlichen Béden mit Aufschiittungen von 0,3 bis 1,4 Meter festgestellt haben.
Darunter liegen Schichten aus Geschiebelehm und -mergel, tieferliegende Schichten bestehen
aus Sand. Fiir die Aufschiittungsbdden wurden Schadstoffbelastungen unterschiedlicher Intensitat,

vor allem mit polyzyklischen aromatischen Kohlenstoffen, festgestellt.
Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberfldchengewdsser. Im Siiden grenzen der
Kleine und der Grof3e Rohrpfuhl an den Geltungsbereich an. Beide Gewdsser sind iiber den in

diesem Bereich verrohrten Meskengraben von Osten nach Westen miteinander verbunden.

Das Grundwasser liegt bei etwa 3,8 Meter bis 7,1 Meter unterhalb der Geldndeoberkante. Es
liegt gespannt vor. Bei Durchbriichen des Grundwasserstauers im Rahmen der
Bodenuntersuchungen stieg das Grundwasser bis auf 3,1 Meter beziehungsweise 4,2 Meter an.
Entsprechend ist das Grundwasser vor Schadstoffeintrdgen relativ gut geschiitzt, sofern die
Deckschicht nicht durchbrochen wird.

Das Gebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten.
Schutzgut Klima und Luft
Die verkehrsbedingte Luftbelastung stellt den Grof3teil der relevanten Emissionen. Die Belastung

mit Luftschadstoffen von den angrenzenden Straf3en wird insgesamt als gering eingestuft.
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Die umliegenden Griin- und Freifldchen sind durch ihre Klimafunktion von sehr hoher Bedeutung
und werden mit der hdchsten Schutzwiirdigkeit eingestuft. Der Geltungsbereich liegt zudem in
einer Kaltluftleitbahn, welche kiihle Luft aus den siidlich liegenden Griinflachen um den
Meskengraben nach Norden transportiert. Der Kaltluftvolumenstrom ist dementsprechend hoch, er

betragt iberwiegend 80 - 90 Kubikmeter pro Sekunde.
Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Erlebniswirksamkeit des Gebiets ist als gering zu bewerten. Die Gewerbe- und
Garagenanlagen im Norden sind nur teilweise offentlich zugdnglich, zudem bieten sie keinen
grofien dsthetischen Wert. Die Griinfldchen im Stiden um die beiden Rohrpfuhle sind nicht
offentlich zugdnglich und kénnen nur von der Waf3mannsdorfer Chaussee aus eingesehen werden.
Durch die Gewerbenutzung sticht der nérdliche Bereich negativ aus der Umgebung, die von

Griinflachen, Kleingartenanlagen und Wohnbebauung geprdgt ist, heraus.
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich befinden sich weder Baudenkmale noch Bodendenkmale oder
Gartendenkmale. Gemdaf3 Stellungnahme des Landesdenkmalamtes befinden sich zwei

archdologische Fundstellen in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches.

4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands
Schutzgut Mensch

Die Grof3-Ziethener Chaussee weist hohe Schallpegel auf und stellt damit fiir die geplanten
Wohnhduser im Norden eine Belastung dar. Hier werden dementsprechend bauliche
Anpassungen wie beispielsweise Schallschutzfenster notwendig. Nach Siiden hin weist das
Quartier dagegen Schallpegel unter 50 Dezibel auf und ist damit fiir eine ruhige Naherholung gut

geeignet.

Das Gebiet soll als autoarmes Quartier entwickelt werden, die Autos der Anwohner werden in
zwei Tiefgaragen untergebracht. Hierdurch wird die Schadstoffbelastung im Gebiet reduziert,
zudem kann das Unfallrisiko minimiert werden. Durch die Ausweisung eines Wegerechts durch das
allgemeine Wohngebiet zugunsten der Offentlichkeit kénnen die vorhandenen Griin- und
Parkanlagen innerhalb wie auf3erhalb des Geltungsbereiches auch durch Nicht-Anwohner fiir die
Naherholung genutzt und erlebt werden. Durch die Herstellung einer Durchgdngigkeit zur
Waflmannsdorfer Chaussee werden zudem die beiden Rohrpfuhle besser erlebbar gemacht und

eine grof3rdumige Griinverbindung hergestellt.
Schutzgut Tiere

Im Rahmen der Umsetzung der Planung werden die Niststdtten der Gebdudebriiter sowie das

vorhandene Quartierpotential fiir Fledermduse vollstdndig wegfallen, da die bestehenden
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Gebdude abgerissen werden. Die umliegenden Griinfladchen werden nicht verdndert und stehen
als Nahrungshabitat weiterhin zur Verfligung. Die Rohrpfuhle kénnen dementsprechend weiterhin

von Amphibien genutzt werden.

Durch die Planung wird sich der Griinflachenanteil im nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs
signifikant erhdhen. Hierdurch wird der Bereich zum einen als Nahrungshabitat fiir Brutvégel und
Fledermduse qualifiziert (vor allem, wenn entsprechende Insektenndhrgehélze verwendet

werden), zum anderen kann der Bereich zukiinftig auch von den Amphibien als Landlebensraum

genutzt werden.

Als Ausgleich fiir die verloren gehenden Quartiere von Brutvogeln und Fledermd&usen sind
entsprechende Ersatzquartiere am neu zu errichtenden Gebdude- sowie am Baumbestand

anzubringen.

Um eine kontinuierliche Funktion des Geltungsbereichs als Fortpflanzungsstatte zu gewdhrleisten,
wurden zudem bereits vorgezogen Ersatznistkdsten fiir die verloren gehenden Quartiere
aufgehdngt. Hierfiir wurden sechs Nistkdsten flir Hausrotschwanz, zwei NistkGsten fiir Kohlmeise
und 16 Einzelkdasten fiir Haussperlinge im Siiden der Bebauung angebracht. Fiir die
Fledermauskasten ist ein vorgezogener Ausgleich nicht moglich, da diese nur tempordar
angebracht werden kdnnten und nicht dauerhaft zur Verfligung stehen. Dementsprechend ist hier

ein Ausnahmeantrag zu stellen.
Schutzgut Pflanzen

Durch die Planung werden zum einen die bisherigen Griinflachen (Baumreihe am
Rhodeldénderweg, Kleingartenanlage, Bereich siidlich der Bebauung) als solche festgesetzt, zum
anderen wird auch innerhalb des zukiinftigen Wohngebiets ein Anteil von etwa 32 % nicht
versiegelt und dementsprechend gdrtnerisch angelegt und begriint werden. Zusatzlich werden
40 % der Dachflachen mit einer einfach-intensiven Dachbegriinung ausgestattet. Es wird die

Verwendung insektenfreundlicher Pflanzen empfohlen.

Nach aktuellem Stand miissen voraussichtlich 17 Bdume gefallt werden. Als Ausgleich hierfiir sind
insgesamt 23 B&ume neu zu pflanzen. Durch die textliche Festsetzung Nummer 10 wird eine
Anzahl von 54 Bdumen im Wohngebiet festgesetzt. Zudem kann davon ausgegangen werden,
dass die 22 B&ume entlang des Rhodeldnderwegs erhalten werden. Fiir die ausgewiesenen
Griinflachen im Siiden werden keine ndheren Anforderungen gestellt, insofern kann ein Erhalt des
hier vorhandenen Baumbestands nicht sichergestellt werden (auch wenn er sehr wahrscheinlich

ist). Entsprechend sind mindestens 66 B&ume innerhalb des Geltungsbereichs gesichert.
Schutzgut biologische Vielfalt

Durch die Anbringung einer ausreichenden Zahl an Ersatzquartieren wird das Quartierpotential

fir Gebdudebriiter und Fledermduse im Gebiet erhalten. Der hohere begriinte Anteil sowie die

Umweltbericht 197

Allgemein verstdndliche Zusammenfassung



Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

geplante Dachbegriinung sorgen fiir eine héhere Insektenvielfalt und damit eine reichhaltigere

Nahrungsgrundlage.

Durch die geplante Durchgriinung des Geltungsbereichs kénnen zudem die umliegenden
Griinanlagen weitergehend miteinander verbunden werden und so den Biotopverbund stdrken.
Die vorhandenen Strafien, insbesondere die Grof3-Ziethener Chaussee, stellen allerdings

weiterhin ein grofies Wanderhindernis fiir bodengebundene Tiere wie Amphibien dar.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige

naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Ausgewiesene Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Der siidliche Bereich des
Geltungsbereichs wird als Offentliche Parkanlage mit Spielplatz festgesetzt und entsprechend

gestaltet, eine Beeintrdchtigung der beiden Rohrpfuhle ist hierdurch nicht zu erwarten.
Schutzgut Fldche

Durch die Planung wird sich der Versiegelungsanteil im Geltungsbereich auf rund 63 %
verringern. Die Stellpldtze werden zudem unterirdisch in zwei Tiefgaragen bereitgestellt, durch die
aufliegende Deckschicht von mindestens 80 Zentimetern Boden k&nnen hier weitere
Vegetationsflachen geschaffen werden, die anderweitig fiir die Anlage entsprechender Stellplatze

notwendig wdren.

Tempordr werden zudem weitere Fldchen als Baueinrichtungs- und Lagerfldchen im Rahmen der
anstehenden Bauarbeiten bendtigt. Diese sollten nach Méglichkeit auf bereits versiegelten

Flachen hergestellt werden.
Schutzgut Boden

Durch die Planung kann effektiv Boden entsiegelt werden, welcher damit seine natiirlichen
Funktionen wieder wahrnehmen kann. Aufgrund der festgestellten Belastungen des Bodens ist,
zumindest in Teilbereichen, zudem ein Bodenaustausch wahrscheinlich. Hierdurch wiirde sich die

bisherige Belastung des Bodens weiter verringern.
Schutzgut Wasser

Im Siiden des Geltungsbereichs wird eine offentliche Parkanlage festgesetzt, die beiden

angrenzenden Rohrpfuhle werden dementsprechend nicht durch die Planung beeintréchtigt.

Da das Grundwasser von einer dichten Deckschicht abgeschirmt wird, ist es vor duf3eren
Einflissen recht gut geschiitzt. Es ist darauf zu achten, dass durch die Bauarbeiten die
Deckschicht nicht in dem Mafle besch&digt wird, dass ein Grundwasserdurchbruch verursacht
wird. Kellergeschosse sowie die geplanten Tiefgaragen sind entsprechend wasserfest

abzudichten.
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Das auf den versiegelten Flachen innerhalb des Wohngebiets anfallende Niederschlagswasser
wird unterirdisch gesammelt und anschlief3end in einer Unterflurrigole versickert. Entsprechende
Maf3gaben hierzu werden im stddtebaulichen Vertrag vereinbart. Mindestens in diesem Bereich ist
ein Bodenaustausch erforderlich. Durch das potentielle Auftreten von Schichtenwasser wdére ein

Bodenaustausch auch in weiteren Bereichen empfehlenswert.
Schutzgut Klima und Luft

Die Planung beriicksichtigt die vorhandene Kaltluftleitbahn und rdumt dieser einen
Strémungskorridor in Form des zentral durch das Wohngebiet verlaufenden Wegs ein. Aufgrund
des héheren Vegetationsanteils, der geplanten Baumpflanzungen sowie der Dachbegriinung

verbessert sich die thermische Situation im Quartier deutlich.

Die Bdume leisten zudem einen wichtigen Beitrag bei der Schadstofffilterung und damit der
Reinhaltung der Luft. Unterstiitzend hierzu ist das Wohnquartier autoarm gestaltet, die Parkplatze

fir die Anwohner befinden sich unterirdisch in zwei Tiefgaragen.
Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Durch die Planung wird sich das Gebiet zukiinftig besser in die umgebende Landschaft einfligen.
Durch die geplante Wegeverbindung wird eine Anbindung an die umgebenden Griinanlagen
hergestellt, durch die eine Alternativroute fiir den Griinen Hauptweg Nummer 15 angeboten
werden kann. Des Weiteren werden hierdurch die siidlich liegenden Rohrpfuhle und die

umgebenden Griinfldchen besser erlebbar gemacht.
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch die geplante Bebauung werden voraussichtlich keine Bau- sowie Bodendenkmale beriihrt.

Geplante Bodeneingriffe sind trotzdem mit dem Landesdenkmalamt abzustimmen.
Eingriffsbeurteilung

Durch die Planung wird der versiegelte Anteil deutlich reduziert, was in einer hdheren Wertigkeit
fir die Schutzgiiter des Naturhaushalts resultiert. Auch das Ortsbild wird positiv verdndert.

Insofern besteht kein weitergehendes Ausgleichserfordernis durch die Planung.

Insgesamt verbessern sich durch die Planung sdmtliche Schutzgutbewertungen.
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D

1

ANHANG

Textliche Festsetzungen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind die Ausnahmen nach § 4
Absatz 3 Nummer 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen als
Vollgeschossen einschliefllich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschliefllich ihrer

Umfassungswdnde mitzurechnen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 diirfen bauliche Anlagen eine
Oberkante von 53,5 m tiber NHN nicht iberschreiten. Dies gilt nicht fiir technische Aufbauten

wie Schornsteine, Liiftungsanlagen und Solaranlagen.

Die zulassige Grundfldche darf durch die Grundfldchen baulicher Anlagen, durch die das

Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 um bis zu 60 %,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 um bis zu 50 % und
- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.3 um bis zu 40 %
tiberschritten werden.

Durch die Grundflachen sonstiger Anlagen im Sinne des § 19 Absatz 4 Satz 1 der

Baunutzungsverordnung darf die zuldssige Grundfldche

- inden allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.3 um bis zu 40 % und
- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 um bis zu 50 %

iberschritten werden.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfldchen der in Satz 1 und Satz 2 genannten

Anlagen insgesamt jedoch hdchstens

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 um bis zu 90 %,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 um bis zu 65 % und
- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.3 um bis zu 40 %

Uberschritten werden.

Anhang
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10.

11.

12.

Fir die baulichen Anlagen entlang des Rhodeldnderwegs sowie entlang der dstlich an den
Geltungsbereich angrenzenden Kleingartenanlage kann ausnahmsweise ein Vortreten von
Gebdudeteilen, und zwar fiir Terrassen und Balkone bis zu der Linie zur Abgrenzung des
Umfangs von Abweichungen gemdf3 § 23 Absatz 3 Satz 3 Baunutzungsverordnung zugelassen
werden. Dabei diirfen Balkone insgesamt nicht mehr als ein Drittel und Terrassen insgesamt

nicht mehr als die Hdlfte der Ldnge der jeweiligen Auf3enwand in Anspruch nehmen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind Stellpldtze und Garagen
unzuld@ssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen und fiir Stellplatze fiir schwer Gehbehinderte und
Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer. Tiefgaragen sind nur innerhalb der iberbaubaren

Grundstiicksflachen und der Fldchen fiir Tiefgaragen zuldssig.

In der Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Griinverbindung® ist die mit A
gekennzeichnete Flache in einer Breite von maximal 6,0 m mit einem Geh- und Fahrrecht

zugunsten der Benutzer und Besucher des allgemeinen Wohngebiets zu belasten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 ist die mit B gekennzeichnete
Flache zwischen der GroB3-Ziethener Chaussee und der Griinflache ,,Offentliche Parkanlage
mit Spielplatz“ in einer Breite von mindestens 4,0 m mit einem Geh- und Radfahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Fahrrecht zugunsten der fiir die
Gewdsserunterhaltung des Meskengrabens zustdndigen Umweltbehdrden sowie zugunsten
der fiir die Unterhaltung der Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,6ffentliche Parkanlage

mit Spielplatz“ zustdndigen Behdrde zu belasten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1.3 ist die mit C gekennzeichnete Fldche mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrdger zu belasten. Die Flache darf nur mit

flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 ist pro angefangener 250 m?
Grundstiicksfldche mindestens ein hochstdmmiger, heimischer und standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Der Stammumfang der
zu pflanzenden Bdume muss mindestens 16 cm in 1,3 m iiber Geldnde betragen. Bei der Zahl
der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Bdume mitzuzdhlen, sofern sie die

festgesetzten Mindestqualitdten erfiillen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind mindestens 40 % der
Dachflachen einfach-intensiv zu begriinen. Dabei sind Dachfldchen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Die Regelungen des § 8 Absatz 1 Satz 2 der Bauordnung fiir Berlin

zur Dachbegriinung bleiben von der Festsetzung unberiihrt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 sind die Dachfldchen von

lediglich unterbauten Flachen gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen
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13.

14.

sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Erdschicht iiber der lediglich
unterbauten Fldche muss mindestens 0,8 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt
nicht flir Wege, Terrassen, Zufahrten, Stellpladtze, Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne

von § 14 der Baunutzungsverordnung.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3 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.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen auf den mit E, F, G, H, J, K, L und M gekennzeichneten

tiberbaubaren Flachen

- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens einem

Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der Halfte der

Aufenthaltsrdume

durch 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 RGumen bei

mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten wird.

Auf den folgend aufgefiihrten Flachen sind keine besonderen Fensterkonstruktionen oder
andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung erforderlich in AufenthaltsrGumen, die mit

mindestens einem Fenster zu den folgenden Linien ausgerichtet sind:
- auf der Fladche M zu den Linien a-b oder b-c;

diese Rdume sind entsprechend anzurechnen.

2 Hinweise

1. Die Regelungen zum férderfahigen Wohnraum und zu weiteren Bestandteilen des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags
zu diesem Bebauungsplan.

2. Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

3. Innerhalb der Griinflachen ,6ffentliche Griinverbindung” und ,,Private Dauerkleingdrten
verlaufen zwei Regenwasserkandle DN 1500 von iibergeordneter Bedeutung. Die Anlagen
sowie der dazugehérige Gelandestreifen (Arbeitsschutzstreifen) diirfen nur mit
flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu beseitigenden Befestigungen versehen werden.

4, Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nummer 10, 11 und 12 wird die Verwendung von
Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 1.12.2025 empfohlen.
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3 Pflanzliste

Stand: 1.12.2025

Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Hinweis: Die Pflanzliste wurde auf Grundlage der Broschiire ,,Pflanzen fiir Berlin - Verwendung

gebietseigener Herkiinfte“ der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Stand Februar

2013, erstellt.
BGume

Deutscher Name

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Schwarzerle

Purpur-Erle

Hangebirke

Hainbuche (geeignet fiir Tiefgarage)
Kornelkirsche (geeignet fiir Tiefgarage)
Baumhasel

Rot-Buche

Gemeine Esche

Gleditschie

Echte Walnuss

Blasenesche

Europdischer Wildapfel (geeignet fiir
Tiefgarage)

Waldkiefer

Schwarz-Pappel

Vogelkirsche (geeignet fiir Tiefgarage)
Schattenmorelle (geeignet fiir Tiefgarage)
Gewdhnliche Traubenkirsche
Pflaume (geeignet fiir Tiefgarage)
Birne (geeignet fiir Tiefgarage)
Wildbirne (geeignet fiir Tiefgarage)
Trauben-Eiche

Stiel-Eiche

Zerr-Eiche

Sal-Weide

Silber-Weide

Fahlweide

Mehlbeere

Eberesche

Anhang

Botanischer Name
Acer campestre
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Alnus spaetii

Betula pendula
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus colurna
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Gleditsia triacanthos
Juglans regia
Koelreuteria paniculata

Malus sylvestris

Pinus sylvestris
Populus nigra
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus padus
Prunus domestica
Pyrus domestica
Pyrus pyraster
Quercus petraea
Quercus robur
Quercus cerris
Salix caprea
Salix alba

Salix x rubens
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
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Deutscher Name
Winter-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Strducher

Deutscher Name

Roter Hartriegel
Gemeiner Hasel
Eingriffeliger Weif3dorn
Zweigriffeliger Weif3dorn
Besen-Ginster
Gemeines Pfaffenhiitchen
Schlehendorn
Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Himbeere

Purpur-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder

Gewdhnlicher Schneeball

Dachbegriinung
Krduter

Deutscher Name

Berglauch

Schnittlauch

Katzenpfdtchen
Farber-Kamille
Quendelblattriges Sandkraut
Glattes Brillenschotchen
Acker Hornkraut
Rundblattrige Glockenblume
Rauhe Nelke
Reiherschnabel

Hungerblimchen

Anhang
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Botanischer Name
Tilia cordata
Ulmus glabra
Ulmus laevis

Ulmus minor

Botanischer Name
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Cytisus scoparius
Euonymus europaea
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rubus idaeus

Salix purpurea

Salix viminalis
Sambucus nigra

Viburnum opulus

Botanischer Name
Allium montanum
Allium schoenoprasum
Antennaria dioica
Anthemis tinctoria
Arenaria serpyllifolia
Biscutella laevigata
Cerastium arvense
Campanula rotundifolia
Dianthus armeria
Erodium cicutarium

Erophila verna
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Deutscher Name
Zypressen-Wolfsmilch
Kleines Mddesiif3
Walderdbeere
Ruprechtskraut

Echte Kugelblume
Sonnenr&schen
Kleines Habichtskraut
Berg-Sandgléckchen
Sandmohn
Felsennelke
Silber-Fingerkraut
Grofle Braunelle
Gewohnliche Kuhschelle
Scharfer Mauerpfeffer
Weif3er Mauerpfeffer
Felsen-Fetthenne
Milder Mauerpfeffer
Kaukasus-Fetthenne
Leimkraut

Thymiane
Hasen-Klee

Grof3er Ehrenpreis

Graser

Deutscher Name
Rot-Strauf3gras
Moskitogras
Zittergras
Blaugriine Segge
Zwerg-Segge
Silbergras
Draht-Schmiele
Rauhblatt-Schwingel
Schwingel
Feld-Hainsimse

Platthalm-Rispengras

Anhang
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Botanischer Name
Euphorbia cyparissias
Filipendula vulgaris
Fragaria vesca
Geranium robertianum
Globularia punctata
Helianthemum
Hieracium pilosella
Jasione montana
Papaver argemone
Petrorhagia saxifraga
Potentilla argentea
Prunella grandiflora
Pulsatilla vulgaris
Sedum acre

Sedum album

Sedum rupestre
Sedum sexangulare
Sedum spurium
Silene spec.

Thymus spec
Trifolium arvense

Veronica teucrium

Botanischer Name
Agrostis capillaris
Bouteloua gracilis
Briza media

Carex flacca

Carex humilis
Corynephorus canescens
Deschampsia flexuosa
Festuca brevipila
Festuca spec.

Luzula campestris

Poa compressa
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Wiesen-Mischung

Deutscher Name
Artengruppe Rot-Schwingel
Berg-Sandgléckchen
Bunte Kronwicke
Chinaschilf

Echtes Labkraut
Fettwiesen-Margerite
Gewohnliche Grasnelke
Gewdhnliche Hainsimse
Gewdhnliche Schafgarbe
Gewdhnlicher Hornklee
Gewdhnliches Ferkelkraut
Gewohnliches Ruchgras
Hain-Salbei

Hasenklee

Heide-Nelke
Herbst-Léwenzahn

Kleine Pimpinelle
Mazedonische Witwenblume
Milder Mauerpfeffer
Wilde M&hre
Rasen-Schmiele
Raublatt-Schwingel
Rauer Lowenzahn
Reiherschnabel

Rot-Klee

Rot-Strauf3gras
Rundblattrige Glockenblume
Sand-Strohblume
Sand-Thymian

Scharfer Mauerpfeffer
Silber-Fingerkraut
Spitz-Wegerich

Weifles Labkraut
Wiesen-Bocksbart
Wiesen-Flockenblume
Wiesen-Glockenblume

Wiesen-Kerbel

Anhang
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Botanischer Name
Festuca rubra agg.
Jasione montana
Securigera varia
Miscanthus sinensis
Galium verum
Leucanthemum ircutianum
Armeria elongata
Luzula campestris
Achillea millefolium
Lotus corniculatus
Hypochaeris radicata
Anthoxanthum odoratum
Salvia nemorosa
Trifoilum arvense
Dianthus deltoides
Leontodon autumnalis
Peucedanum oreoselinum
Knautia macedonica
Sedum sexangulare
Daucus carota
Deschampsia cespitosa
Festuca brevipila
Leontodon hispidus
Erodium cicutarium
Trifolium pratense
Agrostis capillaris
Campanula rotundifolia
Helichrysum arenarium
Thymus serpyllum
Sedum acre

Potentilla argentea
Plantago lanceolata
Galium album
Tragopogon pratensis
Centaurea jacea
Campanula patula

Anthriscus sylvestris
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Deutscher Name Botanischer Name
Wiesen-Pippau Crepis biennis
Wiesen-Platterbse Lathyrus pratensis
Wiesen-Witwenblume Knautia arvensis
Anhang
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Biotope und Baumbestand im Plangebiet
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Begriindung zum Bebauungsplan 8-102

5

Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

Baumbestand im Plangebiet

Baumliste

Kartierung vom 13.09.2021

Bebauungsplan 8-102

Ehemaliger NME-Bahnhof Rudow

Dr. Szamatolski Schrickel
Planungsgesellschaft

SZS

P

Baumnr. |Art deutsch Art wiss. Beschreibung Vitalitat |StU [em] |geschiitzt Biotopwert Féllung |Ausgleich
gesamt  |nach
BaumSchvo
1 Eschen-Ahorn  |Acer negunda 3 101 § 0,6 X 1
2 Spitz-Ahorn Acer platanoides 2 57 0,5 X
3 Spitz-Ahorn Acer platanoides 1 155 & 0,9 x 2
4 Spitz-Ahorn Acer platanoides 2 60 0,5 x
5 Spitz-Ahorn Acer platanoides 2 46 0,5 X
6 Spitz-Ahorn Acer platanoides 2 239 § 1,4 X 3
7 Spitz-Ahorn Acer platanoides 1 117 § 0,7 X 1]
3 Esche Fraxinus excelsior 1 138 & 2,5 X 2
9 Eschen-Ahorn  |Acer negundo 2 81 § 0,5 x 1]
10 Eschen-Ahorn  |Acer negunda 2 111 § 0,7 X 1
11 Hangebirke Betula pendula 1 140 § 2,5 X 2
12 Douglasie Pseudotsuga menziesii 0 140 0,8 x
13 Traubeneiche Quercus petroea 2 150 & 2,7 x 2
14 Vogelkirsche Prunus avium 1 80 0,5 x
15 Hangebirke Betula pendula 1 118 § 2,1
16 Hangebirke Betula pendula 1 118 § 2,1
17 Hangebirke Betulo pendula 1 139 § 2,5
18 Spitz-Ahorn Acer platanoides 1 250 & 15
19 Berg-Aharn Acer pseudoplatanus 0 118 § Gehdlzbestand
20 Hainbuche Carpinus betulus mehrstammig (60,41) 0 101 § Geholzbestand
21 Hainbuche Carpinus betulus 0 78 Gehélzbestand
22 Hainbuche Carpinus betulus 0 74 Gehalzbestand
23 Hainbuche Carpinus betulus 0 74 Gehélzbestand
24 Hainbuche Carpinus betulus mehrstdmmig (50,44) 0 94 § Gehblzbestand
25 Hainbuche Carpinus betulus 0 67 Gehdlzbestand
26 Robinie Robinia pseudoacacia mehrstammig (140,118,97) 1 355 § Geholzbestand
27 Robinie Robinia pseudoacacio 1 83 § Gehélzbestand
28 Robinie Robinia pseudoacacia 1 57 Gehdlzbestand
29 Robinie Robinia pseudoacacia 1 67 Gehdlzbestand
30 Feldahorn Acer campestre mehrstammig (57,57,69) 1 183 § Gehdlzbestand
31 Feldahorn Acer campestre 1 84 5 Gehdlzbestand
32 Feldahorn Acer campestre merhstammig (66,57,19,24) 1 166 & Geholzbestand
33 Feldahorn Acer campestre 0 99 § Gehdlzbestand
34 Robinie Robinia pseudoacacia 1 &7 § Gehdlzbestand
35 Eschen-Ahorn  |Acer negundo mehrstammig (94,96) 1 190 § Gehdlzbestand x 2
36 Eschen-Ahorn  [Acer negundo mehrstammig (127,25,23) 1 175 § Geholzbestand x 1
37 Eschen-Ahorn  |Acer negundo mehrstdmmig (166,79,62) 1 307 & Gehélzbestand X 5
38 Gotterbaum Ailanthus altissima unsicher 0 150 § Gehdlzbestand
39 ‘Walnuss Juglans regia 1 110 § Gehdlzbestand
40 Eschen-Ahorn  [Acer negundo mehrstdmmig (25,25,25) 2 235 § Gehblzbestand
41 Eschen-Ahorn  |Acer negunde 1 90 § Gehslzbestand
42 Kastanie Aesculus hippocastanum 1 95 § Geholzbestand
43 Kastanie Aesculus hippocastanum 1] 140 § Gehdlzbestand
44 Winterlinde Tilia cordata 1 45 0,8
45 Winterlinde Tilia cordata 1 73 13
46 erlinde Tilia cordata 0 69 1,2
47 Winterlinde Tilia cordata 1 76 1,4
48 Winterlinde Tilia cordata 0 91 & 1,6
49 Winterlinde Tilia cordata 1 82 § 1,5
50 Winterlinde Tilia cordata 1 81 § 15
51 Winterlinde Tilia cordata 0 83 & 15
52 Winterlinde Tilia cordata 0 84 & 1.5
53 Winterlinde Tilia cordata 0 92 § 1,7
54 Winterlinde Tilia cordata 0 118 § 2,1
55 Winterlinde Tilia cordata 1 90 5 1,6
56 ‘Winterlinde Tilia cordata [1] 115 & 2,1
57 Winterlinde Tilia cordata 1 86 § 1,5
58 Winterlinde Tilia cordata 1 104 & 1,9
59 erlinde Tilia cordata 1 105 § 1,9
60 Winterlinde Tilia cordata 1 8% & 1,5
b1 Winterlinde Tilia cordata 0 78 14
62 Winterlinde Tilia cordata 1 104 § 1.9
63 Winterlinde Tilia cordata 1 104 5 19
b4 Winterlinde Tilia cordata 1 114 § 2,1
65 Winterlinde Tilia cordata 1 76 14
wvon Fallung bedrohnt 17 Baume
notwendiger Ausgleich 23 Biume
Stand 06.08.2024
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Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 Festsetzungsbegriindung gemdf § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

6 Lage der Regenwasserkandle von iibergeordneter Bedeutung
(Rudower Ableiter des Klarwerks WaBBmannsdorf und Vorflutkanal Waf3mannsdorf-Klein Ziethen)

Die dargestellte Karte ist ein Ausschnitt aus den von den Berliner Wasserbetrieben mit Schreiben
vom 24.5.2022 iibermittelten Bestandspldnen zur Entwdsserung - sie dient nur der Information

und gilt nicht als Zustimmung / Abstimmung im Sinne des Berliner Straf3engesetzes. Die

Regenwasserkandle sind dabei in blau dargestellt.
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Bebauungsplan 8-102 "Ehemaliger NME-Bahnhof Rudow"
Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit
gemdaf § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch

Stand: 28.4.2026



STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-102 fiir die ehemalige Bahnanlage der Neukdlln-Mittenwalder Eisenbahn zwischen Grof3-Ziethener Chaussee und
Waf3imannsdorfer Chaussee, eine Teilfldche des Grundstiicks Rhodeldnderweg 1 und die Griinanlage entlang des Rhodeldnderweges im Bezirk
Neukélln, Ortsteil Rudow, wurde die Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Absatz 2 BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung der Offentlichkeit fand im
Zeitraum vom 16. Februar 2026 bis einschlief3lich 18. Mdrz 2026 statt. Die Veréffentlichung im Internet erfolgte auf der Internetseite
https://be.beteiligung.diplanung.de/verfahren/8-102 sowie auf dem zentralen Landesportal unter https://mein.berlin.de/projekte.

Zusdtzlich zur Veroffentlichung im Internet wurden die nach § 3 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch zu veréffentlichenden Unterlagen in Form einer
offentlichen Auslegung als andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeit in der Helene-Nathan-Bibliothek, Karl-Marx-Str. 66 (in den Neukélln

Arcaden), 12043 Berlin zur Verfiigung gestellt.

Die ortsiibliche Bekanntmachung iiber Ort und Dauer der Veroffentlichung erfolgte im Amtsblatt fiir Berlin Nummer 7 vom 13. Februar 2026 auf
Seite 436.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13. Februar 2026 gemdf3 § 3 Absatz 2 Satz 3 Baugesetzbuch tber

die Veréffentlichung informiert.

Zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden seitens der Offentlichkeit sechs Stellungnahmen eingereicht. Dariiber hinaus sind sieben
Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange eingegangen, die gemeinsam mit den im Rahmen der parallel

durchgefiihrten erneuten eingeschrénkten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange abgewogen werden.

Die sechs eingereichten Stellungnahmen der Offentlichkeit finden nach Abwégung aller Belange wie folgt Beriicksichtigung:
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STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

Einreichende

Stellungnahme

Auswertung

Nr:1
Offentlichkeit:
Privatperson
ID: 1006

Betr.: Bebauungsplanverfahren 8-102

Schaut mensch sich die Trasse der NME auf dem Stadtplan an, ist eine ziemlich
direkte Verbindung zwischen BER/Rudow und dem Bereich S+U-Tempelhof
(néhe Siidkreuz) erkennbar. Die Trasse kdnnte dereinst eine Alternative zur U7-
Verléngerung gemaf3 ggw. Nahverkehrsplanung darstellen und mit dazu
dienen, die teilw. sehr verkorkste Nahverkehrsanbindung des BER zu
verbessern - ich verweise nur auf die seltsame doppelte Richtungsdnderug der
S-Bahn, bis sie unter das Flughafengebdude gelangt, die fehlende Verbindung
WafB3mannsdorf - Dresdner Bahn, die die kiirzeste Fahrstrecke vom BER via
Siidkreuz zum Hbf. und weiter erméglichen wiirde, und die
gewdhnungsbediirftige Fiihrung des Flughafenexpresses. Die gewidmeten
Bahnanlagen der NME sollten keinesfalls ohne Not verbaut werden. Fiir das
drangende Wohnungs(bau)problem diirfte es nicht nétig sein, dauerhaft
(potentielle) Schieneninfrastruktur zu beseitigen. Denkmalwert ist das
vorhandene Bahnhofsgebdude allemal! Es lief3e sich ja u.U. auch in
(gedinderte) Pldne integrieren bzw. sogar positiv bewerben ("Hier entstehen
hochwertige Wohneinheiten nur 10 Bahnminuten vom Flughafen entfernt -

Bahnhof schon vorhanden!") ... ;-)

Ob ggf. auf der NME ein eher S-Bahn-artiger Verkehr organisiert werden kann,
oder eine Art (Schnell-)Stra3enbahn oder etwas anderes, wére kiinftig zu

untersuchen.

Es erstaunt immer wieder, wie rasch in Berlin Eisenbahninfrastruktur
verschwinden kann, ohne dafi eine weitere Nutzungsmaoglichkeit durch andere
Formen des Schienenverkehrs iiberhaupt erwogen, diskutiert und untersucht

wird. Die Erfahrung zeigt hier doch recht eindeutig, daf3 niemehr wiederkommt,

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Priifung, ob fiir eine Eisenbahnstrecke noch ein Verkehrsbediirfnis besteht,
erfolgt nicht im Rahmen der Bebauungsplanung. Vielmehr erfolgt diese im
Rahmen des Verfahrens zur Freistellung einer Eisenbahnverkehrsfléche von
Bahnbetriebszwecken. So wurde das Verkehrsbediirfnis fiir den
Eisenbahnzweck der ehemaligen Bahnflachen der Neukolln-Mittenwalder
Eisenbahn (unter anderem im Geltungsbereich) im Rahmen des im Jahr 2021
durchgefiihrten Freistellungsverfahrens gepriift. Im Zuge des
Freistellungsverfahrens wurden Eisenbahnverkehrsunternehmen, die
zustdndigen Trdger der Landesplanung und Regionalplanung sowie die
betroffenen Gemeinden beteiligt und zur Stellungnahme aufgefordert. Im
Rahmen der Beteiligung wurden keine Einwendungen gegen die Freistellung
von Bahnbetriebszwecken geltend gemacht. Vor diesem Hintergrund wurde im
Ergebnis des Freistellungsverfahrens festgestellt, dass fiir die betroffenen
Flachen aus Sicht der Planfeststellungsbehdrde kein Verkehrsbediirfnis fiir den
Eisenbahnbetriebszweck mehr besteht und langfristig eine Nutzung dieser
Flachen im Rahmen der Zweckbestimmung nicht mehr zu erwarten ist. Die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Fldchen der ehemaligen
Neukolln-Mittenwalder Eisenbahn wurden nach Durchfiihrung des
Freistellungsverfahrens mit Bescheid vom 14.10.2021 gemdf3 § 23 des
Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) von Eisenbahnbetriebszwecken

freigestellt.

Dariiber hinaus wurden im Rahmen der Beteiligungen der Behérden und
sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaf3 § 4 Absatz 1 und Absatz 2
Baugesetzbuch zum Bebauungsplan unter anderem die Berliner

Verkehrsbetriebe und die fiir die Verkehrsbelange zustdndigen Stellen der

Bebauungsplan 8-102
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STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

Einreichende

Stellungnahme

Auswertung

was einmal weg ist.
Gerade beim umweltfreundlichen schienengebundenen Verkehr verbaut sich

die Stadt leider viele Zukunftschancen.

Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt beteiligt.
Diese haben in ihren Stellungnahmen keine grundsétzlichen Bedenken zur
Entwicklung des Plangebiets geduf3ert. Vor diesem Hintergrund wird im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Veranlassung fiir eine erneute

Priifung gesehen.

Zum Denkmalwert und zum Erhalt des Bahnhofsgebdudes siehe Abwdgung zur

AuBerung Nummer 3.

Nr: 2
Offentlichkeit:
Privatperson
ID: 1005

Bebauungsplan 8-102

Sehr geehrte Damen und Herren,
nach Einsichtnahme in die Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen den B-Plan selbst wdre insofern nichts auszusetzen, da dieser auf einer
bis dato versiegelten Fléche realisiert werden soll. Leider zeigt sich, dass die
gréBten Schwierigkeiten im Vorfeld auftreten - bei der Baufeldfreimachung.
Denn obwohl noch keine Planreife erreicht wurde, wurde die Flache
iberwiegend berdumt und bereits entsiegelt, wie aus aktuellen Luftbildern zu

erkennen ist.

Leider wurde der im Luftbild erkennbare Amphibienschutzzaun gegen die
Einwanderung von Tieren in die Baufldchen lt. Unterlagen erst NACH Beginn
der Berdumung aufgestellt. Dies wurde erst im Juli 2024 festgestellt, so dass
die Moglichkeit bestand, dass einwandernde Tiere zu Schaden kommen. Somit
ist davon auszugehen, dass der Verbotstatbestand gemaf3 §44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG eingetreten ist. Hinzu kommt, dass der Zaun nach unserer
Einschdtzung nicht ausreichend weit genug reicht, da dieser gerade mal den
stidlichen Teil der B-Plan-Fldche umzdunt, jedoch die Moglichkeit von

Einwanderungen aus den 6stlich gelegenen Kleingdrten nicht einschrankt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Planreife ist fiir eine Baufeldfreimachung nicht erforderlich, ein Abriss ist
bauordnungsrechtlich auch jetzt bereits statthaft. Die Ausfiihrungen haben

keine Relevanz fiir das vorliegende Bebauungsplanverfahren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Einwanderung von Amphibien ist aufgrund des fehlenden Schutzzaunes
nicht vollstdndig auszuschlief3en, aber unwahrscheinlich. Zum einen wurden
durch den Gutachter Kallasch wahrend der Amphibienerfassungen in der
Wanderzeit keine entsprechenden Wanderbewegungen festgestellt, zum
anderen war das Gebiet vor Abriss stark versiegelt und damit fiir Amphibien

unattraktiv.
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Einreichende

Stellungnahme

Auswertung

Bebauungsplan 8-102

Die Schwierigkeiten und unsere daraus resultierende Kritik beziehen sich allein
auf die vorliegenden Gutachten bzgl. Fauna sowie auf die dazu erstellten
Konzepte. Wenn darin bereits Unzuldnglichkeiten auftreten, ziehen diese sich
soweit durch, dass es zu Konflikten bei der Umsetzung von Mafinahmen und

Arbeiten kommt, wie unsere folgenden Ausfiihrungen zeigen.

Grundsdtzlich fehlt eine Kartierung der ,,Baum- und Gebd&udestrukturen®,

welche Ublicherweise im Winter durchgefiihrt wird.

Die Begehungen zu Fledermdusen fanden lt. Gutachten im Jahr 2022 statt.
Das kann in keinem Fall, den vor Abriss aktuellen Besatz widerspiegeln. Zwar
wurden kurz vor dem Abriss der ersten Gebdude, diese auf aktuellen Besatz
gepriift - lt. Begriindung am 16.02.2024 - aber es ist nicht klar, wie detailliert

und wie kurzfristig diese Priifung war. Ein Protokoll der Priifung liegt den

Im Umweltbericht wurde eine entsprechende Vermeidungsmafinahme
formuliert, wonach SchutzzGune vor den Wanderbewegungen der Tiere im
Méarz/April zu stellen sind. Im Stadtebaulichen Vertrag erfolgt eine Regelung,
wonach - bei Realisierung des Vorhabens - zum Schutz von Amphibien ein
Amphibienschutzzaun fiir das Vorhabengebiet aufzustellen, zu kontrollieren
und gegebenenfalls auszubessern ist. Zur Uberpriifung der MaBnahme ist eine

Umweltbaubegleitung vorgesehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Baumhéhlen wurden im Rahmen der faunistischen Kartierungen durch den
Gutachter Kallasch mit erfasst. Hierbei wurde festgestellt, dass keine Bdume

mit erkennbaren Héhlen auf der Planflache vorhanden sind.

Beziiglich der Gebdude wurde eine Abschdtzung des Quartierpotentials

vorgenommen.

Am 16.2.2024 fand zudem eine weitere Begehung statt, bei der der
Gebdudebestand noch einmal auf Niststétten oder potentielle

Fledermausquartiere untersucht wurde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrung, dass der Abriss allein auf dem Gutachten vom Juni 2023
basierte, das auch die Begehungen im Jahr 2022 umfasst, ist nicht korrekt. Im
Protokoll vom 16.2.2024 wurde festgestellt, dass die Gebdude kein
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STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

Einreichende

Stellungnahme

Auswertung

Bebauungsplan 8-102

Unterlagen nicht bei. Der Abriss der ersten Gebd&ude erfolgte lt. Begriindung
Ende Februar 2024. Das zeigen auch Luftbilder aus dieser Zeit. Wenn jedoch
unklar war, ob sich in den Gebduden ggf. tatsdchlich Tiere aufhielten, war
diese kurzfristige Kontrolle gemdaf3 aktueller Rechtsprechung zu sp&t. Wir
verweisen auf das Urteil 2 B 177/24 des OVG Saarland vom 30.01.2025, RN
208 ff.

,Insbesondere wird die Verwirklichung des Zerstérungstatbestandes (§ 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG) nicht durch die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes
vorgesehenen Malinahmen ausgeschlossen.” -, Der Rickgriff ... auf die in § 44
Abs. 5 Satz 3 BNatSchG vorgesehene Moglichkeif, vorgezogene
Ausgleichsmaf3nahmen fesfzulegen, um dadurch den Einfritt des
Verboftstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG im Sinne der
Freistellungsregelung zu verhindern, geht mangels Einhalfung der
diesbeziiglichen Voraussetzungen fehl.“ - , Die Festsefzung der CEF-
Mafinahmen muss ... so erfolgen, dass die Vornahme und Verwirklichung der
CEF-MafBnahmen bereits im Zuge des Bebauungsplans dauerhaft
sichergestellt ist.“ - ,, Wird die Anzahl der bendtigten Fledermauskdsten erst im
Zuge der Rodung ... bestimmt, ist nicht sichergestellf, dass die durch das
Vorhaben beeinfrdchtigte Forfpflanzungs- und Ruhefunktionen der geschiifzten
Tierart bereits im Zeifpunkt der Durchfihrung des Eingriffs in gleichartiger
Weise erfillt sind.” - ,,Denn die im Bebauungsplan vorgesehene
AusgleichsmaBBnahme sieht keinerlei Vorlauf- und Gewdhnungszeiten

betreffend die Ersatzlebensstdtten vor.”

Da der Abriss jedoch auf den Ergebnissen des Gutachtens vom Juni 2023
beruhte, muss zu Gunsten der Ausfiihrenden angenommen werden, dass kein

Verdacht auf Besatz bestand. Jedoch ist das Gutachten zu hinterfragen.

Habitatpotential als Winterquartier fiir Flederm&use aufweisen, da sie keine
ausreichende Isolierung aufwiesen und dementsprechend iiber den Winter eine
Frostfreiheit nicht gewdhrleistet ist. Wahrend der Untersuchung wurden zudem
keine Kotspuren oder Fraf3reste gefunden. Es wird ausgefiihrt, dass alle
abzureiBenden Gebdude untersucht wurden (sofern dies aus

Sicherheitsgriinden méglich war).

Problematisch war vorliegend, dass die jeweiligen Pdchter/Mieter der Flache
die Gebdude teilweise eigenmdchtig zuriickbauten. Beziiglich der
ungeniligenden Artenschutzmafinahmen wurde am 10.7.2024 bereits eine
Anhérung gemdf3 § 28 VerwVerfG durchgefiihrt. Im Rahmen dessen hat das
Umwelt- und Naturschutzamt Neukdlln Anordnungen getroffen. Ergénzend sei
hier noch erwdhnt, dass dieser Sachverhalt nicht das Bebauungsplanverfahren

betrifft, sondern im Zusammenhang mit der Ausfiihrung relevant ist.

Der weiterfiihrende Abriss durch den Flacheneigentiimer fand vor allem aus
Griinden der akuten Gefahrenabwehr statt. In den inzwischen verlassenen
Gebduden hatten sich teilweise Obdachlose niedergelassen. Durch die von
ihnen errichteten, unzureichend geschiitzten Feuerstellen an beziehungsweise

teilweise auch in den Gebduden bestand eine erhéhte Brandgefahr.

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende Thematik nicht das

Bebauungsplanverfahren, sondern die Ausfiihrung betrifft.
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Unklar ist, ob dem Kartierer/Gutachter voller Zugang zur Fléche gewdhrt
wurde. Wenn dies nicht der Fall war, erklart sich, warum die Basis all dessen

sehr allgemein gehalten wurde.

Es wurden nur 4 statt der in Berlin Giblichen 6 Begehungen zu Fledermd&usen
durchgefiihrt. Zudem fehlen im Gutachten von Juni 2023 die Uhrzeiten sowie
genaue Wetterdaten pro Begehung. Solche Angaben sind jedoch wichtig, da
es bereits ein Urteil gab, in dem das Fehlen solcher Angaben neben anderen
Griinden zur aufler Kraftsetzung eines B-Plans gefiihrt hat (s. VGH Hessen
Urteil 3 C 1465/16.N vom 15.12.2021). Des Weiteren wurden lediglich
wdhrend ,,Ausflug-,,, aber nicht wéhrend ,,Einflugzeiten* kartiert. Somit ist
nicht klar, ob tatsdchlich alle Quartiere erfasst werden konnten. Es wurden
lediglich Sichtbeobachtungen und Detektor-Messungen eingesetzt. Unklar ist,
ob die Gebdude jemals detailliert untersucht wurden. Da Zwergfledermduse
jedoch div. Spalten, Risse, etc. nutzen, kann ein Besatz auch von kleinen
Hd&usern, Garagen oder Hiitten nicht vollstédndig ausgeschlossen werden, wenn

diese nicht ausreichend konftrolliert wurden. Wir empfehlen fiir die Zukunft, die

Auflage zur Verwendung bzw. den Einsatz einer Warmebildkamera, um

Quartiere besser orten zu kénnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine viermalige Begehung entspricht dem zum Zeitpunkt der Erfassungen
tiblichen Standard und war mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.
Dariiber hinaus richtet sich der Kartieraufwand jeweils nach den speziellen
Gegebenheiten vor Ort. Vorliegend wurde eine grofiteils versiegelte Flache mit
Kleingewerbebebauung ohne hohes Potential als Nahrungshabitat untersucht.
In der Umgebung finden sich dagegen deutlich attraktivere Bereiche mit den
umliegenden Kleingartenanlagen oder den Parkfldchen nérdlich und siidlich

der Fléche.

Die Uhrzeiten und Wetterdaten werden vom Gutachter nicht konkret benannt,
allerdings wird ausgefiihrt, dass die Untersuchungen ,,bei giinstigen
Untersuchungsbedingungen, das heifit bei vergleichsweise milden
Temperaturen, wenig Wind und keinem Niederschlag, [...] in der friihen
D&mmerung (ca. % h vor Sonnenuntergang) [...] an potentiellen
Quartierstandorten” begonnen wurden. Aus der Internetseite Time and Date
(https://www.timeanddate.de/) kdnnen folgende Wetterdaten fiir Rudow

ausgelesen werden:

28.04.2022: Sonnenuntergang 20:26, Temperatur 14°C, kein Niederschlag,
Wind 9 km/h

03.05.2022: Sonnenuntergang 20:35, Temperatur 15°C, kein Niederschlag,
Wind 13 km/h
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Weitere Aussagen bzgl. Fledermduse im Gutachten sind nicht einwandfrei. So

stimmt folgende Aussage z. B. nicht:

»Die Anlage von Griindéchern kann den Verlust von Jagdlebensrédumen

vermeiden ...“

Eine Vermeidung bedingt, dass solche ,,Lebensrdume* erst gar nicht verloren
gehen. Dies ist bei einer Kompensation des Verlusts NACH Fertigstellung von
Gebduden jedoch nicht der Fall.

08.06.2022: Sonnenuntergang 21:25, Temperatur 20°C, kein Niederschlag,
Wind 11 km/h

08.08.2022: Sonnenuntergang 20:45, Temperatur 24°C, einzelne Schauer,
Wind 11 km/h

Zwergfledermduse gelten als hochmobil und kénnen alle paar Tage das
Quartier wechseln. Quartiersnachweise bei Ein- wie Ausflugsbeobachtungen
sind damit eher Zufall. Aus diesem Grund erfolgte durch den Kartierer auch
eine Abschdtzung des Quartierpotentials. Konkrete Nachweise von Quartieren
gelingen oftmals erst im Rahmen von Gebdudeuntersuchungen im Zuge der

artenschutzrechtlichen Freigabe zum Abriss.

Der noch nicht durch die Nutzer entfernte Gebdudebestand wurde am
16.2.2024 auf das Vorhandensein von Niststatten oder Tieren hin untersucht.
Hierbei wurden keine Nachweise auf eine Nutzung der Gebdude durch

Fledermduse erbracht, eine Nutzung als Winterquartier wurde ausgeschlossen.

Der Hinweis ist nachvollziehbar.

Fir das Bebauungsplanverfahren entscheidend sind allerdings die
Ausfiihrungen im Umweltbericht. Hier wird zutreffenderweise dargelegt, dass
sich die Fldche als Jagdhabitat ,,durch die geplante Begriinung nicht
iberbaubarer Flachen, Baumpflanzungen sowie der Anlage von

Dachbegriinungen auf den Neubauten deutlich verbessern® wird.

Insoweit besteht kein Erfordernis, die Formulierung im Kartierbericht

anzupassen.
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Auch die folgende Aussage ist nicht einwandfrei:

,Der Einbau von Fledermausverstecken in Neubauten kann den Verlust von

Versteckméoglichkeiten kompensieren ...“

Da es sich bei Fledermdusen um streng geschiitzte Tiere handelt, darf der
Ausgleich nicht erst NACH dem Verlust erfolgen. Somit trifft die o. g. Aussage
NUR dann zu, wenn der ,Einbau‘ VOR Verlust von Versteckmdglichkeiten
umgesetzt wird. Da dies in der ndheren Umgebung jedoch nicht erfolgt ist und
auf der Eingriffsflache erst NACH Errichtung der neuen Gebdude erfolgen wird,
stimmt diese Aussage nur bedingt. Wenn kein Ausgleich VORAB erfolgen kann,
hatte es einer Genehmigung auf Befreiung bedurft. Ein solches
Genehmigungsverfahren wdre in Berlin jedoch beteiligungspflichtig. Uns liegt
allerdings keine entsprechende Beteiligung vor. Somit miissen wir davon
ausgehen, dass mit dem Abriss der Gebdude der Verbotstatbestand des §44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG erfiillt wurde.

Unklar ist, auf welcher Basis der Vorschlag fiir 22 Nistkdsten fiir Fledermduse
(s. S. 35) entstanden ist?

Leider werden Beispiele zur Anbringung von Fledermauskdsten in Fassaden

gezeigt, die auf Dauer nicht erhaltbar sind, weil sie direkt iiber bzw. neben
Fenstern oder Balkonen eingebaut wurden (s. Abb. 27, 28). Solche Quartiere,

wenn sie angenommen werden, stéren irgendwann die menschlichen Bewohner

durch Kot oder Gerdusche, so dass sie meist schnell wieder verschlossen
werden, wenn sich die Anwohner beschweren. Daher lehnen wir diese
Anbringungsweise ab und fordern, dass Fledermauskdsten grundsdtzlich nicht
direkt neben oder {iber Tiiren, Fenstern, Terrassen bzw. Balkonen angebracht

werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Begehung am 16.2.2024 wurden keine Nachweise auf eine
frihere Besiedelung der Gebd&ude erbracht. Da keine Fledermausquartiere
innerhalb des Gebdudebestands nachgewiesen werden konnten, ist auch keine
vorherige Kompensation erforderlich. Das (bislang nicht genutzte) potentielle
Habitatangebot wird durch die geplanten Ersatzquartiere innerhalb des

Plangebietes damit sogar aufgewertet.

Die Einschdtzung des Ausgleichspotentials von 22 Quartieren beruht auf der

fachgutachterlichen Einschatzung des Kartierers.

Im Artenschutzkonzept wird bezliglich der Anbringung der Ersatzquartiere fiir
Fledermduse explizit darauf hingewiesen, dass zum einen ein entsprechendes
Anbringungskonzept mit der konkreten Verortung der jeweiligen Quartiere an
den Hausfassaden erstellt werden soll, zum anderen soll dies nach Méglichkeit
durch einen Artenschutzsachverstdndigen begleitet werden. Im
stddtebaulichen Vertrag wird hierzu eine Umweltbaubegleitung durch eine
fachkundige Person zur Durchfiihrung der Vermeidungs- und
Ausgleichsmafinahmen vereinbart. Die hier angebrachten Anmerkungen und
Hinweise zur Lage und Anbringung der Ersatzquartiere werden an die

Vorhabentrdgerin weitergegeben.
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Im Gutachten vom Juni 2023 gibt es des Weiteren widerspriichliche Angaben,

was die Begehungstermine bzgl. Brutvogelarten angeht.

Es heif3t darin, dass am 23.3., 14.4.,, 28.4.,, 3.5., 11.5., 24.5. und 5.6.
Begehungen zu Brutvégeln stattfanden. Am 3.5. und 8.6. lagen diese in den
Abendstunden fiir Nachtgreifvégel. Jedoch wird der 8.6. bei den Brutvégeln
nicht mit aufgezahlt, steht aber in der Terminkette der Fledermduse. Dafir steht
bei den Begehungsterminen zu Fledermdusen der 28.4., welcher sich auch bei

den Brutvégeln wiederfindet. Welche Angaben stimmen?

Zudem weisen wir darauf hin, dass gemaB SUDBECK et al. 2005/2025 eine
parallele Erfassung verschiedener Tiergruppen eine Fehlerquelle sein kann. Da
auch bei den Brutvogeln die Angaben zu den Uhrzeiten, etc. zu den einzelnen
Begehungen fehlen, miissen wir davon ausgehen, dass sich mind. die
ndchilichen Erfassungen an den o. g. Tagen iiberschneiden und somit

fehlerbehaftet sind. D. h. die Ergebnisse an diesen Tagen sind zu hinterfragen.

Trotz Begehungen wurden die Brutplétze an den Gebduden anscheinend nicht

genau verortet. So heiflt es bspw. lediglich:

,» Von der Blaumeise briitefen vier Paare im Unfersuchungsbereich. Blaumeisen
nisten in Baumhéhlen und Vogelkdsten. Die Art ist auch im Siedlungsbereich
regelmdiBig zu beobachfen und briifet hdufig in Park- und

Kleingarfenanlagen. “oder

»Mindestens 15 Paare des Haussperlings briifeten an Bestandsgebduden im
Wirkraum des Bebauungsplans. Die Zahl der Brufpaare war nicht sicher zu

ermitfeln... Brutplétze befinden sich vor allem an Nischen von Gebduden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Am 28.4. sowie am 3.5. fanden Kartierungen zu beiden Artengruppen statt,

was weder uniiblich noch fehlerhaft ist

Die Ablenkung, die laut Siidbeck et al. (2005) zu Einschrénkungen fiihren kann,
bezieht sich vor allem auf kartierferne AkfivitGten wie ein Mitfiihren von Hunden,
Unterhaltung mit Begleitern oder auch die (visuelle) Bestimmung von Pflanzen.
Da sowohl Fledermduse als auch Brutvégel primdar liber LautdufBerungen und
sekunddr lber visuelle Hinweise erfasst werden, ist eine parallele Erfassung
hier nicht zwingend mit einer Beeintrdchtigung verbunden. Der Kartierer
Kallasch kann eine langjdhrige Erfahrung in der Erfassung von Fledermdusen
wie Brutvégeln vorweisen und damit situativ einschdtzen, ob im konkreten Fall
eine parallele Erfassung zu Fehlern fiihren wiirde oder nicht. Zudem kann bei
der Erfassung an einem gemeinsamen Termin der Fokus auch auf jeweils eine
Artengruppe gelegt werden und die Kartierungen nacheinander durchgefiihrt

werden. Somit liegt kein Widerspruch vor.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Brutvogelerfassung erfolgte, wie in Bebauungsplanverfahren iblich, als
Revierkartierung. Eine Brutplatzsuche erfolgte lediglich anhand von konkreten

Nachweisen.

Das Anbringungskonzept der (tempordren) Ersatzmafinahmen sah vor, dass

die Anbringung der Ersatzquartiere VOR dem Abriss stattfinden soll.

Zum Abriss und zur Begehung der Gebdude siehe weiter oben.
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Die Abb. 19 auf S. 20 ist so grob, dass nicht klar ist, ob die Markierungen die
tatscichlichen Brutplatze sind oder ob es sich um sog. (virtuelle) Papierreviere
handelt. Somit waren die tatsdchlichen Brutpldtze zum Abriss der Gebdude
vermutlich unklar und es wurden ggf. geschiitzte Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten beseitigt. Das wiirde dann den Verbotstatbestand des §44 Abs. 1

Nr. 3 BNatSchG darstellen, wenn die Bauzeitenregelung eingehalten wurde.

Leider wirken sich diese sehr allgemein gehaltenen Aussagen auf die
Vorgehensweise vor Ort aus. Wenn nicht genau klar ist, wo sich welche
Fortpflanzungs- und Ruhestatten oder Quartiere befinden, wird beim Abriss
auch nicht speziell darauf geachtet. Unklar ist auch, ob die Abriss-Arbeiten

durchgéngig von einer OBB begleitet wurden.

Des Weiteren werden im Gutachten 66 Nistkdsten an Bdumen als
Kompensation fiir Hohlenbriter vorgeschlagen, die an den verbleibenden
Bdumen auf der Eingriffsfladche bzw. deren Umgebung aufgehangen werden.
Fraglich ist, ob es tiberhaupt so viele dafiir nutzbare Bdume gibt oder ob sich
die Niststatten dann ,,stapeln“? Im Zuge der Unterlagen wird dieser Vorschlag
allerdings mit der Begriindung, dass aktuell in den Baumbestand nicht
eingegriffen wird und die Umsetzung des B-Plan sukzessiv erfolgt,
weggewoben. Denn werden am Ende der Verlust von div. Baumhdhlen /
Revieren bleiben. Denn der Verbotstatbestand des §44 Abs. 1 Nr. 2 des
BNatSchG wurde bei der Wegwdégung vernachldssigt. Riickt das Bauvorhaben
zu nah an Fortpflanzungs- und Ruhestdtten heran, ist die Stérung durch
Bewegung, Licht, Erschiitterung, Staubeintrag, etc. ggf. so erheblich, dass der
Verbotstatbestand eintreten kann. Spatestens dann wird auch dieser Verlust
kompensationspflichtig. Das sollte jedoch im Vorfeld vermieden werden. Ohne
eine entsprechende Festlegungen, wie im Falle eines mdglichen Verlusts an

Brutrevieren in den Bdumen und Strduchern aufgrund von Féllungen oder

Wie korrekt dargelegt wurde, handelt es sich bei den angegebenen 66
Nistkdsten um den Maximalausgleich bei vollstdndigem Entfall aller im
Rahmen der Kartierung innerhalb des Plangebietes festgestellten Reviere von
Héhlen- und Nischenbriitern. Im Rahmen der Planung kann ein Grofiteil der

Niststatten erhalten werden.

Der Stoérungstatbestand des § 44 Absatz 1 Nummer 2
Bundesnaturschutzgesetz bezieht sich auf den Erhaltungszustand der lokalen
Population, nicht auf das einzelne Tier. Da es sich bei den im Plangebiet
festgestellten Arten um hdufige (Griinspecht mittelhéufig, Eisvogel war nur
Nahrungsgast) Arten im Berliner Raum handelt, ist durch den geplanten
tempordren Eingriff nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustands
der Arten auszugehen. Nach Beendigung der Baumaf3nahmen kann das
Gebiet zudem aus dem Umfeld erneut besiedelt werden, die Tiere werden
zukiinftig sogar bessere Lebensbedingungen durch den héheren Griinanteil auf

der Flache vorfinden.
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erheblichen Stérungen verfahren werden muss, ist mit dem Eintritt dieser

Verbotstatbestdnde zu rechnen und es kann zu Bauverzégerungen kommen.

Leider missen wir die Vorgehensweise im Zusammenhang mit der Erfassung
von Amphibien ebenfalls bemdngeln. Im Gutachten vom Juni 2023 steht, dass
die Fangeimer mit Praddatorenschutz versehen waren. Jedoch zeigen die Bilder
leider etwas anderes. Der in Abb. 15, S. 13, sichtbare Deckel mit Schraube ist

leider KEIN addquater Préddatorenschutz, da diese Konstruktion von

Die betroffenen Brutvdgel (Blau- und Kohlmeise, Hausrotschwanz,
Haussperling, Star) sind alle an ein Leben in der Stadt mit den einhergehenden
Einschrankungen durch Léarm, Licht und visuelle Stérreize (FuBBgénger, Kfz-
Verkehr, Straenbeleuchtung und dhnliches) gewdhnt. Sie weisen zudem nur
geringe Fluchtdistanzen (< 15 m) auf. Stérungstatbestdnde, die liber das
tibliche Maf3 innerhalb eines Wohngebietes hinausgehen, sind nach
vollstandiger Herrichtung des Plangebietes nicht zu erwarten. Fiir
gegebenenfalls durch die Baumafinahmen beeintrdchtigte Quartiere werden
tempordre Mafinahmen im Umweltbericht ergdnzt. Beispielsweise kdnnen
zusdtzliche Kdsten im Siiden des Plangebiets angebracht werden. Auf
Grundlage der Brutvogelkartierung durch Kallasch waren hiervon 2 Niststatten
der Blaumeise sowie je eine Niststatte der Kohlmeise und des Stars betroffen.
Eine weitere (verloren gehende) Niststétte der Kohlmeise wurde bereits

vorgezogen im Siiden des Gebietes kompensiert.

Sofern eine Stérung wdhrend der Brutperiode oder der Jungenaufzucht erfolgt
und die Alitiere daraufhin ihr Nest verlassen, kann der Tétungstatbestand
gemdf § 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG ausgel&st werden. Dies kann durch eine
Bauzeitenregelung, wie sie im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bewertung
als Maf3nahme vorgegeben wird, wirksam verhindert werden. Durch einen
Baubeginn vor Beginn der Fortpflanzungsperiode wird eine Ansiedelung der
Tiere wdhrend der Bauarbeiten so gelenkt, dass sie durch den Baubetrieb nicht

gestort werden.

Die Eimerfangmaf3nahme war von der unteren Naturschutzbehérde
angeordnet worden (Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom
06.05.2021). Da es sich um eine behérdliche Anordnung handelte, wurde von
der Rechtmdfligkeit der MafBnahme ausgegangen. Dies wurde in einer

Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom 10.4.2026 auch noch
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Pradatoren, wie Fuchs, Marder, Katzen und vor allem Waschbdren, aber auch
Krdhen einfach umgangen bzw. beiseite gedriickt oder geschoben werden
kann. Diese Fangeinrichtungen stellen somit ein erhéhtes Tétungs- bzw.
Sterberisiko fiir gefangene Tiere dar, vor allem, wenn bereits ,, mehrfach
Gruppen von Waschbdiren vor Ort gesichtet wurden*(s. Gutachten vom Juni
2023, S. 39).

Die Verwendung solcher Fangeinrichtungen ist separat
genehmigungspflichtig. Eine separate Ausnahmegenehmigungen gemaf §44
BNatSchG fiir solche Fangeinrichtungen sind in Berlin beteiligungspflichtig. D.
h. die Verbdnde hatten vor Genehmigung des Einsatzes beteiligt werden

miissen. Uns lag/liegt jedoch keine entsprechende Beteiligung vor.

Das erhdhte Tétungs- / Sterberisiko kann auch nicht durch eine tégliche
Kontrolle verringert werden, zumal unklar ist, ob die Eimer lediglich 1x oder
mehrmals taglich kontrolliert wurden. Jedoch senkt sich das o. g. Risiko auch
bei mehrmaliger Kontrolle nicht, da nachtaktive Amphibien meist iber Nacht
mehrere Stunden in den Fangeinrichtungen verweilen miissen. Da den
Unterlagen keine Protokolle der Kontrollen vorliegen, miissen wir davon
ausgehen, dass die Kontrollen lediglich 1 x téglich stattfanden und ggf.
gefangene Tiere dem erhShten Tétungs- bzw. Sterberisiko ausgesetzt waren.
Hinzu kommt, dass dadurch ggf. Erfassungszahlen verfdlscht wurden, wenn die

Tiere vor Kontrolle durch Pradatoren entnommen wurden.

Des Weiteren stimmen die Ergebnisse in Tab.3, S. 24 nicht mit den Angaben im
Text S. 23 + 26 iiberein. So gab es

lt. Text S. 23, Pkt. 2.3 10 Teichfrosche,

lt. Tabelle 3, S. 24 13 Teichfrésche und

einmal entsprechend ausgefiihrt. Zudem wurde dargelegt, dass eine
engmaschige Kontrolle seitens des Kartierers erfolgte sowie eine enge

Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde.

Eine Pliinderung durch Pradatoren ware aufgefallen, da in diesem Fall
beispielsweise die Deckel beiseite geschoben worden wéren. Entsprechende
Anomalien wurden bei den Kontrollgdngen nicht festgestellt, so dass mit
hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass
entsprechende Plinderungen nicht stattgefunden haben. Hierfiir spricht auch
der iiber den Fangzeitraum verteilte Fangerfolg. Insbesondere Waschbdaren
wiirden entsprechende Nahrungsangebote wiederholt aufsuchen und
regelmdfBig pliindern, so sie Kenntnis davon haben und entsprechend an die

Tiere kommen kdnnen.

Die Genehmigungs- und Beteiligungspflicht bei der Verwendung von

Fangeimern ist im Ubrigen nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Hierbei handelt es sich um Tippfehler. Korrekt sind die 10 Teichfrésche in der
Auflistung auf Seite 23, bei den weiteren Angaben wurden vermutlich die drei

ebenfalls gefangenen Knoblauchkréten mit dazugerechnet.
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lt. Text S. 26 13 Teichfrésche.

Was stimmt?

Der Vorschlag, Regenwasser von den zukiinftigen Dé&chern fiir die Speisung
des Grof3en Rohrpfuhls zu verwenden, finden wir gut, ABER dieses Wasser darf
nur gefiltert in den Rohrpfuhl eingeleitet werden, damit die empfindliche
Amphibienhaut keinen Schaden nimmt. So misste in das auf S. 39
angesprochene Aufwertungskonzept der Einbau eines Bodenretentionsfilters
mit aufgenommen werden oder das Wasser iiber eine lebendige Bodenschicht
versickert werden. Alternativ wére der Nachweis dariiber zu fiihren, dass die
fur den Neubau der Gebdude verwendeten Materialien 6kologisch
unbedenklich sind und somit das dort anfallende Wasser ohne Filter in den

Grof3en Rohrpfuhl geleitet werden kénnte.

Wir lehnen das Gutachten vom Juni 2023 ab und priifen weitere rechtliche
Schritte.

Abriss-Konzept vom 02.02.2024:

Fraglich ist, warum den Unterlagen nur eine ,,Entwurfsfassung” beiliegt
(Wasserzeichen, s. 10, 12, 14, 16, 18, 20)?

[1  Gibt es eine Endversion?
O Wenn ja, warum liegt nicht die den Unterlagen bei?
[ Inwiefern unterscheiden sich ggf. beide Exemplare?

Leider beruht das Abriss-Konzept auf dem Gutachten vom Juni 2023, welches

von uns bzgl. der Verortung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten stark kritisiert

Entsprechende Maf3nahmen kénnen im Rahmen des Bauantragsverfahrens und
der wasserbehdrdlichen Genehmigung beauflagt werden. Ein entsprechender

Hinweis wird in den Umweltbericht mit aufgenommen.

Bei dem vorliegenden Dokument handelt es sich um die Endversion. Bei dem
betreffenden Wasserzeichen auf einzelnen Seiten handelt es sich lediglich um
einen redaktionellen Fehler. Hatte es sich um eine Entwurfsfassung gehandelt,

wdren die Wasserzeichen auf allen Seiten zu finden gewesen.

Die Auffassung, dass die Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmaf3inahmen zu allgemein gehalten wurden, wird nicht geteilt. Es

wurden konkrete Vorgaben gemacht, welche Schutzmaf3nahmen im Vorfeld
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wird. Somit zieht sich die im o. g. Gutachten festgestellte Ungenauigkeit und

Verallgemeinerung weiter durch.

Hier bestdtigt sich, was wir oben bereits ausgefiihrt haben (s. S. 11 im
Konzept). Fiir den Abriss der Gebdude hétte eine separate
Ausnahmegenehmigung fiir die Beseitigung der Fortpflanzungsstétten der
Gebdudebriiter inkl. der Beteiligung der Verbdnde beantragt werden miissen,
da keine vorgezogenen, dauerhaft gesicherten Ausgleichsmaf3nahmen
realisiert werden kdnnen/konnten. Das Ausnahmeverfahren wurde nicht
durchgefiihrt, obwohl einige Gebdude lt. Luftbild und Unterlagen bereits
abgerissen wurden. Somit liegt hier die Erfiillung des Verbotstatbestands des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 fiir mind. 9 Fortpflanzungsstatten vor.

BILD: Karte der Brutvogelerfassung + Luftbild aus dem GeoPortal
Auch in diesem Konzept sind die Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen

sowie Ausgleichsmafinahmen eher allgemein gehalten.

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen fiir Brutvégel im Rahmen des
Gebdudeabrisses vom 22.02.2024

Auch dieses Konzept beruht auf dem o. g. Gutachten.

Leider stimmen die hier genannten Zahlen bzgl. der Kompensation von
Fortpflanzungsstétten an Gebd&uden nicht mit denen im Abriss-Konzept und im
Gutachten liberein. Im Abriss-Konzept heif3t es, dass die verloren gehenden
Fortpflanzungsstétten (Fst) fiir Végel im Verhdltnis 1:3 ausgeglichen werden

sollen.

Lt. unserer Priifung stellen sich die Zahlen wie folgt dar:

durchzufiihren sind und welche Quartiere wie auszubringen sind. Eine konkrete
Verortung muss vor Ort mit einem Artenschutzsachverstdndigen besprochen
werden, beziehungsweise sind dafiir die Fassadenpldne der neu zu
errichtenden Gebd&ude notwendig. Dies ist im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes in der Detailtiefe nicht mdglich. Fiir die vorgezogen
ausgebrachten Quartiere existiert ein separates Gutachten, welches konkrete

Angaben zu den Ausbringungsorten macht.

Da im Zuge der Vorbereitung des Abrisses Anzeichen fiir Niststdtten gefunden
wurden, die im Rahmen der Erfassungen durch den Gutachter Kallasch nicht
erkennbar waren, wurde durch Herrn Himmel ein weiteres Gutachten (Stand
November 2024) erstellt, in dem der Ausgleichsbedarf noch einmal
zusammengetragen wurde, die bereits erfolgten CEF-Maf3nahmen gepriift und
gegebenenfalls Ergénzungen veranlasst wurden. Die hier getatigten Angaben
wichen von den im Februar erstellten Konzepten ab, da hier weitere
Informationen zur Verfiigung standen (beispielsweise beziiglich
Hausrotschwanznestern), welche entsprechend mit in den Begriindungstext des

Umweltberichtes eingeflossen sind.
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Verlust Fst lt. Gutachtenv. 06.2023 lt. Abriss-
Konzept lt. A+E-Maflnahmen
Haussperlinge 10/15 Stiick 10
Stiick 10 Stiick

Hausrotschwanz 3 Stiick 3
Stiick 3 Stiick

Kohlmeise 3 Baumhohlen 3
Hohlen 1 Brutplatz am Gebdude

Anzahl Ersatzkdsten [t. Gutachten It. Abriss-

Konzept It. A+E-Maf3nahmen
fiir v. 06.2023
Haussperlinge 46 Stiick 46 Stiick (im Text, S. 11)
bzw. 16 Stiick (vorgezogen)
23 Stiick (AM 1 zu 50% vorgezogen)
Hausrotschwanz 10 Stiick 10 Stiick (zu 50%
vorgezogen) 2 Stiick (vorgezogen)
Kohlmeise / /

2 Stiick (vorgezogen)

Lt. Begriindung zum B-Plan wurden wiederum 16 Kdsten fiir Haussperlinge, 4
fiir Hausrotschwanz und 2 fiir Kohlmeisen am 15.03.2024 ausgebracht.

Demzufolge weichen die Zahlen voneinander ab.

Ausgebracht wurden bislang insgesamt 16 Késten fiir Haussperlinge (davon 5
an der Sperlingswand und 11 an der Garage im Siiden), 2 Nistkdsten fiir
Kohlmeisen an Bdumen sowie insgesamt 6 Ersatzquartiere fir
Hausrotschwéinze (jeweils eins an Garage, Sperlingswand, Sushirestaurant im
Norden, Einzelwand siidlich des Restaurants, Einzelwand im Siiden des
Plangebietes nahe der WaB3mannsdorfer Chaussee und bestehender Wand am
Kleinen Rohrpfuhl).

Nachfolgend wird fiir die einzelnen Arten die Anzahl an insgesamt erfassten

Quartieren dargestellt:
Hausrotschwanz

Erfasste Quartiere: 3 + 2

Verloren gehende Quartiere: 3 + 2
Notwendiger Ausgleich: 10 gemdf Kallasch, insgesamt 15
Haussperling

Erfasste Quartiere: etwa 15
Verloren gehende Quartiere: 12
Notwendiger Ausgleich: 46
Kohlmeise

Erfasste Quartiere: 3

Verloren gehende Quartiere: 1

Notwendiger Ausgleich: 3
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Welche Zahlen stimmen? Wie viele Kasten werden, wann und wo angebracht?

Hinzu kommt, dass die Anbringung der Kdsten NICHT vorgezogen umgesetzt
wurde, da in der Begriindung steht, dass ein Teil der Gebdude bereits im
Februar 2024 berdumt wurden. D. h. auch bzgl. dessen ist davon auszugehen,
dass der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG eingetreten ist,

woflir es eine separate Ausnahmegenehmigung bedurft hatte.

Die Ersatzkdsten sollen an Gebduden der Umgebung angebracht werden
ODER an Holz-Gestellen/Sperlings-Wéande.

Holzgestelle lehnen wir grundsdtzlich ab, da diese durch Pradatoren
bekletterbar sind. Die auf S. 7 beschriebene Sperlingswand enthalt noch nicht

einmal die Forderung des Schuizes dieser gegen Pradatoren.

Vor allem entspricht die Anbringung an Holzgestellen/Sperlingswénden
NICHT den Anforderungen von CEF-Mafinahmen, da CEF-Maf3snahmen
DAUERHAFT anzubringen und zu sichern sind. Ein Holzgestell bedingt, dass
dieses irgendwann umgestellt oder beseitigt wird, womit erneut in die
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten eingegriffen wird, was wiederum einer

Ausnahmegenehmigung bediirfte.
Der ,,Abbauv/* wird im A-+E-Konzept sogar vorgegeben - 5. S. 9:

.. It zu beriicksichtigen, dass die Sperlingswand sowie die weiferen
Ersatznistkdsten erst abgebaut werden dlirfen, wenn die Baumafinahmen auf

der Fldche vollsténdig abgeschlossen sind,“

Warum werden solche MafBnahmen zugelassen und anerkannt, wenn sie nicht

den Anforderungen von CEF-Maf3nahmen entsprechen?

CEF bedeutet die Gewdbhrleistung einer kontinuierlichen dkologischen Funktion.
Die Brutsaison der Haussperlinge beginnt Ende Mdrz, die von Hausrotschwanz
und Kohlmeise etwa Mitte Mdrz. Da eine Ausbringung bis zum Beginn der
neuen Fortpflanzungsperiode erfolgt ist (15.3.2024), kann durchaus davon
ausgegangen werden, dass die Reviere erhalten werden konnten, da vor
Beginn der Fortpflanzungszeit die entsprechenden Quartiere zur Verfiigung

standen.

Zur konkreten Anbringung der Kasten wurde ein Anbringungskonzept (Stand
6.3.2024) erstellt, welches aufgrund der hohen Waschbéarenpopulation einen
Kletterschutz fiir die Sperlingswdnde sowie auch die am Baumbestand
auszubringenden Nistkdsten vorsieht und auch so umgesetzt wurde (Gutachten
von Herrn Himmel vom 13.11.2024, Abbildungen 7 und 8).

Sowohl das Gutachten vom 22.2.2024 als auch das Anbringungskonzept

wurden mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Der tempordre Ausgleich ist aus dem Grund erfolgt, dass die langfristigen
Quartiere am neu zu errichtenden Gebdudebestand untergebracht werden
sollen. Wenn die Quartiere an anderer Stelle permanent installiert werden
wiirden, ware das neu errichtete Wohnquartier als Fortpflanzungsstatte nur sehr
eingeschrdnkt durch die Tiere nutzbar. Die Errichtung eines Sperlingsturmes
innerhalb des Plangebietes wiirde entweder zu nah an den Baugebieten liegen
und damit wahrend der Bauzeit nicht nutzbar sein oder er miisste innerhalb des
schmalen Bandes der &ffentlichen Parkanlage untergebracht werden, wodurch
er zu nah an den frequentierten Wegen und Spielplatzen stehen wiirde, was
ebenfalls zu Stérungen fiihren kann. AuBerhalb des Plangebietes wdre eine

Installation nur im Bereich des grofen Rohrpfuhls méglich. Aufgrund der
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Es wird in Kauf genommen, dass der Erhaltungszustand der lokalen
Populationen nicht nur durch den Verlust der angestammten Brutpldtze,
sondern auch noch durch die mangelhafte Ausfiihrung und mangelnde
Sicherung der Ersatzmafinahmen sowie dem wiederholten Eingriff und

Verdnderung des Standortes geschddigt wird.

Warum ist es nicht méglich, gleich eine dauerhafte Lésung in Form eines
Sperlingshauses/-turms zu finden, der auch dauerhaft an dem Ort der
Aufstellung erhalten bleiben kann? Zeit wdre aufgrund der noch nicht

erreichten Planreife auf jeden Fall gegeben gewesen.

Artenschutzkonzept im Projekt ,Am Rohrpfuhl“ vom 13.11.2024

Dieses Konzept zeigt, dass wir mit unseren oben ausgefiihrten Anmerkungen

richtig liegen und im Jahr 2023 Konflikte eingetreten sind.

[ Kein Amphibienschutzzaun zur Verhinderung von Einwanderungen

von Tieren zum Abrissbeginn
[l Mehr Fortpflanzungsstatten als bei der Kartierung festgestellt

[ Keine Sicherheit, ob bereits umgesetzte A-+E-Maf3nahmen Kriterien
erfiillen bzw.

mind. bis zum Ende der Bauzeit halten

00  Abriss war im zentralen Bereich bereits umgesetzt (Beginn lt.
Luftbilder 2023/24)

[J Tiefe der Kontrolle vorab unklar

Ausweisung als Naturdenkmal und verschiedenen geschiitzten Biotopen in
seinem Uferbereich wdre hier eine Installation , wenn iiberhaupt, nur sehr

schwer moglich.

Zu den vorgebrachten Punkten ist zusammenfassend festzustellen:

Die Umsetzung der Planung einschliefllich erforderlicher Zulassungen ist
Gegenstand von Zulassungen, die dem Bebauungsplanverfahren nachgelagert
sind. Hinweise zu Mdngeln bei der Umsetzung der Planung sind daher nicht

Gegenstand dieser Abwdgung.

Der Amphibienschutzzaun wurde am 12.7.2025 aufgestellt. Zu dieser Zeit
befanden sich die Tiere héchstwahrscheinlich in ihren Sommerlebensrdumen
im Bereich der Rohrpfuhle oder der angrenzenden Kleingartenanlagen. Ein
Einwandern in den abgerissenen Bereich kann nicht vollsténdig
ausgeschlossen werden, ist aber sehr unwahrscheinlich, da es hier keine
Deckungsmaoglichkeiten und ein sehr eingeschrdnktes Nahrungsangebot gibt.
Die Wanderung der Amphibien in ihre Winterquartiere beginnt normalerweise

im Oktober. Zu diesem Zeitpunkt stand der Zaun bereits.

Die umgesetzten A+E-Maf3nahmen wurden im Rahmen des zitierten
Gutachtens gepriift (siehe Kapitel 4) und als potenziell funktionsfahig

eingestuft. Zudem wurde hervorgehoben, dass die Standorte so gewdhlt
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[l Grof}flachige Bodenentsiegelungen umgesetzt / Rohbodenflachen

entstanden - Méglichkeit fiir Amphibien sich dort einzugraben
[J  Schutz gegen Raubsduger an den Sperlingswdnden fehlte

Die diesbeziiglich regulatorisch ergriffenen Maf3inahmen gingen anscheinend
nicht tiber die 0. g. Maf3nahmen hinaus. Somit ist weiterhin unklar, welche

Maf3nahmen in welchem Umfang umgesetzt wurden.

Daher fragen wir:

Wurde gegen die Verursacher der Konflikte bzw. der eingetretenen
Verbotstatbestdnde ein OWI-Verfahren eingeleitet? Wenn ja, mit welchem

Ergebnis? Wenn nein, warum nicht?

Klar ist, dass die ergriffenen Mafinahmen nicht den Anforderungen von CEF-
Maf3nahmen entsprechen und somit als solche nicht anerkannt werden kénnen.
Demzufolge hdtte eine separate Ausnahmegenehmigung beantragt und das
Verfahren unter Beteiligung der Verb&nde durchgefiihrt werden miissen. Dies
ist nicht erfolgt. Daher miissen wir unsererseits priifen, ob und wenn ja, welche

rechtlichen Schritte wir ggf. unternehmen.

Bitte teilen Sie uns das Ergebnis der Priifung unserer Stellungnahme gemaf3 §3
(2) BauGB zumindest zeitgleich zur Bekanntgabe des Beschlusses des

Bebauungsplans mit.

wurden, dass sie nicht durch baubedingte Stérungen beeintrdchtigt werden.
Warum Besorgnis gedufert wird, dass die Maf3nahmen nicht bis zum Ende der

Bauzeit halten, ist nicht ersichtlich.

Dass ein Schutz vor Raubsdugern an den Sperlingswénden fehlt, ist nicht
korrekt. Im vorliegenden Gutachten von Herrn Himmel ist auf Seite 10 eine
entsprechende Vorrichtung an der Sperlingswand eindeutig zu erkennen. Auch

die beiden Meisen-Nistkdsten sind auf diese Weise geschiitzt worden.

Es wurde durch das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Neukolln ein
Ordnungswidrigkeitsverfahren beziiglich der Entfernung der Lebensstatten
eingeleitet (Schreiben vom 2.7.2024). Dieses Verfahren ist allerdings
unabhdngig vom Bebauungsplan zu behandeln, ein Abriss ist

bauordnungsrechtilich auch aktuell bereits statthaft.

Das Ergebnis der Abwdgung wird nach Festsetzung des Bebauungsplans

mitgeteilt.

Nr: 3
Offentlichkeit:
Privatperson
ID: 1004

Auf dem Geldnde steht das alte Bahnhofsgebdude vom Bahnhof Rudow der

Neukolln-Mittenwalder Eisenbahn, das im Jahr 1900 errichtet wurde.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist es, die Voraussetzungen fiir die
Errichtung von dringend benétigtem Wohnraum zu schaffen. Diesem Ziel wird

eine hohe Prioritdt eingerdumt. Dabei ist es wohnungs- und

Bebauungsplan 8-102
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AuBerlich wirkt es intakt, man kann es sicherlich erhalten. In einem Plan der
beteiligten Architekten aus dem Jahr 2020 gibt es die Planungsvariante, das

Gebdude zu erhalten und in die Siedlung zu integrieren.

Das Bahnhofsgebdude ist eines der letzten Zeugnisse der Neukdlln-

Mittenwalder Eisenbahn in Berlin, da die Gebdude der benachbarten

Bahnhofe Schonefeld, Buckow, Britz und Hermannstraf3e nicht mehr existieren.

Gleichzeitig ist es der letzte erhaltene Bahnhof der Neukdlin-Mittenwalder

Eisenbahn im dérflichen Stil, der noch existiert.

Dieses Gebdude gehdrt zur Geschichte des Bezirks Neukdlln, und: es
symbolisiert den Wandel von Rudow von einem Dorf zu einem Stadtteil einer
Grof3stadt.

Der kleine Bahnhof steht fiir die erste Verbindung von Rudow zur Stadt Berlin;
vorher war die Strecke nur mit Pferdewagen zu bewdltigen. Durch den
Bahnanschluss, vor allem durch die Mdglichkeit der Beférderung von Giitern,

riickte man ndher an Berlin heran und alle Arten von Handel wurden leichter.

Die schlichte Gestaltung des kleinen Bahnhofsgebdudes erinnert daran, wie
dérflich Rudow um 1900 noch war.

Das Gebdude wirkt dsthetisch und kann ein Begegnungspunkt und Mittelpunkt
der neuen Siedlung sein. Hier kann ein Café oder ein kleiner Laden einziehen.
Es gibt der Siedlung ein unverwechselbares Gesicht. Umgekehrt ist es doch
grotesk, eine Siedlung "am ehemaligen Kleinbahnhof" zu errichten und es ist

kein Kleinbahnhof mehr sichtbar.

In den letzten Jahren entstehen viele neue Siedlungen, die dhnlich aussehen.

stadtentwicklungspolitische Zielsetzung, Nachverdichtungs- und
Umstrukturierungspotenziale effektiv zu nutzen, indem in gut erschlossenen
Lagen, die zudem durch eine bauliche Vornutzung gepréagt sind, die
Voraussetzungen fiir die Errichtung von verdichtetem Wohnungsbau geschaffen

werden.

Der Erhalt des ehemaligen Bahnhofsgebdudes steht mit diesem Ziel in Konflikt.
So befindet sich das Gebdude im Norden des Geltungsbereichs im mittleren
Bereich des vergleichsweise schmalen Grundstiicks. Der Erhalt des Geb&udes
wiirde die Bebaubarkeit des allgemeinen Wohngebiets im nordlichen Bereich
erheblich einschrdnken - dies insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass
die HaupterschliefBung des Grundstiicks aufgrund der fehlenden
Anbindungsmaoglichkeiten des geplanten allgemeinen Wohngebiets an den

Rhodeldnderweg von der Grof3-Ziethener Chaussee aus erfolgen muss.

Gleichzeitig wurden weder von Seiten des Landesdenkmalamts noch von der
unteren Denkmalschutzbehorde im Rahmen der Beteiligungen der Behérden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Absatz 1 und Absatz 2 in

Bezug auf den Abriss des ehemaligen Bahnhofsgeb&dudes Bedenken gedufert.

Vielmehr hat das Landesdenkmalamt mit Schreiben vom 24.03.2026
festgestellt, dass der Erhalt und eine behutsame Integration des Gebdudes in
die Neubauplanung zwar wiinschenswert ware, dem Landesdenkmalamt Berlin
jedoch nach derzeitigem Kenntnisstand und im berlinweiten Vergleich keine
Hinweise vorliegen, dass die Kriterien fiir ein Baudenkmal gemaf3 § 2
Denkmalschutzgesetz Berlin erfiillt werden kdnnten. Ergdnzend wird in dem

Schreiben Folgendes ausgefiihrt:

»Das ehemalige Empfangsgebdude des Bahnhofs Rudow ist zwar iberliefert,

aber im heutigen Bestand fehlen der ehemals zugehdrige Bahnsteig, die

Bebauungsplan 8-102
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Markante, individuelle Geb&ude verschwinden immer mehr, unser Stadtbild

wird immer eintoniger.

Dabei iibersehen wir, dass beispielsweise ein altes Bahnhofsgebdude ein Teil

unserer eigenen ldentitdt ist.
Um jedes derartige Gebdude, das verschwindet, ist es sehr schade.

So bitte ich Sie, den Bebauungsplan so zu éndern, dass dieses vermutlich

einzigartige - Gebdude dauerhaft erhalten werden kann.

Gleisanlagen der o.g. Eisenbahnsfrecke in diesem Bereich und das
Nebengebdude. Dadurch ist der fir die Entstehung und die Geschichte des
Empfangsgebdudes so wichtige historische und funktionale Eisenbahnkontext
vor Ort kaum mehr ablesbar. Das Empfangsgebéude allein - ohne den
Eisenbahnbezug - wiirde nach heufigem Kennfnisstand schwerlich eine
Aussagekraft entfalfen kénnen, die diese regionale Eisenbahnsfrecke und ihren

Baubestand reprdsentieren kénnfe.“

Ungeachtet der fehlenden Denkmalwiirdigkeit sind keine hinreichenden
staddtebaulichen Griinde erkennbar, die eine mit dem Erhalt des
Bahnhofsgebdudes verbundene Umplanung rechtfertigen wiirden. Fiir einen
angemessenen Umgang mit dem Gebd&ude wdére hierbei nicht nur eine
Verdnderung der erforderlichen ErschlieBung und der Lage der Gebdude
sowie eine Reduzierung der Geb&udemasse erforderlich. Der
Gebdudezustand und die eingeschrdnkte Nutzbarkeit des Bahnhofsgebdudes -
auf Grund der geringen Gréf3e und eingeschrénkten Belichtung vorrangig als
Nebenanlage geeignet - schrdnken hierbei eine wirtschaftlich tragfdhige
Lésung erheblich ein. Um das Gebdude sichtbar zu machen, wdre auch eine
stddtebauliche Lésung erforderlich, die durch Hohenreduzierungen und
Blickbeziehungen weitere wesentliche Auswirkungen auf das geplante

Neubauvorhaben und den Umfang der zu realisierenden Wohnungen hdétte.

Vor diesem Hintergrund wird das Ziel der Schaffung der Voraussetzungen fiir
die Errichtung von dringend benétigtem Wohnraum im Rahmen der Abwdgung

hoher gewichtet als der Wunsch nach Erhalt des Gebdudes.

Bebauungsplan 8-102
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Nr: 4

Privatperson
ID: 1003

Offentlichkeit:

In meinen Augen skandalés, dass der Erhalt des ehemaligen NME-
Bahnhofsgebdudes im geplanten Bebaungsplan nicht vorgesehen ist! Auch
wenn das Gebdude derzeit nicht nachrichtlich in der Denkmalliste gefiihrt wird
sehe ich hier Denkmaleigenschaften und Erhaltungswiirdigkeit in jedem Fall

gegeben.

Die geplante Bebaung wirkt zudem sehr dicht, eine Auflockerung durch weitere
Griinfléchen nicht nur in den Randbereichen (und eben den Erhalt des NME-

Gebdudes) ware mehr als Wiinschenswert!

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum Denkmalwert und zum Erhalt des Bahnhofsgebdudes siehe Abwégung zur

AuBerung Nummer 3.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

In Bezug auf die Anmerkung, dass die geplante Bebauung sehr dicht wirke, ist
zu beachten, dass im Bebauungsplan tatsdchlich die Festsetzung einer im
Vergleich zu den umliegenden Einzelhausgrundstiicken héheren Dichte und
einer hoheren zuldssigen Zahl der Vollgeschosse beziehungsweise zuldssigen
Héhe baulicher Anlagen vorgesehen ist. Auf diese Weise sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung von
Geschosswohnungsbauten und damit verbunden zur Errichtung von dringend
bendtigtem Wohnraum geschaffen werden, um so einen nennenswerten Beitrag
fur den Berliner Wohnungsmarkt zu leisten. Gleichzeitig trdgt die beabsichtigte
Errichtung von Geschosswohnungsbauten auf bereits derzeit iberwiegend
versiegelten Flachen zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden

sowie zum Klimaschutz bei.

Vor dem Hintergrund der derzeit in Berlin vorhandenen angespannten
Wohnungsmarktsituation und unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Eigentumssituation soll auch auf eine planungsrechtliche Sicherung von
weiteren Sffentlichen Griinflachen und die daraus resultierende Verkleinerung

des allgemeinen Wohngebiets verzichtet werden.

Den Belangen der Ortsbildpflege sowie dem Ziel der Durchgriinung des
Wohngebiets wird jedoch durch die geplanten Festsetzungen zur

iberbaubaren Grundstiicksflache, zur maximal zuldssigen Grundflache, durch

Bebauungsplan 8-102
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die Griinfestsetzungen (Mindestbegriinung der Grundstiicke, Begriinung der
Tiefgaragen) sowie durch den weitestgehenden Ausschluss oberirdischer
Stellplatze Rechnung getragen. Dariiber hinaus wird die Umsetzung des

geplanten Freiraumkonzepts in einem stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Vor dem Hintergrund dieser Ausfiihrungen und unter Beriicksichtigung des
Ziels, die Wohnnutzung zu stdrken, wird die geplante Umnutzung der Fléche
sowie die Anhebung der Dichte und die damit verbundene Fortentwicklung des

Ortsteils als vertraglich angesehen.

Fahrzeug besitzen, manche Haushalte sogar tiber 2 Pkw verfiigen. Im Umfeld
Grof3ziethener Ch. gibt es keine Parkméglichkeiten, im Rhodelédnder Weg sind

diese oftmals schon belegt.

Nr: 5 Es ist schade, dass das ehemalige Bahnhofsgebdude in dem Bebauungsplan Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Offentlichkeit: nicht beriicksichtigt ist und abgerissen werden soll. Das Bahnhofsgebd&ude ist 7um Denkmalwert und Erhalt des Bahnhofsaebéiudes siche Abw
Privatperson eins der letzten verbleibenden der NME auf Berliner Stadtgebiet. “um enimAWert tind zim EMdT des Banmolsgebdtdes siehe FbWaging =t
Auf3erung Nummer 3.
ID: 1002
Sicherlich gébe es Moglichkeiten, das Hauschen in die Bebauung zu
integrieren (Caffee, Kiosk 0.A.).
Nr: 6 Nach der Planung sind 160 Wohneinheiten vorgesehen, aber nur 95 Stellpldtze | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Offentlichkeit: fur Kraftfahrzeuge in Tiefgaragen.
Privatperson Die Eigentiimerin beabsichtigt zur Unterbringung des aus dem Vorhaben
iv
D: 1001 Aus meiner Sicht ist die Zahl der Stellpldtze zu niedrig, da heute viele ein resultierenden ruhenden Verkehrs die Errichtung von Tiefgaragen. Dieser

Planung entsprechend ist im Bebauungsplan die planungsrechtliche Sicherung
von Tiefgaragen vorgesehen. Da es im Land Berlin jedoch keine allgemeine

Stellplatzverpflichtung gibt, ist eine Festlegung einer Stellplatzzahl im Rahmen
des Bebauungsplans nicht vorgesehen. Die Entscheidung, wie viele Stellplatze

angelegt werden, obliegt vielmehr der Grundstiickseigentiimerin.

In Zusammenhang mit der geplanten Zahl der Stellpl&tze ist zudem zu
beachten, dass die Fahrzeugausstattung pro Haushalt im Bezirk Neukolln

gemdf Tabellenbericht zum Forschungsprojekt ,,Mobilitat in Stadten - SrV
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Einreichende

Stellungnahme

Auswertung

2023 in Berlin (Neukdlln) Tabelle 2.1 - Haushaltsstruktur und
Fahrzeugausstattung durchschnittlich bei 0,54 Fahrzeugen pro Haushalt liegt.
Zwar ist davon auszugehen, dass diese Zahl in den eher am Stadtrand
gelegenen Bereichen hoher liegt als in den zentralen Lagen des Bezirks.
Gleichzeitig ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es grundsatzlich Ziel des
Landes Berlin ist, auch in den Auf3enbezirken den individuellen
Personenkraftanteil deutlich zugunsten einer Nutzung des &ffentlichen
Nahverkehrs und des Radverkehrs zu reduzieren. So ist gemaf3 Berliner
Energie- und Klimaschutzprogramm 2030 die Quote fiir Kraftfahrzeug-

Stellplatze pro Wohnung in der Regel auf unter 0,5 anzusetzen.

Vor diesem Hintergrund und unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Anbindung des Plangebiets an den &ffentlichen Personennahverkehr (eine
Bushaltestelle befindet sich unmittelbar norddstlich des Plangebiets und der U-
Bahnhof Rudow befindet sich in einer Entfernung von circa 500 m), wird auch
die konzeptionell vorgesehene Zahl der Tiefgaragenstellplétze als ausreichend
betrachtet.

Fazit / Weiteres Verfahren

Die Auswertung der im Rahmen der Veréffentlichung gemdB § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit hat zu

keiner Anderung des Bebauungsplans gefiihrt. Die Begriindung zum Bebauungsplan 8-102 wird redaktionell angepasst beziehungsweise ergdnzt.
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