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BEZIRKSAMTSVORLAGE NR. 262/25
- zur Beschlussfassung -

fir die Sitzung am 11.11.2025

1. Gegenstand derVorlage:  Bebauungsplan 8-110

(,Ehemaliger NME-Bahnhof Buckow®)

- Ergebnis friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung -

2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Jochen Biedermann

3. Beschlussentwurf:

a. Das Bezirksamt beschlief3t als Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemdf3 § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch fiir den
Bebauungsplanentwurf 8-110, dass die Planungsinhalte des bisherigen Entwurfs
im Wesentlichen beibehalten werden.

Die Planunterlage fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-110 bildet
der Planausschnitt im Maf3stab 1 : 5.000 vom 22.06.2022.

b. Der Bebauungsplan 8-110 bedarf des Beschlusses durch die
Bezirksverordnetenversammlung.

c. Mit der Durchfiihrung dieses Beschlusses wird das
Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung, Allgemeines
Stddtebaurecht - beauftragt.



STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

4, Begriindung

4.1 Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeit wurde von der Maglichkeit der friihzeitigen Beteiligung an der Planung
durch Anzeigen in der Tagespresse ,,Der Tagesspiegel“ und ,,Berliner Morgenpost“ am
6.9.2024 sowie durch Aushdnge in den Schaukdsten des Rathauses informiert. Neben
dem Aushang im Rathaus konnte auch im Internet Einsicht in die Planentwiirfe genommen

werden.

Die friihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 16.9.2024 bis einschliefilich 4.10.2024 im
Bezirksamt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung und im Internet
auf den Seiten des Bezirksamtes Neukolln, Stadtentwicklungsamt sowie auf

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

- Zwei Plakate mit Erlduterungen sowie dem Stadtebaulichen Konzept und dem

Bebauungsplanentwurf.

4.2 Beteiligung und Resonanz der Biirger

Zur Planung gingen sieben schriftliche Auferungen ein. Miindlich wurden keine

Anregungen und Hinweise geduflert.

4.3 Auswertung

Schreiben 1 - BLN, BUND (LV Berlin), NABU (LV Berlin), Baumschutzgemeinschaft Berlin,
GRUNE LIGA Berlin, Schutzgemeinschaft Deutscher Wald (LV Berlin),
Naturschutzzentrum Okowerk Berlin, NaturFreunde (LV Berlin) und die iibrigen BLN-
Mitgliedsverbdnde- vom 26.09.2024

AuBerung 1.1

nach Einsichtnahme in die Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:

so sehr wir es begriifien, dass bereits bebaute Fldchen fiir neue Pldne nachgenutzt

werden, missen wir den o. g. B-Plan in der vorliegenden Planung leider ablehnen.

Lt. B-Plan soll die GRZ (iiberbaubare Grundstiicksflache) bei 0,3 liegen. Die
Baunutzungs-Verordnung (BauNVO), §23 - Uberbaubare Grundstiicksfléche - beschreibt

dies wie folgt:
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»(1) Die iiberbaubaren Grundstiicksfléchen kénnen durch die Festsefzung von Baulinien,

Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. “
Das ist lt. Zeichnung auf Blatt 2 erfolgt. Weiter heif3t es in § 23 BauNVO:

»(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebdudefteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vorfreten von Gebdudefeilen in geringfigigem Ausmail3 kann

zugelassen werden. “
BauNVO, § 19 - Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache -

(4) Bei der Ermitflung der Grundficiche sind die Grundfléchen von Nr. 3. baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflidche, durch die das Baugrundstiick lediglich

unterbaut wird, mitzurechnen.
Demzufolge gelten Tiefgaragen als Bestandteil der GRZ.

Denn auch wenn diese unterirdisch liegen, gelten sie dennoch als Vollversiegelung des
Bodens, da sie die Versickerung von Regenwasser stark beeintrdchtigen bzw. verhindern.
Somit gilt dies als Verbau des Bodens. Da im vorliegenden B-Plan die Fldchen fiir die
Tiefgaragen die festgesetzten Baugrenzen deutlich iiberschreiten und nicht klar ist, mit
welcher Uberdeckung diese erméglicht werden sollen, wird wesentlich mehr
versiegelt/liberbaut als die GRZ vorgibt. Somit ist die Planung fiir den B-Plan
abzulehnen, da die GRZ von 0,3 vermutlich nicht eingehalten wird. Die Einhaltung ist

nachzuweisen.

Hinzu kommt, dass auch Straf3en und Spielplatze versiegelt oder zumindest teilversiegelt
werden, was die Versickerungsfdhigkeit der Béden nochmals reduziert. Zur Grundwasser-
Neubildung tragt diese Art der Bebauung daher nur sehr wenig bis gar nicht bei, obwohl
Berlin das Ziel ,,Schwammstadt“ anstrebt. An diesem Umstand dndert sich auch nichts,
nur weil das Bauvorhaben auflerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes liegt. Jedoch sind
die Trinkwasserschutzzonen des WW Johannisthal nicht weit entfernt und jeder muss
seinen Beitrag leisten, die Trinkwasserversorgung der Stadt dauerhaft zu sichern. Das
sollte vor allem dann der Fall sein, wenn die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften
bauen. Sie sind die Vorbilder fiir alle privaten Bauherren. Wenn die landeseigenen
Gesellschaften sich nicht an den Zielen und Vorgaben Berlins fiir eine lebenswerte Stadt

halten, warum sollen es die Privaten dann tun?

Abwdgung zu 1.1

Dem Hinweis wird gefolgt. Auf die urspriinglich vorgesehenen unterirdischen

Stellplatzanlagen in den Hofbereichen der Hdauser 2 bis 4 wird verzichfet. Stattdessen
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bleiben die angrenzenden Hoffléchen ohne Unterbauung erhalfen. Die Stellpldfze werden
im Bereich von Haus 1 in einer kombinierten Tief- und Hochgarage untergebracht.
Dadurch verringert sich die fiir das Gesamitgrundstiick abzuleitende Grundfldchenzah!
von 0,35 auf 0,32.Eine Grundfldchenzahl wird nicht festgeselzt, da zukiinftige
Grundstiickszuschnitte nicht absehbar sind und &ffentlich zugdngliche Griinbereiche
erstellt werden sollen. Dementsprechend wird eine Grundfléiche in m? fiir die
Hauptbaukdrper in den jeweiligen Baufenstern fesfgesetzt. Bezogen auf die MU-Fldche
ergibt sich eine Grundfldchenzahl von 0,45, auf das WA1-Gebiet ergibt sich eine
Grundflachenzahl von 0,36 und im WAZ2-Gebiet ergibt sich eine Grundfldchenzahl von
0,31.

Im urspriinglichen Planungsentwurf war dlie Errichfung von Tiefgaragen unterhalb der
Hofe vorgesehen. Die Anordnung von Tiefgaragen unter den Hofen entfdllt. Diese sind -
sofern erforderlich - ausschlief3lich unter den Gebduden vorgesehen. Insgesamf bleibt
die zuldssige Versiegelung des Planbereichs im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben,
unfer Beachfung der Zuldssigkeit gemd3 § 19 Absalz 4 Baunufzungsverordnung mit einer

zuldssigen Uberschreitung der Grundfiéchenzahl um bis zu 50 %.

Im weiteren Verfahren wird auch das stddfebauliche Konzept noch weiterentwickelt

werden.

Auflierung 1.2

Auch wenn wir Tiefgaragen ebenerdigen Stellpldtzen vorziehen, ist es schwer
nachzuvollziehen, weshalb diese nicht direkt unter die Gebdude, sondern daneben

angelegt werden sollen, wenn wir das in der Zeichnung im Plakat Blatt 2 richtig erkennen.

Da es sich aufgrund des Baus von Tiefgaragen neben den Gebduden u. E. um einen
erheblichen Eingriff in den Boden handelt, sehen wir eine Umweltpriifung
(Eingriffsbilanzierung) als unabdingbar und lehnen die Abarbeitung des B-Plans in einem
Verfahren gemaf3 §13a BauGB ab.

Abwdgung zu 1.2

Dem Hinweis wird feilweise gefolgft.

Nach Uberarbeitung des stédtebaulichen Konzepts wird auf die urspringlich
vorgesehenen unferirdischen Stellplatzanlagen unter den Héusern 2-4 verzichfef.
Stattdessen bleiben die angrenzenden Hoffldchen ohne Unterbauung erhalfen. Die
Stellpldtze sollen nun im Bereich von Haus 1 in einer kombinierfen Tief- und Hochgarage

untergebracht werden.
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Die Notwendigkeit zur Anwendung des Regelverfahrens wird in dieser Gemengelage mit

lberwiegend bebauten oder versiegelten Fldchen dagegen nichf gesehen.

Auflerung 1.3

Des Weiteren entbindet ein Verfahren gemdf3 §13a BauGB den Bauherren nicht von einer
artenschutzrechtlichen Umweltpriifung. Da das Gebiet unmittelbar an Gleisanlagen
angrenzt, welches randlich mit Bdumen begrenzt ist, ist mit Fledermdusen, Végeln,
Kleinsdugern, Zauneidechsen und ggf. Amphibien aufgrund des RHB Eichenpfuhl, welche
solche Gleisanlagen als Biotopverbund Richtung Britzer Garten bzw. Landesgrenze
nutzen, zu rechnen. Vor allem ein Eingriff in den Baumbestand entlang der Gleisanlagen
kdnnte einen erheblichen Einfluss auf die Tiere haben, da dieser als Fortpflanzungs- und
Ruhestatte sowie Leiteinrichtung fiir Fledermduse zum Wechsel zwischen Nahrungs- und

Fortpflanzungshabitat dient.

Laut Artenfinder der Stiftung Berlin liegen fiir dieses Gebiet bereits Meldungen zu
folgenden Tieren (2 x RL Vorwarnliste D, 1 x RL D 3}

Kolkrabe, Waldohreule, Mdusebussard, Star, Gartenrotschwanz, Kleinspecht, Gerijppfer

Brachkdter (Amphimallon solstitiale)

und zu folgenden Pflanzen (mind. eine Florenschutzart,.) vor:

Sand-Grasnelke (Armeria marifima ssp. elongata), RL BE, BB Vorwarnliste; RL D 3
Fuchsiges Knabenkraut (Dactylorhiza fuchsii, 30-50 Exemplare), RL BE O; RL BB 2

Bezgl. des Umgangs mit evil. betroffenen Florenschutzarten ist mit der

Koordinierungsstelle Florenschutz der Stiftung Naturschutz Berlin Kontakt aufzunehmen.

Zum Ausschluss des Vorkommens von streng bzw. besonders geschiitzten Arten bedarf es
detaillierter Untersuchungen (jeweils mind. 6 Begehungen fiir Reptilien und Amphibien,
mind. 4 Begehungen tagsiiber und mind. 2 Begehungen nachts fiir Vogel, mind. 5

Begehungen fiir Fledermduse).

Abwdgung zu 1.3

Der Hinweis wird zur Kennfnis genommen.

Im Zuge des weiteren Verfahrens wird eine arfenschutzrechftliche Priifung durchgefihrt.
Hierfiir sind im Frihjahr und Sommer 2024 deftaillierfe Untersuchungen zu den
Vorkommen von Fledermdusen, Brutvogeln, Amphibien, Repfilien (insbesondere

Zauneidechsen), europarechtlich geschiifzter Schmefferlinge sowie besonders
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geschlitzter Kleinsduger entsprechend einer Empfehlung der unteren Naturschutzbehérde
(E-Mail vom 17.04.2023 an das Stadtplanungsamt) zum Umfang der zu erfassenden

Arfen durchgefihrt worden.

Die Erfassungen sind nach den anerkannten Methodenstandards fir die jeweiligen

Arfengruppen durchgefiihrf worden.

Das Vorkommen der im ArtenFinder der Stiffung Naturschutfz genannten Tierarfen wird im
weiteren Verfahren mit den Erfassungsergebnissen von 2024 abgeglichen und hinsichtlich
der Pflanzenarten iberpriift. Die Vorkommen mehrerer Arten ist im ArfenFinder bezogen
auf ein Raster von 2 x 2 oder 5 x 5 km dargestellt, so dass diese Arfen nicht zwingend im

Geltungsbereich vorkommen mdissen.

AuBerung 1.4

Die als private Griinanlagen geplanten Flachen sollen multifunktional fiir Erholung,
Freizeitgestaltung, Erhohung der Biodiversitdt und zur Verbesserung des Mikroklimas
dienen. Dies gelingt in der Praxis selten, da bei Spielpldtzen und Wohnbereichen eine
erhéhte Verkehrssicherungspflicht besteht. D. h. neu gepflanzte Bdume diirfen erst gar
nicht grof3 werden, um die Nutzer nicht der Gefahr eines Astes, der herunter fallt oder gar
des Umfallens des Baums ausgesetzt zu sein. Hinzu kommt, dass unter den Baumen meist
keine Strducher gepflanzt werden, um den Menschen die Ubersicht iiber die Pldtze nicht
zu nehmen und somit das Sicherheitsgefiihl zu stdrken. Die Pflanzung kleinkroniger Bdume
ohne Strauch- und Heckenstrukturen stellt somit nur einen geringen oder gar keinen
Nutzen fiir die Biodiversitat dar. Wir lehnen eine multifunktionale Gestaltung solcher
Flachen ab. Zumal die Bdume und Strducher {iber 10 Jahre bendtigen, um tatsdchlich

wirksam im Sinne des Klimaschutzes zu werden.

Sinnvoller sind die Pflanzung von Baumgruppen mit Strduchern und den Spielplatz davon

separiert, um beiden Bedarfen einen addquaten Raum zu geben.

Abwdgung zu 1.4

Der Hinweis wird zur Kennfnis genommen und im weiteren Planverfahren gepriift.

Eine multifunktionale Entwicklung der Freiflcchen ist nur feilweise vorgesehen. Auf der
gesamfen Lénge des Gelfungsbereichs wird am nérdlichen Rand entlang der Bahnlinie
eine Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzi, die als Biotopsftreifen entwickelf wird. Weitere Nutzungen sind fiir diesen
Streifen nicht vorgesehen. Zudem werden 16 von 29 nach Berliner

Baumschutzverordnung geschiitzten Baumen innerhalb des Gelfungsbereichs durch die
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Fesfsefzungen des Bebauungsplans gesichert, so dass grofle Bdume dlie Freifldchen
prdgen werden. Dariiber hinaus ist die Neupflanzung von Bdumen vorgesehen. Im
weiteren Verfahren wird mit Hilfe einer Arfenliste sichergestelll, dass die Pflanzungen

durch einheimische, grof3kronige Arfen erfolgen.

Die gebdudenahen Freifldchen werden als Aufenthaltsfldchen multifunktional entwickelt
und dennoch durch heimische Pflanzen zur Erhéhung der Biodiversitdt sowie zur
Riickhaltung von Niederschlagswasser mif positiven Auswirkungen auf das Mikroklima

gestalfet.

Der vorgesehene Spielplatz ist im Sstlichen Bereich des Gelfungsbereichs als separafe

Flache in der Planzeichnung verortet.

AuBerung 1.5

Zur Verbesserung des Mikroklimas empfehlen wir vor allem Fassadenbegriinungen. Diese
ddmmen die Gebdude, filtern Feinstaub und CO?2 und kiihlen die Umgebung der
Gebdude direkt. Da Fassadenbegriinungen meist schnellwiichsig sind, wird in kiirzester
Zeit das Mikroklima tatsdchlich verbessert, schneller als mit Baumen und Strduchern. Im
Zusammenspiel mit Dachbegriinungen entsteht so eine lebenswerte Umgebung fiir die
zukiinftigen Bewohner. Werden die Dachfldchen noch so begriint, dass nicht nur Sedum-
Wiisten entstehen, sondern Pflanzungen mit verschiedenen Héhen Anwendung finden,
wird auch noch etwas fiir Insekten und Vogel getan. Denn nur in héheren
Pflanzenstengeln, die nicht so intensiv Wasser speichern wir die Sukkulenten, kénnen
Insekten auch nisten. Auf Sedum-Wiisten gibt es lediglich Nahrung, keinen Lebensraum.
Daher fordern wir in die Planung Fassadenbegriinung und Dachbegriinung, wie von uns
dargestellt, aufzunehmen und gemdf3 §9 Abs. 1 Nr. 25 sowie 15a BauGB textlich

festzusetzen.

Abwédagung zu 1.5

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, auf welchen Anfeilen der Dachfléchen eine
Dachbegriinung, gegebenenfalls auch als Retentionsdach ausgeprdgt, festgesetzt
werden kann. Dabei sind auch weitere Anforderungen, wie eine gegebenenfalls
bestehende Pflicht zur Installation einer PV-Anlage, zu priifen. Dariber hinaus wird
gepriift, inwiefern Teile der Dachbegriinung als Biodiversitdfsdédcher mit der Anlage von
Biotopsftrukturelementen hergestellt werden kénnen.

Fassadenbegrinungen sind auf Grund der Vielzahl an Fensteréffnungen in den Fassaden

von Wohngebduden nichf unproblematisch und gegebenenfalls auf Grund erhShter
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Herstellungs- und Pflegekosten mit dem vorgesehenen Standard eines
mietpreisgebundenen Wohnungsbaus nicht vereinbar. Die Méglichkeiten der

Fassadenbegriinungen werden dennoch im weiteren Verfahren gepriift.

Auflerung 1.6

Aufgrund des weltweit anerkannten Riickgangs der Arten ist der §41a des
Insektenschutzgesetzes bereits fiir die Bauphase zu beachten und insektenschonende

Lichtquellen und Lampen zu verwenden.

Abwdqgung zu 1.6

Der Hinweis wird zur Kennfnis genommen. Grundsdfzlich kénnen im Bebauungsplan keine
Fesfsefzungen zur Beleuchfung geftroffen werden, da der bodenrechtliche Bezug fehlt. Im
weiteren Planverfahren wird gepriift, ob es sinnvoll ist, enfsprechende Regelungen im

stddtebaulichen Verfrag zu freffen.

Aufierung 1.7

Des Weiteren sind in die Planungen die Vorgaben des Senats bzgl. Vogelfreundlichem

Bauen mit Glas und Licht zu beachten.

Abwdgung zu 1.7

Der Hinweis wird zur Kennfnis genommen.

Schreiben 2 vom 29.09.2024

Auflerung 2.1

Zundchst einmal ist das Projekt und die damit verbundene Aufwertung des Areals
grundsdatzlich zu begriifen, da es den Verwahrlosungstendenzen entgegenwirkt. Dariiber
hinaus hat das vorgestellte Konzept weitere positive Aspekte. Jedoch krankt es
konzeptionell an zwei zentralen Punkten die unter dem Begriff ,,Anfahrt“ zusammengetfasst
werden konnen. Kritisch zu sehen ist dariiber hinaus die geplante Bebauungshohe von fiinf
Stockwerken, da sie den Charakter des Kollner Damms erheblich verdndern wiirde. Da
alle anderen Gebdude in der Ndhe nur zwei Stockwerke aufweisen. Zumal zusammen mit
der Verbindung der Gebdude zu befiirchten ist, dass der Kéllner Damm dadurch zu einer
Schneise wird, in der sich der Wind fdangt. Insofern wdre zu begriifien, wenn die Bebauung

auf maximal vier Stockwerke begrenzt wiirde.

Abwdgung zu 2.1

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

Bezirksamtsvorlage
Bebauungsplan 8-110 Seite 8 von 22



STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

Die geplante Gebdudehdhe ist im Konfext des Berliner Wohnungsbaus zu sehen, bei dem
ein hoher Bedarf an zusdfzlichem Wohnraum besteht. Die vorgesehenen vier und finf
Geschosse fragen zur effizienten Nutzung des Grundstiicks bei und entsprechen der

Zielsefzung, insbesondere dringend bendtigte Wohnungen zu schaffen.

Durch die Nordlage der betreffenden Gebdude ist sichergesftellt, dass keine relevanten
Verschatfungen benachbarter Grundstiicke erfolgen. Zudem weisen die geplanten
Baukérper offene Hofstrukturen auf, die eine Durchldssigkeitf im Quartier gewdhrleisten
und eine aufgelockerte Gesamtwirkung erzeugen. Die Einsehbarkeit der héheren
Gebdudefeile ist durch tiefgezogene Innenhdfe auf wenige Blickachsen begrenzt, sodass
eine punktuelle und nicht flachige Wahrnehmung der vier- bis fiinfgeschossigen
Bebauung entsteht. Vor diesem Hintergrund wird die vorgesehene Gebdudehdhe als

vertréglich eingeschdfzt.

Aufierung 2.2

Noch problematischer ist allerdings die geplante Zufahrt iiber den Wildmeister Damm
bzw. den Landreiterweg. Dabei sei hier ausdriicklich darauf hingewiesen, dass wir uns
hier nicht im Bereich der Spekulation, sondern der gesicherten Erkenntnisse befinden.
Denn vor einigen Jahren befand sich auf dem Areal der Landreiterwegs 48 - auf dem die
Zufahrt zu einem der beiden geplanten Parkhduser vorgesehen ist - die sogenannte
»Strumpffabrik®, die mehrmals wochentlich mit schweren Lkws beliefert wurde. Dies hat zu
erheblichen Konflikten gefiihrt, da der Landreiterweg sowie die Straflen ,,Am Eichenquast*
und ,,Am Appelhorst“ fiir einen derartigen Schwerlastverkehr nicht ausgelegt waren und
sind. Beschddigte Autos und Verkehrschaos aufgrund feststeckender Lkws waren die

Regel.

Das lasst an dieser Stelle insbesondere in der Bauphase chaotische unhaltbare Zustdnde
mit erheblichen Konflikten erwarten. Die sich dadurch potenzieren werden, dass wir dann
nicht mehr von mehreren Lkws pro Woche, sondern pro Tag sprechen. Die fiir die

Versorgung der Baustelle zu erwarten sind.

Hochst problematisch diirfte auch die Lage der Kita fast direkt gegeniiber der geplanten
Baustellenzufahrt sein. Was mit einer erheblichen Gefdhrdung der dortigen Kinder

verbunden ist. Vom Ldarm des stdndigen Baustellenverkehrs einmal ganz abgesehen.

Allerdings stellt sich in diesem Kontext schon vorher die Frage, wie die Anfahrt zur
Baustellenzufahrt am Landreiterweg 48 erfolgen soll. Hierflir kdmen grundsatzlich der
westliche Teil des Landreiterwegs iiber den Hasenhegerweg oder iiber Am Eichenquast

via Hasenhegerweg in Frage. Die theoretisch mogliche Zufahrt tiber Am Appelhorst diirfte
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aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten, wie beispielsweise die Enge der Strafle,

ausscheiden.

Dagegen sprechen aber gewichtige Argumente. Denn hier wiirde der stdndige
Baustellenverkehr die Zugange zum Hort Siebenstein (die einmal am Wildmeisterdamm
und einmal am Landreiterweg liegen) sowie der Lisa-Tetzner-Grundschule (die einmal am
Hasenhegerweg und einmal Am Eichenquast liegen), mit der entsprechenden

Gefdhrdung und Larmbeldastigung, tangieren.

Hinzu kommt, dass weder der westliche und ostliche Teil des Landreiterwegs noch Am
Appelhorst von Zustand und Gestaltung der Straf3e fiir einen derartigen
Schwerlastverkehr ausgelegt sind. Schddigungen der Leitungssysteme im

Straf3enuntergrund diirften daher unvermeidlich sein.

Zumindest in Bezug auf die Breite der Strafen wdre theoretisch eine
Baustellenversorgung iiber den &stliche Teil des Landreiterwegs denkbar. Hier ist die
Straf3e relativ breit und noch weitestgehend gestaltbar, misste allerdings entsprechend

ertlichtigt bzw. ausgestaltet werden.

Allerdings ist auch diese Alternative zu verwerfen, da hier der Baustellenverkehr die
Janusz-Korczak-Schule und die Kita Wildhiiterweg tangieren wiirde. Zumal hier eine

Alternative vorliegt, auf die spater noch eingegangen wird.

Ahnliches gilt fiir die Zufahrt iiber den Wildmeisterdamm. Denn hier ist die Fahrbahn
schon heute so eng, dass immer nur ein Auto diese nutzen kann und ein anderes Fahrzeug
sich eine Liicke suchen muss. Daher ist hier der Wildmeisterdamm auch schon heute
verstopft, wenn die BSR tatig ist oder aber Gewerbeverkehr, insbesondere der Firma
Wendt, Feuerwehr oder Rettungswagen die Durchfahrt ver- oder behindern. Unter diesen
Rahmenbedingungen wiirde der Baustellenverkehr unvermeidlich ein Verkehrschaos
hervorrufen. Insbesondere nach der Baustellenbelieferung. Denn die Riickfahrt misste
vom Wildmeisterdamm iiber die Johannisthaler Chaussee erfolgen, die eine
Vorfahrtsstrafie ist. Die Baufahrzeuge miissen daher an der Johannisthaler Chaussee
warten, bis sie die Moglichkeit haben, in die Vorfahrtsstraf3e einzufahren, wéhrend sich
die folgenden Fahrzeuge stauen. Die Verkehrsthrombose ware da. Zumal sich der
Wildmeisterdamm kaum umgestalten |dsst, da liber 100jGhrige Eichen eine Verbreiterung

oder grundsatzliche Umgestaltung praktisch unméglich machen.

Abwdgung zu 2.2

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.
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Hinweise zur Baustellenzufahrt sowie zum Baustellenverkehr sind Teil des
Baugenehmigungsverfahrens und werden im Bebauungsplan nicht fesfgesetzt. Im
weiteren Verfahren wird gepriift, ob Vereinbarungen zur Abwicklung der Baustelle in den

stddtebaulichen Verfrag aufgenommen werden.

Die Erschlief3ung des Baugebiefts liber Wildmeisterdamm und Landreiterweg ist aufgrund
der Lage alternativilos. Im weiteren Verfahren wird ein Verkehrsgutachfen erstellf, welches
auch die Auswirkungen auf die Umgebung untfersuchen wird. In einer ersten Analyse ist
festgesftellt worden, dass die Verkehrsabwicklung unmittelbar an den Zufahrten des
Vorhabens aufgrund der allgemein niedrigen Belastungen (sowohl durch das Vorhaben
als auch auf den anliegenden Wohnstrafen) als unkritisch angesehen werden kann.
Zudem kann auch am Anschlussknofen an das ibergeordnete Straflennefz vom
Wildmeisterdamm an die Johannisthaler Chaussee unter Berlicksichfigung des

zusdtzlichen Verkehrs des Vorhabens eine noch stabile Verkehrslage aufgezeigt werden.

Aufierung 2.3

Wobei sich das Zufahrtsproblem nicht nur auf die Bauphase im Rahmen der
Baustellenversorgung bezieht, sondern auch auf die Zeit nach der Fertigstellung. Zwar

diirfte dann die Qualitat eine andere sein, jedoch bleibt das Grundproblem bestehen.

Denn wenn die Zufahrt ins zentrale Parkhaus iber den Wildmeisterdamm erfolgen soll,
wiirde das bedeuten, dass an Arbeitstagen gut 100 Fahrzeuge in der Zeit von ca. 6.30
Uhr bis ca. 8.30 Uhr versuchen werden, vom Wildmeisterdamm aus in die Johannisthaler
Chaussee zu kommen. Und zum Feierabend das ganze noch einmal in die umgekehrte
Richtung zurlick nach Hause. Das kann nicht funktionieren. Auch weil zu erwarten ist, dass
dann schon der Ausweichverkehr der dann fertiggestellten Buckower Felder in diesen

Verkehrsbereich drangen werden.

Auch der Landreiterweg mit den anliegenden Straf3en ist nicht fiir ein Parkhaus fiir ca. 70

Fahrzeugen ausgelegt, dessen Zufahrt iiber die Nummer 48 geplant ist.

Allerdings steht fiir das Anfahrtsproblem eine Alternative zur Verfligung, die die skizzierten
Probleme minimieren und die Akzeptanz deutlich erhéhen wiirde. Namlich die
Verlagerung der Anfahrt Giber den Kéllner Damm. Was zumindest aus laienhafter Sicht
auch die wirtschaftlichere Variante sein miisste. Denn der Kollner Damm ist eine gut
ausgebaute, relativ wenig befahrene Strafle, an der weder Schulen noch Kitas liegen und
sich kaum Wohnhduser in unmittelbarer Ndhe befinden. Die geringe Frequentierung des
Kéllner Damms wiirde es ndmlich ermdglichen, dass sich der zu erwartende Autoverkehr

der beiden Parkhduser relativ problemlos in die Johannisthaler Chaussee - und anders
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als bei der Variante Wildmeisterdamm bzw. Landreiterweg - auch in die Lipschitzallee

einminden l&sst.

Bliebe der Einwand, dass hierfiir die Gleise der Berlin-Mittenwalder-Eisenbahn
tiberwunden werden missten. Das ist richtig, jedoch ist nicht erkennbar, warum das ein
Ko-Kriterium sein sollte. Denn wenn die Aussage bei der Vor-Ort-Vorstellung der Pldne
zutreffend sind, fahren hier tatsachlich nur noch 3 x jahrlich (!!!) Ziige. Was deutlich macht,
dass hier keine kostentreibenden Sicherungsmaf3inahmen erforderlich sind. Zumal auch
wenige hundert Meter weiter der Wildhiiterweg die Schienen quert und auch nur mit

einem Andreaskreuz gesichert ist.

Daher diirfte die Uberbriickung der Schienen zwecks Zufahrt auch bautechnisch kein

Hexenwerk sein.
Mit der Bitte um wohlwollende Priifung verbleiben wir

Abwdqgung zu 2.3

Der Hinweis beziiglich der Zufahrtssituation wird zur Kenntnis genommen und im weiteren

Verfahren gepriift.

Im weiteren Verfahren wird ein Verkehrsqutachten erstellf, welches auch die Auswirkungen
auf die Umgebung untersuchen wird. In einer ersten Analyse ist festgestellf worden, dass
die Verkehrsabwicklung unmittelbar an den Zufahrten des Vorhabens aufgrund der
allgemein niedrigen Belasfungen (sowohl durch das Vorhaben als auch auf den
anliegenden WohnstrafBen) als unkritisch angesehen werden kann. Zudem kann auch am
Anschlussknoten an das ibergeordnefe Straflennefz vom Wildmeisterdamm an die
Johannisthaler Chaussee unter Beriicksichtigung des zusdfzlichen Verkehrs des

Vorhabens eine noch stabile Verkehrslage aufgezeigt werden.

Eine Zufahrt iber den Kélner Damm kann nicht erfolgen, da hier Fremdgrundstiicke keine
Verbindung zulassen. Es handelt sich hierbei um eine derzeit eingleisige Bahnanlage der

Neukélin-Mittenwalder Eisenbahn, welche einer planfesfgestellfen Fldiche enfsprichf.

Schreiben 3 vom 30.09.2024

Auflerung 3.1

Gegen den o.g. Bebauungsplan erheben wir Einspruch/Widerspruch.

Begriindung: Vor unserem Grundstiickskauf (Landreiterweg 64, 12353 Berlin) im Jahr
1994 besorgte unser Hausnachbar Werner Steinmar (Landreiterweg 64a) liber das

Bezirks-/Katasteramt Neukdln einen Katasterausdruck zur kiinftigen méglichen Bebauung
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der unbebauten Nebengrundstiicke nérdlich bzw. nordéstlich/nordwestlich des kiinftigen
Grundstiicks (s. Anlage). Hier sind die zu bebauenden Fléchen als "geplante

Griinflachen" ausgewiesen. Umso mehr iiberrascht nun der vorgestellte Bebauungsplan.

Wir bitten sie daher zeitnah darzulegen, wie es zu dieser Anderung des Bebauungsplans

kam, danke.

Abwdgung zu 3.1

Der Hinweis wird zur Kennfnis genommen.

Es ist allerdings klarzustellen, dass Katasterausziige keine rechfsverbindlichen Aussagen
Uber die planungsrechtliche Zuldssigkeit kiinffiger Nutzungen freffen. Die Einfragung
»geplante Griinfldche” in Katasterunterlagen kann lediglich als unverbindliche
stddfebauliche Absicht verstanden werden und entfalfet keine rechfliche
Bindungswirkung. Ein Bebauungsplan, der eine Griinfldche rechfsverbindlich festsefzi,

wdre planungsrechtlich mafgeblich.

Schreiben 4 vom 03.10.2024

Auflerung 4.1

In Berlin herrscht ein akuter Wohnungsmangel, der zu steigenden Mieten und
zunehmender Verdrdngung fiihrt. Daher ist jeder neue Wohnraum in jeder verniinftigen

Lage zu begriif3en.

Dieses Vorhaben befindet sich in einer guten Lage, in fu3ldufiger Entfernung von
mehreren Geschdften, Restaurants und der U-Bahn. Daher sollte man auf diesem
Grundstiick so viele Wohnungen wie verniinftig moglich bauen. Unter diesem
Gesichtspunkt halte ich die geplante Dichte (GFZ 1,2) fiir zu gering. Die 3D-Perspektive
scheint fast absichtlich gewahlt, um die Tatsache zu verbergen, dass dies neben der
Gropisstadt liegt. Im Vergleich zu diesen Tiirmen sieht der Plan hier tatsdchlich eher klein
aus. Eine ernsthafte Abwdgung der Grof3e des Wohnungsbedarfs und der Lage neben

dem offentlichen Nahverkehr wiirde eine GFZ von mindestens 2 rechtfertigen.

Abwdgung zu 4.1

Dem Hinweis wird nicht gefolgt. Das Plangebiet befindet sich in einer stddfebaulich
sensiblen Lage zwischen zwei deutlich unterschiedlichen Struktfuren. Einerseits die stark
verdichtete Grof3wohnsiedlung der Gropiusstadt im Norden, andererseits die kleinteiligen,
von zweigeschossigen Hdusern und Einfamilienhdusern geprégten Siedlungsstruktfuren im

Siiden und Wesfen. Ziel der Planung ist es, einen vermittelnden stéddtebaulichen

Bezirksamtsvorlage
Bebauungsplan 8-110 Seite 13 von 22



STADTENTWICKLUNGSAMT NEUKOLLN

Ubergang zwischen diesen beiden sehr unterschiedlichen Bebauungsformen zu schaffen.
Fine héhere GFZ wiirde diesem Ubergangscharakter widersprechen und zu einer
stddfebaulichen Dominanz fiihren, die das kleinfeilige Umfeld iberlagern wiirde. Die

gewdhlte Dichfe stellf einen ausgewogenen Mittelwert dar.

Schreiben 5 vom 03.10.2024

Auflerung 5.1

Ich mochte anregen, dass bei der Planung ausreichend Parkplatze fiir Autofahrer
bedacht werden. Es ist wichtig zu bedenken, dass auch Menschen ohne offiziellen
Behindertenstatus oft auf den Autoverkehr angewiesen sind. Griinde hierfiir kdnnen unter
anderem eingeschrdnkte Mobilitat, weite Anfahrtswege oder fehlende Alternativen im

offentlichen Nahverkehr sein.

Abwdgung zu 5.1

Der Hinweis wird zur Kennfnis genommen.
In Berlin bestfeht keine Stellplatzsatzung.

Im Vorentwurf sind Tiefgaragenpldize und Stellplatzanlagen innerhalb der Baufenster und

im Bereich fir Tiefgaragen vorgesehen.

Aufierung 5.2

Zudem sollten auch offentliche Parkmaoglichkeiten fiir den Transport von Giitern und
Personen berlicksichtigt werden, um den Zugang fiir die Allgemeinheit zu erleichtern.
Indem die Bediirfnisse dieser Biirger beriicksichtigt werden, bleibt die Nutzung der neuen

Einrichtungen fiir alle zugdnglich.

Abwdgung zu 5.2

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen und im weiteren Planverfahren gepriift.

Schreiben 6 vom 03.10.2024%

Auflerung 6.1
Nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen insbesondere

die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung zu berlicksichtigen. Der vorliegende Entwurf wird
dem meines Erachtens nicht ausreichend gerecht. Positiv ist zwar, dass hier immerhin bis
zu 5 Stockwerke geplant sind, was grundsdtzlich positiv zu bewerten ist. In Zeiten enormer

Wohnungsknappheit mit den duf3erst negativen sozialen Folgen (Verdréngung,
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Ungleichheit, Armut, etc.) und Skologischen Folgen (weite Fahrtwege, Zersiedlung durch
Zuzug nach Brandenburg wo Einfamilienhduer mit hohen Fléchenverbrauch entstehen) ist
dies jedoch nicht genug. Hier sollte weitaus ambitionierter geplant werden: geschlossene
Blockrandbebauung 6-7 Geschosse (ggf mit Staffelgeschoss). Gerne auch mit
Hochhausbebauung, denn selbst aus "&sthetischen" Griinden (die sowieso hinter dem
Wohnbediirfnissen zuriicktreten sollte) ware dies aufgrund der rdumlichen Nahe zur

Gropiusstadt nichts auszusetzen.

Abwdgung zu 6.1

Dem Hinweis wird nichf gefolgt. Das Plangebiet befindet sich in einer stddfebaulich
sensiblen Lage zwischen zwei deutlich unterschiedlichen Struktfuren. Einerseits die stark
verdichtete Grof3wohnsiedlung der Gropiusstadt im Norden, andererseits die kleinteiligen,
von zweigeschossigen Hdusern und Einfamilienhdusern geprégten Siedlungsstruktfuren im
Siiden und Westen. Ziel der Planung ist es, einen vermittelnden stddfebaulichen
Ubergang zwischen diesen beiden sehr unterschiedlichen Bebauungsformen zu schaffen.
Fine héhere GFZ wiirde diesem Ubergangscharakter widersprechen und zu einer
stddtebaulichen Dominanz fiihren, die das kleinfeilige Umfeld iberlagern wiirde. Die

gewdhlte Dichfe stellf einen ausgewogenen Mittelwert dar.

Schreiben 7 vom 02.10.2024

Auflerung 7.1

Grundsatzlich begriifie ich das Wohnungsbauvorhaben auf dem Geldnde des
ehemaligen Bahnhofs Buckow der Neukdlln-Mittenwalder-Eisenbahn, weil die derzeitige
Nutzung der Flache durch eine Vielzahl von kleinen und kleinsten Betrieben, die sich mit
der Reparatur und Wartung von Kraftfahrzeugen, in erster Linie aber der Verwertung und
Vermarktung alter und hdufig verschrottungsreifer Gebrauchtfahrzeuge beschaftigen, ein
hoffentlich baldiges Ende haben wird. Die Tdtigkeit dieser Betriebe stellt fiir mich insofern
eine besondere Beldstigung dar, als sie unerlaubt auch offentliches Straf3enland nutzen
und auf dem Wildmeisterdamm sowie in meiner Wohnstraf3e fortlaufend Kraftfahrzeuge
ohne amtliches Kennzeichen, mit ungiiltigen Kennzeichen, mit abgelaufener TUV-Plakette,
Unfallfahrzeuge und Fahrzeuge abstellen, die im Stand Ol und andere
Betriebsfliissigkeiten verlieren. Die hierdurch verursachte Verschmutzung hat schon
mehrfach das Abstreuen der Fahrbahn mit Bindemitteln durch die Feuerwehr erfordert,
die die Berliner Stadtreinigung danach wieder zu beseitigen hatte. Eine weitere
fortwdhrende Beldstigung resultiert daraus, dass viele dieser im Forsterweg abgestellten

verschrottungsreifer Fahrzeuge nicht auf eigener Achse hierher gelangen, sondern mit
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kleinen Autotransportern angeliefert und wieder abgeholt werden. Das Abladen und
Aufladen dieser Fahrzeuge verursacht Larm. Das Ordnungsamt des Bezirks Neukolln ist
nicht in der Lage, diese missbrduchliche Nutzung 6ffentlichen Straflenraums zu

unterbinden.

Abwéagung zu /.1

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

Auflierung 7.2

Ich vermisse in den im Internet verdffentlichten Informationen zu dem Bauvorhaben zwei
Angaben, ndmlich die Anzahl der zu errichtenden Wohnungen und die Anzahl der
vorgesehenen Tiefgaragenstellpldtze. Insbesondere die Kenntnis der letzteren ist
wesentlich fiir die Beurteilung des kiinftig zu erwartenden zusdtzlichen Fahrzeugverkehrs
nach Fertigstellung des Bauvorhabens. Es fallt auf, dass die Zufahrt zu den beiden
Tiefgaragen in den Hdusern 2 bzw. 6 iiber den Wildmeisterdamm bzw. den Landreiterweg
erfolgen soll. Ich halte das fiir eine Fehlplanung. Beide Straf3en sind aufgrund ihres
Fahrbahnquerschnitts und ihres baulichen Zustandes nicht geeignet, einen zusdatzlichen

Fahrzeugverkehr in nennenswertem Umfang aufzunehmen.

Abwdgung zu /.2

Der Hinweis wird zur Kennfnis genommen.

Beim vorliegenden Bebauungsplanentwurf handelt es sich um einen sogenannten
Angebofts-Bebauungsplan. Die Ermitflung der maximalen Wohnungsanzahl ergibt sich aus
dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung. Dementsprechend wird der
Faktor 100 m? Bruttogeschossfléiche fir Wohnbauentwicklungen gleich einer Wohneinheit
angewendet. Der Projekfentwickler beabsichtigt auch einen wesentlichen Anfeil kleinerer
Wohnungen zu erstellen, somit wird fir 30 % der Brutfogeschossfldiche ein Faktfor von 50
m? gleich einer Wohneinheit angewendet. Demzufolge ergibt sich ein theoretischer Wert
von circa 291 Wohneinheiten. Die Begriindung zum Bebauungsplan wird im weiteren

Verfahren enfsprechend ergdnzf.

Im weiteren Verfahren wird weiterhin ein Verkehrsqutachten erstellf, welches auch die
Auswirkungen auf die Umgebung unfersuchen wird. In einer ersten Analyse ist fesfgestellt
worden, dass die Verkehrsabwicklung unmitfelbar an den Zufahrten des Vorhabens
aufgrund der allgemein niedrigen Belastungen (sowohl durch das Vorhaben als auch auf
den anliegenden WohnstrafBen) als unkritisch angesehen werden kann. Zudem kann auch

am Anschlussknoten an das lbergeordnete Strallennetz vom Wildmeisterdamm an die
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Johannisthaler Chaussee unter Beriicksichtigung des zusdfzlichen Verkehrs des

Vorhabens eine noch stabile Verkehrslage aufgezeigt werden.

Auflerung 7.3

Zur Verkehrssituation auf dem Wildmeisterdamm kann ich aus eigener jahrzehntelanger
Erfahrung folgendes ausfiihren: Die siidliche Fahrbahnhdlfte des Wildmeisterdamms dient
als Parkflache fiir den ruhenden Verkehr; der verbleibende Straf3enraum fiir den rollenden
Verkehr ist so schmal, dass sich schon zwei Personenkraftwagen nicht ungehindert
begegnen kénnen. Entweder muss sich das eine Fahrzeug in eine Parkliicke oder eine
Grundstiickseinfahrt auf der Siidseite der Straf3e quetschen und anhalten oder das
andere muss in verbotener Weise mit zwei Rddern auf den unbefestigten Gehweg auf der
Nordseite des Wildmeisterdamms ausweichen und ebenfalls anhalten, um das ihm
entgegen kommende Fahrzeug vorbei zu lassen. Auf dem Gehweg parken {ibrigens in
zunehmender Zahl auch Kraftfahrzeuge, die durch ihr Gewicht den Boden verdichten und
den Bdumen schaden. Das Ordnungsamt Neukdlln tut nichts gegen diese ebenfalls
verbotene Praxis und duldet sie. Die Begegnung von Lastkraftwagen, zumindest der
grof3eren mit einer Fahrzeugbreite von 2,50 m, auf dem Wildmeisterdamm zwischen
seiner Einmiindung in die Johannisthaler Chaussee und dem Férsterweg ist unméglich.
Die Belastung der Straf3e mit solchen Lastkraftwagen ist schon durch die Fahrzeuge der
am Wildmeisterdamm 253 ansdssigen Firma Wendt Grundbau GmbH von Montag bis
Freitag fortlaufend gegeben. Daneben wird der Wildmeisterdamm auch regelmaflig von
Miillfahrzeugen der Berliner Stadtreinigung und den Entsorgungsfahrzeugen privater
Firmen befahren, die die Straf3e beim Entleeren der Abfallbehdltnisse unvermeidlich
blockieren. Auf dem Grundstiick Wildmeisterdamm 276 ist seit einigen Jahren eine Wohn-
und Pflegeeinrichtung fiir behinderte Menschen ansdssig. Dorthin wird auch immer wieder
einmal ein Notarztwagen der Feuerwehr gerufen, der dann ebenfalls die Fahrbahn
vollstandig blockiert. Etliche Bewohner kénnen sich nur sitzend in einem Rollstuhl
fortbewegen. Soweit diese Personen ldngere Wege zuriicklegen miissen, werden sie
regelmdaflig von einem fiir die Beforderung solcher Personen eingerichteten
Transportfahrzeug befordert. Das Ein- und Ausladen dieser Personen nimmt jeweils
mehrere Minuten Zeit in Anspruch. Eine Vorbeifahrt anderer (zweispuriger) Kraftfahrzeuge
ist dann ebenfalls nicht moglich. Zustellfahrzeuge der DHL und anderer Postdienstleister

sowie der Firma Amazon blockieren den Wildmeisterdamm ebenfalls hdufig.

Abwdqgung zu /.3

Die Hinweise werden zur Kennfnis genommen.
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Die Verkehrsbelastung wird derzeit wesentlich durch den Zulieferverkehr zu den
orfsansdssigen Aufowerksftdtten sowie zum Gewerbebetrieb Wendt Grundbau GmbH
geprdgt. Durch die vorgesehene Uberplanung der bestehenden Werkstattstandorte ist
kiinftig jedoch vorrangig mit einem vermehrten Autkommen von Pkw-Verkehr durch
Wohnnutzung zu rechnen. Nach aktfuellem Kenntnisstand stellt dies gegeniiber der
gegenwdrtigen gewerblich dominierten Verkehrsnufzung keine wesenftliche

Verschlechferung der verkehrlichen Sifuation dar.

Dariiber hinaus ist festzuhalfen, dass die an das Plangebiet angrenzenden Straffen als
offentliche, gewidmete Stralen gelten. Damit ist das Plangebiet als ausreichend

erschlossen anzusehen.

Im weiteren Verfahren wird ein Verkehrsgutachfen erstellf, welches auch die Auswirkungen
auf die Umgebung unfersuchen wird. In einer ersten Analyse ist festgestellt worden, dass
die Verkehrsabwicklung unmittelbar an den Zufahrten des Vorhabens aufgrund der
allgemein niedrigen Belastungen (sowohl durch das Vorhaben als auch auf den
anliegenden WohnstrafBen) als unkritisch angesehen werden kann. Zudem kann auch am
Anschlussknoten an das ibergeordnefe Straflennefz vom Wildmeisterdamm an dlie
Johannisthaler Chaussee unter Beriicksichtigung des zusdfzlichen Verkehrs des

Vorhabens eine noch stabile Verkehrslage aufgezeigt werden.

Aufierung 7.4

Die (asphaltierte) Fahrbahn des Landreiterweges ist zwischen der Strafle am Appelhorst
und der Strafle Am Eichenquast so schmal, dass Begegnungen von zweispurigen
Kraftfahrzeugen auf diesem Abschnitt unméglich sind. Ostlich und westlich dieses
Abschnittes ist der Landreiterweg nur auf einer Breite von etwa 3m mit Kopfsteinpflaster
befestigt; ein Gehweg fiir Fuf3gdnger existiert nicht. Die Befahrung dieser Straflenteile mit
einem Personenkraftwagen erfordert regelmaflig das Ausweichen auf den unbefestigten

Randstreifen.

Abwdqgung zu /.4

Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

Der benannte Stral3enabschnitt ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans.
Etwaige verkehrliche Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das angrenzende

StralBennefz werden im weiteren Verfahren gutachfterlich gepriift.
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AuBerung 7.5

Bei der Planung des Bauvorhabens hatte es doch wohl nahe gelegen, zumindest fiir die
grof3ere Tiefgarage im Haus 2 eine Zufahrt nicht vom Wildmeisterdamm sondern vom
K&lner Damm vorzusehen, der mit seiner geteilten Fahrbahn eine wesentlich hohere
Aufnahmekapazitat fiir zusatzlichen Verkehr hat als die beiden anderen Strafien. Die
dafiir erforderliche Verlegung der Einfahrt zur Tiefgarage von der Nordwestseite des
Gebdudes auf die Nordostseite ist m.E. ohne weiteres moglich und verursacht keinen
zusdatzlichen baulichen Aufwand, weil die Lage der Tiefgarage innerhalb des Gebdudes
unverdndert bleiben kann. Eine solche Verlegung der Tiefgarageneinfahrt hatte im
Ubrigen den Vorteil, dass die lange oberirdische Zufahrt vor dem Haus 1 entfiele und
dessen Bewohner insoweit keinerlei Gerduschentwicklung durch vorbei fahrende
Kraftfahrzeuge ausgesetzt waren. Die Lange einer Tiefgaragenzufahrt vom Kélner Damm

unterscheidet sich von der jetzt vorgesehenen Lésung kaum.

Abwdgung zu /.5

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

Eine Zufahrt idber den Kélner Damm kann nicht erfolgen, da hier Fremdgrundstiicke keine

Verbindung zulassen.

Aufierung 7.6

Fir den Bau einer Zufahrt vom Kélner Damm miissten allerdings einige Baume gefallt
werden. Dieser Eingriff in die Natur ware aber doch geringfiigig. Wertvolle alte Baume
stehen auf dem Griinstreifen zwischen der Straf3e und dem Gleis der NME nicht. Auch die
ebenfalls erforderliche Querung des Bahngleises kann kein ernstliches Hindernis sein, weil
sie auf jeden Fall niveaugleich erfolgen kann. Bereits heute verkehren auf ihr nur noch
ganz gelegentlich Kesselwagenziige, die das Tanklager am Teltowkanal in Rudow mit
Mineraldlprodukten beliefern. Ich habe seit Monaten keinen solchen Zug mehr gesehen
oder gehort. Soweit mir bekannt ist, ist die Betriebseinstellung auf dieser Strecke schon in
sehr naher Zukunft zu erwarten (vgl. Ausfiihrungen des Stadtentwicklungsamts Neukdlln im
Begriindungsteil des Entwurfs des Bebauungsplans XIV-155a vom 03.11.2020 in
Abschnitt 1.2.3. Stadtebauliche Situation und Bestand —Verkehrslarm Schiene). In diesem
Zusammenhang verweise ich auch darauf, dass der Berliner Senat den Bau einer
Straflenbahnstrecke zwischen dem Ortsteil Schoneweide im Bezirk Treptow-Kopenick und
den Gropiuspassagen in der Johannisthaler Chaussee plant. Es ist vorgesehen die Trasse
iber die Stubenrauchstrafle in Rudow zu fiihren. Eine solche Planung ist nur im Falle der

Betriebseinstellung der NME realisierbar.
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Abwdgung zu /.6

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

Eine Zufahrt iber den Kélner Damm kann nicht erfolgen, da hier Fremdgrundstiicke keine

Verbindung zulassen.

Die anzunehmende Frequenz der Bahnsfrecke ergibf sich nicht aus der tagesaktuellen

Nutzung, sondern basiert auf der urspriinglichen Zuldssigkeit dieser Bahnsfrecke.

Auflerung 7.7

Ich halte es im Ubrigen fiir geboten, zumindest fiir die Dauer der Bauarbeiten eine
provisorische Zufahrt vom Kélner Damm fiir die erforderlichen umfangreichen
Baustofftransporte anzulegen. Der Wildmeisterdamm verkraftet diesen zusdatzlichen
Verkehr namlich nicht oder allenfalls noch dann, wenn auf seiner vollen Ldnge zwischen
dem Baugrundstiick und der Einmiindung in die Johannisthaler Chaussee von Montag bis
Freitag ein beiderseitiges Halteverbot in den Tagesstunden angeordnet wird. Bedingt
durch die Grofie des Bauvorhabens und durch den eklatanten Mangel an Bauarbeitern
und Handwerkern diirften die Baumafinahmen m. E. wenigstens zwei Jahre dauern. Die
Anordnung eines Halteverbotes fiir einen derart langen Zeitraum wdare fiir die Anlieger
des Wildmeisterdamms eine absolute Zumutung und im Rechtssinne wohl auch
unverhdltnismdflig, weil es dazu eine mit geringem Aufwand zu realisierende Alternative
gibt. Im Hinblick auf den baulichen Zustand des Landreiterweges konnen

Baustofftransporte iiber diese Straf3e definitiv nicht in Betracht gezogen werden.

Abwdqgung zu /.7

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

Hinweise zur Baustellenzufahrt sowie zum Baustellenverkehr sind Teil des

Baugenehmigungsverfahrens und werden im Bebauungsplan nicht festgesetzf.

Auflerung 7.8

Es verwundert mich, dass der Bezirk Neukélln dieses grofie Wohnungsbauvorhaben in
unmittelbarer Ndhe zu dem Betriebsgrundstiick der Wendt Grundbau GmbH ermdglichen
will, von dem erhebliche Ldrmemissionen ausgehen. Ich verweise hierzu auf das
Schallschutzgutachten der Ingenieurgesellschaft Lichter GmbH aus dem November 2016
zu dem damaligen Entwurf des Bebauungsplans XIV-155a und die zahlreichen
Beschwerden, die dem Bezirksamt Neukdlln seit 2010 sowohl von mir als auch anderen

Eigentiimern von Grundstiicken in der Ndhe zugegangen sind. Die kiinftigen Mieter der
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Wohnungen auf dem ehemaligen NME-Geldnde kénnen einem heute schon leidtun. Ich
fordere das Bezirksamt Neukdlln auf, alle Moglichkeiten zu nutzen, um diesen Betrieb zur

Aufgabe seines Standortes zu bewegen.

Abwdgung zu /7.8

Der Hinweis wird zur Kennfnis genommen.

Die Planung reagiert auf die benannfen Herausforderungen durch einen schallrobusten
Stadfebau, bei dem gezielt stadfebauliche Malinahmen zur Minderung der
Ldarmeinwirkung Anwendung finden. Dazu zéhlen insbesondere die Abschotfung der
Wohnbebauung gegeniiber dem angrenzenden Gewerbegebief sowie die Anordnung
ruhiger, geschiitzter Innenhdfe. Zudem erfolgt eine Staffelung der Nutzungen. Entlang der
gewerblich geprcigten Bereiche ist ein urbanes Gebief (MU) vorgesehen, wéhrend in den

riickwdrtigen, geschiitzferen Lagen allgemeines Wohngebief (WA) ausgewiesen wird.

Perspektivisch wird von einer Befriebsverlagerung und einer Wohngebiefsentwicklung
auch auf dem westlich angrenzenden Grundstiick ausgegangen. Bisher konnte jedoch
keine addquate Ersatzfldche fir den Gewerbemieter gefunden werden. Derzeit wird
davon ausgegangen, dass die Entwicklung im Bebauungsplan 8-110 auch eine weifere
Entwicklung auf dem Nachbargrundstiick ansté3t. Uber die Entwicklungsabsichten der

befreffenden Eigentimer ist bisher nichts bekannt.

4.4 Entscheidung zur Weiterfilhrung des Bebauungsplanverfahrens

Als Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird festgehalten, dass
folgende Anderungen des bisherigen Konzeptes / Bebauungsplanentwurfs notwendig
werden:

Auf die Festsetzung von Fldchen fiir Tiefgaragen wird im Bereich der Hduser 2 bis 4

verzichtet. Planzeichnung und Begriindung werden entsprechend angepasst.

5. Haushaltsrechtliche Auswirkungen

Haushaltsrechtliche Auswirkungen sind mit der Beschlussfassung nicht verbunden.

6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBL. 2025 | Nr. 189);
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Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBL. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10. Juli 2025 (GVBL.
S. 285).

Jochen Biedermann
Bezirksstadtrat
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