Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
I1C 17 - 6142/8-66 Telefon: bei Durchwahl 90139-3987
intern: (9139-3987)

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage

- zur Kenntnisnahme -

geman Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
Uber die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 8-66 im Bezirk Neukdlin,
Ortsteil Buckow

Ich bitte, gemanB Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen, dass die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen die nachstehende Verordnung erlassen
hat:

Verordnung

tber die Festsetzung des Bebauungsplans 8-66
im Bezirk Neukoélln, Ortsteil Buckow

Vom 7. August 2019

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in Verbindung mit § 9 Absatz 3, § 8 Absatz 1 und
mit § 11 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664) geandert worden ist, verordnet die Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen:

§1
Der Bebauungsplan 8-66 vom 11. Dezember 2018 fir das Gelande zwischen Gerlinger
StraBe, Buckower Damm, der Landesgrenze Berlin - Brandenburg und der 6stlichen Grenze



des Grundstlicks Gerlinger StraBe 25/29 im Bezirk Neukdlln, Ortsteil Buckow, wird festge-
setzt.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, Abteilung Stadtebau und Projekte, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungs-
plans kdnnen bei der fur die Stadtplanung zustandigen Abteilung des Bezirksamtes kosten-
frei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Gber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligkeit etwaiger Entschadi-
gungsanspriche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsansprichen bei nicht fristgeméaBer Geltendmachung
(§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Absatz 1
Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine unter Berucksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften Gber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennut-
zungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Méngel des Abwagungs-
vorgangs,

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

innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung gegentiber der fir die ver-
bindliche Bauleitplanung zustéandigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ab-
lauf der in Satz 1 genannten Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Verletzungen
oder Méangel gemaB § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Absatz 2 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkindung dieser Ver-
ordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt far
Berlin in Kraft.



Begriindung:
Begrindung zur Festsetzung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch siehe Anlage A

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634) in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786);

Gesetz Uber die Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 8 des
Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706);

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen:

Aus der Planung resultieren keine finanziellen Auswirkungen auf Privathaushalte.

Die Umsetzung des Vorhabens im Plangebiet erfolgt durch eine landeseigene Woh-
nungsbaugesellschaft, die auch die Kosten fiir die ErschlieBung und den Hochbau
tragt. Diese hat sich verpflichtet, die klnftig fur 6ffentliche Zwecke erforderlichen
Grundstlcke (StraBen und Griinflachen) kostenlos an das Land Berlin zu Ubertragen.
Aus den errichteten Hochbauten werden Mieteinnahmen erzielt.

Ein Pachtvertrag der Grundstickseigentimerin mit dem Betreiber des Reiterhofes
westlich des Plangebietes kann im Zuge der Umsetzung der Planung nicht in dem
bisherigen Umfang aufrechterhalten werden.

Gesamtkosten:

Die Gesamtkosten zur Planung und Umsetzung des Vorhabens belaufen sich Uber-
schlagig auf rd.221 Mio. EUR. Dies umfasst sowohl den Hochbau, als auch die erfor-
derliche ErschlieBung durch StraBen und Grinflachen. Enthalten in diesem Betrag
sind die Kosten firr die Bereitstellung zusatzlicher Platze in Kindertagesstatten und
die Finanzierung von 86 Grundschulplatzen. Angaben zu Kosten der erforderlichen
Leitungsinfrastruktur sind nicht bekannt.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg:

Keine.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

Die Umsetzung und Finanzierung des Vorhabens im Plangebiet erfolgt durch die Ei-
gentimerin. Von ihr werden die 6ffentlichen StraBen und die 6ffentlichen Grunflachen
hergestellt. Entsprechend den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag tragt diese die
erforderlichen Herstellungskosten. Sie Gbernimmt auch die Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege fur einen Zeitraum von drei Jahren. Die Flachen werden nach Fertig-
stellung kostenfrei an das Land Berlin Ubertragen. Die Projekitragerin tGbernimmt
auch die Kosten fliir den Bau einer Kindertagesstatte mit 77 Platzen und die Kosten
fr 86 Grundschulplatze.



Die Kosten fur Unterhaltung der 6ffentlichen Anlagen (StraBen, Grinflache, Spiel-
platz) sind nach Fertigstellung Uber die entsprechenden Fachvermdgen zu finanzie-
ren.

Uber die Pflege der Teilflache der &ffentlichen naturnahen Parkanlage/Spielplatz und
der o6ffentlichen Parkanlage (Mauerweg), die auch der Rickhaltung von Regenwasser
dienen, das auf den 6ffentlichen StraBen anfallt, soll eine Vereinbarung zwischen den
Berliner Wasserbetrieben und dem Bezirksamt Neukdlin zur Umsetzung und Finan-
zierung der erforderlichen PflegemaBnahmen geschlossen werden.

Aufgrund des baulichen Zustandes, aber auch aufgrund der allgemeinen Verkehrs-
entwicklung ist eine Erneuerung und Aufwertung des Buckower Damms erforderlich.
Diese MaBnahme liegt unmittelbar angrenzend. Der Abschnitt zwischen Gerlinger
StraBe/RingslebenstraBe und Landesgrenze ist Teil der MaBnahme ,Neubau des
Buckower Damms von Alt-Buckow bis Landesgrenze® der im Titel 73832 des Be-
zirkshaushaltsplans Neukdlin etatisiert. Mit dem zweiten Bauabschnitt, der auch den
an das Plangebiet grenzenden Abschnitt betrifft, kann erst nach Durchfihrung eines
Planfeststellungsverfahrens begonnen werden. Daher verschieben sich die flr
2018/2019 veranschlagten Mittel in Folgejahre.

FlachenméBige Auswirkungen:

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rd. 162.320 m? (16,2 ha). Davon ent-
fallen auf Baugebiete 68.100 m2, auf 6ffentliche und private Grianflachen rd. 29.360
m2 und auf die Flache far Landwirtschaft rd. 37.700 m2. Die 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen im Plangebiet nehmen eine Flache von rd. 27.160 m? ein.

Auswirkungen auf die Umwelt:

Die Umsetzung des Bebauungsplans hat Auswirkungen auf Natur und Landschaft.
Eingriffe erfolgen sowohl in das Schutzgut biotische und abiotische Komponenten des
Naturhaushaltes, als auch in das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung. Dartber hin-
aus sind Larmauswirkungen auf das Plangebiet zu bewaltigen.

Die — bei einer baulichen Entwicklung unvermeidliche — Versiegelung von 4,7 ha
(vollversiegelte Flachen) verursacht erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Boden. Durch Festsetzungen wie die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen
oder zur Dachbegrunung werden die Beeintrachtigungen gemindert, Bodenfunktionen
wie die Versickerung und Verdunstung (durch Rickhaltung) von Regenwasser wer-
den gesichert. Trotz Zunahme der Versiegelung soll das Niederschlagswasser wei-
terhin weitgehend im neuen Stadtquartier versickert bzw. durch Rickhaltung verduns-
tet und so wieder dem natlrlichen Wasserkreislauf zugeftihrt werden. Aufgrund des
Konzepts zum Umgang mit dem Regenwasser ist der Eingriff in das Schutzgut Was-
ser gering.

In Bezug auf das Schutzgut Klima werden Eingriffe verursacht, die Giberwiegend auf
die Uberbauung der Flachen und der damit erhéhten Warmespeicherung von versie-
gelten Flachen zurlickzufihren sind. Zur klimatischen Entlastung sind MaBnahmen
wie z. B. Dach- und Fassadenbegrinungen, Versickerungsflachen und Baumpflan-
zungen vorgesehen. Diese MaBnahmen tragen zur Verdunstung und damit zur Opti-
mierung der relativen Luftfeuchtigkeit bei. Der Austausch von bodennaher Luft und
die Durchléssigkeit im Baugebiet werden durch die Regelung der tberbaubaren Fl&-
che in Verbindung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) gewahrleistet. Der westliche Be-
reich wird von Bebauung freigehalten, sodass Kaltluftentstehung und Luftaustausch
weiterhin gewabhrleistet sind.

Verandern werden sich mit Umsetzung der Planung zum Uberwiegenden Teil die im
Plangebiet vorhandenen landwirtschaftlich gepragten Biotope als Lebensraum fir



Tiere und Pflanzen. Im westlichen Teil werden Griin- und Landwirtschaftsflachen ge-
sichert und qualitativ aufgewertet, indem neue Biotoptypen und Lebensrdume wie z.
B. mit Laubbdaumen bestandene Grinanlagen sowie landwirtschaftliche Flachen fest-
gesetzt sind. Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
kommen nicht nur den Schutzgitern Boden, Wasser und Klima zu Gute (Ausgleich
der Versiegelung), sondern erhdhen als Trittsteinbiotope gleichzeitig die biologische
Vielfalt im Gebiet.

Trotz der Festsetzung zahlreicher MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich kann der Eingriff in die biotischen und abiotischen Komponenten des
Naturhaushaltes innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollstdndig ausgeglichen
werden. Es bleibt ein — rechnerisches — Defizit von rd. 20%. Vorrangig resultiert dies
aus Eingriffen bei den Schutzglitern Boden und Luft/Klima durch die Neuversiege-
lung, die geringe Funktion flr den Luftaustausch sowie den Einschrankungen hin-
sichtlich des Biotopverbundes.

Erganzend wurde die Vorhabentrégerin im stadtebaulichen Vertrag daher dazu ver-
pflichtet, planexterne MaBnahmen im Bereich des Naturdenkmals Lolopfuhl im Orts-
teil Rudow (6stlich der WaBmannsdorfer Chaussee) durchzufiihren. Damit wird ein
wichtiger Beitrag zum Erhalt des Biotops geleistet. Zwar kann auch mit dieser MaB-
nahme kein vollstdndiger Ausgleich des Eingriffs in die biotischen und abiotischen
Komponenten des Naturhaushaltes erreicht werden, dies wird jedoch aufgrund der
Bedeutung der Schaffung von Flachen fir den Wohnungsneubau im Rahmen der
Abwéagung hingenommen.

Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung grundlegend verandert. Im Bereich der
Bebauung wird der pragende weite Blick Uber die Feldflur nicht mehr méglich sein.
Das Erlebnis der Weite bleibt auf der westlichen Ausgleichsflache/Weide bestehen.
Hier soll eine landwirtschaftliche (aber extensive) Nutzung zum Schutz der dortigen
artenreichen Weideflachen fortgefiihrt werden. In der 6stlich anschlieBenden Gffentli-
chen Parkanlage/Spielplatz wird ein Ubergang von Land zur Stadt angestrebt. Fest-
gesetzte Laubbaumpflanzungen und Anlage von Flachen zur Rickhaltung von Re-
genwasser nehmen den traditionellen, landlichen Charakter der Teltowhochflache
wieder auf. Durch die 6ffentliche Parkanlage wird eine Nord-Sid-Querung mdéglich.
Der Mauerweg wird mit einem begleitenden Griinraum gesichert. Das Netz der 6ffent-
lichen StraBen wird durch Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung an den
Mauerweg angeschlossen. Ein 6ffentlicher Spielplatz wird in die Parkanlage integriert.
Mit diesen MaBnahmen wird der 6ffentliche nutzbare Freiraum fir die Erholung und
das Landschaftsbild deutlich erhéht.

Die Freiraume innerhalb des Wohngebietes werden insbesondere durch das Pflanzen
von standortgerechten Baumen und die Begriinung der Fassaden aufgewertet.

Das Landschaftsbild wird zwar grundlegend veréandert, es werden aber gleichzeitig
zahlreiche MaBnahmen durchgefiihrt, die zur Erhéhung der Erlebbarkeit der Land-
schaft beitragen. Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung kann damit
im Plangebiet ausgeglichen werden.

Darutber hinaus sind artenschutzrechtliche Belange berthrt. Im Plangebiet wurden zu
Beginn des Bebauungsplanverfahrens drei nach dem damaligen Stand der Roten Lis-
te geschitzte britende Arten angetroffen. Hierbei handelte es sich um zwei Brutpaa-
re der Feldlerche und je ein Brutpaar Dorngrasmiicke und Grauammer. Alle Arten
sind typische Offenlandarten.

Die Eingriffe in den Lebensraum der unter den Artenschutz fallenden Feldlerche kén-
nen nicht Vor-Ort ausgeglichen werden. Zur Wahrung des Erhaltungszustandes soll
der Verlust von zwei Revieren dadurch kompensiert werden, dass an anderer Stelle
geeignete Lebensrdume geschaffen werden. Hierfir wurden bereits auf Grundstu-
cken der Berliner Stadtglter entsprechende Flachen geschaffen. Die Vorhabentrage-
rin wird die Kosten fiir die Schaffung und Pflege der Flachen Gbernehmen. Fir die
Grauammer wie die Dorngrasmucke dient die verbleibende Landwirtschaftsflache als
Ausgleichsraum. Hier sind im stadtebaulichen Vertrag Regelungen zum Anpflanzen
geeigneter Gehdlzstrukturen getroffen worden. Auf Grundlage der im Bebauungsplan



und im stadtebaulichen Vertrag getroffenen Regelungen wurde die Inaussichtstellung
einer artenschutzrechtlichen Ausnahme beantragt. Die Erteilung einer artenschutz-
rechtlichen Ausnahme gemaB § 45 Absatz 7 Satz 1 Nummer 5, Satz 2 BNatSchG
wurde mit Schreiben vom 5. April 2019 seitens der obersten Naturschutzbehérde in
Aussicht gestellt.

Far den Eingriff in landerechtlich geschltzte Biotope, hier artenreiche Frischweiden,
kann innerhalb des Geltungsbereiches ein Ausgleich geschaffen werden. Auf der
westlich gelegenen Freiflache des Bebauungsplans soll eine entsprechende Bewirt-
schaftung eine artenreiche Frischweide auf bisher artenarmen Flachen entwickelt
werden — die auf Teilflachen in diesem Bereich vorhandene artenreiche Frischweide
bleibt erhalten. Dies wird durch eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan gesi-
chert. Die formellen Voraussetzungen sind in einem gesonderten Verfahren nach
dem Berliner Naturschutzgesetz zu regeln. Hier kbnnen auch Regelungen zum Moni-
toring erfolgen. Eine Inaussichtstellung der erforderlichen Befreiung wurde bei der un-
teren Naturschutzbehérde beantragt. Die Erteilung der Befreiung wurde mit Schrei-
ben vom 17. Mai 2019 in Aussicht gestellt.

Flr das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung ist — neben der Erholungs-
funktion — vor allem der Larmschutz von Relevanz. Bereits ohne den Bebauungsplan
steigt das Verkehrsaufkommen im motorisierten Individualverkehr im Buckower
Damm und der Gerlinger StraBe aufgrund der allgemeinen Verkehrsentwicklung deut-
lich an. Dadurch nimmt auch die Larmbelastung auf die umgebende Bebauung und
das Plangebiet zu. Durch die Neubebauung im Plangebiet kommt es zu einer weite-
ren leichten Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf dem Buckower Damm und der
Gerlinger StraBe, wodurch sich der StraBenverkehrslarm geringflgig erhéht. Aktive
und passive MaBnahmen tragen dazu bei, die Bedingungen fir gesunde Wohnver-
héaltnisse Wohnen entlang der HauptverkehrsstraBen im Plangebiet zu erreichen.
Hierzu gehort unter anderem das Abrlicken der Baukdrper von den StraBen, passive
SchallschutzmaBnahmen wie Regelungen zur Anordnung von Raumen zur larmab-
gewandten Seite, verglaste Vorbauten und die Einhaltung eines bewerteten Schall-
damm-MaBes fir AuBenbauteile. Im Innenbereich des Plangebietes ist es weitge-
hend ruhig. Die Auswirkungen durch die Neubebauung rechtfertigen keine MaBnah-
men im Bestand. Allerdings sollte bei der anstehenden Erneuerung des Buckower
Damms larmoptimierter Asphalt zum Einsatz kommen.

Die bestehende verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum fir die beiden
Schadstoffe NO2 und PM10 sind fir den Buckower Damm und die Gerlinger StraBe
als gering belastet eingestuft. Fur die Luftbelastung liegen daher keine Anhaltspunkte
daflr vor, dass eine unzumutbare Belastung flr die Anwohnenden bei der Realisie-
rung der Planung zu erwarten wére.

Die Auswirkungen auf die Umwelt und die umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sind in der Planbegriindung (Anlage A) differenziert
dargelegt.

l. Zusammenfassende Erklarung:

Zusammenfassende Erklarung geman § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch siehe Anlage B.

Berlin, den 7. August 2019

Katrin Lompscher

Senatorin fir Stadtentwicklung und Wohnen



Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Anlage B

Zusammenfassende Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan 8-66

fir das Gelande zwischen Gerlinger StraBe, Buckower Damm,
der Landesgrenze Berlin - Brandenburg und der dstlichen Grenze des
Grundstiicks Gerlinger StraBe 25/29

im Bezirk Neukolln, Ortsteil Buckow



Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 8-66 wird die planungsrechtliche Grundlage
fir die Entwicklung von dringend bendtigtem Wohnungsbau geschaffen. Der Standort ist
einer von 14 neuen Stadtquartieren, die in Berlin als zentrale Bausteine der wachsenden
Stadt vorgesehen sind. Die Entwicklung findet auf einer zurzeit Gberwiegend landwirtschaft-
lich genutzten Flache statt, welche sich im Eigentum einer landeseigenen Wohnungsbauge-
sellschaft befindet. Wesentliche stédtebauliche Ziele sind die Schaffung eines neuen Quar-
tiers mit Geschosswohnungsbau, die Schaffung von siedlungsnahen Grinflachen sowie der
Erhalt von landwirtschaftlichen Nutzungen in einem Teilbereich, um den Ubergang zum um-
liegenden Landschaftsraum weiterhin attraktiv und erlebbar zu machen und fir eine nachhal-
tige Durchgriinung zu sorgen.

Im Bebauungsplan erfolgt im Sinne des § 30 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) die Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebietes sowie die Festsetzung o6ffentlicher und privater
Grin- und Verkehrsflachen, einer Flache fir die Abwasserbeseitigung (unterirdisches Ab-
wasserpumpwerk) sowie im gewissen Umfang die Sicherung einer Landwirtschaftsflache.
Das zugrundeliegende stadtebauliche Konzept, welches Ergebnis mehrerer Wettbewerbs-
und Werkstattverfahren ist, wird zudem durch die Festsetzung von Baufenstern, deren Uber-
baubarkeit durch Festsetzung von Obergrenzen der Uberbaubaren Flache (Grundflachen-
zahl) begrenzt ist, gesichert.

Umweltbelange
Das Plangebiet ist dem AuBenbereich geman § 35 BauGB zuzuordnen. Die bei der Umset-

zung des Bebauungsplans 8-66 zu erwartenden Auswirkungen auf die Belange der Umwelt
sind im Umweltbericht unter Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen
und artenschutzrechtlichen Regelungen ermittelt und bewertet worden. Zur Ermittlung der
Umweltbelange wurde der digitale Umweltatlas Berlin genutzt sowie Untersuchungen vor Ort
durchgefiihrt. Im Ergebnis der Untersuchungen wurden folgende Dokumente bereitgestellt.

e Bebauungsplan 8-66 (Buckower Felder) Verkehrstechnische Untersuchung / Unter-
suchung der Larmimmissionen (LK Argus GmbH 2017) mit ergdnzender Stellung-
nahme zu Larmimmissionen — Prifung Hbhe Quartiersgarage (LK Argus GmbH
2018),

e Schalltechnische Untersuchung zu zwei Quartiersgaragen im Bebauungsplangebiet
8-66 in Berlin-Buckow (LK Argus GmbH 2018),

e Bauvorhaben Buckower Felder Machbarkeitsstudie Versickerung (CONVIS 2014),

e Regenwasserbewirtschaftungskonzept fir die Buckower Felder (SIEKER 2017 und
SIEKER 2018),

e Konzeptionierung und Bemessung eines Versickerungssystems (IGU 2017 und IGU
2018),

e Geotechnischer und umweltanalytischer Bericht - Orientierende Baugrund- und Alt-
lastenuntersuchung (BOLAB-ANALYTIK 2015 und BOLAB-ANALYTIK 2016),

e Artenschutzpriifung Buckower Felder mit Biotopkartierung (OKOLOGIE & PLANUNG
2012),

e Faunistischer Untersuchungen Buckower Felder mit Brutvogelkartierung (OKOPLAN
2013),

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur einer Containersiedlung Gerlinger StraBe /
Buckower Damm in Berlin-Neukdlln (Temporare Aufstellung einer Containersiedlung
— Tempohome —) mit Brutvogelkartierung (Dr. Szamatolski + Partner GbR 2016),



Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan 8-66

e Faunistische Untersuchungen: Reptilien-Erfassung mit Kartierung (OKOPLAN 2016).
e Eingriffsbilanz Bebauungsplan 8-66 Gerlinger StraBe / Buckower Damm, Berlin-
Neukdlin (bgmr Landschaftsarchitekten GmbH 2018)

Die Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs in Natur und Landschaft erfolgte nach dem
Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (2017). Grundlage der Ein-
griffsbilanz bilden die planungsrechtliche Beurteilung sowie die Situationsanalyse des Bio-
topbestands.

Far die Umweltbelange und die Ziele des Klimaschutzes werden Uber die Festsetzung von
Grunflachen hinaus auch die Festsetzung von Baumpflanzungen und Regelungen zur Dach-
und Fassadenbegriinung sowie zur Erdiberdeckung von Tiefgaragen und deren Begriinung
bertcksichtigt. Einen weiteren wichtigen Regelungsgegenstand betreffen differenzierte Fest-
setzungen zum L&rmschutz. Es wird eine, die Verkehrsimmissionen von der Gerlinger Stra-
Be und dem Buckower Damm abschirmende Bebauung gesichert. Ein Erfordernis fir eine
aufschiebend bedingte Festsetzung, um diese vor der Errichtung von Gebauden innerhalb
des Plangebietes zu errichten, besteht allerdings nicht. Im stadtebaulichen Vertrag hat sich
die Eigentimerin verpflichtet, die im Plangebiet zuldssige Bebauung in einer bestimmten
Frist nahezu vollstandig zu errichten. Daher kann davon ausgegangen werden, dass die
larmabschirmende Bebauung im Zusammenhang mit der Bebauung im Inneren des Plange-
bietes errichtet wird. Regelungen zur Grundrissgestaltung und zum passiven Larmschutz
sichern erganzend, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse angemessen bertcksichtigt werden.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im Umweltbericht zusammengefasst. Hinsichtlich
der verschiedenen Schutzglter sind zahlreiche Festsetzungen getroffen, um die Umweltver-
tréglichkeit zu sichern. Vor allem die Festsetzungen zum Immissionsschutz (Larm) und zur
Klimaanpassung (Dach- und Fassadenbegrinung, Regenwassermanagement, Verschat-
tung, bodengebundene Begriinung) sind wesentlich, um die Umweltvertraglichkeit zu errei-
chen. Dies wird auch durch ein umfassendes Konzept zum Umgang mit dem Regenwasser
berlcksichtigt, das ein vollstandiges Verbleiben der Niederschldge im Plangebiet mit an-
schlieBender Ruckfihrung in den naturlichen Wasserkreislauf durch Versickerung bzw. Ver-
dunstung als Folge der Ruckhaltung gewahrleistet.

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur- und Landschaft verursacht. Daher sind
zahlreiche MaBnahmen festgesetzt, die der Vermeidung und Verminderung des Eingriffes
dienen. Dennoch kann der Eingriff — in die biotischen und abiotischen Komponenten des
Naturhaushaltes — innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollstdndig ausgeglichen werden.
Erganzend wurde im stadtebaulichen Vertrag die Grundstiickseigentimerin daher dazu ver-
pflichtet, planexterne MaBnahmen im Bereich des Naturdenkmals Lolopfuhl, Ortsteil Rudow,
durchzufihren. Damit wird ein wichtiger Beitrag zum Erhalt und der Aufwertung des Biotops
geleistet. Gleichwohl kann bei Uberschldgiger Betrachtung ein vollstandiger Ausgleich des
Eingriffs auch unter Einbeziehung dieser planexternen MaBnahme nicht erreicht werden. Es
ist daher der Abwagung vorbehalten gewesen, auf dieser Basis tber den konkreten Grad der
Kompensation — der hier deutlich tber 80 % liegt — nach MaBgabe des Abwagungsgebots zu
entscheiden. Anders als im Naturschutzrecht oder bei Planfeststellungen gibt es fur die Bau-
leitplanung keine Pflicht zur Voll-Kompensation. Daher wird - aufgrund des ebenfalls hohen
offentlichen Interesses an der Schaffung von Flachen fir den Wohnungsbau und der ge-
samtstadtischen Bedeutung — von einer rechnerisch vollstdndigen Kompensation des Ein-
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griffs in die abiotischen und biotischen Komponenten des Naturhaushaltes im Rahmen der
Abwéagung abgesehen.

Far den Eingriff in gesetzlich geschiitzte Biotope (artenreiche Frischweide) gemaB § 30 Ab-
satz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 28 Absatz 1 Nr. 2
NatSchG Bin durch die Umsetzung des Bebauungsplan kann innerhalb des Geltungsberei-
ches ein Ausgleich geschaffen werden. Dieses Ziel kann auf der westlich gelegenen Freifla-
che (Landwirtschaftsflache) des Bebauungsplans durch die — textlich im Bebauungsplan
festgesetzte —Entwicklung als artenreiche Frischweide erreicht werden. Die Befreiung vom
Biotopschutz nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 28 Naturschutzgesetz Berlin (NatSchG Bln) im
Zuge des Planvollzugs ist mit Schreiben der unteren Naturschutzbehérde vom 17. Mai 2019
in Aussicht gestellt worden. Hierzu ist ein mit den Naturschutzbehdrden abzustimmendes
MaBnahmenkonzept einschlieBlich Monitoring, welches in einem separaten Verfahren anzu-
fertigen ist, vorzulegen.

Hinsichtlich des Artenschutzes werden die Biotopstrukturen des Offenlandes verandert. Bei
den drei innerhalb des Plangebietes nachgewiesenen Brutvogelarten (Feldlerche, Grauam-
mer, Dorngrasmicke) handelt es sich um Bodenbriter sowie typische Offenlandarten. Bei
einer Bebauung und Aufgabe der Ackernutzung ist es daher zu erwarten, dass mindestens
vier Brutstatten dieser Arten verloren gehen oder eingeschrankt werden. Daher sind entspre-
chende MaBnahmen fir den Artenschutz vorgesehen. Ersatzflachen fir zwei betroffene
Feldlerchenpaare kdnnen im Geltungsbereich nicht bereitgestellt werden. Aus diesem Grund
findet eine externe Kompensation von den zwei Feldlerchenrevieren im Wege der vorgese-
henen FCS-MaBnahme (MaBnahme zur Sicherung des Erhaltungszustandes) auf Flachen
der Berliner Stadtgiter statt. Ersatzflachen werden auch innerhalb des Plangebiets geschaf-
fen. Diese dienen insbesondere durch die Pflanzung von Feldgehdélzen und lichten Hecken
den beiden Arten Grauammer und Dorngrasmicke. Mit Schreiben der obersten Natur-
schutzbehdrde vom 5. April 2019 ist die Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme
geman § 45 Absatz 7 Satz 1 Nummer 5, Satz 2 BNatSchG vom Verbot der Schadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)) grundsétzlich in Aussicht gestellt worden.

Planungsalternativen

Fir das Plangebiet sind sowohl im Planungsvorlauf als auch wahrend des Verfahrens ver-
schiedene Planungsalternativen geprift worden. Das stadtebauliche Konzept wurde im Er-
gebnis mehrerer Wettbewerbsverfahren und Planungswerkstatten tGberarbeitet.

Das urspriingliche Planungsziel des Bezirks Neukdlln mit der Schaffung von rd. 500 neuen
Wohnungen zu einem Uberwiegenden Teil mit Einfamilien- und Doppelhdusern sowie am
Rande Geschosswohnungsbau ist aufgrund der verédnderten Rahmenbedingungen insbe-
sondere in Bezug auf den gesamtstadtisch gestiegenen Wohnraumbedarf angepasst wor-
den. Die Festsetzungen des Bebauungsplans 8-66 ergeben maximal eine Geschossflache
Wohnen von rd. 85.700 m?, welche die Realisierung von rd. 850 - 900 Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau ermdglicht. Die genaue Anzahl der Wohnungen ist abhéngig von den
geplanten WohnungsgréBen.

Eine anderweitige Planungsmadglichkeit ware eine geringere Bebauungshbéhe bei einer
gleichzeitigen Berlcksichtigung der gesamtstadtischen Ziele und Bedarfe nach neuem
Wohnraum durch Beibehaltung der Geschossflache Wohnen. In diesem Szenario wirden
der Anteil der bendtigten Bauflachen und damit der Eingriff in Umwelt, Natur und Land-
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schaftsbild deutlich steigen. Dadurch kdénnte ein teilweiser Erhalt des Landschaftsbildes und
damit auch der Erhalt von Pflanzen und Tieren im Plangebiet nicht in dem Umfang gewahr-
leistet werden. Zudem wirde der gréBere Flachenbedarf auch zu einer Einschrankung von
offentlichen Grinflachen, Durchwegungsmdglichkeiten und Nutzbarkeit des neuen Stadt-
quartiers fuhren. Die landschaftlich gepragten Bereiche bzw. die 6ffentlichen Grinflachen
wirden in der GrdBe reduziert. Damit wirde der Eingriff erheblich gesteigert. Fir die ge-
schitzten Biotope mussten Ersatzflachen auBerhalb des Plangebietes geschaffen werden.
Durch die Erhéhung der Bebauungsdichte mit einer gréBeren Uberbauungsméglichkeit
(Grundflachenzahl) wiirde die Umwelt, die Natur und das Landschaftsbild ebenfalls erhebli-
cher beeintrachtigt werden. Innerhalb des Stadtquartiers kénnten weniger MaBnahmen zur
Minderung oder Vermeidung durchgefihrt werden. Eine Erhéhung der Bebauungsdichte
durch eine héhere Bebauung wirde demgegentber die Eingriffe in das Landschaftsbild ver-
gréBern.

Aufgrund der Larmbelastung wirde als Planungsalternative das weitere Abrlcken der Bau-
gebiete vom Buckower Damm und der Gerlinger StraBe mdglich sein. Um die Werte der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete nicht zu Gberschreiten, misste jedoch ein Abstand von
170 m zu beiden StraBen eingehalten werden. Dieses Szenario wirde dazu fuhren, dass
insgesamt weniger Bauflache ausgewiesen werden kdnnte und entlang der StraBen Uberdi-
mensionierte, larmbelastete Freirdume entstiinden. Zudem wirde das Ortsbild beeintrachtigt
werden, indem der Stadtrand nicht stédtebaulich abgerundet, sondern fragmentiert wird.
Aufgrund der mit den dargestellten Varianten verbundenen Nachteile wurden diese nicht
weiter verfolgt.

Bebauungsplanverfahren

Das Bezirksamt Neukdlin hat am 12. Marz 2013 die Aufstellung des Bebauungsplans 8-66
fur das Gelande zwischen Gerlinger StraBe, Buckower Damm, der Landesgrenze Berlin -
Brandenburg und der &stlichen Grenze des Grundstliicks Gerlinger StraBe 25/29 im Bezirk
Neuk®lin, Ortsteil Buckow beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22. Marz 2013
im Amtsblatt fiir Berlin (Seite 437) veréffentlicht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 10. Juni 2013 bis 21. Juni 2013 im Bezirk-
samt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt — Fachbereich Stadtplanung — statt. Die Planung wur-
de anhand von zwei Plakaten mit Informationen zu den Grundlagen der Planung (Rahmen-
plan) und den allgemeinen Zielen der Planung dargestellt.

Die eingegangen Stellungnahmen umfassten insbesondere die Themen stédtebauliches
Konzept, H6he und Dichte, Versiegelung, Wohnungsbedarf, Verkehrsaufkommen und -
konzept, ErschlieBung, o6ffentlicher Nahverkehr, Radweg, Umweltbelange, Bodenbelastun-
gen, Larmbelastungen, Luftbelastung, Frischluftkorridor, Freiflichen und Ausgleichsflachen,
landwirtschaftliche Nutzung, Begriinung, Berliner Mauerweg und soziale Infrastruktur. Insge-
samt gingen 10 schriftliche AuBerungen ein. Dariiber hinaus wurde eine Unterschriftenliste
mit 546 Unterschriften eingereicht.

Die Abwégung der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geduBerten Anre-
gungen fiihrte zu keinen Anderungen der Planungsziele. Die abwagungsrelevanten Hinweise
haben insbesondere private Belange und umweltrelevante Auswirkungen betroffen. Die vor-
getragenen Hinweise sind in die Abwagung eingestellt worden.
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Das Bezirksamt Neukdlln hat in seiner Sitzung am 11. Februar 2014 als Ergebnis der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplanentwurf
8-66 beschlossen, dass die Planungsinhalte des bisherigen Entwurfs im Wesentlichen bei-
behalten werden.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaB § 4
Abs. 1 BauGB

Parallel zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden mit Schreiben vom 12. Juni
2013 insgesamt 21 Behdérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie 13 Abteilungen
bzw. Amter im Bezirksamt Neukdlln gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zur Abgabe einer Stellung-
nahme zum Bebauungsplanentwurf 8-66 aufgefordert, soweit ihr Aufgabenkreis berihrt ist.
Insgesamt gingen 23 Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange ein. Die Stellungnahmen enthielten insbesondere Hinweise, die sich auf die Aspekte
der baulichen Realisierung bezogen.

Die Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB geéauBerten Anregungen flihrte zu keiner
grundsatzlichen Anderung der Planungsziele des Bebauungsplanentwurfs 8-66.

Die Begriindung wurde, soweit bebauungsplanrelevant, um die im Rahmen der friihzeitigen
Behdérdenbeteiligung mitgeteilten Hinweise und abwagungsrelevanten Stellungnahmen er-
ganzt. Dardber hinaus sind im Rahmen des Bebauungsplan-verfahrens sowie der erforderli-
chen Umweltprifung Untersuchungen zu den natur- und artenschutzfachlichen Belangen
einschlieBlich Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung, zum Verkehr einschlieBlich einer Schal-
limmissionsprognose sowie zur Regenentwéasserung erstellt worden.

Planinhaltskonkretisierung
Durch Beschluss des Bezirksamts vom 01. April 2014 erfolgte eine Planinhaltskonkretisie-
rung. Nunmehr wurde von der Realisierung von bis zu 676 Wohneinheiten (WE) ausgegan-
gen.
Hintergrund war ein Schreiben vom 10. M&rz 2014 der damaligen Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt (I A 11) mit aktualisierten Planungsannahmen fir durchschnitt-
liche WohnungsgréBen in m2 pro Wohneinheit (WE) sowie fir die durchschnittliche Bele-
gungsdichte in Einwohner (EW) pro Wohneinheit (WE):

e Mehrfamilienhauser: 100 m?>/WE (75 m%WE) und 2,0 EW/WE

e Einfamilienhauser: 150 m%WE (7120 m?WE) und 3,0 EW/WE

(Anm.: Bruttoflache (Nettofldche))

Eine Anderung des dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegenden stadtebaulichen Kon-
zeptes war mit der rechnerischen Anpassung der Zahl der Wohneinheiten nicht verbunden.

Burgerbegehren gem. § 45 Bezirksverwaltungsgesetz

Mit Antrag vom 23. Juni 2014 stellte die Burgerinitiative ,Rettet die Buckower Felder vertre-
ten durch drei Personen einen Antrag auf ein Burgerbegehren gem. § 45 Bezirksverwal-
tungsgesetz (BzVwG) mit folgender Fragestellung: ,Stimmen Sie fir das Ersuchen an das
Bezirksamt, zwecks Vermeidung der Bebauung der Buckower Felder, Gerlinger Stra-
Be/Buckower Damm, das Verfahren zum Bebauungsplan 8-66 im Beschlusswege einzustel-
len?*

Das Bezirksamt Neukélln hat in seiner Sitzung am 24. Februar 2015 durch Beschluss fest-
gestellt, dass auf der einen Seite das Birgerbegehren zustande gekommen ist, aber auf der
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anderen Seite sich das Burgerbegehren erledigt hat, sodass ein Blrgerentscheid nicht
durchgefiihrt wird. Begriindet wird die Nichtdurchfilhrung damit, dass durch den Senatsbe-
schluss vom 03. Februar 2015 und der Feststellung der auBergewdhnlichen stadtpolitischen
Bedeutung des Plangebiets die Zustandigkeit fir das Bauleitplanverfahren auf die Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, jetzt die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Wohnen, Ubergegangen ist und in der Folge die Fragestellung des Blirgerbegehrens
und somit die Durchfihrung des Birgerentscheids ins Leere laufen wirde.

Erklarung zum Gebiet mit auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung

Mit Beschluss vom 03. Februar 2015 hat der Senat von Berlin die Flachen der Buckower
Felder zu einem Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung geman § 9 AG-
BauGB erklart. Der Rat der BlUrgermeister hatte zuvor am 22. Januar 2015 die entsprechen-
de Empfehlung an den Senat beschlossen und zur abschlieBenden Beschlussfassung an
den Senat weitergeleitet. Die Zustandigkeit fir das Bebauungsplanverfahren 8-66 wurde
damit auf die damalige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, jetzt Senatsver-
waltung flr Stadtentwicklung und Wohnen, Gbertragen.

Nach dem Eintritt der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen in das Bebau-
ungsplanverfahren wurde zunachst ein intensiver Burgerdialog, der durch Informations- und
Diskussionsveranstaltungen sowie Werkstattverfahren gepragt wurde, begonnen. Anlass
waren sowohl die Aktivitdten der Blrgerinitiative ,Rettet die Buckower Felder” vor Ort, als
auch die inhaltliche Umsteuerung zur Erhéhung des Anteils an Mietwohnungen insbesonde-
re im sozialen Wohnungsbau. Das Ergebnis des Dialogprozesses und der Blrgerwerkstatt
filhrte zur Erarbeitung eines Entwicklungsleitfadens, der Grundlage fiir die Uberarbeitung
des stadtebaulichen Rahmenplanes gewesen ist.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2
BauGB

Mit Schreiben vom 31. Juli 2017 wurden die betroffenen Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 06. September 2017 zum Be-
bauungsplanentwurf 8-66 vom 27. Juli 2017 gebeten. Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen
31 Stellungnahmen ein. Teilweise nahmen hierbei verschiedene Fachbereiche einer Behor-
de Stellung. Nach Ablauf der Frist gingen 3 weitere Stellungnahmen ein. Diese wurden eben-
falls bertcksichtigt.

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemanB § 4 Abs. 2 BauGB abgegebenen Stellungnahmen flihrte zu folgenden
Anpassungen des Planentwurfs und der Begriindung:

e Anderung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse im WA 2 (siidlich der PlanstraBe D)
von zwei auf drei Vollgeschosse, sowie der Verzicht auf Festsetzung von Hausgrup-
pen,

e Erganzung der Aussagen zu den finanziellen Auswirkungen der Planung,

e Sicherung der Anlage eines Schachtpumpwerkes des zustandigen Versorgers
(BWB),

e Ergénzung der textlichen Festsetzung 32 (neu 7.5) zum Stadtplatz um ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit und Abgrenzung der Flache ,P“ durch Punktebezeich-
nungen in der Planzeichnung,
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e Ergénzung der Aussagen zu den stadtebaulichen Griinden der h6heren Bebauung
entlang der PlanstraBe F und zur partiellen Uberschreitung der Obergrenzen fiir die
Grundflachenzahl gemaB § 17 Baunutzungsverordnung,

e Aktualisierung der Festsetzungen zur Riickhaltung und Versickerung von Regenwas-
ser,

e Differenzierte Festsetzungen zur Dachbegriinung,

e Anderung der Festsetzung Nr. 22, (neu 6.8) zu Baumpflanzungen innerhalb der &f-
fentlichen naturnahen Parkanlage. Der Begriff ,Obstbaume* wird durch ,Laubbdume*
ersetzt, um hier im Hinblick auf die Retentionsfunktion mehr Auswahimdéglichkeiten zu
schaffen.

In der Begriindung werden folgende relevante redaktionelle Anpassungen vorgenommen:
e Modifizierung der Aussagen zum geférderten Wohnungsbau insbesondere die Um-
stellung der Aussagen zur Geschossflache analog der Festsetzung anstelle der An-
gaben der Wohnungszahl,

e Erganzung der Aussagen zur Flachenbilanz der geschitzten Biotope im Bestand und
Planung,

e Anpassung von Detailaussagen zur Begrifflichkeit Frischweide und Entwicklung des
geschiitzten Biotops (Streichung der Aussage ,10 % Landwirtschaftsflache wird als
Dauergrinland gepflegt” in allen relevanten Abséatzen),

e Anpassung der Begriindung zur Berlicksichtigung des Teilplans ,Gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption“ des Landschaftsprogramms 2016,

e Konkretisierungen der Ausfihrungen zu den AusgleichsmaBnahmen,

e Konkretisierungen der Ausfihrungen zum Artenschutzkonzept,

e Beschreibung der MaBnahmen der Rickbauverpflichtung flir das Tempohome,

e Modifizierung der Aussagen zur Sicherung des geschitzten Biotops und zum Monito-
ring,

e Aufnahme des Hinweises auf die vorgesehene Hbherstufung der Gerlinger StraBe
entsprechend dem StEP Verkehr,

e Erganzung und Korrektur der Aussagen zum vorhandenen Leitungsbestand,

e Erganzung und Korrektur der Ausfiihrungen zum Larmschutz und den Orientierungs-
werten.

Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 2 BauGB
Far den Entwurf des Bebauungsplans 8-66 vom 11. Dezember 2018 mit Begrindung wurde
vom 02. Januar 2019 bis einschlieBlich 01. Februar 2019 die Beteiligung der Offentlichkeit
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen 15 Stellung-
nahmen (Briefpost, direkte Abgabe, E-Mail) ein. Es gingen keine verspateten Stellungnah-
men ein. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB abge-
gebenen Stellungnahmen flhren zu redaktionellen Ergéanzungen der Planbegriindung.
Die Planbegrindung ist in Bezug auf den umweltrelevanten Eingriff und hier insbesondere
auf das Ausgleichsdefizit bezogen auf die biotischen und abiotischen Komponenten, das der
Abwagungsentscheidung unterliegt und im Ergebnis der Abwagung hingenommen wird, pra-
zisiert worden. Zusatzlich wurde klargestellt, dass sich das Schutzgut Landschaftsbild und
Erholung verandert, aber im Plangebiet vollstdndig ausgeglichen werden kann. Zudem wur-
de die Beschreibung der Richtungen des bodennahen Windfeldes prézisiert. Eine Anderung
8
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von Planzeichnung und textlichen Festsetzungen waren nicht erforderlich. Es wurden ledig-
lich redaktionelle Korrekturen und Anpassungen vorgenommen.

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4a
Abs. 3 BauGB

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben
vom 20. Dezember 2018 die betroffenen Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
erneut zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 01. Februar 2019 gebeten. Innerhalb der
Beteiligungsfrist gingen 19 Stellungnahmen ein. Teilweise nahmen verschiedene Sachberei-
che einer Behdrde Stellung. Nach Ablauf der Frist gingen 7 Stellungnahmen ein. Diese wur-
den in der Abwéagung berUcksichtigt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wurden im Ergebnis der erneuten Beteiligung der
Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs. 3 BauGB redaktionelle
Anpassungen vorgenommen.

Dies betraf insbesondere Hinweise zur Aktualisierung des Nahverkehrsplans (StraBenbahn-
strecke im Bedarfsplan) sowie zu den betroffenen Flachen, die von der Vereinbarung zur
Unterhaltung von Retentionsflachen zwischen den Berliner Wasserbetrieben und dem Be-
zirksamt Neukdlln abzudecken sind. Darlber hinaus ist in der Abwagung die Begriindung
des Verzichts der Festsetzung von groBkronigen Baumen prazisiert worden.

Eine Anderung von Planzeichnung und textlichen Festsetzungen waren nicht erforderlich. Es
wurden lediglich redaktionelle Korrekturen und Anpassungen vorgenommen.

Festsetzung
Alle 6ffentlichen und privaten Belange und die darin enthaltenen vorgebrachten Stellung-

nahmen sind gemaB § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewo-
gen worden.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans 8-66 am 06. Juni
2019 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwagung geman § 1 Abs. 7
BauGB gebilligt.

Berlin, den 7. August 2019

Katrin Lompscher

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
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Anlage A

BEGRUNDUNG

Zzum

Bebauungsplan 8-66
gemal § 9 Abs. 8 BauGB

fir das Gelande zwischen Gerlinger StraBe, Buckower Damm,
der Landesgrenze Berlin - Brandenburg und der éstlichen Grenze des
Grundstiicks Gerlinger StraBe 25/29

im Bezirk Neukolln, Ortsteil Buckow
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. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsuberle-
gungen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Derzeit erlebt das Land Berlin ein starkes Bevolkerungswachstum und es ist mit einem wei-
teren Bevoélkerungszuwachs zu rechnen: In den Jahren 2012 bis 2014 hat Berlin im Saldo
rund 135.000 Personen hinzugewonnen. Im Jahr 2016 wuchs die Bevdlkerungszahl der
Stadt um gut 61.000 Personen und hatte Ende 2016 einen Einwohnerbestand von rd. 3,671
Mio. Personen. Zum Ende des Jahres 2018 (31. Dezember 2018) wies Berlin bereits einen
Einwohnerstand von rd. 3,75 Mio. auf (Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg). Die ,Bevdlke-
rungsprognose fur Berlin und die Bezirke 2015 — 2030“ geht in der mittleren Prognosevarian-
te davon aus, dass Berlin bis zum Jahr 2030 auf dann tber 3,8 Mio. Einwohner wachsen
wird.

Aufgrund dieser Zuwanderung und auch anderer Nachfrage nach Wohnraum ist aktuell die
Angebotssituation von Wohnbauflachen und insbesondere bezahlbarem Wohnraum ange-
spannt. Flachen werden knapper und teurer und die Konkurrenzen nehmen zu.

Damit haben es vor allem einkommensschwache Haushalte immer schwerer, sich mit Wohn-
raum zu versorgen. Der Anteil der Haushalte, die Anspruch auf einen Wohnberechtigungs-
schein (WBS) haben, liegt aber weiterhin mit 44 % bei etwa der Halfte der Berliner Haushalte
(Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung 2018). Vor diesem Hintergrund steht
Berlin in der Pflicht, eine ausreichende Versorgung mit Wohnraum insbesondere im unteren
und mittleren Preissegment sicherzustellen.

Zugleich wéachst die Erkenntnis, dass die NachverdichtungsmaBnahmen zwar grundsétzlich
weiterzuverfolgen sind, aber allein nicht ausreichend sind, um so den erforderlichen Wohn-
raum zu ermdoglichen.

In dieser Situation ist auch die Aktivierung und angemessene Ausnutzung der Potenzialfla-
chen aus dem Flachennutzungsplan fir den Wohnungsneubau notwendig.

Die Inanspruchnahme von landeseigenen Flachen wie den Buckower Feldern kommt dabei
ein besonderes Gewicht zu, da die Baulandentwicklung dort selbststéandig durch das Land
Berlin, auch unter dem Aspekt der sozial ausgewogenen Mischung, durchgefihrt werden
kann. Zudem kénnen auf den Buckower Feldern aufgrund ihrer GréBe in absehbarer Zeit ei-
ne groBe Anzahl von Wohnungen gebaut werden.

Der Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin, der flr Teile des Plangebietes seit 1994 Wohn-
bauflachen darstellt, ist ein weiterer Anlass der Uberlegungen, hier durch einen Bebauungs-
plan Wohnbebauung planungsrechtlich zu sichern.

Nach derzeitigem Planungsrecht ist eine bauliche Entwicklung des Grundstuicks nicht még-
lich, da sich das Plangebiet im AuBenbereich befindet. Es bestehen fir das Plangebiet keine
planungsrechtlichen Regelungen im Sinne des § 30 BauGB, d.h. es gibt keinen festgesetzten
Bebauungsplan oder andere nach §173 BBauG (Bundesbaugesetz) libergeleiteten Rege-
lungen. Fir die Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist daher die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2. Beschreibung des Plangebiets

2.1. Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

2.1.1. Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich liegt im Stiden des Bezirks Neukdlin am stdlichen Stadtrand von Berlin
im Ortsteil Buckow, unmittelbar an der Grenze zu GroBziethen, einem Ortsteil der branden-
burgischen Gemeinde Schénefeld.
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Die Stadtmitte von Berlin ist in rund 13 km Entfernung Uber den in Nord-Sid-Richtung ver-
laufenden Buckower Damm, Britzer Damm und die HermannstraBe erreichbar. In einer Ent-
fernung von rund 8 km liegt der neue, im Bau befindliche Flughafen Berlin Brandenburg
(BER).

Charakteristisch fir das Umfeld des Plangebietes ist der Wechsel von Einfamilienhausbe-
bauung und groBmafBstablichen, in Grinflachen eingebetteten Siedlungsbauten mit bis zu
15 Geschossen.

An den das Plangebiet im Osten begrenzenden Buckower Damm schlie Bt sich eine Einfami-
lienhausbebauung an. Im nordéstlichen Teil wird die vorherrschende Einfamilienhausbebau-
ung nérdlich und stdlich der RingslebenstraBe durch eine Flache mit mehrgeschossigen
Wohngebéauden (durchschnittlich 7 Geschosse) begrenzt. Im Siidosten beidseitig der Karl-
Marx-StraBe, die auf Brandenburger Seite die Verlangerung des Buckower Damms darstellt,
wurden sidlich des Mauerstreifens auf GroBziethener Seite weitere Einfamilienhausgebiete
entwickelt. Westlich der Karl-Marx-StraBe allerdings nur in einer Tiefe von bis zu max.

120 m. Daran angrenzend befinden sich die landwirtschaftlich genutzten Freirdume der
GroBziethener und WaBmannsdorfer Felder.

Im direkt nérdlich an die Gerlinger StraBe anschlieBenden Bereich befindet sich die Hans-
Martin-Helbich-Siedlung mit 8-12-geschossigen Wohngebauden sowie einem 15-geschos-
sigen Wohnhochhaus am Buckower Damm. In der Siedlung befinden sich Einrichtungen fir
die Nahversorgung sowie einer parallel zur Gerlinger StraBe ausgerichteten Parkpalette, de-
ren Einfahrten sich sowohl an der Gerlinger StraBe als auch an der Christoph-Ruden-StraBe
befinden. Im weiteren Verlauf der Christoph-Ruden-StraBe schlieBt sich ein gréBerer Bereich
mit schulischen Nutzungen an. Hier sind der Alt- und Neubaustandort des Leonardo-da-
Vinci-Gymnasiums und die Christoph-Ruden-Grundschule aufzufinden.

Nach Westen 6ffnet sich der Stadtraum hin zu groBmaBstéblicheren Anlagen wie der Hein-
rich-Mann-Schule, dem Ersatzstandort des Leonardo-da-Vinci-Gymnasiums und unter-
schiedlichen Gewerbebetrieben, um dann unmittelbar nérdlich dieser Strukturen wieder in
die Typologie der Einfamilienhausbebauung und kleinerer Mehrfamilienhausbebauung Uber-
zugehen.

Zwischen dem Geltungsbereich und einer westlich anschlieBenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flache befindet sich eine Reitanlage mit Stallungen, Longierhalle sowie Wohnhauser.

2.1.2. Gebietsentwicklung

Seine erste urkundliche Erwahnung fand der Ort Buckow 1373, indem Ritter Dyreke den Zu-
spruch einer zwischen Buckow und Rudow gelegenen Bruchwiese vom Markgraf Otto erhalt.
Der Namensteil Buk, welcher im wendischen ,Rotbuche” bedeutet, lasst darauf schlieBen,
dass sich an selber Stelle vorher ein wendisches Dorf befand. Im Landbuch Kaiser Karls IV
wird Buckow 1375 als Dorf mit einer GroBe von 53 1/2 Hufen bezeichnet, in dem 15 Kossa-
ten leben sowie ein Dorfkrug und eine Mihle zu finden sind.

Im 4. Koalitionskrieg von Napoleon wird 1806 das Dorf Buckow von franzésischen Truppen
eingenommen und vier Jahre lang besetzt. 1920 wird Buckow als Teil des Bezirks Neukdlin
nach Berlin eingemeindet. Von 1945 bis 1990 gehdrten Buckow sowie der Bezirk Neukéllin
zum amerikanischen Sektor von Berlin.

Unmittelbar stdlich an das Plangebiet angrenzend vollzog sich 1961 mit dem Bau der Berli-
ner Mauer die Teilung Deutschlands und Europas. Die komplexen Sperranlagen der Berliner
Mauer mit ihrer Tiefenstaffelung vom Hinterlandsicherungszaun Uber Signalzaun, Flachen-
sperren, Beobachtungsanlagen, Kolonnenweg, KFZ-Barriere, Sandstreifen und der dem Gel-
tungsbereich zugewandten Grenzmauer sind heute in diesem Abschnitt der ehemaligen
Grenze nicht mehr nachvollziehbar. Ihre Dimension wird jedoch durch den dichten Vegetati-
onsstreifen zwischen dem Berliner Mauerweg im Norden und der offenen Feldflur auf der
Brandenburger Seite im Stiden markiert. An den Fall der Berliner Mauer im Jahr 1989 erin-
nert ein am Buckower Damm an der Grenze zwischen Berlin und Brandenburg aufgestellter
Gedenkstein.
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In den Jahren 1972 bis 1976 wurde die GroBsiedlung Britz-Buckow-Rudow erstellt, die noch
vor Fertigstellung den Namen des Bauhausbegriinders Gropius erhielt. 1974 wurde die
Hans-Martin-Helbich-Siedlung, eine Wohnsiedlung mit Gber 1.000 Wohnungen, von der
evangelischen Kirchengemeinde Alt-Buckow und Neu-Buckow erbaut und nach dem damali-
gen Generalsuperintendenten des Sprengels | der evangelischen Kirche Berlin-
Brandenburg- benannt wurde. Die Siedlung erstreckt sich von Alt-Buckow nach Siden bis an
die Gerlinger StraBe und ist durch mehrstdckige Wohngebaude, Einzelhandelsflachen am
Buckower Damm sowie einen hohen Grinanteil gekennzeichnet. 2002 wurde Gropiusstadt
als eigener Ortsteil herausgeldst und liegt zwischen den Ortsteilen (Buckow 1 - westlich) und

Buckow 2 - norddstlich.

Neben der Hans-Martin-Helbich-Siedlung befand sich zwischen Christoph-Ruden-StraBe und
Buckower Damm der wegen Asbestbelastung geschlossene Bau des Leonardo-da-Vinci-
Gymnasiums aus den 70er Jahren, der seit 1990 leer stand und Ende 2010 abgerissen wur-
de. Hinter der noch genutzten Schulsporthalle erstreckt sich heute der Neubaustandort des
Gymnasiums, nérdlich hiervon liegt die AuBensportanlage der Schule.

2.2.

2.2.1.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird von folgenden StraBen bzw. Flachen begrenzt.

im Norden durch die Gerlinger StraBe;

im Osten durch den Buckower Damm;

im Stiden durch die Landesgrenze (Berliner Mauerweg);

im Westen durch baulich genutzte Flachen einer Reitanlage.

Das Plangebiet hat eine GréBe von rd. 16,2 ha und umfasst folgende Flurstiicke:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich

Flur Flurstiick Flache

322 91/19 1.382 m2
323 7/5 994 m?
323 197 139 m?
323 198 485 m?
329 61 11.055 m?
329 103 36.039 m?
329 104 1.081 m2
329 105 15.655 m?
329 106 659 m?
329 107 27.644 m?
329 108 1.799 m?
329 109 17.797 m2
329 110 909 m?
329 111 21.830 m?
329 112 1.989 m?
330 184 4.405 m?
330 185 1.425 m?
330 186 186 m?
330 187 15.997 m?
330 188 971 m?
Summe 162.441 m?
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2.2.2. Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstlick 197 der Flur 323, die Flursticke 104, 106, 108, 110 und 112 der Flur 329 so-
wie die Flurstiicke 185, 186 und 188 der Flur 330 befinden sich im Eigentum des Landes
Berlin im Fachvermdgen des Bezirkes Neukélin.

Die restlichen Flurstlicke befanden sich bis Februar 2017 im Eigentum des Landes Berlin im
Fachvermdgen des Liegenschaftsfonds Berlin (jetzt Berliner Immobilienmanagement) und
sind Anfang 2017 fUr die weitere Entwicklung an die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH lbertragen worden.

Diese Flachen sind zu landwirtschaftlichen Zwecken verpachtet und jahrlich kiindbar. Die
Verflgbarkeit der Flachen fir die Standortentwicklung ist somit gewahrleistet.

2.3. Stadtebauliche Situation und Bestand

2.3.1. Bebauungs- und Nutzungsstruktur
Das Plangebiet wird tberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Die Flurstlicke 61, 107, 109 und 111 der Flur 329 mit einer GesamtgrdBe von 78.326 m? sind
an den westlich des Plangebiets angrenzenden Betreiber des Reitstalls verpachtet und wer-
den als Wiese- und Weideflache genutzt.

Seit Sommer 2016 werden rd. 11.000 m2 der 0.g. Wiese- und Weideflache als Standort von
temporaren Bauten zur Unterbringung von Flichtlingen genutzt (Tempohome). Der Temp-
ohome-Standort befindet sich sidlich der Gerlinger StraBe gegenlber der Heinrich-Mann-
Schule, Gerlinger StraBe Nr. 22.

Der Tempohome-Standort liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Da die
mobilen Unterkinfte auf drei Jahre befristet genehmigt sind und nach §246 Abs. 13 Satz 2 in
Verbindung mit § 35 Abs. 5 Satz 2 BauGB nach Nutzungsaufgabe ein Ruckbau erforderlich
ist, steht dies einer Umsetzung des Bebauungsplans nicht entgegen.

Das Flurstiick 91/19 der Flur 322, die Flurstlicke 7/5 und 198 der Flur 323, die Flurstiicke
103 und 105 der Flur 329 sowie die Flurstiicke 184 und 187 der Flur 330 mit einer Gesamt-
gréBe von 74.957 m? sind an einen Landwirt fir landwirtschaftliche Zwecke Uberlassen und
werden Uberwiegend als Ackerflache genutzt.

Die 6stlichen Flachen des Plangebiets mit dem Flurstiick 197 der Flur 323 sowie dem Flur-
stlick 185 der Flur 330 mit einer GesamtgréBe von 1.564 m? werden als Verkehrsflache far
den FuBgénger- und Radverkehr genutzt und grenzen direkt an den Buckower Damm.

Die stdlichen Flachen des Plangebiets mit den Flurstiicken 106, 108, 110 und 112 der Flur
329 sowie die Flurstiicke 186 und 188 mit einer GesamtgréBe von 7.594 m?2 bilden Teile des
sogenannten Berliner Mauerweges. Eine Rad- und Wanderroute entlang dem Verlauf der
ehemaligen DDR-Grenzanlagen zu West-Berlin.

2.3.2. Geologie/Altlasten

2.3.2.1. Geologie

Das Gelandeniveau des Plangebietes liegt im Nordosten bei 47,5 — 49,0 m tber NHN; nach
Sltdwesten féllt es sanft auf 42,5 — 45,0 m ab (Umweltatlas Berlin, Karte 01.08 - Gelandehd-
hen, Ausgabe 2010). Dem StraBenverlauf folgend betrégt das Gefélle nach Westen ca. 1 %,
nach Siden ca. 1,3 %. Im Kreuzungsbereich zum Buckower Damm besteht auf einer Teilfla-
che ein schwaches Gefalle nach Nordosten.

Naturrdumlich betrachtet gehért das Plangebiet zur regionalgeologischen GroBeinheit der
,Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen®. Nach der geologischen Karte von
PreuBen (M 1:25.000, Ausgabe 1903 mit einzelnen Nachtragen 1932) ist die Gelandeober-
flache des Plangebietes aus Geschiebesand (Bildungen der Hochflachen) aufgebaut. Das
Bodenprofil besteht aus lehmigem Sand Uber sandigem Lehm bzw. Mergel, daher dominie-
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ren nahrstoffarme Bdden. Die Thematik Geologie wird im Umweltbericht, Kapitel 11.2.1.3, ver-
tieft behandelt.

2.3.2.2. Hydrogeologie

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zum Niederschlagswasserkonzept (Convis Bau &
Umwelt Ingenieurdienstleistungen GmbH; 2014) wurden im mittleren Bereich des Plangebie-
tes sidlich der Heinrich-Mann-Schule Rammkernsondierungen zur Ermittlung des anstehen-
den Bodens durchgefihrt. Anhand der Bohrprofile ist zu erkennen, dass sich nach einer ge-
ringen Oberbodenauflage (Mutterboden, ca. 10-20 cm) sandiger, schwach bis stark schluffi-
ger Boden anschliet. Abweichend davon ist bei der 3. Bohrung ab etwa 4 m enggestufter
Sand anstehend. In Betrachtung aller drei Bohrungen ist erkennbar, dass der bindig-
schluffige Bodenanteil in stdliche Richtung verstarkt mit sandigen Anteilen vermischt ist.

In Auswertung der Bodenproben wurden geringe Durchlassigkeitswerte des anstehenden
Bodens ermittelt, bei denen eine Versickerung des Niederschlagswassers nur bedingt még-
lich ist. Aufgrund der vorliegenden Bodenuntersuchungen ist davon auszugehen, dass die
anstehenden Bdden auf der gesamten Bearbeitungsflache im gesamten Plangebiet &hnlich
geringe Durchlassigkeitsbeiwerte haben.

Dies wurde in weiteren Untersuchungen vertieft, insgesamt wurden 37 Bohrungen und 9 Ver-
sickerungsversuche durchgefihrt.

2.3.2.3. Altlasten
Eine Flache von ca. 3 ha im nérdlichen Bereich des Plangebiets ist unter der Nr. 246 im Bo-
denbelastungskataster als ,Altlastenverdachtige Flache® aufgefihrt.

Es bestand der Verdacht auf eine Ablagerung in Form einer BSR-Deponie mit Hausmdllab-
lagerung. Geophysikalische Untersuchungen von 1991 im Bereich der Kreuzung Gerlinger
StraBe/Buckower Damm sowie spatere Untersuchungen im Rahmen des Planungsvorha-
bens konnten diesen Verdacht nicht bestatigen.

Ausgehend von der derzeitigen Aktenlage kénnen lokale Bodenverunreinigungen auf der
benannten Flache nicht ausgeschlossen werden, da keine flachendeckende Bodenuntersu-
chung erfolgte. Dies kann zu erhdhten Aufwendungen fir die Entsorgung bei Eingriffen in
den Boden im Zuge von BaumaBnahmen flhren.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand bestehen keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vor-
handensein von Kampfmitteln. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich kann je-
doch nicht abschlieBend ausgeschlossen werden.

Die Thematik Bodenbelastungen wird im Umweltbericht, Kapitel 11.2.1.3, vertieft behandelt.

2.3.3. Okologie und Freiflachen

Der Bereich innerhalb des Plangebiets ist Gberwiegend durch Acker- und Weideflachen ge-
pragt, wobei Teile der Weideflachen durch das Tempohome Uberbaut worden sind. Nach der
befristeten Nutzung ist wieder der urspriingliche Zustand herzustellen. Die Ackerflachen und
Weideflachen werden durch einen unbefestigten Weg getrennt. Bis auf StraBenbdume ent-
lang der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms, die nicht Teil des Geltungsbereichs
sind, sind keine besonderen Baumvorkommen im Plangebiet anzutreffen. Der Buckower
Damm wird bis zur Landesgrenze von einem separaten Geh- und Radweg begleitet und fihrt
auf den im sudlichen Plangebiet verlaufenden Berliner Mauerweg.

Das bestehende Siedlungsgebiet von Buckow, das unmittelbar an den Geltungsbereich an-
grenzt, ist von Landschaftsrdumen unterschiedlicher Auspragung und Qualitdt umgeben. In
der ndheren Umgebung wird die Berliner Stadtgrenze durch den Kontrast zwischen der stad-
tischen Bebauung im Norden und Osten, Wechsel von freistehenden Einfamilienhausbebau-
ung und groBmaBstéblichen, in Grunflachen eingebetteten Siedlungsbauten und der weiten,
offenen Feldflur besonders markant betont.
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An die sich westlich an den Geltungsbereich anschlieBende Reitanlage mit ihren Wohn- und
Wirtschaftsgebauden sowie den dazugehdrigen AuBenanlagen wie Rennbahn, Reitplatzen
und Pferdekoppeln gliedern sich eine weitere Ackerflache, eine naturnah gestaltete 6ffentli-
che Parkanlage mit Spielplatz, Kleingarten und das 1996 erbaute Wohngebiet , Tépchiner
Dreieck” an. Zusammen mit dem stdlich an den Geltungsbereich angrenzenden Raum bildet
der mit Gehélzen gesdumte Berliner Mauerweg einen wichtigen Teil einer Freiraumverbin-
dung der Buckower Feldflur, die sich von Brandenburg tber den Britzer Garten, den Britz-
Buckow-Rudow-Griinzug, den Volkspark Mariendorf und die Kleingartenkolonien an der
GradestraBe in die Stadt hinein zieht.

Wahrend in der westlichen Umgebung des Geltungsbereichs noch ein landlicher Charakter
erlebbar ist, verschwindet dieser im nérdlich der Gerlinger StraBBe gelegenen Gewerbegebiet
mit seinen Lagerhallen, kleineren Gewerbebetrieben und der Erdgas-Ubernahmestation der
GASAG.

2.4. Geltendes Planungsrecht

Flr das Plangebiet besteht zurzeit kein Baurecht in Form eines Bebauungsplanes. Daher
finden die Planersatzvorschrift des § 35 BauGB (AuBenbereich) Anwendung, da das Gelande
nicht Teil eines baulichen Zusammenhangs ist.

Der Baunutzungsplan fir Berlin gilt in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S.
742), der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin in
der Fassung vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1104) — BauO BIn 1958 — und in Verbindung
mit den férmlich festgestellten Fluchtlinien als tbergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch weiter. Fiir das Plangebiet enthalt er keine Festset-
zungen, die nach § 173 BBauG (Bundesbaugesetz) Ubergeleitet wurden.

2.5. VerkehrserschlieBung

2.5.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird durch die nérdlich angrenzende Gerlinger StraBe sowie den éstlich an-
grenzenden Buckower Damm fiir den motorisierten Verkehr erschlossen. Die derzeit land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im Plangebiet werden Gber nicht ausgebaute Zuwegungen
von der Gerlinger StraBe durch landwirtschaftliches Geréat befahren. Der Tempohome-Stand-
ort ist Gber zwei befestigte Zufahrten in der Gerlinger StraBe erschlossen.

Die Gerlinger StraBe geht Richtung Westen in den Tépchiner Weg Uber. Die StraBen verbin-
den das Plangebiet mit den westlich angrenzenden Ortsteilen Marienfelde und Lichtenrade
sowie mit der BundesstraBe 96, als wichtige Nord-Siid-Verbindung. Ostlich des Buckower
Damms geht die Gerlinger StraBe in die RingslebenstraBe lber, welche das Plangebiet Rich-
tung Osten mit der Gropiusstadt verknUpft. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt auf
der Gerlinger StraBe und der RingslebenstraBe 50 km/h. Auf dem Streckenabschnitt vor der
Heinrich-Mann-Oberschule gilt von Montag bis Freitag zwischen 7 und 17 Uhr eine zeitweili-
ge Beschrankung auf 30 km/h. Die Fahrbahn der Gerlinger StraBe und Ringslebenstrale
weist ohne die beidseitigen Langsparkstreifen eine Breite von 7,5 m fir den flieBenden Ver-
kehr auf.

Der Buckower Damm verbindet das Plangebiet nach Stiiden mit dem Land Brandenburg
(GroBziethen). Nach Norden fiihrt er Gber den Dorfkern Alt-Buckow und in Verlangerung des
Britzer Damms zur Autobahn 100 bzw. der Berliner Innenstadt. Die zulassige Hochstge-
schwindigkeit ist derzeit aufgrund von Fahrbahnschaden auf 30 km/h begrenzt. Die Fahr-
bahnbreite fir den flieBenden Verkehr betragt 7,5 — 7,8 m, wird aber abschnittsweise durch
langsparkende Autos auf 5,5 m verschmélert.

Die Christoph-Ruden-StraBe miindet nérdlich des Plangebiets in die Gerlinger StraBe. Sie
erschlieBt die anliegende Wohnbebauung und ist Teil einer Tempo-30-Zone.
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Ostlich des Plangebiets miindet ein schmaler ErschlieBungsweg, die Futhzeile, in den
Buckower Damm. Sie erschliet die angrenzenden Einfamilienhduser und ist Teil einer Tem-
po-30-Zone. Der Weg ist lediglich auf einer Breite von ca. 2 m befestigt. Die schmalen Sei-
tenbereiche grenzen unmittelbar an die Grundstlickszaune und sind abschnittsweise ge-
schottert.

2.5.2. Ruhender Verkehr

Derzeit gibt es beidseitige PKW-Parkméglichkeiten entlang der Gerlinger StraBe sowie im
angrenzenden StraBenraum der Christoph-Ruden-StraBe. Zwischen Christoph-Ruden-
StraBe und Buckower Damm befindet sich nérdlich der Gerlinger StraBe ein privates Park-
haus fir Anwohner. Die schneckenférmigen Ein- bzw. Ausfahrten am 6stlichen wie westli-
chen Ende des Gebaudes minden in die Christoph-Ruden-StraBe sowie die Gerlinger Stra-
Be. Zudem befindet sich eine private Stellplatzanlage fir Anwohner der Hans-Martin-Helbich-
Siedlung zwischen Christoph-Ruden-StraBe und der Heinrich-Mann-Schule parallel zur Ger-
linger StraBe. Im mittleren Bereich der Stellplatzanlage befinden sich entlang der Gerlinger
StraBe Mietgaragen. Entlang des Buckower Damms stlich des Plangebiets ist stadteinwarts
straBenbegleitendes Parken mdglich. In den umliegenden StraBen bestehen weitere stra-
Benbegleitende Parkmdglichkeiten.

2.5.3. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

An das offentliche Personennahverkehrsnetz ist das Plangebiet innerhalb Berlins durch die
in fuBlaufiger Entfernung befindlichen Bushaltestellen Buckower Damm/RingslebenstraBe
und Heinrich-Mann-Oberschule (Gerlinger StraBe) mit den Linien M44, 172 und 744 ange-
bunden. Die Buslinien M44 und 172 verkehren tagsiber Gberwiegend im 10-Minuten-Takt,
die Buslinie 744 fahrt nur am Wochenende. Die Buslinien verbinden das Plangebiet mit den
umliegenden Ortsteilen, sowie den schienengebundenen Nahverkehr Richtung Innenstadt.
Der U-Bahnhof Johannisthaler Chaussee ist in 10 Minuten, der S-Bahnhof Lichtenrade in
20 Minuten sowie der S+U-Bahnhof HermannstraBe in 25 Minuten mit dem Bus erreichbar.

In Brandenburg, unmittelbar hinter der Landesgrenze, befindet sich die Bushaltestelle GroB-
ziethen-Stadtgrenze in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet. Sie wird von den Linien 742,

743 und 744 bedient. In 20 Minuten kénnen hiervon der U-Bahnhof Rudow, die S-Bahnhdéfe

Mahlow und Lichtenrade sowie der Flughafen Schénefeld erreicht werden. Zudem verbinden
die Linien das Plangebiet mit dem naheren Brandenburger Umland.

2.5.4. Geh-und Radwege

Westlich des Buckower Damms, innerhalb des Geltungsbereichs, verlauft ein ca. 3,8 m brei-
ter gemeinsamer Geh- und Radweg, welcher durch einen Grinstreifen von der Fahrbahn
des MIV abgetrennt ist. Auf der Ostseite des Buckower Damms befindet sich ein schmaler
Gehweg (Breite < 1,5 m), welcher ebenfalls durch einen Grlnstreifen von der Fahrbahn ge-
trennt ist. In der Gerlinger StraBe ist auf der Sudseite kein Gehweg vorhanden. Auf der
Nordseite ist ein straBenbegleitender Gehweg mit einer Breite Uber 2,5 m angelegt. Am Kno-
ten Gerlinger StraBe/Buckower Damm sind lichtsignalgesteuerte FuBgangerfurten installiert.
Der im Siden des Plangebietes, an der Landesgrenze verlaufende Berliner Mauerweg, ist
ein straBenunabhangiger Geh- und Radweg, welcher als Rad- und Wanderroute ausgewie-
sen ist. Ostlich der bestehenden Pferdekoppel fihrt ein Feldweg durch das Plangebiet und
verbindet die Gerlinger StraBe mit dem Berliner Mauerweg.

Neben den gemeinsamen Geh- und Radwegen innerhalb des Plangebietes, sind fir den
Radverkehr beidseitig des Buckower Damms in GroBziethen (Brandenburg) gemeinsame
Geh- und Radwege angelegt. Weitere Radverkehrsanlagen sind innerhalb des Plangebiets
und im n&heren Umfeld nicht vorhanden. Entlang der Gerlinger StraBe, der Ringslebenstra-
Be, der Christoph-Ruden-StraBe sowie dem Buckower Damm nérdlich des Knotens mit der
Gerlinger StraBe, muss der Radverkehr auf der Fahrbahn des motorisierten Verkehrs fahren.
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2.6. Technische Infrastruktur

Die technische ErschlieBung ist durch im angrenzenden StraBenraum liegende Leitungen
gesichert. Im Plangebiet selbst liegen keine Leitungen mit Ausnahme von zwei Ubergabesta-
tionen der Stromnetz Berlin GmbH fiir die Versorgung des befristet genehmigten Tempoho-
mes an der Gerlinger StraBe gegenlber der Heinrich-Mann-Schule, die mit Nutzungsende
zurlickgebaut werden muissen.

2.6.1. Wasserversorgung

Die Versorgung der anliegenden Siedlungsbereiche erfolgt aus verschiedenen Hauptleitun-
gen mit unterschiedlichen Querschnitten. Im stdlichen Bereich der Gerlinger StraBe verlauft
von der Kreuzung Gerlinger StraBe/Buckower Damm bis in H6he der Einfahrt zu den Hau-
sern Gerlinger StraBBe 8 bis 20 (Flurstiick 28/13) eine Leitung zur Trinkwasserversorgung aus
duktilem Grauguss (200 GGG) und Asbestzement (200 Az). Im Bereich des Buckower
Dammes liegt im westlichen Gehwegbereich parallel zum Geltungsbereich eine seit 2007
stillgelegte Trinkwasserleitung aus Grauguss (300 GG), im 6stlichen Gehwegbereich eine
Leitung mit dem Querschnitt 100 GG zur Versorgung der angrenzenden Wohnbebauung.

Eine Bereitstellung von Trinkwasser tber das angrenzende Trinkwasserversorgungsnetz ist
somit gewahrleistet. Die Berliner Wasserbetriebe weisen darauf hin, dass im Buckower
Damm BaumaBnahmen geplant sind.

2.6.2. Entwasserung

In der Gerlinger StraBe befinden sich eine Abwasserdruckrohrleitung aus Stahl mit einer
Nennweite von DN 1200 sowie ein Schmutzwasserkanal mit einer Nennweite von DN 200.
Im Buckower Damm sind eine Abwasserdruckrohrleitung aus Grauguss mit einer Nennweite
von DN 1000 sowie ein Schmutzwasserkanal mit einer Nennweite von DN 200 vorhanden.
Zudem liegt in der Gerlinger StraBe eine Regenentwasserungsleitung unterschiedlicher Di-
mensionierung (DN 250 bis 600). Die Berliner Wasserbetriebe weisen darauf hin, dass die
vorhandenen Regenwasserkanale nur eine begrenzte Leistungsféhigkeit haben, die vorran-
gig fur die Entwasserung der &ffentlichen StraBen und Platze zur Verfigung steht. Die Einlei-
tung von anfallendem Oberflachenwasser neuer Siedlungsflachen kann nicht garantiert wer-
den, sodass alternative Lésungen (z. B. verzdgerte Einleitung oder Versickerung vor Ort)
vorgesehen werden mussen. Es wird hingewiesen, dass im Buckower Damm BaumafBnah-
men geplant sind.

2.6.3. Gasversorgung

AuBerhalb des Geltungsbereichs befinden sich beidseitig des Buckower Dammes Gasnie-
derdruckleitungen (<0,1 bar), im westlichen Geh- und Radweg mit unterschiedlichen Nenn-
weiten (150 G E/125 PE 100), im 6stlichen Gehweg ebenso eine Leitung mit unterschiedli-
chen Nennweiten (80/75/100G E/75 PE 100). Beides sind Gasniederdruckleitungen, die die
Versorgung der angrenzenden Wohnbebauung gewahrleisten. Hierlber kann das Neubau-
gebiet bei Bedarf angeschlossen werden.

2.6.4. Stromversorgung

Die Stromversorgung fur die nérdlich und éstlich an den Geltungsbereich angrenzenden
Wohngebiete ist Uber ein Mittelspannungsnetz flachendeckend sichergestellt. Im ndrdlichen
Gehwegbereich der Gerlinger StraBe verlauft eine Mittelspannungsleitung mit einem Regel-
querschnitt von 240 mm? bis zur Heinrich-Mann-Oberschule, im dstlichen Gehwegbereich
des Buckower Dammes verlauft eine Mittelspannungsleitung mit einem abweichenden Re-
gelquerschnitt von 240 mm? bis kurz vor die Stadtgrenze.

Flr das Plangebiet sind die lokal verfliigbaren Kapazitaten des Stromversorgers ausreichend.
Zudem befindet sich bis kurz hinter der Zufahrt Christoph-Ruden-StraBe stdlich des Fahr-
bahnbereichs der Gerlinger StraBe entlang der Flursticke 30/1, 91/19, 7/5 und 7/6 eine Nie-
derspannungsleitung flr die StraBenbeleuchtung. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden
sich derzeit zwei Ubergabestationen der Stromnetz Berlin GmbH fir die befristete Nutzung
des Tempohomes.
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2.6.5. Fernwarme
Im &rtlichen Bereich ist kein Anlagenbestand der Fernwéarme vorhanden.

2.6.6. Telekommunikation/Richtfunk

Sowohl im nérdlichen Gehwegbereich der Gerlinger StraBe als auch im 6stlichen Gehwegbe-
reich des Buckower Dammes befinden sich Telekomhauptleitungen mit Anbindungen an die
vorhandenen Baulichkeiten.

Eine Richtfunkstrecke durchquert das Plangebiet im Sidosten. Das Zentrum des Richt-
funkstrahls passiert das Plangebiet in einer Hohe von ca. 89 m . NHN. Zur Vermeidung von
Interferenzen ist ein Schutzstreifen von 10 m zum Zentrum des Richtfunkstrahls zu bertick-
sichtigen.

2.7. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich laut Denkmalliste Berlin (zuletzt ak-
tualisiert am 12. Oktober 2018) keine eingetragenen Bau- oder Gartendenkmale, Denkmal-
bereiche oder Bodendenkmale.

In der ndheren Umgebung befindet sich ca. 400 m in Richtung Norden am Buckower Damm
259 ein unter Denkmalschutz stehendes Wohnhaus (ehem. Gehéft) von 1851/1875. In ca.
600 m Entfernung liegt nérdlich des Plangebiets der historische Dorfkern von Alt-Buckow,
der als Denkmalbereich/Ensemble unter Schutz steht.

2.8. Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1. Ziele und Grundséatze der Raumordnung

FUr die Beurteilung des vorliegenden Bebauungsplanes ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz aus dem Landesentwicklungspro-
gramm 2007 (LEPro 2007), (GVBI. S.629) sowie dem Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B), (GVBI. S. 182, 14. Mai 2009).

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) nimmt im Land Berlin eine Koordinierungsfunkti-
on der fachlichen Planungsebenen wahr und dient daneben als Orientierungshilfe fir raum-
bezogene Investitionsentscheidungen.

Das LEPro benennt die wesentlichen Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landes-
planung, die flr das geplante Vorhaben von allgemeiner Bedeutung sind:

e Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (§ 1)

e Siedlungsentwicklung (§5)

e Freiraumentwicklung (§6)

e Verkehrsentwicklung (§ 7)

Laut Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI.
S. 182) befindet sich das Gebiet am slidlichen Rand des Gestaltraums Siedlung (Festle-
gungskarte 1). Damit ist eine Entwicklung von Siedlungsflachen grundséatzlich méglich.

Die Festlegungskarte 2 stellt zudem einen ,Stadtischen Kernbereich* (Gebiet/Umfeld
U-Bahnhof Johannisthaler Chaussee/Einkaufszentrum ,Gropius Passagen®) ca. 2 km &stlich
des Plangebietes im Bereich Berlin-Gropiusstadt dar.

Die beabsichtigte Planung lasst entsprechend der Mitteilung der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung vom 22. Februar 2013 keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung
erkennen.
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Am 19. Juli 2016 haben das Brandenburger Kabinett und der Berliner Senat auf Empfehlung
der Gemeinsamen Landesplanungskonferenz den Entwurf des Landesentwicklungsplanes
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) zur Kenntnis genommen und die Gemein-
same Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg mit der Durchfiihrung
des Beteiligungsverfahrens beauftragt.

Die Beteiligung begann am 15. September 2016 und endete am 15. Dezember 2016 Der
LEP HR befand sich wéahrend des Bebauungsplanverfahrens im Verfahren und war noch
nicht als jeweilige Rechtsverordnung erlassen. In die Abwéagung eingegangen ist dennoch
der Entwurf des LEP HR vom 29. Januar 2019.

GemaB §§3 und 4 ROG i.V.m. §1 Abs. 7 BauGB sind in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Bauleitplanung zu be-
rlcksichtigen. Von in Aufstellung befindlichen Grundséatzen geht dagegen keine Bindungs-
wirkung aus.

Das Plangebiet lag auch im Entwurf des LEP HR — Festlegungskarte im Gestaltungsraum
Siedlung, sodass eine Entwicklung von Siedlungsflachen méglich war und in den Planungs-
zielen berlcksichtigt wurde.

Der LEP HR ist zum 01. Juli 2019 in Kraft getreten (GVBI., S. 294).

3.2. Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 11. Dezember 2018 (ABI. 2019 S. 8), wird der 6stliche
Teil des Plangebiets als Wohnbauflache (W3 - Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,8, Grund-
flachenzahl (GRZ) bis 0,3) mit einer landschaftlichen Pragung der Wohnbauflache darge-
stellt. Die gleiche Darstellung erfolgt auch fir die Flachen &stlich des Buckower Damms.
Nordlich der Gerlinger StraBe wird direkt angrenzend an den Siedlungsbereich des Plange-
biets eine Wohnbauflache des Typ W2 (GFZ bis 1,5 und GRZ bis 0,3) dargestellt.
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Abbildung 1:  FNP Berlin mit Anschluss FNP Schénefeld
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Der westliche Teil des Plangebietes und die westlich angrenzenden Flachen werden als
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Feld, Flur und Wiese* dargestellt. Hieran schlieBen
sich weiter 6stlich Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Kleingarten® an.

Der sich sudlich des Geltungsbereichs des Flachennutzungsplans von Berlin anschlieBende
Flachennutzungsplan der Gemeinde Schonefeld in der Fassung der 2. Anderung, Bekannt-
machung vom 15. Méarz 2019 stellt den angrenzenden Bereich westlich und 6stlich des
Buckower Dammes/ Karl-Marx-StraBe als Wohnbauflache (W) bzw. allgemeines Wohngebiet
(WA) dar. Westlich schlieB3t sich eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft an, die in einen geschitzten Landschaftsbestandteil —
im Sinne des Naturschutzrechtes (Geschutztes Biotop gem. § 32 NatSchG Bin) — zwischen
dem nérdlich gelegenen Mauerweg (Landesgrenze) und den sldlich dargestellten Flachen
fir Landwirtschaft Gbergeht.

Die Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan ist ausfuhrlich in Kapitel Il.3 dargestellt.

3.3. Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Das Landschaftsprogramm (LaPro, einschlieBlich Artenschutzprogramm) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08. Juni 2016 (ABI. Nr. 24 S. 1314) stellt auf der Grundlage des Berli-
ner Naturschutzgesetzes die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspfle-
ge sowie die darauf aufbauenden Erfordernisse und MaBnahmen in Grundziigen dar. Beim
LaPro handelt es sich um ein strategisches, gesamtstadtisches Planungsinstrument, das das
Ziel verfolgt, 6kologische Belange auf értlicher Ebene in stadtebauliche Planungen mit ein-
zubeziehen. Die Entwicklungsziele und MaBnahmen des Landschaftsprogramms werden in
thematischen Programmplanen dargestellt (Naturhaushalt/Umweltschutz, Landschaftsbild,
Biotop- und Artenschutz sowie Erholung/Freiraumnutzung).

Landschaftsprogramm (LaPro) und Flachennutzungsplan (FNP) sind aufeinander bezogen
und erganzen sich. Das LaPro ist die wesentliche 6kologische Bezugsbasis des FNP und er-
ganzt die vorbereitende Bauleitplanung um qualitative Ziele und Grundséatze des Naturschut-
zes und der Landschaftsplanung. Zusammen sind LaPro und FNP das Fundament der
Stadtentwicklung in Berlin. Das LaPro fihrt grundlegende fachliche Inhalte des Naturschut-
zes und der Landschaftsplanung zusammen und stellt diese dem Diskussions- und Abwa-
gungsprozess der gesamtraumlichen Planung zur Verfligung.

Das LaPro einschlieBlich des Artenschutzprogramms stellt in Teilpldnen Ziele fir das Stadt-
gebiet dar. Die dargestellten Ziele fur die Teilplane

Naturhaushalt/Umweltschutz
Biotop- und Artenschutz
Erholung und Freiraumnutzung
Landschaftsbild

sowie Aussagen zur gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption und deren Berlcksichtigung
sind ausfuhrlich in Kapitel I1.1.2.5 dargestellt.

3.4. Stadtentwicklungsplanungen

3.4.1. Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Umwelt, Beschlussfassung vom 8. August 2014) dient als Planungsgrundlage fir
die Neubau- und Bestandsentwicklung von Wohnungen in Berlin bis zum Jahre 2025 —
Grundlagen aus 2012 und 2013. Er zeigt die wesentlichen Flachenpotenziale fir Wohnungs-
neubau in Berlin und trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang und zur Verteilung in der
Stadt. Der StEP Wohnen ist die Grundlage fir angebots- und nachfragegerechte wohnungs-
politische Instrumente und MaBnahmen sowie fir die Bauleitplanung. Im StEP Wohnen 2025
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ist der Bereich des Plangebietes als Einzelstandort fir die Entwicklung von 250 bis unter 500
Wohneinheiten mit kurzfristiger Realisierungseinschatzung dargestellt.

Der StEP Wohnen wird derzeit Uberarbeitet. Eine zeitnahe Beschlussfassung ist zu erwarten.
Im Entwurf des StEP Wohnen 2030 ist der Bereich des Plangebietes als Einzelstandort flr
die Entwicklung von 200 bis 999 Wohneinheiten mit mittelfristiger Realisierungseinschatzung
dargestellt. Der Standort ist einer von 14 neuen Stadtquartieren, die in Berlin als zentrale
Bausteine der wachsenden Stadt vorgesehen sind. Sie sollen eine soziale und funktionale
Mischung, Grin, Infrastruktureinrichtungen, eine leistungsfahige OPNV-Anbindung sowie
gemeinwohlorientierten Wohnungsbau aufweisen. Zudem sollen sie auch einen Mehrwert flr
die umgebenden Bestandsstrukturen schaffen, u.a. durch innovative Mobilitdtskonzepte und
soziale Infrastruktur. Die Stadtquartiere sollen flachensparend und in angemessener Dichte
realisiert werden und auch den Zielen des Klimaschutzes gerecht werden. Durch quartiers-
spezifische Leitlinien, Wettbewerbe und gutachterliche Verfahren soll eine hohe architektoni-
sche, stadtebauliche und freiraumplanerische Qualitat erreicht werden.

3.4.2. Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren

Im Stadtentwicklungsplan Zentren 3 vom Juli 2011 sind das Plangebiet sowie dessen unmit-
telbarer Nahbereich nicht Bestandteil des Zentrenkonzeptes. In ca. 1,8 km Entfernung vom
Plangebiet befindet sich in nordéstlicher Richtung das Stadtteilzentrum Johannisthaler
Chaussee. Weiter dstlich liegt in ca. 2,6 km Entfernung das Ortsteilzentrum Wutzkyallee. Ei-
ne weitere Berlicksichtigung des StEP Zentren ist daher nicht erforderlich. Mit dem am

12. Marz 2019 durch den Senat von Berlin beschlossenen Stadtentwicklungsplan Zentren
2030 sind keine grundlegenden Anderungen fir das Plangebiet verbunden.

3.4.3. Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima und StEP Klima KONKRET

Mit dem Stadtentwicklungsplan Klima vom 31. Mai 2011 beschloss der Senat von Berlin ei-
nen raumlichen Orientierungsrahmen fir die gesamtstadtische Planung zur Anpassung an
den Klimawandel. Ziel ist es zum einen, die Stadt an den Klimawandel anzupassen und zum
anderen, einen wirksamen Klimaschutz voranzubringen und die von den Menschen zu ver-
antwortenden CO.-Emissionen zu reduzieren. Dabei sind mit Bioklima, Griin- und Freifla-
chen sowie Stadtbaume, Gewasserqualitat und Starkregen und Klimaschutz vier Handlungs-
felder definiert worden.

Flr das Plangebiet sowie seine unmittelbare Umgebung werden keine Empfehlungen fir die
Verbesserung des Bioklimas gegeben, da es in seiner derzeit noch vorhandenen Funktion
als landwirtschaftlich genutzt Freiflache betrachtet wird. Fir die Siedlungsflachen der Umge-
bung wird Handlungsbedarf hinsichtlich der Erhéhung des Griinanteils durch Baumpflanzun-
gen, Qualifizierungen vorhandener Grlin- und Freiflachen sowie die Ausschdpfung von Ver-
sickerungspotenzialen definiert.

Der StEP Klima KONKRET vom Juni 2016, ist ein ,Werkzeug- und Ideenkasten” der Klima-
anpassung. Mit ihm werden die Inhalte des StEP Klima von 2011 insbesondere bezlglich
der Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels, vertieft und profiliert. Der
StEP Klima KONKRET konzentriert sich auf die zwei Leitthemen ,hitzeangepasste Stadt"
und ,wassersensible Stadtentwicklung“ mit dem Ziel, die Lebensqualitat trotz Klimawandel zu
sichern und Schaden bei extremen Wetterereignissen zu mindern.

Der Umgang mit den Zielen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung ist in den Kapiteln
[11.4.4.2 und Ill.4.5 dargestellt.

3.4.4. Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr

Der am 29. Méarz 2011 durch den Berliner Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Ver-
kehr 2025, die beschlossenen Fortschrittsberichte vom September 2014 und November
2016 sowie die standige Fortschreibung des Ubergeordneten StraBennetzes, dienen als Pla-
nungsgrundlage der gesamtstadtischen Verkehrspolitik und beriicksichtigen dabei gleicher-
maBen teilrdumliche Besonderheiten und die Stadtgrenzen Uberschreitenden Bezlige nach
Brandenburg. Zentrale Inhalte sind die Gewahrleistung einer zukunftsfahigen Mobilitat, die
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Qualitatssicherung im Verkehrsgeschehen, Verbesserung der Stadt- und Lebensqualitat so-
wie die Berilcksichtigung der Interessen der Wirtschaft (vgl. Kapitel 111.4.6 und 111.4.9).

Der 6stlich an das Plangebiet angrenzende Buckower Damm ist in der Karte ,,ngergeordne—
tes StraBennetz Bestand 2017“ (Stand: Dezember 2017) als auch in der Karte ,,Ubergeord-
netes StraBennetz Planung 2025 (Stand: Dezember 2017) als ,6rtliche StraBenverbindung*
der Stufe lll dargestellt. Die nérdlich an den Geltungsbereich angrenzende Gerlinger StraB3e
ist im Bestand 2017 nicht Bestandteil des libergeordneten StraBennetzes Berlins. In der Kar-
te ,Ubergeordnetes StraBennetz Planung 2025 (Stand: Dezember 2017) wird sie als ,6rtli-
che StraBenverbindung“ der Stufe Il eingestuft. StraBen der Stufe Il dienen der Verknilp-
fung von Ortsteilzentren (Alt-Buckow — GroBziethen — Lichtenrade).

In der Karte ,Zuldssige Geschwindigkeiten Bestand 2010“ (Stand: Méarz 2011) sind die Ger-
linger StraBe und der Buckower Damm mit 50 km/h dargestellt. Vor der Heinrich-Mann-
Schule ist ein temporarer Tempo-30-Abschnitt eingetragen. Die Karte weicht fiir den
Buckower Damm von der tatsachlich vorhandenen Situation ab, da dort aufgrund von Fahr-
bahnmaéangeln derzeit eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h gilt.

Den stdlich im Plangebiet verlaufenden gemeinsamen Geh- und Radweg innerhalb des ehe-
maligen Grenzstreifens, stellt der StEP Verkehr 2025 in der Karte ,Radverkehrsnetz (Be-
stand und Planung)“ als ,Berliner Mauerweg - Sonderweg, Rad fahren erlaubt* und mit ,Be-
schilderung 2010“ dar. Der Weg gehért damit zum Berliner Radverkehrs-Hauptroutennetz.

Die iibergeordnete OPNV-Planung (ohne Bus) des StEP Verkehr 2025 weist im naheren
Umfeld zum Plangebiet keine Verédnderung zum OPNV-Bestand 2010 auf (Stand: Mérz
2011). In einer Entfernung von rd. 3,5 km westlich des Plangebiets ist der Regionalbahnhof
,Buckower Chaussee“ geplant, der im Rahmen des Wiederaufbaus der Fernbahngleise auf
der ,Dresdner Bahn“ hergestellt werden soll. Die PlanfeststellungsbeschllUsse fir den Ab-
schnitt 1 (Marienfelde) und Abschnitt 2 (Lichtenrade) sind durch das Eisenbahn-Bundesamt
am 22. Mai 2017 sowie am 13. November 2015 erlassen worden.

3.5. Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

3.5.1. Nahverkehrsplan Berlin

Der Nahverkehrsplan 2019-2023 wurde am 26. Februar 2019 durch den Senat von Berlin
beschlossen. In ihm wird far die Buslinie M44 (Haltestelle Buckower
Damm/RingslebenstraBe) die Prifung der Einflihrung eines neuen Astes zur Anbindung der
Neubaugebiete in Buckow vorgeschlagen. Fir die Buslinie 172 Haltestellen Buckower
Damm/RingslebenstraBe und Heinrich-Mann-Oberschule ist eine Verdichtung des Taktes
vorgesehen (vgl. Kapitel 111.4.6.2).

Der Bedarfsplan enthélt im MaBnahmenkatalog StraBenbahn eine Neubaustrecke fir den
Korridor HermannstraBe — Buckow-Siid enthalten. Die MaBnahme ist als weiterer Bedarf mit
einem Realisierungshorizont nach 2035 angegeben. Nach ersten planerischen Uberlegun-
gen kénnte eine Trasse Uber den Buckower Damm nérdlich des Plangebiets und die Rings-
lebenstraBe verlaufen und das Plangebiet mit einer Haltestelle anbinden. Die konkrete Fest-
legung der Trasse und die Haltestellenstandorte werden jedoch erst im Rahmen der spate-
ren Grundlagenermittlung erfolgen.

Hinsichtlich des Stadt-Umland-Verkehres liegt das Plangebiet an der Grenze zweier Pla-
nungskorridore mit wichtiger Relation im Stadt-Umland-Verkehr.

3.5.2. Larmminderungsplanung

Zentrales Instrument der LArmminderungsplanung ist der Larmaktionsplan Berlin 2013-2018
mit Strategien zur Reduzierung der Belastung durch Verkehrslarm, der am 06. Januar 2015
vom Senat von Berlin beschlossen wurde.

Die Strategie der Berliner Larmaktionsplanung setzt dabei auf Vorbeugung und Sanierung an
der Quelle. Dazu gehéren Fahrbahnsanierungen, insbesondere mit larmoptimierten Bauwei-
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sen und straBenraumliche MaBnahmen zur La&rmminderung. Ein weiterer Schwerpunkt ist die
Fortsetzung der Integration der Larmschutzbelange in alle stadtischen Planungsebenen, um
das Entstehen neuer Larmschwerpunkte zu vermeiden. Zur Berucksichtigung in der rdumli-
chen Planung wurden die ,Handreichung zur Berlcksichtigung der Umweltbelange in der
raumlichen Planung® erarbeitet (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
und LK Argus GmbH, Berlin, 08. Marz 2013).

Bei zu erwartenden Larmbelastungen sollten mit einer verkehrlichen und schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan integrierte Lésungsansatze zur Verkehrs- und Larmver-
meidung bzw. zur stadtebaulichen Bewaltigung der Larmbelastungen entwickelt werden.
Hierbei sollen u. a. folgende Belange berlcksichtigt werden:

e Vermeidung zuséatzlicher Belastungen an larmbelasteten Standorten,
z.B. durch Entwicklung von Konzepten mit Verkehr reduzierenden Ansatzen wie au-
toarmes Wohnen (vgl. Kapitel 111.4.6).

e Vermeidung und Verminderung von Larmbetroffenheit an Iarmbelasteten Standorten,
z.B. durch Freihaltung von Schutzflachen oder Schaffung larmrobuster Strukturen
(vgl. Kapitel 111.4.4.1).

Daruber hinaus ist im Mai 2017 der Berliner Leitfaden zum L&rmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung durch die Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz sowie flr
Stadtentwicklung und Wohnen veréffentlicht worden. Ziel des Leitfadens ist einen klaren und
vereinheitlichten Umgang mit der Larmproblematik in der verbindlichen Bauleitplanung zu
schaffen. Dabei stellt der Leitfaden die Vorgehensweise bei der Bewertung von Larmsituati-
onen dar und zeigt die rechtlichen Rahmenbedingungen auf. Hierbei werden Verkehrslarm,
Gewerbelarm sowie Freizeit und Sportlarm unter Beachtung der Anforderungen der ein-
schlagigen Regelwerke berticksichtigt.

3.5.3. Luftreinhalteplan

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Europaische Gemein-
schaft Grenzwerte fir Luftschadstoffe festgelegt, die ab einem bestimmten Zeitpunkt nicht
mehr Uberschritten werden dirfen. Als Schadstoff wird jeder in der Luft vorhandene Stoff be-
zeichnet, ,der schadliche Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und/oder die Um-
welt insgesamt haben kann“ (2008/50/EU).

Mit dem vom Senat am 18. Juni 2013 beschlossenen Luftreinhalteplan 2011-2017 wurde der
bisherige Luftreinhalte- und Aktionsplan flr Berlin 2005 - 2010 fortgeschrieben. In Berlin
kénnen die Grenzwerte flr Stickstoffdioxid und Feinstaub nicht lberall eingehalten werden.
Damit sind erhéhte Gefahren fiir die menschliche Gesundheit verbunden.

Auf der Grundlage einer erneuten Beurteilung der Luftqualitat, Trendprognosen fiir die Jahre
2015 und 2020 sowie von Analysen der Ursachen hoher Luftbelastungen wurde ein MaB-
nahmenpaket entwickelt, das sowohl die Fortfihrung zahlreicher bereits laufender MaBnah-
men als auch zusatzliche neue Konzepte zur Reduzierung des SchadstoffausstoBes und der
Verbesserung der Luftqualitat umfasst. Die vorgeschlagenen MaBnahmen betreffen die
Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr, Warmeversorgung, Baustellen, Industrie und Ge-
werbe. Eine Verscharfung der Fahrzeugkriterien fur die Umweltzone oder eine Ausdehnung
der Umweltzone auf das ganze Stadtgebiet Berlin ist nicht vorgesehen. Im Rahmen der
Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung kdnnen kleinteilige MaBnahmen bertcksich-
tigt werden, z. B. Berlicksichtigung stadtklimatologischer Funktionen u. a. zum ungestdrten
Luftaustausch, der Riickhaltung von Regenwasser und Staubvermeidung sowie die Vermei-
dung von Aufheizungen von Gebauden und Flachen.

Kleinrdumige Ziele, die durch Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt
werden kénnen, sind nicht definiert (vgl. Kapitel 11.1.2.7).
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3.5.4. Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Am 28. August 2014 wurde das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung*“ ver-
offentlicht. Eine erste Aktualisierung der Leitlinie erfolgte am 14. April 2015. Auf dieser
Grundlage hat der Senat am 16. Juni 2015 den Bericht Gber die Einfihrung des ,Berliner
Modells* beschlossen. Seit dem 01. Februar 2018 liegen die Leitlinien in Gberarbeiteter Fas-
sung vor, nach der die Quote fir den mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum von
25 % auf nun 30 % angehoben wurde und auf die Geschossflache Wohnen bezogen wird
satt wie vorher auf die Zahl der Wohnungen. Mit dem ,Berliner Modell* soll sichergestellt
werden, dass ein Vorhabentrager — unter Bertcksichtigung der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen —im Regelfall an den Kosten fur jene MaBnahmen, die Voraussetzung oder Folge
des Vorhabens sind, in angemessener Weise und Hbéhe beteiligt wird. Dabei handelt es sich
zum einen insbesondere um die technische Infrastruktur, also z. B. die ErschlieBung und zum
anderen um die soziale Infrastruktur, wozu Kindertageseinrichtungen und Grundschulen zah-
len. Im Hinblick auf die dringende stadtebauliche Herausforderung, den spezifischen Bedarf
der Bevdlkerungsgruppen mit geringen Einkommen bei der Entwicklung von Neubauflachen
zu berlcksichtigen, ist mit Vorhabentrégern zu vereinbaren, dass bei Neubauplanungen
grundsatzlich ein Anteil von 30 % der Geschossflache Wohnen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen geman den jeweils aktuellen Wohnungsbauférderbestimmungen des Lan-
des Berlin zu versehen sind und damit den gesamtstadtischen Erfordernissen berlinweit
Rechnung zu tragen (vgl. Kapitel 111.4.1 und 111.4.9).

Zum 01. August 2018 ist das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung fortge-
schrieben worden. Hierbei wurden nicht nur die bereits erfolgten Anpassungen berlcksich-
tigt, sondern auch Anpassungen an die neuen Wohnraumférderungsbestimmungen WFB
2018, Planungsrichtwerte fir Kindertagesbetreuung, Kostenkennwerte im Wohnungsneubau,
pauschalen Kostensatze fir Kita- und Grundschulplatzen und Herstellungskosten fiir Stra-
Benflachen, Wegeflachen, Quartiersplatze, Grinflachen und Spielpldtze vorgenommen. Die
neue Leitlinie ist ab dem 01. November 2018 anzuwenden. Fir vollstdndige stéadtebauliche
Vertréage, die bis zum 31. Oktober 2018 abgeschlossen wurden, gelten die anzuwendenden
Kennwerte vor dem 01. August 2018.

Zusatzlich besteht fir landeseigene Wohnungsbaugesellschaften die Verpflichtung aus dem
Wohnraumversorgungsgesetz Berlin (WoVG) vom 24. November 2015, gem. Artikel 2 §1
Abs. 4 bei der Planung und Realisierung ihrer Neubauvorhaben die Verpflichtung sicherzu-
stellen, dass mindestens 30 % der Geschossflache mit Wohnraumférderungsmitteln aus
dem ,Sondervermégen Wohnraumférderfonds Berlin“ errichtet werden. Darlber hinaus ha-
ben sich die stéddtischen Wohnungsbaugesellschaften in der Kooperationsvereinbarung
"Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung" grundsatzlich ver-
pflichtet, bei Neubauprojekten mindestens 50 % der Neubauwohnungen mietpreis- und bele-
gungsgebunden WBS-Berechtigten anzubieten.

3.6. Sonstige vom Bezirk beschlossene und im Verfahren befindliche
Planungen

3.6.1. Landschaftsplan

GemaRB §7 Abs. 2 Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bin) sind die Inhalte der Land-
schaftsplanung in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Ferner dirfen gem. §9 Abs. 2
NatSchG BIn Festsetzungen eines verbindlichen Landschaftsplans denen eines Bebauungs-
planes nicht widersprechen. Fir das Plangebiet liegt kein festgesetzter Landschaftsplan vor.

Am 22. Oktober 1991 hat das Bezirksamt Neukélln das Verfahren zur Aufstellung des Land-
schaftsplans XIV-L-5 "Buckower Felder" beschlossen und im Jahre 1996 wurde der Gel-
tungsbereich um die Flache des Bebauungsplanes XIV-157e , Tépchiner Dreieck” (festge-
setzt am 20. November 2017) bereits reduziert.

Die urspriinglichen Ziele des Landschaftsplans sind aufgrund der fortgeschrittenen Planung
dberholt. Auch vor dem Hintergrund der Neufassung des Landschaftsprogramms (LaPro) im
Juni 2016 sind die Planungsziele des Landschaftsplans XIV-L-5 weitestgehend Gberholt. Die
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Ziele des Landschaftsprogramms und der Landschaftsplanung werden auf Grundlage der
aktuellen stédtebaulichen Zielsetzungen in die Abwagung eingestellt.

3.6.2. Konzept fiir die Soziale Infrastruktur (SIKo)

Das Konzept fur die Soziale Infrastruktur (SIKo) wurde am 27.02.2018 vom Bezirksamt Neu-
kélin beschlossen. Auf Grundlage einer Bevdlkerungsprognose und der Wohnungsbaupo-
tenziale wird fir Neukdlln die bestehende und zukinftige Versorung an Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur abgeschéatzt. Hierbei wurde die Bebauung der Buckower Felder als
Wohnstandort mit 540 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern und 35 Wohneinheiten in Ein-
familienh&usern berlcksichtigt, zugleich aber angemerkt, dass ein héheres Potenzial an
Wohneinheiten ausgeschdpft werden kénnte.

In der daraus abgeleiteten MaBnahmenliste, ist das Plangebiet gekennzeichnet als:

e Vorhaltestandort fir eine Kita mit einer Kapazitat von 76 Platzen und der Prioritat 1
(hoch) mit Realisierung durch den Vorhabentrager im Rahmen des Wohnungsbau-
vorhabens,

e Vorhaltestandort fir eine Jugendfreizeiteinrichtung mit einer Kapazitat von 100 Plat-
zen und der Prioriat 3 (gering) in Verbindung mit der Realisierung des Wohnungs-
bauvorhabens.

3.6.3. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Am 13.07.2016 wurde die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept von der
Bezirksverordnetenversammlung Neukdllin beschlossen. Das Konzept enthalt eine Erfassung
der Einzelhandels- und Fachmarktstandorte und deren hierarchische Unterteilung.

Das Plangebiet ist nicht Teil eines zentralen Versorgungsbereichs. Der néchstgelegene zen-
trale Versorgungsbereich ist das Nahversorgungszentrum Alt-Buckow, ca. 750 m nérdlich
des Plangebiets am Buckower Damm.

Angrenzend an das Plangebiet, zwischen Christoph-Ruden- StraBe und Buckower Damm ist
eine Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und zentrenre-
levanten Kernsortiment als Nahversorgungsstandort integrierter Lage dargestellt. Hierzu ge-
hoért der Supermarkt im Erdgeschoss des Parkhauses unmittalbar an der Gerlinger StraBe,
welcher als strukturpragender Lebensmittelmarkt gekennzeichnet ist. Durch dessen Einzugs-
gebiet und des Einzugsgebiets eines Discounters an der StraBenecke Christian-Henkel-
StraBe/Warmensteinacher StraBe ist das Plangebiet nahezu vollstandig abgedeckt.

3.6.4. Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

3.6.4.1. Festgesetzte Bebauungsplane
Nordlich der Gerlinger StraBe gibt es drei festgesetzte Bebauungsplane:

Der Bebauungsplan XIV-157h (festgesetzt am 28. Juni 1993) grenzt im Nordwesten an den
Geltungsbereich an und umfasst einen Teil der Gerlinger StraBe sowie die Grundstlicke
westlich und éstlich der Christian-Henkel-StraBe. Die Grundstiicke nérdlich der Gerlinger
StraBe sind als Gewerbegebiet festgesetzt. An der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs
ist in Verlangerung des Lindholzweges eine 6ffentliche Parkanlage festgesetzt, die in Rich-
tung Gerlinger StraBe verlauft. Nérdlich des Lindholzweges sind zwei allgemeine Wohnge-
biete mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4 bei einer 2-geschossigen offenen Bau-
weise festgesetzt. Weitere Festsetzungen des Bebauungsplans sind zwei Gewerbegebiete
mit einer GRZ von jeweils 0,7 bzw. 0,8 und einer GFZ von 1,6 bzw. 1,2 bei einer offenen 2-
bis 3-geschossigen Bauweise. Zwischen den Baugebieten GE und WA verlauft die Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Nordlich des Plangebiets liegt der am 03. April 1974 festgesetzte Bebauungsplan XIV - 183,
welcher die heutige Hans-Martin-Helbich-Siedlung mit ihren 8- bis 15-geschossigen Wohn-
gebauden und weiteren Anlagen planungsrechtlich sichert. Fir den Bereich zwischen der
Gerlinger StraBe und der StraBe an den Achterhéfen sowie zwischen Gerlinger StraBe,
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Buckower Damm, Christoph-Ruden-StraBe und der gedachten Verlangerung der Kestenzeile
ist Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flache fur die ent-
standenen Siedlungsbauten erfolgte durch Baukdérperfestsetzung. Im sidwestlichen Bereich
des Geltungsbereichs ist eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Abenteuer-
spielplatz" festgesetzt.

Auf Flache des Abenteuerspielplatzes im Bebauungsplan XIV-183 sowie einem Teil des Ge-
werbegebietes und der 6ffentlichen Parkanlage innerhalb des Bebauungsplans XIV-157h ist
1974 die Heinrich-Mann-Oberschule errichtet worden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-33 (festgesetzt am 26. Oktober 2010) Gberplan-
te den 6stlichen Teil des Bebauungsplans XIV-183. Der Bebauungsplan 8-33 - umfasst einen
Teil des Buckower Damms und setzt nérdlich der Gerlinger StraBBe eine 6ffentliche Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung "FuBgéngerbereich" und daran angrenzend
nérdlich "6ffentliche Parkflachen" fest.

Die nérdliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans 8-66 ist deckungsgleich mit der
durch die Bebauungsplane XIV-157h und XIV-183 festgesetzten sidlichen StraBenbegren-
zungslinie.

Sudlich des Mauerwegs und somit in direkter Nachbarschaft zum Geltungsbereich des Plan-
gebiets liegt auf brandenburgischer Seite der Geltungsbereich des Bebauungsplans 01/10
»Karl-Marx-StraBe Nord-West“ der Gemeinde Schénefeld (festgesetzt am 16. Mai 2013).
Das Plangebiet ist als ein allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit einer GRZ von
0,3 festgesetzt. Unmittelbar stdlich an den Berliner Mauerweg angrenzend wird eine 6ffentli-
che Griinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage ausgewiesen.

3.6.4.2. In Aufstellung befindliche Bebauungsplane
Zu den noch nicht rechtskréftig festgesetzten Bebauungsplanen gehéren der:

e (stlich des Plangebiets gelegene Bebauungsplan XIV-235 fir den Mauerstreifen und
die direkt angrenzenden Wohngrundstticke 6stlich des Buckower Damms (Aufstel-
lungsbeschluss am 16. Juni 1992) sowie der

e norddstlich des Geltungsbereichs befindliche XIV-138 flr die Siedlung beidseitig des
Mollnerwegs sowie entlang des Dropkewegs und der RingslebenstraBBe (Aufstel-
lungsbeschluss am 06. November 1967, zuletzt am 17. April 2007).

3.7. Tempohome

Im Zuge der Unterbringung von Flichtlingen im Land Berlin wurden landesweit Standorte fiir
die Errichtung von temporaren Bauten zur Unterbringung gesucht. Auf dem Grundstulck in
der Gemarkung Buckow, Flur 329 im Bereich der Flurstiicke 61, 107 und 109 (gegenlber der
Heinrich-Mann-Schule, Gerlinger StraBe Nr. 22) sind 2016 auf einer Flache von rd. 11.000 m?
durch die BIM (Berliner Immobilienmanagement GmbH) auf der urspringlich als Pferde-
koppel genutzten Landwirtschaftsflache Baulichkeiten zur temporéaren Unterbringung von
Gefluchteten errichtet worden (Tempohome).

Die Containersiedlung liegt innerhalb des Geltungsbereichs. Da die mobilen Unterkilnfte auf
drei Jahre befristet genehmigt sind und geman §246 Abs. 13 Satz 2 i. V. mit §35 Abs. 5
Satz 2 BauGB nach Nutzungsaufgabe ein Rickbau vorgesehen ist, steht dies einer Umset-
zung des Bebauungsplans nicht entgegen.

4. Entwicklung der Planungstiberlegungen

Die Buckower Felder stellen eine der letzten groBen landeseigenen Entwicklungsflachen im
Bezirk Neukdlin dar. Der @stliche Teil davon wird im Flachennutzungsplan Berlin seit 1994
als Wohnungsbauflache dargestellt.

Bereits 2012 zeichneten sich steigende Einwohnerzahlen und eine stetig ansteigende Nach-
frage nach Wohnungen ab.
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Vor diesem Hintergrund wurden die Flachen, noch zur Vorbereitung einer Vermarktung, an
den Liegenschaftsfonds Berlin Uibertragen und von September bis Dezember 2012 ein nicht-
offener stadtebaulich-landschaftsplanerischer Wettbewerb durchgefihrt.

Der Wettbewerb wurde von der damaligen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Um-
weltschutz mit den nachfolgend beschriebenen Voraussetzungen ausgelobt: Grundpramisse
der Entwicklung zu Wohnbauland ist, dass ein Wohnquartier mit hoher Qualitat, vertraglicher
Dichte und Hbéhe entsteht, eine Verzahnung und Vernetzung mit der Landschaft gesichert
wird und die Bebauung auf einen Teil der Buckower Felder begrenzt bleibt.

Als 1. Preistrager ging die Arbeitsgemeinschaft ANP - Architektur- und Planungsgesellschaft
mbH, Kassel mit GTL Landschaftsarchitekten GbR aus Kassel hervor.

Das Konzept des ersten Preistragers sah folgende stadtebauliche Elemente vor:

e Quartiersstruktur aus 16 Baufeldern mit iberwiegend Nord-Sid orientierten Gebau-
den,

e Linear angeordnete ErschlieBung von der Gerlinger StraBe sowie dem Buckower
Damm mit einzelnen Versatzen und Platzaufweitungen sowie ,Anger” als verbinden-
de Elemente im Zentrum der neuen Nachbarschaften,

e drei- bis viergeschossige Blockrandbebauung ("larmrobuste Bebauung") entlang der
Gerlinger StraBBe und des Buckower Damms im Geschosswohnungsbau und als
Stadthauser,

e iminneren Bereich 3-geschossige Punkthauser bzw. Stadtvillen sowie 2-geschossige
Einzel- und Doppelhauser.

e 4 freigestellte Torhauser (4-geschossig) als Ubergang zwischen Stadt- und Land-
schaftsraum,

e Sicherung der erforderlichen sozialen Infrastruktur durch bis zu zwei Kita-Standorte,
sowie wohnungsnaher Grinflachen und Erhalt der westlichen Weideflachen.

Nach Angaben des Preistragers wies das Konzept folgende stadtebauliche Kennwerte auf:

e Schaffung von insgesamt 359 Wohneinheiten (WE), davon 146 WE im Geschoss-
wohnungsbau, 130 WE in Stadtvillen bzw. Stadthdusern sowie 83 WE in Einzel- und
Doppelhausern, bei einer durchschnittlichen Grundflachenzahl von 0,3 und einer Ge-
schossflachenzahl von 0,42 bis 1,36 sowie mit einer Geschossflache von 61.272 m2.

Im Anschluss an das Wettbewerbsverfahren wurde der Preistrager aufgefordert, den Entwurf
in einigen Punkten zu Uberarbeiten. Die Uberarbeitung erfolgte fir folgende Themen:

e Erhdhung der Dichte und der Wohnungsanzahl, durch teilweise Anderung der Ge-
schossigkeit auf 4 bis 6 Geschosse sowie der Baukdrper zugunsten von Geschoss-
wohnungsbauten.

e Ausformulierung der Bebauung entlang der Gerlinger StraBe und des Buckower

Dammes.

Akzentuierung des Quartierseingangs gegentber der Christoph-Ruden-StraBe

Vorschlage fir die Integration von sozialer Infrastruktur (Kita).

Uberarbeitung des éffentlichen Raumes (Angerldsung).

Erarbeitung des Phasenkonzeptes zur Schaffung von drei separat vermarktbaren

Bauabschnitten.

e Nachweis erforderlicher Ausgleichs-, Ersatz- und MinderungsmaBnahmen innerhalb
des Plangebiets durch Grinflachen/Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
westlich des geplanten Baugebiets sowie Qualifizierung linearer Grinstrukturen in-
nerhalb des Baugebiets.

e Sicherung der erforderlichen internen ErschlieBung ausschlieBlich durch Privatstra-
Ben.
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Der Uberarbeitete Rahmenplan (Stand April 2013) wies nun folgende geanderte stadtebauli-
che Kennwerte auf:

e Schaffung von insgesamt 478 Wohneinheiten (WE), davon 303 WE im Geschoss-
wohnungsbau, 93 WE in Stadtvillen bzw. Stadthausern sowie 82 WE in Einzel- und
Doppelhausern, bei einer durchschnittlichen GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,4 bis
1,4 sowie mit einer Geschossflache von 67.845 m2.

Da es sich um eine landeseigene Liegenschaft handelte, wurde der Liegenschaftsfonds Ber-
lin beauftragt, die weitere Planung und Ausschreibung zur Vergabe von Teilbereichen an
Bautrager verantwortlich zu begleiten.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde vom Bezirksamt Neukélin von Berlin
am 12. Marz 2013 gefasst.

Die Uberarbeitete stédtebauliche Rahmenplanung (Stand April 2013) bildete die Grundlage
der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §4 Abs. 1 BauGB.

Im Anschluss an die frithzeitigen Beteiligungen erfolgten mehrere Uberarbeitungen und An-
passungen der Planung sowie weitere Dialoge mit den Blrgerinnen und Birgern.

Aufgrund der auBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung geman § 9 AGBauGB wird das
Bebauungsplanverfahren seit Februar 2015 von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
durchgefiihrt. Der gesamte Ablauf des Verfahrens wird in Kap. V dargestellt, insbesondere
die Beteiligungen und Plananpassungen ab Kapitel V.8.
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Il. Umweltbericht

1. Einleitung

Fir die Belange des Umweltschutzes wird im Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB
sowie Anlage 1 zum BauGB). Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet die Beschreibung
und Bewertung der Umweltauswirkungen der im Plangebiet kinftig zulassigen Nutzungen.

1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

1.1.1. Gegenstand und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Stadtrand Berlins im Neukdlliner Ortsteil Buckow,
unmittelbar an der Grenze zu GroBziethen, einem Ortsteil der brandenburgischen Gemeinde
Schoénefeld (siehe auch Kapitel .2.1).

Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 16,2 ha. Er wird durch den Buckower Damm im
Osten, die Gerlinger StraBe im Norden und den Berliner Mauerweg im Siiden begrenzt.
Nach Westen schlieBen sich die Flachen eines Reiterhofes an. Eine nordwestliche Teilflache
des Plangebiets dient derzeit noch der befristeten Zwischennutzung durch ein Tempohome.
In der Eingriffsbilanzierung und dem Umweltbericht wird dieser Bereich entsprechend dem
wiederherzustellenden urspringlichen Zustand bewertet (siehe auch Kapitel 11.2.3.4).

o T Geltungsbereich _

digitale Datengrundiage l V] 0j125 0,25 0,5 Kilometer
topographische Karte, Esn

Abbildung 2:  Ubersicht Plangebiet

Zur Entwicklung der bisher verpachteten und landwirtschaftlich genutzten Flache wurde 2012
ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage wurde 2013 ein Rah-
menplan erstellt, der 2015 und 2017/2018 Uberarbeitet bzw. konkretisiert wurde. Das Ergeb-
nis dieses Prozesses bildet die stadtebauliche Grundlage der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans.
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Wesentliches Planungsziel ist es, vor dem Hintergrund des bestehenden Bedarfs, die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Errichtung von Wohngeb&uden auf landes-
eigenen Flachen, welche am Rande des Berliner Stadtgebietes einen qualifizierten Uber-
gang zwischen den umgebenden Stadtquartieren und der angrenzenden Landschaft schaf-
fen (siehe auch Kapitel 111.1).

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das durch Fest-
setzung von Baufenstern in Verbindung Gebaudehdéhen bzw. Anzahl der Vollgeschosse vor-
wiegend Geschosswohnungsbauten planungsrechtlich ermdglicht. Die festgesetzte Grund-
flachenzahl variiert in den unterschiedlichen Baufeldern von 0,3 bis 0,4, das WA 2a hat eine
GRZ von 0,45.

Die Geschossigkeit entlang der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms ist mit drei bis
vier Vollgeschossen vorgegeben. Eine Ausnahme bildet das Gebaude an der Kreuzung
Buckower Damm/Gerlinger StraBe. Hier sind flinf Vollgeschosse zulassig. Im zentralen Gel-
tungsbereich liegt die zulassige Geschossigkeit der kiinftigen Gebaude in der Regel bei vier
Vollgeschossen. An den Kreuzungen der Nord-Siid und Ost-West orientierten Verkehrsfla-
chen ist eine flinfgeschossige Bebauung zulassig. Im sudlichen und westlichen Teil des
Plangebiets sind dreigeschossige Wohngebaude im Ubergang zur Landschaft festgesetzt
(siehe hierzu auch die Ausfihrungen im Kapitel 11.2).

Die ErschlieBung des Gebietes wird durch zwei Anbindungen von der Gerlinger StraBe und
eine Anbindung vom Buckower Damm sichergestellt. Angrenzend an den bestehenden Stra-
Benraum der Gerlinger StraBe wird die 6ffentliche StraBenverkehrsflache erweitert, um den
Bau eines neuen sldlichen Gehwegs zu erméglichen. An der stdlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs sind drei FuB- und Radwege (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung) als Anbindung zum Berliner Mauerweg vorgesehen. Die innere ErschlieBung des Ge-
bietes erfolgt Uber 6ffentliche StraBen, die als Mischverkehrsflachen ausgebildet werden sol-
len. Im nordwestlichen Bereich wird eine Flache flr eine Buswendestelle ausgewiesen.

Westlich der Baugebiete wird eine éffentliche naturnahe Parkanlage/Spielplatz und &stlich
der Baugebiete eine private naturnahe Parkanlage festgesetzt. In diesen Flachen ist ein Teil
der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen verortet. Der westlichste Bereich des Plangebietes
wird als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Sie ist — soweit nicht bereits vorhanden —
als artenreiche Frischweide zu entwickeln. Die Flache wird im Wesentlichen bereits jetzt als
Landwirtschaftsflache genutzt, jedoch sollen die Teilflachen, auf denen bisher nur artenarme
Frischweiden vorhanden sind, Uberwiegend als artenreiche Frischweiden entwickelt werden.
Sudlich der Baugebiete wird der Mauerstreifen mit asphaltiertem Weg durch die Festsetzung
als 6ffentliche Parkanlage, teilweise mit Retentionsfunktion, gesichert.

1.1.2. Festsetzungen mit Umweltbelang
Durch den Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen mit Umweltbelang getroffen:

Baugebiete (allgemeines Wohngebiet) mit einer GRZ von 0,30 bis 0,45,

Festsetzungen zum Larmschutz flir das Wohngebiet im Plangebiet,

offentliche naturnahe Parkanlage/Spielplatz,

private naturnahe Parkanlage,

intensive und extensive Begrinung auf jeweils 80 % der Dachflache,

Begriinung von Tiefgaragen mit 60 cm Erdschicht,

Versickerung von Niederschlagswasser der Bauflachen tber Mulden-Rigolen und

andere Systeme,

e naturnahe Versickerungsflachen, die auch der Rickhaltung und damit der Schaffung
der Mdglichkeit zur Verdunstung von Regenwasser im Bereich der 6ffentlichen natur-
nahen Parkanlage dienen,

e im allgemeinen Wohngebiet sind Wege weitgehend in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen,

e 50 % der sudlich orientierten AuBenwandflachen sind mit selbstklimmenden, ranken-

den oder schlingenden bodengebundenen Pflanzen zu begriinen,
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e Anpflanzen (und Erhalten) von standortgerechten Laubbdumen auf den Grundstiicks-
flachen des allgemeinen Wohngebiets (1 Baum pro angefangene 300 m? Grund-
stlicksflache),

e Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzanlagen (je 4 Stellplétze ein Baum),

e Anpflanzen von Baumen in den daflir ausgewiesenen Flachen entlang der Planstra-
Ben E und F (alle 12 Meter ein Baum),

e Baumpflanzungen in der privaten und 6ffentlichen naturnahen Parkanlage (1 Baum
pro angefangene 200 m? Grundstiicksflache).

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages wurde zusatzlich geregelt, dass im Bereich
der landwirtschaftlichen Flache Feldgehdlzflachen mit einer GesamtgréBe von 2.500 m?
angelegt werden missen. Darlber hinaus wird das Anlegen einer StraBenbepflanzung in
Form einer Mittel-Allee mit zusétzlich rd. 3.000 m? Zier- und Parkrasen in den Planstra-
Ben B und C gesichert.

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen zu Baumpflanzungen, Dachflachenbe-
grinungen, Begriinung der Versickerungsflachen sowie fir private Parkanlagen wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung beigefigten Pflanzliste empfohlen.

Far vertiefende Aussagen zu den Inhalten und Zielen des Bebauungsplans siehe Kapitel IlI
,Planinhalt und Abwagung®.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeu-
tung sind sowie die Art der Berlicksichtigung im Aufstellungsverfahren

Im Folgenden werden die Ziele des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan
von Bedeutung sind, sowie die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstel-
lung bertcksichtigt wurden.

1.2.1. Baugesetzbuch (BauGB)

Laut § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenlber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natdrlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaBn § 1 Abs. 6 BauGB die Belange des Um-
weltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichti-
gen. Die zu betrachtenden Schutzgtter sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrt.

Laut § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke ge-
nutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Des Weiteren wird
nach § 1a Abs. 5 BauGB herausgestellt, dass den Erfordernissen des Klimaschutzes durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegentreten, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden soll.

Der Ausgleich von voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz) ist — sofern eine Vermeidung nicht mdéglich ist — in die Abwagung einzustel-
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len. Sie sind gemaB § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB gegeniber den 6ffentlichen und privaten Be-
langen gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Erforderliche Ausgleichs-
maBnahmen werden durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB gesichert.

1.2.2. Berucksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Um die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht vollstandig in Anspruch zu nehmen,
wird far die Umsetzung der Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele, u.a. Schaffung von neu-
em Wohnraum (auch mietpreisgebundenen Wohnraum), fur die Baufelder insgesamt eine
Geschossflachenzahl, die zwischen 1,2 bis 1,7 liegt, festgesetzt. Dadurch kann ein schonen-
der und sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet und im Mittel eine Grundfla-
chenzahl von 0,37 erreicht werden. Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes variiert die sich
aus den zulassigen Grund- und Geschossflachen ergebende Dichte in den einzelnen Teilfla-
chen des allgemeinen Wohngebietes. Dariiber hinaus wird durch geeignete Festsetzungen
sichergestellt, dass eine klimaangepasste Stadtentwicklung umgesetzt und das Orts- und
Landschaftsbild erhalten bzw. weiterentwickelt wird.

Um den rechtlichen Vorgaben nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB Rechnung zu tragen, werden
im Bebauungsplan geeignete Festsetzungen zum Ausgleich aufgenommen. So werden im
Westen des Geltungsbereichs MaBnahmen und Flachen fir den Ausgleich- und Ersatz, so-
wie Erhalt vorgesehen. Eine Teilflache wird als landwirtschaftliche Flache (extensive arten-
reiche Frischweide) gesichert. Die MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind in der Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung berlcksichtigt. Darlber hinaus sind umfangreiche Festsetzun-
gen getroffen, die die Beeintréachtigung auf Natur und Landschaft durch die zuldssigen Nut-
zungen minimieren bzw. ausgleichen. Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe
erfolgt nach dem Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen Novem-
ber 2017. Hierbei wird die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung des Plangebiets als Au-
Benbereich nach § 35 BauGB beriicksichtigt.

Durch Festsetzung von MaBnahmen zum Schallschutz werden Auswirkungen durch Larm
vermieden bzw. minimiert.

1.2.3. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Laut § 1 BNatSchG, in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 13.Mai 2019 (BGBI. | S. 706) geéndert worden ist, sind Natur
und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit
des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologi-
sche Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt,
Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und die Wiederherstellung
von Natur und Landschaft.

Die konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (Landschaftsprogramm 2016) sind, in der Abwagung zu berlcksichtigen (§ 9
BNatSchG).

§ 18 BNatSchG regelt das Verhéltnis der Eingriffsregelung zum Baurecht. Sind aufgrund der
Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe zu erwarten,
ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuchs zu entscheiden.

§ 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die geschiitzten Biotoptypen und deren Schutzstatus.

Zum Schutz der auf Grundlage nationaler und europaischer Verordnungen und Richtlinien
(Europaische Artenschutzverordnung, Vogelschutz-Richtlinie, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)
besonders und streng geschiitzten Arten (definiert in § 7 Abs. 2 Nr. 13 bzw. 14 BNatSchQG)
sind gemanR § 44 BNatSchG die Belange des Artenschutzes zwingend bei allen Plan- und
Bauvorhaben zu beachten.

30 Begrindung zum Bebauungsplan 8-66 gemaf § 9 Abs. 8 BauGB



Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten geman § 44
Abs. 5 BNatSchG die Zugriffsverbote unter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten
(Anhang V), européische Vogelarten oder Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgeflihrt sind, liegt ein VerstoB gegen das Verbot des § 44 Abs. 1
Nr. 3 (Entnahme/Zerstérung von Lebensstéatten) und infolgedessen gegen das Verbot des
Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die 6ko-
logische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird.

Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten
gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschitzten Tier- und Pflan-
zenarten geregelt. Im Rahmen der Planaufstellung ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote des
Absatzes 1 eingehalten werden, d.h. eine unzuléssige Beeintrachtigung von Individuen, der
lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten dieser Arten ausgeschlossen
werden kann.

In § 44 Absatz 5 BNatSchG wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz oder dem Baugesetzbuch zulassig sind, nur die europarechtlich geschiitzten
Arten (europdaische Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zu-
griffsverbote fallen. Eine Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist nicht gegeben,
wenn die 6kologische Funktion dieser Statten im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt.
Zu diesem Zweck kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
durchgefihrt werden.

Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Um die Belange von Natur und Landschaft und des Artenschutzes zu berticksichtigen, wur-
den 2012 und 2016 Biotopkartierungen und 2013 und 2016 Artenerfassungen (Végel und
Reptilien) vorgenommen. Keine der im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten
kommt im Geltungsbereich vor. Die Wirkungen auf die besonders und streng geschutzten Ar-
ten werden im Rahmen des Umweltberichtes beschrieben und aufgezeigt (siehe auch Kapi-
tel 11.2.1.2).

In der Umweltprifung werden die im Plangebiet vorkommenden besonders geschitzten Ar-
ten dargestellt. Es wird geprtift, ob VerstdBe gegen die Zugriffsverbote zu erwarten sind. Mit
der Verpflichtung zum Anlegen von Flachen mit Feldgehdlzen innerhalb der Flache fur
Landwirtschaft werden — soweit erforderlich — die Voraussetzungen fur eine artenschutz-
rechtliche Ausnahme zum Erhalt von Lebensraumen fiir Grauammer und Dorngrasmiicke
geschaffen. Der Erhalt der Lebensraume fir die Feldlerche soll Uber eine separate vertragli-
che Regelung gewahrleistet werden.

Mit der Festsetzung einer artenreichen Frischweide innerhalb der Flache fur Landwirtschaft
werden die Voraussetzungen fir eine Befreiung vom landesrechtlichen Biotopschutz ge-
schaffen.

Ebenso werden weitere MaBnahmen zur Minimierung und Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschaft auf den Ubrigen Flachen festgesetzt, sowie MaBnahmen auBerhalb des Gel-
tungsbereichs Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Ziele und Grundsétze des Berliner Landschaftsprogramms (Kapitel 11.1.2.5) werden bei-
spielsweise durch die Festsetzung von Pflanzbindungen und Begriinung von Dachern in der
Planung berucksichtigt (weiterflihrende Ausfihrungen siehe Kapitel 111.4.5).
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1.2.4. Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bln)/Baumschutzverordnung
(BaumSchVO)

Im Berliner Naturschutzgesetz, in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. 2013, 140) werden

die Inhalte des Naturschutzes und der Landschaftspflege des Bundesnaturschutzgesetzes

(BNatSchG) ergénzt oder davon im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten abgewichen

(Auswahl):

e Zu berlcksichtigen sind die Darstellungen der Landschaftsplanung in anderen Pla-
nungen und Verwaltungsvorschriften sowie deren Festsetzungen (§ 7 Abs. 2
NatSchG Bin),

e § 28 NatSchG BIn erganzt die durch das BNatSchG geschiitzten Biotoptypen und de-
ren Schutzstatus, demnach ist die Zerstérung oder sonstige erhebliche Beeintréchti-
gung von z. B. Frischwiesen und -weiden verboten.

Die Baumschutzverordnung (BaumSchVO) vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt ge-
andert durch Verordnung vom 08.05.2019 (GVBI. S. 272) regelt den Schutz von bestimmten
Baumarten, die einen Stammumfang (80 cm Einzelbaum; bei mehrstdmmigen Baumen, bei
einem Stamm Uber 50 cm — gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber Erdboden) aufweisen.
Diese Verordnung ist sowohl bei den Planungen als auch bei den daraus folgenden Bau-
maBnahmen zu bericksichtigen.

Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung
Die konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden im Kapitel I1.1.2.5 ,Berliner Landschaftsprogramm® dargestellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommen mit artenreichen Frischweiden gesetzlich
geschutzte Biotope vor. In diese Flachen wird durch die Planung teilweise mit zuldssigen
Nutzungen, wie Baugebieten, StraBen und Parkanlagen (Grinflachen), eingegriffen, sodass
es zu Beeintrachtigungen kommt. Da der Bebauungsplan jedoch Festsetzungen zur Neuan-
lage entsprechender Biotoptypen trifft, kbnnen diese Beeintrachtigungen in raumlich-funktio-
nalem Zusammenhang vollstédndig ausgeglichen werden. Der Eingriff in die nach § 28
NatSchG BIn geschitzten Frischweide kann damit in vollem Umfang auf den im Bebauungs-
plan festgesetzten landwirtschaftlichen Flachen ausgeglichen werden.

Die Schutzbestimmungen der Baumschutzverordnung haben fir die Planung im Eingriffsbe-
reich nur eine geringfugige Bedeutung, da das Plangebiet vorwiegend aus Offenlandflachen
mit Weide- und Ackerflachen besteht. Eingriffe im Geltungsbereich gemas Baumschutzver-
ordnung sind in der Eingriffsbilanz und im Umweltbericht berlcksichtigt.

1.2.,5. Landschaftsprogramm (LaPro)

Mit dem Landschaftsprogramm (LaPro, einschlieBlich Artenschutzprogramm), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 08. Juni 2016 (ABI. Nr. 24 S. 1314), werden die Ziele und
Grundsatze des Berliner Naturschutzgesetzes konkretisiert und die zu ihrer Umsetzung not-
wendigen MaBnahmen dargestellt.

Teilplan 1 - Naturhaushalt/Umweltschutz (Stand Juni 2016)
Das Plangebiet ist als Flache fir ,,Kleingarten, Landwirtschaft, Gartenbau® eingestuft. Fir
diese Flachen stellt das Landschaftsprogramm unter anderem folgende MaBnahmen dar:

e Uberwachung des Schadstoffgehalts von Béden und Pflanzen beim Nahrungsmittel-
anbau sowie Einschrankungen der Pflanzenschutz- und Dingemittelanwendung na-
turnahen Wasserhaushaltes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit,
Forderung des Nahrstoffkreislaufes,

Erhalt und Entwicklung der klimatischen Ausgleichsfunktion (Kaltluftentstehung),
Ruckhalt des Wassers in der Landschaft,

Beseitigung von Barrieren, die den Kaltluftabfluss behindern,

Vermeidung von Schadstoffemissionen in Kaltluftentstehungsgebieten.
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Den &stlichen Teil des Plangebietes, der im FNP als Wohnbauflache dargestellt ist, pragen
Bbéden mit besonderer Leistungsfahigkeit. Hierfur werden Vermeidung/Minimierung von Be-
eintrachtigungen der natlrlichen Bodenfunktion und der Archivfunktion, vorsorgender Bo-
denschutz bei Bauvorhaben, ggf. bodenkundliche Baubegleitung, Vermeidung von Boden-
verdichtung, fachgerechter Abtrag, Lagerung und Wiedereinbau von Ober- und Unterboden
sowie Minimierung von Grundwasserabsenkungen bei grundwasserbeeinflussten Bdden
aufgefihrt.

Der westliche Teil des Gebietes wird als ,,Vorsorgegebiet Boden® dargestellt. Hierfiir wer-
den die Sicherung der Leistungsfahigkeit durch Erhalt der natiirlichen Bodenfunktion und der
Archivfunktion, die Schonung des natirlichen Bodenaufbaus, die Vermeidung von Boden-
versiegelung und eine bodenschonende Bewirtschaftung aufgefihrt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Der LaPro-Teilplan ist mit dem Hinweis versehen, dass bei Nutzungsanderung geman Fla-
chennutzungsplan die MaBnahmen flr die neue Nutzung gelten.

Die an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiete sind als Siedlungsgebiete eingeordnet.
Hierfur sieht der Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz u. a. folgende MaBnahmen vor:

e Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen

(z. B. Dach-, Hof- und Wandbegriinung),

Kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung,

Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,
Dezentrale Regenwasserversickerung,

Férderung emissionsarmer Heizsysteme,

Erhalt/Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,
Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung,

Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen,
Vernetzung klimawirksamer Strukturen,

Erhdéhung der Rickstrahlung (Albedo).

Teilplan 2 - Biotop- und Artenschutz (Stand Juni 2016)
Das Plangebiet wird im Teilplan Biotop- und Artenschutz als kulturlandschaftlich gepragter
Raum eingestuft, fir den u. a. folgende Ziele gelten:

e Aufstellung und Umsetzung von Biotoppflegekonzepten zum Erhalt und zur Entwick-
lung typischer Landschaftselemente wie Hecken, Feldgehdlze, unbefestigte Feldwe-
ge, Ackerrandstreifen, Graben, Kleingewasser, Feucht- und Nasswiesen,

e Erhalt bzw. Wiederherstellung von Dorf-Feldflur-Zusammenhangen und gezielte Ent-
wicklung der typischen Begleitflora,

e Bericksichtigung der kulturlandschaftlichen Pragung und der wertvollen Biotope bei
der Entwicklung von Naherholungsgebieten und Parkanlagen,

e Integration von landwirtschaftlichen Nutzungen in Naherholungslandschaften, Férde-
rung von 6kologischem Landbau und einer kleinteiligen traditionellen Bewirtschaf-
tung,

e Verwendung von zertifiziertem, gebietseigenem Pflanz- und Saatgut in freier Land-
schaft.

Far den westlichen Teil des Gebiets wird unter dem Punkt ,,Schutzgebiete/Schutzwiirdige
Gebiete/Biotopverbund® das Ziel der Pflege und Entwicklung von sonstigen Eignungsfla-
chen fir den Biotopverbund angegeben.

Far den &stlichen Teil der Flache, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausge-
wiesen ist, wird eine Entwicklung bzw. Sicherung der Biotopvernetzungsfunktion auf beste-
henden und kinftigen Siedlungsflachen dargestellt.

Laut LaPro 2016 sind flr die biotopverbundrelevanten Flachen Zielartenkarten entwickelt.
Nach dem Zielartenkonzept sind die im Geltungsbereich vorkommenden Flachen potenzielle
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Kernflachen fiir den Goldlaufkéafer (Carabus auratus L.). Potenzialflachen sind Acker bzw.
Ackerrandstreifen und Brachen mit IGckiger Ruderalvegetation. Als Verbindungsstrukturen
kommen Acker und Ackerbrachen, StraBenrandstreifen, Ruderalflachen und Grinanlagen in
Betracht.

Die 6stlich, nérdlich und westlich angrenzenden, bereits vorhandenen Siedlungsflachen zéh-
len zu den ,,Obstbaumsiedlungsbereichen®. Die hierfir benannten MaBnahmen werden im
Zuge der baulichen Entwicklung nunmehr auch fiir den éstlichen, im FNP als Wohnbauflache
ausgewiesenen Teil des Plangebietes berlcksichtigt (MaBnahmen: siehe hierzu unter Teil-
plan 3 Landschaftsbild).
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Abbildung 3:  Buckower Felder mit Darstellung des Landschaftsprogramm Biotop und Artenschutz
(SENSTADTUM 2016, verdndert).

Teilplan 3 - Landschaftsbild (Stand Juni 2016)
Das Gebiet ist laut dem Teilplan Landschaftsbild ein kulturlandschaftlich gepragter Raum.
Dafir sind im LaPro u. a. folgende Entwicklungsziele und MaBnahmen genannt:

e Erhalt und Wiederherstellung typischer Landschaftselemente wie Feldraine, Hecken,
Feldgehdlze, Graben, Pfuhle, unbefestigte Feldwege und Alleen,

e Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

e Erhalt und Wiederherstellung von Dorf-Feldflur-Zusammenhangen und typischen Ge-
staltelementen der Dorfbereiche wie Anger, Altbaumbesténde, Garten und Weiden,

e Beriicksichtigung der kulturlandschaftlichen Pragung und ihrer typischen Struktu-
relemente bei der Entwicklung von Naherholungsgebieten und Parkanlagen,

e Integration von kleinteilig strukturierten landwirtschaftlichen Nutzungen in Naherho-
lungslandschaften; abwechslungsreiche Flachenbewirtschaftung.

Unter dem Punkt ,Landschaftsbildstruktur‘ werden als Ubergeordnete Strukturelemente
»,Landschafts- oder siedlungsraumtypische Griin- und Freiflache/Vegetationsbestand”
und als Gestalttyp ,,Offene Landwirtschaft, Ackerbrache* benannt.

Da der Flachennutzungsplan fur den 6stlichen Teil des Gebietes bereits eine neue Nutzung
als Wohnbauflache vorsieht, sind die auf die entsprechenden Nutzungen bezogenen Ent-
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wicklungsziele und MaBnahmen des Landschaftsprogramms relevant. Die an das Plangebiet
angrenzenden Siedlungsflachen zéhlen zu den Obstbaumsiedlungsbereichen. Hierflr sind
im LaPro u. a. angegeben:

e Sicherung und Entwicklung von Dorfbereichen mit typischen Gestaltelementen wie
Anger, Garten, Gutsparks und Dorffriedhdfen,

e Erhalt, Pflege und Wiederherstellung kulturlandschaftlicher Elemente wie Frischwie-
sen,

e Erhalt und Entwicklung préagender StraBenbaumbestande und unbefestigter StraBen-
randstreifen,

e Einflgung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur unter
Erhalt eines hohen Anteils landschaftstypischer Freiflachen; Entwicklung charakteris-
tischer Grinstrukturen,

e Erhalt und Erganzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz-
und Zierpflanzen in Garten,

e Erhalt eines hohen Griinanteils im Ubergangsbereich zu Landschaftsraumen

e Wiederherstellung historischer Alleen.

Teilplan 4 - Erholung und Freiraumnutzung (Stand Juni 2016)

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung ist der westliche Teil des Gebietes als Freiraum
»Feldflur/Wiese“ ausgewiesen. Als MaBnahmen werden u. a. aufgefihrt: Verbesserung der
Erholungseignung, Verlagerung stérender und untypischer Nutzungen, Sicherung und Ent-
wicklung der landschaftsraumlichen Zusammenhange sowie der typischen Nutzungen und
Strukturelemente.

Der 6stliche Teil des Gebietes wird als ,Sonstige Freiflache“ dargestellt. Ziel ist eine In-
tegration und Entwicklung erholungswirksamer Freiraumstrukturen sowie die Verbesserung
der Nutzungsmaglichkeiten zu gewahrleisten.

Fir den Osten des Plangebietes stellt der Teilplan bereits eine ,Nutzungsédnderung geman
Flachennutzungsplan® dar und zahlt folgende Anforderungen an Wohnquartiere auf:

e Anlage zusammenhangender Grinflachen/Parkanlagen mit vielfaltigen Nutzungs-
maoglichkeiten (wohnungs- und siedlungsnahes Grin),

e Anlage nutzbarer privater und halbéffentlicher Freirdume,

e Anbindung/Verknipfung mit Gbergeordneten Griinziigen (westlich des Plangebietes
wird ein Griinzug von den Kleingartenanlagen in Richtung Norden zum Parkfriedhof
Neukoélin und Britzer Garten dargestellt),

e entsprechende MaBnahmenbiindel fir sonstige Siedlungsgebiete sind zu beriicksich-
tigen.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption (Stand Juni 2016)

Der westliche Teil des Plangebietes zahlt zur Flache 28 ,Buckower Feldmark® der gesamt-
stadtischen Ausgleichskonzeption, die sich bis zum , Tépchiner Dreieck” (Parkanlage, Klein-
garten) erstreckt. Mittig innerhalb dieser Ausgleichsflache 28 befindet sich die vorhandene
Reitanlage. Die Ausgleichsflache 28 (ca. 17,3 ha, inklusive Reitanlage), gehdért laut LaPro
2016 zu den prioritdren Ausgleichsflachen und wird zum auBeren Parkring gezahlt.

Die Herleitung der prioritdren Ausgleichsflache griindet dabei auf dem Programmplan ,Bio-
top- und Artenschutz* und weist den Bereich als ,sonstige Eignungsflache fir den Biotopver-
bund“ aus. Diese Flachen sind geeignet, um Kernflachen und Verbindungskorridore im Bio-
topverbund zu ergénzen. Das Ziel ist dabei die Vernetzung und Stérkung des Biotopverbun-
des.

Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich eine weitere prioritare Ausgleichs-
flache die sich am Programmplan ,Erholung und Freiraumnutzung® orientiert und ,Wohn-
quartieren mit der Dringlichkeitsstufe | und II“ ausweist.

Begriindung zum Bebauungsplan 8-66 gemafi § 9 Abs. 8 BauGB



Der innere und &uBere Parkring sind wiederum grundlegende Kernelemente des Berliner
Freiraumsystems. Es gilt die dortigen Flachenpotenziale fir AusgleichsmaBnahmen zu nut-
zen, um die Parkringe weiterzuentwickeln und zu vervollstandigen. Fir die Ausgleichsflache
28 wird die Entwicklung einer 6ffentlichen Parkanlage mit Nutzungen fur Freizeit und Erho-
lung angestrebt. Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflache im Osten des
Gebietes gehdrt zum Uberwiegenden Teil nicht zu der gesamtstadtischen Ausgleichsflache.

In der Untersetzung der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption Berlin werden die Griin-
und Freiflachen entlang des ehemaligen Mauerstreifens als ein weiteres Potenzial flr den
Ausgleich genannt.
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Abbildung 4:  Flache 28 ,Buckower Feldmark” der Ausgleichskonzeption mit
Abgrenzung des Plangebietes (SENSTADTUM 2016, verdndert).

Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Die Ziele des Landschaftsprogramms werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans in die
Abwéagung eingestellt und zum Beispiel durch folgende Festsetzungen bzw. durch Regelun-
gen im stadtebaulichen Vertrag berlicksichtigt:

Erhalt groBflachiger Landwirtschaftsflachen,

Schaffung naturnaher Parkanlagen als Erholungsflachen,
Baumpflanzungen in den naturnahen Parkanlagen,
Flachen mit Pflanzbindung,

Anlegen von Feldgehdlzen,

Dach- und Fassadenbegrinung,

dezentrale Regenwasserversickerung.

Mit der Festsetzung von Griinflachen/Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen west-
lich des klnftigen Baugebiets sowie der hohen Durchgriinung und Qualifizierung linearer
Grianstrukturen innerhalb des Baugebiets wird den Zielen des Landschaftsprogrammes
Rechnung getragen. Die Sicherung einer Landwirtschaftsflache im Westen des Plangebietes
dient dem Erhalt des kulturlandschaftlichen Charakters. Dartiber hinaus fihrt dies zum Erhalt
groBflachiger landschaftypischen Grinstrukturen und Freiflachen. Innerhalb der éffentlichen
naturnahen Parkanlage und der ,Griinen AngerstraBen® im Wohngebiet werden u.a. Laub-
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baumpflanzungen vorgesehen, die dem Naturhaushalt, Biotop- und Artenschutz und dem
Landschaftsbild dienen sowie fir vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten und als Naherholungs-
raume zur Verfagung stehen. Die Dacher und Fassaden sind zum Teil zu begrinen. Dies
fordert mit der Rickhaltung des Regenwassers die mikroklimatischen Funktionen im Plange-
biet und den Biotopverbund.

1.2.6. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)/Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV)/Berliner Bodenschutzgesetz (Bin BodSchG)
Zum Schutz des Bodens sind laut § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, in der Fassung
vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung
vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) geandert worden ist, ,schadliche Bodenverande-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverun-
reinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu
treffen”. ,Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natdrlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
maoglich vermieden werden“ (BBodSchG § 1).

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), die
zuletzt durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465)
geandert worden ist) prazisiert den Umgang mit Altlasten und Altlastenverdachtsflachen und
enthalt u. a. Vorschriften Gber Anforderungen an die Sanierung von schadlichen Bodenver-
anderungen und Altlasten oder die Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveran-
derungen.

Bei Planungen, BaumaBnahmen und sonstigen eigenen Vorhaben ist vor der Inanspruch-
nahme von nicht versiegelten, baulich nicht verédnderten oder unbebauten Flachen zu priifen,
ob stattdessen eine Wiedernutzung von ehemals genutzten oder bereits versiegelten, bau-
lich veranderten oder bebauten Flachen mdglich ist (§ 1 Abs. 2 Berliner Bodenschutzgesetz
vom 24. Juni 2004 (GVBI. S. 250), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Mai
2011 (GVBI. S. 209) geandert worden ist).

Berticksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Mit einer durchschnittlichen Grundflachenzahl von 0,37 fir die Wohnbebauung wird einem
sparsamen und schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden Rechnung getragen. Die zu-
lassige Uberbaubarkeit ermdglicht, dass gréBere Flachen (Landwirtschaft, Parkanlagen) un-
bebaut bleiben kénnen. Die Verkehrsflachen wurden auf das erforderliche MindestmaB be-
grenzt, Stellplatzflachen am Gebietsrand konzentriert. Wege dirfen tGberwiegend nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden. Dacher der Gebaude und Tiefgaragen
sind zu begrunen.

In Bezug auf den Altlastenverdacht und mégliche Bodenbelastungen wurden Baugrund- und
Altlastenuntersuchungen durchgefihrt, sodass erhebliche Belastungen in Bezug auf den
Wirkungspfad Boden-Mensch oder Boden-Grundwasser ausgeschlossen werden kénnen
(siehe Kapitel 11.2.1.3 und 11.2.2.3).

1.2.7. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und seine Verordnungen/Larm-
minderungsplanung
Das Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBI. S.
432) geandert worden ist, dient dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange. Ziel ist es, ge-
maB § 1 Abs. 1, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare
sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und
dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Zum Vollzug des BImSchG
und zur Regelung technischer Einzelheiten wurden zudem fir die bauleitplanerische Praxis
relevante Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften erlassen.
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Fir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fur eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von schadlichen Immissio-
nen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete wie z.B. Wohngebiete soweit
wie moéglich vermieden werden (Trennungsgrundsatz). Die 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die durch Artikel 1 der Verordnung
vom 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) geandert worden ist) definiert u.a. Immissions-
grenzwerte zum Schutz vor Verkehrslarm. Bei den Grenzwerten wird danach unterschieden,
welche Gebiete (z.B. Wohngebiete) betroffen sind. Die 24. BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung vom 04. Februar 1997 (BGBI. | S. 172, 1253), die durch
Artikel 3 der Verordnung vom 23. September 1997 (BGBI. | S. 2329) geédndert worden ist)
legt Art und Umfang notwendiger SchallschutzmaBnahmen fest. Die 16. und 24. BImSchV
gelten nur fir den Bau oder die wesentliche Anderung von o6ffentlichen StraBen und von
Schienenwegen und werden fir die Beurteilung von SchallschutzmaBnahmen herangezo-
gen.

Die 39. BImSchV (Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen
vom 02. August 2010 (BGBI. | S. 1065), die zuletzt durch Artikel 2 der Verordnung vom 18.
Juli 2018 (BGBI. | S. 1222) geédndert worden ist) enthélt einzuhaltende Grenzwerte fir eine
Reihe von Ublichen Schadstoffen in der Luft. Unter anderem sind hier die Regelungen fr
Feinstaub wie PM, 5 geregelt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat. Sofern in den Durch-
fihrungsverordnungen keine Grenzwerte flr Emissionen bzw. Immissionen festgelegt sind,
gelten die Werte aus den bundeseinheitlichen Verwaltungsvorschriften wie TA Luft (Techni-
sche Anleitung zur Reinhaltung der Luft).

Die TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm vom 26. August 1998 (GMBI
1998 Nr. 26, S. 503), zuletzt gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz
AT 08. Juni 2017 B5) ist eine allgemeine Verwaltungsvorschrift, welche auf Grundlage von

§ 48 BImSchG erlassen wurde. Sie dient dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche, woflr sie Immissionsrichtwerte vorgibt. Anwendung findet die TA Larm
insbesondere bei der Genehmigung gewerblicher und industrieller Anlagen, wird jedoch auch
bei der Bauleitplanung als Beurteilungsgrundlage herangezogen.

Die DIN 18005 (1:2002-07) ,Schallschutz im Stadtebau® ist ein larmtechnisches Regelwerk
mit Orientierungswerten flr die stadtebauliche Planung. Sie wird zur Beurteilung der Ge-
wabhrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu-
grunde gelegt.

Der Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017 und der La&rmaktionsplan Berlin 2013-2018 enthalten
MaBnahmen, um den Zeitraum und das AusmaB von Grenzwertwertliberschreitungen so
weit wie moglich zu reduzieren. Die vorgeschlagenen MaBnahmen betreffen die Handlungs-
felder Stadtplanung, Verkehr, Warmeversorgung, Baustellen, Industrie und Gewerbe. Fir
weitere Ausfuhrungen zum L&rmminderungs- und Luftreinhalteplan siehe Kapitel 1.3.5.2 und
1.3.5.3.

Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Die Regelungen zum Larmschutz werden beriicksichtigt, indem zun&chst die strategischen
Larmkarten des Umweltatlas Berlin Hinweise auf die bestehende Larmsituation im Plange-
biet und dessen Umgebung gaben. Als Beurteilungsgrundlage dienten die Zielwerte der
Larmminderungsplanung. Zur Beurteilung der zukiinftigen Larmsituation wurde auf Basis ei-
ner Verkehrsprognose eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Die Orientierungswer-
te der DIN 18005 dienten als Beurteilungsgrundlage fir die Konzeption des Bebauungsplans
und Umgang mit den Larmimmissionen. Zur Bewaltigung des Larmkonfliktes wird geman
dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG die zuklnftige Wohnbebauung von den Stra-
Ben abgeriickt. Zudem sollen larmrobuste stédtebauliche Strukturen und schalloptimierte
Grundrissgestaltungen vor Verkehrslarmschitzen. Flr zu den HauptverkehrsstraBen orien-
tierte Teilbereiche werden MaBnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, damit In-
nenpegel eingehalten werden, die auch an stark larmbelasteten Gebaudefassaden ausrei-
chend Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen bieten. Teil der Umweltprifung und Pla-
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nung ist auch eine Betrachtung der bestehenden Luftbelastungen (z.B. Verkehr oder auch
Geruchsbelastigung durch die Reitanlage). Da die verkehrsbedingten Luftbelastungen durch
NO, und PM;, (Umweltatlas-Karte 03.11.1, Ausgabe 2017) auf Basis der “Emissionserhe-
bungen Kfz-Verkehr im Rahmen der Fortschreibung des Luftreinhalteplans 2017-2025" weit
unterdurchschnittlich bis unterdurchschnittlich sind, ist eine gesonderte Fachuntersuchung
nicht erforderlich. Ein besonderes Augenmerk fiir die Zukunft erfordern lediglich Abschnitte
des HauptstraBennetzes, die einen Indexwert = 1,8 (Uber 90 % Ausschépfung des Grenz-
wertes) aufweisen (Umweltatlas-Karte 03.11.2, Ausgabe 2017). Dies trifft auf das Plangebiet
nicht zu.

Auch aufgrund der kinftig noch groBen Abstande zwischen den zuldssigen Gebduden ist —
auch unter Berucksichtigung der Zunahme des allgemeinen Verkehrsaufkommens — kein
Anhaltspunkt fir das Erfordernis einer Fachuntersuchung erkennbar.

1.2.8. Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Berliner Wassergesetz (BWG)

Das WHG, vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254) geédndert worden ist und das BWG, in der Fas-
sung vom 17. Juni 2005 (GVBI. 2005, 357), zuletzt gedndert durch Artikel 27 des Gesetzes
vom 02. Februar 2018 (GVBI. S. 160), regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung
von Oberflachen- und Grundwasser durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung. Laut
§ 1 WHG sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Men-
schen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.

§ 36a Abs. 1 des Berliner Wassergesetzes schreibt vor, dass Niederschlagswasser tber die
belebte Bodenschicht versickert werden soll, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers
nicht zu besorgen ist oder sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf den Zustand
der Gewasser nicht zu erwarten sind und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Es ermdg-
licht die Festsetzung von MaBnahmen der Versickerung, Reinigung, Ruckhaltung oder Ablei-
tung von Niederschlagswasser in einem Bebauungsplan.

Berucksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet méglichst gering zu halten und eine Naturndhe
des Wasserhaushalts zu erreichen, werden im Bebauungsplan Flachen und MaBnahmen zur
Versickerung und Zurtickhaltung des Regenwassers festgesetzt. Es wird damit ein Sied-
lungsgebiet mit dezentraler Versickerung des Regenwassers Uber Mulden-Rigolen-Systeme
sowie einer naturnahen Multifunktionsflache (&ffentliche naturnahe Parkanlage) fir die
Ruackhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser geschaffen. Aufgrund der flachen-
haften Rickhaltung besteht die Méglichkeit zur Verdunstung, die dem naturlichen Wasser-
kreislauf entspricht.

Im Westen des Plangebietes, innerhalb der éffentlichen Parkanlage, wird die Anlage einer
multifunktionalen Grunflache festgesetzt. Diese Flache dient auch der Retention, und Versi-
ckerung von Regenwasser, das auf den StraBenverkehrsflachen anféllt. Innerhalb der Stra-
Benverkehrsflachen sind erganzend Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung des auf den
StraBenverkehrsflachen anfallenden Oberflachenwassers vorgesehen.

Das auf den privaten Baugrundstucken anfallende Niederschlagswasser ist vollstdndig durch
Mulden, Mulden-Rigolensysteme oder andere MaBnahmen gleicher Wirkung zurtickzuhalten
und zu versickern. Die in ihren Substratdicken variierenden Dachbegriinungen tragen zur
Ruckhaltung des anfallenden Regenwassers bei und reduzieren den Umfang, der durch den
Boden gleichzeitig aufgenommen werden muss.

Zur Prifung der Umsetzbarkeit der Versickerung in den Baugebieten wurde bereits 2014 ei-
ne erste Machbarkeitsstudie (CONVIS) erstellt. Im Januar 2017 wurde ein Regenwasserkon-
zept erarbeitet und 2018 fortgeschrieben (SIEKER 2018). Weiterhin wurde 2017 und 2018
vom Buiro IGU eine vertiefende Untersuchung zur Versickerung auf den privaten Bauflachen
durchgefihrt.
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1.2.9. Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bin)

Laut § 1 Abs. 1 sind Denkmale nach MaBgabe des Denkmalschutzgesetzes Berlin, in der
Fassung vom 24. April 1995 (GVBI. 1995, 274), zuletzt gedndert durch Artikel 30 des Geset-
zes vom 02. Februar 2018 (GVBI. S. 160), zu schitzen, zu erhalten, zu pflegen und wissen-
schaftlich zu erforschen.

Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung
GemaB der Denkmalkarte Berlin (Stand 12. Oktober 2018) befinden sich innerhalb des Plan-
gebietes keine Denkmale.

In ca. 1 km Entfernung liegt nordéstlich des Plangebietes das Naturdenkmal ND-9 ,Eichen-
pfuhl“, zu dem aufgrund der dazwischenliegenden Bebauung jedoch kein landschaftlicher
Zusammenhang besteht.

1.2.10. Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima 2011) und Klima KONKRET (2016)
Im StEP Klima werden vier Handlungsfelder definiert:

Bioklima,

Griin- und Freiflachen sowie Stadtbdume,
Gewasserqualitét und Starkregen,
Klimaschutz.

FUr das Plangebiet sowie seine unmittelbare Umgebung werden keine Empfehlungen fiir die
Verbesserung des Bioklimas gegeben, da es in seiner derzeit noch vorhandenen Funktion
als landwirtschaftlich genutzte Freiflache betrachtet wird.

Fir Siedlungsgebiete in der Umgebung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird
folgender Handlungsbedarf definiert:

e perspektivisch prioritarer Handlungsbedarf im Handlungsfeld Stadtbaume (Erhéhung
des Grunanteils durch Baumpflanzungen),

e flr die Handlungsfelder Bioklima sowie Griin- und Freiflachen werden Potenziale zur
bioklimatischen Entlastung durch eine Qualifizierung vorhandener Griin- und Freifla-
chen genannt.

In Bezug auf die Handlungsfelder Gewéasserqualitat und Starkregen wird vorgeschlagen, vor-
rangig Versickerungspotenziale auszuschopfen.

Im StEP Klima KONKRET werden die zwei Leitthemen ,hitzeangepasste Stadt” und ,was-
sersensible Stadtentwicklung® angeflihrt, um die Lebensqualitat trotz Klimawandel zu sichern
und Schaden bei extremen Wetterereignissen zu mindern.

Far den geplanten Stadtstrukturtyp ,Geschosswohnungsbau® werden folgende Anpas-
sungsmaBnahmen genannt:
e (Gebaudeausrichtung,
Durchluftung,
Verschattung,
Erhéhung der Rickstrahlung des Sonnenlichtes,
Gebaudebegrinung,
Erhéhung der Verdunstung und Kihlung,
Entwicklung abflussloser Siedlungsgebiete.

Fdr Grin- und Freiflachen werden weitere AnpassungsmaBnahmen angefihrt:

Rander von Griunflachen offen gestalten,

GréBe und Wirkungsradius von Grinflachen beachten,

Vegetationsstruktur idealerweise Wiese mit vereinzelten Strauchern und Baumen,
Verdunstungsstarke Laubbaumarten verwenden,

Grinflachen als Regenwassernotiberlauf gestalten.
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Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bericksichtigen die Empfehlungen des StEP Klima
(2011) zu den Handlungsfeldern Griin- und Freiflachen/Stadtbdume und Bioklima sowie die
AnpassungsmafBnahmen des StEP Klima Konkret (2016). Die Qualifizierung der Strukturty-
pen zur bioklimatischen Entlastung der Siedlungsflachen wird durch die westlich angrenzen-
den Ausgleichsflachen, Dachflachen- und Fassadenbegriingen, Pflanzbindungen fir Baume
sowie einer lockeren Bebauungsstruktur entsprochen. Anforderungen an die Verschattung
und Durchliftung werden mit integriert.

Der Erhéhung des Grinanteils in Siedlungsgebieten durch Baumpflanzungen (Handlungsfeld
Stadtbaume) wird mit der Neupflanzung sowohl von Baumreihen im StraBenraum, innerhalb

der o6ffentlichen naturnahen Parkanlage/Spielplatz als auch in den Baugebieten und privaten

Grinflachen im Plangebiet entsprochen.

Die wassersensible Stadtentwicklung wird insbesondere durch ein Konzept zur Rickhaltung
und Versickerung des Regenwassers bertcksichtigt, das oben im Zusammenhang mit den
Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Berliner Wassergesetzes dargestellt
ist.

In der Summe tragen die genannten MaBnahmen auch zur Reduzierung der mit der Planung
verbundenen mikroklimatischen Veranderung bei. Die Auswirkungen der zulassigen Bebau-
ung auf das Klima werden dadurch verringert.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes

Im Folgenden werden die einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands beschrie-
ben, einschlieBlich der Umweltmerkmale von Gebieten auBerhalb des Geltungsbereichs, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

2.1.1. Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Sensible Nutzungen )

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist Wohnnutzung zu finden. Ostlich des Plangebietes befin-
det sich die fir Buckow typische Wohnbebauung mit Einfamilienhausern, nérdlich der Ger-
linger StraBe Geschosswohnungsbau, darunter Seniorenwohnen. Auch sidéstlich des Ge-
bietes, jenseits der Landesgrenze, ist Einfamilienhausbebauung mit bis zu zwei Vollge-
schossen vorhanden. Somit ist das Plangebiet von Wohnbebauung als sensibler Nutzung
umgeben. Innerhalb des Plangebiets befinden sich bis auf die befristete Nutzung des Temp-
ohomes keine sensiblen Nutzungen.

Laut Karte 06.06 des Umweltatlas (Einwohnerdichte, Ausgabe 2018) ist die Einwohnerdichte
des Wohngebiets 6stlich des Buckower Damms eher gering (31-70 Einwohner pro ha). Die
nérdlich der Gerlinger StraBBe gelegenen Wohngebiete sind mit 151-250 Einwohnern pro ha
bzw. knapp dartber dichter besiedelt.

Nordwestlich des Gebietes liegt die Heinrich-Mann-Schule (integrierte Sekundarschule, teil-
gebundene Ganztagsschule). Urspriinglich handelte es sich um ein Behelfsgebaude, das
mangels Alternativen weitergenutzt wird. Auch der Schulstandort zahlt zu den schutzbedurf-
tigen Nutzungen.

Verkehr und Larm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden an die Gerlinger StraBe und im
Osten an den Buckower Damm. Letzterer ist eine der HauptverbindungsstraBen in Nord-
Sad-Richtung, die (im Norden noch als HermannstraBe, dann als Britzer Damm) Kreuzberg
und Neukdlln mit dem Berliner Umland verbindet.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden eine verkehrliche Untersuchung sowie
eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, welche sowohl die Bestandssituation als
auch die zukiinftige Entwicklung bei Realisierung der Planung und ohne Realisierung der
Planung aufzeigen.

Laut Verkehrsmengenkarte 2014 der Verkehrslenkung Berlin (VLB) liegt die durchschnittliche
tagliche Verkehrsstarke werktags (DTVw) an der Gerlinger StraBBe bei 6.700 Kraftfahrzeugen
je 24 Stunden (Kfz/24h) und am Buckower Damm bei 10.400 Kfz/24h. Im Rahmen der ver-
kehrlichen Untersuchung konnte die Verkehrserhebung vor Ort im Januar 2014 die angege-
benen Verkehrsmengen nicht bestatigen. Es wurde eine geringere durchschnittliche werktag-
liche Verkehrsstarke festgestellt. Entlang der Gerlinger StraBe wurden 4.000 Kfz/24h (west-
lich der Christoph-Ruden-StraBe) bis 4.300 Kfz/24h (&stlich der Christoph-Ruden-StraBe)
und am Buckower Damm von 5.000 Kfz/24h gezahlt. Aus den Z&hlungen wurden die maB-
gebenden Spitzenstunden ermittelt. Diese liegen in der Friihspitze im Zeitraum von 7:45 bis
8:45 Uhr und in der Nachmittagsspitze im Zeitraum von 16:00 bis 17:00 Uhr. Die Verkehrs-
starke fir die Frihspitze betragt in der Gerlinger StraBe westlich der Christoph-Ruden-
StraBe 496 Kfz/h und &stlich der Christoph-Ruden-StraBe 521 Kfz/h sowie am Buckower
Damm 687 Kfz/h. Fir die Nachmittagsspitze betragt die Verkehrsstarke in der Gerlinger
StraBe 544 Kfz/h westlich der Christoph-Ruden-StraBe und 579 Kfz/h éstlich der Christoph-
Ruden-StraBe sowie 764 Kfz/h am Buckower Damm.

Am 20. September 2018 erfolgte eine 12 Stunden-Querschnittszédhlung am Buckower Damm
auf Héhe der Landesgrenze. Diese ergab umgerechnet in den DTV\y eine werktagliche Ver-

kehrsstarke von 245 Lkw und Bussen (Schwerverkehr > 3,5 t) sowie 11.710 Kfz und Kraftra-
der (Kraftfahrzeuge < 3,5 1).

Nach der strategischen Larmkarte Fassadenpegel Gesamtlarm Lpgy (24h Tag-Abend-Nacht-
Index) 2017 werden an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung am Buckower
Damm Werte bis zu 63 dB(A) tags und 55 nachts (Buckower Damm 331) erreicht, entlang
der Gerlinger StraBe bis zu 56 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts (Christoph-Ruden-StraBe 14)
und im Kreuzungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StraBe — RingslebenstraBe bis zu

64 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts (RingslebenstraBe 107). An der Heinrich-Mann-
Oberschule werden an der Fassade bis zu 65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts angegeben.
Damit werden entlang beider StraBen die Werte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Bestand deutlich Gberschritten. Auch die Werte
fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden nicht eingehalten.

Der strategischen Larmkarte Gesamtlarmindex Lpen (Tag-Abend-Nacht) Raster 2017 ist zu
entnehmen, dass unmittelbar an der Geltungsbereichsgrenze Larmwerte zwischen 65 und
70 dB(A) erreicht werden. Bei freier Schallausbreitung werden etwa bis zu einem Abstand
von 20 bis 25 m vom Fahrbahnrand der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms Larm-
werte zwischen 60 und 65 dB(A) sowie bis zu einem Abstand von 60 bis 70 m Werte zwi-
schen 55 und 60 dB(A) innerhalb des Plangebiets erreicht. Nach der strategischen Larmkar-
te Gesamtlarmindex Ly (Nacht) Raster 2017 werden nachts an der Geltungsbereichsgrenze
Larmwerte zwischen 60 und 65 dB(A) erreicht. Bis zu einem Abstand von 10 bis 20 m vom
Fahrbahnrand der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms werden Larmwerte zwischen
55 und 60 dB(A) sowie in einem Abstand von 50 m von der Gerlinger StraBe und 30 m vom
Buckower Damm werden Werte zwischen 45 und 50 dB(A) innerhalb des Plangebiets ange-
geben. Im Kreuzungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StraBe — RingslebenstraBe reichen
die genannten Rasterbereiche weiter. Die Zielwerte der L&rmminderungsplanung von

65 dB(A) fur den Lpen (Tag-Abend-Nacht) werden damit ab der nérdlichen und éstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze und der straBenseitigen Grundsticksgrenzen auf den gegenuberlie-
genden StraBenseiten eingehalten. Fir den Ly (nachts) werden die Zielwerte von 55 dB(A)
im Plangebiet ab einer Entfernung von 10 bis 20 m ab dem Fahrbahnrand erreicht und auf
den gegenlberliegenden StraBenseiten etwa ab der AuBenkante der Bestandsbebauung.

GemaB der Ubersichtskarte ,Larmschutzbereich nach § 3, Gesetz zum Schutz gegen Flug-
larm, Flughafen Berlin Brandenburg (EDDB)“ (Stand 14. Dezember 2012) liegt das Plange-
biet ca. 4 km nérdlich der Begrenzungskurve der Tag-Schutzzone 2 (LAeq Tag = 60 dB(A))
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und der Nacht-Schutzzone (LAeq Nacht= 55 dB(A)) und somit auBerhalb beider Schutzzo-
nen. Eine Flugroute von Norden vom und zum Flughafen Berlin-Brandenburg verlauft hier-
nach fir Kleinflieger ca. 1,5 km und fiir Helikopter etwa 600 m &stlich des Plangebietes (Ab-
stand zur 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches).

Nach den strategischen Larmkarten Lpgy (Tag-Abend-Nacht-Index) Flugverkehr 2017 (UA),
Ly (Nacht-Index) Flugverkehr 2017 (UA) und Lpen (Tag-Abend-Nacht-Index) Flugverkehr
BER Prognose 2015 ist in unmittelbarer Nahe der Flugroute ein Lpgy von > 55 bis 60 dB(A)
zu erwarten. Ein Nachtwert wurde — soweit erkennbar aufgrund der geringen Zahl potenziel-
ler Fliige — nicht dargestellt bzw. liegt unter 50 dB (A). Aufgrund der Entfernung des Plange-
bietes zur Flugroute ist nicht davon auszugehen, dass es zu dauerhaften erheblichen Larm-
belastungen kommt.

Gleisanlagen fir den Personennah-, Personenfern- oder Glterverkehr sind im Umfeld des
Plangebiets nicht vorhanden. Sportstatten sind ebenfalls nicht in der naheren Umgebung
vorhanden. Durch den Flugverkehr sind keine Larmbelastungen fir die zuklinftige Bebauung
im Geltungsbereich ersichtlich. In der strategischen Larmkarte Lpen (Tag-Abend-Nacht-
Index) Industrie und Gewerbe sind auch im weiteren Umfeld des Plangebiets keine emittie-
renden Anlagen dargestellt. Dadurch stellt lediglich der StraBenverkehr der Gerlinger StraBe
und des Buckower Damms eine relevante Larmquelle dar.

Luft

GemaB Umweltatlas-Karte 03.11.2 (Verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum, Aus-
gabe 2017) betragt der Indexwert < 1,20 flr die verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBen-
raum 2015 der an den Geltungsbereich angrenzenden StraBenabschnitte der Gerlinger
StraBe und des Buckower Damms, die damit als gering belastet einzustufen sind. Erganzend
zur Umweltatlas-Karte 03.11.2 flhrt die Sachdatenanzeige des FIS-Brokers (2017) einen
maximalen Gesamtindex der Luftbelastung fir NO, und PM;o bezogen auf das Jahr 2015
von 0,93 (Buckower Damm) und 0,96 (Gerlinger StraBe) fiir den jeweils am starksten belas-
teten Bereich der angrenzenden StraBenabschnitte an. Ein Index von 1,0 ergibt sich z.B.
dann, wenn beide Komponenten (hier PM;ound NO,) 50 % des Grenzwertes erreichen. Ein
Indexwert = 1,8 liegt vor, wenn eine Ausschépfung des Grenzwerts zu tber 90 % besteht
(Umweltatlas-Karte 03.11.2). Der Grenzwert fir NO; (Stickstoffdioxid) liegt seit 01. Januar
2010 bei 40pg/m? gemessen im Mittel Uber ein Jahr mit 18 Uberschreitungen pro Jahr. Fir
PMj, (Feinstaub) gilt seit 01.01.2005 gemessen im Mittel Gber ein Jahr der Grenzwert von
40 pg/m3 mit 35 Uberschreitungen pro Jahr. Der Grenzwert fir PM, 5 liegt seit 01. Januar
2015 auf 25 ug/ms und wird ab dem 01.01.2020 auf 20 ug/m? gesenkt (Umweltatlas-Karte
03.11.2).

Erholung

Laut Landschaftsprogramm 2016 (Teilplan 4 - Erholung und Freiraumnutzung) weisen die
Wohngebiete éstlich und nérdlich des Plangebietes eine Dringlichkeitsstufe IV auf, d.h. eine
geringe Dringlichkeit zur Verbesserung der Freiraumversorgung. Nur fir den nordéstlichen
Bereich zwischen Christoph-Ruden-StraBe und Buckower Damm wird eine Dringlichkeitsstu-
fe Il angegeben, d.h. Unterversorgung mit 6ffentlichen Freiflachen.

Das wohnungsnahe Griin wird im Stadtrandbereich jedoch oftmals durch private Grinflachen
in Form von Hausgarten sichergestellt. Dies ist in der vorherrschenden Baustruktur begriin-
det, die durch Einzel- oder Doppelhausbebauung gekennzeichnet ist. Der Anteil an privaten
bzw. halbéffentlichen Freirdumen in den Wohngebieten wird flr die éstlich des Buckower
Damms liegende Einfamilienhaussiedlung in der Umweltatlaskarte 06.05 (Versorgung mit 6f-
fentlichen, wohnungsnahen Grinanlagen, Ausgabe 2017) als hoch angegeben. In den
Wohngebieten nérdlich der Gerlinger StraBBe (Geschosswohnungsbau) ist der Anteil mittel.

Das Plangebiet selbst hat aufgrund seiner bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung eine mitt-
lere bis hohe Bedeutung fur die Erholung der umliegenden Wohngebiete. Die weite Feldflur,
die Ackerrandstreifen mit vielen Blihaspekten und die groBen Pferdeweiden bieten ein reiz-
volles Landschaftsbild. Von den vorhandenen Wegen, deren 6éffentliche Nutzung toleriert
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wird, ohne dass eine entsprechende Widmung bzw. formelle Sicherung vorliegt, aus kann
die Landschaft das ganze Jahr tber erlebt werden. Der nérdliche Ost-West und der mittlere
Nord-Sud verlaufende Feldweg werden wie der Mauerstreifen mit asphaltiertem Weg von
Spaziergangern und Menschen mit Hunden genutzt. Am Buckower Damm befindet sich ein
asphaltierter Radweg, der den Mauerweg kreuzt. Die eingezédunten Weideflachen und die
Ackerflache kénnen nutzungsbedingt nur temporér betreten werden. Wenn das Feld abge-
erntet ist, fand z.B. das Buckower Strohballenfest statt. Ebenso wird im Herbst das abgeern-
tete Feld vielfach zum Drachensteigen genutzt.

Abbildung 5: Berliner Mauerweg (links) (Okologie & Planung, Barbara Markstein), Wegeverbindung
zwischen Acker und Weide (rechts) (bgmr)

Westlich des Plangebietes befindet sich eine groBe Reitanlage (Reitstall Bensdorf), die Be-
deutung fur den Pferdesport und damit fur die Erholung ihrer Nutzer hat. Von diesem Hof
ausgehende Geruchsemissionen, die den Erholungswert der Umgebung beeintrachtigen,
wurden nicht festgestellt. Westlich der Reitanlage schlieBen sich weitere Ackerflachen an,
danach eine naturnahe Parkanlage mit 6ffentlichem Spielplatz (AusgleichsmaBnahme des
Bebauungsplans XI1V-157e ,Tépchiner Dreieck® von 1996) sowie die im Zuge dieses Bebau-
ungsplans XIV-157e angelegten Kleingarten und Wohngebiete. In diesem Bereich ist die
ehemalige Buckower Feldflur bereits deutlich verstadtert.

Viele Erholungssuchende nutzen den ehemaligen Mauerstreifen stdlich des Plangebietes
als Grunverbindung. Der Berliner Mauerweg ist in diesem Bereich gut ausgebaut und von
Gehdlzen gesdumt. Eine weitere wichtige Griinverbindung, die Uber den Mauerweg erreich-
bar ist, beginnt ca. 500 m westlich des Plangebietes. Der Britz-Buckower-Weg zahlt zu den
,20 grinen Hauptwegen® und flihrt von der naturnahen Parkanlage und Kleingartenanlage
an der Gerlinger StraBe/Drusenheimer Weg im ,Tépchiner Dreieck” nach Norden in Richtung
Britzer Garten.

2.1.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere

Biotope

Die flachenscharfe Abgrenzung der Biotoptypen erfolgte im Juni 2012 auf Basis der aktuellen
Kartieranleitung fur Biotopkartierungen in Berlin (2005) im Rahmen der in Vorbereitung des
Wettbewerbsverfahrens erstellten Gberschlagigen Artenschutzprifung (OKOLOGIE & PLANUNG
2012). Im Mai und Oktober 2016 wurde die Bestandssituation der Biotoperfassung durch ei-
ne zusatzliche Begehung durch Dr. H. Késtler, Dipl.-Ing. S. Schramm gepriift und angepasst.
Hierbei ist flir den Bereich des Tempohome die Kartierung entsprechend der im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens festgestellten Biotopqualitét, die wiederherzustellen ist, bertick-
sichtigt worden. Die unterschiedlichen im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen sind im
Anhang unter ,Biotopkartierung Buckower Felder 8-66“ (Kapitel VII.3) dargestellt.
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Abbildung 6:  Weidefldchen (links und mitte: bgmr; rechts: Okologie & Planung)

Das Plangebiet ist weitgehend durch landliche Biotopstrukturen gepragt. Mehr als die Halfte
der Flache wird von Weideflachen/Koppeln eingenommen, ein etwas kleinerer Teil von (ex-
tensiven) Ackerflachen (Getreideanbau), die nach Ricksprache mit dem Pé&chter aufgrund
der tatsachlichen Nutzungsform bewertet wird (vgl. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung). Da-
zwischen befindet sich ein unbefestigter Weg. Auf der Weideflache haben sich aufgrund der
unterschiedlichen Nutzung einzelner Teile (Wechselweide, Trift, Randsdume) und Standort-
verhaltnisse Bereiche mit unterschiedlicher Artenanzahl und Zusammensetzung ausgebildet
(in Teilbereichen jeweils artenreich oder artenarm’). Lediglich die Randbereiche an der Ger-
linger StraBe, dem Buckower Damm und entlang der Wege weisen abweichende Biotopty-
pen auf, die fast nur in linearer Auspragung vorhanden sind. Hierzu z&hlen Staudenfluren
trockenwarmer Standorte, ruderalisierter Auspragung mit Gehélzbewuchs sonstige ruderale
Staudenfluren (weitgehend ohne Gehdlzbewuchs) und ruderale Wiesen (artenreiche Ausbil-
dung) sowie unter den Gehdlzstrukturen mehrschichtige Gehdlzbestande (Uberwiegend hei-
misch, jung), sowie eine kleine mittelalte Baumgruppe am Buckower Damm. Im Norden des
Gebietes liegt eine von der Gerlinger StraBe ausgehende Zufahrt zum Acker (vegetations-
freie und -arme schotterreiche Flachen). Im Stiden des Gebietes verlauft der Mauerweg,
welcher sich aus ruderalen Wiesen (verarmte Auspragung) in den Randbereichen und einem
versiegelten Weg zusammensetzt.

n

Abbildung 7:  Ackerflichen (links: Okologie & Planung, Nadine Pirch; mitte und rechts: bgmr)

Im nérdlichen Bereich der Weide ist ein Tempohome errichtet worden, sodass fiir diesen Bereich das Kartie-
rergebnis der Eingriffsregelung fiir das Tempohome (,Containersiedlung Gerlinger StraBe/Buckower Damm?®)
entnommen ist. Dieser Zustand muss nach der Entfernung der Container wieder hergestellt werden und ist
damit die Grundlage fiir die Ausgangsbewertung fiir den Bebauungsplan.
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Abbildung 8:  ruderale Staudenfluren (Okologie & Planung, Barbara Markstein)

Der Geh- und Radweg am Buckower Damm liegt innerhalb des Geltungsbereichs (versiegel-
ter Weq). Der StraBenbaumbestand an der Gerlinger StraBBe (Acer platanoides) sowie am
Buckower Damm (Fraxinus excelsior) liegt auBerhalb des Geltungsbereichs, wurde aber
aufgrund der raumlichen N&he als heimische Baumreihe, mehr oder weniger geschlossen,
altere Bestande, mit erfasst.

Abbildung 9:  ruderale Wiese, links und rechts Baumreihe auBerhalb des Geltungsbereichs (bgmr)

Abbildung 10: Baumgruppe (Mitte); mehrschichtiger Gehédlzbestand (links und rechts) (bgmr)

Zudem ist auf die teilweise recht artenreiche Ausbildung einzelner linearer Randbiotope hin-
zuweisen. Beispielsweise ist der Uber die Jahre wechselhafte frihsommerliche Blihaspekt
des Getreideackers hervorzuheben. Auch die Wegrander entlang der StraBen bieten mit ih-
rem reich blihenden, ruderalen Wiesensaum ein abwechslungsreiches Landschaftsbild.

In der Umweltatlaskarte 05.03 ,Wertvolle Flachen fir Flora und Fauna“ (Ausgabe 1995) wird
das gesamte Plangebiet als wertvoller Biotop der Kulturlandschaft eingestuft. Die Karte
05.08.5 ,Biotopwerte“ (Ausgabe 2012) klassifiziert den Wert der vorhandenen Landwirt-
schaftsflachen dagegen als ,sehr gering®“. Nur fir die kleinflachige ruderale Wiese im Norden
des Gebietes wird ein mittelhoher Wert angegeben.

Nach § 28 NatSchG BIn geschiitzte Biotope/Schutzgebiete

Zu den wertgebenden Flachen des Plangebietes gehéren die artenreichen Frischweiden. In
diesen Weideflachen dominieren typische Frischwiesenarten wie z. B. WeiB-Klee (Trifolium
repens), Magerwiesen-Margerite (Leucanthemum vulgare), Gew. Rot-Schwingel (Festuca
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rubra), sodass diese Bereiche nach § 28 NatSchG Bin als Biotope geschutzt sind. Neben
den typischen Arten der Frischwiese kommen Trockenrasen- und Ruderalarten vor.

Nach § 33 BNatSchG geschiitzte Biotope/Schutzgebiete

Europarechtlich geschitzte FFH-Lebensraumtypen/Habitate kommen nicht vor. Das Plange-
biet ist nicht Bestandteil eines Europaischen Vogelschutzgebietes bzw. Gebietes von ge-
meinschaftlicher Bedeutung. Innerhalb oder in der Ndhe des Plangebietes befinden sich mit
Ausnahme des geschiitzten Baumbestandes keine unter Schutz gestellten Teile von Natur
und Landschaft (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale oder ge-
schitzte Landschaftsbestandteile).

Pflanzen/Artenschutz

Im Rahmen der Biotopkartierung 2016 wurde das Vorkommen von Pflanzenarten, die laut
Anhang IV der FFH-Richtlinie oder der Bundesartenschutzverordnung Anhang | geschitzt
sind und damit artenschutzrechtlich relevant waren, nicht nachgewiesen. Aufgrund der
Standortverhéltnisse sind solche Vorkommen im Plangebiet auch nicht zu erwarten (Anhang
IV enthélt gréBtenteils Sumpf- und Steppenpflanzen).

Im Rahmen der Untersuchungen zur Artenschutzpriifung im August 2012 (OKOLOGIE & PLA-
NUNG 2012) wurden mit der Kornblume (Centaurea cyanus) und dem Klatschmohn (Papaver
rhoeas) zwei typische Arten der Ackerbegleitflora im Plangebiet nachgewiesen, die auf der
Roten Liste des Landes Berlin stehen (Kategorie 3 — geféhrdet). Die Wilde Malve (Malva syl-
vestris) und die Magerwiesen-Margerite (Leucanthemum ircutianum) stehen auf der Berliner
Vorwarnliste. Bei der Pferdeweide handelt es sich um eine (Margeriten)-Ansaat.

Waéhrend der Bestandsuberprifung der Biotoperfassung 2016 (bgmr Landschaftsarchitekten)
wurden bis auf das Acker-Filzkraut (Filago arvensis, Rote Liste Berlin ,Vom Verschwinden
bedroht“, Rote Liste Deutschland: ,Gefahrdet”) keine seltenen oder geschitzten Pflanzenar-
ten gesichtet. Sieben Pflanzenarten (Centaurea cyanus, Papaver rhoeas, Malva sylvestris,
Filago arvensis, Hieracium pilosella, Spergularia rubra, Leucanthemum ircutianum) wurden
im Rahmen der Biotopkartierungen vorgefunden, die zu den Zielarten des Biotopverbundes
zahlen, jedoch nicht zu den Zielarten mit besonderer Schutzprioritat gehéren.

Baumbestand

Nicht im Geltungsbereich aber angrenzend befinden sich der stdliche Alleestreifen entlang
der Gerlinger StraBe (Spitz-Ahorn) sowie der westliche Abschnitt der Allee am Buckower
Damm (Esche) mit mittelalten Bdumen. Die Eschenallee am Buckower Damm weiBt teilwei-
se eine eingeschrankte Vitalitat auf. Stdlich angrenzend an den Alleestreifen der Gerlinger
StraBe befinden sich im Geltungsbereich nur mehrschichtige Gehdélzbestande aus Uberwie-
gend heimischen Arten. Diese wurden 2012 im Rahmen der Biotopkartierung als flachige
Gehdlzstruktur erfasst und im Mai 2016 noch mal geprift. Daher beinhaltet die Kartierung
keine Einzelbaumerfassung.

I

Abbildung 11: StraBenbdume Gerlinger StraBe (links); Allee Buckower Damm (rechts) (bgmr)
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Entlang des unbefestigten Weges zwischen Acker und Weide steht eine Reihe junger
Kirschbaume, die nicht unter die Baumschutzverordnung fallen, mit vereinzeltem Aufwuchs
von Pioniergehdlzen; letztere auch entlang des Mauerradweges stidlich der Weide.

Abbildung 12: Gehélzaufwuchs entlang der Wege (bgmr)

Der Bilanzierungsbereich ist durch folgenden Biotopbestand charakterisiert.

Tabelle 2: Biotope Bestand

Biotopcode Biotoptyp Flache

51111 Frischweide (Pferdekoppel), artenreiche Auspragung 31.420 m?
(nach § 28 NatSchG BIn geschitzt)

51112 Frischweide (Pferdekoppel), verarmte Auspragung 45.460 m?

12654 versiegelter Weg 4.220 m?

12651 unbefestigter Weg 800 m2

91259 sonstige extensiv genutzte Acker 68.070 m?

715322 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimisch 70 m2
(> 10 Jahre)

7312 mehrschichtige Gehélzbestédnde aus 850 m2
Uberwiegend heimischen Arten

3130 vegetationsfreie und arme schotterreiche Flachen 80 m?

51131 ruderale Wiese, artenreiche Ausbildung 3.000 m2

32491 sonstige ruderale Staudenfluren 850 m2
(weitgehend ohne Gehdlzbewuchs)

514322 Staudenfluren trockenwarmer Standorte, 2.750 m2
ruderalisierte Auspragung, 10-30 % Gehodlze

51132 Ruderale Wiesen, verarmte Auspragung 4.760 m?

Gesamt: rd. 162.330 m?

Im Gebiet wertgebend sind die groBe zusammenhéngende Offenlandschaft der Acker- und
Grinlandflachen mit den ausgepragten Randstrukturen sowie die geschiitzten Biotoptypen.
Aufgrund der Planung wird dieser Bestand weitgehend veréndert.

Tiere/Artenschutz

Die im Rahmen der Gberschlagigen Artenschutzprifung 2012 durchgefihrte Biotopkartierung
(Okologie & Planung 2012) wurde als Grundlage fiir eine Potenzialanalyse herangezogen,
um eventuelle Lebensraume besonders und streng geschitzter Tierarten zu identifizieren.
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Es kann davon ausgegangen werden, dass im Gebiet Tierarten leben, die an die vorhande-
nen Biotope angepasst sind. Die Offenlandflachen (Acker und Weiden) werden durch linien-
haften Strukturen durchzogen (Feldweg und Staudenfluren mit Gehdlzaufwuchs) und im
Norden, Osten und Siiden von Gehélzstrukturen umgeben (teilweise auBerhalb des Plange-
bietes). Diese angrenzenden Biotope (z. B. der Mauerstreifen, die Allee am Buckower
Damm) tragen zur Strukturvielfalt der Landwirtschaftsflachen bei. Somit bietet das Plangebiet
im Offenland wie im Halboffenland lebenden Tieren Lebensraum. Aufgrund dessen wurden
fur einzelne Artengruppen Kartierungen vorgenommen (Brutvogelkartierung 2013 und 2016
sowie Zauneidechsenkartierung 2016).

Avifauna

Im Jahr 2013 wurde eine faunistische Standortuntersuchung im Plangebiet durchgefiihrt
(OKOPLAN 2013). Bei der Erfassung der Avifauna (Brutvégel) wurden im Plangebiet und sei-
nem Umfeld insgesamt 17 Vogelarten nachgewiesen, davon vier Arten als Brutvogel mit
Brutverdacht (Dorngrasmiicke, Feldlerche, Feldschwirl und Grauammer). Alle vier Arten gel-
ten als wertgebend®.

Da sich die Nutzungsstruktur und Nutzungsintensitat im Plangebiet in den letzten Jahren
nicht geandert hat, kdnnen die Kartierungsergebnisse von 2013 als Grundlage weiterhin ge-
nutzt werden. Auf den Flachen des befristet zugelassenen Tempohomes wurden keine Brut-
statten vorgefunden. Bei den Sichtungen handelte es sich um Nahrungsgaste.

Tabelle 3: Vogel-Nachweise (Brutvogelkartierung Okoplan 2013)°

Vorkommende Arten Gefahrdung/ Schutz Anzahl

Deutscher Name Wissenschaftlicher Na- RLD |RLB |SG |[VSRL |Bv Ng Ut
me

Bluthanfling Carduelis cannabina \" 10 1

Dorngrasmiicke Sylvia communis * Vv 1

Elster Pica pica * 3

Feldlerche Alauda arvensis 3 ' 3¢

Feldschwirl Locustella naevia v 1

Feldsperling Passer montanus \') Vv 15

Goldammer Emberiza citrinella * 1

Grauammer Emberiza calandra 3 3 X 1

Haussperling Passer domesticus \') 74

Mauersegler Apus apus * 5

Mehlschwalbe Delichon urbicum v 3

Nebelkrahe Corvus cornix * 18

Rauchschwalbe Hirundo rustica \') Vv 5

Hierzu werden die Brutvbgel gerechnet, die in der Roten Liste von Berlin oder von Deutschland (mindestens in
der Vorwarnliste gefuhrt werden und/oder gemaB Anhang A der EU-Artenschutzverordnung bzw. nach Anla-
ge 1 Spalte 3 Bundesartenschutzverordnung streng geschiitzt und/oder Arten des Anhangs | der EU-
Vogelschutz-Richtlinie sind (OkopLAN 2013).

3 Die Dorngrasmiicke ist bei der Neufassung der Roten Liste 2013 aus der Vorwarnliste entfallen. Das Monito-
ring des Dachverbandes Deutscher Avifaunisten in Berlin weist fliir den Kurzzeittrend eine Stabilitat aus. Der
Bestand an Grauammern hat seit den 1990er Jahren stark zugenommen, sodass die Art trotz der angenom-
menen langfristigen Abnahme aus der Einstufung ,gefahrdet” der Roten Liste entfallen ist und in die Vorwarn-
liste aufgenommen wurde. Arten, die nach Durchflihrung der Untersuchung hochgestuft wurden, kommen im
Plangebiet nicht mit Brutverdacht vor. Die nach der Untersuchung hochgestufte Art Bluthanfling wurde ledig-
lich als Nahrungsgast angetroffen.

Im Rahmen der Kartierung (2013) wurde auch der Bereich westlich des Reiterhofes erfasst, in dem ein Brut-
paar der Feldlerche festgestellt wurde. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommen zwei Brutpaare der
Feldlerchen vor.
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Vorkommende Arten Gefahrdung/ Schutz Anzahl
Deutscher Name Wissenschaftlicher Na- RLD |RLB |SG |[VSRL |Bv Ng Ut
me
Ringeltaube Columba palumbus * 2
Rohrweihe Circus aeruginosus * Vv X Anh. | 1
Star Sturnus vulgaris * 40
Stieglitz Carduelis carduelis * 10 1
Legende:
RL D = Rote Liste Deutschland (SUDBECK et al. 2007)
RL B = Rote Liste Berlin (WITT 2003)
SG = streng geschutzte Art bzw. Art aus BArtSchV Anlage 1 Spalte 3
VSRL = Artistin Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie aufgefiihrt
Status = Bv = Brutverdacht, Ng = Nahrungsgast, Uf = Uberfliegende Individuen
Gefahrdungskategorien:
1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark geféhrdet, 3 = geféhrdet, V = Vorwarnliste, Ill = Neozoen, - = ungeféhrdet
Wertgebende Arten sind fett gedruckt.

Die Dorngrasmiicke wurde im Plangebiet mit einem Brutpaar mit Brutverdacht am Ostrand
der Grinlandflache festgestellt. Sie steht in Berlin auf der Vorwarnliste der gefahrdeten Brut-
vogel. Der Feldschwirl steht auf der deutschlandweiten Vorwarnliste. Er wurde sudlich des
Plangebietes im Geblsch-Bereich am Mauerweg mit Brutverdacht festgestellt. Hervorzuhe-
ben ist das Vorkommen der sowohl in Berlin als auch deutschlandweit gefahrdeten und
streng geschiitzten Grauammer. Sie wurde mit einem Brutpaar mit Brutverdacht festgestellt.
Das Revierzentrum befindet sich sudwestlich der Ackerflache im von Pferden beweideten
Grlnland. Einzelne randliche Blsche und der Koppelzaun dienen als Singwarten.

Die in Berlin auf der Vorwarnliste gefihrte und deutschlandweit geféhrdete Feldlerche
(Alauda arvensis) wurde mit zwei Brutpaaren festgestellt. Die Nachweise sind im von Pfer-
den beweideten Grinland sidwestlich der Ackerflache lokalisiert. Im Bereich der Ackerflache
wurden keine Feldlerchen® festgestellt. Uber das Plangebiet hinaus wurde die Feldlerche
westlich des Reiterhofes als Brutvogel festgestellt sowie stdlich des ehemaligen Mauerstrei-
fens verhort.

Im Berliner Brutvogelatlas sind im Bereich des Plangebietes Vorkommen der Feldlerche ver-
zeichnet. Berlinweit konzentrieren sich die Schwerpunkte der Brutvorkommen eher auf den
Flughafenflachen Tegel und Tempelhof sowie im Nordosten der Stadt, der starker von der
Agrarnutzung und groBen Freiflachen gepragt ist. Am Sudrand der Stadt sind nur punktuelle
Vorkommen dargestellt; hier kam es seit den 1970er Jahren zu einem starken Riickgang der
Brutvorkommen durch Uberbauung. Die Nachweise innerhalb des Plangebietes sind im Ver-
gleich zu den Schwerpunktvorkommen sehr gering.

Neben den Brutvogelarten wurden auch zahlreiche Nahrungsgaste nachgewiesen, in der
Mehrzahl Haussperlinge und Stare. Die im Anhang | der EG-Vogelschutzrichtlinie aufgefihr-
te Rohrweihe wurde jagend Uber der Ackerflache beobachtet. Weitere Nahrungsgaste in
nennenswerten Zahlen sind Nebelkrahe, Feldsperling, Bluthanfling und Stieglitz.

Bei den drei im unmittelbaren Geltungsbereich britenden Arten (Dorngrasmiicke, Feldlerche
und Grauammer) handelt es sich um typische Offenlandarten.

Neben seiner Funktion als Bruthabitat hat das Plangebiet auch als Nahrungshabitat fir die
im Siedlungsbereich (z. B. Schulgeb&ude der Heinrich-Mann-Schule) britenden Arten wie
zum Beispiel Haussperling und Star eine herausragende Bedeutung. Es finden sich in den
mit Pferden beweideten Bereichen zahlreiche Stérstellen, die den Haussperlingen das
~Sandbaden® zur Minimierung des artspezifisch hohen Parasitenbefalls ermdglichen.

®  In Rahmen der Artenschutzpriifung wurden im Juni 2012 jagende Feldlerchen im nérdlichen Teil der Ackerfla-

che nachgewiesen (OKOLOGIE & PLANUNG 2012).
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Die im Rahmen der Eingriffsuntersuchung zum Tempohome Gerlinger StraBe/Buckower
Damm durchgefihrte erganzende Uberprifung des Brutgeschehens 2016 mit Brutvogelkar-
tierung (Dr. Szamatolski + Partner GbR 2016) bestatigt einige der oben dargestellten Kartie-
rungen des Jahres 2013. Bestatigt sind insbesondere das Vorkommen der Feldlerche und
die Ostlich des Vorhabenbereichs festgestellten Reviere von Dorngrasmucke mit Brutver-
dacht. Der Brutverdacht Grauammer konnte bei der erneuten Begehung nicht bestatigt wer-
den. Des Weiteren sind neben den oben genannten Nahrungsgéasten der Kartierung des
Jahres 2013 weitere Nahrungsgaste (Elster und Rauchschwalbe) verzeichnet.

In Karte 05.05 des Umweltatlas ,Bilanzierung des Brutvogelbestandes® (Ausgabe 1995) sind
auf Grundlage der Brutvogelatlanten von Berlin die Lebensraume aus vogelkundlicher Sicht
bewertet. Das Plangebiet wird als Lebensraum der Klasse | bezeichnet. Diese Klasse fasst
Vogellebensrdume zusammen, die in Berlin besonders selten sind und ricklaufigen oder sel-
tenen Arten geeignete Bruthabitate bieten.

Insekten
Ausgehend von den vorhandenen Biotopen bietet das Gebiet Lebensraumpotenziale fir die
Laufk&ferfauna und andere Insekten.

Das Landschaftsprogramm zum Berliner Biotopverbund stellt im Zielartenkonzept das ge-
samte Plangebiet mit den westlich daran angrenzenden Flachen als potenzielle Kernflache
der Laufkaferart Goldschmied (Carabus auratus) dar. Dieser ist nach Bundesartenschutzver-
ordnung und Bundesnaturschutzgesetz besonders geschitzt. Laut der Roten Liste flr Berlin
gilt er als ,gefahrdet” (Kategorie 3). Es handelt sich jedoch nicht um eine artenschutzrechtlich
relevante Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Amphibien und Reptilien

Hinsichtlich der Vorkommen von Amphibien und der Zauneidechse wurde im Rahmen der
Artenschutzprifung 2012 eine Potenzialanalyse und Abfrage vorhandener Daten vorge-
nommen (OKOLOGIE & PLANUNG 2012).

Da nach der Deutschen Gesellschaft flir Herpetologie und Terrarienkunde (DGHT) ein Vor-
kommen der Zauneidechse im Bereich des Mauerstreifens nicht ganzlich auszuschlieBen ist,
sowie ein begrindeter Verdacht insbesondere zum Vorkommen von Zauneidechsen entlang
des sudlich angrenzenden Mauerstreifens vorlag, ist 2016 eine Zauneidechsenkartierung mit
finf Begehungen durchgefihrt worden.

Anlasslich der Reptilien-Erfassung 2016 (OKOPLAN 2016) wurden das Plangebiet und Umfeld
durch Sichtkontrollen mit Schwerpunkt auf das Vorkommen von Zauneidechsen untersucht.
Diese Uberprifung ergab, dass im Geltungsbereich keine Reptilien nachgewiesen wurden.

Amphibienhabitate konnten laut Gberschlagigen Artenschutzprifung 2012 nicht nachgewie-
sen werden. Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Plangebietes. Gewasser in der
weiteren Umgebung sind gréBtenteils weit entfernt bzw. von StraBen und dichter Bebauung
vom Plangebiet abgeschnitten. In der Erfassungskartei der Naturschutzstation Marienfelde
liegen aus dem Plangebiet keine Amphibienfunde vor. Auch in der in einem mdoglichen Wan-
derzusammenhang liegenden Umgebung wurden aktuell keine Amphibien nachgewiesen.

Allgemein ist es aufgrund des Fehlens von Laichgewassern in unmittelbarer Umgebung des
Plangebietes nicht zu erwarten, dass diese auf Amphibien eine besondere Anziehungskraft
ausilben. Insofern wird nicht davon ausgegangen, dass das Gebiet eine Rolle als Amphibi-

enlebensraum spielt.
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Séugetiere
Laut Angaben des NABU ist der Feldhase, Rote-Liste-Art und Art des Berliner Biotopverbun-

des®, in Marienfelde, nicht aber in der N&he des Plangebietes verbreitet. Im Landschaftspro-
gramm zum Berliner Biotopverbund — Zielartenverbreitung (Stand September 2011) — sind
im Bereich des Plangebietes auch keine derzeitigen oder potenziellen Kern- und Verbin-
dungsflachen des Feldhasen dargestellt. Es ist daher davon auszugehen, dass die Art hier
nicht vorkommt.

Alle heimischen Fledermausarten sind nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzt und da-
her artenschutzrechtlich relevant. Es ist méglich, dass einige Fledermausarten das Gebiet
als Jagdrevier nutzen. Da es im Plangebiet jedoch keine Gebaude oder Altbaumbestand
gibt, sind hier keine Fledermausquartiere zu erwarten.

Biologische Vielfalt/Biotopverbund
In den durchgefuhrten floristisch-vegetationskundlichen und faunistischen Erhebungen wur-
den keine Berliner Zielarten mit besonderer Schutzprioritat nachgewiesen.

Die im Gebiet vorkommenden, wertgebenden Brutvégel sind an das Vorkommen der agrar-
gepragten Lebensraumtypen angewiesen, die planungsbedingt vor Ort sowie allgemein im
Berliner Gebiet im Riickgang begriffen sind.

In den teilweise gehdlzbestandenen Randbereichen (z. B. an der Gerlinger StraBe oder am
Mauerstreifen) ist eine hohe Habitat- und Strukturdiversitat zu verzeichnen, die verschiede-
nen Tierartengruppen wie z. B. der Avifauna einen geeigneten Lebensraum bietet. Hier ist
die Artendiversitat der Avifauna entsprechend hoch.

Biotopverbindungen bestehen vor allem nach Siden. Jenseits des Mauerstreifens schlieBen
sich auf Brandenburger Gebiet gréBere Landwirtschaftsflachen an. Ca. 900 m sudlich des
Plangebietes befindet sich ein kleiner Pfuhl. In die anderen Himmelsrichtungen bestehen
kaum Mdglichkeiten zum Biotopverbund. Nérdlich und &stlich des Gebietes grenzen die Ger-
linger StraBe, der Buckower Damm und Wohnbebauung an, im Westen liegt die ebenfalls
von gréBeren Gebauden und versiegelten Flachen gepragte Reitanlage. Etwa 500 m west-
lich des Plangebietes besteht Gber die Griinanlagen am Britz-Buckower Weg-eine Griinver-
bindung nach Norden (Richtung Britzer Garten und schlieBlich Tempelhofer Feld).

National geschiitzte Tier- und Pflanzenarten
Im Rahmen der Kartierung der Biotopstrukturen mit Erfassung der Pflanzenarten wurden
keine geschitzten Pflanzen nach Bundesartenschutzverordnung Anhang | aufgefunden.

Auch wurden wahrender Begehungen keine national geschltzten Tierarten festgestellt. Das
Gebiet bietet aufgrund seiner Biotopausstattung und der geringen Auspragungen an Gehdl-
zen, Feuchtbereichen oder Kleingewassern wenige Habitatstrukturen.

2.1.3. Schutzgut Boden/Altlasten

Geologie/Boden

Naturrdumlich betrachtet gehdért das Plangebiet zur regionalgeologischen GroBeinheit der
,Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen®. Die Haupteinheit der pleistozanen ,Tel-
tow-Platte” bezeichnet eine ebene bis flachwellige Grundmorénenplatte, die in der Weichsel-
Eiszeit entstanden ist. Sie ist Uberwiegend aus Geschiebemergel bzw. dessen Entkalkungs-
produkt Geschiebelehm aufgebaut, daher dominieren nahrstoffarme Bbéden, deren Bodengu-
te in der Regel gering ist.

® Es handelt sich jedoch um keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.
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Nach der geologischen Karte von PreuBBen (M 1:25.000, Ausgabe 1903 mit einzelnen Nach-
tragen 1932) ist die Gelandeoberflache des Plangebietes aus Geschiebesand (Bildungen der
Hochflachen) aufgebaut.

Die oberflachennahen Schichten bestehen aus mehreren Metern machtigen Geschiebemer-
geln mit Einlagerungen von Sanden in unterschiedlicher Machtigkeit und Ausdehnung. In
den oberen Horizonten ist aus Geschiebemergel durch Verwitterung Geschiebelehm ent-
standen. Im Bereich der Bauflachen steht ein zusammenhangender Horizont aus Geschiebe-
lehm und -mergel mit einer Machtigkeit von 5 bis 10 (lokal > 10 m) an, der im stdlichen bzw.
studwestlichen Anschluss von einzelnen kleinen Bereichen geringmachtiger feinkdrniger
Sande (< 2 m) Uberlagert wird (CONvVIS 2014).

In Auswertung von Bodenproben wurden geringe Durchlassigkeitswerte des anstehenden
Bodens ermittelt, die eine Versickerung des Niederschlagswassers nur bedingt moglich ma-
chen. Aufgrund der vorliegenden Bodenuntersuchungen ist davon auszugehen, dass die an-
stehenden Bdden auf der gesamten Bearbeitungsflache ahnlich geringe Durchlassigkeitsbe-
iwerte haben.

An Bodentypen sind laut Umweltatlas (Karte 01.01, Bodengesellschaften, Ausgabe 2013) im
nordéstlichen Teil des Gebietes (Ecke Buckower Damm/Gerlinger StraBe) Pararendzina,
Kalkregosol und Lockersyrosem vergesellschaftet. Es handelt sich um Aufschittungsbéden
und somit um eine anthropogene Bodengesellschaft. Das restliche Teil des Gebietes wird in
Karte 01.01 als Vergesellschaftung von Parabraunerde und Sandkeilbraunerde (Grundmora-
nenhochflache aus Geschiebemergel) und damit als naturnahe Bodengesellschaft einge-
schatzt.

Die im Plangebiet vorkommenden Bodengesellschaften sind laut der Karte 01.11.1 (Regio-
nale Seltenheit der Bodengesellschaften, Ausgabe 2013) im Berliner Raum haufig bis sehr
haufig verbreitet. Nach Karte 01.11.2 (Besondere naturrdumliche Eigenart, Ausgabe 2013)
handelt es sich im groBten Teil des Gebietes (mit Ausnahme der norddstlichen Ecke) um
Bdden mit besonderer naturrdumlicher Eigenart. Karte 01.11.3 des Umweltatlas stellt die Na-
turndhe der B6den dar, abgeleitet aus Nutzung, Bodengesellschaft und Versiegelungsgrad.
Sie bezeichnet den Boden im Nordosten als stark, im restlichen Gebiet als maBig veréndert.

Bdden kénnen in ihren Profilmerkmalen die landschaftlichen Bedingungen ihrer Entstehungs-
zeit widerspiegeln. Die Bedeutung der Bdden als Archivfunktion fir die Naturgeschichte wird
im Nordosten (Ecke Buckower Damm/Gerlinger StraB3e) als gering eingestuft, im restlichen
Gebiet als mittel (vgl. Karte 01.12.5 des Umweltatlas - Archivfunktion fiir die Naturgeschichte
(Ausgabe 2013)).

Abbildung 13: Umweltatlas-Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz” (Ausgabe 2015);
orange — Vorranggebiet 2, grau — Unerheblichkeitsbereich
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In der Karte 01.13 ,Planungshinweise zum Bodenschutz* (Ausgabe 2015) ist der groBte Teil
der Bdden im Plangebiet mit hoher Schutzwirdigkeit dargestellt (orange). Unter dieser Pra-
misse ist das Gebiet als besonders empfindlich hinsichtlich einer Bebauung zu bewerten.
Hier sollen Eingriffe minimiert und Planungen optimiert werden, damit es zu keinem Netto-
verlust der Bodenfunktionen kommt. Die norddstliche Ecke des Plangebietes ist dagegen als
gering schutzwlrdige Bdden ohne besondere Anforderungen — ausgewiesen (grau). Auch
hier hat der Boden eine allgemeine Bedeutung und stellt eine nicht vermehrbare Ressource
dar, mit der entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umzugehen ist.

Das Gelandeniveau liegt im Plangebiet im Nordosten relativ hoch bei 47,5 - 49,0 m lber NN;
nach Stdwesten fallt es sanft auf 45,0 m ab. Dem StraBenverlauf folgend betragt das Gefalle
nach Westen ca. 4 %, nach Suden ca. 2 %. Im Kreuzungsbereich zum Buckower Damm be-

steht auf einer Teilflache ein schwaches Gefalle nach Nordosten.

Versiegelung

Der Boden des Plangebietes ist (abgesehen vom vorhandenen Geh- und Radweg am
Buckower Damm und Mauerweg) nahezu unversiegelt. Die unversiegelten Flachen haben
eine hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt, sowohl als Grundlage fir das Pflanzenwachs-
tum als auch fir die Versickerung und Grundwasserneubildung.

Im Geltungs- bzw. Bilanzierungsbereich betragt die versiegelte Wegeflache ca. 2 %. Das
heiBt, dass der Geltungsbereich ca. 15,8 ha unversiegelte Flache aufweist.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Altlasten sind nach dem Bundesbodenschutzgesetz Altablagerungen oder Altstandorte,
durch die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren flr den Einzelnen oder
die Allgemeinheit hervorgerufen werden kénnen. Zu den Altablagerungen z&hlen stillgelegte
Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Flachen, auf denen Abfélle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind.

Bei einem ca. 3 ha groBen Bereich im norddstlichen Teil des Gebietes (Ecke Buckower
Damm/Gerlinger StraBBe) handelt es sich laut Auskunft des Bezirksamtes Neukdlln, Umwelt-
und Naturschutzamt, um eine Altlastenverdachtsflache, die unter der Nr. 246 im Bodenbelas-
tungskataster geflhrt wird. Es bestand der Verdacht auf eine Altablagerung in Form einer
BSR-Deponie mit Hausmuillablagerung. Der Betrieb fir die Deponie war fir den Zeitraum
Mai bis Juli 1949 aufgeflhrt. Im Siden Berlins wurden in den 1950er Jahren zahlreiche
Kiesgruben betrieben, welche nach der Auskiesung mit unbekanntem Material verfallt wur-
den und deren Abgrenzungen haufig nicht genau bekannt sind.

Geophysikalische Untersuchungen im Bereich der Kreuzung Gerlinger StraBe/Buckower
Damm bestétigten diesen Verdacht nicht. Untersuchungen im Rahmen eines Untersu-
chungsprogramms der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt im Jahre 1991
ergaben fir den Boden keine nennenswerte Belastung mit Schwermetallen. In Getreidekor-
nern und Méhren der landwirtschaftlich genutzten Flachen wurden allerdings Uberschreitun-
gen der Lebensmittelrichtwerte fir die Schwermetalle Blei und Kadmium gemessen. Da of-
fensichtlich auf der Flache keine Deponie betrieben wurde, erfolgte eine Teilbefreiung der
Flache vom Altlastenverdacht.

Durch einen historischen Plan sind der Verlauf eines Panzergrabens (diagonal zwischen
Gerlinger StraBe und Buckower Damm) sowie mehrerer Schitzengraben aus dem 2. Welt-
krieg im norddstlichen Bereich des Plangebietes bekannt. Diese Anlagen befanden sich
Uberwiegend im Bereich der altlastenverdachtigen Flache Nr. 246, zum Teil auch auf dem
angrenzenden Bereich. Der Panzergraben soll nach Kriegsende zweimal bergumt und wie-
der verfillt worden sein. Es bestand dennoch der Verdacht, dass im Graben Munition ver-
schittet wurde. Im November 1994 wurde im Auftrag der damals zustandigen Senatsverwal-
tung fir Bau- und Wohnungswesen im Bereich Buckower Damm 303-327/Gerlinger StraBe
eine Kampfmittelsuche durchgefiihrt (Firma H. Hirdes GmbH). Nach gegenwartigem Kennt-
nisstand bestehen keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln.
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Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich kann jedoch nicht véllig verbindlich aus-
geschlossen werden.

In einer erneuten orientierenden Baugrund- und Altlastenuntersuchung aus dem Jahre 2015
(Bolab Analytik Ingenieurgesellschaft mbH) wurde eine geringe und scheinbar flachig vertre-
tene Belastung des Ackerbodens mit Schwermetallen festgestellt. Die Belastungen halten
jedoch in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Mensch die Priifwerte der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung fir Kinderspielflachen ein. Auch im Hinblick auf das Grund-
wasser, unter Heranziehung der Berliner Liste 2005, ergibt sich zum derzeitigen Zeitpunkt
kein Handlungsbedarf.

Im Rahmen der ,Konzeptionierung und Bemessung eines Versickerungssystems' fur die
Buckower Felder durch das Biiro IGU wurde in Bezug auf die Altlasten festgestellt, ,dass die
allgemeine Schadstoffbelastung auf dem Grundstlck als sehr gering einzustufen ist. Ledig-
lich Auffillungsmaterial mit Bauschuttanteilen sollte im Bereich von Versickerungsanlagen
entfernt werden.” (IGU 2018, S. 7)

2.1.4. Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die Grundwassergleichenkarte des Geologischen Atlas (Umweltatlas - Karte 02.12, Grund-
wasserhdhen des Hauptgrundwasserleiters, Ausgabe 2017) gibt an, dass der Hauptgrund-
wasserleiter im Nordosten des Gebietes bei 35,5 — 36 m tber Normalhéhennull (NHN) und
im restlichen Gebiet zwischen 36 und 36,5 m Uber NHN liegt. Es handelt sich um einen Be-
reich mit gespanntem Grundwasser, Uberdeckt von bindigen Sedimenten (Geschiebemer-
gel/-lehm). Damit kann das Grundwasser nicht dem hydrostatischen Druck entsprechend an-
steigen.

Der Grundwasser-Flurabstand ist laut Umweltatlas-Karte 02.07 (Ausgabe 2010) mit 20-30 m
recht hoch. Die im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zum Niederschlagswasserkonzept er-
mittelten Grundwasserstédnde beruhen auf Interpolationen zwischen den Messstellen im na-
heren und weiteren Umfeld. Hiernach betrégt der Flurabstand des Hauptgrundwasserleiters
im Plangebiet im Durchschnitt 7-10 m. Bei 2014 durchgefuhrten Bohrungen in den Bereichen
der geplanten Versickerungsanlagen wurde bis in Tiefen von 6 m kein Schichten- oder
Grundwasser angeschnitten. Die GrundwasserflieBrichtung verlauft von Stdwesten nach
Nordosten.

Das bisher unversiegelte Gebiet (ca. 15,8 ha) hat Bedeutung fliir die Grundwasserneubil-
dung. Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zum Niederschlagswasserkonzept wurden
Durchlassigkeitsbeiwerte (ki-Werte) zwischen 10° m/s (sandige Bodenschichten) bis 10 m/s
(fur die bindig-schluffigen Schichten) ermittelt. Bei diesen geringen Durchlé&ssigkeitswerten
des anstehenden Bodens ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nur bedingt még-
lich. In den Untersuchungen von 2018 wurden diese Aussagen relativiert und eine Eignung
der Muldenversickerung auf den Uberwiegenden Flachen ermittelt.

Laut Karte 02.16 des Berliner Umweltatlas (Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesattig-
ten Zone, Ausgabe 2004) wird die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ge-
genlber eindringenden Schadstoffen im Gebiet als sehr gering (Grundwasser geschiitzt)
eingestuft, was sich in dem grundwasserfernen Standort und dem vorherrschenden lehmigen
Substrat begriindet.

Das Gebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Daher bestehen neben grund-
satzlichen Anspriichen an eine ordnungsgemaBe Abwasserbeseitigung keine weitergehen-
den Anforderungen aufgrund wasserrechtlicher Vorschriften.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Buckower
Dorfteich befindet sich ca. 700 m nérdlich des Plangebietes. 1.000 m nordéstlich liegt der Ei-
chenpfuhl, 1.600 m nordwestlich der Tropfsteinteich.

Begrindung zum Bebauungsplan 8-66 gemaf § 9 Abs. 8 BauGB 55



2.1.5. Schutzgut Luft/Klima

Lufthygiene
Aufgrund der Stadtrandlage des Plangebietes ist von einer geringen lufthygienischen Belas-
tung auszugehen. Immissionsrelevante Industriebetriebe liegen nicht im Einzugsbereich des
Plangebietes.

In der Karte 03.11.2 des Umweltatlas (Verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum
2015, Ausgabe 2017) ist die raumliche Verteilung der verkehrsbedingten Luftbelastung im
StraBenraum fir die beiden problematischsten Schadstoffe NO, und PM;, anhand eines In-
dexes dargestellt. Fir den Buckower Damm und die Gerlinger StraBe wird ein Index der
Luftbelastung von < 1,20 (gering belastet) angegeben (vgl. Kapitel 11.2.1.1). Auch Karte
03.11.1 des Umweltatlas (Verkehrsbedingte Emissionen, Ausgabe 2017) zeigt weit unter-
durchschnittliche Emissionsmengen auf dem Buckower Damm und der Gerlinger StraBe.
Diese Bewertung und die Sachdaten beruhen auf den Emissionserhebungen Kfz-Verkehr im
Rahmen der Fortschreibung des Luftreinhalteplans 2017-2025.

Im Berliner Luftreinhalteplan 2011-2017 (Umweltatlas-Karte 03.11.3, Ausgabe 2012) werden
Szenarienberechnungen zur Wirkungsbeurteilung ausgewahlter MaBnahmen auf die NO,-
und PM;o-Konzentration im StraBenraum 2015 dargestellt. Fiir beide Schadstoffe wird an der
Gerlinger StraBe und am Buckower Damm eine geringe Belastung errechnet.

Klima

In der Karte 04.02 des Umweltatlas (Langjahriges Mittel der Lufttemperatur 1961-1990 Aus-
gabe 2001) ist ein langjahriges Mittel der Lufttemperatur von 8,5 — 9,0 °C angegeben. Damit
zeigt das Plangebiet geringe bis mittlere Uberwarmungserscheinungen, ist aber deutlich kiih-
ler als die belasteten Innenstadtbereiche. Dort treten Mitteltemperaturen bis tber 10,5 °C
auf. Ahnliche Verhaltnisse zeigt auch die Karte 04.04.1 (Temperaturverhaltnisse in maBig
austauscharmen Strahlungsnachten, Ausgabe 2001): Hinsichtlich der Lufttemperatur in ma-
Big austauscharmen Strahlungsnéachten liegt das Gebiet mit 16 - 17 °C im mittleren Bereich
(das Innenstadtgebiet weist Temperaturen von >19 °C auf).

Laut Karte 04.05 (,Stadtklimatische Zonierung“, Ausgabe 2001) weist das Gebiet sehr gerin-
ge Veranderungen gegenulber Freilandverhaltnissen auf. Dass das Plangebiet am Stadtrand
liegt, schlagt sich ebenfalls in der Klimafunktion (Karte 04.07, Ausgabe 2001) nieder. Eine
kleine Flache im Slidwesten des Plangebietes (am Mauerstreifen) gilt als Entlastungsbereich
(Bereich 1b). Der nordéstliche Teil des Gebietes wird dagegen zu den Ubergangsbereichen
(Bereich 3) gezahlt. Diese Bereiche weisen in ihren Strukturen und Funktionen Merkmale
zwischen belasteten und entlastenden Bereichen auf und haben eine hohe Empfindlichkeit
gegeniber Nutzungsintensivierungen.

Laut Karte 04.10.01 (Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom - 22:00 Uhr und 04:00
Uhr, Ausgabe 2016) handelt es sich um ein Kaltluftentstehungsgebiet mit geringem Kaltluft-
volumenstrom (< 50 m3/s). In der Klimaanalysekarte (Karte 04.10.07, Ausgabe 2015), ist das
Plangebiet entsprechend der Bestandssituation als Griinflache dargestellt. Der Leitfaden zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin (SenUVK 2017) sieht eine solche
Konstellation nicht vor, daher wird bei der Bilanzierung eine mittlere Einstufung unterstellt.
Aufgrund der Zuordnung der Griinflache zu Siedlungsrdumen mit giinstigem Kileinklima ist
der Geltungsbereich als Kaltluftentstehungsgebiet berlicksichtigt. Die Schutzwirdigkeit der
Grin- und Freiflache ist mit héchster bis hoher stadtklimatischer Bedeutung eingestuft (Plan-
hinweiskarte Stadtklima 04.11.01, Ausgabe 2016). Fir die gréBte siidwestliche Flache des
Geltungsbereichs mit héchster Schutzwirdigkeit wird das Ziel formuliert, Eingriffe zu vermei-
den oder mindestens den Luftaustausch mit der Umgebung zu erhalten. Insbesondere ge-
gentiber dem nordéstlichen Siedlungsgebiet im Anschluss an die Christoph-Ruden-StraBe
und dem Buckower Damm sollte der Luftaustausch gewahrleistet sein, da dort die nachtliche
Warmebelastung unginstig ist (siehe Karte 2 StEP-Klima). Die einzelnen Flachen im Gel-
tungsbereich weisen eine Gberwiegend mittlere Bedeutung fir die stadtklimatische Funktion
auf. Stadtklimatische entlastende bis stark entlastende Strukturen sind vor allem Gehdlze

(1 bis > als 2 m) oder Wasserflachen.
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Die Vulnerabilitat (,Verwundbarkeit*) gegeniiber dem Stadtklima ist im nérdlichen Siedlungs-
gebiet aufgrund einer klimasensiblen Gebaude-/Flachennutzung hoch und im nordsudlichen
Siedlungsgebiet aufgrund der demografischen Zusammensetzung der Bevélkerung sehr
hoch (siehe Umweltkarte 04.11.02 Ergédnzende Planungshinweise Stadtklima 2016).

2.1.6. Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Grenze zwischen Berlin und dem Land Brandenburg
und zeichnet sich durch eine weite Feldflur aus. Die Landwirtschaftsflachen sind einige der
letzten dieser Art im Stden Berlins. Das charakteristische Merkmal dieses Gebietes ist der
groBe zusammenhangende Freiraum, der von einer heterogenen Stadtarchitektur und Nut-
zung der Flachen umgeben ist. Zudem wird die Berliner Stadtgrenze durch den Kontrast zwi-
schen weiten, offenen Feldflur und der stadtischen Bebauung markant betont.

Charakteristisch fir die Siedlungsgebiete in der Umgebung des Geltungsbereichs ist der
Wechsel von Wohnquartieren mit freistehenden Einfamilienhdusern und groBmaBstablichen,
in Granflachen eingebetteten Siedlungsbauten. An den Buckower Damm schlieBt sich im Os-
ten Einfamilienhausbebauung an. Im direkt nérdlich an die Gerlinger StraBe angrenzenden
Bereich befindet sich die 1974 erbaute Hans-Martin-Helbich-Siedlung mit hohem Grinanteil,
8- bis 12-geschossigen Wohngebauden sowie einem 15-geschossigen Wohnhochhaus.
Nordwestlich des Plangebietes sind groBmaBstabliche Anlagen wie die Heinrich-Mann-
Schule, der Ersatzbau des Leonardo-da-Vinci-Gymnasiums am Haewererweg und ein Ge-
werbegebiet an der Warmensteinacher StraBe und Christian-Henkel-StraBBe vorhanden. Hier
ist der landlich-dérfliche Charakter von Buckow nicht mehr vorhanden.

An die im Westen an den Geltungsbereich angrenzende Reitanlage mit Pferdepension, Stal-
lungen, Wohn- und Wirtschaftsgebauden, Longierhalle sowie dazugehdérigen AuBenanlagen
(Reitplatze und Pferdekoppeln) schlieBen sich weiter westlich eine weitere Ackerflache,
Kleingarten, eine naturnah gestaltete 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz und das 1996 er-
baute Wohngebiet , Tépchiner Dreieck” an.

Suadlich des Geltungsbereichs verlauft die von Gehdlzen gesdumte Wegeverbindung des
Berliner Mauerwegs, ein dem ehemaligen Mauerverlauf folgender Rad- und Wanderweg.
Dahinter schlieBen sich auf Brandenburger Gebiet weitere landwirtschaftlich genutzte Frei-
raume der GroBziethener und WaBmannsdorfer Feldflur an. Somit bildet die Buckower Feld-
flur einen wichtigen Teil einer Freiraumachse, die sich von Brandenburg Uber den Britzer
Garten, den Britz-Buckow-Rudow-Griinzug, den Volkspark Mariendorf und die Kleingarten-
kolonien an der GradestraBe in die Stadt hineinzieht.

Pragende Elemente und Strukturen des Geltungsbereichs

Bei der 6stlichen Hélfte des Gebietes handelt es sich um einen groBflachigen Acker. Zum
Zeitpunkt der Untersuchungen 2012 sowie 2016 wurde die Fldche mit Getreide bewirtschaf-
tet. Die mit Pferden beweideten Grunlandflachen der angrenzenden Reitanlage nehmen den
westlichen Teil des Plangebietes ein. Sie sind in einzelne Weiden unterteilt, wodurch dazwi-
schen auch unbeweidete Flachen vorhanden sind. Die Feldflur, Koppeln, die Randstreifen
mit vielen abwechslungsreichen Blihaspekten sowie die unmittelbar an den Geltungsbereich
angrenzenden Baumreihen vermitteln fUr sich betrachtet noch ein dérflich-landliches Bild.
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Abbildung 14: Pferdekoppeln, Weg und Acker (links); Weide mit Grenze Mauerstreifen (rechts)
(bgmr)

Im Inneren des Gelandes sind vereinzelt junge Gehdlze zu finden. Der Gehdlzstreifen an der
Gerlinger StraBe, die Allee am Buckower Damm sowie die relativ dichten Gehélzbestédnde
am Mauerweg bilden von der Ackerflache aus jedoch deutlich wahrnehmbare griine Raum-
grenzen.

Abbildung 15: Gehdlzrand Gerlinger StraBBe (links), Berliner Mauerweg u. entlang Buckower Damm
(links), Wegsaum mit Gehélzaufwuchs (Mitte) (bgmr)

2.1.7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Im Plangebiet sind laut Denkmalliste Berlin (Stand 12. Oktober 2018) keine Bau- oder Gar-
tendenkmale, Denkmalbereiche oder Bodendenkmale bekannt.

Zum Buckower Dorfkern, der als Denkmalbereich unter Schutz steht, besteht vom Plangebiet
aus kein gestalterischer Zusammenhang, da sich dazwischen héhere Bebauung (gréBten-
teils aus den 1970er Jahren) befindet.

Abbildung 16:  Findling mit Hinweistafel (links); ,Meilenstein® (Mitte); Wegweiser Mauerweg (rechts)
(Okologie & Planung, Nadine Pirch)

Der Berliner Mauerweg, der an die Zeit der deutschen Teilung erinnert, kann als geschichtli-
ches ,Mahnmal“ angesehen werden. Sliddstlich des Plangebietes auf der Gemarkung der
Gemeinde Schoénefeld erinnert ein Findling mit Hinweistafel an die friedliche Offnung der
Grenze zwischen Berlin-Buckow und GroBziethen im Jahre 1989.

Auf der westlichen Seite des Buckower Damms markiert ein 2008 aufgestellter ,Meilenstein®
die Landesgrenze und weist auf touristische Ziele in der Umgebung hin, u. a. auch auf die
~Strohballenfestwiese”. Insgesamt kann man die Landwirtschaftsflache selbst als Rest einer
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historischen Kulturlandschaft innerhalb von Berlin und damit als Kulturgut betrachten. Zudem
hat der Acker durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung ebenso einen 6konomischen
Sachwert’.

2.1.8. Wechselwirkungen (Bestand)

Der offene, landwirtschaftliche Charakter der Flache kommt dem Schutzgut Klima (Kaltluf-
tentstehungsgebiet) zu Gute, wirkt sich aber auch positiv auf das Landschaftsbild aus. Die
groBe unversiegelte Flache hat hohen Wert fiir die Schutzglter Boden und Grundwasser und
ist gleichzeitig Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

2.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Im Folgenden wird die Entwicklung des Umweltzustandes flr die einzelnen Schutzgiter bei
Durchfihrung der Planung prognostiziert. In Kapitel 11.2.2.9 schlieBen sich Angaben zur Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung an.

2.2.1. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

Sensible Nutzungen

Die Planung sieht mit der Zulassigkeit von Wohnbebauung eine schutzbedurftige Nutzung
vor. Da sich in der Umgebung bereits gréBtenteils Wohnsiedlungen befinden, sind kaum ne-
gative Aus- oder Wechselwirkungen zu erwarten. Teilweise ist jedoch eine Belastung der
neu entstehenden Wohnbebauung durch Verkehrslarm der angrenzenden StraBBen gegeben.
Durch die abschirmende Bauweise (Zeilenbebauung entlang der StraBen) wird erreicht, dass
die Belastung sich auf die Randbebauung an den HauptverkehrsstraBen beschrankt.

In Bezug auf Geruchsbelastigung ist nicht zu erwarten, dass das neu entstehende Wohnge-
biet durch vom Reiterhof ausgehende Geruchsemissionen beeintrachtigt wird. Der Abstand
zwischen den Stallungen und dem im Osten des Geltungsbereichs geplanten Wohngebiet ist
mit Gber 250 m ausreichend groB. Erhebliche Beeintrachtigungen sind hierdurch nicht zu er-
warten.

Verkehr und Larm

Auf Grundlage der Verkehrsprognose 2025 des Landes Berlin und einer Hochrechnung der
Verkehrsstarken im Bestand 2014, wurden in der Verkehrsuntersuchung Prognosen Uber die
zukUnftige verkehrliche Entwicklung fur den Zeithorizont 2025 in den angrenzenden StraBen
erstellt (Prognose-Nullfall im DTVy). Diese ergaben — ohne Realisierung des Vorhabens —
folgende Belastungen:

9.740 Kfz/24h Gerlinger StraBe westlich der Christoph-Ruden-StraBe,
10.370 Kfz/24h Gerlinger StraBe &stlich der Christoph-Ruden-StraBe,
1.600 Kfz/24h Christoph-Ruden-StraBe,

10.370 Kfz/24h Ringslebenstrale,

11.280 Kfz/24h Buckower Damm nérdlich der Gerlinger StraBe,
12.000 Kfz/24h Buckower Damm stdlich der Gerlinger StraBe.

Far die innerhalb des Plangebietes zuldssigen und anzunehmenden Nutzungen wurde ein
Gesamtverkehrsaufkommen von 1.830 Kfz-Fahrten berechnet. Der Quell- und Zielverkehr
wurde Uber drei Anbindungen (zwei an der Gerlinger StraBe und eine Anbindung am
Buckower Damm) auf das umliegende StraBennetz verteilt und der prognostizierten Ver-
kehrsentwicklung 2025 hinzugerechnet (Prognose-Planfall im DTVy):

7 Laut den bodenkundlichen Kennwerten handelt sich zum Uberwiegenden Teil um Béden mit mittlerer Humus-

menge und mittel schluffigen oder lehmigen Sand im Oberboden (Die nutzbare Feldkapazitat des effektiven
Wourzelraums ist gering).
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10.430 Kfz/24h Gerlinger StraBe westlich der Christoph-Ruden-StraBe,
11.050 Kfz/24h Gerlinger StraBe &stlich der Christoph-Ruden-StraBe,
1.790 Kfz/24h Christoph-Ruden-StraBe,

11.050 Kfz/24h RingslebenstraBe

11.580 Kfz/24h Buckower Damm nérdlich der Gerlinger StraBe,
12.530 Kfz/24h Buckower Damm stdlich der Gerlinger StraBe.

Die Verkehrsstarken im Prognose-Planfall in der Frihspitze (7:45 bis 8:45 Uhr) und der
Nachmittagsspitze (16:00 bis 17:00 Uhr) betragen:

935 Kfz/h (friih)/800 Kfz/h (spéat) Gerlinger StraBe 6stlich der Chr.-Ruden-StraBe,
893 Kfz/h (friih)/760 Kfz/h (spéat) Gerlinger StraBe westlich der Chr.-Ruden-StraBe,
779 Kfz/h (friih)/653 Kfz/h (spét) RingslebenstraBe,

1.046 Kfz/h (friih)/834 Kfz/h (spat) Buckower Damm nérdlich der Gerlinger StraBe,
1.178 Kfz/h (friih)/949 Kfz/h (spét) Buckower Damm siidlich der Gerlinger StraBe.

Im Vergleich zur Bestandssituation (vgl. Kapitel 11.2.1.1) wird deutlich, dass bereits durch die
allgemeine Verkehrsentwicklung eine deutliche Zunahme der Verkehrsbelastung in dem an-
grenzenden StraBennetz zu erwarten ist. Diese Entwicklung fiihrt dazu, dass die Leistungs-
fahigkeit des Knotens Buckower Damm/Gerlinger StraBe — RingslebenstraBe in drei von vier
Armen deutlich Uberschritten wird (QSV = F) und sich insbesondere in den Morgenstunden
Richtung Norden/stadteinwarts ein langer Ruckstau bildet. Durch den Neuverkehr aus dem
Plangebiet nimmt das Verkehrsaufkommen weiter zu, jedoch ist die zusatzliche Steigerung
gegentber der allgemeinen Verkehrsentwicklung nur marginal.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde u.a. ermittelt, wie sich die Larmsituation im
Prognosefall 2025 ohne Bebauungsplan (Prognose-Nullfall) entwickelt. Aufgrund des stei-
genden allgemeinen Verkehrsaufkommens ist auch mit einer deutlichen Zunahme der Schal-
limmissionen zu rechnen. An den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung am
Buckower Damm werden Werte bis zu 65 dB(A) tags und 59 nachts (Buckower Damm 331)
prognostiziert. Entlang der Gerlinger StraBe sind bis zu 60 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts
(Christoph-Ruden-StraBe 14), im Kreuzungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StraBe —
RingslebenstraBe bis zu 69 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts (RingslebenstraBe 107) zu er-
warten. An der Heinrich-Mann-Oberschule werden an der Fassade bis zu 64 dB(A) tags und
58 dB(A) nachts prognostiziert.

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 flr allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an den nachstgelegenen Bestandsgeb&auden bereits
deutlich Gberschritten. Auch die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden an den nachstgelegenen Bestandsgebauden
noch Uberschritten.

Im Plangebiet werden bei freier Schallausbreitung am Tag in einer Tiefe von ca. 90 m vom
Fahrbahnrand des Buckower Damms und der Gerlinger StraBe sowie in einer Tiefe von ca.
170 m nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete werden tags etwa ab einer Entfer-
nung von rd. 30 m vom Fahrbahnrand unterschritten, nachts bei einer Entfernung von rd.
65 m. Am Kreuzungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StraBe sind die Bereiche deutlich
gréBer und reichen vom Fahrbahnrand der Kreuzung etwa doppelt so weit.

Die Zielwerte der Larmminderungsplanung von 65 dB(A) fir den 24h-Larmindex Lpen (Tag-
Abend-Nacht) und 55 dB(A) fir den Larmindex Ly (Nacht) kénnen gemas ,Berliner Leitfaden
- Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017“ auch fur die Beurteilung nach
RLS-90 ermittelten Schallberechnungen angewandt werden, da die den jeweiligen Berech-
nungsverfahren geschuldeten Differenzen gering sind. Die Werte werden im Plangebiet ab
einer Entfernung von ca. 10 m tags und ca. 25 m nachts vom Fahrbahnrand des Buckower
Damms und der Gerlinger StraBe eingehalten. Auch hier sind die Bereiche an der Kreuzung
Buckower Damm/Gerlinger StraBe deutlich gréBer und werden etwa ab der doppelten Ent-
fernung vom Fahrbahnrand der Kreuzung im Plangebiet eingehalten. An den Fassaden der
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nachstgelegenen bestehenden Wohnbebauung am Buckower Damm und der Ringsleben-
straBBe sowie an der Heinrich-Mann-Oberschule werden die Zielwerte ebenfalls iberschritten.

Die rechtlich anerkannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A)
und nachts 60 dB(A) werden im Prognose-Nullfall am Tag bis wenige Meter von der Fahr-
bahnkante der Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger StraBe im Geltungsbereich iberschrit-
ten. Nachts ist der Bereich der Uberschreitung im Plangebiet gréBer und wird am Buckower
Damm und der Gerlinger StraBe nahe der Kreuzung ab etwa 15 m vom Fahrbahnrand tber-
schritten. Vom Fahrbahnrand der Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger StraBe wird im Plan-
gebiet die Uberschreitung etwa bis zur doppelten Entfernung prognostiziert. Im weiteren Ver-
lauf der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms ist eine Uberschreitung etwa 5 m vom
Fahrbahnrand in den Geltungsbereich zu erwarten. Im Kreuzungsbereich werden die
Schwellenwerte bis an die Fassaden der nachstgelegenen bestehenden Wohnbebauung und
in der Gerlinger StraBe bis an die die Fassade der Heinrich-Mann-Oberschule Uberschritten.

Im Prognosefall 2025 mit Bebauungsplan (Prognose-Planfall) kommt es aufgrund des zu-
satzlichen Neuverkehrs zu einer geringfugigen Erhdéhung der Verkehrsstarken im Buckower
Damm und der Gerlinger StraBe. Hierdurch steigen auch die Schallimmissionen an der an-
grenzenden Bestandsbebauung sowie im Plangebiet — jedoch nur in einem sehr geringen
Umfang. An den untersuchten Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung am Bucko-
wer Damm kommt es tags zu Steigerungen bis zu +0,2 dB(A) auf 63,8 dB(A) und nachts bis
zu +0,5 dB(A) auf 57,9 dB(A) (Buckower Damm 313), wobei die insgesamt hdchste Belas-
tung im Prognose-Planfall tags auf 65,3 dB(A) und nachts auf 58,9 dB(A) prognostiziert wird
(Buckower Damm 331). Entlang der Gerlinger StraBe kommt es tags zu Steigerungen bis zu
+0,9 dB(A) auf 58,9 dB(A) und nachts bis zu +1,1 dB(A) auf 53,0 dB(A) (Gerlinger StraBe 6).
Die insgesamt héchste Belastung im Prognose-Planfall wird in diesem StraBenabschnitt an
der nachstgelegenen Wohnbebauung bei 60,2 dB(A) tags und 54,3 dB(A) nachts angenom-
men. An der Heinrich-Mann-Oberschule werden Steigerungen tags von +0,5 dB(A) auf ins-
gesamt 64,9 dB(A) und nachts von +0,7 dB(A) auf insgesamt 59,1 dB(A) erreicht. Im Kreu-
zungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StraBBe werden an der nachstgelegenen Bestands-
bebauung Steigerungen von tags bis zu +0,4 dB(A) auf 61,6 dB(A) und nachts bis zu +0,5
dB(A) auf 55,7 dB(A)(Buckower Damm 288) angenommen. Die insgesamt héchste Belas-
tung wird jedoch voraussichtlich 69,6 dB(A) tags und 63,7 dB(A) nachts (RingslebenstraBe
107) betragen.

Die Auswirkungen auf das Plangebiet durch die leicht erhdhten Verkehrsstarken am
Buckower Damm und der Gerlinger StraBe aufgrund des bebauungsplanbedingten Neuver-
kehrs sind in den Randbereichen kaum feststellbar. An den grundsétzlichen Aussagen &n-
dert sich im Vergleich zum Prognose-Nullfall insofern nichts. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fur allgemeine Wohngebiete werden bis weit in das Plangebiet tberschritten. Die
Zielwerte der Larmminderungsplanung von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden ab
einer Entfernung von ca. 10 m tags und ca. 25 m nachts vom Fahrbahnrand des Buckower
Damms und der Gerlinger StraBBe eingehalten. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr-
dung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A), deren Uberschreitung ein besonderes Abwa-
gungserfordernis auslésen wirde, werden an der Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger
StraBe am Tag in wenigen Metern Tiefe im Geltungsbereich Gberschritten. Nachts ist der Be-
reich der Uberschreitung im Plangebiet etwas gréBer und wird am Buckower Damm und der
Gerlinger StraBe nahe der Kreuzung ab etwa 15 m vom Fahrbahnrand tberschritten. Vom
Fahrbahnrand der Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger StraBe wird im Plangebiet die Uber-
schreitung etwa bis zur doppelten Entfernung prognostiziert. Im weiteren Verlauf der Gerlin-
ger StraBe und des Buckower Damms ist eine Uberschreitung etwa 5 m vom Fahrbahnrand
in den Geltungsbereich zu erwarten.

Innerhalb des Plangebiets werden an der straBenseitigen Baugrenze zum Buckower Damm,
bei einer anzunehmenden zukinftigen Bebauung Fassadenpegel bis zu 62 dB(A) tags und
56 dB(A) nachts erreicht, an der straBenseitigen Baugrenze zur Gerlinger StraBe 64 dB(A)
tags und 58 dB(A) nachts. Zur Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger StraBBe werden an der
nachstgelegenen Baugrenze im Plangebiet bei einer anzunehmenden zuklnftigen Bebauung
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Fassadenpegel bis zu 66 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erwartet. Damit werden an den
auBersten Baugrenzen im Geltungsbereich nicht nur die Orientierungswerte der DIN 18005
fir Wohngebiete (55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts), sondern auch die entsprechenden
Werte flr Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts Uberschritten. Die Zielwerte
der La&rmminderungsplanung von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden nachts Uber-
schritten, am Kreuzungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StraBe auch tags. Durch die
Randbebauung kénnen im inneren des zuklinftigen Quartiers die Orientierungswerte der DIN
18005 far allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten hal-
ten werden. Lediglich in den PlanstraBen E, F und C sind héhere Werte bis zu 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts im Bereich der drei Quartierszufahrten bzw. -ausfahrten zu erwarten.
Die Uberschreitungen I6sen ein hohes Abwagungserfordernis aus.

In einer schalltechnischen Untersuchung zu den zwei méglichen Quartiersgaragen wurde
festgestellt, dass durch die prognostizierte Gerauschentwicklung die Richtwerte der TA Larm
fur allgemeine Wohngebiete am Tag, in der lautesten Nachtstunde und in der Spitzenpegel-
berechnung an der néchstgelegenen Bebauung auBerhalb des Plangebiets auch ohne
SchallschutzmaBnahmen eingehalten werden. Bei freier Schallausbreitung wéaren bei der
nérdlichen Quartiersgarage ab einem Abstand von 70 m und bei der stidlichen Quartiersga-
rage ab einem Abstand von 50 m die Werte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete einge-
halten. Mit SchallschutzmaBnahmen an der Quartiersgarage - angenommen wurden Lf-
tungsgitter mit schallabsorbierenden Lamellen - reduziert sich der Abstand ab dem die Werte
der TA Larm eingehalten werden bei der nérdlichen Quartiersgarage auf 20 m und bei der
sudlichen Quartiersgarage auf 10 m.

In der ,Fluglarmprognose BER" fur den kunftigen Flughafen Berlin-Brandenburg wurde ba-
sierend auf einer Verkehrsprognose 2023 der Dauerschallpegel als MaB fir die durchschnitt-
liche Larmbelastung berechnet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich au-
Berhalb der dargestellten Flugkorridore, wo generell ein Larmwert von <52 dB(A) tags und
<45 dB(A) nachts angegeben ist. GemaB strategischer Larmkarte Lpen (Tag-Abend-Nacht-
Index) Flugverkehr BER Prognose 2015 ist der nachst héhere Larmbereich von Lpgy = 55 bis
60 dB(A) in einer Entfernung von ca. 360 m norddstlich des Plangebietes. Dementsprechend
ist keine relevante Larmbelastung durch Flugzeuge zu erwarten.

Erholung

Durch die zulassige Bebauung auf den bisherigen Ackerflachen und Teilen der Pferdeweide
gehen diese Flachen fir die Erholung verloren. Der weite Blick Uber die Feldflur, der sich

u. a. auch vom Berliner Mauerweg aus erdoffnet, wird in diesem Bereich nicht mehr méglich
sein. Da im Bebauungsplan jedoch MaBnahmen der Freiraumgestaltung sowie neue Griin-
flachen vorgesehen sind, werden die Eingriffe fir den Werttrdger Landschafts- und Stadt-
bild/Erholung kompensiert.

Westlich angrenzend an die Baufelder wird eine 6ffentliche, naturnahe Parkanlage/Spielplatz
festgesetzt. Damit wird ein Park- und Spielangebot fir Kinder, Jugendliche sowie Erwachse-
ne aus dem neu entstehenden Gebiet und der Umgebung geschaffen, welches es bisher
nicht gab.

Im westlichen Teilbereich wird eine landwirtschaftliche Flache als AusgleichsmaBnahme
festgesetzt, die durch Festsetzungen von strukturierenden Feldgehdlzen aufgewertet wird.
Damit wird das Landschaftsbild qualifiziert.

Weiterhin wird am Buckower Damm eine ca. 0,4 ha groBe Flache als private naturnahe
Parkanlage festgesetzt, die in Hinblick auf Okologie und Landschaftsbild wichtige Funktionen
hat. Die Anbindung des neuen Siedlungsgebietes an den Mauerweg wird durch Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung — FuB- und Radweg - gesichert.

Mit der geplanten Bebauung ist ein erheblicher Eingriff in das Landschaftsbild verbunden,
der aber durch eine Vielzahl an MaBnahmen zur Aufwertung der Erholungsfunktion kompen-
siert wird.
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2.2.2. Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Charakter der Offenlandschaft wird bei Umsetzung der Planung nur noch im westlichen
Bereich erkennbar sein. Im Bereich der zukiinftigen Bebauung wird sich die Biotopausstat-
tung grundlegend verandern.

Im Bereich der vorgesehenen Parkanlage und der Landwirtschaftsflachen im Westen soll die
Biotopstruktur so entwickelt werden, dass ihre Habitatqualitat aufgewertet wird. Es sollen
insbesondere Arten der Feldflur und Halboffenlandschaft geférdert werden. Die entspre-
chenden Festsetzungen fihren zu einer Erhéhung der derzeitigen Strukturvielfalt. Innerhalb
des neuen Stadtquartiers sind weitere MaBnahmen zur Strukturanreicherung durch Bepflan-
zungen in den StraBen, den Freiflachen der Baugrundstiicke fir die Wohnbebauung sowie
der Begrinung von Dachern und Fassaden vorgesehen.

Dartber hinaus soll das Regenwasser im Plangebiet zurlickgehalten und versickert werden.
Auf der Retentionsflache kann es auch verdunsten. Hierzu wird eine multifunktionale Grin-
flache gesichert. In die mit Baumen bepflanzte naturnahe 6ffentliche Parkanlage (1 Baum je
200 m?) ist eine Flache von 9.600 m? eingebettet, die der Retention von Regenwasser, das
auf den 6ffentlichen StraBen anfallt, dient. Durch die Retentionsflache wird die Verduns-
tungsleistung von Niederschlagswasser auf dem teilweise nur gering durchlassigen anste-
henden Boden erhdht. Dies sorgt flr einen naturnahen Wasserkreislauf.

Die neuen Anlagen schaffen neue Biotopstrukturen, der Verlust von Biotopen durch die
Uberbauung der Flachen wird damit anteilig ausgeglichen. Im Einzelnen werden folgende
Biotope entwickelt:

Tabelle 4: Biotope Planung

Biotopcode Biotoptyp Flache

private naturnahe Parkanlage

5161 Artenreicher Zier- und Parkrasen 3.520 m2

715213 Sonstiger Einzelbaum, heimische Baumart, Jungbaum 20 Stiick
(< 10 Jahre)

12500 Ver- und Entsorgungsanlagen fiir Berliner Wasserbetriebe 340 m?

12652 Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung 430 m?

offentliche naturnahe Parkanlage/Spielplatz

05106, 07101, | Flutrasen, Geblische nasser Standorte, Frischwiese (verarmte 9.600 m?

051122 Auspragung)

5161 Artenreicher Zier- und Parkrasen 4.180 m?

12652 Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung 1.750 m2

10201 Spielplatz, weitgehend ohne Gehdlze 2.000 mz

715213 Sonstiger Einzelbaum, heimische Baumart, Jungbaum 88 Stlick
(< 10 Jahre)

offentliche Parkanlage (Mauerweg)

05106 Flutrasen 650 m2

051132 ruderale Wiesenflur 4110 m?

12654 versiegelter Weg 2.830 m?
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Biotopcode Biotoptyp Flache

Flachen der Landwirtschaft

51111 Extensive Frischweide (Pferdekoppel)®, artenreiche Auspragung 35.200 m?
(nach § 28 NatSchG BIn geschitzt)
711012 Feldgehdlze, Uberwiegend heimische Gehdlzarten; jingere Be- 2.500 m2

stédnde und Neupflanzungen

StraBenflachen (mit Sonderverkehrsflachen)

1261221 StraBen mit Asphaltdecke 22.610 m2
5161 Anger mit artenreichen Zier- und Parkrasen 4.500 m?
715213 (privat) Sonstiger Einzelbaum, heimische Baumart, Jungbaum 42 Stlck
715213 (6ffentlich) Sonstiger Einzelbaum, heimische Baumart, Jungbaum 116 Stlck
Wohngebiete
12653 teilversiegelte Flachen (inkl. Stellplatze) Wohngebiete (Neben- 12.350 m?
GR2)
12911 vollversiegelte Flache, Zeilen- und Blockrandbebauung mit exten- 19.760 m?
siver und intensiver Dachbegriinung
12240 vollversiegelte Flache, Zeilen- und Blockrandbebauung 4.950 m?
12920 Fassadenbegrinung (horizontale Flache, nicht Bestandteil der (5.886 m?)
Flachenbilanz)
Grinflache Wohngebiete 30.890 m?
10271 gartnerisch gestaltete Freiflachen (auBer Rasen und Baumbe- 10 %

standsflachen), Anpflanzung von Bodendeckern (< 1m)

7312 mehrschichtige Gehdlzbestande aus Uberwiegend heimischen Ar- 20 %
ten, jung, mit Einzelbdumen (1 Baum je 300 m2 Grundstiicksfla-
che) Baumanzahl: 228 Stiick

5161 artenreicher Zier-/ Parkrasen 70 %
Gesamt: 162.330 m?°

Nach § 28 NatSchG BIn geschiitzte Biotope/Schutzgebiete
Teile der im Plangebiet vorhandenen nach § 28 NatSchG BIn geschitzten artenreichen
Frischweiden kdnnen aufgrund der Festsetzungen nicht erhalten werden.

Im Bestand sind 3,15 ha als geschutzte artenreiche Frischweide vorhanden. Nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplans wird jedoch eine fast 3,77 ha groBe Landwirtschaftsflache
festgesetzt, auf der gegenwartig nur teilweise geschuitzte Biotope vorhanden sind. Innerhalb
dieser Flache sollen 2.500 m? mit Feldgehélzen bepflanzt und gegliedert werden (gesichert
Uber stadtebaulichen Vertrag). Damit verbleiben 3,52 ha flr die Anlage einer Flache fir die
Landwirtschaft, die als artenreiche Frischweide zu entwickeln ist.

Somit kénnen die entfallenden artenreichen Weidebereiche vollstdndig auf derzeit artenar-
men Weidebereichen der Landwirtschaftsflache ausgeglichen werden. Details hierzu sind in
einer gesonderten Genehmigung zu regeln, fir die eine artenschutzrechtliche Befreiung er-
forderlich wird.

&  Bei einer Beweidung sollte der Besatz von 2 GroBvieheinheiten (GVE) je ha nicht lberschritten werden.

®  Summenabweichung durch Rundungen
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Um die Voraussetzungen fir eine Befreiung zu schaffen, ist neben den Festsetzungen des
Bebauungsplans eine extensive Nutzung und Pflege der Ausgleichsflache Bestandteil des
stadtebaulichen Vertrages'.

Da sich innerhalb oder in der Nahe des Plangebietes keine Schutzgebiete (Flora-Fauna-
Habitate und Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete) befinden, sind durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Pflanzen/Artenschutz

Im Plangebiet wurden keine laut Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten und damit arten-
schutzrechtlich relevanten Pflanzenarten nachgewiesen. Daher sind durch die zuldssige bau-
liche Nutzung auch keine Beeintrachtigungen solcher Arten zu erwarten. Die Zielarten des
Florenschutzkonzeptes entlang der Ackerflache werden den Lebensraum verlieren. Die Ziel-
arten, die auf der Weide vorkommen, werden in ihrem Lebensraum eingeschrankt. Es wer-
den aber durch die Sicherung der Landwirtschaftsflachen mit einer extensiven Beweidung,
die Anlage von o6ffentlichen und privaten naturnahen Parkanlagen Flachen geschaffen, die
wiederum fir die Ansiedlung neuer Pflanzen sowie Tierarten geeignet sind und damit die
Biodiversitat erhéhen.

Tiere/Artenschutz

Die beabsichtigten Festsetzungen fliihren zu einer Veranderung der Lebensraume der hier
vorkommenden Tierartengruppen. Mit dem groBflachigen Verlust von Landwirtschaftsflachen
wird das Gebiet seine Bedeutung fir die Arten der Offenlandschaft weitgehend verlieren. Im
Folgenden werden die Auswirkungen nach Artengruppen differenziert:

Avifauna

Alle europaischen Vogelarten sind besonders geschutzt. Bei den drei innerhalb des Plange-
bietes nachgewiesenen Brutvogelarten (Feldlerche, Grauammer, Dorngrasmiicke) handelt
es sich um Bodenbriter sowie typische Offenlandarten. Bei einer Bebauung und Aufgabe
der Ackernutzung ist es daher zu erwarten, dass mindestens vier Brutstétten dieser Arten
verloren gehen oder eingeschrankt werden. Bei Bauarbeiten auf dem Gelande sind auch
Stérungen von Brutstatten im Umfeld nicht auszuschlieBen. Zudem kann es zum Verlust von
Nahrungshabitaten bzw. Zufluchtsstatten der als Nahrungsgaste festgestellten Vogelarten
kommen.

Die zuklnftig gréBte Freiflache innerhalb des Geltungsbereichs ist die landwirtschaftliche
Flache/Frischweide, welche sich mit Umsetzung der Planung von 7,7 ha auf ca. 3,52 ha ver-
kleinert und zuséatzlich durch Feldgehdlze strukturiert wird. Durch die Pflanzungen wird der
Offenlandcharakter weitgehend erhalten, bietet jedoch insbesondere fiir die Feldlerche keine
geeignete Kompensationsflache; Feldlerchen benétigen einen weitgehend freien Horizont
und ReviergréBen von ca. 5 ha. Des Weiteren ist zu erwarten, dass sich der Stérungsgrad,
auf der kleineren, verbliebenden Weideflache, erhdht.

Die Umsetzung der Planung stellt — ohne weitere Genehmigungen — fur diese Offenlandart
nach § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG eine Nichteinhaltung des Schadigungsverbots von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten dar. Allerdings kénnen - nach Prifung der Ausnahmetatbe-
stédnde geman § 45 Abs. 7 BNatSchG - durch die nach Landesrecht fir Naturschutz und
Landschaftspflege zustandige Behérde Ausnahmen von den Zugriffsverboten zugelassen
werden, wenn:

e zwingende Grinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses, einschlieBlich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art vorliegen bzw. das Vorhaben im Interesse der Ge-
sundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlieBlich der Landesvertei-
digung und des Schutzes der Zivilbevdlkerung durchgefihrt werden muss,

1 Beij einer Beweidung sollte der Besatz max. 2 GroBvieheinheiten (GVE) je ha nicht tiberschritten werden.
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e eine zumutbare Alternative nicht gegeben ist und folgende naturschutzfachliche Vo-
raussetzungen vorliegen:

e der Erhaltungszustand der Population einer Art sich nicht verschlechtert (européische
Vogelarten).

Da es sich bei dem Vorhaben um ein Bebauungsplanverfahren geméan § 9 AGBauGB von
auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung mit dem Ziel Wohnraum zu schaffen handelt,
kann davon ausgegangen werden, dass zwingende Grinde des Uberwiegenden 6&ffentlichen
Interesses vorliegen."

Die Beurteilung der Ausnahmetatbestéande bezieht sich auf die naturschutzfachlichen Vo-
raussetzungen, d.h. die Wahrung des Erhaltungszustandes, wobei kompensatorisch wirken-
de FCS-MaBnahmen Berlcksichtigung finden (FCS-MaBnahmen zur Sicherung des Erhal-
tungszustandes).

Zur Wahrung des Erhaltungszustandes soll fiir die Offenlandart (Feldlerche) der Verlust von
Revieren dadurch kompensiert werden, dass an anderer Stelle geeignete Lebensraume ge-
schaffen werden. Fir die Grauammer wie die Dorngrasmiicke kann die verbleibende Land-
wirtschaftsflache als Ausgleichsraum dienen. Die vorgesehenen punktuellen und linearen
Bepflanzungen zielen darauf ab, dass der offene Charakter der Freiflachen weitgehend er-
halten bleibt. Die Pflege von Frischweiden in Kombination mit den Gehdlzen an den Randern
dient dem Erhalt von Lebensraumstrukturen fir die Grauammer und Dorngrasmucke. Damit
sind trotz der in Kapitel I1.2.1.2 dargestellten Entwicklung der Arten Grauammer und Dorn-
grasmiicke in Bezug auf die Einstufung zur Geféahrdung der Art gemaB Roter Liste (Neufas-
sung von 2013) im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplan Voraussetzungen zur Un-
terstitzung des Erhaltes von Lebensrdumen far die Arten im Plangebiet getroffen worden.

Far alle weiteren baum- und buschbritenden Vogelarten werden mit den festgesetzten oder
Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesicherten Gehdlzpflanzungen auf der landwirtschaftli-
chen Flache, der 6éffentlichen und privaten Parkanlage und innerhalb des Wohngebietes
neue Biotope im Plangebiet geschaffen.

Insekten

Mit der Bebauung von mehr als der Halfte der Gesamtflache des Plangebietes wird die Funk-
tion dieses Bereiches als Lebensraum fiir Insekten verandert. Die potenzielle Kernflache far
die Laufkaferart Goldschmied (Carabus auratus L.) (Zielart des Berliner Biotopverbunds) wird
durch die Bebauung wesentlich eingeschrank.

Gleichzeitig erfolgt durch die umfangreiche Pflanzung von Laubbdumen und Feldgehdélzen
sowie einer zu erwartenden Begrliinung innerhalb der Wohngebiete eine Erh6hung der Bio-
topvielfalt, was zu einer héheren Anzahl an Arten beitragen kann.

Die Umsetzung von Dachbegriinungen kommt, mit den dort vorherrschenden extremen
Standortbedingungen, der Insektenfauna (u. a. Wildbienen) zu Gute.

Durch die Schaffung der wechselfeuchten Rickhalte- und Versickerungsflachen werden
neue Biotopstrukturen geschaffen, die auch fir Insekten eine Lebensraumeignung haben.

Amphibien und Reptilien

Das Vorkommen von Amphibien oder Reptilien konnte durch die Potenzialanalyse 2012 und
die faunistische Erfassung 2016 ausgeschlossen bzw. nicht nachgewiesen werden, sodass
keine Beeintrachtigungen dieser Artengruppen zu erwarten sind.

Zukunftig wird mit der Umsetzung des Konzeptes zum Umgang mit Regenwasser mit wech-
selfeuchten Flachen eine neue Biotopstruktur geschaffen, die auch flr einzelne Amphibien-
arten ein Lebensraumpotenzial darstellen kénnte.

" Von der zustandigen Behorde wurde eine Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt.
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Séugetiere
Da es im Plangebiet keine Geb&aude oder Altbaumbestand und damit keine potenziellen

Fortpflanzungs- und Ruhestétten gibt, ist von keiner Betroffenheit von Fledermausquartieren
auszugehen. Die Neubebauung des Gelandes lasst fir Fledermause aus artenschutzrecht-
licher Sicht keine Konfliktpotenziale erkennen. Es kann allerdings nicht ausgeschlossen wer-
den, dass einige Fledermausarten das Gebiet als Jagdrevier nutzen. Mit der Sicherung der
landwirtschaftlichen Flache in Verbindung mit der 6ffentlichen Parkanlage und weiterer
Grunstrukturen im Plangebiet wird weiterhin eine Uber 5 ha groBe zusammenhangende Of-
fenlandschaft gesichert, die auch ein Jagen durch Fledermause ermdglicht.

Da ein Vorkommen von Feldhasen (Lepus europaeus) im Plangebiet nicht festgestellt wurde,
wird diese Art auch nicht beeintrachtigt werden.

Baumbestand
Innerhalb des Eingriffsbereichs sind keine nach der Baumschutzverordnung geschuitzten
B&ume vorhanden, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans tangiert sind.

Die StraBenbaume an der Gerlinger StraBe und am Buckower Damm befinden sich aufBer-
halb des Geltungsbereichs. Fiir die ErschlieBung des Geltungsbereichs werden auBerhalb
des Geltungsbereichs im Bereich der Zufahrten ca. 10 Bestandsbaume mittleren Alters ent-
lang der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms gefallt werden mussen. Fir die zu fal-
lenden B&ume ist dann entsprechend der Baumschutz-Verordnung der Ersatz zu gewahrleis-
ten.

Durch die verschiedenen Pflanzbindungen fir Baume wird der Baumbestand durch die Pla-
nung deutlich zunehmen und positive Effekte u.a. auf die Biodiversitat haben.

Biologische Vielfalt/Biotopverbund

Die Bebauung, der Nutzungsdruck auf den verbleibenden Freiflachen und die Neugestaltung
der Flachen wird zu einem Verlust an Biotoptypen (Acker) und einer Artenverschiebung fih-
ren.

Mit den BegrinungsmaBnahmen werden neue Biotopstrukturen im Plangebiet geschaffen,
die auch zum Erhalt und Steigerung der biologischen Vielfalt beitragen. Mit der Anlage von
Retentionsrdumen, die als Multifunktionsflachen genutzt werden, zur Ruckhaltung von Re-
genwasser, aber auch mit Baumbepflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen im Be-
reich der Bebauung ergibt sich eine Verschiebung der Biotope von Offenlandbiotopen mit
teilweise offenen Bodenstrukturen (Acker) hin zu strukturreichen Halboffenbiotopen. Die Bio-
topstrukturen werden damit vielfaltiger, auch wenn der Anteil der begriinten Flache kleiner
ist. Die Steigerung der Biotopstrukturen wird den Flachenverlust der Offenlandstandorte und
der daran angepassten Tiere nicht ausgleichen kénnen.

Die Biotopverbundfunktion des Mauerstreifens wird mit der Festsetzung als 6ffentliche Grun-
flache im Grundsatz aufrechterhalten. Sie wird aber durch die nérdlich liegende Bebauung
eingeengt. Im westlichen Bereich (private Parkanlage/landwirtschaftliche Flache) wird der
Biotopverbund durch die einzelnen AufwertungsmaBnahmen gestarkt.

Die Funktion als Artenreservoir bzw. Verbindungsbiotop fiir Arten der Feldfluren und Wiesen
und potenzielle Kernflache der Zielart Goldlaufkéfer (Carabus auratus L.) (siehe LaPro) wird
somit vor allem im &stlichen Teil des Gebietes verloren gehen.

National geschiitzte Tier- und Pflanzenarten
Da innerhalb des Plangebiets keine national geschutzten Tier- und Pflanzenarten mit einer
ausgepragten Population festgestellt wurden, werden diese Arten auch nicht betroffen sein.

2.2.3. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden/Altlasten

Veranderungen des Bodens bei den Bauarbeiten sind durch den Aushub von Baugruben, die
Umgestaltung des Bodenreliefs durch Abgrabung und Aufschittung sowie durch das Befah-
ren mit schweren Baumaschinen zu erwarten. Irreversible Beeintrachtigungen des Schutzgu-
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tes liegen insbesondere vor, wenn das Bodengeflige und die Bodenfunktionen nachhaltig
verandert werden. Dies ergibt sich durch die Uberbauung und Versiegelung von Flachen so-
wie deren Unterbauung. Durch die Versiegelung werden die natlrlichen Bodenfunktionen
zerstort. Dies stellt einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt dar.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache (Geh- und Radweg am Buckower Damm) ist be-
reits eine Versiegelung vorhanden (ca. 1.366 m2, vgl. Kap. 1.2.1.3). Gleiches qilt fiir den be-
festigten Mauerweg im Siden des Plangebietes. Es wird davon ausgegangen, dass die Ver-
siegelung fur diese Wege erhalten bleibt und sich um die im Bebauungsplan festgesetzten
FlachengréBen entlang des Buckower Damms erweitert. Fir den Bereich der zuklnftigen
privaten und 6ffentlichen Grinflachen (ca. 6 ha) wird von keiner wesentlichen Versiegelung
ausgegangen. Die hier vorgesehenen Wege sollen naturnah angelegt werden, was dem
Aufbau der Wege mit wassergebundener Deckschicht entspricht.

Far das im Bebauungsplan ausgewiesene Wohngebiet wird die zuklnftige Versiegelung an-
hand der Grundflachenzahl (GRZ) errechnet. Diese variiert zwischen den unterschiedlichen
Baufeldern von 0,3 bis 0,45. Hinzu kommt die laut § 19 (4) Baunutzungsverordnung zulassi-
ge Uberschreitung von 50 % fur Nebenanlagen. Fir die Nebenanlagen ,Wege“ und ,Zufahr-
ten” setzt der Bebauungsplan einen wasser- und luftdurchlassigen Aufbau fest, sodass da-
von auszugehen ist, dass diese Flachen kaum versiegelt sein werden, daher werden diese
Flachen nicht als vollversiegelt angerechnet und dient damit auch der Minderung des Ver-
siegelungsgrades. Ausgenommen von einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau sind le-
diglich kleinere Teilflachen wie die Zufahrten zu den Quartiersgaragen.

Tabelle 5: Versiegelung, unterteilt nach zukliinftigen Festsetzungen
(Bezeichnung der Baufelder vgl. Abb. 18)

Art der Nutzung FlachengroBe FlachengroBe
vollversiegelt teilversiegelt

Baufeld 1 - Allgemeines Wohngebiet 1 (GRZ 0,3) 9.840 m?

30 % vollversiegelt (Gebaude) 2.950 m2 1.475 m2
15 % teilversiegelt (50 % GRZ-
Uberschreitung)

Baufeld 2 - Allgemeines Wohngebiet 1 (GRZ 0,4) 5.840 m?

40 % vollversiegelt (Gebaude) 2.335 m2 1.168 m2

20 % teilversiegelt (50 % GRZ-
Uberschreitung)

Baufeld 3 - Allgemeines Wohngebiet 1a (GRZ 0,4) 4.070 m?

40 % vollversiegelt (Gebaude) 1.630 m2 815 m?

20 % teilversiegelt (50 % GRZ-
Uberschreitung)

Baufeld 4 - Allgemeines Wohngebiet 1 (GRZ 0,35) 11.650 m?

35 % vollversiegelt (Gebaude) 4.078 m2 2.039 m2

17,5 % teilversiegelt
(50 % GRZ-Uberschreitung)
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Art der Nutzung

FlachengroBe
vollversiegelt

FlachengroBe
teilversiegelt

Baufeld 5 - Allgemeines Wohngebiet 1 (GRZ

0,35) 8.405 m?

35 % vollversiegelt (Gebaude)

17,5 % teilversiegelt
(50 % GRZ-Uberschreitung)

2.940 m2

1.470 m2

Baufeld 6 - Allgemeines Wohngebiet 1 (GRZ

0,30) 5.080 m?

30 % vollversiegelt (Gebaude)
15 % teilversiegelt (50 % GRZ-

Uberschreitung)

1.524 m2

762 m2

Baufeld 7 - Allgemeines Wohngebiet 2a (GRZ 0,45) 7.910 m?

45 % vollversiegelt (Gebaude)

22,5 % teilversiegelt
(50 % GRZ-Uberschreitung)

3.560 m?

1.780 m2

Baufeld 8 - Allgemeines Wohngebiet 1 (GRZ

0,4) 6.020 m?

40 % vollversiegelt (Gebaude)

20 % teilversiegelt (50 % GRZ-
Uberschreitung).

2.410 m2

1.205 m2

Baufeld 9 - Allgemeines Wohngebiet 1 (GRZ

0,35) 6.150 m?

35 % vollversiegelt (Gebaude).

17,5 % teilversiegelt
(50 % GRZ-Uberschreitung).

2.155 m2

1.078 m2

Baufeld 10 - Allgemeines Wohngebiet 2 (GRZ 0,4) 1.655 m?

40 % vollversiegelt (Gebaude).

20 % teilversiegelt (50 % GRZ-
Uberschreitung)

660 m2

330 m2

Baufeld 11 - Allgemeines Wohngebiet 2 (GRZ 0,4) 1.480 m?

40 % vollversiegelt (Gebaude)

20 % teilversiegelt (50 % GRZ-
Uberschreitung)

590 m2

295 m?

StraBenverkehrsfliche'

100 % vollversiegelt

22.610 m2

Summe Neuversiegelung gesamt

47.442 m?

12.147 m?

'2 Annahmen basieren auf der Grundlage der aktuellen StraBenplanung
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Flr das gesamte Plangebiet ist von einer Neuversiegelung von ca. 4,7 ha auszugehen,
das sind etwa 30 % des Plangebietes.

Die Belastungen halten in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Mensch die Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fir Kinderspielflachen ein. Davon abgesehen
kénnen lokale Bodenverunreinigungen auf der benannten Flache nicht ausgeschlossen wer-
den. Daher sollten im Rahmen der BaumaBnahmen Bodenuntersuchungen durchgefiihrt
werden und beim Fund von oberflachigen Bodenbelastungen ausgetauscht und beseitigt
werden.

2.2.4. Auswirkungen auf Schutzgut Wasser

Die Planung fuhrt zu einer Zunahme der Versiegelung um ca. 4,7 ha (siehe Kapitel 11.2.2.3).
Um dennoch das Ziel eines mdglichst gebietsinternen Umgangs mit dem Regenwasser im
Gebiet umzusetzen und einen naturnahen Wasserhaushalt zu férdern, sind Festsetzungen
zum Umgang mit Niederschlagswasser im Plangebiet getroffen worden. Die Festsetzungen
haben das Ziel, dass das innerhalb der Baugebiete anfallende Niederschlagswasser voll-
standig durch Mulden oder Mulden-Rigolensysteme oder andere MaBnahmen gleicher Wir-
kung sowie intensiver und extensiver Dachbegriinung auf 80 % der Dachflachen zurtickge-
halten und versickert wird. Dies sorgt fir eine grundsticksinterne Entwasserbarkeit der priva-
ten Bauflachen. Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Regenwasser wird Uber
ein Mulden-Rigolen-System zu einer Flache von 9.600 m? zur Riickhaltung und Versickerung
gefihrt. Die Flache ist so bemessen, dass diese auch beim 5-jahrigen Regenereignis sowie
Starkregenereignissen das anfallende Regenwasser temporar aufnehmen kann. Diese Re-
tentionsflache wird in die 6ffentliche Parkanlage integriert und dient als multifunktionale
wechselfeuchte und naturnahe 6ffentliche Grinflache in der Parkanlage sowohl der Riickhal-
tung von Regenwasser als auch als siedlungsnahes Griin. Auf Grundlage der vorliegenden
Untersuchungen ist davon auszugehen, dass das gesamte Wasser im Plangebiet zurlickge-
halten, versickert bzw. verdunstet werden kann. Der Eingriff in den Wasserhaushalt wird da-
mit trotz der Zunahme der Versiegelung deutlich gemindert. Damit wird trotz der Bebauung
eine weitgehende Annaherung an die natlrliche Wasserbilanz erreicht.

2.2.5. Auswirkungen auf das Schutzgut Luft/Klima

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima liegt vor, wenn klimatisch wirksame Freifl&-
chen oder Luftleitbahnen lberbaut werden oder ein Baugebiet mit klimatischer Entlastungs-
funktion so verandert wird, dass es seine bisherige Klimawirksamkeit verliert.

Da die Bebauung von Stidwesten nach Nordosten ausgerichtet ist, wird eine Durchlassigkeit
von Siden nach Norden teilweise eingeschrankt, denn laut Karte 04.10.01 des Umweltatlas
(Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom (22:00 Uhr und 04:00 Uhr), Ausgabe
2016), findet der bodennahe Luftaustausch Uberwiegend von Siden nach Norden, aber auch
in Richtung Westen und Osten statt. Durch die beiden Nord-Siid gerichteten StraBen mit
Offnung zur Landschaft ist ein Luftstrom in und durch das Baugebiet méglich. Fir den Luft-
austausch in die umliegenden Wohnflédchen ist die Anbindung der im Plangebiet westlich ver-
laufenden StraBe an die nérdlich weiter verlaufende Christoph-Ruden-StraBe positiv zu be-
werten. Weiterhin wird auch Uber die PlanstraBen B und C (AngerstraBen) ein bodennaher
Luftaustausch in Ost-West Richtung zum Buckower Damm ermdglicht.

Klimatisch entlastende Wirkung hat die unbebaute Flache vor allem nachts. Insofern sind bei
einer Bebauung im Plangebiet negative klimatische Auswirkungen durch die die Verringe-
rung der unbebauten Flachen fir die Kaltluftentstehungsfunktion zu erwarten. Gebaude und
versiegelte Flachen heizen sich starker auf; die Baukdrper kénnen den Luftaustausch behin-
dern. Dieser Wirkung wird u.a. durch die Festsetzungen einer Dachbegrinung, Fassadenbe-
grinung und der Pflanzbindungen entgegengewirkt. Tagsiber stellen in Hitzeperioden land-
wirtschaftliche Flachen Hitzeinseln dar. Positiv wirken sich dagegen die geplanten Begri-
nungsmaBnahmen aus. Die &ffentliche Parkanlage im westlichen Bereich wird mit Gehdlzen
begriint werden. Uber die Gestaltung der Multifunktionsflache im Park wird ein groBer Anteil
des Wassers verdunsten. Die klimatische Situation wird damit aufgewertet.
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Mit Baumen und Strauchern bepflanzte Flachen sowie zeitweise feuchte Wiesenbereiche
kénnen vermehrt Wasser verdunsten und am Tage durch Schattenwurf das Aufheizen von
Flachen vermindern und somit zur Kiihlung der angrenzenden Stadtrdume beitragen. Um
diese Funktionen abzusichern, wurden Festsetzungen zum Anpflanzen von Laubb&umen in
der 6ffentlichen und privaten Grinflache getroffen sowie die Flache flr die Rickhaltung und
Versickerung festgesetzt.

Innerhalb der Baugebiete sind aufgrund der Beschrankung der GRZ entsprechend groBe
nicht Gberbaubare Grundsticksflachen vorhanden, die eine Begriinung mit Baumen zulas-
sen und somit zur Erhéhung der Verdunstung, Kiihlung sowie Schaffung von Schatten bei-
tragen. Weiterhin tragen die Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinungen zur bi-
oklimatischen Entlastung bei.

In Bezug auf die Lufthygiene wird durch die BegriinungsmaBnahmen die Filterleistung von
Stauben wesentlich verbessert. Daher kann davon ausgegangen werden, dass unter Be-
ricksichtigung der vorgenannten festgesetzten klimawirksamen MaBnahmen, im Plangebiet
die zulassige Bebauung unter Emissionsgesichtspunkten keine erhebliche Auswirkung ver-
ursachen wird.

Im Vergleich zur sehr geringen bzw. weit unterdurchschnittlichen Vorbelastung durch das
bestehende Verkehrsaufkommen im vorhandenen StraBennetz (siehe Kapitel 11.2.1.1 und
11.2.1.5) sind keine gravierenden Mehrbelastungen durch den Verkehr aus dem neuen
Wohngebiet zu erwarten. Die Ziel- und Quellverkehre kénnen mit dem ErschlieBungsnetz
ohne Umwege das Ubergeordnete Netz erreichen. Damit werden Emissionen begrenzt.
Schwerlastverkehr ist im Wohngebiet nicht zu erwarten.

2.2.6. Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Der ostliche Teil des Gebietes wird nach der Bebauung einen durchgriinten und gleichzeitig
einen stadtischen Eindruck vermitteln. Durch die Griingestaltung, die Einbindung von Struk-
turen der Feldflur und die Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen wird das Ge-
biet insbesondere im Westteil aufgewertet.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans wird die rAumliche Situation allerdings er-
heblich und teilweise nachhaltig verandert. Die bisher deutlich ablesbare Raumkante zwi-
schen Stadt und Land wird nach Siiden verschoben. Die Bedeutung der Buckower Felder flr
die sich von Brandenburg in die Stadt hineinziehende Freiraumachse wird durch die Bebau-
ung eingeschrankt. Der weite Blick Uber die offenen Flachen wird im Bereich des Siedlungs-
gebietes nicht mehr méglich sein.

Die Festsetzung einer Dachbegrinung auf 80 % der Dachflache ist auch aus stadtebauli-
chen Griinden sinnvoll, da sich an der Gerlinger StraBe die Hans-Martin-Helbich-Siedlung
mit 8-15-geschossigen Wohngeb&uden anschlieBt. Ostlich des Buckower Damms befinden
sich an der RingslebenstraBe Wohngebaude mit durchschnittlich 7 Geschossen. Die in den
oberen Stockwerken wohnenden Menschen werden auf die Dachflachen der an der Gerlin-
ger StraBe und am Buckower Damm zul&ssigen viergeschossigen Bebauung hinunterblicken
und von einer ansprechenden Gestaltung profitieren. Insofern tragt die Dachbegriinung fur
einen bestimmten Personenkreis zu einem attraktiven Erscheinungsbild der Geb&ude und
damit zur Aufwertung des Ortsbildes bei. Aufgewertet wird das Ortsbild auch durch Fassa-
denbegrinung. Ebenso sorgen die Fassadenbegriinungen und die Dachbegrinungen fir ei-
ne Verbesserung des Mikroklimas, der ékologischen Funktionen und der Biodiversitat an den
entsprechen AuBenwanden und D&chern. Den den Mauerweg nutzenden Passanten er-
schlieBt sich somit eine aufgelockerte griine Bebauungsstruktur. Die Durchgangigkeit und
Erlebbarkeit des Mauerweges wird gesichert.

2.2.7. Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter

Abgesehen davon, dass die Uberbauung einer der letzten Ackerflachen am stdlichen Stadt-
rand von Berlin in gewisser Weise auch einen Verlust von Kultur- und sonstigen Sachgitern
darstellt, verbleiben bei Umsetzung der beschriebenen Planungsziele keine erheblichen,
nachhaltigen Auswirkungen fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter. Der ehemalige Mauer-
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weg, der ein kulturelles Gedachtnis darstellt, wird in das Konzept integriert und als 6ffentliche
Grinflache gesichert.

2.2.8. Wechselwirkungen (Planung)

Zwischen den zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter bestehen bei
Umsetzung der Planung diverse Wechselwirkungen. So flihrt eine Zunahme der Versiege-
lung zu einem Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen, wie z. B. der Fahigkeit zur Filterung,
Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen. Die Schutzgiter Tiere und Pflanzen werden
beeintrachtigt, weil die Lebensraumqualitaten von versiegelten Bereichen als Pflanzenstand-
ort und als Habitat (z. B. flir Bodenbriter wie die Feldlerche) stark eingeschréankt sind. Da
Uberbauung und Versiegelung sich erhéhen, sind auch Auswirkungen auf das Klima zu er-
warten. Nicht begriinte Dachflachen und Asphaltflachen heizen sich im Gegensatz zu Vege-
tationsflachen stark auf, Kaltluftentstehungsgebiete gehen verloren.

Allerdings fihren MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Boden auch bei anderen Schutzgitern zu erwartenden Ver-
besserungen. Insbesondere Grindacher und andere Bepflanzungen wirken zum Beispiel der
Aufheizung entgegen, speichern anteilig das Wasser und bieten Lebensraum fur Flora und
Fauna und werten das Landschaftsbild auf, sodass hier positive Wirkungen auf mehrere
Schutzguter verzeichnet werden kénnen.

Mit der Anlage der 9.600 m2 groBen Flache fir die Ruckhaltung und Versickerung des Re-
genwassers im Park werden positive Effekte flr die Schutzgliter Wasser, Klima, Boden,
Pflanzen und Tiere sowie fir das Landschaftsbild erreicht.

Eine erhebliche Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ beeinflussende
Wechselwirkungen und damit eine (bei der isolierten Betrachtung der Schutzglter méglich-
erweise nicht erkannte) erhebliche Beeintrachtigung ist durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht zu erwarten.

2.2.9. Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wirde bei Aufgabe der Planung weiterhin unveréandert als Ackerflache und
Pferdeweide genutzt werden und einen mittleren Wert far Natur und Landschaft behalten.
Die Landwirtschaftsflache wiirde im Berliner Stadtgebiet ihre Funktion als Artenreservoir
bzw. Verbindungsbiotop fir Arten der Feldflur und Wiesen sowie als Kaltluftentstehungsge-
biet behalten. Allerdings wére sie weiterhin nur eingeschrankt (Uber die vorhandenen Wege)
fur die Erholungsnutzung zuganglich. Dartiber hinaus wirden die Ziele, im Bezirk Neukdlin
Wohnraum zu schaffen, um den gesamtstadtischen Bedarf nach neuem Wohnraum decken
zu kdnnen, nicht zu verwirklichen sein.

2.3. Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18
BNatSchG i.V.m. § 1a BauGB

2.3.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von nachteiligen Umwelt-
auswirkungen

Zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen werden im Bebauungsplan folgende

MaBnahmen festgesetzt:

Begrenzung der Versiegelung

Es erfolgt die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten mit einer GRZ von 0,3 bis 0,45,
um den Versiegelungsgrad gering und den Grinflachenanteil méglichst gro3 zu halten. Die
Erdschicht Uber Tiefgaragen muss mindestens 60 cm betragen. Die Freiflachen Gbernehmen
vielfaltige Regelungs- und Leistungsfunktionen des Naturhaushaltes auch in Bezug auf die
menschliche Gesundheit wie z. B. den Erhalt von Filter und Pufferfunktion von Béden, die
Reduzierung von Immissionen durch Staube und Larm sowie besserer bioklimatischer Be-
dingungen.
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Darlber hinaus wird festgesetzt, dass die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplat-
zen der Wohngebiete mit Ausnahme der Zufahrten zu den Quartiersgaragen in wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau erfolgen muss. Dies ist ebenfalls fir das Entwésserungskonzept
sinnvoll, da damit bereits dezentral Wasser versickern kann. Die Begrenzung der Versiege-
lung durch Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Oberflachenmaterialien dient weiterhin
der Minderung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima.

Versickerungssysteme

Es werden Festsetzungen zur Vor-Ort-Versickerung von Niederschlagswasser Uber begriinte
Mulden und Mulden-Rigolen-Systeme in den Wohngebieten getroffen. Ebenso wird das Nie-
derschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets versickert.
Dabei wird soweit nicht bereits eine dezentrale Versickerung Gber Mulden-Rigolen-Systeme
erfolgt ist, das Ubrige Regenwasser in eine 9.600 m? groBe Fl&che innerhalb der westlich ge-
legenen Parkanlage gefuhrt und dort zuriickgehalten und versickert. Diese Flache ist Teil der
gestalteten Parklandschaft. Hierdurch werden negative Auswirkungen auf den Gebietswas-
serhaushalt vermieden, das Kleinklima geférdert und der Vorsorge von Béden entsprechend
dem Landschaftsprogramm Teilplan Natur und Umwelt Rechnung getragen.

Dachbegriinung
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind auf 80 % der Dachflachen Grindacher
anzulegen, wobei differenziert wird zwischen extensiver und intensiver Dachbegriinung.

Bei der intensiven Dachbegriinung muss die Substratstarke mindestens 20 cm betragen, bei
extensiver Dachbegriinung mindestens 6 cm. Die Pflege der Dacher ist auch bei der intensi-
ven Begriinung extensiv. Durch den Wechsel von intensiver und extensiver Begriinung ein-
zelner Déacher, entsteht ein heterogenes Mosaik an Biotopstrukturen, das zur Erhéhung der
Biodiversitat beitragt.

Griunflachen - Parkanlagen/Spielplatz

Mit der Festsetzung von Grinflachen sowie dem Anpflanzen von Baumen mit empfehlender
Pflanzenliste wird neben der Kompensation fur den Eingriff auch dem Landschaftsprogramm
und den MaBnahmen fir eine klimaangepasste Planung (StEP Klima und Klima KONKRET)
Rechnung getragen. Die Verwendung von heimischen Gehdlzen férdert hierbei auch die
Biodiversitat. Die Anlage von Parkanlagen mit offenen Wiesenflachen und punktuellen Ge-
hélzen gewahrleistet dartber hinaus den Austausch von bodennahen Luftmassen, die Ver-
dunstung und dient damit dem Bioklima.

MaBnahmen zum Larmschutz

Aufgrund der vorhandenen und prognostizierten Larmsituation wurden im Bebauungsplan
MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen durch Larm
auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevédlkerung getroffen.

Es erfolgen verschiedene Festsetzungen, die die kinftig zuldssigen Nutzungen vor der
Larmbelastung schiitzen sollen. Das Abriicken der Wohnbebauung von der Gerlinger StraBe
und dem Buckower Damm, larmrobuste stéadtebauliche Strukturen, schalloptimierte Grund-
rissgestaltungen und die Einhaltung von Innenpegeln durch passive SchallschutzmaBnah-
men an Bauteilen (z. B. Fenster/Fassaden/verglaste Vorbauten und Loggien) gewdhrleisten
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und minimieren bzw. vermeiden erhebliche Beein-
trachtigungen durch Verkehrslarmbelastungen. Durch das Abriicken der kiinftigen Bebauung
von der Gerlinger StraBe und dem Buckower Damm wird auch die Schallreflexion minimiert
und nachteilige Auswirkungen auf die Bestandsebauung reduziert.

2.3.2. MaBnahmen zur Sicherung der geschiitzten Biotope

Um den Eingriff in den geschitzten Biotopbestand ausgleichen zu kdnnen, erfolgt planungs-
rechtlich die Sicherung einer landwirtschaftlichen Flache (Gesamtflache 3,77 ha) mit dem
Entwicklungsziel einer artenreichen Frischweide im westlichen Teil des Geltungsbereiches
mit einer Flache von rd. 3,5 ha. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurde dabei berick-
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sichtigt, dass Teilflachen bereits im Bestand als artenreich einzustufen sind. Die ergédnzende
Bepflanzung von 2.500 m2 Gehdlzen ist auf der landwirtschaftlichen Flache dabei zuldssig
und wird Uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt. Uber den stadtebaulichen Vertrag wur-
de die Vorhabentrégerin verpflichtet, sicherzustellen, dass die Flache flr die Landwirtschaft
durch maximal 2 GroBvieheinheiten je Hektar genutzt wird. Durch die Obergrenze wird si-
chergestellt, dass die Frischweide nicht durch eine ibermé&Bige Nutzung (Beweidung) ge-
fahrdet wird. Der Eingriff in die geschutzten Weidebereiche kann somit vollstandig ausgegli-
chen und im Zuge des Ausgleichs moderat erweitert werden; siehe auch Kapitel 11.2.2.2,
Nach § 28 NatSchG BIn geschiitzte Biotope/Schutzgebiete.

2.3.3. MaBnahmen zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen
Zum Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes folgende Flachen und MaBnahmen festgesetzt:

offentliche naturnahe Parkanlage/Spielplatz,

private naturnahe Parkanlage,

intensive und extensive Begrinung von jeweils 80 % der Dachflache,

Begriinung der D&cher von Tiefgaragen mit einer 60 cm méachtigen Erdschicht,

Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser in den Baugebieten Uber

Mulden-Rigolen und andere Systeme,

e naturnahe Versickerungsflachen zur Rickhaltung von Regenwasser im Bereich der
6ffentlichen Parkanlage zur weitgehenden Beibehaltung des natlrlichen Wasserkreis-
laufs,

e im allgemeinen Wohngebiet sind Wege weitgehend in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen,

e 50 % der sudlich orientierten AuBenwandflachen sind mit selbstklimmenden, ranken-
den oder schlingenden bodengebundenen Pflanzen zu begriinen. Der Umfang der
Fassadenbegriinung wurde auf Grundlage voraussichtlicher Geb&udeldngen unter
Abzug eines Anteils von 10 % fur Unwagbarkeiten ermittelt.

¢ Anpflanzen und Erhalten von standortgerechten Laubb&dumen auf den Grundstticks-
flachen des allgemeinen Wohngebietes (1 Baum pro angefangene 300 m? Grund-
stlicksflache),

e Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzanlagen (je 4 Stellplatze ein Baum),
Anpflanzen von Baumen in den daflir ausgewiesenen Flachen entlang der Planstra-
Ben E und F (alle 12 Meter ein Baum),

e Baumpflanzungen in der privaten und 6ffentlichen naturnahen Parkanlage (1 Baum
pro angefangene 200 m? Grundstiicksflache)

e die Landwirtschaftsflache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung

von Natur und Landschaft (Pferdekoppel) ist als extensive artenreiche Frischweide zu

entwickeln. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Dartber hinaus sind MaBnahmen mit kompensatorischer Wirkung bericksichtigt, die keinen
Festsetzungen unterliegen, deren Umsetzung aber aufgrund der zu erwartenden Begriinung
der Wohngebiete plausibel angenommen werden kénnen oder durch den stéadtebaulichen
Vertrag geregelt sind:

¢ Innerhalb der Flache fir Landwirtschaft sind an den Randern und in der Frischweide
auf einer Gesamtflache von 2.500 m? gebietstypische, standortgerechte Bepflanzun-
gen mit Feldgehdlzen (Strauchern und Baumen) anzulegen, sodass eine Struktur aus
lichten Hecken und Feldgehdlzen entsteht. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten (stadtebaulicher Vertrag),

e flr die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen der Baufelder (ca. 3 ha) wird aufgrund
von Erfahrungswerten davon ausgegangen, dass es sich bei 10 % um gartnerisch
gestaltete Freiflachen, bei 20 % um mehrschichtige Gehdlzbestande und bei 70 %
um artenreichen Zier- und Parkrasen handelt. Die festgesetzten Baumpflanzungen
wurden hierbei mittelbar berlcksichtigt.
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e die PlanstraBen B und C werden mit griinen Angern (rd. 4.500 m?) gegliedert, fir die
eine Gestaltung mit artenreichem Zier- und Parkrasen sowie StraBenbaumen in Form
einer Mittel-Allee mit einem Abstand von 12 m angenommen wird (stadtebaulicher
Vertrag,

e das Regenwasser der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen wird Gber ein begriintes
Mulden-Rigolen-System, sowie offene Rinnen im Geltungsbereich versickert und zu-
rickgehalten. Hier kann es auch verdunsten. Die MaBnahme ergibt sich mittelbar aus
der Festsetzung einer Retentionsflache im Bebauungsplan.

2.3.4. Eingriffsbeurteilung

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Far die Beurteilung, ob durch den Bebauungsplan ein Ausgleich fir den Eingriff in Natur und
Landschaft geschaffen werden muss, ist maBgebend, ob die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung zuléssig waren. Ausgehend vom Zeitpunkt der Einleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans planungs-
rechtlich als AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zu beurteilen. Es liegen keine (festgesetzten)
Bebauungsplane oder planersetzende Regelungen im Sinne vom § 34 BauGB, die eine Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, ermdglichen,
vor. Damit ist fir den gesamten Geltungsbereich eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung aus-
gehend vom tatséchlichen Bestand anzufertigen. Fiir den Bereich des Tempohomes wird die
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festgestellte Biotopqualitat, die wiederherzustel-
len ist, bei der Bilanzierung berucksichtigt.

Der Bilanzierungsbereich der Eingriffe in Natur und Landschaft entspricht dem rd. 16,2 ha
groBen Geltungsbereich. Durch den Bebauungsplan werden fir das Plangebiet die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um die stadtebauliche Neuordnung des Ge-
bietes umsetzen zu kénnen.

Die Beurteilung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgte auf der
Grundlage des Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin
(SenUVK 2017), welche im Sinne des Verhéltnisses von Eingriff zu Ausgleich eine Grob-
quantifizierung darstellt und nicht mit einer reinen Tatsachenfeststellung bzw. einem mathe-
matischen Berechnungsergebnis vergleichbar ist. Die Bewertungen sind auch durch subjek-
tive Komponenten gepragt. In die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz sind alle MaBnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich, die durch Festsetzungen gesichert werden oder
durch vertragliche Regelungen z. B. stédtebaulicher Vertrag gesichert werden eingeflossen,
insbesondere die in Kapitel 11.2.3.1 bis 11.2.3.3 aufgefihrten MaBnahmen zur Vermeidung
und Verringerung sowie zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen.

2.3.5. Ergebnisse der Eingriffsbilanz

Die aufgefihrten MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung sowie zum Ausgleich von
nachteiligen Umweltauswirkungen (vgl. Kapitel 11.2.3.1 bis 11.2.3.3) sind in einer differenzier-
ten Eingriffsbilanz, entsprechend den Wertpunkten nach dem Leitfaden zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin (2017) berlcksichtigt.

In der Bilanzierung sind die Eingriffe schutzgutbezogen dargestellt und den vorgesehenen
AusgleichsmaBnahmen schutzgutbezogen gegenlber gestellt. Die folgenden zusammenfas-
senden Ausflihrungen basieren auf der ausfihrlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Im Ergebnis findet ein Eingriff im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowohl bei den bio-
tischen und abiotischen Komponenten als auch beim Landschaftsbild und Erholung statt.
Dabei ergibt sich auch unter Anrechnung der planinternen AusgleichsmaBnahmen bei den
biotischen und abiotischen Komponenten ein Defizit, wéhrend der Eingriff in das Land-
schaftsbild und die Erholungsfunktion ausgeglichen werden kann.
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Schutzgut biotische und abiotische Komponenten

Fir die biotischen und abiotischen Komponenten ergibt sich ein Defizit von -20 %. Dies ent-
spricht 1.684 Wertpunkten. Vorrangig resultiert dies aus Eingriffen bei den Schutzgitern Bo-
den und Luft/Klima durch die Neuversiegelung, die geringe Funktion fir den Luftaustausch
sowie den Einschrankungen hinsichtlich des Biotopverbundes. Der Eingriff in das Schutzgut
Wasser wird durch die MaBnahmen zum Umgang mit Niederschlagswasser deutlich gemin-
dert und sorgt fur eine Ruckhaltung, Versickerung und aufgrund der Rickhaltung mittelbar
fir eine Verdunstung im Plangebiet. Da durch die planinternen MaBnahmen (vgl. Kapitel
11.2.3.3) kein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe im Plangebiet mdglich ist, wurden aufgrund
des Umfangs des Defizites planexterne MaBnahmen geprift (vgl. Kapitel 11.2.3.6). Dabei
wurde auch die Bedeutung und Notwendigkeit von Wohnungsneubau in die Abwagung ein-
gestellt.

Schutzqut Landschaftsbild und Erholung
Fir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung ergibt sich ein positives Bilanzierungser-
gebnis von +1 %. Dies entspricht 16 Wertpunkten.

Dieses resultiert vorrangig aus der Anderung und Anpassung des Landschaftsbildes und
insbesondere der Erholungsfunktion, sowie die Verbesserung der Nutzbarkeit und Erlebbar-
keit der Flachen innerhalb des Plangebietes. Weiterhin wird die Verbindungsfunktion zwi-
schen Freirdumen und den angrenzenden Siedlungsgebieten verbessert und die Verlarmung
des Gebietes im westlichen Bereich gemindert.

2.3.6. KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Geeignete MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz auBerhalb des Plangebietes wurden mit
dem Bezirksamt Neukdlin (Umwelt- und Naturschutzamt, StraBen- und Griinflachenamt) be-
sprochen. Flachen fur AusgleichsmaBnahmen stehen im n&dheren Umfeld nicht zur Verfu-
gung bzw. kommen nicht in Betracht.

Vonseiten des Umwelt- und Naturschutzamtes Neukdlln wurden MaBnahmen zur Ertlchti-
gung und Aufwertung von Pfuhlen vorgeschlagen. Hierbei ist der Lolopfuhl explizit genannt
worden. Beim Lolopfuhl handelt es sich um ein Naturdenkmal, das innerhalb einer landwirt-
schaftlichen Flache stlich der WaBmannsdorfer Chaussee, zwischen der Neuhofer StraBe
und der StraBe 183 im Bezirk Neukdlin von Berlin, Ortsteil Rudow liegt. Die geschitzte Fla-
che umfasst eine Gr6Be von 9.131 m2. Ziel der MaBnahme ist die Wiedervernassung des
Pfuhls, die Freistellung der Wasserflache von Gehdlzen und eine Umwandlung der Gehdlze
(Pappeln) in autochthone Gehdlzbestande. Folgende MaBnahmen sollen umgesetzt werden:

PrGfung Dichtigkeit des Pfuhls

Erarbeitung eines Sanierungskonzeptes in Abhangigkeit der Dichtigkeitspriifung
Entfernung von Bodenablagerung im Bereich der potenziellen Wasserflache
Gelandemodellierung ggf. Dichtung mit Lehmschicht

Entfernung von Gehdlzen im Bereich der Wasserflache

Umbau von Gehdlzen in den Randbereichen (mehrschichtig, autochthon, ein-
heimisches Saatgut)

Sicherstellung Wasserversorgung unter Nutzung eines vorhandenen Tiefbrunnens
e Es st eine mindestens einjahrige, eine vollstandige Vegetationsperiode durch-
laufende Fertigstellungspflege (DIN 18 916/18 917) und eine zweijahrige Entwick-
lungspflege (DIN 18 919) durchzufiihren, um den funktionsfahigen Zustand der MaB-
nahme zu erhalten.

Die Umsetzung und Sicherung dieser MaBnahmen ist Uber den stadtebaulichen Vertrag (vgl.
Kapitel 111.4.9) gewahrleistet.

Vor Umsetzung konkreter MaBnahmen ist es erforderlich, auf Grundlage dieser Zielsetzun-
gen eine differenzierte Planung zu erstellen, mit der die MaBnahmen und Umfénge im Detalil
konkretisiert werden. Dabei ist in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Neu-
kélin auch das Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzept fir den Lolopfuhl von 1990 (Teile:
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Boden/Vegetation und Faunistik) unter Berlcksichtigung der seitdem erfolgten Entwicklun-
gen einzubeziehen. Eine konkrete Punktebewertung der EinzelmaBnahmen auf Grundlage
des entsprechenden Leitfadens kann erst nach Vorliegen der konkreten Planung erfolgen.
Durch die vertraglich vereinbarten MaBnahmen wird der Eingriff in Natur und Landschaft
Uber die im Plangebiet hinaus mdglichen MaBnahmen zusatzlich ausgeglichen. Die MaB-
nahmen am Lolopfuhl sind dabei insbesondere wegen dessen Bedeutung als Naturdenkmal
als besonders qualitativ und hochwertig einzustufen. Auch wenn aller Voraussicht nach der
Eingriff in die biotischen und abiotischen Komponenten des Naturhaushaltes nicht vollstéandig
ausgeglichen werden kann, wird aufgrund der Bedeutung der MaBnahme unter der Berlick-
sichtigung des Planungsziels der Schaffung von Wohnraum von weiteren MaBnahmen au-
Berhalb des Plangebietes abgesehen.

2.3.7. Artenschutzrechtlich erforderliche MaBnahmen

Bezogen auf das Plangebiet wird die artenschutzrechtliche Betrachtung auf européische Vo-
gelarten, insbesondere die im Geltungsbereich britenden Offenlandarten, konzentriert (siehe
hierzu Kapitel 11.2.1.2 Abschnitt Avifauna). Bei den anderen untersuchten Artengruppen
(Reptilien, Fledermause, Amphibien, Heuschrecken) ergaben sich keine Hinweise auf prifre-
levante Vorkommen, auch nicht bei den Pflanzenarten. Die Nutzung des Gebietes als Fle-
dermausjagdgebiet ist nicht Gegenstand der artenschutzrechtlichen Prifung. Die arten-
schutzrechtlichen Regelungen beziehen sich auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten.

Die im Plangebiet vorhandenen Offenlandarten (Feldlerchen, Grauammer und Dorngrasm-
cke) sowie ihre Fortpflanzungs- oder Ruhestatten unterliegen dem Zugriffs- und Stérungs-
verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG. Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt — bei unvermeidbaren
Eingriffen — ein VerstoB gegen das Schadigungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
allerdings nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
wird.

Als naturschutzfachliche Voraussetzung zur Inaussichtstellung der notwendigen artenschutz-
rechtlichen Ausnahmegenehmigung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG werden folgende MaB-
nahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Lebensraume/Habitate und damit der
Populationen der betroffenen Arten vorgesehen:

e Neuschaffung von Lebensraum fir die Feldlerche,
e Sicherung von Lebensraum im Geltungsbereich fir die Grauammer und Dorngras-
mucke).

Zur Beachtung des Schéadigungs- und Stérungsverbotes von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten sind dartber hinaus ergdnzende gesetzliche Regelungen zu beachten:

e Bei der Beseitigung von Vegetation ist sicherzustellen, dass britende Végel weder
verletzt noch deren Gelege zerst6rt werden und das Aufzuchtgeschehen ungehindert
bis zur Selbststandigkeit der Jungvégel ablaufen kann. Solche MaBnahmen sind
grundsétzlich wahrend des Zeitraums November bis Ende Februar durchzufthren,
d.h. auBerhalb der Fortpflanzungsperiode der Vigel.

e zum Schutz der Bodenbriiter sollten die Baufeldrdumung und groBflachige Bodenar-
beiten nur auBerhalb der Brutzeit erfolgen, also im Zeitraum von August bis Februar.

Konzept zur Umsetzung spezieller artenschutzrechtlicher MaBnahmen

Flr die Zulassung einer Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten ist die
Durchfihrung von MaBnahmen notwendig, die es ermdglichen, die Lebensraume fur die be-
troffenen Arten in dem Umfang und der Qualitat wiederherzustellen, wie sie im Eingriffsbe-
reich verloren gehen. Die MaBnahmen missen gewahrleisten, dass sich der Erhaltungszu-
stand der Populationen nicht verschlechtert.
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Fir die Grauammer wie die Dorngrasmuicke kann davon ausgegangen werden, dass diese
aufgrund der Habitatanspriche auf der verbleibenden Frischweideflache (Landwirtschaftsfla-
che) mit den erganzenden Gehélzstrukturen Ersatzlebensraum finden'®. Die Gehélzpflan-
zungen werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt (siehe hierzu Kapitel 111.4.9
Stadtebaulicher Vertrag (planerganzende Vereinbarungen)).

Die artenschutzrechtliche Zulassigkeit fur die wertgebende Offenlandart (Feldlerche) soll im
Rahmen einer artenschutzrechtlichen Ausnahme durch geeigneten MaBnahmen fir den Le-
bensraum von zwei Feldlerchenpaaren und deren Sicherung fur die Dauer von 25 Jahren auf
Flachen der Berliner Stadtglter erfolgen (siehe hierzu Kapitel 111.4.9). Hierzu wurde mit
Schreiben der obersten Naturschutzbehérde vom 5. April 2019 die Erteilung einer arten-
schutzrechtlichen Ausnahme gemaB § 45 Absatz 7 Satz 1 Nummer 5, Satz 2 BNatSchG vom
Verbot der Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Absatz 1 Nummer 3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) betreffend 2 Feldlerchenbrutreviere und je einem
Brutrevier der Dorngrasmuicke und Grauammer im Rahmen des Planvollzugs unter bestimm-
ten MaBgaben in Aussicht gestellt. Hierzu z&hlt, dass

e die verloren gehenden 2 Feldlerchenreviere im Wege der vorgesehenen FCS-
MaBnahme auf Flachen der Berliner Stadtglter zu kompensieren sind. Ein entspre-
chender Vertrag ist im Rahmen des Ausnahmeverfahrens nachzuweisen. Die Pflege-
zeit wird auf 25 Jahre beginnend ab Herstellung der ékologischen Funktionalitat fest-
gelegt werden. AuBerdem wird ein Monitoring im Rahmen eines Risikomanagements
beauflagt werden.

e die verloren gehenden Bruthabitate der Grauammer und der Dorngrasmuicke sind,
wie nach den Festsetzungen des Bebauungsplans und den Regelungen im stadte-
baulichen Vertrag vorgesehen, im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu kompen-
sieren. Das MaBnahmenkonzept ist mit den Naturschutzbehérden abzustimmen.

2.4. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Zur Umsetzung der Planungsziele sind grundséatzlich verschiedene andere Planungsmadg-
lichkeiten vorstellbar. Eine anderweitige Planungsmaéglichkeit ware eine geringere Bebau-
ungshdéhe bei einer gleichzeitigen Berlicksichtigung der gesamtstadtischen Ziele und Bedar-
fe nach neuem Wohnraum durch Beibehaltung der Geschossflache Wohnen. In diesem
Szenario wirde der Anteil der benétigten Bauflachen und damit der Eingriff in Umwelt, Natur
und Landschaftsbild deutlich steigen. Dadurch kénnte ein teilweiser Erhalt des Landschafts-
bildes und damit auch der Erhalt von Pflanzen und Tieren im Plangebiet nicht in dem Um-
fang gewahrleistet werden. Zudem wurde der gr6Bere Flachenbedarf auch zu einer Ein-
schrankung von 6ffentlichen Grianflachen, Durchwegungsmaéglichkeiten und Nutzbarkeit des
neuen Stadtquartiers fUhren. Die landschaftlich gepragten Bereiche bzw. die 6ffentlichen
Granflachen wirden in der GréBe reduziert. Damit wiirde der Eingriff erheblich gesteigert.
Fir die geschutzten Biotope mussten Ersatzflachen auBerhalb des Plangebietes geschaffen
werden.

Durch die Erhéhung der Bebauungsdichte und des Anteils der Bauflachen wirde die Um-
welt, die Natur und das Landschaftsbild ebenfalls erheblicher beeintrachtigt werden. Inner-
halb des Stadtquartiers kdnnten weniger MaBnahmen zur Minderung oder Vermeidung
durchgefiihrt werden. Eine Erh6hung der Bebauungsdichte durch eine héhere Bebauung
wirde demgegenuber die Eingriffe in das Landschaftsbild vergréBern.

Aufgrund der Larmbelastung wirde als Planungsalternative das weitere Abrticken der Bau-
gebiete vom Buckower Damm und der Gerlinger StraBe mdglich sein. Um die Werte der DIN

' Die Dorngrasmiicke besiedelt trockene Gebiisch- und Heckenlandschaften, haufig in ruderalen Kleinstflachen
in der offenen Landschaft sowie u. a. an Feldrainen, Grabenrandern, Béschungen an Verkehrswegen; die Art
fehlt in geschlossenen Waldern und im Inneren von Stadten. Die Grauammer besiedelt bevorzugt weite offene
Ackerbaugebiete mit einem geringen Gehdlzbestand. Daneben kommt die Art aber auch auf (Halb-)Trocken-
rasen, Heiden, Wirtschaftsgriinland und Ruderalbereichen sowie in den Randzonen von Dérfern vor (ebd.).
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18005 fur allgemeine Wohngebiete nicht zu Gberschreiten, misste jedoch ein Abstand von
170 m zu beiden StraBen eingehalten werden. Dieses Szenario wirde dazu fuhren, dass
insgesamt weniger Bauflache ausgewiesen werden kénnte und entlang der StraBen Uberdi-
mensionierte, larmbelastete Freirdume entstiinden. Zudem wiirde das Ortsbild beeintrachtigt
werden, indem der Stadtrand nicht stadtebaulich abgerundet, sondern fragmentiert wird.
Aufgrund der mit den dargestellten Varianten verbundenen Nachteile wurden diese nicht wei-
ter verfolgt.

3. Zusatzliche Angaben
3.1. Technische Verfahren bei der Umweltprifung
Umweltbericht

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die
Schutzguter und ihre Wechselwirkungen wurden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt,
beschrieben und bewertet sowie MaBnahmen zu ihrer Vermeidung bzw. zum Ausgleich un-
vermeidbarer Umweltwirkungen aufgezeigt.

Zur Beschreibung der Schutzguter wurden die vorliegenden Daten des Umweltatlas ausge-

wertet. Zur detaillierteren Betrachtung der Schutzgiter Larm, Boden und Wasser (Versicke-

rungsfahigkeit von Niederschlagswasser) wurden Uber die Auswertung der vorliegenden Da-
ten (Umweltatlas) hinaus Untersuchungen erstellt. Diese sind:

e Die verkehrs- und schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 8-66 (LK Ar-

gus GmbH 2017),

schalltechnische Untersuchung Quartiersgaragen (LK Argus GmbH 2018),

die Machbarkeitsstudie Versickerung (CONVIS 2014),

Regenwasserkonzept Buckower Felder (SIEKER 2017 und SIEKER 2018),

Versickerungsgutachten (IGU 2017 und IGU 2018),

die orientierende Baugrund- und Altlastenuntersuchung (BOLAB-ANALYTIK

2015/2016) zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser,

Artenschutzbericht mit Biotopkartierung (OKOLOGIE & PLANUNG 2012),

e Faunistischer Fachbeitrag mit Brutvogelkartierung (OKOPLAN 2013),

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur temporéaren Aufstellung einer Containersied-
lung — Tempohome — mit ergdnzender Brutvogelkartierung (Dr. Szamatolski + Partner
GbR 2016),

e Reptilien-Erfassung (OKOPLAN 2016).

Die Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt nach dem Berliner Leitfaden zur Be-
wertung und Bilanzierung von Eingriffen (2017). Grundlage der Eingriffsbilanz bilden die ak-
tuelle planungsrechtliche Beurteilung sowie die Situationsanalyse des Biotopbestands.

Verkehrliche Untersuchung

Zur Erhebung von Verkehrsdaten flr den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgten am
30. Januar 2014 von 6 bis 9 Uhr sowie von 15 bis 19 Uhr Verkehrszahlungen durch die LK
Argus GmbH an der Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger StraBe — RingslebenstraBe und
der Einmiindung Gerlinger StraBe/Christoph-Ruden-StraBe. Ergdnzende Verkehrszahlungen
flhrte das Bezirksamt Neukélln im Buckower Damm nérdlich der Gerlinger StraBe durch. Mit
Stand 26. Oktober 2015 gab die Verkehrslenkung Berlin (VLB) die Verkehrsmengenkarte
2014 heraus, welche Angaben zur Querschnittsbelastung der HauptverkehrsstraBen enthélt.
Mittels der Umrechnungsfaktoren (Stand 2013) der damaligen Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Umwelt (SenStadtUm) wurde aus diesen Eingangsdaten die durchschnittli-
che tagliche Verkehrsstarke an Werktagen (DTVy) im Bestand des vorhandenen StraBen-
netzes ermittelt (Bestands-Fall). Die maBgebenden Spitzenstunden (friih 7:45 bis 8:45 Uhr
und spat 16:00 Uhr bis 17:00 Uhr) wurden aus den Verkehrsz&hlungen abgeleitet.
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Mit Datenstand vom Oktober 2015 hat die SenStadtUm die Verkehrsprognose 2025 heraus-
gegeben, welche Aussagen zur zukinftigen Entwicklung der Verkehrsstarke im Buckower
Damm trifft. Um auch Angaben zur Verkehrsentwicklung in der Gerlinger StraBe und der
Christoph-Ruden-StraBe zu erhalten, wurden die Bestandsdaten aus den Verkehrszahlun-
gen und der Verkehrsmengenkarte 2014 mit einem einheitlichen Faktor auf Basis der Ver-
kehrsentwicklung im Buckower Damm stidlich der Gerlinger StraBe auf den DTVy im Prog-
nosehorizont 2025 hochgerechnet. Das Ergebnis stellt den Prognose-Nullfall dar.

Anhand der Kennwerte des Bebauungsplans (Stand 22. Januar 2016: Allgemeines Wohnge-
biet, Geschossflache 86.957 m?) und den daraus abgeleiteten Annahmen zur Anzahl der
Wohneinheiten (845 WE) und der Einwohner (1.738 EW), wurde der aus dem Plangebiet re-
sultierende Neuverkehr berechnet. Hierzu diente das PC-Tool ,VerBau“ (Abschatzung des
Verkehrsautkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung; Bosserhoff 2017). Im Ergebnis
wurde ein Gesamtverkehrsaufkommen von 1.830 Kfz-Fahrten je Werktag ermittelt. Mithilfe
von Ublichen Ganglinien wurde der Tagesgang der stiindlichen Verkehrsstarken im Quell-
und Zielverkehr abgeleitet.

Das Plangebiet soll durch drei Anbindungen an die BestandsstraBen angeschlossen werden,
zwei Anbindung an der Gerlinger StraBe (eine gegenulber der Christoph-Ruden-StraBe und
eine auf Héhe der Heinrich-Mann-Oberschule) und eine Anbindung an den Buckower Damm
nahe der Landesgrenze. Zur Abschétzung der Verteilung des Neuverkehrs auf die drei An-
bindungen wurde das Plangebiet in drei Teilgebiete untergliedert. Der Quell- und Zielverkehr
jedes Teilgebiets wurde anhand der Anzahl verfligbarer Stellplatze bestimmt (insgesamt 845
Stellplatze bei der Annahme: ein Stellplatz je Wohneinheit). Nach dem prozentualen Anteil
der Stellplatze je Teilgebiet wurde die Anzahl der Kfz-Fahrten im Einwohner- und im Besu-
cherverkehr auf die drei Anbindungen verteilt. Fir den Wirtschaftsverkehr wird eine Gleich-
verteilung der Fahrten je Teilgebiet unterstellt, da dieser unabhéangig von der Anzahl der
Stellplatze stattfindet. Der Beschaftigten- sowie der Hol- und Bringverkehr fiir die Kita wurde
ausschlieBlich auf die Anbindung in der Gerlinger StraBe gegenlber der Christoph-Ruden-
StraBe gelegt, da sich diese nach dem damaligen Stand im Nordosten des Plangebietes be-
finden sollte.

Die Verteilung des Neuverkehrs auf die umliegenden StraBen erfolgte analog der Verteilung
am Knoten Buckower Damm/Gerlinger StraBe — RingslebenstraBe im Bestand. Dem lag die
grundlegende Aufteilung zugrunde, dass 30 % aus/in Richtung Brandenburg fahren und

70 % innerhalb Berlins. Aus der Addition des Neuverkehrs mit dem Verkehr aus dem Prog-
nose-Nullfall ergibt sich der DTV, im Prognose-Planfall.

Da der Prognose-Planfall die hdchste Verkehrsstéarke aufweist, bildet er den maBgeblichen
Belastungsfall fir die Leistungsfahigkeitsuntersuchung. Bei der Leistungsfahigkeitsuntersu-
chung wurde nach dem Handbuch fir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS)
die Qualitat des Verkehrsabflusses in der Friih- und der Spatspitzenstunde analysiert. Unter-
sucht wurden:

e der Knoten Buckower Damm/Gerlinger StraBe — RingslebenstraBe,

e der Knoten Gerlinger StraBe/Christoph-Ruden-StraBe — Anbindung Plangebiet,

e sowie die zwei weiteren Anbindungen als Einmiindung an der Gerlinger StraBe und
dem Buckower Damm.

Zusatzlich wurde der Knoten Alt-Buckow/Buckower Damm verbal-qualitativ betrachtet.

Auf Grundlage der Leistungsféahigkeitsuntersuchung wurden Empfehlungen zur Anbindung
des Plangebietes an das umgebende StraBennetz und die Neugestaltung bzw. Optimierung
der BestandsstraBBen gegeben.

Far die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgte eine erste ErschlieBungskonzeption,
welche durch eine anschlieBende Vor- und Entwurfsplanung konkretisiert wird. Grundlage
hierflr bildet die Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen der Forschungsgesellschaft fir
StraBen- und Verkehrswesen, Stand 2006 (RASt 06).
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Durch Abstimmungen mit der fir Verkehr zustandigen Senatsverwaltung und der Berliner
Verkehrsbetriebe AG (BVG) erfolgten Empfehlungen flir die Verbesserung des Angebotes
fur den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Schalltechnische Untersuchung

Zur Untersuchung der Schallimmissionen wurde ein digitales dreidimensionales Modell er-
stellt, in dem eine aus den Festsetzungen des Bebauungsplans anzunehmende Bebauung
sowie untersuchungsrelevante Bestandsgebaude in der Nachbarschaft abgebildet wurden.
Far die Modellierung und Berechnungen wurde das Programm IMMI* (Version 2015 [404]
vom 28.09.2015 der Firma Wélfel Monitoring Systems GmbH + Co. KG) verwendet. Schallre-
flexionen an den Gebauden wurden ebenfalls berechnet.

Die Ermittlung der Beurteilungspegel fir die StraBenverkehrswege erfolgte nach dem Teil-
stlickverfahren der ,Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen - Ausgabe 1990“ (RLS-90).
Die firr die relevanten StraBen maBgeblichen zuldssigen Héchstgeschwindigkeiten und Stra-
Benoberflachen wurden entsprechend diesen Grundlagen beurteilt und bei den Berechnun-
gen berucksichtigt.

Als verkehrliche Eingangsdaten dienten die in der Verkehrsuntersuchung ermittelten Ver-
kehrsstarken. Entsprechend den Umrechnungsfaktoren der damaligen Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt (Stand 2013) erfolgte eine Umrechnung der Verkehrsbelas-
tungszahlen von der KenngréBe DTVw (durchschnittlicher werktaglicher Verkehr) zu der
KenngréBe DTV (durchschnittlicher téglicher Verkehr).

Die Berechnungsergebnisse (Beurteilungspegel) werden in Form von Rasterlarmkarten dar-
gestellt. Die Berechnungshéhe betragt 5,4 m und entspricht damit in etwa der oberen Fens-
terkante in einem 1. Obergeschoss. Zur Ergdnzung wurden fir eine Variante auch Fassa-
denpegel Uber alle Geschosse gerechnet. Die Berechnung der Fassadenpegel erfolgte an
ausgewabhlten, reprasentativen Immissionsorten der umliegenden Bestandsbebauung bzw.
innerhalb des Plangebiets. Die Immissionsorte wurden 0,5 m vor der jeweiligen Fassade ge-
schossweise platziert.

Die fur die Beurteilung der auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans einwirkenden Ver-
kehrslarmimmissionen maBgebliche Grundlage ist die DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im
Stadtebau” (Stand: Juli 2002). Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind als Zielvorstellungen schall-
technische Orientierungswerte, getrennt fir den Tag (6 - 22 Uhr) und die Nacht (22 - 6 Uhr),
angegeben.

Hinsichtlich des Fluglarms fand eine Uberpriifung der Schutzzonen anhand der Ubersichts-
karte ,Larmschutzbereich nach § 3 Gesetz zum Schutz gegen Fluglédrm, Flughafen Berlin
Brandenburg (EDDB)“ (Stand 14.12.2012) statt. Zudem gaben die strategischen Larmkarten
Berlins Auskunft Gber die La&rmbelastung aus dem prognostizierten Flugverkehr.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden drei Szenarien untersucht:

e Prognose-Nullfall: Plangebiet unbebaut, Verkehrszahlen fiir 2025 ohne Zusatzverkeh-
re durch Umsetzung des Plangebietes,

e Prognose-Planfall: Plangebiet bebaut, Verkehrszahlen far 2025 mit Zusatzverkehren
durch Umsetzung des Plangebietes,

e Prognose-Planfall mit Liickenschluss: Plangebiet bebaut jedoch Baullicken zwischen
Baukdrpern geschlossen ausgeflhrt, Verkehrszahlen fiir 2025 mit Zusatzverkehren
durch Umsetzung des Plangebietes.

Uberpriifung der Verkehrs- und L&rmsituation

Im Méarz 2017 gab die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz neue Fakto-
ren zur Umrechnung von Verkehrsmengen heraus. Da in der Verkehrs- und Schalluntersu-
chung vom Juni 2017 noch die alten Umrechnungsfaktoren aus dem Jahr 2013 verwendet
wurden, erfolgte im Nachgang eine Uberprifung der Verkehrsmengen mit den neuen Fakto-
ren. Deren Anwendung ergibt im Vergleich zur Anwendung der Umrechnungsfaktoren aus
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dem Jahr 2013 im Prognosefall 2025 insgesamt einen geringfligig niedrigeren DTV in allen
untersuchten StraBenabschnitten, wobei der Anteil der Kfz > 2,8 t héher ausfallt.

Am 20. September 2018 erfolgte eine 12h-Querschnittszahlung am Buckower Damm auf
Hohe der Landesgrenze. Durch den Vergleich der Daten aus dieser Verkehrszéhlung und
der prognostizierten Verkehrsentwicklung 2025 (unter Bericksichtigung der Umrechnungs-
faktoren vom Mérz 2017) ist erkennbar, dass die Entwicklung des Schwerverkehrs in der
Verkehrsuntersuchung deutlich zu hoch angenommen wurde.

Unter der Annahme, dass sich der Schwerverkehr analog zum Gesamtverkehr entwickelt,
wirde dessen Anteil im Prognosefall 2025 deutlich geringer ausfallen und damit die Steige-
rung, welche durch die Anwendung der Umrechnungsfaktoren vom Méarz 2017 entsteht, aus-
gleichen.

Durch die Anwendung der Umrechnungsfaktoren vom Mé&rz 2017 und BerUcksichtigung der
Erkenntnisse aus der Verkehrserhebung vom 20. September 2018 auf allen untersuchten
StraBenabschnitten ist — auch unter gesonderter Betrachtung des Tag- und Nachzeitraums —
nicht erkennbar, dass eine Verschlechterung der Verkehrs- und Schallsituation zu erwarten
ist. Von einer Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung wurde daher abgesehen.

Schalltechnische Untersuchung Quartiersgarage

Der aus dem allgemeinen Wohngebiet resultierende Stellplatzbedarf soll u.a. in zwei Quar-
tiersgaragen untergebracht werden. Um die larmtechnischen Auswirkungen zu Uberprifen,
wurde eine gesonderte schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Da es sich um nicht 6f-
fentliche Parkplatze (keine gewidmete Verkehrsflache) handelt, erfolgte keine Bewertung
nach der ,Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes* (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV). Durch die Gutachter wurden die Quar-
tiersgaragen als Anlagen nach § 22 BImSchG in Verbindung mit der TA Larm beurteilt.

Auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans wurden Annahmen zur Dimensionie-
rung und Baukdrperstellung der Quartiersgarage getroffen. Fir die Modellierung und Be-
rechnungen wurde das Programm ,IMMI“ (Version 2017 [434] vom 28. Februar 2018 der
Firma Walfel Monitoring Systems GmbH + Co. KG) verwendet. Die vorhandenen Baukérper,
die beispielhaft angenommenen Quartiersgaragen und ihre Zufahrten, die Topografie des
Untersuchungsgebietes sowie sonstige Elemente fir Abschirmung und Reflexion wurden in
Lage und Héhe aufgenommen. Die Immissionspunkte wurden vor den nachstgelegenen
Fenstern an den Fassaden der Wohngebaude in den jeweiligen Geschosshéhen berechnet.
Die Eigenreflexion der Gebaude blieb dabei vorschriftsgeméan unbericksichtigt.

Die Ausbreitungsberechnungen fiir die von den geplanten Quartiersgaragen ausgehenden
Gerauscheinwirkungen werden auf Grundlage der TA Larm in Verbindung mit der DIN ISO
9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien® bei Mitwindwetterlage durch-
geflhrt. Die Beurteilung der Parkbewegungen erfolgte auf Grundlage der bayerischen Park-
platzlarmstudie von 2007 und der ,Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen - Ausgabe
1990" (RLS-90).

Machbarkeitsstudie Versickerung

Die Machbarkeitsstudie Versickerung (CONVIS 2014) beruht auf den Rahmenplan 2013. Fir
die Erstellung der Studie hat eine Bestandserhebung stattgefunden, die u.a. die Daten aus
dem Bodenatlas, der Altlastenkartierung, die Abfrage des héchsten Grundwasserstandes
(HGW) und die Abfrage der Niederschlagsmengen (KOSTRA-Daten) beziehen. Weiterflih-
rend ist eine Begehung des Standortes, Prifung der rechtlichen Rahmenbedingen (z.B.
WHG, TW-Schutzzonen) und Beurteilung der Versickerungsfahigkeit durchgefiihrt worden.
Far die Uberprifung des Entwasserungssystems sind Lage, GréBe und Anordnung der Ent-
wasserungsanlagen mit der Ermittlung der Niederschlagswassermengen durch Kategorisie-
rung von abflusswirksamen Flachen (Verkehrs- und Bauflachen) und der Berechnung des
wirksamen Oberflachenabflusses, unter Beriicksichtigung der maximalen Niederschlags-
mengen sowie Abflussmengen in Beziehung gesetzt worden. Dies flihrte zu Vorschlagen zur
Optimierung bzw. Modifizierung des zugrunde liegenden Entwésserungssystems und sind in
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Form des Untersuchungsergebnisses tabellarisch und textlich im Erlauterungsbericht festge-
halten worden.

Regenwasserkonzept

In der Regenwasserkonzeption Buckower Felder (SIEKER Juni 2017 und SIEKER 2018) wird
die Machbarkeitsstudie Versickerung von 2014 (CONVIS) mit ihrem Kaskadensystem (Kom-
bination u.a. aus Griindachern, offenen Rinnen und Retentionsflachen) vertieft. In der Fort-
schreibung (SIEKER 2018) wurden die planerischen Veranderungen des aktuellen Bebau-
ungsplanentwurfs berlcksichtigt. Ziel dieses Konzepts ist es unter Berlcksichtigung der 6rtli-
chen Rahmenbedingungen eine am naturlichen Wasserkreislauf orientierte Oberflachenent-
wasserung fur das Gelande zu entwickeln. Hierbei sind verschiedene Bausteine fir den Um-
gang mit dem Niederschlagswasser — Komponenten Versickerung, Rickhaltung und Ver-
dunstung — herangezogen worden. In der Regenwasserkonzeption sind zwei verschiedene
Varianten zum Umgang mit dem Niederschlagswasser untersucht worden: Variante 1
,2Constructed Wetlands*® ist im aktuellen Bebauungsplanentwurf und im Regenwasserkonzept
(SIEKER 2018) nicht mehr beriicksichtigt. Variante 2 ,Multifunktionsflache® ist im Regenwas-
serkonzept (SIEKER 2018) fortgeschrieben und an den aktuellen Bebauungsplanentwurf an-
gepasst worden.

Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens

Auf Basis der Machbarkeitsstudie Versickerung (CONVIS 2014) wurden durch BOLAB Analy-
tik GmbH weiterflihrende geotechnische und umweltanalytische Berichte sowie Prifbericht
erstellt, die die Grundlage des Versickerungsgutachtens darstellen. Hierbei wurden Gelande-
und Laboruntersuchungen in Form von insgesamt 38 Rammsondierungen mit der Entnahme
von 20 Bodenproben fir eine Laboruntersuchung, 7 Versickerungsversuche in Form von
Open-End-Tests sowie 5 geometrische Schurfgruben fiir die Beurteilung der Versickerung
durchgefiihrt. Auf Grundlage der sich daraus ergebenden Erkenntnisse und in Bezug auf die
aktuelle stadtebauliche Konzeption, die Grundlage fur den Bebauungsplan ist, ist das Versi-
ckerungsgutachten (Gunther & Lippick 2018) entstanden.

Baugrund- und Altlastenuntersuchung

Far die Baugrunderkundung sowie die Entnahme von Proben fur die umweltanalytischen Un-
tersuchungen aus dem im Bodenbelastungskataster eingetragenen Bereich wurde ein Auf-
schlussprogramm von 21 Kleinrammbohrungen (BS, d < 60 mm) mit Aufschlusstiefen zwi-
schen 3 und 6 m unter Gelandeoberkante (m u. GOK) vorgesehen. Genau Schichtzusam-
mensetzungen und —tiefen sowie Ausbauskizze der temporaren Grundwassermessstellen
sind den in der Untersuchung dargestellten Bohrprofilen und Schichtenverzeichnissen zu
entnehmen. Hierzu sind bodenmechanische Untersuchungen der Krénungslinie mittels
Nasssiebung sowie mittels kombinierter Sieb- und Schiammanalyse durchgefihrt worden.

Faunistische Fachbeitrdge/Biotopkartierung

Die flachenscharfe Abgrenzung der Biotoptypen erfolgte im Juni 2012 auf Basis der aktuellen
Kartieranleitung fur Biotopkartierungen in Berlin (2005) im Rahmen der in Vorbereitung des
Wettbewerbsverfahrens erstellten tGberschlagigen Artenschutzprifung (OKOLOGIE & PLANUNG
2012).

Hierbei fand im Jahr 2013 fur den avifaunistischen Beitrag eine (halbquantitative) flachende-
ckende Erfassung aller Brutvogelarten (Punktkartierung) statt (OKOPLAN 2013). Die Arten
wurden anhand von brutvogeltypischen Verhaltensweisen wie Reviergesang, Nestbau, Fit-
terung etc. erfasst. Dabei wurde zum Ausschluss von Durchziiglern nur Beobachtungen
nach den fir jede Art vorgeschlagenen Terminen als Brutzeitbeobachtungen entsprechend
den Methodenstandards zur Erfassung der Brutvégel Deutschlands des Dachverbandes
Deutscher Avifaunisten (DDA) e.V. gewertet. Beobachte Durchzlgler, Nahrungsgéaste sowie
das Gebiet Uberfliegende Arten wurden vermerkt und in den Kartierungen als solche ge-
kennzeichnet. Insgesamt sind 2013 funf Begehungen durchgefihrt worden.
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Im Zuge der befristen Errichtung des Tempohomes im Plangebiet hat 2016 eine weitere
faunistische Prufung (Dr. Szamatolski + Partner GbR 2016) mit Bezug auf die Brutvogelkar-
tierung von 2013 stattgefunden. Hierbei sind zwei weitere Gelandebegehungen auf dem vor-
gesehenen Standort des Tempohomes (Pferdekoppel) sowie im nédheren und weiteren Um-
feld der MaBnahme durchgefihrt worden, um auch Stérungen auBerhalb der Baubereiche zu
erfassen. Durch die erneute Begehung konnte ein Teil der vorhergehend nachgewiesenen
Brutvégel und Nahrungsgaste im Hinblick auf die Vogelwelt bestatigt werden.

Da im Plangebiet ein Vorkommen von Zauneidechsen nicht auszuschlieBen war, erfolgte auf
allen potenziell als Reptilienhabitate geeigneten Fldchen eine gezielte Suche. Hierbei lag der
Schwerpunkt der Untersuchung auf einer Erfassung der artenschutzrechtlichen relevanten
Zauneidechse (OKOPLAN 2016). Flr den Nachweis erfolgte eine Gber Beobachtung und ge-
gebenenfalls Handfang an Sonnenplatzen, durch Absuchen von Versteckplatzen z.B. durch
Umdrehen von Steinen, Holzstlicken und sonstigen deckungsgebenden Gegenstanden. Die
Haufigkeitserfassung erfolgte in Absolutzahlen und nicht in Klassen. Es sind flinf Begehun-
gen bei glinstiger Witterung und Tageszeit zwischen Juni und September 2016 durchgefiihrt
worden.

Im Mai und Oktober 2016 wurde die Bestandssituation der Biotoperfassung (Biotopkartie-
rung) aus dem Jahr 2012 durch eine Begehung (Dr. H. Késtler, Dipl.-Ing. S. Schramm) ge-
priuft und die Biotopkartierung dahingehend angepasst. Hierbei wurde fiir den Bereich des
Tempohomes die im Rahmen des Genehmigungsverfahrens festgestellte Biotopqualitat, die
wiederherzustellen ist, bei der Bilanzierung berlcksichtigt.

Die vorliegenden Daten sind ausreichend, um die Auswirkungen des Bebauungsplans auf
die Umwelt beurteilen zu kénnen. Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurtei-
lung der Erheblichkeit von mdglichen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens maB-
geblich eingeschrankt haben. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
die Behdrden aufgefordert, sich zur Umweltprifung zu &uBern. Die eingehenden Stellung-
nahmen wurden ausgewertet und unter der MaBgabe der Relevanz berlcksichtigt.

3.2. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

§ 4c Satz 1 des Baugesetzbuchs sieht vor, dass die Gemeinden erhebliche Umweltauswir-
kungen Uberwachen, die aufgrund der Bauleitpléne eintreten, um in der Lage zu sein, geeig-
nete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Zu den unvorhergesehenen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zahlen Auswirkungen, die erst nach Inkrafttreten entstehen.

Hierzu erfolgen regelmaBig auf gesamtstadtischer und bezirklicher Ebene MaBnahmen zur
Umweltiberwachung.

Da die Fachbehdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet sind, Gber erhebliche, insbesonde-
re unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu berichten, kann gewahrleistet
werden, dass der Plangeber von neuen Erkenntnissen, informiert wird. Dadurch kann er in
ausreichendem Umfang in die Lage versetzt werden, auf unvorhergesehene Entwicklungen
zu reagieren. Daher wird im Plangebiet von einem speziellen vorhabenbezogenen Monito-
ring abgesehen.

Fur das nach § 28 NatSchG Berlin geschiitzte Biotop der artenreichen Frischweide wird in
einem eigenen Verfahren eine Genehmigung erforderlich. In diesem Verfahren kann das
notwendige Monitoring geregelt werden, sodass die Umweltliberwachung gewahrleistet wird.

Die Durchfiihrung eines Monitorings bezliglich der Schaffung von Ersatzlebensraum fir Feld-
lerchen kann im Rahmen der erforderlichen gesonderten Genehmigung auBerhalb des Be-
bauungsplanverfahrens geregelt werden. Daher wurde von Regelungen im Bebauungsplan
bzw. im stadtebaulichen Vertrag abgesehen. Im Genehmigungsverfahren sind hier Regelun-
gen moglich, die konkreteren Bezug auf die jeweiligen MaBnahmen nehmen. Auch fiir die
Schaffung von Ersatzlebensraum fiir je ein Brutpaar der Grauammer und der Dorngrasmu-
cke ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung erforderlich. Auch hier wird davon ausge-
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gangen, dass das erforderliche Monitoring im Rahmen der entsprechenden Genehmigung
geregelt wird.

4, Allgemein verstandliche Zusammenfassung

4.1, Derzeitiger Umweltzustand

Der Geltungsbereich grenzt an die stdliche Stadtgrenze von Berlin und ist weitgehend im
Ubergang nach Brandenburg durch landliche Strukturen gepragt. Im westlichen Teil befinden
sich Weideflachen/Koppeln, im dstlichen Teil Ackerflachen. Das Gebiet ist weitgehend frei
von Gehdlzen, lediglich an den Randbereichen befinden sich lineare, Ruderale Staudenflu-
ren und Wiesen sowie eine kleine mittelalte Baumgruppe am Buckower Damm.

Allgemein hat das Gebiet einen Wert als Biotopverbundflache, jedoch beschrankt sich dieser
aufgrund der geringen Strukturierung mit unterschiedlichen Biotoptypen auf die Arten der
Feldfluren und Wiesen wie die Feldlerche und Grauammer.

Als groB3e, unversiegelte Flache hat das Plangebiet eine hohe Bedeutung als Kaltluftentste-
hungsgebiet und dient der naturnahen Grundwasserneubildung. Es ist eine der letzten
Ackerflachen am stdlichen Berliner Stadtrand und hat daher als kulturlandschaftlich geprag-
ter Raum flr das Landschaftsbild eine besondere Bedeutung.

Durch den vorhandenen StraBenverkehr im Buckower Damm und der Gerlinger StraBe sind
die angrenzenden Bestandsgebaude und die Randbereiche des Plangebiets StraBenver-
kehrslarm ausgesetzt. Zu dessen Beurteilung wurden Verkehrs- und Schalluntersuchungen
durchgefuhrt.

4.2. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Mit dem Bebauungsplan 8-66 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein neu-
es Siedlungsgebietes auf landeseigenen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches von ins-
gesamt 16,2 ha geschaffen. Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet
(GRZ zwischen 0,3 bis 0,45) mit Verkehrsflachen festgesetzt (9,5 ha). Weiterhin werden pri-
vate und 6ffentliche Grinflachen sowie landwirtschaftliche Flachen festgesetzt (5,7 ha).

Durch die Realisierung des Vorhabens erfolgt eine Zunahme der Versiegelung von 4,7 ha
(vollversiegelte Flachen). Versiegelung verursacht erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden. Durch Festsetzungen wie die Verwendung von wasserdurchléssigen
Belégen oder zur Dachbegriinung werden die Beeintrachtigungen gemindert, Bodenfunktio-
nen wie die Versickerung und Verdunstung (durch Rickhaltung) von Regenwasser werden
gesichert. Trotz Zunahme der Versiegelung soll das Niederschlagswasser weiterhin weitge-
hend im neuen Stadtquartier versickert werden. Damit verbleibt das Regenwasser im Gebiet.
Aufgrund des Konzepts zum Umgang mit dem Regenwasser ist der Eingriff in das Schutzgut
Wasser gering.

In Bezug auf das Schutzgut Klima werden Eingriffe verursacht, die tberwiegend auf die
Uberbauung der Flachen und der damit erhdhten Warmespeicherung von versiegelten Fla-
chen zurlckzufihren sind. Zur klimatischen Entlastung sind MaBnahmen wie z. B. Dach- und
Fassadenbegrinungen, Versickerungsflachen und Baumpflanzungen vorgesehen. Diese
MaBnahmen tragen zur Verdunstung und damit zur Optimierung der relativen Luftfeuchtigkeit
bei. Der Austausch von bodennaher Luft und die Durchlassigkeit im Baugebiet werden durch
die Regelung der Uberbaubaren Flache in Verbindung mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
gewabhrleistet. Die zuldssige GRZ ermdglicht in Verbindung mit den Festsetzungen zur An-
zahl der Vollgeschosse keine vollstandige Uberbauung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen. Die Zielsetzung des stadtebaulichen Konzepts flr ein offenes und durchlassiges
Wohnquartier bleibt gewahrt. Der westliche Bereich wird von Bebauungen freigehalten, so-
dass Kaltluftentstehung und Luftaustausch weiterhin gewahrleistet sind.
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Verandern werden sich mit Umsetzung der Planung zum Uberwiegenden Teil die im Plange-
biet vorhandenen landwirtschaftlich gepréagten Biotope als Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen.

Im westlichen Teil werden Grin- und Landwirtschaftsflachen gesichert und qualitativ aufge-
wertet, indem neue Biotoptypen und Lebensrdume wie z. B. mit Laubb&dumen bestandene
Grinanlagen sowie landwirtschaftliche Flachen festgesetzt sind. Flachen zur Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser kommen nicht nur den Schutzgitern Boden,
Wasser und Klima zu Gute (Ausgleich der Versiegelung), sondern erhdhen als Trittsteinbio-
tope gleichzeitig die biologische Vielfalt im Gebiet.

Die artenreichen Bereiche der Weideflachen/Koppeln sind geschiitzte Biotoptypen geman

§ 28 NatSchGBIn. Mit den Festsetzungen bzw. Regelungen im stadtebaulichen Vertrag wer-
den fUr die landwirtschaftlich genutzten Flachen Vorgaben gemacht, eine Ersatzflache fur
Biotope innerhalb des Geltungsbereichs geschaffen wird.

Die artenschutzrechtlichen Anforderungen (Brutpaare der Feldlerche) kénnen nicht durch
Vor-Ort festgesetzte MaBnahmen zur Minderung und Ausgleich ausgeglichen werden, wes-
halb flr den besonderen Artenschutz ein externer Kompensationsbedarf besteht. Die not-
wendigen Kompensationsflachen und MaBnahmen sollen auBerhalb des Plangebietes gesi-
chert werden.

Flr das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung ist vor allem der Larmschutz
von besonderer Relevanz. Bereits ohne den Bebauungsplan steigt das Verkehrsaufkommen
im motorisierten Individualverkehr im Buckower Damm und der Gerlinger StraBe aufgrund
der allgemeinen Verkehrsentwicklung stark an. Dadurch nimmt auch die La&rmbelastung auf
die umgebende Bebauung und das Plangebiet zu. Durch die Neubebauung im Plangebiet
kommt es zu einer leichten Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Buckower Damm und
der Gerlinger StraBe, wodurch sich der StraBenverkehrslarm geringfugig erhéht. Aktive und
passive bauliche MaBnahmen tragen dazu bei, die Bedingungen fur vertragliches Wohnen
entlang der HauptverkehrsstraBBen zu erreichen. Hierzu gehért unter anderem das Abrlicken
der Baukdrper von den StraBen, passive SchallschutzmaBnahmen wie Regelungen zur An-
ordnung von Raumen zur larmabgewandten Seite, verglaste Vorbauten und die Einhaltung
eines bewerteten Schallddmm-MaBes fir AuBenbauteile. Die Innenbereiche des Plangebie-
tes sind weitgehend ruhige Bereiche.

Die Agrarlandschaft wird durch die Bebauung grundlegend veréandert. Im Bereich der Be-
bauung wird der pragende weite Blick Uber die Feldflur nicht mehr méglich sein. Das Erlebnis
der Weite wird lediglich auf der westlichen Ausgleichsflache/Weide gesichert. Hier soll eine
landwirtschaftliche (aber extensive) Nutzung zum Schutz der dortigen artenreichen Weide-
flachen fortgefiihrt werden. In der 6stlich anschlieBenden 6ffentlichen Parkanlage/Spielplatz
wird ein Ubergang von Land zur Stadt angestrebt. Die Laubbaumpflanzungen und Anlage
von Flachen zur Rickhaltung von Regenwasser nehmen den traditionellen, landlichen Cha-
rakter der Teltowhochflache wieder auf. Durch die 6ffentliche Parkanlage wird eine Nord-
Sud-Querung mdglich. Der Mauerweg wird mit einem begleitenden Griinraum gesichert. Das
Netz der 6ffentlichen StraBen wird durch Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung an
den Mauerweg angeschlossen. Ein éffentlicher Spielplatz wird in die Parkanlage integriert.

Mit diesen MaBnahmen wird der 6ffentliche nutzbare Freiraum fur die Erholung und das
Landschaftsbild deutlich erhéht.

Die Freiraume innerhalb des Wohngebietes werden insbesondere durch das Pflanzen von
standortgerechten Baumen und die Begriinung der Fassaden aufgewertet.

Das Landschaftsbild wird grundlegend verandert, es werden aber gleichzeitig zahlreiche
MaBnahmen durchgefihrt, die zur Erhéhung der Erlebbarkeit der Landschaft beitragen.
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4.3. Ergebnis

Hinsichtlich der Schutzgiter werden zahlreiche Festsetzungen getroffen, um die Umweltver-
traglichkeit zu sichern. Vor allem die Festsetzungen zum Immissionsschutz (Larm) und zur
Klimaanpassung (Dach- und Fassadenbegriinung, Regenwassermanagement, Verschat-
tung, bodengebundene Begriinung) sind wesentlich, um die Umweltvertraglichkeit zu errei-
chen.

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur- und Landschaft verursacht. Daher sind
zahlreiche MaBnahmen festgesetzt, die zur Vermeidung und Verminderung fuhren. Dennoch
kann der Eingriff — in die biotischen und abiotischen Komponenten des Naturhaushaltes —
innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollstandig ausgeglichen werden. Ergéanzend wurde
die Vorhabentragerin daher dazu verpflichtet, planexterne MaBnahmen im Bereich des Na-
turdenkmals Lolopfuhl durchzufiihren. Damit wird ein wichtiger Beitrag zum Erhalt und der
Aufwertung des Biotops geleistet. Auch wenn hier noch keine konkrete Planung vorliegt, die
eine exakte Bilanzierung ermdglicht, muss davon ausgegangen werden, dass ein vollstandi-
ger Ausgleich des Eingriffs auch unter Einbeziehung dieser planexternen MaBnahme nicht
erreicht werden kann. Hierbei ist auch zu berlcksichtigen, dass die Eingriffsbilanzierung eine
Grobquantifizierung darstellt, welche auch subjektive Komponenten beinhaltet und nicht ei-
ner reinen Tatsachenfeststellung und in diesem Sinne nicht mit einem objektiven, mathema-
tischen Berechnungsergebnis vergleichbar ist. Es bleibt daher der Abwagung vorbehalten,
auf dieser Basis Uber den konkreten Grad der Kompensation — der hier deutlich Gber 80 %
liegt — nach MaBgabe des Abwagungsgebots zu entscheiden. Anders als im Naturschutz-
recht oder bei Planfeststellungen gibt es fur die Bauleitplanung keine Pflicht zur Voll-
Kompensation. Daher wird von einer rechnerisch vollstdndigen Kompensation des Eingriffs
in die abiotischen und biotischen Komponenten des Naturhaushaltes aufgrund der Bedeu-
tung der Schaffung von Flachen fiir den Wohnungsneubau im Rahmen der Abwéagung abge-
sehen.

Fidr den Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotope durch die Bebauung kann innerhalb des
Geltungsbereiches ein Ausgleich geschaffen werden. Dieses Ziel kann auf der westlich gele-
genen Freiflache des Bebauungsplans durch eine entsprechende Bewirtschaftung als arten-
reiche Frischweide erreicht werden. Die Befreiung vom Biotopschutz nach § 28 NatSchG
Berlin wird in einem separaten Verfahren einschlieBlich Monitoring geregelt.

Hinsichtlich des Artenschutzes werden die Biotopstrukturen des Offenlandes fir die Feldler-
che nachhaltig verandert. Ersatzflachen kénnen im Geltungsbereich nicht bereitgestellt wer-
den. Daher ist eine externe MaBnahme fiir den Artenschutz vorgesehen. Fir die entspre-
chende Kompensation durch 2 Feldlerchenreviere im Wege der vorgesehenen FCS-
MaBnahme auf Flachen der Berliner Stadtgiter wurde mit Schreiben der obersten Natur-
schutzbehérde vom 5. April 2019 eine die Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme
geman § 45 Absatz 7 Satz 1 Nummer 5, Satz 2 BNatSchG vom Verbot der Schadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) grundséatzlich in Aussicht gestellt.
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M. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt, Grundziige der Abwa-
gung

Mit dem Bebauungsplan 8-66 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung von Wohnungsbau auf der zurzeit landwirtschaftlich genutzten Flache im Ortsteil
Buckow geschaffen werden. Ziel ist die Entwicklung eines eigenstandigen Stadtquartiers zur
Ergénzung und Abrundung des bestehenden Siedlungszusammenhangs im Ubergang zum
Landschaftsraum.

Die gesamtstadtische Situation ist vor allem durch einen erhéhten Wohnraumbedarf bzw.
Wohnungsmangel gekennzeichnet, welche sich auch auf den Bezirk Neukélln niederschlagt.
Die Entwicklung von Flachen fir den Wohnungsbau, insbesondere fiir den preisgtinstigen
Wohnraum, ist eine dringende gesamtstadtische Aufgabe. Eine MaBnahme, um die Wohn-
bedirfnisse angemessen zu befriedigen, ist die Schaffung von Planungsrecht fiir Woh-
nungsbau auf geeigneten Flachen, die sich im Eigentum des Landes Berlin befinden.

Wesentliches stadtebauliches Ziel ist die Schaffung eines neuen Quartiers fir den Ge-
schosswohnungsbau mit angemessener stadtebaulicher Dichte unter Berucksichtigung eines
ausgewogenen NutzungsmaBes. Eine aufgelockerte Bebauung, die Schaffung von sied-
lungsnahen Griinflachen sowie der Erhalt von landwirtschaftlichen Nutzungen in einem Teil-
bereich sollen den Ubergang zum umliegenden Landschaftsraum weiterhin attraktiv und er-
lebbar machen und fir eine nachhaltige Durchgriinung sorgen. Die Sicherung des stadte-
baulichen Konzeptes mit dem hohen Freiflachenanteil erfolgt durch Festsetzung von Bau-
fenstern, deren Uberbaubarkeit durch Festsetzung von Obergrenzen der Gberbaubaren Fla-
che (Grundflachenzahl) begrenzt ist.

Ziel ist die Entwicklung eines Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitét. Um dieses zu errei-
chen, sollen Durchgangsverkehr im Neubauquartier unterbunden und private Stellplatze am
Gebietsrand konzentriert werden. Die Lage von oberirdischen Stellplatzen in den Baugebie-
ten beruht auf einem Mobilitdtskonzept, das eine Konzentration von Stellplatzen am Rand
des Plangebiets auf den PrivatstraBen und vor allem in zwei méglichen Quartiersgaragen
vorsieht, um damit die Zahl der Fahrten im Quartier zu reduzieren. Der Stirkung des OPNV
zur besseren Anbindung und Organisation der Busverkehre dient die Festsetzung einer Bus-
wendestelle. Wegeverbindungen sichern eine Vernetzung des Quartiers mit seinem Umfeld.

Die H6henentwicklung berlicksichtigt die Bestandsbebauung in der Umgebung, aber auch
Aspekte des Immissionsschutzes (larmrobuste Bebauungsstruktur). Durch die Bebauung am
Gebietsrand wird der Innenbereich des Quartiers vor Immissionen geschiitzt.

Die zulassige Hohe ist —in Teilen des Quartiers — punktuell héher als an seinen Randern
und schafft damit entsprechend dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept besonde-
re Gebaude — Angerhduser —, die im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) auch besondere, das
Quartier belebende Nutzungen und Gemeinschaftsraume aufweisen sollen. Durch ein héhe-
res Geb&ude an der Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger StraBe wird der Gebietsauftakt
markiert.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ermdglicht die Entwicklung eines Quar-
tiers, in dem vorwiegend gewohnt wird, insbesondere ist die Herstellung von férderfahigen
Wohnungen ein wichtiges Ziel. Daher wird sichergestellt, dass auf insgesamt mindestens

30 % der zulédssigen Geschossflache Wohnen férderfahige Wohnungen errichtet werden. Die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes er6ffnet aber auch die Méglichkeit, dass an-
dere wohnvertragliche Nutzungen realisiert werden kénnen, wie beispielsweise Arztpraxen,
der Nahversorgung dienende kleine Laden oder soziale Infrastruktureinrichtungen (Kinderta-
ges- und Jugendfreizeiteinrichtungen, Nachbarschaftszentren etc.). Durch Festsetzungen
zum Schallschutz wird gewahrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrt werden.
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Mit der Integration eines hohen Griinanteils, dem Erhalt von landwirtschaftlichen Flachen
sowie den Festsetzungen zur Begriinung und zum Anpflanzen von Baumen werden die Ziele
des Umweltschutzes bertcksichtigt. Diese Festsetzungen dienen auch dem Ausgleich fir
den durch den Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft. Dies wird auch
durch ein umfassendes Konzept zum Umgang mit dem Regenwasser bericksichtigt, das ein
vollstéandiges Verbleiben der Niederschldge im Plangebiet mit anschlieBender Ruckflihrung
in den natirlichen Wasserkreislauf durch Versickerung bzw. Verdunstung als Folge der
Rlckhaltung gewahrleistet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewéhrleisten eine geordnete, nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung in diesem Bereich, die gleichzeitig den verkehrlichen und immissions-
schutzrechtlichen Belangen Rechnung tragt.

Wesentlicher Planinhalt

Das Plangebiet gliedert sich in drei Teilbereiche. Im &stlichen Teil ist eine Siedlungsentwick-
lung vorgesehen. Diese nimmt mit den Baugebietsflachen sowie der 6ffentlichen und priva-
ten ErschlieBung rd. 58 % des Plangebietes von 16,2 ha ein. Das kunftige Wohngebiet be-
steht aus elf unterschiedlich groBen Baufeldern mit der Méglichkeit, hier im Rahmen der
Festsetzungen unterschiedliche Typologien zu entwickeln. Die ErschlieBung erfolgt durch ein
orthogonales Netz von 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie privaten Verkehrsflachen.

Der zweite groBe Bereich ist eine landwirtschaftliche Flache mit einem Anteil von rd. 23 %
und der dritte Bereich sind die privaten und éffentlichen Grinflachen mit einem Anteil von rd.
19 %.

Der Bebauungsplan trifft zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele Festsetzungen im Sinne
des §30 Abs. 1 BauGB, insbesondere zu

e klnftigen Baugebieten (allgemeines Wohngebiet),

e Ausschluss nicht standortvertraglicher Nutzungen wie Verwaltungen, Beherber-
gungsstatten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe,

e Bebaubarkeit innerhalb der Baugebiete durch Baufenster mit Freihaltung der Blockin-
nenbereiche,

e Obergrenzen fiir die Uberbaubarkeit, Grundflachen- und Geschossflachenzahlen,
Anzahl der Vollgeschosse und Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudeober-
kanten,

e Offentlichen und privaten StraBenverkehrsflachen zur &uBeren und inneren Erschlie-
Bung der Baugebiete,

e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zur Starkung des OPNV und Siche-

rung von offentlichen FuB- und Radwegen,

Lage und Obergrenze von Stellplatzen,

offentlichen und privaten Griinflachen

landwirtschaftlicher Flache,

Flachen, die mit Geh-, Radfahr-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind,

Sicherung einer Flache mit Retentionsfunktion innerhalb einer éffentlichen Grinflache

sowie

e Sicherung einer Flache flr ein Abwasserpumpwerk.

Umweltbelange werden Uber die Festsetzung von Grinflachen hinaus durch Festsetzung
von Baumpflanzungen und Regelungen zur Dachbegriinung sowie zur Erdiiberdeckung von
Tiefgaragen und deren Begriinung berlcksichtigt. Ein weiterer wichtiger Regelungsgegen-
stand betrifft differenzierte Festsetzungen zum Larmschutz. Es wird eine die Verkehrsimmis-
sionen abschirmende Bebauung gesichert. Ein Erfordernis, diese vor der Errichtung von Ge-
b&uden innerhalb des Plangebietes zu errichten besteht allerdings nicht. Regelungen zur
Grundrissgestaltung und zum passiven Larmschutz innerhalb der Uberbaubaren Flachen am
Gebietsrand sichern ergénzend, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse angemessen beriicksichtigt werden.
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2. Stadtebauliches Konzept

Ziel des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes ist es, die
.Buckower Felder“ sowohl zu einem attraktiven Stadtquartier als auch zu einem erlebbaren
Landschaftsraum zu entwickeln. Das neue Quartier soll sich behutsam in den bestehenden
Ubergangsbereich zwischen Berliner Stadtrand und offener Feldlandschaft einfligen und
zwischen den heterogenen Typologien und Dichten im angrenzenden Bestand vermitteln.
Grlnstrukturen gliedern das Quartier und verzahnen es mit dem Landschaftsraum. Im Land-
schaftsteil entsteht insgesamt ein 6kologisch wichtiger und zugleich abwechslungsreicher
Grin- und Naherholungsraum aus einer naturnahen Parkanlage und Weideflachen. Die
Parkanlage wird fiir alle Bewohnerinnen und Bewohner nutzbar sein. Die entstehende Grin-
struktur zieht sich von den PlanstraBen B und C mit Alleen im Mittelstreifen der PlanstraBen
durch das Quartier vom Landschaftsraum bis zum Buckower Damm. Erganzend werden

durch die stadtebauliche Figur der Geschosswohnungsbauten begriinte Innenhéfe gebildet,
die Erholungs- und Rickzugsflachen bieten.
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Abbildung 17: Bezeichnung der Baufelder (BF) und PlanstralBen
mit stadtebaulichem Entwurf (beispielhaft)

Die Bebauung der Baufelder ist an den Blockrandern angeordnet und folgt jeweils dem Stra-
Benverlauf, sodass die Innenbereiche der Baufelder freibleiben. Durch die straBenbegleiten-
de Bebauung entstehen unterschiedliche Ausrichtungen fir die Wohnungen in den Teilquar-

tieren, sodass hier ein breites Angebot an unterschiedlichen Qualitadten erreicht werden
kann.

Nach Norden zur Gerlinger StraBe und im Bereich der Kreuzung Gerlinger StraBe/Buckower
Damm wird die Bebauung gegeniiber dem StraBenraum als Uberwiegend drei- bis vierge-
schossige Bebauung ("larmrobuste Bebauung") vorgesehen, um die Innenbereichen der
Wohnhofe vor der hier bestehenden Larmbelastung aus dem Verkehr abzuschirmen. Als
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Verbindungsstelle zum bestehenden Nahversorgungszentrum nérdlich der Gerlinger StraBBe
wird an der Kreuzung ein Stadtplatz angeordnet.

Die Baufelder 1, 2, 4 und 5 weisen entlang der PlanstraBen jeweils einen besonderen Ge-
b&udetyp mit finf Vollgeschossen — Angerhduser — auf, die entsprechend dem zugrunde lie-
genden stadtebaulichen Konzept eine Erdgeschosszone mit besonderen Nutzungen wie et-
wa Gemeinschaftsraume, die zusammen mit den vorgelagerten Raum, Angerplatze fir ge-
meinsame Aktivitdten der Bewohner dienen sollen (Kapitel 111.4.9).

Das stadtebauliche Konzept zeigt ein Stadtquartier bestehend aus elf Baufeldern, wobei zwi-
schen den Baufeldern 3 und 11 sowie 6 und 10 ein enger Nutzungszusammenhang besteht,
der durch die Mischverkehrsflachen der PlanstraBe D verbunden ist.

Zur 6ffentlichen Parkanlage und zur Landesgrenze entsteht durch die Anordnung der Ge-
baude eine klare Raumkante als Abschluss des Gebietes.

Insgesamt lassen sich aufgrund der am stadtebaulichen Konzept orientierten Festsetzungen
im Quartier rd. 850 bis 900 Wohnungen realisieren, je nach realisierter WohnungsgréBe. Die
Geschossigkeit der Bebauung liegt zwischen drei und fiinf Geschossen.

Die interne ErschlieBung erfolgt linear mit einzelnen Versatzen und Platzaufweitungen an
den Kreuzungen der PlanstraBen, die als Mischverkehrsflache ausgefihrt werden sollen. An
der Gerlinger StraBe sind zwei Zufahrten, am Buckower Damm eine Zufahrt vorgesehen. In
Anlehnung an dérfliche Strukturen bilden sogenannte Anger in den Ost-West-orientierten
PlanstraBen B und C das Ruckgrat der neu entstehenden Siedlung und verbinden den west-
lichen Grin- und Naherholungsraum mit dem Baugebiet. Die Angerbereiche sollen im We-
sentlichen zwei Funktionen erfillen. Zum einen sind sie Griin- und Begegnungsraum far die
Bewohner und Bewohnerinnen, zum anderen Ubernehmen sie eine wichtige Rolle im Kon-
zept der Regenentwasserung. Die Nord-Sud-ErschlieBungen werden mit FuB- und Radwe-
gen zum Mauerstreifengriinzug verlangert.

Oberirdische Stellplatze werden am Quartiersrand — vorzugsweise in Quartiersgaragen —
konzentriert.

Das freiraumplanerische Konzept setzt auf die Ausbildung differenzierter und den unter-
schiedlichen Wohnbereichen angemessenen Grinstrukturen in Verbindung mit einer engen
Vernetzung mit der Landschaft. Die groBzigigen Freirdume weisen unterschiedliche Qualita-
ten und Strukturen auf. Hier entsteht ein 6kologisch wichtiger und zugleich abwechslungsrei-
cher Grin- und Naherholungsraum aus naturnahen, multifunktionalen Grinflachen far die
Bewohnerinnen und Bewohner des gesamten Ortsteils und einer Weideflache, die insbeson-
dere flr den angrenzenden Pferdehof nutzbar ist. Zusatzlich sind in der &éffentlichen, natur-
nahen Parkanlage zwischen dem Siedlungsbereich und der Weideflache 6ffentliche Durch-
wegungen sowie ein 6ffentlicher Spielplatz vorgesehen.

3. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Dieser stellt die beabsichtige stadtebauliche Entwicklung in seinen Grundzi-
gen dar.

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar
2015 (ABI. S. 31), der zuletzt am 11. Dezember 2018 (ABI. 2019 S. 8) geandert worden ist,
stellt fir das Plangebiet verschiedene Nutzungen dar.

Der 6stliche Teil des Plangebiets wird als Wohnbauflache (W3) mit einer landschaftlichen
Pragung dargestellt. Der westliche Teil des Plangebietes und die westlich angrenzenden
Flachen werden als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Feld, Flur und Wiese" dargestellt.

Wohnbauflachen W3 werden grundsatzlich charakterisiert durch Gruppen von kleinen Mehr-
familienhausern (Stadtvillen), Hausgruppen mit zwei bis drei Geschossen, Reihenhausern,
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altere Mehrfamilienvillen und andere Formen einer verdichteten, Einfamilienhaus &hnlichen,
freiraumbezogenen gepragten Bebauung. Dem Typ W3 ist eine GFZ bis zu 0,8 zugeordnet.

Wohnbauflachen des Typs W3 (und W4) kénnen durch Darstellung einer landschaftlichen
Pragung als Nutzungsbeschrankung zum Schutz der Umwelt modifiziert werden, diese lie-
gen in der Ubergangszone zur freien Landschaft. Dichte und Gebietstypik entsprechen der
Wohnbauflache W3, sollen jedoch zusatzliche, typische, das Siedlungsbild pragende Vege-
tationsstrukturen aufweisen. Durch die Modifizierung der Darstellung mit ,Jandschaftlicher
Pragung” soll die Grundflachenzahl auf 0,3 begrenzt werden, um eine dem Siedlungscharak-
ter entsprechende Bebauung zu gewahrleisten.

In den Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang zum Entwicklungsrahmen sowie zu
Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP vom 28. September 2017, ABI. Nr.
41 S. 4633) ist hierzu in Ziffer 1.4 ausgefuhrt, dass der Handlungsspielraum fir die Entwick-
lung von Bebauungsplanen abhéngig ist von der Darstellungsschérfe des Flachennutzungs-
plans (FNP). In diesem Zusammenhang wird auf einen Leitsatz zu einer 1975 durch das
Bundesverwaltungsgericht getroffenen Entscheidung Bezug genommen und klargestellt,
dass aus den im Flachennutzungsplan dargestellten Planungsgrundziigen im Rahmen der
konkretisierenden Planung Lésungen zu entwickeln sind, die der jeweiligen értlichen Situati-
on angemessen sind. Die Darstellungsschéarfe des Flachennutzungsplans lasst es zu, Ver-
anderungen der 6rtlichen Bedurfnisse und Situationen im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung zu bericksichtigen, ohne die Grundkonzeption des FNP infrage zu stellen.

Nach dem Entwicklungsgrundsatz Nr. 3 der Ausflihrungsvorschriften zum Flachennutzungs-
plan ist ,Eine Uberschreitung der Geschossfldchenzahl in Wohnbaufldchen gréBer 3 ha [ist]
zuldssig, wenn stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.”

Aufgrund der angespannten Wohnungsmarktsituation ist ein wesentliches stéadtebauliches
Ziel des Bebauungsplans 8-66 die Bereitstellung von Flachen fir den Geschosswohnungs-
bau durch die Entwicklung eines Wohnquartiers mit angemessener stéadtebaulicher Dichte
unter Bertcksichtigung eines ausgewogenen NutzungsmafBes. Das MaB der baulichen Nut-
zung (hier Grundflachenzahl) liegt — auch wenn aus stadtebaulichen Griinden in einzelnen
Baufeldern eine Uberschreitung erforderlich ist — auf das gesamte Quartier bezogen unter-
halb der Obergrenze des § 17 der BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete. Bei der Geschoss-
flachenzahl sind aus stadtebaulichen Grinden fir bestimmte Baufelder ebenfalls Uberschrei-
tungen der Obergrenze des § 17 BauNVO erforderlich. Bezogen auf die das Baugebiet ins-
gesamt wird die Obergrenze nur geringfligig tberschritten.

Die Entwicklung von — insbesondere landeseigenen — Flachen fir den Wohnungsbau, um
den Belangen der Versorgung der Bevdlkerung mit (bezahlbarem) Wohnraum Rechnung zu
tragen, ist eine dringende gesamtstadtische Aufgabe. Gem. § 1a Absatz 2 BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden und daher sind gem. 1.4 der AV-FNP Bau-
gebiete grundsatzlich flachensparend zu entwickeln.

Aufgrund des im Bebauungsplan vorgesehenen MaBes der baulichen Nutzung, kann die
Entwicklung einer nennenswerten Anzahl von Wohnungen erreicht werden und die Mdglich-
keit gegeben werden, eine breite soziale Mischung der Bevélkerung mit Wohnraum zu ver-
sorgen.

Die Schaffung eines sich zur Landschaft éffnenden und durchgriinten Quartiers ist weiterhin
maoglich und wird gesichert. Der westliche Teil des Geltungsbereichs liegt im Bereich der
Darstellung als Grinflache (Feld, Flur, Wiese) und ist Teil der tGbergeordneten Freiflachen-
und Biotopflachenvernetzung. Hier wird dementsprechend landwirtschaftliche Flache festge-
setzt. Die Wohnbauflachen werden dreiseitig von 6éffentlichen und privaten Grinflachen ein-
gerahmt.

Ein weiterer stadtebaulicher Grund fiir die Uberschreitung der Geschossflachenzahl ist der
fir das Umfeld des Plangebiets charakteristische Wechsel von Einfamilienhausbebauung
und groBmafBstablichem, in Grinflachen eingebetteten flnf- bis flinfzehngeschossigen Sied-
lungsbauten. Die neue Siedlungsstruktur wirkt durch eine in der H6he gestaffelte Bebauung
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vermittelnd auf diese heterogene Baustruktur und der freien Landschaft ein und fihrt so zu
einer Abrundung des Ortsteils Buckow.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 8-66 gewahrleisten auch bei der héheren baulichen
Dichte in Bezug auf die Grundflachen- und Geschossflachenzahl einen hohen Grinanteil in
den Baugebieten, sowie den Erhalt des Freiraumzusammenhangs zwischen den Buckower
Feldern und Brandenburg durch die Festsetzung groBzlgiger Grinflachen und landwirt-
schaftlicher Flache.

Mit der gestaffelten Festsetzung einer von (Nord-)Osten nach Stidwesten abnehmenden
baulichen Héhe und zunehmender Durchgriinung des Quartiers sind die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplans 8-66 insgesamt gem. §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB unter Berlck-
sichtigung der AV-FNP aus dem FNP-Berlin entwickelt.

4. Begriindung der Festsetzungen
4.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB — zeichnerische Festsetzungen und textliche Festsetzung 1.1

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet geméai §9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Das allgemeine
Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Dies ermdglicht neben der Uberwiegenden all-
gemein zulassigen Wohnnutzung innerhalb der gewahlten Festsetzungen auch die Errich-
tung von einem oder mehreren Kita-Standorten, ggf. anderen Einrichtungen fiir soziale,
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke aber auch Laden fir die Versor-
gung des Gebiets oder auch nicht stérende Handwerksbetriebe und Schank- und Speise-
wirtschaften. Dariiber hinaus sind — ohne dass es einer gesonderten Regelung bedarf, Rau-
me far freie Berufe, z.B. Arzte zul&ssig.

Ausschluss von Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet

Wahrend die nach § 4 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohnge-
biet uneingeschrankt zulassig sind, werden ausnahmsweise zulassige Nutzungen im Plan-
gebiet nicht zugelassen. Sie wiirden den gewtinschten Charakter des Wohngebietes als
Siedlung mit landschaftlichem Bezug einschranken. Bei den nicht zulassigen Nutzungen
handelt es sich um:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen far Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

Die genannten Nutzungen sind wegen ihres hohen nachbarschaftlichen Stérpotenzials und
ihres groBen Flachenbedarfs nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen flir das Gebiet
vertraglich. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen soll gemaB §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird eine ruhige Wohnlage gewahrleistet werden
und eine unnétige Belastung des Wohngebiets, z. B. durch zusétzlichen Ziel- und Quellver-
kehr, vermieden werden.

Im Fall von Verwaltungen ergibt sich auBerdem das Problem der zeitlich eingeschréankten
Nutzung, sodass es, insbesondere bei grdéBeren Einrichtungen zu einer Verddung in den ar-
beitsfreien Zeiten kommen kann.

Wahrend Gartenbaubetriebe insbesondere aufgrund ihres Charakters als flichenextensive
Nutzung ausgeschlossen werden sollen, welcher der angestrebten Siedlungs- und Nut-
zungsstruktur des Gebiets widerspricht, werden Tankstellen auch wegen ihres hohen nach-
barschaftlichen Stérpotenzials (Tag- und Nachtbetrieb, Gerausch- und Geruchsbelastigung
durch an- und abfahrende Kraftfahrzeuge, evtl. Werkstatt) ausgeschlossen.
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Der Ausschluss von Tankstellen dient aber auch der Vermeidung baulicher Strukturen, die
dem stédtebaulichen Konzept zuwiderlaufen. Die in §4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO genannte Nut-
zung (Tankstellen) sind aufgrund ihrer baulichen Erscheinung nicht geeignet, sich stédtebau-
lich vertraglich in ein vorstadtisches Wohnquartier mit klaren stéddtebaulichen Vorgaben zu
integrieren. Im Ubrigen finden sich in einer Entfernung von 1 km bis 1,2 km an der Johannis-
thaler Chaussee zwei Tankstellen, sodass eine Versorgung im ndheren Umfeld gewahrleistet
ist.

Insgesamt wird die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets durch den Ausschluss
von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht beeintrachtigt, da allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen dienen und die Mehrzahl der im allgemeinen Wohngebiet Gber das
Wohnen hinaus maBgeblich pragenden Nutzungen auch weiterhin allgemein zulé@ssig sind.

Flachen fir soziale Wohnraumférderung
§9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB — textliche Festsetzung 1.2

Die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum ist eines der Ziele, die gem. §1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen sind. Neben anderen auf
den Bestand ausgerichteten MaBnahmen besteht in Berlin insgesamt Anlass, auch im Neu-
bau dafiir Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Preisen zur Verfligung steht.
Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten fir neue Wohnungen besonders hoch sind. Aus
diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohneinheiten nach
Maoglichkeit zu erhbhen. Es stellt sich die dringende stadtebauliche Herausforderung, den
spezifischen Bedarf von Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen bei der Entwick-
lung von Flachen fur den Wohnungsneubau zu bericksichtigen. Dabei handelt es sich um
ein stadtebauliches Erfordernis, dem aufgrund der Offenheit des Wohnungsmarkts im Rah-
men der Bauleitplanung grundsatzlich berlinweit Rechnung zu tragen ist. Dieses Erfordernis
kann insbesondere durch die Entwicklung landeseigner Flachen und der Realisierung zu-
satzlicher landeseigner Wohnungen erfillt werden.

Das starke Bevdlkerungswachstum der letzten Jahre hat zu einer erhdhten Nachfrage an
Mietwohnungen in Berlin gefiihrt. Der aktuelle Leerstand liegt deutlich unter 3 %, der als
Fluktuationsreserve flr einen funktionierenden Wohnungsmarkt bendtigt wird. Auch das
Landgericht Berlin hat in seinem Urteil vom 03. Juli 2014 (67 S 121/14) Uber die Kappungs-
grenzen-Verordnung ,eine nicht unerhebliche Unterversorgung mit Mietwohnungen® in Berlin
festgestellt. Der Bundesgerichtshof bestatigte dieses Ergebnis mit seinem Urteil vom 04. No-
vember 2015 (VIII ZR 217/14). Die Unterversorgung/das Defizit an Mietwohnungen fihrt zu
einem kontinuierlichen Anstieg der mittleren Angebotsmieten, welche nach dem I1BB Woh-
nungsmarktbericht Ende 2018 im landesweiten Durchschnitt 10,70 €/m? (netto kalt) erreich-
ten und damit gegenliber 2009 von 6,00 €/m? um rd. 80 % gestiegen sind. Aufgrund ihres
(geringen) Einkommens kénnen viele Haushalte die steigenden Mieten des freifinanzierten
Wohnungsbaus kaum (mehr) bezahlen. GemaB IBB Wohnungsmarktbericht 2018 ware fast
die Halfte der Berliner Haushalte (41,5 %) zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigt. Dies
zeigt, dass es sich um ein zentrales Thema der Daseinsvorsorge handelt.

Zugleich verringert sich die Anzahl der Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen.
Der Leitlinie zum Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung ist zu entnehmen,
dass es im Jahr 2011 noch rd. 300.000 entsprechend gebundene Wohnungen gab. Dieser
Bestand wird sich bis 2022 auf fast ein Drittel dieses Niveaus (rd. 105.000 Wohnungen) re-
duzieren, sofern nicht deutliche GegenmaBnahmen getroffen werden.

Vor dem Hintergrund ist es eine Aufgabe der Bauleitplanung, die rAumlichen Voraussetzun-
gen zur Bewdltigung dieses Problems und damit zur Umsetzung der wohnungspolitischen
Ziele des Landes Berlins zu schaffen. Um den Wohnbedrfnissen der Bevoélkerung entspre-
chen zu kdénnen, ist die Versorgung mit ausreichendem Wohnraum durch Wohnungsneubau
erforderlich. Dies soll durch die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten auf gegenwartig
landwirtschaftlich genutzten Flachen im Bebauungsplan 8-66 erfolgen.
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Die Festsetzung berlicksichtigt zugleich die Ergebnisse beschlossener Entwicklungskonzep-
te und Planungen (§1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) — hier den Stadtentwicklungsplan (StEP) Woh-
nen 2025 sowie den Entwurf zum StEP Wohnen 2030. Mit den dort festgelegten Leitlinien
wird ebenfalls das Ziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung zu schaffen bzw. zu erhalten verfolgt. Unter der Leitlinie 2 des StEP 2025 ,Berlin si-
chert die soziale und funktionale Mischung“ sowie der Leitlinie 1 des Entwurfs zum StEP
Wohnen 2030 sind einkommensschwache Haushalte explizit als Zielgruppe fiir die Schaf-
fung zusétzlichen preiswerten Wohnraums in den stark nachgefragten Quartieren aufgefiihrt.
In der Leitlinie 3 des StEP Wohnen 2025 und der Leitlinie 6 des Entwurfs zum StEP Wohnen
2030 ,Bezahlbaren Wohnraum fir alle schaffen und bewahren“ sind Wohnungen im Neubau
auch fur einkommensschwéachere Haushalte und die Mischung der Bewohnerstruktur in den
Neubauquartieren, u. a. hinsichtlich des Einkommens, als Ziele benannt.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Entsprechend dem IBB Wohnungsmarktberichtes 2018 liegen die durchschnittlichen Ange-
botsmieten in Berlin im Neubau bei 14,04 €/m? (netto kalt). Einkommensschwache Haushal-
te, aber auch Durchschnittsverdienende, kénnen sich zu diesen Mietpreisen kaum angemes-
sene Wohnungen leisten. Daraus ergibt sich die stadtebauliche Aufgabe, im Zuge der Fest-
setzung neuer Baugebiete flir den Wohnungsbau auch Voraussetzungen fir neuen miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnraum zu schaffen.

Hierzu hat Berlin 2014 das "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung" eingefihrt
(vgl. hierzu Kapitel 1.3.5.4). Damit soll sichergestellt werden, dass die fir Berlin typische so-
zial gemischte Bevdlkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Um die-
ses Ziel zu erreichen, ist es von besonderer Bedeutung, den dringenden Bedarf von Bevdl-
kerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen zu decken.

Weitere Instrumente, um regulierend in den Wohnungsmarkt einzugreifen, sind beispielswei-
se mit den Instrumenten des Mietspiegels und der Mietpreisbindung geschaffen worden. Ins-
gesamt wird damit der hohe Stellenwert deutlich, den der geférderte Wohnraumbedarf in
Berlin wieder innehat.

Mit der textlichen Festsetzung 1.2 soll daher steuernd auf die Neubaugestaltung eingewirkt
werden. Fir einen Anteil von 30 % der Geschossflache in Wohngebauden wird festlegt, dass
diese so zu errichten sind, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
werden kénnten (§9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB). Fir den genannten Anteil an der Geschossflache
unterliegt dem Bauherrn damit die Verpflichtung, die gebaudemaRBigen Voraussetzungen fur
die soziale Wohnraumférderung zu schaffen. Diese Wohnungen muissen hinsichtlich Aus-
stattung und GréBe den landesrechtlichen Vorschriften der sozialen Wohnraumférderung
entsprechen. Das Land Berlin hat die fiskalischen Voraussetzungen geschaffen und stellt
Fordermittel bereit. Dem Bauherrn erwéchst aus der Festsetzung aber keine Verpflichtung,
Foérdermittel des Landes Berlin in Anspruch nehmen zu missen.

Durch die Festsetzung wird die planungsrechtliche Voraussetzung dafiir geschaffen, dass im
Plangebiet ein Beitrag zur Deckung des entsprechenden Wohnraumbedarfs erméglicht wird -
im Sinne einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennutzung (§ 1
Abs.5 Satz1 BauGB), d.h. die Wohnraumversorgung fur breite Schichten der Bevélkerung
berlcksichtigt wird.

Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Eine wesentliche stadtebauliche Zielsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans und
gleichzeitig Ausdruck einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Boden-
nutzung im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB ist die Schaffung und Erhaltung sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen. Eine einseitige Bewohnerstruktur kann zu sozial instabilen Verhalt-
nissen fihren, welche auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nachteilig sind. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans soll daher darauf hingewirkt werden, negativen Segre-
gationserscheinungen entgegenzuwirken, wie sie sich auch zwischen Haushalten unter-
schiedlicher Einkommenshdhen abzeichnen kénnen.
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Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt kann davon ausgegan-
gen werden, dass ohne steuernden Eingriff innerhalb des Plangebiets ausschlieBlich Wohn-
raum mit hohen Qualitatsstandards entstehen wirde, der von einkommensschwéacheren
Haushalten nicht nachgefragt werden kdnnte. Durch die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB soll einer negativen Segregation entgegengewirkt werden.

In Anbetracht der konkreten Situation im Umfeld des Plangebietes ist nicht zu erwarten, dass
aufgrund der Festsetzung die Wohnbedirfnisse anderer Bevélkerungskreise oder eine sozial
stabile Bewohnerstruktur gefahrdet werden wiirden. In den Quartieren im Umfeld des Plan-
gebietes sind keine Strukturen erkennbar, in denen bereits ein hoher Anteil einkommens-
schwacher Haushalte lebt und zusatzlicher potenziell geférderter Wohnraum eine einseitige
Bewohnerstruktur beglinstigen oder verfestigen wirde.

Dies geht auch aus dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung, einer kontinuierlichen Beob-
achtung der sozialrdumlichen Entwicklung Berlins hervor. Anhand der vier Indikatoren Ar-
beitslosigkeit, Langzeitarbeitslosigkeit, Transferbezug und Kinderarmut werden Aussagen
zum sozialen Status eines Planungsraums getroffen. Die Veranderung gegentber den Vor-
jahren wird als Dynamik dargestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb des Planungsraums
Buckow-Mitte und grenzt unmittelbar an den Planungsraum Buckow-Ost an, welcher §stlich
des Buckower Damms liegt. Beide Planungsraume weisen im Monitoring 2017 einen mittle-
ren Status auf. Auch im weiteren Umfeld haben die Planungsraume, mit Ausnahme der
Gropiusstadt, Gberwiegend einen mittleren Status. Die Dynamik hat sich im Planungsraum
Buckow-Ost im Zeitraum von 2015 zu 2017 von negativ zu stabil verandert. Im Planungs-
raum Buckow-Mitte hat sich die Dynamik in dem gleichen Zeitraum von stabil auf negativ
verandert. Ausschlaggebend hierfiir sind nur geringflgige Veranderungen der 17 Kontext-
Indikatoren. Damit liegt im Umfeld des Plangebiets eine sozial gemischte, aber insgesamt
stabile Bewohnerstruktur vor. Es ist nicht ersichtlich, dass durch die Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 7 BauGB eine negative Dynamik hervorgerufen oder manifestiert wirde.

Aus dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2017 geht auch hervor, dass der Anteil lan-
deseigener Wohnungen im Planungsraum Buckow-Mitte rd. 7 %, Buckow-Ost rd. 27 % und
Buckow-West rd. 15 % betragt und sich seit dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2015
nicht verandert hat. Der GroBteil der Wohnungen unterliegt damit dem privaten Wohnungs-
markt.

Der engere Bereich und tUberwiegend auch der weitere Bereich um den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist im Berliner Mietspiegel 2017 als einfache Wohnlage dargestellt. Ledig-
lich nordwestlich der Heinrich-Mann-Oberschule, um den Michel-Klinitz-Weg sind mittlere
Wohnlagen konzentriert. Die Einstufungen als einfache Wohnlagen sind vermutlich auf die
heterogene und schlichte Bebauungsstruktur zurlickzufiihren, wie sie mit dem Geschoss-
wohnungsbau aus den 1970/80er Jahren nérdlich des Plangebiets sowie den ein- bis zwei-
geschossigen Einfamilienhdusern 6stlich des Plangebiets vorhanden ist. Auch der Verkehrs-
larm aus der Gerlinger StraBe und dem Buckower Damm drfte als qualitatsmindernder
Standortfaktor wirken.

Gleichzeitig handelt es sich aber auch um ein Gebiet mit positiven Standortqualitaten, wie
die raumliche Nahe zum Britzer Garten oder dem Einkaufszentrum ,Gropius-Passagen” so-
wie weiteren Einkaufs- und Dienstleistungsangeboten in GroBziethen. Zudem befinden sich
in fuBlaufiger Entfernung in der StraBe ,An den Achterhéfen® die Christoph-Ruden-Grund-
schule sowie direkt gegenlber dem Plangebiet in der Gerlinger StraBe mit der Heinrich-
Mann-Schule eine integrierte Sekundarschule. Durch den geplanten Neubau des Leonardo-
da-Vinci-Gymnasiums in der Christoph-Ruden-StraBe ist dann eine weitere Schule im direk-
ten Umfeld des neuen Wohnquartiers fuBlaufig zu erreichen. Die fuBlaufige Nahversorgung
wird durch das kleine Zentrum (Dienstleistungszentrum Buckow-Siid) mit Supermarkt und
anderen Laden und Einrichtungen des téaglichen Bedarfs in der Gerlinger StraBe gewahrleis-
tet. Diese positiven Standortfaktoren legen es nahe, dass ohne Regulierung innerhalb des
Plangebiets hochpreisiger Wohnraum entsteht, welcher nur Haushalten mit héherem Ein-
kommen zugénglich wére.
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Mindestanteil von 30 % der im Gebdude zuldssigen Geschossflache

Der Anteil der zuldssigen Wohnflache, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung ge-
férdert werden kdnnte, muss mindestens 30 % betragen. Damit orientiert sich die Festset-
zung an dem Anteil, welcher im Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung flr den
Bau von Wohnflache mit Mietpreis- und Belegungsbindung angewandt wird. Der Anteil ist
unter Berlicksichtigung der oben dargestellten Situation sowie der privaten und 6ffentlichen
Belange erforderlich und im Rahmen der Abwagung angemessen.

Die Festsetzung nach §9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB schrankt die grundgesetzlich geschutzte Ei-
gentums- und Baufreiheit von Grundstiickseigentiimern ein. Die Einschréankungen gelten je-
doch nur fir die Grundrissgestaltung und Ausstattung einer Wohnung. Es entstehen dem
Bauherrn auf Grund der zur Verfligung stehenden Férdermittel keine Benachteiligungen. Die
Festsetzung zieht grundsétzlich keine Entschadigung nach sich. Da der weitaus gréBere An-
teil von bis zu 70 % der Geschossflache entsprechend der Regelung durch den Bebauungs-
plan entwickelt werden kann, ist der Anteil von (mindestens) 30 % der Geschossflache fir
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum nicht unverhaltnismaBig hoch. Ein geringe-
rer Anteil wirde, insbesondere vor dem Hintergrund, dass etwa die Halfte der Berliner Haus-
halte zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigt ware, nicht ausreichen, um das stadtebau-
liche Ziel einer Mischung zu sichern und einen relevanten Beitrag zur Deckung des Bedarfs
an Sozialwohnungen bzw. sozial vertraglichen Wohnungen in Berlin zu leisten.

Aus diesen Grinden wird die Festsetzung von (mindestens) 30 % der Geschossflache in
Wohngebduden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten
im Rahmen der Abwéagung getroffen.

Da zudem nur ein Teil der Geschossflache den Anforderungen fir die soziale Wohnraumfor-
derung entsprechen muss, ist durch die Festsetzung im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans eine soziale Mischung nicht geféahrdet und einseitige Bewohnerstrukturen kénnen ver-
mieden werden.

Ausschluss von Wohnnutzungen im allgemeinen Wohngebiet

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO und § 1 Abs. 8 BauNVO — zeichnerische Festset-
zungen und textliche Festsetzung 1.3

Im Bereich der Kreuzungspunktes Gerlinger StraBe/Buckower Damm soll ein belebter Platz
entstehen. Innerhalb der unmittelbar am Platz gelegenen Eckbebauung wird im ersten Voll-
geschoss (Erdgeschoss) innerhalb der Flache K keine Wohnnutzung zugelassen. Hier sollen
Nutzungen angesiedelt werden, die dazu beitragen, dass nicht nur gestalterisch ein Platz
entsteht, sondern der Raum auch belebt ist. Hierzu sollen im angrenzenden Geb&ude vor-
rangig Nutzungen angesiedelt werden, die von der Offentlichkeit genutzt werden bzw. Publi-
kumsverkehr aufweisen. Hierbei kann es sich um Laden, Gemeinschaftsraume oder auch
soziale Einrichtungen handeln, die das angrenzende Nahversorgungszentrum nérdlich der
Gerlinger StraBe (Dienstleistungszentrum Buckow-Sid) erganzen. Da im Rahmen der
Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes auch andere Nutzungen als Wohnungen
zu realisieren sind und der Erdgeschossbereich eine hohe Immissionsbelastung durch Ver-
kehrslarm aufweist, stellt der Ausschluss von Wohnnutzung keine besondere Harte gegen-
Uber dem Eigentiimer dar. Aufgrund der geringen Flache, auf der hier Wohnnutzung ausge-
schlossen wird, wird die Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes nicht infrage ge-
stellt.
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4.2. MaB der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i. V. mit. §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO — zeichnerische und textli-
che Festsetzung 2.1 und 2.2

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
der Geschossflachenzahl (GFZ), jeweils in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse und
der Oberkante (vgl. Kapitel 111.4.2.2) bestimmt.

Um das Nutzungsmalf der Baugebiete nicht durch die Realisierung von Aufenthaltsrdumen
in Nichtvollgeschossen (z.B. Staffelgeschossen) noch zu erhéhen, sind diese nach MaBgabe
der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 bei der Ermittlung der Geschossflache geman § 20 Abs. 3
Satz 2 BauNVO anzurechnen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts werden fir die einzelnen Baufelder die maxi-
mal zuldssigen Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) festgesetzt.

Dies ergibt fr die einzelnen Baufelder rechnerisch folgende stéddtebauliche Werte:

Tabelle 6: Rechnerisch zuldssige GR/GF

Baufeld | Baugrundst.| GRz_| GFz_| GR | _GF

1 9.842 m2 0,30 1,3 2953 m2  12.795 m?2
2 5.837 m? 0,40 1,7 2.335 m? 9.923 m?
3 4.072 m2 0,40 1,6 1.629 m2 6.515 m2
4 11.650 m2 0,35 1,4 4.078 m2 16.130 m2
5 8.403 m2 0,35 1,4 2941 m2 11.764 m2
6 5.083 m? 0,30 1,2 1.525 m? 6.100 m2
7 7910 m2 0,45 0,6 3.590 m2 4.746 m2
8 6.019 m? 0,40 1,3 2.408 m? 7.825 m?2
9 6.151 m? 0,35 1,2 2.153 m? 7.381 m2
10 1.656 m?2 0,40 1,2 662 m?2 1.987 m?
11 1.480 m2 0,40 1,2 592 m2 1.776 m2
Gesamt 68.103 m?2 0,37 1,28 24.834 m2 87.122 m?

* Summenabweichungen durch Rundungen

Grundflachenzahl (GRZ)

Durch die an den StraBBen orientierte Bebauung und der Freihaltung der Innenbereiche (Ka-
pitel 111.4.3) ergibt sich das Erfordernis innerhalb des Plangebietes differenzierte Festsetzun-
gen je Baufeld fir die GRZ zu treffen. Die festgesetzten Grundflachenzahlen liegen mit einer
Ausnahme zwischen 0,3 und 0,4. Sie weisen damit eine geringe Variationsbreite auf und lie-
gen in einer GrdBenordnung, die fir allgemeine Wohngebiete in Stadtrandlage als Ublich
eingestuft werden kann. Die Variation ist bedingt durch die unterschiedliche Gr6Be der Bau-
felder aufgrund der Grundstruktur des neuen Quartiers. Die GRZ sichert die angestrebte
Durchgrinung des Quartiers und die Umsetzung der Grinfestsetzungen (Kapitel 111.4.5) Bei
der Festsetzung der GRZ wurden einerseits die Anforderungen an einen sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden, andererseits die Tatsache, dass hier im AuBenbereich gelegene
Flachen bebaut werden, beriicksichtigt.

Ausnahme ist das Baufeld 7 mit einer zulassigen GRZ von 0,45, in dem mit der Quartiersga-
rage, der Kita sowie Wohnnutzung eine Nutzungsmischung vorgesehen ist. Um die genann-
ten Nutzungen realisieren zu kénnen, ist eine entsprechend héhere Grundflache erforderlich.
Dadurch kénnen allerdings Flachen flr Stellplatze und damit versiegelte Flachen fir Neben-
anlagen im Gbrigen Plangebiet verringert werden.

Aufgrund der Festsetzung der GRZ ergibt sich eine insgesamt maximal tGberbaute Flache in
den einzelnen Baufeldern von rd. 24.800 m2. Bezogen auf die Gesamtflache der Baugebiete
von 68.100 m? ergibt sich aus den Festsetzungen eine GRZ von rd. 0,37.

Entsprechend den Regelungen in § 19 Abs. 4 kann die zulassige Grundflache durch be-
stimmte Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Diese Regelung ist grundsétzlich
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auch im Plangebiet anzuwenden. Allerdings erfolgen flr bestimmte Nebenanlagen ein-
schrankende Festsetzungen (vgl. Kapitel 111.4.3), um den Freiraum von bestimmten Neben-
anlagen freizuhalten.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Festsetzung der GFZ beruht auf der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes. Dem-
nach soll entlang des Buckower Damms und der Gerlinger StraBBe — auch aus Grinden des
Immissionsschutzes eine larmrobuste viergeschossige Bebauung entlang der HauptstraBBen
ermdglicht werden. In den am Buckower Damm bzw. der Gerlinger StraBe gelegenen Bau-
feldern 1, 2 und 4 ist zudem auf einer Teilflache eine funfgeschossige Bebauung zulassig.
Zur Umsetzung dieser Ziele sind Dichten mit einer Geschossflachenzahl zwischen 1,3 und
1,7 erforderlich. Im Baufeld 5 ist ebenfalls — zusatzlich zur viergeschossigen Bebauung ein
finfgeschossiges Gebaude zulassig, sodass auch hier eine GFZ von 1,4 festgesetzt wird.

Im WA 2a (Baufeld 7) wird eine vergleichsweise geringe Geschossflachenzahl zugelassen.
Dies resultiert daraus, dass auf einer Teilflache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Quartiersgarage geschaffen werden. Bei Umsetzung des ErschlieBungskonzeptes
durch erganzende verkehrsbehdrdliche Anordnungen wird diese vor allem fir den nérdlichen
Teil des Quartiers attraktiv sein. Die Flache wurde so dimensioniert, dass hier etwa 400
Stellplatze errichtet werden kénnen. Dabei wird davon ausgegangen, dass in der Quartiers-
garage keine Vollgeschosse im Sinne der Bauordnung von Berlin entstehen. Nur soweit ein
Garagengeschoss die landesrechtlichen Anforderungen an ein Vollgeschoss erfiillt (lichte
Hoéhe von 2,30 m Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache und mindestens 1,40 m
hinausragen tber die Gelandeoberflache) wére es auf die Geschossflache anzurechnen.
Hier wird davon ausgegangen, dass diese Voraussetzungen nicht erfullt sind, d.h. keine
Vollgeschosse errichtet werden. Insofern ist in der zulassigen Geschossflache die Quartiers-
garage nicht berlcksichtigt, es kann in dem Baufeld nur eine geringe Geschossflache reali-
siert werden.

Fir das WA 1a (Baufeld 3) wird bei der Festsetzung der Geschossflachenzahl von einer
dreiseitigen Wohnbebauung ausgegangen. Gleichwohl kann — bei entsprechendem Bedarf —
hier auch eine zweite Quartiersgarage errichtet werden, die insbesondere fiir den stdlichen
ErschlieBungsring attraktiv ist. Sofern diese keine Vollgeschosse aufweist, kann die zulassi-
ge GFZ nicht ausgeschépft werden. Die Festsetzung erfolgt insofern unter dem Aspekt, eine
Flexibilitat fur beide Nutzungen zu schaffen.

Das Baufeld 8 stellt den Ubergang von der viergeschossigen zur dreigeschossigen Bebau-
ung dar, wobei die viergeschossige Nutzung tberwiegt. Hier wird daher eine GFZ von 1,4
zugelassen.

Im Ubergang zum Landschaftsraum im Siiden des Plangebietes ist die Geschossflachenzahl
—auch im Zusammenhang mit der partiell geringeren zulassigen Anzahl der Vollgeschosse
mit 1,2 niedriger.

Aus den Festsetzungen der Geschossflachenzahl ergibt sich bezogen auf alle Baufelder eine
maximal zuldssige Geschossflache von insgesamt 87.122 m2. Bezogen auf die Gesamtfla-
che der Baugebiete von 68.103 m?2 ergibt sich eine GFZ von 1,28 fir das gesamte Plange-
biet. Diese Dichte ist unter Abwagung des Wohnungsbedarfes, des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden auch bei der Lage im Stadtgebiet insgesamt vertretbar.

Anrechnung von Aufenthaltsraumen und deren Treppenrdaume in anderen als Vollge-
schossen auf die Geschossflache

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO - textliche Festsetzung 2.1

Das festgesetzte NutzungsmalB ist Grundlage flr die Berechnung des Bedarfes an sozialer
Infrastruktur. Eine wesentliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens kdnnte zur Neubewer-
tung der verkehrlichen Auswirkungen und des Stellplatzbedarfes fiihren. Zudem wurde in die
Abwagung eingestellt, dass die Obergrenzen der GFZ gem. § 17 BauNVO bereits aufgrund
der Festsetzungen Uberschritten werden. Daher wird — abweichend von § 20 Abs. 1 BauNVO
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— auf Grundlage von § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO festgesetzt, dass die Flachen von Aufent-
haltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehdérigen Treppenraume
bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen sind. Dies betrifft im Plangebiet insbe-
sondere Staffelgeschosse, die bei geringeren Geschosshéhen nicht aus geschlossen sind.
Grundsatzlich betrafe die Regelung aber auch Aufenthaltsraume in Kellergeschossen. Sie ist
jedoch nicht anzuwenden fir durch Stellplatze genutzte Sockelgeschosse in den Gebauden
am Gebietsrand, da es sich bei diesen Flachen nicht um Aufenthaltsrdume im Sinne der
Bauordnung handelt. Auch erzeugen diese Flachen keinen zuséatzlichen Bedarf — beispiels-
weise an sozialer Infrastruktur.

Anrechnung von Garagengeschossen auf die Geschossflache
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 21a Abs. 1 und 4 BauNVO - textliche Festsetzung 2.2

Eine Privilegierungsregelung fir Garagengeschosse ergibt sich aus § 21a Abs. 1 und 4
BauNVO. Nach Absatz 1 der Vorschrift bleiben Garagengeschosse in sonst anders genutz-
ten Gebauden bei der Berechnung der zulassigen Vollgeschosse unberlcksichtigt, wenn der
Bebauungsplan dies festsetzt. Da der Bebauungsplan eine entsprechende Nutzungsmi-
schung weder fur die nérdliche, noch die stdliche Quartiersgarage grundsatzlich ausschlieBt,
wird geregelt, dass Garagengeschosse als Vollgeschosse in den allgemeinen Wohngebieten
WA1a und WA2a (Baufelder 3 und 7) in sonst anders genutzten Gebauden nicht auf die Zahl
der Vollgeschosse anzurechnen sind. Durch diese Privilegierung folgt, dass bei der Ermitt-
lung der Geschossflache Garagengeschosse nicht angerechnet werden. Diese Privilegierung
im Randbereich des Quartiers tragt zum stadtebaulichen Ziel bei, den Innenbereich weitest-
gehend vom Kfz-Verkehr freizuhalten, die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen — Platz fir andere
Nutzungen zu ermdglichen bzw. fir eine Begriinung zu verwenden — und fuhrt zu einer Re-
duzierung des Flachenverbrauchs durch Stellplatze.

Der Standort der stdlichen Quartiersgarage im Stiden ist als optionaler ggf. temporéarer
Standort vorgesehen, daher ist hier bereits eine héhere Geschossflachenzahl bertcksichtigt
und eine Privilegierung der Anrechnung der Quartiersgaragen findet damit tiberwiegend im
Baufeld 7 statt.

Dartber hinaus ist aus stadtebaulichen Griinden wiinschenswert, weitere quartiersbezogene
Einrichtungen und sonstige Nutzungen in den Quartiersgaragen unterzubringen. Solche Ein-
richtungen kénnen Gemeinschaftsrdume, Fahrradstationen aber auch Ladestationen flr
Elektrofahrzeuge sein. Von einer zwingenden Festsetzung wird jedoch aufgrund des Eingriffs
in das Eigentum abgesehen.

4.2.1. Uberschreitung des MaBes der baulichen Nutzung

4.2.1.1. Umfang der Uberschreitung
Die NutzungsmaBe durch Festsetzung der jeweiligen maximal zuldssigen Geschossflache
entsprechend der Tabelle 5 werden festgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan werden die folgenden NutzungsmaBe zugelassen, die in der fol-
genden Tabelle den Obergrenzen gem. § 17 BauNVO gegenibergestellt sind:

Tabelle 7: Umfang der Ubgrschreitungen der Obergrenzen gemdB § 17 BauNVO fiir allgemeine
Wohngebiete (Uberschreitungen sind Fett dargestellt)

GRZ GFz Obergrenzen gem.
§ 17 BauNVvVO
Baufeld 1
Allgemeines Wohngebiet — WA 1 0,3 1,3 0,4/1,2
Baufeld 2
Allgemeines Wohngebiet — WA 1 0,4 1,7 0,4/1,2
Baufeld 3
Allgemeines Wohngebiet — WA 1a 0,4 1,6 0,4/1,2
Baufeld 4
Allgemeines Wohngebiet — WA 1 0,35 1,4 0,4/1,2

100 Begrindung zum Bebauungsplan 8-66 gemaf § 9 Abs. 8 BauGB



GRZ GFzZ Obergrenzen gem.
§ 17 BauNVvVO

Baufeld 5

Allgemeines Wohngebiet — WA 1 0,35 1,4 0,4/1,2
Baufeld 6

Allgemeines Wohngebiet — WA 1 0,3 1,2 0,4/1,2
Baufeld 7

Allgemeines Wohngebiet — WA 2a 0,45 0,6 0,4/1,2
Baufeld 8

Allgemeines Wohngebiet — WA 1 0,4 1,3 0,4/1,2
Baufeld 9

Allgemeines Wohngebiet — WA 1 0,35 1,2 0,4/1,2
Baufeld 10

Allgemeines Wohngebiet — WA 2 0,4 1,2 0,4/1,2
Baufeld 11

Allgemeines Wohngebiet — WA 2 0,4 1,2 0,4/1,2

Damit wird in sechs Baufeldern die Obergrenze der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Ge-
schossflachenzahl Uberschritten. Dabei ist die Uberschreitung mit einer GFZ von 1,6 bzw.
1,7 in zwei Baufeldern am Buckower Damm am hdchsten. Die GFZ liegt in den anderen Bau-
feldern mit 1,3 bzw. 1,4 nur moderat Gber der Obergrenze. In den Baufeldern 6 und 7 sowie
den am sidlichen Gebietsrand liegenden Baufeldern 9, 10 und 11 wird die Obergrenze der
Geschossflachenzahl von 1,2 eingehalten — wobei im Baufeld 7 zu bertcksichtigen ist, dass
hier die Flachen der Quartiersgarage nicht in die Berechnung eingehen. Die Obergrenze der
Grundflachenzahl wird in allen Baufeldern — mit Ausnahme des Baufeldes 7 — eingehalten.

Die in §17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen der NutzungsmaBe kénnen nach §17
Abs. 2 BauNVO (berschritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dafir vorliegen und die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

4.2.1.2. Vorliegen stadtebaulicher Griinde
Fur die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO liegen die folgenden
stadtebaulichen Grinde vor:

Umsetzung gesamtstadtischer Planungsziele

Derzeit erlebt das Land Berlin ein starkes Bevdlkerungswachstum und es ist mit einem an-
haltenden Bevélkerungszuwachs zu rechnen. Im Ergebnis ist aktuell die Angebotssituation
von Wohnbaufldchen und insbesondere bezahlbarem Wohnraum angespannt. Eine ausrei-
chende Versorgung mit Wohnraum insbesondere im unteren und mittleren Preissegment ist
eine gesamtstadtische Aufgabe, da es vor allem einkommensschwache Haushalte immer
schwerer haben sich ausreichend mit Wohnraum zu versorgen.

Die Inanspruchnahme von landeseigenen bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen wie
den Buckower Feldern kommt dabei ein besonderes Gewicht zu, da die Baulandentwicklung
dort selbststandig durch das Land, auch unter dem Aspekt der sozial ausgewogenen Mi-
schung, durchgefuhrt werden kann. Zudem kdénnen auf den Buckower Feldern aufgrund ihrer
Gr6Be in absehbarer Zeit eine groBe Anzahl von Wohnungen gebaut werden.

In dieser Situation ist die Aktivierung und gute Ausnutzung der Potenzialflachen aus dem
Flachennutzungsplan, der fir Teile des Plangebietes seit 1994 Wohnbauflachen mit land-
wirtschaftlicher Pragung darstellt, fir den Wohnungsneubau notwendig.

Im Plangebiet bietet sich die Méglichkeit unter Berlicksichtigung der Anforderungen an das
flachensparende Bauen sowie der weiteren planerischen Ausgangssituationen (Kapitel 1),
neuen Wohnraum zu schaffen. Zu den Anforderungen z&hlen u.a. ein teilweiser Erhalt von
landwirtschaftlichen Flachen, die Schaffung von siedlungsnahen Grinflachen, Durchgriinung
des Plangebiets und damit eine landschaftliche Pragung der Bebauung sowie auch eine
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larmrobuste Bebauung. Dartiber hinaus soll das Plangebiet mit seinen Festsetzungen eine
stadtebauliche Vermittlung zwischen der umliegenden heterogenen Bestandsbebauung mit
Einfamilienhausbebauung und Siedlungsbauten mit bis zu 15 Geschossen darstellen und die
Schaffung eines belebten und nicht vom Pkw dominierten Quartiers ermdglichen. Insbeson-
dere um dieses mit der Anlage einer Quartiersgarage im Baufeld 7 zu ermdglichen, ist eine
Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl erforderlich. Weiteres Ziel der Pla-
nung ist es, méglichst viel kostengtinstigen Wohnraum zu schaffen, was hier in besonderem
MaB aufgrund der Eigentumssituation durch landeseigene Wohnungsbauunternehmen er-
maoglicht werden kann. Letztlich hat insofern auch die Entscheidung, hier Geschosswoh-
nungsbau statt Reihenhduser zu erméglichen — ohne, auch im Hinblick auf eine Minimierung
des Eingriffes in den Boden, die Obergrenzen der Grundflachenzahl zu Gberschreiten — zu
einer Uberschreitung der Obergrenzen der Geschossflachenzahl gefiihrt.

Die Festsetzungen folgen daher den stadtebaulichen und gesamtstadtischen Zielen der Ver-
sorgung breiter Schichten der Bevdlkerung mit Wohnraum mittels Geschosswohnungsbau.
Dies macht — zusammen mit den o.g. Zielen — eine angemessene bauliche Dichte erforder-
lich, um die Voraussetzungen einer hdheren Anzahl von Wohnungen und damit auch eines
héheren Anteils von geférderten bezahlbaren Wohnungen zu schaffen.

Immissionsschutzaspekte

Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen ist auch deshalb
erforderlich, weil auch aufgrund von Immissionsschutzaspekten von den Hauptverkehrsstra-
Ben abgertickt wurde. Bei Einhaltung der Obergrenzen des § 17 BauNVO hétte dies zur Fol-
ge gehabt, dass mehr Landschaftsraum in Anspruch genommen werden miisste oder weni-
ger Griinflachen zur Verfligung gestellt werden kénnten. Die Uberschreitung der Geschoss-
flachenzahlen betrifft dartiber hinaus insbesondere die zu den &ffentlichen StraBen orientier-
ten Bloécke, bei denen aus Immissionsschutzgriinden (larmrobuste Baustruktur) eine Min-
desthéhe erforderlich ist, um die dahinter liegende Bebauung zu schitzen.

Stadtwirtschaftliche Tragfahigkeit der GesamtmaBnahme

Fir die Entwicklung im AuBenbereich mlssen neue StraBen gebaut und soziale und griine
Infrastruktur geschaffen werden. Die stadtwirtschaftliche Tragféhigkeit der GesamtmaBnah-
me ware bei Verzicht auf die vorgesehene Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO vor dem Hintergrund des erforderlichen Aufwandes fir die stadtebauliche Entwick-
lung des Gebietes infrage gestellt. Dabei geht es nicht um die wirtschaftliche Verwertung
einzelner Grundstlcke, die aufgrund stadtischen Eigentums weder zu erwarten ist, noch
stadtebaulich relevant wére. Es geht vielmehr um die adaquate Umsetzbarkeit einer flr die
Gesamtstadt bedeutsamen MaBnahme der Schaffung von Wohnungsbau.

4.2.1.3. Ausgleichende MaBnahmen und Umstande und Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt i
Ein wesentlicher ausgleichender Umstand fir die Uberschreitungen der Obergrenzen ist die
Lage am angrenzenden Landschaftsraum sowie die Freihaltung und Sicherung groBer Frei-
flachen im Plangebiet mit 6ffentlichen und privaten Parkanlagen einschlieBlich eines 6ffentli-
chen Spielplatzes angemessener GrdBe. Darliber hinaus werden zur Sicherung ausglei-
chender MaBnahmen eine Vielzahl von Griinfestsetzungen zum Erhalt der Naturfunktionen
im Plangebiet wie Dachbegriinung, Fassadenbegriinung und Baumpflanzungen getroffen.
Aufgrund der moderaten Uberschreitung der GRZ gemaB § 17 BauNVO in Baufeld 7 wird
hier und zusatzlich in Baufeld 10 und 11, bei denen die Obergrenze der GRZ erreicht wird,
zum Ausgleich eine intensive Dachbegriinung festgesetzt, die die 6kologisch wertvolle ex-
tensive Dachbegrinung in den anderen Baufeldern erganzt. So wird innerhalb des Plange-
bietes ein hoher Anteil Freiflachen mit groBer Nutzungs- und naturrdumlicher Qualitat er-
reicht.

Darutber hinaus wird durch textliche Festsetzung ausgeschlossen, dass eine im Rahmen der
gesetzlichen Regelungen utblicherweise mégliche Erhéhung der baulichen Dichte durch Rea-
lisierung von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen (z.B. in Dach- oder Staffelgeschos-
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sen) erfolgt, da diese Raume bei der Ermittlung der Geschossflache anzurechnen sind.
Hiermit wird eine zusatzliche Verdichtung — die nach den gesetzlichen Bestimmungen ohne
Anrechnung auf die Geschossflachenzahl zulassig wéare — ausgeschlossen.

Die Uberschreitung der Obergrenzen der NutzungsmaBe nach § 17 Abs. 1 BauNVO setzt vo-
raus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden. Werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen eingehalten,
wird im Allgemeinen davon ausgegangen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf die relevanten Schutzgter wie Belichtung
und Besonnung, den erforderlichen Sozialabstand und den Brandschutz gewahrleistet sind.
Dies ist in der vorliegenden Situation flirr das Plangebiet der Fall. Die Baufenster und festge-
setzten Oberkanten sind so gewahlt, dass das stadtebauliche Konzept ohne Einschréankung
der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen umzusetzen ist, sodass hier keine vertiefte Be-
trachtung der Schutzgiter erforderlich ist. Auch liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass
trotz Einhaltung der Abstandsflachen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nicht eingehalten werden kénnten.

Die Festsetzungen berlicksichtigen zudem den erforderlichen Larmschutz durch Sicherung
einer larmrobusten Grundstruktur. Durch das Abriicken der Bebauung von der Gerlinger
StraBe und dem Buckower Damm erhéht sich zudem der Schutz vor L&rmemissionen. Die
vorgelagerte ErschlieBung bewirkt eine Reduzierung der Belastung an den Fassaden zu den
genannten StraBen deutlich unter der Schwelle zur Gesundheitsgefédhrdung. Zusatzlich wird
die Orientierung der Grundrisse festgesetzt, sodass die Schaffung einer Mindestzahl ruhiger
Aufenthaltsraume je Wohnung gewabhrleistet ist.

Dartber hinaus werden Blick- und Wegebeziehungen in die Landschaft erhalten bzw. ge-
schaffen. Insgesamt entsteht ein durchgriintes Quartier, wozu auch die rdumliche Konzentra-
tion der Stellplatze und die Begrenzung der Nebenanlagen beitragen. Die notwendigen 6f-
fentlichen ErschlieBungsflachen sollen als gemischt genutzte Flachen angelegt werden, so-
dass die Flachen der festgesetzten StraBenverkehrsflachen daraufhin abzielen und der Fl&-
chenbedarf minimiert werden kann, bzw. im Bereich der Anger (PlanstraBBe B und C) einen
hohen Grlnanteil aufweisen werden (Kapitel 111.4.6.1).

Durch die Festsetzung einer Buswendestelle werden perspektivisch die Busanbindungen an
das S- und U-Bahn-Netz verbessert, sodass nachteilige Auswirkungen auf den Verkehr nicht
zu erwarten sind. Zudem wird die Anzahl der zuldssigen Stellplatze begrenzt.

Mit den o. g. MaBnahmen kann gewéhrleistet werden, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden, sodass die partielle Uberschrei-
tung der Obergrenzen in den betroffenen Baufeldern insgesamt ausgeglichen werden kon-
nen.

4.2.2. Hohe baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO — zeichnerische Festsetzung

Entsprechend der stéadtebaulichen Grundidee, niedrigere Gebaude am Gebietsrand und hé-
here Gebaude im Innenbereich anzuordnen wird die Anzahl der Vollgeschosse — teilweise
als Minimum und Maximum, teilweise als Obergrenze — festgesetzt. Damit wird stadtebaulich
zwischen der umliegenden Einfamilienhausbebauung und Siedlungsbauten mit bis zu 15
Geschossen vermittelt. Insgesamt sorgt die Festsetzung von drei bis flinf Vollgeschossen fir
eine bewegte Silhouette, ohne zu groBe Héhenspriinge zu generieren.

Fir die Bebauung entlang der Gerlinger StraBBe und am Buckower Damm bzw. den Plan-
straBen A und G wird die Bebauung mit mindestens drei und maximal vier Vollgeschossen
festgesetzt. Die Mindestzahl der Vollgeschosse gewahrleistet die Abschirmung des Plange-
biets von den Larmemissionen des Verkehrs. Die Héchstgrenze von vier Vollgeschossen
vermeidet zusammen mit dem Abriicken von den StraBen eine optische Barrierewirkung ge-
gentiber der Nachbarbebauung, fasst aber dennoch ausreichend den StraBenraum.
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Auch am kinftigen Stadtplatz am Kreuzungspunkt Gerlinger StraBe/Buckower Damm — dem
kinftigen Quartiersauftakt — werden flinf Vollgeschosse zugelassen. Hiermit kann ein Ge-
b&aude entstehen, das zur Identitatsbildung beitragt.

An den Angerplatzen — den Kreuzungspunkten der PlanstraBen E und F mit den PlanstraBen
B und C —sind insgesamt vier einzelne flinfgeschossige Gebaude zulassig. Mit einer Beto-
nung der Bebauung an den Angerplatzen werden Orientierungspunkte im Quartier geschaf-
fen, ohne dieses zu dominieren. Durch die moderat héhere Bebauung erfahren diese Orte
eine besondere Aufmerksamkeit, die mit 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen im 1. Vollge-
schoss korrespondieren (Kapitel 111.4.9). Zum Landschaftsraum westlich und im Ubergang
zur Landesgrenze im Siden sind drei Vollgeschosse zulassig.

Um eine stadtebaulich geordnete Hoéhenentwicklung zu gewahrleisten und héhere bzw. zu
niedrige — insbesondere zur Abschirmung des Plangebiets — Gebaude durch Anlage von
Nicht-Vollgeschossen oder tUberhohen Vollgeschossen auszuschlieBen, werden zusatzlich
die zulassigen Oberkanten, d.h. die maximal bzw. in den Baufeldern 3 und 7 eine mindest
auszuflihrende Héhe der Bebauung festgesetzt. Der Ermittlung der pauschalen Hoéhen liegt
die Annahme einer durchschnittlichen Geschosshéhe von 3,5 m (brutto) und einer Attika von
0,5 m zugrunde. Entlang der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms bzw. der Planstra-
Be A und G kann innerhalb der festgesetzten Hohe unterhalb des ersten Vollgeschosses So-
ckelparken errichtet werden. Hierflr wurde zusétzlich ein Ansatz fur einen Sockel mit einer
Héhe von bis zu 1,4 m beriicksichtigt. Staffelgeschosse sind dadurch nicht per se ausge-
schlossen, aber auf die zulassige Geschossflache anzurechnen und daher eher unwahr-
scheinlich. Zudem wurden die maximal zulassigen Oberkanten so gewahlt, dass ein zusatzli-
ches Staffelgeschoss nur begrenzt méglich ist.

Die Festsetzungen der Oberkanten, die in Meter Uber Normalhdhennull (NHN) erfolgen, be-
rcksichtigen die vorhandene natirliche Gelandehdhe. Daher unterscheiden sich die festge-
setzten Oberkanten bei ansonsten gleicher zuldssiger Anzahl der Vollgeschosse.

4.2.3. Dachaufbauten

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 und Abs. 6 sowie § 23 Abs. 1
BauNVO - textliche Festsetzung 2.3

Planerisches Ziel ist es, dass die Dachlandschaft einen optischen ruhigen Eindruck vermit-
telt, um eine Stérung der Ansichten der Dachlandschaft — besonders von der bebauten Um-
gebung aus zu vermeiden. Daher wird die Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten
durch technische Einrichtungen und Dachaufbauten wie Treppenhauser und technische Ein-
richtungen begrenzt. Gleichzeitig werden die Ziele des Klimaschutzes mit der Zulassigkeit
von Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien berilcksichtigt.

Damit technische Dachaufbauten nicht die Ansicht der Gebaude stéren und sich negativ auf
das Stadtbild auswirken, missen diese hinter die zuldssige Baugrenze zuricktreten. Der
Winkel vom héchsten Punkt des Aufbaus zur Baugrenze darf hdchstens 68 Grad betragen.
Die festgesetzte Oberkante (OK) darf dabei um maximal 2,50 m Uberschritten werden. Hier-
mit wird auch sichergestellt, dass sich diese optisch dem Gebaude unterordnen und dass
durch die technischen Dachaufbauten keine zusatzlichen Abstandsflachen generiert werden.
Dartiber hinaus ist der Umfang auf eine Flache von jeweils 50 m? begrenzt.

Gleichzeitig wird mit der Festsetzung ermdglicht, dass auf den Dachflachen Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energiequellen angeordnet werden kdnnen, beispielsweise zur Nut-
zung von Solarenergie. Dies steht nicht im Widerspruch zur Festsetzung von Dachbegri-
nung. Beide MaBnahmen kénnen kombiniert werden, ohne dass es zur Einschréankung der
Funktionsfahigkeit kommt. FlUr den Einsatz von Fotovoltaik-Anlagen ergeben sich durch die
Kombination mit Dachbegriinung positive Auswirkungen. Die Pflanzendecke auf dem Dach
wirkt im Sommer kiihlend, weil es keine bzw. geringere Warmertickstrahlung wie etwa bei
konventionellen Flachdachern gibt und zusatzliche Verdunstungskalte entsteht. Das bringt
Vorteile etwa fir Fotovoltaik-Module, deren Wirkungsgrad mit héheren Temperaturen ab-
nimmt. Diese Anlagen missen aus den oben genannten Grinden lediglich in einem Winkel
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von 68° von der Baugrenze zurlcktreten und sind auf eine Héhe von insgesamt 2,5 m ober-
halb der zuldssigen Oberkante begrenzt. Hierbei wird der Flachenumfang nicht begrenzt.

Sofern die Flache der technisch bedingten Dachaufbauten jeweils maximal 35 m2 umfasst
und die zulassige Oberkante (OK) um maximal 2,0 m dberschritten wird, kann ausnahms-
weise auf ein Abrlicken von der zuldssigen Baugrenze verzichtet werden. Auch damit wird —
im Ausnahmefall — das Ziel einer ruhigen Dachlandschaft nicht infrage gestellt. Gleichzeitig
erhalt der Bauherr/die Bauherrin mehr Gestaltungsspielraum fir die innere Aufteilung der
Gebaude. Allerdings generiert dies eine Abstandsflache, die im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu berucksichtigen ist.

Ausgenommen von der Regelung zur begrenzten Uberschreitung der Oberkante sind wie

Schornsteine, da diese aus bauordnungs- bzw. immissionsschutzrechtlichen Griinden be-
stimmte H6hen und Lagen aufweisen missen und eine planungsrechtliche Einschréankung
daher nicht geboten ist.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO - zeichnerische Festsetzung

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele wird die Gberbaubare Grundsticksflache durch
Festsetzung von Baugrenzen geméaB § 23 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit der Zahl der
Vollgeschosse bzw. der Héhe der baulichen Anlagen und der zuldssigen Geschossflache
bestimmt. Hiermit wird gewahrleistet, dass die Bebauung an den Blockréndern erfolgt und
die Blockinnenbereiche von der Bebauung freigehalten werden. Gleichzeitig wird, im Zu-
sammenhang mit der Festsetzung von Grund- und Geschossflachenzahl die Realisierung ei-
ner — aufgelockerten — stadtebaulichen Kante gesichert. Lediglich fir das Baufeld 7 im
Nordwesten des Plangebietes werden nur die Baugrenzen an den Gebietsrandern — eine
Unterteilung erfolgt nur hinsichtlich der H6he der Bebauung (siehe Kapitel 111.4.2.2) — be-
stimmt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen geman § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO ist selbst keine MaBfestsetzung. Sie dienten der Vertei-
lung der zulassigen Bebauung auf dem Grundstuick. Da die Flache der durch die Baugren-
zen bestimmten Uberbaubaren Grundsticksflache gréBer ist als die maximal zulassige
Grundflache der baulichen Anlagen, wird zusatzlich die zuldssige Grundflache (GRZ) festge-
setzt (siehe Kapitel 111.4.2).

Von den o&ffentlichen und privaten StraBen haben die Baugrenzen in der Regel einen Ab-
stand von 3 m, um hier einen Vorgarten abbilden zu kénnen. An den PlanstraBen E und F ist
der Abstand der Baugrenzen von der StraBenbegrenzungslinie — teilweise — gréBer. Aus
stadtebaulichen Griinden sollen an diesen Nord-Sid orientierten StraBen Baumreihen ge-
pflanzt werden, durch die die StraBenrdume eine eigene Identitat erhalten und sich von den
Ost-West orientierten AngerstraBen auch optisch deutlich abheben. Auch im Ubergang zur
offentlichen Parkanlage ist zur Vermeidung von Konflikten ein gréBerer Abstand der Gebau-
de einzuhalten.

Am Knoten Gerlinger StraBe/Buckower Damm werden die Baugrenzen zur Schaffung des er-
forderlichen Raumes flr einen Stadtplatz von den &ffentlichen StraBen abgerlckt. Hier soll
im Zusammenhang mit dem gegenlber liegenden Nahversorger eine Aufenthaltssituation
etabliert werden. Dem Plangeber ist dabei bewusst, dass aufgrund der vorhandenen Larm-
belastung hier Beeintrachtigungen der Aufenthaltsqualitat vorhanden sind. Gleichwohl ste-
hen urbanes Leben und Larmbelastung h&ufig im engen Zusammenhang. Daher sind ggf.
auf dem Platz lokale, kleinrdumige Vorkehrungen zum Schutz vor Larm zu treffen.

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen betragt 19,0 m entlang der Gerlinger StraBe und dem
Buckower Damm. Hier soll eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Gebaudestellung entlang
der StraBen ermdglicht werden. Es soll keine einheitliche geschlossene Gebaudefront er-
zwungen werden. Gleichwohl soll der Eindruck einer stédtebaulichen Kante zum 6&ffentlichen
StraBenraum vermittelt werden. Darlber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass aufgrund der
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zulassigen Stellplatze in den Sockelgeschossen ggf. gréBere Gebaudetiefen erforderlich
werden.

In den zentralen Baufeldern wird eine Gebaudetiefe von bis zu 16,0 m ermdglicht. Hier kdn-
nen Wohngebaude gangiger Typologien errichtet werden.

Im Bereich der Angerpléatze (Kreuzungspunkte der PlanstraBen) erfolgt eine Aufweitung auf
22,0 m um hier, wo eine flinfgeschossige Bebauung zulassig ist, besondere Gebaudetypolo-
gien zu erméglichen. Hier kbnnen kompakte Wohngebaude mit attraktiver Nutzung im

1. Vollgeschoss entstehen.

Nach Westen zum Landschaftsraum und nach Siiden hin wird die maximale Tiefe der Be-
bauung mit 15,0 m festgesetzt. Hier ist — auch aufgrund der teilweise kleineren Baufelder —
der Spielraum hinsichtlich der Gebaudestellung zwischen StraBe und Innenbereich bewusst
geringer als bei den anderen Baufeldern. Flexibilitat ist allerdings hinsichtlich der konkreten
Anordnung kunftiger Gebaude innerhalb der Festsetzungen gegeben.

Von der Festsetzung von Baulinien wird abgesehen, da es stadtebaulich weder erforderlich,
noch erwiinscht ist, dass alle Gebaude direkt an den Baugrenzen errichtet werden. Vielmehr
soll hier eine gewisse Variabilitat bewusst ermdglicht werden.

Im Nordwesten gelegenen Baufeld 7 wird ein Baufeld festgesetzt. Hier ist nach den aktuellen
Uberlegungen eine Nutzungsmischung von Quartiersgarage, Kindertagesstétte, ggf. weite-
ren sozialen Einrichtungen und Wohnungen, ggf. Sonderwohnformen vorgesehen. Die ge-
naue Dimensionierung der Quartiersgarage, die Lage der Kindertagesstatte und weiterer
Bebauung sollen dem weiteren Verfahren tberlassen bleiben. Daher erfolgt eine flachenma-
Bige Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Im stédtebaulichen Vertrag wird die
Vorhabentréagerin verpflichtet, fir dieses Baufeld ein stadtebaulich-architektonisches Vertie-
fungsverfahren durchzuftihren.

Bei der Festsetzung der Baugrenzen handelt es sich nicht um eine ausdrickliche Festset-
zung im Sinne von § 6 der Bauordnung fur Berlin. Die bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen sind daher im Plangebiet einzuhalten.

Von der Festsetzung einer Bauweise wird abgesehen. Aus schalltechnischer Sicht ist es
nicht zwingend erforderlich, eine geschlossene Bebauung zu den Hauptverkehrsstraf3en zu
realisieren. In Bezug auf die Bebauung am Buckower Damm ist es im Ergebnis der Partizipa-
tionsverfahren sogar gewilinscht, hier keine einheitliche, geschlossene Front zu errichten.

Uberschreitung von Baugrenzen

§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3 BauNVO — zeichnerische Festsetzung und
textliche Festsetzung 3.1 und 3.2

Quartiersgarage Baufeld 3

Quartiersgaragen leisten einen wesentlichen Beitrag, um offene, ebenerdige Stellplatze im
Wohngebiet zu vermeiden und den Flachenverbrauch zu beschranken. Die fur Wohngebau-
de Ubliche Gebaudetiefe reicht fir eine Quartiersgarage, insbesondere die Zufahrtsrampen
allerdings nicht aus. Damit auch im Bereich des sidlichen ErschlieBungsringes eine Quar-
tiersgarage errichtet werden kann, werden im Baufeld 3 Linien zu Abgrenzung des Umfangs
von Abweichungen festgesetzt. Bis zu diesen Linien kann ein Vortreten von Gebaudeteilen
einer Quartiersgarage und ihren Zufahrten zugelassen werden. Von der zwingenden Fest-
setzung einer Quartiersgarage wird abgesehen, da hier — bei geringerem Bedarf — innerhalb
der Baugrenzen vorrangig Wohnnutzungen angeordnet werden sollen.

Uberschreitung von Baugrenzen durch Gebaudeteile

Durch die Baugrenzen werden Baufenster festgesetzt, die einen begrenzten Spielraum fir

die Lage der Gebaude und Fassadengliederungen ermdglichen. GemaR §23 Abs. 3 BauN-
VO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen vor die festgesetzten Baugrenzen in geringflgi-

gem Ausmalf im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zugelassen werden. Diese Rege-
lung reicht aufgrund der Baufenster jedoch nicht aus, um adaquat nutzbare Balkone zu er-
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richten, angemessene Treppenrdume anzuordnen oder eine Abwechslung in der Fassaden-
struktur durch Erker und architektonische Gliederungen zu ermdglichen. Entsprechende Vor-
springe sind im Sinne einer lebendigen Fassadengestaltung erwiinscht. Eine Erweiterung
der zulassigen Baukérpertiefen kommt aus stadtebaulichen Griinden allerdings nicht in Be-
tracht, da dann die Mdglichkeit einer unvertretbaren Einengung der Blockinnenbereiche ge-
schaffen wirde. Um attraktive Wohnungen mit vielfaltig nutzbaren AuBenwohnbereichen zu
ermoglichen, wird eine Uberschreitung der Baugrenzen fir Gebaudeteile — auch wenn das
Gebaude direkt an der Baugrenze errichtet wird — durch textliche Festsetzung oberhalb des
1. Vollgeschosses um bis zu 2,0 m ausnahmsweise zugelassen. Fir Treppenrdume und Ter-
rassen — soweit sie Teil der Hauptanlage sind — gilt dies auch im 1. Vollgeschoss. Bei Trep-
penrdumen wirde es nur mit einem erheblichen Aufwand mdéglich sein, diese im 1. Vollge-
schoss anders auszubilden als in den Geschossen darliber. Terrassen erhdhen die Wohn-
qualitat und werden daher hier bertcksichtigt. Bei der Uberschreitung der Baugrenze kann
auch zugelassen werden, dass die Baugrenze an mehreren Seiten eines Geb&udes Uber-
schritten wird.

Damit durch die Uberschreitung nicht das gesamte Gebaude vor die Baugrenze tritt, wird der
Umfang der Uberschreitung auf ein Drittel der Breite der jeweiligen AuBenwand begrenzt.
Nur wenn dieser Umfang eingehalten wird, kann die Ausnahme gewahrt werden.

Bei voller Ausschopfung dieser Moglichkeiten sind erganzend die Abstandsflachenregelun-
gen der Bauordnung fiir Berlin zu beachten. Die Zulassigkeit der Uberschreitung der Bau-
grenze stellt insofern keine ausdrtickliche Festsetzung im Sinne von § 6 Abs. 5 der Bauord-
nung fur Berlin dar.

Zulassigkeit von Nebenanlagen
§ 9Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO — textliche Festsetzung 4.1.

Die planungsrechtliche Sicherung nicht nur einer grin gepragten Siedlungsstruktur, sondern
eine mdglichst weitgehende Freihaltung der Freiflachen innerhalb der Baufelder stellt ein
wichtiges Planungsziel dar. Die Regelung trégt zur Verbesserung der Wohn- und Aufent-
haltsqualitat auf den wohnungsbezogenen Freiflachen bei. Die Freiflachen sollen Teil der na-
turhaushaltswirksamen Flachen sein und den Bewohnern und Bewohnerinnen in gréBtmaogli-
chem Umfang zur Verfligung stehen. Daher werden die zuldssigen Nebenanlagen auf die
Nutzungen begrenzt, die im Zusammenhang mit der Wohnnutzung zwingend erforderlich
sind. Zulassig sind daher Kinderspielplatze ebenso wie Fahrradabstellanlagen. Zu Letzteren
erfolgen im stadtebaulichen Vertrag Qualitatsvorgaben, nach denen diese gestalterisch zu
integrieren sind. Zugelassen werden auch Mullsammelanlagen, obwohl diese grundsatzlich
auch in die Gebaude integriert werden kdnnten. Eine unterirdische Herstellung — die seitens
der Projekttragerin erwogen wird — entspricht den Planungszielen. Eine entsprechende zwin-
gende Festsetzung wiirde jedoch einen erheblichen Eingriff in das Eigentum bedeuten, von
dem hier abgesehen wird. Mulden-Rigolen-Systeme sind erforderlich, um das in den Bauge-
bieten anfallende Regenwasser in Anbetracht der geringen Aufnahmefahigkeit des Bodens
versickern zu kénnen. Nicht zuldssig sind jedoch beispielsweise Abstell- und Kleingewachs-
hauser, Anlagen zur Kleintierhaltung, Werbeanlagen oder selbststandige Terrassenlber-
dachungen. Auch bauliche Einfriedungen, hierzu z&hlen auch Z&aune, sind im Sinne einer
griin gepragten Struktur des Gebietes in der Regel nicht zulassig. Bei bestimmten Nutzun-
gen — wie beispielsweise der Kindertagesstétte, aber auch einer vorgesehenen Jugendfrei-
zeiteinrichtung kann es erforderlich sein, hier eine Einzdunung vorzunehmen. Daher werden
Einfriedungen ausnahmsweise zugelassen. Sie mussen sich aber sowohl durch ihre Héhe,
als auch durch ihre Art in das Siedlungsbild einfiigen und sollen keine Fremdkd&rper darstel-
len.

Auch Terrassen waren — wenn sie als Nebenanlagen einzustufen sind - auf der nichtiber-
baubaren Grundsticksflache unzuldssig. Insbesondere flir Terrassen (unabhangig von Art
und Grad der Versiegelung), die an den Hausern direkt angeordnet sind und nicht der Haupt-
anlage zuzurechnen, soll ermdglicht werden, diese in geringem Umfang von bis zu 2 m Tiefe
auch auBerhalb der Baugrenzen zuzulassen. Die ausnahmsweise Zulédssigkeit andert nichts
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daran, dass die entsprechenden Terrassen in Grundflachenberechnung nach § 19 Abs. 4
Baunutzungsverordnung eingehen.

Zulassigkeit von Stellplatzen (Lage und Anzahl)

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 4 und Abs. 6 BauNVO — zeichnerische und textliche Festset-
zung 4.2 und 4.3

Stédtebauliches Ziel ist es, insbesondere den Quartiersinnenbereich weitestgehend vom Kfz-
Verkehr freizuhalten. Aus stadtebaulichen Griinden ist es in diesem Zusammenhang — auch
aufgrund der Nutzungsdichte — wichtig, dass ein hoher Anteil von Freiflachen zwischen den
Gebauden fir Freizeit- und Spielangebote sowie andere Nutzungen der Bewohner und Be-
wohnerinnen zur Verfligung steht und fir eine Bepflanzung und Durchgriinung des Quartiers
genutzt werden kann.

Stellplatze sind daher vorrangig am Quartiersrand anzuordnen, d.h.

e in einer von zwei mdglichen Quartiersgaragen im Norden an der PlanstraBe E, im
Siuden an der PlanstraBe G

e innerhalb der privaten Verkehrsflachen am Gebietsrand oder

e in den Sockelgeschossen der Gebaude am Gebietsrand.

Innerhalb eines 8 m tiefen Streifens entlang der Gerlinger StraBe im nordwestlichen Teil des
WAZ2a sind ebenfalls Stellplatze zulassig. Dies entspricht von der Lage dem Grunde nach der
Zulassigkeit innerhalb der PrivatstraBe A.

Mit der Konzentration der Stellpldtze am Gebietsrand wird die Aufenthaltsqualitat im Blockin-
nenbereich gestérkt und den Zielen des Berliner Mobilitadtsgesetzes und dem StEP Verkehr
entsprochen. Grundsatzlich sind Stellplatze auch in Tiefgaragen zulassig, da auch damit das
Ziel einer Entlastung des oberirdischen Raumes gewébhrleistet ist. Die Festsetzung dient
auch dazu, den Flachenverbrauch zu minimieren, in dem Stellplétze konzentriert — bei-
spielsweise in mehrgeschossigen Quartiersgaragen angelegt werden.

Stellplatze fir Fahrzeuge von Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fir Rollstuhlnut-
zende werden durch den Ausschluss oberirdischer Stellplatze nicht erfasst. Fahrzeuge die-
ses Personenkreises sind oberirdisch zulassig. Damit wird gewahrleistet, dass eine woh-
nungsnahe Erreichbarkeit flr diesen Personenkreis mdglich ist.

Neben der Lage der Stellplatze ist deren Anzahl ein Aspekt, der Einfluss auf das stadtebauli-
che Erscheinungsbild und die Verkehrsmittelwahl hat. Hierbei ist das Ziel des Landes Berlin,
den o&ffentlichen Nahverkehr zu férdern, zu bertcksichtigen. In die Abwagung eingestellt
wurde auch, dass mit der Festsetzung einer Buswendeschleife die Voraussetzungen fir die
Verbesserung der Busanbindung geschaffen werden. Die Begrenzung der Stellplatzzahl ist
geeignet, mittelbar die Attraktivitdt des OPNV und damit des Umweltverbundes im Sinne des
Berliner Mobilitdtsgesetzes zu starken.

Gleichwohl muss die Lage des Plangebietes am Stadtrand beriicksichtigt werden, die es er-
fordert, hier mehr Stellplatze zuzulassen als bei einem innerstédtischen Vorhaben innerhalb
des S-Bahn-Ringes. Die Anzahl zulassiger Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet wird da-
her auf einen Stellplatz je angefangene 160 m? Geschossflache begrenzt. Dariiber hinaus
sind rd. 140 bis 150 Stellplatze innerhalb der privaten Verkehrsflachen mdglich. Bei einer zu-
lassigen Geschossflache von beispielsweise 5.000 m? — das entspricht etwa 50 bis 60 Woh-
nungen — sind unter anteiliger Berlicksichtigung der Stellplatze innerhalb der privaten Ver-
kehrsflachen rd. 40 Stellplatze zulassig.

Flr das Plangebiet insgesamt ergibt sich dabei eine Zulassigkeit von rd. 700 Stellplatzen. Zu
berlcksichtigen ist dabei, dass die Stellplatze nicht nur aus der Wohnungsanzahl resultieren,
sondern auch aus Geschossflachen anderer Nutzungen. Aufgrund des Grundstiicksbezuges
kann diese Anzahl bedingt durch Grundstlcksteilungen geringfligig variieren, das grundsatz-
liche Ziel der Stellplatzbegrenzung wird dadurch jedoch nicht infrage gestellt.
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Mit der textlichen Festsetzung 4.3 werden keine abschlieBenden Aussagen zur Lage der
Stellplatze getroffen. Sie stellt vielmehr priméar eine Berechnungsgrundlage fur die im Plan-
gebiet zuldssigen Stellplatze dar. Sollen Stellplatze, die aufgrund der zulassigen Geschoss-
flache in einem Baufeld rechnerisch zulassig sind, innerhalb der Quartiersgarage angeordnet
werden, kann dieses zugelassen werden, sofern durch eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung,
in der Regel eine Baulast, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gesichert ist, dass
dies durch eine entsprechende Unterschreitung innerhalb des Baufeldes ausgeglichen ist,
d.h. die Anzahl der Stellplatze innerhalb des Baufeldes in gleicher Anzahl reduziert wird.

4.4, Immissionsschutz/Klimaschutz

4.41. Larmschutz
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB — zeichnerische und textliche Festsetzung 5.1, 5.2 und 5.3

Insbesondere von dem StraBenverkehr der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms
wirkt Verkehrslarm auf das Plangebiet und die umliegende Bestandsbebauung ein. Gleisan-
lagen fUr den Personennah-, Personenfern- oder Giterverkehr sind im Umfeld des Plange-
biets nicht vorhanden. Durch den Flugverkehr sind keine wesentlichen Larmbelastungen fur
die zukunftige Bebauung im Geltungsbereich ersichtlich. Nordwestlich an den Geltungsbe-
reich angrenzend befindet sich die Heinrich-Mann-Oberschule. Da sich der Pausenhof auf
der nérdlichen Seite des Schulgebdudes befindet, d.h. dem Plangebiet abgewandt, ist nicht
zu erwarten, dass von der Schule Emissionen ausgehen, die abwagungserheblich sind. Ge-
rausche, die von den Schulern ggf. durch den kurzzeitigen Aufenthalt vor und nach dem Un-
terricht in der Zufahrt der Schule ausgehen sind als sozialadaquate Auswirkungen zu beur-
teilen. Da es sich um eine Sekundarschule handelt, ist der Hol- und Bringverkehr mit dem
PKW als untergeordnet einzustufen und kann angesichts des hohen StraBenverkehrslarms
vernachlassigt werden (siehe Kapitel 1.2 und 11.2.1.1).

Zur Beurteilung der Larmsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, in der
die vorhandene (Bestands-Fall) und prognostizierte StraBenverkehrslarmentwicklung 2025
ohne Bebauungsplan (Prognose-Nullfall) und mit Bebauungsplan (Prognose-Planfall) ermit-
telt wurde (siehe Kapitel 11.3.1).

Schutz vor dem Verkehrslarm der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms
Bereits im Bestands-Fall ist das Plangebiet durch Verkehrslarm belastet, der sich weit tiber
die derzeit unbebaute Flache ausbreiten kann. Die Zielwerte der LArmminderungsplanung
von 65 dB(A) fiir den 24 Std.-Larmindex Lpen (Tag-Abend-Nacht) werden an der nérdlichen
und dstlichen Geltungsbereichsgrenze erreicht und die Zielwerte fir den Larmindex Ly
(Nachts) von 55 dB(A) in einer Tiefe von 10 bis 20 m im Plangebiete ab dem Fahrbahnrand
des Buckower Damms und der Gerlinger StraBe.

Aufgrund der allgemeinen Verkehrsentwicklung ist mit einer deutlichen Zunahme der Ver-
kehrsstarken im Buckower Damm und der Gerlinger StraBBe zu rechnen. Im Prognose-Nullfall
steigt demzufolge auch der Verkehrslarm, der auf das Plangebiet und die umliegende Be-
standsbebauung einwirkt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebie-
te von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden innerhalb des Plangebiets tags in einer
Tiefe von ca. 90 m vom Fahrbahnrand des Buckower Damms und der Gerlinger StraBe so-
wie ca. 170 m nachts erreicht. Die Zielwerte der L&rmminderungsplanung von 65 dB(A) tags
und 55 dB(A) nachts werden im Plangebiet bis zu einer Tiefe von ca. 10 m tags und ca. 25 m
nachts vom Fahrbahnrand des Buckower Damms und der Gerlinger StraBe Uberschritten.
Die rechtlich anerkannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A)
und nachts 60 dB(A) werden am Tag bis zu einer Tiefe von wenigen Metern und in der Nacht
bis etwa 30 m von der Fahrbahn der Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger StraBBe aus Uber-
schritten.

Im Prognose-Planfall kommt es durch den bebauungsplanbedingten Neuverkehr zu einer
leichten Erhéhung des Verkehrs im Buckower Damm und der Gerlinger StraBBe. Dadurch er-
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héht sich auch der Verkehrslarm geringfiigig, jedoch sind die Auswirkungen in den Randbe-
reichen des Plangebiets kaum feststellbar.

Aufgrund der vorhandenen und prognostizierten Larmsituation erfolgen im Bebauungsplan
Festsetzungen, um die kiinftig zulassigen Nutzungen vor dem Verkehrslarm zu schiitzen und
dadurch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Die Berlcksichtigung des Larmschutzes erfolgt in der Abwagung zum Bebauungsplan in
mehreren Stufen. Zun&chst ist der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG zu prifen. Die-
ser ist hierbei als Abwagungsdirektive einzustufen, d.h. er genieBt keinen generellen Vorrang
gegeniber anderen Belangen. Falls ausreichender Larmschutz nicht durch eine raumliche
Trennung erreichbar ist, sind in einer zweiten Stufe die mdglichen aktiven SchallschutzmaB-
nahmen zu prifen. In einer dritten Stufe sind, sofern aktive SchallschutzmaBnahmen nicht
oder nicht in ausreichendem Umfang zu einer Konfliktlésung fihren, MaBnahmen des passi-
ven Schallschutzes vorzusehen.

Trennungsgrundsatz

Der Trennungsgrundsatz ist in § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) verankert
und bedeutet, dass bei raumlichen Planungen die Nutzungen so einander zugeordnet wer-
den sollen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebaude vermieden werden. Bezogen auf das Plangebiet ist dem-
nach zundchst eine gestaffelte Nutzungsanordnung nach folgendem Prinzip zu prifen: Ent-
lang des Buckower Damms und der Gerlinger StraBe wirden larmunempfindliche Nutzun-
gen, d.h. ein Gewerbe- oder Kerngebiet angeordnet werden, dahinter ein Mischgebiet und
danach ein allgemeines Wohngebiet. Durch diese Abstufung nach der Larmempfindlichkeit
wurde das Wohnen vor dem StraBenverkehrslarm geschitzt. Allerdings wiirde diese Ldsung
dazu fUhren, dass die selbst larmemittierenden Gewerbe- oder Kerngebietsnutzungen wiede-
rum neue Larmkonflikte gegentber der bestehenden Wohnbebauung am Buckower Damm
und der Gerlinger StraBe begriinden wirden. Zudem wére diese Nutzungsanordnung nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar, der fir den Geltungsbereich eine Wohnbaufla-
che (W3) mit landschaftlicher Pragung darstellt.

Weiterhin ist zumindest die Anordnung eines urbanen Gebiets oder Mischgebiets entlang der
StraBen zu prifen, in denen zwar auch gewohnt werden kann, die aber larmunempfindlicher
sind als allgemeine Wohngebiete. Beide Gebiete dienen jedoch nicht vorwiegend dem Woh-
nen, wodurch sich der Anteil an gewerblichen Nutzungen im Plangebiet erhdhen wiirde. Dies
entspricht weder den Darstellungen des Flachennutzungsplans, noch dem Ziel des Bebau-
ungsplans, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir dringend bendétigten Wohnraum zu
schaffen. Aus diesem Grund wird darauf verzichtet, den Larmkonflikt Uber die Staffelung von
Gebietskategorien zu I6sen.

Ein weiteres Prinzip des Trennungsgrundsatzes sieht das Abricken schutzwirdiger Nutzun-
gen von der Larmquelle vor. Im konkreten Fall wiirde das bedeuten das allgemeine Wohn-
gebiet nicht unmittelbar an der Gerlinger StraBe und dem Buckower Damm, sondern in eini-
ger Entfernung zu den StraBen festzusetzen. Diesem Prinzip wird im Bebauungsplan grund-
satzlich gefolgt, indem die Baugrenze entlang der Gerlinger StraBe Uberwiegend ca. 22 m
von der derzeitigen Fahrbahnkante und 15,8 m von der StraBenbegrenzungslinie abgeruckt
wird. Am Buckower Damms wird die Baugrenze ca. 39 m von der derzeitigen Fahrbahnkante
und 30,1 m von der StraBenbegrenzungslinie abgertckt. In dieser Tiefe kdnnen die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts ebenfalls nicht eingehalten werden. Diese wirden aber bei freier Schallausbreitung
innerhalb des Plangebiets erst ab einer Tiefe von ca. 90 m tags und ca. 170 m nachts vom
Fahrbahnrand des Buckower Damms und der Gerlinger StraBe unterschritten. Derart groBe
Abstande wurden jedoch die potenzielle Wohnbauflache insgesamt stark reduzieren und es
entstinden entlang des Buckower Damms und der Gerlinger StraBe Uberdimensionierte,
larmbelastete Freirdume. Zudem wiirde der Stadtrand nicht abgerundet, sondern uner-
wunscht fragmentiert werden. Aus diesen Griinden wird auf ein weiteres Abriicken zur Be-
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waltigung des Larmkonflikts verzichtet und stattdessen auf einen larmrobusten Stadtebau,
Festsetzungen zur Grundrissorientierung und baulichen Schallschutz zurtickgegriffen.

Aktiver Schallschutz

SchallschutzmaBnahmen an der Larmquelle ist grundséatzlich Vorrang einzuraumen. Hierzu
k&me die Festsetzung von Larmschutzwanden oder -wéllen in Betracht. Diese kénnten zwar
die Ausbreitung des Schalls auf das Plangebiet reduzieren, wirden allerdings auch das neue
Quartier von der Umgebung abschirmen und trennen. Das wiirde dem Ziel der Integration
und Offnung der Neubebauung zur benachbarten Bestandsbebauung widersprechen. Zudem
mussten die La&rmschutzwande oder -walle aufgrund der mehrgeschossigen Randbebauung
im Plangebiet eine Héhe aufweisen, die bereits eine bedriickende Wirkung auf Menschen
erzeugen kénnte. Deswegen wird auf die Festsetzung von Larmschutzwanden oder -wallen
verzichtet.

Larmrobuster Stadtebau

Da im Ergebnis der Abwagung das allgemeine Wohngebiet nicht so weit von der Gerlinger
StraBe und dem Buckower Damm abgertiickt werden soll, dass die Werte der DIN 18005 fir
allgemeine Wohngebiete eingehalten werden und auch keine Larmschutzwand oder -wall
festgesetzt werden, soll die zukiinftige Randbebauung als La&rmabschirmung eingesetzt wer-
den. Diese MaBnahme bewirkt zum einen, dass die jeweiligen Gebaude selbst zumindest ei-
ne ruhige, larmabgewandte Gebaudeseite aufweisen und zum anderen, dass die dahinterlie-
gende Bebauung vor dem StraBenlarm geschuitzt wird. Im Bebauungsplan werden hierflr
Baugrenzen festgesetzt, welche Baukdrper parallel zum Buckower Damm und der Gerlinger
StraBe ermdglichen. Zudem werden eine mindestens zu errichtende Zahl von drei Vollge-
schossen bzw. vier bis flnf Vollgeschosse unmittelbar an der Kreuzung Buckower Damm/
Gerlinger StraBe sowie eine Mindesthéhe in den Baufeldern 3 und 7 festgesetzt. Nach der
schalltechnischen Untersuchung kénnen dadurch an den larmabgewandten Geb&udeseiten
der zuklnftigen Randbebauung sowie den dahinterliegenden Blockinnenbereichen und an
den Gebaudefassen der rlickwartigen Bebauung die Orientierungswerte der DIN 18005 far
allgemeine Wohngebiete unterschritten werden. Auch bei méglichen Unterbrechungen in der
Randbebauung wirden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
am Tag eingehalten werden. Lediglich in der Nacht wiirde es zu geringflgigen Uberschrei-
tungen des Orientierungswertes im Blockinnenbereich unmittelbar an der Unterbrechung der
Randbebauung kommen kénnen. In diesem Falle wirde der Bereich der Uberschreitung je-
doch nicht bis an die Gebaudefassaden der rickwartigen Bebauung reichen, sodass dort
auch nachts die Orientierungswerte eingehalten werden.

Da die Randbebauung des zuklnftigen Quartiers die dahinterliegenden Gebaude und Au-
Benbereiche vor dem StraBenlarm der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms schiitzen
soll, muss gewahrleistet sein, dass diese auch realisiert wird. Das ist dadurch sichergestellt,
dass die Projekttragerin im stadtebaulichen Vertrag eine Bauverpflichtung zur Realisierung
der gesamten Bebauung innerhalb einer vereinbarten Frist eingegangen ist. Aus diesem
Grund ist eine aufschiebend bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zur Siche-
rung nicht erforderlich.

Passiver Schallschutz

Die zuklnftige StraBenrandbebauung entlang der Gerlinger StraBe und des Buckower
Damms kann zwar die dahinterliegende Bebauung vor dem Larm schitzen, wird jedoch
selbst dem StraBenlarm mindestens von einer Seite ausgesetzt. An den straBenzugewand-
ten Baugrenzen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts Uberschritten. Die Zielwerte der LArmminderungs-
planung von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden in der Nacht Uberschritten und am
Kreuzungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StrafBe auch am Tag.

Aus diesem Grund werden fiir die zukinftige Randbebauung passive SchallschutzmaBnah-
men erforderlich, um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu gewdahrleisten.
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Eine MaBnahme zum Umgang mit Larm besteht in der larmoptimierten Grundrissgestaltung,
d.h. Aufenthaltsraume in Wohnungen werden mdglichst zur larmabgewandten Seite orientiert
und nicht schutzbedurftige Rdume, wie Bad, Klche, Flur, Lagerraum oder Hausarbeitsraume
zur larmzugewandten Seite. Bei der zuklinftigen Randbebauung des Quartiers bietet sich ei-
ne larmoptimierte Grundrissgestaltung an, da auf der larmabgewandten Seite die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden und dadurch
auch ungestortes Schlafen bei gedffnetem Fenster méglich ist. Aus diesem Grund wird flr
die Randbebauung entlang der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms festgesetzt,
dass zum Schutz vor Verkehrslarm in jeder Wohnung eine Mindestanzahl der Aufenthalts-
raume zu einer larmabgewandten Seite orientiert werden missen (textliche Festset-

zung 5.2). Larmabgewandt sind dabei Seiten, die nicht éffentlichen bzw. privaten Verkehrs-
flachen, bzw. der Linie zwischen den Punkten B, und B, bzw. Bg und B1g, zugewandt sind.
Auch im nordwestlichen WA2a entlang der westlichen Baugrenze, im stidéstlichen WA2 ent-
lang der sldlichen Baugrenze und an den Zufahrten in das Plangebiet werden bis in eine
gewisse Tiefe nachtliche Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) erreicht. Daher wurden
Fassadenabschnitte die einen n&chtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A) um mehr als nur
2-3 dB(A) Uberschreiten ergénzend in die textliche Festsetzung aufgenommen. Im WA2a,
welches eine flachenméaBige Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache aufweist,
sind Geb&ude der Linie zwischen den Punkten B, und B,, unmittelbar zugewandt, wenn sie
in erster Reihe zu dieser stehen. Tritt ein Gebaude mehr als nur geringfiigig von der der
Linie zwischen den Punkten B, und B,, zugewandten Baugrenze zurtick und wird durch ei-
ne andere Bebauung an der Gerlinger StraBe vom StraBenverkehrslarm abgeschirmt, dann
ist eine larmoptimierte Grundrissgestaltung nicht erforderlich.

Diese Festsetzung kann jedoch insbesondere bei Stirn- oder Eckgebauden, aber auch bei
der Zeilenbebauung im stddstlichen WA2 zu Problemen flhren, die nicht eindeutig Uber eine
larmzugewandte und eine larmabgewandte Seite verfigen. So kdnnte beispielsweise bei
Stirn- oder Eckwohnungen nicht gewahrleistet werden, dass ein ungestértes Schlafen bei
zumindest teilgedffnetem Fenster méglich ist. Da das Schlafen bei gekipptem Fenster jedoch
zu den Wohnbedurfnissen vieler Menschen gehdrt, wird die textliche Festsetzung 5.2. dahin-
gehend ergénzt, dass in solchen Fallen, bei denen mindestens zwei AuBenwéande nicht zu
einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, durch besondere Fensterkonstruktionen un-
ter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder MaBnahmen gleicher Wirkung das unge-
stoérte Schlafen bei teilgedffneten Fenster ermdglicht werden soll. Als Voraussetzungen fir
ein stérungsfreies Schlafen hat sich in der Rechtsprechung ein Beurteilungspegel von

30 dB(A) verfestigt. Dieser wird als Innenpegel als verbindliches Ziel in die Festsetzung auf-
genommen, der durch die besondere Fensterkonstruktion bei Wahrung einer ausreichenden
Bellftung wahrend der Nacht im Inneren des Aufenthaltsraums mindestens erreicht werden
muss. Allerdings wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine bestimmte Art der
baulichen Ausflihrung zwingend vorgeschrieben — auch, um kinftige technische Entwicklun-
gen berlcksichtigen zu kénnen. Daher sind auch andere bauliche MaBnahmen mit gleicher
Wirkung zulassig. Vorstellbar sind nach dem gegenwartigen Kenntnisstand z. B. auch bau-
lich geschlossene AuBenwohnbereiche, geschlossene Laubengange, Vorhangfassaden oder
Prallscheiben.

Die Mindestzahl der Aufenthaltsraume, die zur larmabgewandten Seite zu orientieren sind
bzw. bei denen durch besondere Fensterkonstruktionen oder anderer MaBnahmen gleicher
Wirkung das Schlafen bei teilgedffnetem Fenster ermdglicht werden muss, richtet sich nach
der Anzahl schutzbedurftiger Aufenthaltsraume je Wohnung. Mit der Festsetzung wird be-
stimmt, dass bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen mindestens in einem Auf-
enthaltsraum und ansonsten mindestens bei der Halfte der Aufenthaltsraume die genannten
Vorgaben eingehalten werden missen. Weitergehende Forderungen wirden die architekto-
nische Gestaltungsfreiheit zu stark einschranken und zu einem unangemessen hohen Er-
schlieBungsaufwand flhren. Durch die Festsetzung werden keine konkreten Vorgaben zur
Nutzung spezifischer Rdume getroffen, jedoch ist gewéhrleistet, dass kinftige Bewohnerin-
nen und Bewohner die Mdglichkeit haben, ihre Wohnung so zu nutzen, dass Schlafen ohne
Larmbeeintrachtigung bei teilgedffnetem Fenster méglich ist. Fiir Arbeitsstatten, die ohnehin
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nur in geringem Umfang im allgemeinen Wohngebiet vorhanden sein werden, werden keine
entsprechenden Regelungen getroffen. Hier kann davon ausgegangen werden, dass ein
kurzzeitiges Luften durch gedffnete Fenster und die damit verbundene kurzzeitige Uber-
schreitung der Larmrichtwerte in Innenrdumen hinnehmbar ist.

Die textliche Festsetzung 5.2 zur larmoptimierten Grundrissgestaltung gibt nur vor, dass eine
Mindestanzahl an Aufenthaltsrdumen zur larmabgewandten Seite zu orientieren sind bzw.
bei einer Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen das Schlafen bei teilge6ffnetem Fenster er-
maoglicht werden muss. Um jedoch auch in den schutzwirdigen Rdumen, die zur larmzuge-
wandten Seite angeordnet werden gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleis-
ten, missen die geschlossenen AuBenbauteile der Gebaude eine ausreichende Schalldam-
mung aufweisen. Bereits durch andere rechtliche Regelungen, wie z.B. die nach der Ener-
gieeinsparverordnung erforderliche Warmedammung, wird bereits ein gewisser Schallschutz
erreicht. Bei Fassadenpegeln = 58 dB(A) tags und = 53 dB(A) nachts ist allerdings nicht si-
chergestellt, dass dieser Schallschutz ausreichend ist. Fir die Bereiche im Plangebiet die
diese Werte bei freier Schallausbreitung erreichen oder Uberschreiten wird daher festgesetzt,
dass die AuBenbauteile baulicher Anlagen Schallddmm-MaBe aufweisen missen, die ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (bei geschlossenen Fenstern) im Inneren des Gebau-
des gewahrleisten (textliche Festsetzung 5.1). Das betrifft im Wesentlichen die auBerste
Randbebauung an der Gerlinger StraBe und dem Buckower Damm. Da an den zukuinftigen
Quartierszufahrten und -ausfahrten insbesondere an der Gerlinger StraBe der Schall etwas
tiefer in das Plangebiet eindringt, unterliegen auch die zukinftigen Gebaude im nérdlichen
Bereich der PlanstraBen E und F der Festsetzung.

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz am Tage und in der Nacht werden dabei
Uber die Vorgabe eines zu erreichenden Innenraumpegels festgesetzt, der zur Ermittlung
des resultierenden bewerteten Schallddmm-MaBes (erf. R’y es ) dient. Neben den 30 dB(A)
fir den ungestoérten Schlaf in der Nacht, soll in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen, in Bet-
tenrdumen von Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen, Sanatorien sowie in Unterrichts-
raumen und ahnlichen Rdumen ein Innenpegel von 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts ein-
gehalten werden. Der ungestdrte Schlaf bei teilgedffnetem Fenster wird durch diese Festset-
zung nicht zwingend gewahrleistet. Blrordume und &hnliche Rdume sind weniger schutz-
wirdig, daher sind dort tags 40 dB(A) nicht zu Uberschreiten. Der Nachtzeitraum ist in Blro-
raumen und Unterrichtsraumen sowie jeweils &hnlichen Radumen nicht schutzwirdig. Die
Vorgabe gilt fir geschlossene AuBBenbauteile, d.h. die Innenpegel sind bei geschlossenem
Fenster zu erreichen.

Prinzipiell wird das Rechenverfahren der 24. BImSchV angewendet. Im Unterschied zur

24. BImSchV werden andere Korrektursummanden angewendet, die mit dieser Regelung
vorgegeben werden. Abweichend von der 24. BImSchV werden fir die tags genutzten Rau-
me SchallddmmmalBe festgesetzt, die um 5 dB niedrigere Innenpegel in diesen Raumen zur
Folge haben, da entgegen der 24. BImSchV, die in Verbindung mit der 16. BImSchV unmit-
telbar nur beim Bau oder der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen anzuwenden ist
und nur ein MindestmaB an Schallschutz sicherstellt, in der Planung aber ein héheres
Schallschutzniveau gewahrleistet werden soll, weil das Plangebiet an einem bereits stark
larmbelasteten Standort neue schutzbedurftige Nutzungen ermdéglicht und damit verbundene
maogliche Konflikte bestmdglich vermieden werden sollen. Dass fir die Neuplanung schutz-
bedurftiger Nutzungen im Rahmen der Bauleitplanung ein héheres Schutzniveau angestrebt
wird, als bei der Neuplanung von Verkehrswegen vorgeschrieben ist, ergibt sich auch aus
den fUr die Bauleitplanung relevanten Orientierungswerten der DIN 18005, die unter den
Grenzwerten der 16. BImSchV liegen. Durch die textlich festgesetzte Vorgehensweise kén-
nen die AuBenbauteile entsprechend den jeweiligen konkreten Vorhaben differenziert be-
stimmt werden.

Mit der textlichen Festsetzung ist eine Konfliktldésung auf nachgeordneter Ebene gewahrleis-
tet. Es erfolgt eine zulassige Verlagerung der Konfliktlésung in das nachfolgende Verfahren.
Far den Bauherren/die Bauherrin ist dies mit einem zuséatzlichen (finanziellen) Aufwand fur

die Erstellung des Schallschutznachweises verbunden, da in diesem Rahmen die erforderli-
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chen Schallddmm-MaBe ermittelt werden missen. Dies wird im Rahmen der Abwagung aber
hingenommen, da erst im Rahmen der Erstellung der Bauvorlagen feststeht, wie der jeweili-
ge Raum nach GréBe und Héhe bemessen sein wird und welche FenstergréBen vorgesehen
sind und dann erst konkret darauf bezogen die erforderliche Schallddmmung der AuBenbau-
teile ermittelt werden kann, um die erforderlichen Beurteilungspegel im Innenraum zu errei-
chen. Zudem gewahrleistet die Regelung, dass weder Uber- noch Unterdimensionierungen
erfolgen. Auch bei Baugenehmigungsverfahren auf Grundlage von § 34 BauGB lagen diese
Kosten zudem beim Bauherren/der Bauherrin. Im Sinne der planerischen Zuriickhaltung ist
damit dem Bauherrn/der Bauherrin Uberlassen, die geeignete Dammung seiner AuBenbau-
teile unter Anwendung der textlichen Festsetzung herzustellen bzw. gleichwertige Vorkeh-
rungen zu treffen, um die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu gewahrleisten.

AuBenwohnbereiche

Neben den schutzbediirftigen Nutzungen im Inneren der kiinftigen Gebaude ist — fir den Tag
— sicherzustellen, dass auch AuBenwohnbereiche, d.h. Flachen auBerhalb von Wohngebau-
den, die in Erganzung der Gebaudenutzung fir den Aufenthalt im Freien geeignet und be-
stimmt sind, wie Gérten, Balkone und Terrassen zu schiitzen, um eine angemessene Nut-
zung dieser Bereiche zu ermdglichen und in den besonders larmbelasteten Bereichen des
Plangebiets einer erhdhten Gesundheitsgefahrdung entgegenzuwirken.

Durch die larmabschirmende Randbebauung des zuklnftigen Quartiers werden in den dahin-
terliegenden Bereichen des Plangebiets Uberwiegend die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete eingehalten. Das bedeutet, dass auf der larmabgewandten Ge-
baudeseite der zukinftigen Randbebauung sowie den Ubrigen potenziellen AuBenwohnbe-
reichen kein gesonderter Schutz erforderlich ist. Baulich verbundene AuBenwohnbereiche
wie Balkone und Loggien bleiben aber auch an den HauptverkehrsstraBen zugewandten
Fassaden zulassig. Hier ist es erforderlich, dass eine angemessene Nutzung am Tag durch
geeignete SchutzmaBnahmen gewahrleistet wird.

Mit der Fluglarm-AuBenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung (3. FlugLSV) wurde flr
AuBenwohnbereiche ein Schwellenwert von 65 dB(A) festgelegt, bei deren Uberschreitung
Entschadigungen durch den Flughafenbetreiber zu leisten sind. Dieser Wert wird auch der
Abwagung im Bebauungsplan als Voraussetzung fur das Erfordernis von Festsetzungen zu-
grunde gelegt. Bei Einhaltung dieses Wertes sind keine unzumutbaren Stérungen der Kom-
munikation zu erwarten.

Der Schwellenwert von 65 dB(A) tags wird im Plangebiet an den, dem Knoten Gerlinger
StraBe/Buckower Damm n&chstgelegenen Baugrenzen tberschritten. Daher wird festge-
setzt, dass baulich verbundene AuBenwohnbereiche von Wohnungen im Kreuzungsbereich
entlang der Linie C;C,C3C4CsCq¢ nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig
sind. Bei Wohnungen mit mehreren AuBenwohnbereichen ist es ausreichend, wenn mindes-
tens einer der AuBenwohnbereiche baulich geschlossen ausgefihrt wird oder zu einer larm-
abgewandten Seite orientiert ist.

Die Forderung nach einer Ausfiihrung als verglaster Vorbau/verglaste Loggia schlieBt nicht
aus, dass grundsatzlich eine Offnung/Teil6ffnung der duBeren baulichen Hulle des AuBen-
wohnbereichs mdéglichst. Es kdnnen beispielsweise verschiebbare Glaselemente angebracht
werden, die in larmarmeren Zeiten, z. B. am Wochenende, den fiir einen AuBenwohnbereich
charakteristischen Aufenthalt im Freien ermdglichen.

An den nicht Gberbaubaren Grundstiicksbereichen, die unmittelbar dem Buckower Damm
oder der Gerlinger StraBBe zugewandt sind, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
allgemeine Wohngebiete Uberschritten, da keine abschirmende Bebauung davor errichtet
werden kann. Da diese Bereiche lGberwiegend fur Vorgéarten zwischen StraBe und Gebaude
sowie fir Hauseingangsbereiche oder Fahrradstellplatze dienen sollen, kann die Uberschrei-
tung der Orientierungswerte hingenommen werden.
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Die Flache mit der Bezeichnung P im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist gemaB textlicher
Festsetzung 7.5 mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Hier soll ein
attraktiver Stadtplatz entstehen, der in Korrespondenz zur Nutzung auf der gegenuber lie-
genden StraBenseite auch 6ffentlich nutzbar sein soll. In die Abwagung eingestellt wurde
dabei, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete Uber die ge-
samte Tiefe der Flache Uberschritten werden. Am Tag werden Pegelwerte zwischen 65
dB(A) und 70 dB(A) prognostiziert, d.h. eine ungestérte Kommunikation ist beeintrachtigt. Als
Larmschutz kénnten Schallschutzwénde am StraBenrand in Erwdgung gezogen werden.
Dies wirde jedoch eine abgrenzende Wirkung erzeugen, die der beabsichtigten Verknlp-
fungsfunktion des Platzes widerspricht. Daher wird auf die Festsetzung einer Larmschutz-
wand verzichtet. Der Platz soll zwar ein Begegnungsort werden, aber erflillt keine wesentli-
che Funktion fur einen dauerhaften Aufenthalt. Aus diesem Grund werden im Bebauungs-
plan keine weiteren SchallschutzmaBnahmen getroffen. Die Projekttrégerin kann durch
MaBnahmen zur Verbesserung der akustischen Qualitat verschiedene MaBnahmen treffen.
Diese betreffen sowohl die Oberflachengestaltung als auch die Platzmd&blierung und/oder
Pflanzbeeten. Auch wenn der messbare Larm dadurch nicht verringert wird, tragen sie zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bei. Solange der Platz grundsatzlich 6ffentlich nutzbar
steht die Belastung mit einem Gehrecht der Allgemeinheit dem nicht entgegen.

Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache westlich der Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Buswendestelle® ist ebenfalls stark durch Larm belastet. Am Tag werden
an dieser Stelle voraussichtlich Pegelwerte zwischen 60 dB(A) und 65 dB(A) erreicht. Damit
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Ei-
ne ungestérte Kommunikation ist allerdings méglich. Im Bebauungsplan werden fir diese
Teilflache keine MaBnahmen zum Schutz vor dem StraBenlarm getroffen, da dort eher Ein-
gangsbereiche, Stellplatze oder ein Vorgarten realistisch sind. Ruhige, larmgeschitzte Au-
Benbereiche kénnen zudem in anderen Bereich des WA2a durch den Schutz einer abschir-
menden Bebauung realisiert werden.

Schutz der 6ffentlichen und privaten Parkanlagen

Der schalltechnische Orientierungswert tags und nachts fir Parkanlagen geman DIN 18005
liegt bei 55 dB(A). An der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage westlich des allgemeinen
Wohngebiets wird dieser Wert bei freier Schallausbreitung etwa bis zu einer Tiefe von 70 m
am Tag und 25 m in der Nacht von der StraBenbegrenzungslinie der Gerlinger StraBe aus
Uberschritten. Somit ist der straBennahe Bereich der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage
durch Larm belastet. In Anlehnung an die 3. FlugLSV ist in diesem Teil jedoch noch eine un-
gestorte Kommunikation méglich, da der Wert von 65 dB(A) am Tag bereits ab wenigen Me-
tern stidlich der StraBenbegrenzungslinie eingehalten wird. Im Rahmen der Abwagung wird
auf SchallschutzmaBnahmen far die 6ffentliche naturnahe Parkanlage verzichtet, da in dem
stdlichen und flachenmaBig deutlich Uberwiegenden Teil der Parkanlage ein ungestorter
dauerhafter Aufenthalt méglich ist. Der straBennahe Teil steht dem kurzzeitigen Aufenthalt
zur Verflgung.

Innerhalb der privaten naturnahen Parkanlage an der dstlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs sowie der dstlichsten Spitze der 6ffentlichen Parkanlage fiir den Mauerweg werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Parkanlagen Uberschritten. Der Schwellenwert der
3. FlugLSV von 65 dB(A) wird bis zu einer Tiefe von wenigen Metern hinter der StraBenbe-
grenzungslinie zum Buckower Damm Uberschritten. Auf der privaten naturnahen Parkanlage
ist damit auf dem Uberwiegenden Teil eine Kommunikation ohne unzumutbare Stérungen
maoglich. Auch hier wird auf SchallschutzmaBnahmen verzichtet, da Larmschutzwande o-
der -wélle das neue Quartier von der benachbarten Bestandsbebauung abgrenzen und die
stadtebauliche Einbindung verhindern wirden. Ein kurzzeitiger Aufenthalt auf der privaten
naturnahen Parkanlage ist dennoch méglich. Fir einen ungestérten dauerhaften Aufenthalt
steht die 6ffentliche naturnahe Parkanlage westlich des allgemeinen Wohngebiets zur Verfi-
gung. Der Schalleintrag an der §stlichsten Spitze der 6ffentlichen Parkanlage fir den Mau-
erweg kann hingenommen werden, da dieser Bereich ohnehin nur vom Rad- oder FuBver-
kehr genutzt wird und kein langerer Aufenthalt vorgesehenen ist.
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Pegelerhohungen an der nachstgelegenen Bestandsbebauung

Bereits im Bestand werden an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung am
Buckower Damm Werte bis zu 63 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts (Buckower Damm 331)
erreicht, entlang der Gerlinger StraBe bis zu 56 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts (Christoph-
Ruden-StraBe 14) und im Kreuzungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StraBe — Ringsle-
benstraBe bis zu 64 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts (RingslebenstraBe 107). An der Hein-
rich-Mann-Oberschule werden an der Fassade bis zu 65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts
angegeben. Damit werden entlang beider StraBen die Werte der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Bestand deutlich Gberschritten.

Aufgrund des steigenden allgemeinen Verkehrsaufkommens ist auch mit einer Zunahme der
Schallimmissionen zu rechnen (Prognose-Nullfall). An den Fassaden der nachstgelegenen
Wohnbebauung werden entlang der Gerlinger StraBe und des Buckower Damms die Ziel-
werte der Larmminderungsplanung von 65 dB(A) fir den Tag und 55 dB(A) fur die Nacht
Uberschritten. An der Kreuzung beider StraBen werden nachts an den Fassaden der nachst-
gelegenen Wohnbebauung die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A)
Uberschritten (RingslebenstraBe 104 und 107).

Im Prognosefall 2025 mit Bebauungsplan (Prognose-Planfall) kommt es aufgrund des zu-
satzlichen Neuverkehrs zu einer geringflugigen Erhéhung der Verkehrsstarken im Buckower
Damm und der Gerlinger StraBe. Hierdurch steigen auch die Schallimmissionen an der an-
grenzenden Bestandsbebauung — jedoch nur in einem sehr geringen Umfang. An den unter-
suchten Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung mit den héchsten erwarteten Belas-
tungen am Buckower Damm kommt es tags zu Steigerungen bis zu +0,2 dB(A) auf 63,8
dB(A) und nachts bis zu +0,5 dB(A) auf 57,9 dB(A) (Buckower Damm 313), wobei die insge-
samt héchste Belastung im Prognose-Planfall tags auf 65,3 dB(A) und nachts auf 58,9 dB(A)
prognostiziert wird (Buckower Damm 331). Entlang der Gerlinger StraBe kommt es tags zu
Steigerungen bis zu +0,9 dB(A) auf 58,9 dB(A) und nachts bis zu +1,1 dB(A) auf 53,0 dB(A)
(Gerlinger StraBe 6). Die insgesamt héchste Belastung im Prognose-Planfall wird in diesem
StraBenabschnitt an der nachstgelegenen Wohnbebauung bei 60,2 dB(A) tags und

54,3 dB(A) nachts angenommen. An der Heinrich-Mann-Oberschule werden Steigerungen
tags von +0,5 dB(A) auf insgesamt 64,9 dB(A) und nachts von +0,7 dB(A) auf insgesamt
59,1 dB(A) erreicht. Im Kreuzungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StraBe werden an der
nachstgelegenen Bestandsbebauung Steigerungen von tags bis zu +0,4 dB(A) auf 61,6
dB(A) und nachts bis zu +0,5 dB(A) auf 55,7 dB(A)(Buckower Damm 288) angenommen. Die
insgesamt héchste Belastung wird jedoch voraussichtlich 69,6 dB(A) tags und 63,7 dB(A)
nachts (RingslebenstraBe 107) betragen.

Die genannten Pegelerhéhungen resultieren auch aus Schallreflexionen an der zukiinftigen
Randbebauung im Plangebiet. An der Gerlinger StraBe machen die Schallreflexionen rund
die Halfte der prognostizierten Pegelerh6hung aus, d.h. etwa 0,5 dB(A). Am Buckower
Damm sind es aufgrund der weit abgerlckten Baugrenzen nur etwa 0,05 dB(A).

Die prognostizierte Pegelernbhungen an der nachstgelegenen Bebauung aufgrund des plan-
bedingten Neuverkehrs und der Reflexion an den zuklnftigen Gebauden, betragt fast aus-
schlieBlich weniger als 1 dB(A) - nur an der Fassade der Gerlinger StraBe 6 werden Pegel-
erhéhungen bis zu 1,1 dB(A) prognostiziert. Da Pegelunterschiede von 1 dB(A) nur in Labor-
bedingungen gerade noch erkennbar sind, ist davon auszugehen, dass diese im vorliegen-
den Fall vor Ort nicht wahrgenommen werden. Im Kreuzungsbereich Buckower Damm/Ger-
linger StraBe werden im Prognose-Nullfall an der nachstgelegenen Wohnbebauung (Rings-
lebenstraBe 104 und 107) bereits die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von

70 dB (A) tags und 60 dB(A) nachts in der Nacht Gberschritten. Im Sinne einer sachgerech-
ten Abwéagung ist daher zu klaren, ob Pegelerhéhungen an der Bestandsbebauung vermie-
den werden kdnnen.

Eine MaBnahme zur Reduzierung der Larmemission des StraBenverkehrs ist die Verwen-
dung larmmindernder Fahrbahnoberflachen. Hierdurch ist eine Larmreduktion von bis

zu -3 dB(A) méglich. Die Gerlinger StraBe hat im Zuge des StraBeninstandsetzungspro-
gramms 2015 bereits eine Asphaltdeckschicht (SMA 8 S) mit Iarmreduzierender Wirkung er-
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halten. Da in der RLS-90 keine Korrekturwerte fiir die Fahrbahnoberflache zugeordnet wer-
den konnen, ist eine Berlcksichtigung der MaBnahme in der schalltechnischen Prognose
nicht méglich. Deswegen kdnnte es sein, dass die zu erwartete Larmemission an der Gerlin-
ger StraBe -3 dB(A) niedriger ist, als in der schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Fir
den Buckower Damm kénnte larmarmer Fahrbahnbelag im Zuge der geplanten StraBensa-
nierung verwendet werden, um die Pegelerhéhung an der Bestandsbebauung zu reduzieren.
Im Kreuzungsbereich wirde dieser Effekt jedoch voraussichtlich kaum Wirkung erzeugen, da
dort die Anfahrts- und Abbremsgerausche tberwiegen. Dennoch wird diese MaBnahme zur
Reduzierung der Larmbelastung empfohlen. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist auf-
grund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz nicht méglich. Seitens der Senatsverwal-
tung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz wurde eine Zusage zur Verwendung larmmin-
dernden Asphalts bei der Sanierung des Buckower Damms fiir den Teilabschnitt Alt-Buckow
bis Mollnerweg erteilt. Es wird davon ausgegangen, dass diese MaBnahme auch bei dem
stdlich anschlieBenden Abschnitt bis zur Landesgrenze umgesetzt wird.

Eine weitere MaBnahme wére die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit. Diese
betragt in der Gerlinger StraBe und dem Buckower Damm grundsétzlich 50 km/h, jedoch be-
steht auf dem Streckenabschnitt vor der Heinrich-Mann-Oberschule von Montag bis Freitag
zwischen 7 und 17 Uhr eine zeitweilige Beschrankung auf 30 km/h. Im Buckower Damm ist
die zuldssige Hochstgeschwindigkeit derzeit wegen Fahrbahnschaden auf 30 km/h reduziert.
Eine Herabsetzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h wiirde
zu einer Reduzierung von -3 dB(A) fuhren kénnen. Jedoch kann auch dieser Effekt im Kreu-
zungsbereich wenig Wirkung entfalten, da hier die Anfahrts- und Abbremsgerausche Uber-
wiegen. Diese MaBnahme wird jedoch trotzdem zur Reduzierung der Larmbelastung emp-
fohlen, kann aber im Bebauungsplan aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz
nicht festgesetzt werden.

Am Buckower Damm wirken sich die Schallreflexionen an der zuklnftigen Randbebauung im
Plangebiet aufgrund der weit abgertickten Baugrenze mit +0,05 dB(A) kaum auf die Pegeler-
héhung im Prognose-Planfall aus. An der Gerlinger StraBe machen sie mit +0,5 dB(A) jedoch
etwa die Halfte der prognostizierten Pegelerhn6hung aus. Durch eine abwechslungsreich
strukturierte Fassade kdnnen Schallreflexionen auf die gegenuberliegende Bebauung verrin-
gert werden. Als Gliederungselemente kommen Gebaudevorspriinge und -riickspriinge so-
wie Balkone und Erker in Betracht. Zudem streuen strukturreiche Oberflachen wie Klinker
oder Strukturputz den Schall. Spezielle Akustikputze oder Akustikplatten absorbieren beson-
ders Schall. Die Pegelminderung an der gegentiberliegenden Fassade wiirde durch derartige
MaBnahmen lediglich -0,2 dB(A) betragen. Gleichzeitig wirden diese MaBnahmen den Ei-
gentimer finanziell stark belasten (v.a. Akustikplatten oder —putze) oder bereits sehr stark in
die architektonische Gestaltung vorweggreifen und damit die Baufreiheit des Eigentimers
einschranken. Aus diesem Grund wird zwar empfohlen MaBnahmen zur Minderung der
Schallreflexionen bei der Gebaudeplanung zu beriicksichtigen, es werden im Bebauungsplan
jedoch keine Festsetzungen dazu getroffen.

Zur Larmbelastung am Knoten Buckower Damm/Gerlinger StraBe tragt auch die derzeitige
Belastung des Knotens bei. Die allgemeine Verkehrsentwicklung fihrt dazu, dass im Prog-
nose-Nullfall die Leistungsfahigkeit des Knotens in drei von vier Armen deutlich Gberschritten
wird (QSV = F). Dadurch kommt es zu Rickstaus in den Knotenzufahrten und den damit
verbundenen L&rm durch das h&ufigere Anfahren und Abbremsen der Autos. In der Ver-
kehrsuntersuchung wurde ein Konzept zur Umgestaltung des Knotens erarbeitet, um dessen
Leistungsfahigkeit zu verbessern. Im Bebauungsplan wird hierfir die StraBenverkehrsflache
ausreichend dimensioniert, um die Voraussetzungen fiir den Umbau der slidlichen Knoten-
zufahrt zu schaffen. Hierdurch soll auch eine Reduktion des StraBenverkehrsldrms erreicht
werden.

Die Pegelerhéhungen im Bestand kénnen zudem dadurch gemindert werden, indem der
planbedingt motorisierte Neuverkehr reduziert wird. Dies erfolgt vor allem dadurch, indem
der Quell- und Zielverkehr méglichst auf den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), Rad-
oder FuBverkehr verlagert wird. Unmittelbar am Plangebiet befinden sich bereits drei fuBlau-
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fig erreichbare Bushaltestellen. Durch die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Buswendestelle“ werden planerisch die Voraussetzungen ge-
schaffen, die ErschlieBungsqualitat durch den OPNV zu verbessern indem eine Taktverdich-
tung und zusétzliche Anbindung neuer Buslinien ermdglicht wird. Im Nahverkehrsplan 2019-
2023 sind diese MaBnahmen bereits vorgesehen (siehe Kapitel 1.3.5.1). Der FuB- und Rad-
verkehr wird dadurch geférdert, dass die StraBenverkehrsflachen so abgegrenzt wurden,
dass in der Gerlinger StraBe beidseitig ein Gehweg, eine Mittelinsel zur Querung und Rad-
verkehrsanlagen eingerichtet werden kénnen sowie am Buckower Damm ein Gehweg und
ein Radweg. Zusétzlich wird im Bebauungsplan eine Festsetzung zur Begrenzung der Stell-
platze getroffen. Demnach steht je Wohnung weniger als ein Stellplatz zur Verfligung.
Dadurch soll zusatzlich der Umweltverbund geférdert werden. Zudem sollen die Stellplatze
am Quartiersrand angeordnet werden, damit die Wege von der Wohnung zum Auto gleich
weit sind, wie zur Bushaltestelle bzw. weiter sind, als zum Fahrrad. Die Projekttragerin hat
sich im stadtebaulichen Vertrag zur Erarbeitung eines Mobilitdtskonzeptes verpflichtet, wel-
ches u.a. die Errichtung einer Mobilitatsstation mit Autovermietungs- und Carsharing-
Angeboten, einer Fahrradwerkstatt, einen Fahrradverleih sowie eine Fahrradselbsthilfestati-
on vorsehen soll.

Es ist davon auszugehen, dass die Férderung des Umweltverbundes gelingen kann, auch
weil es sich bei dem Plangebiet trotz Stadtrandlage noch um eine ,integrierte” Lage handelt,
die den Verzicht auf den motorisierten Individualverkehr erméglicht. In fuBlaufiger Entfernung
befinden sich in der StraBe ,,An den Achterhéfen® die Christoph-Ruden-Grundschule sowie
direkt gegentber des Plangebiets in der Gerlinger StraBe mit der Heinrich-Mann-Schule eine
integrierte Sekundarschule. Durch den geplanten Neubau des Leonardo-da-Vinci-
Gymnasiums in der Christoph-Ruden-StraBe ist eine weitere Schule im direkten Umfeld des
neuen Wohnquartiers fuBlaufig zu erreichen. Die fuBlaufige Nahversorgung wird durch das
kleine Zentrum (Dienstleistungszentrum Buckow-Siid) mit Supermarkt und anderen Laden
und Einrichtungen des taglichen Bedarfs gegenlber in der Gerlinger StraBe gewahrleistet.
Mit dem Fahrrad sind auBerdem weitere Nahversorger, beispielsweise in GroBziethen prob-
lemlos zu erreichen (Entfernungen rd. 1,5 bis 2,0 km). Im Plangebiet selbst ist die Errichtung
einer Kindertageseinrichtung vorgesehen.

Die durch den planbedingten Neuverkehr verursachten Pegelerh6hungen an den néchstge-
legenen Bestandsgebauden sind gegenlber der steigenden Larmbelastung aufgrund der all-
gemeinen Verkehrsentwicklung sehr gering. Durch die oben genannten MaBnahmen ist es
maoglich, die planbedingten Pegelerhéhungen zu minimieren, aber auch die durch die allge-
meine Verkehrsentwicklung prognostizierte Larmbelastung zu reduzieren. Bei den Gebauden
im Kreuzungsbereich, bei denen bereits die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung Uberschrit-
ten wurde, hat die Wohnungsgenossenschaft 1892 als Eigentimerin mitgeteilt, dass hier
straBenzugewandt Fenster der Schallschutzklasse 4 im Rahmen der letzten Modernisierung
eingebaut wurden. Diese sind geeignet, Beurteilungspegel von bis zu 72 dB(A) am Tag auf
ein Niveau zu reduzieren, bei dem gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
sind. Die prognostizierten Beurteilungspegel fir den zukinftig zu erwartenden Verkehr liegen
darunter. Zudem sind im Rahmen des beabsichtigten Umbaus des Knotens die Immissions-
schutzbelange der angrenzenden Bebauung zu prifen. Es ist nicht auszuschlieBen, dass da-
raus dem Grunde nach ein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen entsteht.

Schutz vor Larm der im Plangebiet zulassigen Nutzungen

Quartiersgaragen

Die aus dem allgemeinen Wohngebiet resultierenden Stellplatze sollen am zukinftigen Quar-
tiersrand konzentriert angelegt werden. Hierzu ist es mdéglich, im allgemeinen Wohngebiet
WA1a und WA2a jeweils eine Quartiersgarage in Form einer oberirdischen GroBgarage zu
errichten. Auch wenn Stellplatze in Wohngebieten allgemein zulassig sind, wurden in einer
schalltechnischen Untersuchung die Auswirkungen auf Grundlage der TA Larm bewertet.
Danach werden die Richtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am
Tag und 40 dB(A) in der lautesten Nachtstunde sowie in der Spitzenpegelberechnung an der
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nachstgelegenen Bebauung auBerhalb des Plangebiets auch ohne SchallschutzmaBnahmen
eingehalten.

Bei freier Schallausbreitung waren bei der nérdlichen Quartiersgarage ab einem Abstand von
70 m und bei der stdlichen Quartiersgarage bis zu einem Abstand von 50 m die hier maB-
gebenden Nacht-Werte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Davon wa-
ren auch die angrenzenden Baufelder des allgemeinen Wohngebiets betroffen. Mit Schall-
schutzmaBnahmen an der Quartiersgarage - angenommen wurden Liftungsgitter mit schall-
absorbierenden Lamellen - reduziert sich die Distanz ab der die Nacht-Werte der TA Larm
eingehalten werden bei der nérdlichen Quartiersgarage auf 20 m und bei der siidlichen
Quartiersgarage auf 10 m. Damit kénnte es nur an Baukdrpern innerhalb des allgemeinen
Wohngebiets WA1a und WA2a - in denen auch die Quartiersgaragen errichtet werden - zu
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte kommen. Um in den kiinftigen Geb&uden ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren, kénnten diese von der Quartiersgarage
soweit abgerlckt werden, dass die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Das ist inner-
halb der Baugrenzen im WA1a und WA2a mdéglich. Es kénnten aber auch bauliche Schall-
schutzmaBnahmen getroffen werden, wie z.B. fensterlose Wande zur Quartiersgarage oder
Prallwénde. An der Quartiersgarage selbst kdnnten auch noch weitergehende Schallschutz-
maBnahmen getroffen werden, wie z.B. eine in Teilbereichen geschlossene Fassade. Es
sind somit mehrere MaBnahmen mdglich, um den Larmkonflikt im Rahmen der Umsetzung
zu lésen. Im Bebauungsplan werden hierzu keine Festsetzungen getroffen, da im nachgela-
gerten Verfahren MaBnahmen besser aufeinander abgestimmt und in das Bebauungskon-
zept integriert werden kénnen.

StraBenverkehr innerhalb des zukiinftigen Quartiers

Von den PlanstraBen im Plangebiet ist kein wesentlicher StraBenverkehrslarm zu erwarten,
der die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete Ubersteigt. Zusatzlich
ermdglicht die gewahlte Blockstruktur im Uberwiegenden Teil des Plangebietes, dass Ge-
b&ude mit einer Seite dem larmgeschltzten Blockinnenbereich zugewandt ist.

Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Buswendestelle*

An der Gerlinger StraBe wird eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Buswendestelle” festgesetzt, um eine bessere OPNV-Anbindung des zukinftigen Quartiers
zu ermdglichen. Die durch das Wenden, Halten und Anfahren der Busse verursachten Ge-
rausche wirken insbesondere auf das angrenzende allgemeine Wohngebiet WA2a ein.

Durch die textliche Festsetzung 5.2 zur larmoptimierten Grundrissgestaltung und die textliche
Festsetzung 5.1 zum baulichen Schallschutz geschlossener AuBenbauteile sind schutzwir-
dige Rdume innerhalb zukunftiger Geb&ude an der nérdlichen Baugebietsgrenze des WA2a
bereits ausreichend vor dem StraBenverkehrsldrm der Gerlinger StraBe geschitzt. Damit
wird auch ein ausreichender Schutz gegentber den Gerauschen der Busse gewahrleistet.

Bereits im Bestand sind an der Heinrich-Mann-Oberschule auf beiden Seiten der Gerlinger
StraBe Bushaltestellen vorhanden, die vor allem von Schilern genutzt werden. Durch die
beabsichtigte Buswendeschleife werden voraussichtlich Schiiler innerhalb der Verkehrsfla-
che mit der besonderen Zweckbestimmung ,Buswendestelle* auf den Bus warten. Die Ge-
rausche, die von den Schilern wahrend des Wartens ausgehen, sind als sozialadaquat zu
bewerten und stellen keine schadliche Umwelteinwirkung dar. Da in dem angrenzenden
WA2a bereits Vorkehrungen zum Schutz vor StraBenverkehrslarm getroffen wurden und die
Gerausche der Schiler nicht am Wochenende oder der Nachtzeit auftreten, ist es nicht er-
forderlich, im Bebauungsplan MaBnahmen fir weitergehenden Larmschutz zu ergreifen.

Kindertagesstatte und Jugendfreizeiteinrichtung

Die Projekttragerin hat sich im stadtebaulichen Vertrag zur Realisierung einer Kindertages-
statte mit 77 Platzen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA2a sowie einer Jugendfrei-
zeiteinrichtung mit einer Geschossflache von 300 bis 350 m? verpflichtet. Im allgemeinen
Wohngebiet sind beide Nutzungen allgemein zuléssig. Die Einrichtungen sind auch nicht
aufgrund ihrer GréBe geeignet im Einzelfall der Eigenart des Baugebiets zu widersprechen.
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Die Gerausche der Kinder und Jugendlichen sind als sozialadaquat hinzunehmen und nicht
als schadliche Umwelteinwirkung zu bewerten. Die Anzahl der Platze der Kindertagesstatte
resultiert aus dem Bedarf des allgemeinen Wohngebiets. Es ist daher nicht anzunehmen,
dass viele Kinder mit dem Auto zur Kindertagesstatte gebracht werden und durch den Hol-
und Bringverkehr mit erheblichen La&rmbelastungen zu rechnen wére. Die Jugendfreizeitein-
richtung deckt auch einen Bedarf auBerhalb des Geltungsbereichs. Allerdings ist davon aus-
zugehen, dass die Jugendlichen zu FuB, mit dem Rad oder dem Bus zur Einrichtung gelan-
gen und nicht mit dem Auto gebracht werden.

Offentliche naturnahe Parkanlage/Spielplatz

Die 6ffentliche naturnahe Parkanlage/Spielplatz dient insbesondere der Deckung des Be-
darfs an wohnortnaher Griinraumversorgung sowie Spielplatzen. Grundsatzlich sind durch
diese Nutzungen keine La&rmemissionen zu erwarten, die die Schutzbedirftigkeit des an-
grenzenden allgemeinen Wohngebiets Uberschreiten. Gerausche von Kinderspielplatzen
sind sozialadaquat. Daher sind im Bebauungsplan keine Schallschutzvorkehrungen fir das
allgemeine Wohngebiet erforderlich.

Bei Realisierung darUber hinausgehender Nutzungen, wie z.B. Bolzplatze, Skateboardanla-
gen, Grillplatze und &hnlich genutzte Anlagen, gelten die Bestimmungen der Freizeitlarm-
Richtlinie zur Beurteilung und Bewertung der Gerduschimmissionen dieser Anlagen. Fur
Sportstéatten gilt die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV). Durch diese Vor-
schriften wird sichergestellt, dass von den Freizeitanlagen oder Sportstatten keine unvertrag-
lichen Larmemissionen ausgehen bzw., dass durch Auflagen im Genehmigungsverfahren die
umliegenden Nutzungen geschiitzt werden.

4.4.2. Klimaschutz i

Die Lage des Geltungsbereiches am Berliner Stadtrand im Ubergang zur offenen Kulturland-
schaft Brandenburgs stellt auch erhéhte Anforderungen an die Klimaschutzziele. Mit dem
Bebauungsplan werden die im Gebiet anfallenden Luft-, Wasser- und Bodenimmissionen
soweit wie moéglich beschrankt. Durch die gewahlten Festsetzungen wie Beschrankung der
Versiegelung, Dachbegriinung, MaBnahmen zum Regenwasser und Anreizen zur Starkung
des OPNV durch Stellplatzreduzierung finden Ziele des Klimaschutzes Beriicksichtigung.
Insbesondere die Reduzierung der Verkehrsemissionen, durch MaBnahmen zur Reduzie-
rung des Individualverkehrs wie Minderung des Stellplatzangebotes, Erstellung einer Quar-
tiersgarage und Vermeidung von Durchgangsverkehren, innerhalb des Gebietes entspre-
chen den Klimaschutzzielen.

4.5. Grinfestsetzungen

Ein wesentliches Element der stéddtebaulichen Ziele ist die Schaffung eines durchgriinten
Wohnquartieres sowie die Schaffung und der Erhalt von gréBeren zusammenhéangenden
Grunflachen. Dies entspricht der Darstellung des Flachennutzungsplans ,Wohnbauflache mit
landschaftlicher Pragung*. Ein Gbergeordnetes Ziel ist der Klimaschutz, dessen stadtebauli-
che Komponenten ebenfalls Berlcksichtigung finden wie klimaschonende, -schiitzende und -
angepasste Stadtstrukturen, Schonung des Naturkreislaufs und der Landschaft, Verkehrs-
verminderung, kompakte Siedlungsstrukturen und gebdudebezogene MaBnahmen.

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, der stadtebaulichen Ziele, aus Griinden der
Stadtbildgestaltung und zur Erhéhung der Wohn- und Nutzungsqualitat sowie als ausglei-
chende MaBnahme zur Minderung des Ausgleichs fur entstehende Eingriffe in Natur und
Landschaft werden Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstlcke getroffen.

Die Vegetationsflachen férdern die 6kologische Qualitat (Schutzglter Boden, Luft) im Wohn-
gebiet und dienen der Gliederung, gestalterischen Aufwertung und landschaftlichen Einbin-
dung der Wohnbebauung in das sich verdndernde Ortsbild.

Vor dem Hintergrund werden als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden
der Stadtbildgestaltung, zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, zur Férde-
rung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, zur Rickhaltung bzw. Versickerung von
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Niederschlagswasser, zur Erhéhung der Wohn- und Nutzungsqualitat sowie als ausglei-
chende MaBnahme fur die Uber den Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO liegende Be-
bauungsdichte (§ 17 Abs. 2 BauNVO) werden gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr.25aund 25 b
BauGB Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstlicke getroffen. Hierbei handelt es sich
um Festsetzungen zu 6ffentlichen und privaten Grinflachen, Flachen fir die Landwirtschaft,
die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft; und Flachen zum Anpflanzen von Baumen.

4.5.1. Baumpflanzungen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB — textliche Festsetzung 6.1

Baumpflanzungen innerhalb der Baugebiete leisten einen wesentlichen Beitrag zur Freifla-
chengestaltung, zur Gewahrleistung einer angemessenen Begriinung im Plangebiet und als
Beitrag zur Wohnqualitat werden — auch unter Bertcksichtigung der Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplans zur landschaftlichen Pragung. Im allgemeinen Wohngebiet werden daher
Baumpflanzungen auf den Baugrundstlicken festgesetzt. Durch die Festsetzung einer Min-
destzahl zu pflanzender Baume werden auch positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt,
auf den Biotop- und Artenschutz sowie das Orts- und Landschaftsbild erreicht. Die Verpflich-
tung, je angefangener 300 m2 Grundstlcksflache einen Baum zu pflanzen, stellt sicher, dass
eine Durchgriinung des Wohngebietes entsteht. Gleichzeitig gewahrleistet die Festsetzung,
dass die Freiflachennutzung nicht unvertretbar stark eingeschrankt wird.

Baumpflanzungen tragen darlber hinaus zur Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes
bei und haben Bedeutung fir die Biotopentwicklung und das Landschaftsbild. Sie bieten
Nistmoglichkeiten fur Végel und Lebensraum fir Kleintiere.

Die Pflanzung von Baumen hat zudem eine beschattende und durch die Blatttranspiration
kUihlende Wirkung und somit positive Effekte auf das Bioklima. Damit werden die Ziele des
Stadtentwicklungsplans Klima und Klima KONKRET berticksichtigt. Zudem haben Baume
eine gute Filterwirkung gegentber Stauben und Schadstoffen in der Luft.

Die Verteilung der Badume innerhalb eines Baufeldes wird — mit Ausnahme der Baumpflan-
zungen entlang der Nord-Sid orientierten StraBen in den Baufeldern 1, 5, 6 und 7 nicht fest-
gelegt, um im weiteren Planungsprozess die notwendige Flexibilitét fur ein umfassendes Ge-
staltungskonzept zu gewahrleisten.

Damit im Wohngebiet vom Beginn der Nutzung an ein wahrnehmbares Erscheinungsbild der
Bepflanzung vorhanden ist, wird die Pflanzung von Bdumen mit einem Mindeststammumfang
von 18 cm festgesetzt. Die Verwendung von gebietstypischen und standortgerechten, d.h.
heimischen Gehdlzen férdert die Biodiversitat und ist im Sinne der Berliner Strategie zur bio-
logischen Vielfalt.

4.5.2. Fassadenbegriinung
§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB — textliche Festsetzung 6.2

Als Beitrag zur Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes, zur Verbesserung des Stadt-
bildes und zur Starkung der Klimafunktionen wird im allgemeinen Wohngebiet die Begriinung
der sidlich ausgerichteten AuBenwéande auf mindestens der Halfte der Wandflache mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden bodengebundenen Pflanzen festgesetzt.
Damit soll gewéhrleistet werden, dass eine Fassade eines Gebaudes begrlnt ist. Je nach
Gebaudestellung kann es sich um die kurze, aber auch um die lange Seite des Gebaudes
handeln. Im Sinne der Festsetzung ist eine Fassade sldlich ausgerichtet, sofern sie in einem
Winkel von 0° bis 50° Richtung Stdosten bzw. Stidwesten orientiert ist. Aufgrund der Bau-
grenzen ist allerdings davon auszugehen, dass stdwestlich orientierte Fassaden nicht reali-
siert werden. Neben der Bedeutung fir das Mikroklima und das Landschaftsbild bietet die
Bepflanzung Lebensraum fiir Kleintiere. Fassadenbegriinung hat ebenfalls einen deutlichen
Effekt auf Warmeddmmung, Warmespeicherung und Schallschutz. Es wird darlber hinaus
durch Verdunstung das Mikroklima verbessert und ein Beitrag zur Luftverbesserung geleis-
tet. Damit werden die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung bertcksichtigt.
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Um die Wirkung dauerhaft zu sichern, ist die Begriinung bei Abgang von Pflanzen neu anzu-
legen.

In die Abwagung eingestellt wurde auch, dass bei einer Begriinung keine bauliche, bei-
spielsweise steinerne Fassade mdglich ist. Auch die Tatsache, dass die Fassadenbegriinung
zusétzliche Kosten, insbesondere fir Unterhaltung/Instandhaltung verursacht und bei be-
stimmten Fassadenmaterialien ggf. besondere Konstruktionen zum Schutz der Fassade er-
forderlich sind, wurde in der Abwagung bertcksichtigt.

Vor dem Hintergrund, dass eine Begriinung der Sldseite die gréBte Wirkung fir die Klima-
anpassung hat, gleichzeitig auch ein ,stédtisches® Quartier erméglicht werden soll, be-
schrankt sich die Festsetzung auf die Siidseiten, die auch den Ubergang zum Landschafts-
raum darstellen. Auf Stidseiten wird zudem das meiste Wasser verdunstet und damit der
gr6Bte Kuhleffekt erreicht. Hier mindert die Begriinung die Aufnahme der Warmeenergie im
Gebaude am stérksten.

Um gleichwohl Fenster, Balkone und Terrassen zu ermdglichen, wird der Anteil der Fassa-
denflache, die zu begrinen ist, auf 50 % begrenzt.

4.5.3. Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Wegen und Zufahrten
§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 NatSchG Bin — textliche Festsetzung 6.3

Der Versiegelungsgrad innerhalb des allgemeinen Wohngebietes soll zur Sicherung der
Funktion des Naturnaturhaushaltes méglichst gering gehalten werden. Daher ist die Befesti-
gung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Dies dient dem Schutz des Bodens und des Wassers und wirkt sich positiv auf den Versiege-
lungsgrad des Bodens und damit den Schutz seiner Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium aus. Neben der Bedeutung fir den Boden beglnstigt dieser Aufbau die Ver-
sickerung sowie die Grundwasserneubildungsrate und dient damit der Aufrechterhaltung
wichtiger Naturhaushaltsfunktionen.

Die MaBnahme ist ein Ergebnis der Umweltprifung und der Eingriffsbewertung und ent-
spricht dem Grundsatz des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen ist. Dies bezieht sich nicht allein auf den Umfang, sondern auch auf die In-
tensitat von Flachenversiegelungen. Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchlassi-
gen Belégen wird sichergestellt, dass die Bodenfunktionen befestigter Standorte anteilig er-
halten bleiben, z. B. bei einer Teildurchlassigkeit mit Rasensteinen, Schotterrasen oder
Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil. Der Oberflachenabfluss wird gemindert und die
Grundwasserneubildung geférdert.

Ausgenommen von der Pflicht zum Aufbau vom wasser- und luftdurchlassigen Aufbau sind
die raumlich und flachenm&Big begrenzten Bereiche von Zufahrten zu Tiefgaragen und
Uberwiegend fir Stellplatze genutzte Gebaude, d.h. den beiden Quartiersgaragen. Diese
Ausnahme ist aufgrund der gréBeren Belastungsintensitat durch die zuldssige Nutzung er-
forderlich. Gleichzeitig dient sie dem Schutz von Boden und Wasser, da ein solcher Aufbau
aufgrund der zulassigen Nutzung zu einem erhéhten Schadstoffeintrag in diesen Bereichen
fihren kénnte.

4.5.4. Baumpflanzung im Bereich von Stellplatzen auf der privaten Verkehrsflachen
§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB — textliche Festsetzung 6.4

Stellplatze dominieren, insbesondere wenn eine gréBere Anzahl zusammengefasst angelegt
wird, das Erscheinungsbild im &ffentlichen Raum stark. Da dies einerseits vermieden werden
soll, andererseits es stadtebauliches Ziel ist, Stellplatze am Gebietsrand zu konzentrieren
sind diese durch Baumpflanzungen zu gliedern. Innerhalb der privaten Verkehrsflachen
(PlanstraBen A und G) ist daher je 4 Stellplatze ein Baum zu pflanzen. Da die Festsetzung
auch der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes dient, indem die zuléssigen Stellplatz-
flachen in angemessener und ausreichender Weise durchgriint werden, handelt es sich hier-
bei nicht um eine bloBe Berechnungsregelung, d.h. die Zusammenfassung von mehreren
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Baumen und Anordnung einer gréBeren zusammenhangenden Stellplatzzahl ist nicht zulas-
sig.
Die Baume dienen zudem der Klimaregulierung, dem Wasserhaushalt durch Reduzierung

des Oberflachenabflusses und der Schattenspende. Sie bieten Nistmdglichkeiten fir Végel
und Lebensraum fur Kleintiere.

Durch eine MindestgréBe der Baumscheiben von 4,5 m2 mit einer Mindestbreite von 2,0 m
wird gesichert, dass die Baume trotz der angrenzenden Versiegelung ausreichend Raum fur
gute Wuchsbedingungen erhalten und der Wurzelraum des Baumes vor einem Befahren ge-
schitzt wird. Ein Stammumfang von mindestens 18 cm stellt auch hier sicher, dass der stad-
tebaulich gewtinschte Gliederungseffekt friihzeitig eintritt.

4.5.5. Baumpflanzung im allgemeinen Wohngebiet entlang der PlanstraBe E und F

§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB — zeichnerische und textliche Festsetzung
6.5

Neben den in Ost-West-Richtung verlaufenden AngerstraBen geben die Nord-Sid-
orientierten PlanstraBen E und F dem Quatrtier eine innere Struktur und schaffen eine Ver-
bindung von der Gerlinger StraBe bis zum Landschaftsraum am Mauerweg. Mit der Festset-
zung von begleitenden Baumreihen entlang der PlanstraBen wird das Orts- und Land-
schaftsbild aufgewertet. Dabei erfolgt bewusst ein Versatz zwischen den Baumreihen am
Gebietseingang und den Baumreihen im Gebietsinnern, um die unterschiedlichen Situatio-
nen auch durch die Anordnung der Baumreihen hervorzuheben.

Hier erfolgt die Festsetzung von groBkronigen Laubbdumen, um gezielt die Struktur gegen-
Uber den Baumpflanzungen innerhalb der Baufelder zu betonen. Der Abstand von 12 m sorgt
daflr, dass der Eindruck einer geschlossenen Baumreihe entsteht.

Neben der Bedeutung fur die Biotopentwicklung und das Landschaftsbild wirken sich die
Baumpflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt und das Mikroklima aus und bieten Nist-
maoglichkeiten fur Végel und Lebensraum fir Kleintiere.

Die hier zu pflanzenden Baume sind auf die in den Baufeldern insgesamt zu pflanzenden
Baume geman der textlichen Festsetzung 6.1 anzurechnen.

4.5.6. Dachbegriinung
§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB — textliche Festsetzung 6.6

Zum Schutz und zur Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen sowie zum Schutz des
Lokalklimas im Interesse einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung werden extensive
und intensive Dachbegrinungen festgesetzt. Die Dachbegrinung unterstitzt dariber hinaus
das Niederschlagswasserriickhaltevermégen der Dachflachen. Das Niederschlagswasser
wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet, teilweise zumin-
dest zeitlich verzdgert weitergegeben. Dabei kann ein starkerer Substrataufbau der intensi-
ven Dachbegrinung mehr Niederschlagswasser speichern. Die Dachbegriinung wirkt staub-
bindend und trégt zur Verminderung der negativen Auswirkungen auf das Mikroklima durch
eine geringere Albedo (die Albedo beschreibt das Rlckstrahlvermégen von Licht nicht selbst
leuchtenden Oberflachen) im Vergleich zu normal gedeckten Dachern bei. Die Dachbegri-
nung bietet zahlreichen Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum und férdert damit die bio-
logische Vielfalt innerhalb des Plangebietes. Abhangig von der Méachtigkeit der Substrat-
schicht wirkt die Dachbegrinung kaltluftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen -
anregend auf Ausgleichstrémungen. Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird
durch den zusétzlichen Dachaufbau verringert und es wird einer Aufheizung der Dacher ent-
gegengewirkt. Mit der Begriinung von Dachflachen werden die im Landschaftsprogramm
Berlin und im StEP Klima und StEP Klima KONKRET formulierten Ziele berlcksichtigt.

Aufgrund der Begriinung wird auch die optische Beeintrachtigung der neu entstehenden
Dachflachen fur die in héheren Geschossen lebenden Bewohner der angrenzenden Wohn-
gebaude gemindert.
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Die Verpflichtung zur Begriinung der Dachflachen gilt unabhangig von der méglichen Dach-
form bzw. Dachneigung. Wahlt ein Bauherr kein flach geneigtes Dach fiir sein Vorhaben, hat
dies zur Folge, dass die Baukosten steigen, weil sich die Dachbegriinung bei steilen Da-
chern schwerer verwirklichen lasst. Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° eig-
nen sich gut flr eine Begriinung ohne einen unverhaltnismaBigen Kostenaufwand zu verur-
sachen. Auch Dachflachen von Nebenanlagen — beispielsweise tberdachten Fahrradabstell-
platzen unterliegen damit der Verpflichtung zur Begrinung.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Begriinung sind technische Einrichtungen, Belich-
tungsflachen und Terrassen. Somit ist auch eine Vereinbarkeit dieser Festsetzung mit der
Festsetzung der ausnahmsweise bzw. im Einzelfall zuldssigen Uberschreitung der festge-
setzten Oberkante baulicher Anlagen durch Dachaufbauten gegeben (siehe hierzu Kapitel
[11.4.2.3). Der Anteil dieser Flachen darf aber nicht mehr als 20 % der Dachflachen betragen.
Damit wird sichergestellt, dass auch ein Mindestanteil der Fldchen begrint wird und die be-
schriebenen Funktionen entfaltet. Um diesen Anteil zu erreichen, kann es erforderlich sein,
im Rahmen der technischen Mdglichkeiten gréBere Dachaufbauten gleichfalls zu begriinen.

Aufgrund zusétzlicher statischer Anforderungen kann die Dachbegriinung zu héheren Bau-
kosten flhren. Gleichzeitig sind mit der Dachbegriinung auch Vorteile fiir den Eigentiimer
verbunden, beispielsweise im Hinblick auf die Verbesserung des Retentionsvermdgens von
Niederschlagswasser durch die Substratschicht, die Verringerung des Energie- und Warme-
bedarfs der Geb&ude und eine Minderung der Aufheizung der Dacher. Die Errichtung von
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist durch die Verpflichtung zur Dachbegriinung
nicht ausgeschlossen. Abhangig von der Pflanzenauswahl und der Art der Solaranlagen ist
beides auf der Dachflache realisierbar. Die Festsetzung ist daher auch unter Berucksichti-
gung der privaten Belange vertretbar.

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier insbesondere in die Vegetation
und zur Erhéhung der Biodiversitat wird in den Baufeldern 7, 10 und 11 eine intensive Dach-
begrinung mit einer Dicke des Bodensubstrates von mindestens 20 cm festgesetzt. In Ver-
bindung mit der Auswahl anderer Pflanzen als bei der extensiven Dachbegriinung ergibt sich
damit eine Dachlandschaft mit unterschiedlichen Biotoptypen. Die hdhere Substratdicke ist
innerhalb der Baufelder zu realisieren, bei denen entweder die Obergrenze der GRZ gem.

§ 17 BauNVO Uberschritten wird (Baufeld 7) oder die nur knapp unterhalb der Grenze zur
Uberschreitung liegen. Die Anforderung einer intensiven Begriinung gilt nicht fiir Dachfl&-
chen von Nebenanlagen (insbesondere Abstellanlagen fir Fahrrader). Diese sind extensiv
zu begrinen. Eine intensive Begrinung wirde hier zu einem unangemessen hohen Aufwand
fihren.

4.5.7. Begriinung der Dacher von Tiefgaragen

§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB; § 12 Abs. 6 BauGB sowie § 14 Abs. 1 Satz 3 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5
BauNVO - textliche Festsetzung 6.7

Stadtebauliches Ziel ist es, die einzelnen Baugebiete méglichst unversiegelt zu belassen und
auf den rickwartigen Grundsticksflachen ruhige Aufenthaltsbereiche sowie Grinflachen zu
sichern. Daher sind auf den Dachflachen von zulédssigen Tiefgaragen innerhalb der Gberbau-
baren Flachen, die lber die Gebaudeumgrenzungen hinausragen oder zwischen den Ge-
bauden, Erdiberdeckung und Begrinungen festgesetzt. So ist sichergestellt, dass eine Bo-
denfunktion aufrechterhalten bleibt und trotz der Versiegelung somit das Regenwasser antei-
lig zurlickgehalten und die klimatische Ausgleichsfunktion gestarkt wird. Damit werden die
Ziele der Klimaanpassung berucksichtigt. Mit der Begriinung der Tiefgaragen wird ein hoher
Grunanteil und damit eine hochwertige Gestaltung der AuBenanlagen innerhalb des Bauge-
bietes nachhaltig gesichert. Um fir Straucher und Stauden glnstige Wuchsbedingungen zu
sichern, muss die Erdschicht Gber der Tiefgarage mindestens 60 cm betragen. Da davon
auszugehen ist, dass im Plangebiet Tiefgaragen im direkten Zusammenhang mit Gebauden
errichtet werden, wird auf die Festsetzung einer Erdschicht von 80 cm, bei der auch grdBere
Baume gepflanzt werden kénnten, abgesehen. Sofern auf Tiefgaragen(teilen) Wege, Zufahr-
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ten, Terrassen oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO angelegt werden, entféllt die
Pflicht zur Begriinung, um eine angemessene ErschlieBung und Nutzung zu gewéhrleisten.

4.5.8. Offentliche naturnahe Parkanlage/Spielplatz

§9Abs. 1 Nr. 15BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 36a Abs. 3
BWG — zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 6.8; 6.9

Aufgrund der Neubebauung entsteht ein zusatzlicher Bedarf an éffentlichen Grinflachen und
Spielplatzen. Gleichzeitig sind AusgleichsmaBnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft —
sowohl die biotischen und abiotischen Komponenten des Naturhaushaltes als auch das
Landschaftsbild — zu sichern. Zudem soll das auf den 6ffentlichen StraBen anfallende Nie-
derschlagswasser im Plangebiet dem natlrlichen Wasserhaushalt zugefihrt werden. Diesen
drei Funktionen dient eine 6ffentliche naturnahe Parkanlage mit einer Flache von

rd. 17.500 m?, die im Westen des Plangebietes festgesetzt wird. Sie grenzt im Norden an die
Gerlinger StraBe, im Stiden an den Mauerweg. Dies entspricht auch der Darstellung des Fla-
chennutzungsplans.

Die o6ffentliche naturnahe Parkanlage/Spielplatz weist daher multifunktionale Nutzungen auf,
die verschiedene Ziele und MaBnahmen vereinen, ohne dass diese exakt rdumlich gegenei-
nander abgegrenzt werden kénnen. Die Funktionen sind die Bereitstellung von:

siedlungsnahen Griinflaichen mit Aufenthaltsqualitat,
Spielplatzflachen,

Wegeverbindungen

Flachen fur den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft und
Retentionsflachen fir Niederschlagswasser.

Erholungsfunktion, Spielplatz

Eine wichtige Funktion der &ffentlichen Griinflache ist die Bereitstellung von wohnungsnahen
Grunflachen. Aufgrund der im Landschaftsprogramm vorgesehenen Richtwerte von 6 m?2
ergibt sich ein Uberschlagiger Bedarf von 10.300 m2 wohnungsnahem o&ffentlichen Grin.
Dem wird mit der Festsetzung der 6ffentlichen Parkanlage — auch unter Berlicksichtigung der
Lage am Stadtrand und des bestehenden Defizites im Umfeld des Plangebietes — entspro-
chen.

In naturnahen Parkanlagen werden Wege und Aufenthaltsflachen in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau hergestellt. Weitere Regelungen zur Lage von Wegen sind im Rahmen des
Bebauungsplans nicht erforderlich. Dies kann der spateren Umsetzung Gberlassen bleiben.

Im Rahmen der zuldssigen Bebauung entsteht auch ein Mehrbedarf an 6ffentlicher Spiel-
platzflache. Die néchsten bestehenden éffentlichen Spielplatze befinden sich in jeweils rd.

1 km Entfernung in der Griinanlage Drusenheimer Weg in westlicher Richtung oder am Fléaz-
steinpfad 3 in nérdlicher Richtung.

GemaRB § 4 Abs. 1 des Kinderspielplatzgesetzes qilt fir die Bemessung des Bedarfs an 6f-
fentlicher Spielplatzflache je Versorgungsbereich ein Richtwert von 1 m2 nutzbarer Flache je
Einwohner. Bei rd. 1.700 kiinftigen Einwohnern des Quartiers entsteht somit ein Bedarf von
rd. 1.700 m2 nutzbarer Flache. Diese soll innerhalb der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage
realisiert werden. Der Spielplatz dient vor allem dem Spiel &lterer Kinder und Jugendlicher.
Stédtebaulich ist es dabei unerheblich, an welcher Stelle innerhalb der Grinflache dieser
angeordnet wird. Daher erfolgt Uber die Regelung der Zulassigkeit keine Verortung der
Spielplatzflachen. Aufgrund des Gelandegefélles und der Retentionsfunktion eines Teils der
Grinflache ist davon auszugehen, dass der Kinderspielplatz eher im Norden des Plangebie-
tes angeordnet wird.

Ausgleichsfunktion

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft sind innerhalb der 6ffentlichen Parkan-
lage umfangreiche Baumpflanzungen festgesetzt. Die Grinflache Gbernimmt eine wichtige
gliedernde Funktion im Ubergang von der Wohnbebauung zur Landwirtschaftsflache. Die
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Pflanzung von Laubbaumen entfaltet einerseits eine hohe gestalterische Wirkung fir das
Landschaftsbild und wirkt andererseits positivim Sinne des Schutzgutes Mensch und Erho-
lung. Die Baume bieten verschiedenen Tierarten Lebensraum, spenden Sauerstoff und
Schatten und bewirken mit ihrer kiihlenden Wirkung eine Verbesserung des Kleinklimas.

Mit einer Pflanzdichte von einem Baum je 200 m? entsteht ein Grinraum mit Solitaren oder
Gruppenpflanzungen, die der Landschaftsstruktur einer Halb-Offenlandschaft entspricht. In-
nerhalb der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage sind ca. 88 Baume mit einem Mindest-
stammumfang von 18 cm zu pflanzen. Die Festsetzung eines Baums je 200 m? dient dabei
als Berechnungsgrundlage und erfordert keine gleichmaBige Verteilung der Baume innerhalb
der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage/Spielplatz.

Mit der Schaffung einer siedlungsbezogenen und wohnungsnahen Grinflache werden zu-
dem die im Landschaftsprogramm Berlin und im StEP Klima und StEP Klima KONKRET
formulierten Ziele bertcksichtigt. Uber die Sicherung von Funktionen des Naturhaushaltes
und der Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes, starkt sie Klimafunktionen, wirkt
kaltluftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen - anregend auf Ausgleichsstré-
mungen.

Retentionsfunktion

Aus Griinden des Natur- und des Klimaschutzes und unter BerUicksichtigung der geringen
Aufnahmekapazitaten der Kanalisation soll das auf den 6éffentlichen StraBen anfallende Nie-
derschlagswasser im Plangebiet belassen und wieder in den nattrlichen Wasserkreislauf
eingebracht werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde mit dieser Zielsetzung ein Regenwasser-
konzept im Auftrag der Berliner Wasserbetriebe erarbeitet. Dieses beinhaltete zwei Varianten
(SIEKER 2017), die sich im Hinblick auf die Rickhaltung des Regenwassers unterscheiden.
Im Quartier selbst, wird in beiden Varianten von gleichen Rahmenbedingungen innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen ausgegangen. Innerhalb dieser Flachen dienen offene Rinnen
und ein Mulden-Rigolen-System zur Sammlung des Regenwassers. Begriinte Flachen in-
nerhalb der PlanstraBen B und C (AngerstraBBen) dienen der Sammlung und teilweisen Ver-
sickerung des auf den StraBenverkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers. Wasser,
das hier nicht versickert oder verdunstet, wird Gber ein Mulden-Rigolen System nach Westen
abgeleitet. Gegebenenfalls werden — abhangig vom Stand der Technik zum Zeitpunkt der
Umsetzung der ErschlieBungsmaBnahmen zur naturnahen Versickerung auch Baumrigolen
Teil des Regenwasserkonzeptes. Die Flachen fir das Mulden-Rigolen-System innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen wurden bei der Dimensionierung bertcksichtigt, werden jedoch
als Teil der StraBenentwéasserung nicht gesondert festgesetzt.

Fir die Regenwasserriickhaltung sind in einer Variante sog. ,Constructed Wetlands*” vorge-
sehen, bei der durch die Schaffung von kinstlichen Wasserflachen Speicher- und Retenti-
onsvolumen flr das anfallende Niederschlagswasser geschaffen wird. In einer zweiten Vari-
ante ist die Regenwasserriickhaltung und -versickerung in einer sogenannten ,Multifunkti-
onsflache® vorgesehen. Hier wird tber eine modellierte Geldndeoberflache Retentionsraum
geschaffen, in dem das anfallende Niederschlagswasser zurtickgehalten wird, verdunsten
und teilweise versickern kann. Der Anteil von Verdunstung und Versickerung entspricht da-
bei in etwa dem natlrlichen Wasserhaushalt. Hierdurch wird auch die Naturnédhe des Was-
serhaushalts geférdert. Im Ergebnis der Abwagung wurde der zweiten Variante der Vorrang
eingeraumt, da die entsprechenden Flachen fir unterschiedliche Funktionen genutzt werden
kénnen (SIEKER 2018). Bei der Variante ,Constructed Wetlands" ware eine 6ffentliche Nut-
zung der Flachen zur Rickhaltung des Niederschlagswassers nicht gegeben. Auch der Ver-
dunstungsanteil ware geringer als bei der flachenmaBigen Rickhaltung und entspréache in
geringerem Umfang dem natlrlichen Wasserkreislauf.

Die erforderliche Flache wurde dabei so dimensioniert, dass auch beim 5-jahrigen Starkre-
genereignis die maximale Anstautiefe 30 cm nicht Uberschreitet. Um dieses Ziel zu errei-
chen, ist eine Flache von insgesamt 9.600 m? erforderlich. Damit ist gewahrleistet, dass es
bei Starkregenereignissen nicht zu Gefahrdung insbesondere von Kindern kommt.
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Allerdings wird entsprechend den Modellrechnungen hier Wasser nur an wenigen Tagen im
Jahr stehen und somit dauerhaft eingestaute Bereiche vermieden. Bei einem ,normalen
Stadtregen®, der finfmal pro Jahr auftritt, wird die Gesamtmuldenflache zu weniger als einem
Drittel eingestaut sein. Da die Retentionsfunktion insofern nur in einem begrenzten Zeitraum
erforderlich ist, kann in der Ubrigen Zeit eine andere Nutzung - als 6ffentliche Grunflache -
genutzt erfolgen. Dabei ist davon auszugehen, dass Teilbereiche bepflanzt werden, um eine
intensive Nutzung zu vermeiden, die zu einer starken Verdichtung des Bodens und damit zu
einer Beeintrachtigung der Retentionsfunktion fiihren wirde.

Zusatzlich zu den dargestellten Funktionen des Naturhaushalts weist der Bereich durch die
wechselfeuchten Flachen eine erganzende kihlende Wirkung und somit positive Effekte auf
das Bioklima auf.

Da die Retentionsflache dem Umgang mit Niederschlagswasser von éffentlichen StraBBen
dient, ist sie nach den gesetzlichen Bestimmungen vom zustandigen Versorgungsunterneh-
men zu unterhalten. Hierzu soll eine Vereinbarung zwischen den Berliner Wasserbetrieben
und dem Bezirksamt Neukélln geschlossen werden. Die Erreichbarkeit der Flachen ist Gber
offentliche StraBen und Wege gewahrleistet. Die Berechnung flir das Retentionsvolumen im
Regenwasserkonzept bertcksichtigt vorsorglich auch die Einleitung geringer Wassermengen
von den privaten Baugebieten.

Offentliche Parkanlage und éffentliche Parkanlage/Retentionsfliche (Mauerradweg)

In seiner Funktion gesichert wird der im Siiden des Plangebietes in Ost-West-Richtung ver-
laufende Abschnitt des Mauerwegs, der Teil des 160 km langen Berliner Mauerweges ist.
Die Parkanlage ist Bestandteil der Biotopverbindung und bietet die Mdglichkeit, sich in dieser
Ost-West verlaufenden Griinverbindung unabhangig vom StraBenverkehr zu bewegen. Teile
der Parkanlage sind ein asphaltierter Weg, die stdlich daran anschlieBenden mehrschichti-
gen naturnahen Gehdlzbestédnde werden durch die Festsetzung nicht tangiert. Zur Ableitung
des auf den 6éffentlichen StraBen im sidlichen Teil des Plangebietes anfallenden Nieder-
schlagswassers sollen im nérdlichen Teil der Griinflache Mulden angelegt werden, in denen
das Regenwasser versickert bzw. verdunstet, aber auch in die westlich gelegene Retentions-
flache geleitet wird. Aufgrund der begrenzten zur Verfligung stehenden Flache sind im nérd-
lichen Teil des Mauerradweges voraussichtlich auch unterirdische Rigolen erforderlich. Zur
Klarstellung, dass hier entsprechende bauliche MaBnahmen erforderlich sind, erfolgt hier
daher die ergdnzende Zweckbestimmung Retentionsflache. Der Teilbereich der als Re-
tentionsflache dient, ist aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen bei der noch zu treffenden
Vereinbarung zur Unterhaltung der Retentionsflachen zwischen den Berliner Wasserbetrie-
ben und dem Bezirksamt zu beriicksichtigen.

4.5.9. Private naturnahe Parkanlage

§ 9Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB — zeichnerische Festsetzung und textliche
Festsetzung 6.10

Im Ergebnis der Abwéagung wurde die im Plangebiet zuldssige Bebauung vom Buckower
Damm abgertickt. Die zwischen kinftiger Bebauung und Buckower Damm liegende Flache
dient einerseits der internen ErschlieBung, jedoch auch der gestalterischen Abschirmung von
der Verkehrsflache. Mit ihr wird der Ubergang von viergeschossiger Neubebauung zur Ein-
familienhausbebauung vermittelt. Zwischen den Baugebieten bzw. der privaten Verkehrsfla-
che wird zu diesem Zweck eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,private naturnahe
Parkanlage” festgesetzt. Die Begriinung dient dabei der optischen Einbindung des Wohnge-
bietes in die vorhandene Gebietsstruktur.

Die Grinflache ist aufgrund ihrer Lage einer erhdhten Larmbelastung ausgesetzt, die deut-
lich oberhalb des Orientierungswertes der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ von

55 dB(A) liegt. Die Aufenthaltsqualitat und damit die Naherholungswirkung der Griinflache
wird dadurch negativ beeinflusst. Gleichwohl liegt die Belastung auf einem Uberwiegenden
Teil der Flache unter 65 dB (A), sodass eine Kommunikation noch méglich ist. Erst oberhalb
dieses Wertes waren — fur intensiver genutzte AuBenwohnbereiche von Wohnungen — MaB-
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nahmen zum Schutz der dem Wohnen unmittelbar zugeordneten AuBenwohnbereiche erfor-
derlich. Insofern verflgt die Flache — wenn auch nicht uneingeschrénkt — tiber eine Funktion
fir den Aufenthalt im Freien.

Darlber hinaus tragt die private Grunflache zur Sicherung der Funktionen des Naturhaushal-
tes und zur Verbesserung des Stadtbildes bei. Sie kann zudem als Flache zur Rickhaltung
und Versicherung des auf den Baugrundstlicken anfallenden Niederschlagswassers genutzt
werden.

Durch die Verpflichtung zur Pflanzung von Baumen wird Lebensraum fur Tiere geschaffen
und die Filterwirkung gegeniber Stauben und Schadstoffen in der Luft verbessert. Auch kili-
matisch sind die Baume aufgrund ihrer kiihlenden Wirkung fir eine Verbesserung des Klein-
klimas wichtig.

4.5.10. Landwirtschaftsflachen

§9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB i.V.m. mit § 1a Abs. 3 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB — zeichnerische Fest-
setzung und textliche Festsetzung 6.11

Die im Westen des Plangebietes vorhandene Flache flr die Landwirtschaft wird in ihrer
Funktion gesichert. Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans wurde hier
der bisherigen Nutzung der Vorrang gegenuber einer Wohnbebauung eingerdumt.

Die Festsetzung dient im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auch als Ausgleich der Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
haltes. Sie ist Ausgleich fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, Klima- und Bodenschutz, Ge-
staltung des Landschaftsbildes. Durch die Regelung, sie als artenreiche Frischweide anzule-
gen ist auf den Teilflachen, die diesen Anforderungen bisher nicht entsprechen ein ortsnaher
Ausgleich fur Eingriffe in gesetzlich geschitzte Biotope mdoglich, die sich derzeit im Bereich
kanftiger Bauflachen befinden. Die Flache soll auch als Lebensraum flr die Grauammer und
Dorngrasmicke dienen, von denen im Rahmen der Bestandserhebung (Kapitel 11.2.1.2) je-
weils ein Brutpaar angetroffen wurde. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages (Kapitel
[11.4.9) wird geregelt, dass innerhalb der Flache fir Landwirtschaft an den Randern und in
der Frischweide auf einer Gesamtflache von 2.500 m? gebietstypische, standortgerechte Be-
pflanzungen mit Feldgehdlzen (Strauchern und Bdumen) anzulegen sind, sodass eine Struk-
tur aus lichten Hecken und Feldgehdlzen entsteht. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. DarlUber hinaus wird die Intensitat der Beweidung (mdglicherweise
durch die angrenzende Reitanlage) auf einen Besatz von maximal 2 GroBvieheinheiten
(GVE) begrenzt. Es ist davon auszugehen, dass auf dieser Grundlage eine Inaussichtstel-
lung einer natur- und artenschutzrechtlichen Befreiung méglich ist. Seitens der unteren Na-
turschutzbehdrde wurde vorbehaltlich des Beteiligungsverfahrens der Umweltverbande ge-
maB § 45 Abs. 1 NatSchG BIn mit Schreiben vom 7. Januar 2019 in Aussicht gestellt, dass
das Umwelt- und Naturschutzamt Neukdlln einer Befreiung Uber die Zerstérung eines ge-
setzlich geschiitzten Biotops (Frischweide) im Rahmen des Bebauungsplans 8-66 fur die
kiinftige Bebauung und ErschlieBung zustimmt. Ergédnzend wurde darauf hingewiesen, dass
als Auflagen im Zusammenhang mit der Befreiung folgende MaBnahmen verbunden sein
werden: Die Wiederherstellung der Frischweide im westlichen Bereich des Vorhabensgebiets
sowie deren dauerhafte Sicherung durch eine entsprechende Pflege (max. 2 GroBvieheinhei-
ten pro ha). (Hinweis: Die férmliche Inaussichtstellung seitens der unteren Naturschutzbe-
hérde erfolgte mit Schreiben vom 17. Mai 2019). Seitens der oberen Naturschutzbehérde
wurde mit Schreiben vom 05. April 2019 die Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnah-
me geman § 45 Abs. 7 Satz 1 Nummer 5, Satz 2 BNatSchG vom Verbot der Schadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44 Abs. 1 Nummer 3 BNatSchG) betreffend je ein Brut-
revier der Dorngrasmicke und Grauammer unter der MaBgabe, dass die verloren gehenden
Bruthabitate der Grauammer und der Dorngrasmiicke, wie nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans und den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag vorgesehen, im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans — hier innerhalb der Landwirtschaftsflache — kompensiert werden,
in Aussicht gestellt.
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4.5.11. Pflanzliste

Zum Bebauungsplan gehért eine Pflanzliste (siehe Anhang VII1.2). Fir die Festsetzungen mit
BegrinungsmaBnahmen wird die Verwendung der Arten der beigeflgten Pflanzliste empfoh-
len.

In der Pflanzliste sind Gehélze, Graser und Krauter aufgefihrt, die auf die Standortbedin-
gungen und Planungsanforderungen abgestimmt sind und die grundsétzlich fir das Plange-
biet geeignet sind. MaBgebend fur die Beurteilung der Eignung ist die Fahigkeit zur Anpas-
sung an den Standort und seine typischen Bedingungen. Die Pflanzliste beschrankt sich auf
stark generalisierende Angaben und lasst gentigend Gestaltungsspielraum flr die Ausfiih-
rung. DarUber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass nach §40 Abs. 1 Nr. 4 des Bundesnatur-
schutzgesetzes das Ausbringen von Gehdlzen auBerhalb ihrer Vorkommensgebiete ab dem
2. Marz 2020 einer Genehmigung bedarf. Bis zu diesem Zeitpunkt sollen in der freien Natur
Gehdlze vorzugsweise nur innerhalb ihrer Vorkommensgebiete ausgebracht werden.

4.6. Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Gerlinger StraBe und den Buckower
Damm. An der Gerlinger StraBBe sind zwei Anbindungen vorgesehen. Eine Zufahrt liegt etwa
50 m &stlich der Heinrich-Mann-Schule, eine zweite in Verlangerung der Christoph-Ruden-
StraBe. Eine dritte Anbindung erfolgt vom Buckower Damm, etwa 230 m stdlich der Kreu-
zung Gerlinger StraBe/Buckower Damm.

Préagendes Element der Grundstruktur sind zwei in Ost-West Richtung verlaufende Anger-
straBen, die sich durch breite, fiir Bewohnerinnen und Bewohner nutzbare griine Mittelstrei-
fen, gesdumt durch beidseitige dichte Baumstreifen, auszeichnen. Gleichzeitig dienen diese
Flachen der Versickerung und Ableitung von Regenwasser.

Motorisierter Individualverkehr im Quartier soll minimiert werden, um eine hohe Aufenthalts-
qualitat zu gewahrleisten. Grundidee dabei ist die Einrichtung von zwei unabhangigen Er-
schlieBungsringen im Stadtquartier, durch die eine Verteilung des Verkehrsaufkommens auf
die verschiedenen Zufahrten gewéhrleistet und Durchgangsverkehr im Quartier unterbunden
wird. Hierbei entsteht ein nérdlicher und ein stdlicher ErschlieBungsring. Dies erfordert eine
entsprechende verkehrsbehdrdliche Anordnung. Die éffentlichen StraBen sind in ihrer Breite
als Mischverkehrsflachen konzipiert, mit einer nur begrenzten Méglichkeit, Pkws abzustellen.
Stellplatze sind — auBer in Tiefgaragen lediglich in zwei am Gebietsrand gelegenen Quar-
tiersgaragen, im unteren Geschoss der Gebaude am Gebietsrand und innerhalb der eben-
falls am Gebietsrand gelegenen PrivatstraBen sowie westlich der Buswendestelle im Allge-
meinen Wohngebiet zulassig (siehe Kapitel 111.2).

Der Bebauungsplan schafft auf der Grundlage des stadtebaulichen und des verkehrlichen
Konzeptes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die innere ErschlieBung des neuen
Quartiers und die notwendigen Anpassungen der bestehenden Verkehrsanlagen. Dazu wer-
den offentliche und private Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit besonderer Zweck-
bestimmung ,Buswendestelle® und ,FuB- und Radweg®, festgesetzt.

4.6.1. Offentliche StraBenverkehrsflichen
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB — zeichnerische Festsetzung

Die Gerlinger StraBe verfligt auf der Stidseite zurzeit Gber keinen Gehweg. Aufgrund der
bisherigen Nutzung bestand hierfur keine Notwendigkeit. Im Zusammenhang mit dem Vor-
haben im Plangebiet besteht das Erfordernis, auch im Stiden einen Gehweg anzulegen. Die
vorhandene — planungsrechtlich gesicherte - StraBenverkehrsflache reicht hierfir nicht aus.
Sie wird daher um rd. 1,8 m in Richtung Suden erweitert. Die Gerlinger StraBe weist damit
klinftig eine Gesamtprofilbreite von 21,8 m auf. Die StraBenbegrenzungslinie wird — parallel
zur ndrdlichen StraBenbegrenzungslinie verschoben und als 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
che festgesetzt. Der vorhandene Fahrbahnbereich wird durch die Festsetzungen nicht tan-
giert.
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Aufgrund der allgemeinen Verkehrsentwicklung ist es erforderlich (siehe auch Kapitel
[1.2.2.1) am Knoten Buckower Damm/Gerlinger StraBe von Stiden kommend Raum fir eine
zusatzliche Abbiegespur zu schaffen. Daher erfolgt im Nordosten des Plangebietes eine
Aufweitung der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Westlich der Fahrbahn des Buckower Damms erstreckt sich zwischen der Gerlinger StraBe
und der Stadtgrenze ein gemeinsamer Geh- und Zweirichtungsradweg. Die Festsetzung der
6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt im Wesentlichen zur Sicherung des Bestandes. Im Zuge
des durch den Bezirk Neukélln beabsichtigten Umbaus des Buckower Damms sollen hier ein
3 m breiter Gehweg und ein 3 m breiter Zweirichtungs-Radweg angelegt werden.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt weitgehend Uber 6ffentliche Verkehrsflachen,
die unterschiedliche, den jeweiligen ErschlieBungsanforderungen — auch der technischen Inf-
rastruktur — entsprechende Breiten aufweisen. Grundlage der Dimensionierung flr die inter-
ne ErschlieBung im Bebauungsplan ist die Ausfihrung als Mischverkehrsflachen.

In Ost-West-Richtung verlaufen die PlanstraBen B und C. Als AngerstraBen pragen Sie das
Gebiet. In Mittellage sollen in einer Breite von 8 m begriinte Flachen mit einer Mittel-Allee
entstehen. Die begriinten gestalteten Bereiche sollen gegentiber dem StraBBenniveau vertieft
angelegt werden, um dort Niederschlagswasser zu sammeln und in die zentrale Retentions-
flache zu leiten (siehe Kapitel 111.4.5.8).

Beiderseits dieser griinen Anger verlaufen zwei 6 m breite Mischverkehrsflachen. Im westli-
chen Abschnitt der PlanstraBen B und C wird der Angerbereich auf eine Breite von 6 m re-
duziert. Die AngerstraBen weisen damit Gesamtbreiten zwischen 18 und 20 m auf.

Innerhalb der Mischverkehrsflachen ist grundsétzlich die Markierung von Parkplatzen még-
lich. In welchem Umfang dies geschieht, ist Gegenstand spaterer verkehrsbehdérdlicher An-
ordnungen. Im Sinne der Aufenthaltsqualitat sollte der Umfang der Parkpléatze sowohl hin-
sichtlich der Anzahl, als auch hinsichtlich der zuldssigen Parkdauer begrenzt sein.

Die in Nord-Sud-Richtung verlaufenden PlanstraBen E und F sowie die in Ost-West-Richtung
verlaufende PlanstraBe D werden mit 8,0 m Breite festgesetzt. Die Breite ergibt sich aus den
ErschlieBungserfordernissen sowohl des Anwohnerverkehrs und (Besucher-)Parkplatzen als
auch der notwendigen technischen Infrastruktur.

Im Baufeld 7 schrag gegenuber der Heinrich-Mann-Schule, Gerlinger StraBe, ist die Errich-
tung einer Quartiersgarage vorgesehen, in dem ein Teil der fir das Quartier benétigten Stell-
platze bereitgestellt werden kénnen. Die Zahl der im Quartier zulassigen Stellplatze wird be-
grenzt (siehe Kapitel 111.4.6 111.4.3). Durch die Lage in unmittelbarer Nahe der Einfahrt ins
Quartier wird der Verkehr innerhalb des Quartiers reduziert. Zur Sicherung der Erschlie-
Bungsfunktion der Quartiersgarage ist die Breite der PlanstraBe E in dem ersten Teilstlck
von der Gerlinger StraBBe aus gesehen mit 8,5 m festgesetzt, da hier, anders als in den bri-
gen Abschnitten in der spateren Bauausfuhrung ein separater Gehweg vorgesehen ist.

Eine weitere Quartiersgarage kann im Baufeld 3 errichtet werden. Die Lage wurde so ge-
wahlt, dass die Zufahrt zur Quartiersgarage Uber die PlanstraBe C unmittelbar an der Ein-
fahrt ins Quartier eingerichtet werden kann, um den motorisierten Verkehr innerhalb des
Quartiers zu reduzieren.

4.6.2. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
zeichnerische Festsetzungen

Buswendestelle

Ein wichtiges stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans 8-66 ist die Entwicklung eines auto-
und verkehrsreduzierten Gebiets, bei der der éffentliche StraBenraum eine attraktive Aufent-
haltsqualitat aufweist. Eine MaBnahme, um dieses Ziel zu erreichen, ist die Verbesserung
der Anbindung an das OPNV-Netz.

Durch die Festsetzung einer Buswendestelle werden planerisch die Voraussetzungen ge-
schaffen, insbesondere folgende Liniennetzergdnzungen zu erméglichen:
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e Taktverdichtung der Bus-Linie 172 durch Erganzungs- bzw. Verstarkerfahrten zwi-
schen U-Bahnhof Johannisthaler Chaussee und Heinrich-Mann-Oberschule.

e Verlangerung der zurzeit in Alt-Buckow endenden Verstarkerfahrten der Bus-Linie
M44 bis zur Heinrich-Mann-Oberschule.

e Verlédngerung der Bus-Linie 179 vom Drusenheimer Weg bis zum Stuthirtenweg (als
mittel- bis langfristige Option).

Die Lage an der Quartiersgarage gewéhrleistet, dass die Wegelangen zum privaten Pkw und
zur OPNV-Haltestelle gleich lang sind.

Die Dimensionierung der Buswendestelle ist so gewéhlt, dass aus betrieblicher Sicht zwei
Busse parallel dort ihren Betriebshalt durchfihren kénnen.

Von der Verbesserung der OPNV-Anbindung profitieren dabei neben Bewohnerschaft des
neuen Quartiers auch die Bewohnerinnen und Bewohner der Bestandsbebauung, sowie
durch die Lage gegeniber der Heinrich-Mann-Schule auch die Schilerinnen und Schiler.

FuB- und Radweg )

Das stadtebauliche Konzept sieht eine weitgehende Offnung und Vernetzung des Gebietes
mit der Umgebung vor. Uber alle PlanstraBen (mit Ausnahme der PlanstraBe D im Westen)
soll eine fuBlaufige Anbindung an 6ffentliche oder private Parkanlagen oder 6ffentliche Ver-
kehrsflachen mdglich sein. Daher werden in Verlangerung der in Nord-Sid-Richtung verlau-
fenden PlanstraBen E, F und G zwischen der PlanstraBe D und der &ffentlichen Parkanlage
(Mauerweg) Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg* festgesetzt,
die das neue Wohngebiet mit der &ffentlichen Parkanlage (Mauerweg) im Siden des Plan-
gebietes verbinden. Fir die jeweils rd. 25 m langen Verbindungen ist eine Breite von 6 m
vorgesehen. Dies ermdglicht, dass innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung neben gemeinsamen FuB- und Radweg, auch Rinnen fur die Weiterleitung des von
den StraBen kommenden Oberflachenwassers angelegt werden kdnnen. In Anbetracht der
Kirze und der Anzahl der Wege sind unter Berlcksichtigung des eher geringen Nutzerauf-
kommens fir den FuB- und Radverkehr keine Konflikte zu erwarten.

4.6.3. Private Verkehrsflachen
zeichnerische Festsetzung

Parallel zur Gerlinger StraBe bzw. dem Buckower Damm werden private StraBenverkehrsfla-
chen festgesetzt (PlanstraBen A und G). Die Flachen erméglichen im Wesentlichen eine di-
rekte ErschlieBung der auBeren Bebauung sowohl fir den Individualverkehr als auch fiir die
Entsorgung. Die Anlage der privaten StraBenverkehrsflache ermdglicht den Verzicht von Er-
schlieBungswegen im Inneren der Baufelder und reduziert bzw. bindelt die Zahl der notwen-
digen Ein- und Ausfahrten zu den umliegenden HauptverkehrsstraBen.

Die privaten StraBenverkehrsflachen dienen mit einer Breite von 11,3 m auch der Aufnahme
von privaten Stellplatzen, die durch Baumpflanzungen gegliedert werden (siehe Kapitel
[11.4.5.4). Angenommen wurden eine 6 m breite Mischverkehrsflache und 5 m tiefe Stellplat-
ze. Der erforderliche Bordsteinbereich wurde ebenfalls der privaten StraBenverkehrsflache
zugeordnet. Die konzentrierte Unterbringung der Stellplatze am Quartiersrand entlastet den
Innenbereich des Quartiers von Stellplatzen und verbessert dort die Aufenthaltsqualitat. Die
Breite ergibt sich aus den verkehrstechnischen Erfordernissen fur die ErschlieBung, der er-
forderlichen technischen Infrastruktur fir Ver- und Entsorgung und Anlage der Stellplatze
und der notwendigen Schleppkurven.
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4.6.4. Einteilung der StraBenverkehrsflachen
zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 7.1

Die in der Planunterlage vorhandene Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegen-
stand der Festsetzungen. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache bleibt der Umsetzung
und spateren verkehrsbehdrdlichen Anordnungen vorbehalten. Dies gilt entsprechend fir die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.

4.7. Sonstige Festsetzungen

4.7.1. Versorgungsflache

Aufgrund des deutlichen Gelandegefalles nach Siidwesten kann nur ein Teil des anfallenden
Schmutzwassers der zuldssigen Bebauung unmittelbar am Buckower Damm und an der
Gerlinger StraBe im freien Gefalle in die bestehenden Schmutzwasserkanéle abgeleitet wer-
den. FUr die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet muss ein Schachtpump-
werk neu gebaut werden. Fir das unterirdische Pumpwerk einschlieBlich der Bewegungsfla-
chen wird in Verlangerung der PlanstraBe D eine Versorgungsflache mit der Zweckbestim-
mung Abwasserpumpwerk festgesetzt. Durch Festsetzung einer Flache, die mit einem Fahr-
und Leitungsrecht zu belasten ist, wird eine Anbindung an den Buckower Damm gesichert
(textliche Festsetzung 7.7). Die Mdglichkeit einer Nord-Stid Durchwegung an dieser Stelle
bleibt in einer Breite von 3 m innerhalb der privaten naturnahen Parkanlage, aber auch tber
den Gehweg am Buckower Damm und Uber die angrenzende Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mdglich.

4.7.2. Umgang mit Regenwasser innerhalb der Baugebiete
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 36a Abs. 3 BWG — textliche Festsetzung 7.2

Mit der zul&ssigen Bebauung steigt der Anteil an Bodenversiegelung. Regenwasser flie3t auf
versiegelten Flachen schneller ab. Dadurch steht weniger Wasser zur naturnahen Versicke-
rung und Verdunstung und damit zur Kiihlung der Stadt zur Verfligung. Zusatzlich kann bei
Starkregenereignissen eine Uberlastung der Kanalisation stattfinden, die zu zuséatzlichen
Eintrdgen von Schad- und Nahrstoffen in Gewasser mit gravierenden Folgen fihren kann.
Daher soll entsprechend dem Hinweisblatt der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin
(Stand: Juli 2018) eine Neuausrichtung des Regenwassermanagements von einer reinen Ab-
leitung hin zu einem Umgang auf den Grundstiicken im Sinne einer klimaangepassten
Stadtentwicklung erfolgen. Die MaBnahmen, die aufgrund der begrenzten Aufnahmekapazi-
tat der vorhandenen Leitungen erforderlich sind, dienen auch der Minimierung des Eingriffs
in Natur und Landschaft. In den Baugebieten soll das anfallende Regenwasser auf den
Grundsticksflachen im Plangebiet zurlickgehalten und/oder versickert werden. Nach § 36a
des Berliner Wassergesetzes soll Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht versi-
ckert werden, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu beflirchten ist bzw.
sonstige signifikante nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten
sind.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zum Niederschlagswasserkonzept flr die Baugebiete
wurden Durchléssigkeitsbeiwerte (kf-Werte) zwischen 10° m/s (sandige Bodenschichten) bis
10°® m/s (fiir die bindig-schluffigen Schichten) ermittelt. Bei diesen geringen Durchlassig-
keitswerten des anstehenden Bodens ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nur
bedingt méglich. Bei weiteren Untersuchungen und Versickerungsversuchen wurden bis auf
eine Ausnahme schwach bis sehr schwach durchlassige Bdden vorgefunden. Eine Flachen-
versickerung direkt in den Baugebieten ist aufgrund der geringen Durchlassigkeit des an-
stehenden Bodens bei starkeren Regenereignissen ohne ergdnzende MaBnahmen daher
nicht moglich.

Daher soll ein abgestuftes Modell der Regenwasserrickhaltung und -versickerung zur Errei-
chung der stadtebaulichen Zielsetzung fiir eine Versickerung des Regenwassers innerhalb
des Plangebietes erfolgen. Im Plangebiet werden einzelne MaBnahmen getroffen lokal einen
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Teil des Regenwassers zu versickern, zurlickzuhalten und hierdurch zu verdunsten. Hierzu
zahlen auch die Dachbegriinung und verschiedene Festsetzungen zu Pflanzbindungen. Die
Schaffung von weiterem Retentionsvolumen innerhalb der Baufelder wird mit der Festset-
zung der Regenversickerung Uber Mulden-Rigolen-Systeme und andere MaBnahmen glei-
cher Wirkung sichergestellt. Damit sollen die natirlichen Lebensgrundlagen und die Leis-
tungsféhigkeit der Naturgiter gesichert werden. Hierzu gehért auch der Schutz der Wasser-
haushaltsfunktionen im Naturhaushalt. Die Festsetzung der dezentralen Versickerung des
Regenwassers gewahrleistet, dass die diesbezliglichen Naturhaushaltsprozesse trotz zu-
satzlicher Bebauung und Versiegelung von Flachen nicht unterbunden werden. Damit wird
dem Gebot der Eingriffsvermeidung und des Ausgleichs entsprochen.

Im Bebauungsplan werden zudem durch Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 bis
0,45, durch Dachbegriinung und Festsetzung einer privaten naturnahen Parkanlage die Vo-
raussetzungen fir eine Regenwasserversickerung - unter Bertcksichtigung der MaBgaben
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — geschaffen.

Eine Brauchwassernutzung in Gebauden oder eine Nutzung zur Bewasserung der Grinfla-
chen ist aufgrund der Festsetzung nicht ausgeschlossen.

4.7.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB — zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 7.3; 7.4, 7.5; 7.6; 7.7

Mit dem Bebauungsplan werden gemaB § 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB Flachen festgesetzt, die
mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit oder eines Unterneh-
menstragers zu belasten sind. Die entsprechenden Rechte werden durch den Bebauungs-
plan nicht festgesetzt, sondern lediglich planungsrechtlich vorbereitet. Die verbindliche Rege-
lung erfolgt durch Baulasteintragung oder Grundbucheintragung.

Fahrrecht auf den privaten Verkehrsflachen

Aufgrund der in Kapitel 111.2 dargestellten Konzeption zur Verkehrsfiihrung im Plangebiet ist
durch zwei unabhangige Ringe eine ausreichende ErschlieBung der einzelnen Baugebiete
uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen gesichert. Um hier Wendemanéver und Umwegfahrten
im Sinne eines verkehrsarmen Stadtquartiers fir die direkten Anlieger der PlanstraBe G zwi-
schen den PlanstraBen B und C bzw. den PlanstraBen C und D zu vermeiden, ist es erfor-
derlich, dass der motorisierte Individualverkehr auch Uber die privaten Verkehrsflachen ge-
fihrt wird. Dadurch ist nicht infrage gestellt, dass die privaten Verkehrsflachen im Wesentli-
chen der ErschlieBung der direkt angrenzenden zulédssigen Bebauung dienen. Dies wird so-
wohl aus der Einschréankung der Breite des Fahrrechtes auf 6 m (Uber die gesamte Lange
der jeweiligen Verkehrsflachen), als auch durch die Méglichkeit zur Anordnung von privaten
Stellplatzen innerhalb der Verkehrsflache deutlich. Die Belastung mit einem Fahrrecht dient
dartber hinaus der Vermeidung des Baus und von gréBeren Wendemd&glichkeiten u.a. fur
Versorgungsfahrzeuge (z.B. Mullabfuhr) und erméglicht damit eine flachensparende Er-
schlieBung. Um die Nutzung flr private Stellplatze auf den PrivatstraBen nicht einzuschran-
ken wird das Fahrrecht auf eine Breite von 6 m zu begrenzt. Eine Belédstigung der Anwohner
ist auszuschlieBen, da Uber die angegebenen Flachen keine Durchgangsverkehre zu erwar-
ten sind und diese hauptsachlich den Wohnenden und ihren Besucherinnen und Besuchern
der angrenzenden Baufelder dienen. Weder fir den nérdlichen Abschnitt der PlanstraBBe G,
noch fir die PlanstraBe A besteht ein entsprechendes Erfordernis, daher wird hier von einer
Belastung mit Fahrrechten abgesehen, zumal fir eine ParallelerschlieBung zur Gerlinger
StraBe und zum Buckower Damm kein Erfordernis besteht.

Geh- und Radfahrrecht auf den privaten Verkehrsflachen

Ziel der Planung ist es ein fir FuB- und Radverkehr offenes und vernetztes Stadtquartier zu
entwickeln sowie Verbindungen Uber kurze Wege mit der umliegenden Nutzung zu sichern.
Daflr sind Teilflachen der PlanstraBen A und G mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten. Um auch ein sicheres Vorbeikommen zwischen FuB- und
Radverkehr zu gewahrleisten, muss das Geh- und Radfahrrecht eine Breite von mindestens
3 m Uber die gesamte Lange der zu belastenden privaten Verkehrsflachen aufweisen. Bei
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der Bemessung der Breite wurde auch berlcksichtigt, dass parallel zu den privaten Ver-
kehrsflachen 6ffentliche StraBen vorhanden sind, die insbesondere vom das Gebiet nur tan-
gierenden Radverkehr genutzt werden. Unabhéangig von der Begrenzung der Belastung auf
eine Breite von 3 m ist im Sinne einer Mischverkehrsflache auch eine raumliche Uberlage-
rung mit dem 6 m breiten Fahrrecht gem&B der textlichen Festsetzung 7.3 moglich. Davon
ausgehend kann angenommen werden, dass das vorgesehene rd. 6 m breite Fahrrecht auch
dem FuB- und Radverkehr zur Verfligung steht. Allerdings besteht kein 6ffentliches Erforder-
nis, dies auch in der vollen Breite flr die Offentlichkeit zu sichern. Auch bei einer rdumlichen
Uberlagerung der entsprechenden Rechte sind eine gesicherte Fihrung flr den motorisier-
ten Individualverkehr und die Begehbarkeit aufgrund der Gesamtbreite und des geringen
Verkehrsaufkommens gewabhrleistet. Die Belastung der PrivatstraBen mit einem Geh- und
Radfahrrecht fihrt zu keiner Nutzungseinschrankung der Flachen. Die Schaffung von priva-
ten Stellplatzen und die Befahrbarkeit der StraBen bleibt entsprechend den technischen Er-
fordernissen gewahrleistet.

Gehrecht (Stadtplatz)

Die an der Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger StraBe liegende Flache stellt einen wichti-
gen Verknupfungspunkt dar. Hier soll ein belebter Stadtplatz im Ubergang zum gegentber
liegenden Nahversorgungszentrum entstehen. Darlber hinaus stellt der Bereich den stadte-
baulichen Auftakt des neuen Stadtquartiers dar. Aufgrund dieser Funktion ist die Flache mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Von einer Belastung mit einem
Radfahrrecht wurde abgesehen, da dies die Aufenthaltsfunktion stéren kénnte. Die Erreich-
barkeit durch den Radverkehr ist unabhéngig davon Uber die PrivatstraBen sowie Uber Rad-
wege entlang der 6ffentlichen StraBen gewahrleistet.

Die Festsetzung korrespondiert mit der Festsetzung zur Art der Nutzung, mit der innerhalb
der am Platz gelegenen Eckbebauung im ersten Vollgeschoss (Erdgeschoss) keine Wohn-
nutzung zulassig ist. Hier sollten Nutzungen angesiedelt werden, die dazu beitragen, dass
auf dem angrenzenden Bereich nicht nur gestalterisch ein Platz entsteht, sondern diese
Funktion auch durch méglichst publikumswirksame Nutzungen unterstitzt wird.

Geh-, Radfahr- und Leitungsrecht (private naturnahe Parkanlage)

Die Vernetzung des Quartiers mit seinem Umfeld fir zu FuB Gehende und Radfahrende
Uber kurze Wege ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Gleichzeitig soll die ErschlieBung fur
den motorisierten Individualverkehr auf das notwendige MaB begrenzt bleiben. Daher wird
von einer Anbindung der PlanstraBe B zum Buckower Damm abgesehen. Um gleichwohl ei-
ne kurze Anbindung des Quartiers fir den FuB- und Radverkehr an den Geh- und Radweg
am Buckower Damm zu gewahrleisten wird, ist eine Flache in Verlangerung der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache (PlanstraBe B) mit einem mindestens 4 m breiten Geh- und Radfahr-
recht fiir die Offentlichkeit dauerhaft zu belasten. Die konkrete Lage der Wegeverbindung in
Verlangerung der PlanstraBe B muss dabei weder geradlinig erfolgen, noch ist es erforder-
lich, die konkrete Lage innerhalb des zeichnerisch definierten Bereiches festzulegen. Dies
kann der spateren Umsetzung vorbehalten bleiben. Daher ist die Flache, innerhalb der die
Eintragung des Rechtes erfolgen muss gréBer gefasst worden.

Neben dem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit ist diese Flache auch mit
einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager zu belasten. Die Sicherung einer di-
rekten Leitungsanbindung der PlanstraBe B an den Buckower Damm dient unmittelbar der
sicheren Versorgung des Plangebietes.

Fahr- und Leitungsrecht (Berliner Wasserbetriebe)

Innerhalb der privaten naturnahen Parkanlage wird eine Flache festgesetzt, die mit einem
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Berliner Wasserbetriebe als zustéandiger Unterneh-
menstragerin zu belasten ist. Hiermit wird eine erforderliche Anbindung der Ver- und Entsor-
gungsflache an den Buckower Damm gewéhrleistet.
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4.8. AuBerkrafttreten bisheriger Vorschriften
zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 7.8

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in §9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs be-
zeichneten Art enthalten, auBer Kraft treten. Diese werden durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans 8-66 ersetzt.

Dies betrifft die am 03. April 1974 im Bebauungsplan XIV-183 festgesetzte siidliche Stra-
Benbegrenzungslinie der Gerlinger StraBe. Diese wird aufgehoben und durch eine geénder-
te, rd. 1,8 m nach Siden verschobene StraBenbegrenzungslinie ersetzt. Damit werden die
Voraussetzungen fir den Bau eines stdlichen Gehwegs entlang der Gerlinger StraBe ge-
schaffen.

4.9. Stadtebaulicher Vertrag (planerganzende Vereinbarungen)

Zwischen dem Land Berlin und der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft STADT UND
LAND als Grundstlickseigentiimerin und Vorhabentragerin wurde ein stadtebaulicher Vertrag
gem. § 11 BauGB geschlossen. Dieser bedarf noch der Zustimmung des Aufsichtsrates der
Stadt und Land.

Das Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung ist die Leitlinie fir den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage in Berlin. Der stadtebauliche Vertrag regelt die Beteiligung der Pro-
jekttragerin an den zur Vorbereitung und Umsetzung des Vorhabens dienenden Planungs-,
Ordnungs- und InfrastrukturmaBnahmen. Zugleich werden die mit dem Bebauungsplan ver-
folgten stadtebaulichen Ziele im Sinne von § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB gefdrdert und
gesichert. Insbesondere wird das stadtebauliche Ziel umgesetzt, gemischte Bewohnerstruk-
turen durch einen Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen sicherzustellen
sowie einen angemessenen Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung zu leisten.

Im stadtebaulichen Vertrag sind folgende, die Festsetzungen des Bebauungsplans mittelbar
oder unmittelbar betreffenden Aspekte geregelt:

Qualitatssicherung Stadtebau

Zur Sicherung einer angemessenen stadtebaulichen Qualitat hat sich die Projekttréagerin
verpflichtet, wesentliche Elemente des Konzeptes des Biros Reicher Haase Architekten um-
zusetzen. Hierzu z&hlt u.a. die Schaffung von publikumswirksamen Nutzungen in Teilberei-
chen des Erdgeschosses der Angerhauser. Darliber hinaus soll fir das Baufeld 7 im Nord-
westen des Plangebietes zur Gewahrleistung des angestrebten hohen stadtebaulichen
Standards ein stadtebaulich-architektonisches Vertiefungsverfahren durchgefiihrt werden.
Die Kosten tragt die Projekttragerin.

Kinderbetreuungseinrichtung

Durch die im Plangebiet zuldssige Geschossflache fir Wohnungen entsteht ein Bedarf an 77
Platzen far die Kinderbetreuung in Kindertagesstatten. Der sich ergebende Bedarf an Kin-
derbetreuungsplatzen I&sst sich in der Bezirksregion Buckow in vorhandenen Kindertages-
einrichtungen nicht decken. Die Projekttréagerin hat sich daher verpflichtet, zur Deckung des
Bedarfs im Baufeld 7 auf eigene Kosten eine Kindertagesstatte mit einer Geschossflache
von 770 m2 einschlieBlich den erforderlichen Spielfreiflichen von 770 m2 nach den Richtli-
nien Berlins zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Die mangelfreie Herstellung und Inbe-
triebnahme der Kindertagesstatte ist spatestens bei Bezugsfahigkeit des 1. Bauabschnittes
gegenliber dem Bezirksamt Neukdlln, Abteilung Jugend und Gesundheit, nachzuweisen. Die
Projekttragerin wird die Kindertagesstétte einem geeigneten Trager zum ortstblichen Miet-
zins fUr Kindertagesstatten oder vergleichbare soziale Einrichtungen Uberlassen. Uber den
Betrieb ist ein schriftlicher Vertrag mit dem Trager zu schlieBen.
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Grundschulplatze

Durch die im Plangebiet zulassige Geschossflache entsteht rechnerisch ein Bedarf an 93
Platzen in Grundschulen. Die Berechnungen basieren auf einem standardisierten Verfahren
und den in Berlin zugrunde zu legenden Richtwerten. Der sich ergebende Bedarf an Grund-
schulplatzen kann in den vorhandenen Grundschulen der Schulplanungsregion 9 nur zum
Teil, und zwar im Umfang von 7 Platzen gedeckt werden. Der Bezirk beabsichtigt deshalb,
eine Grundschule in der Schulplanungsregion 9 um 86 Platze zu erweitern oder eine neue
Grundschule zu errichten. Die endgultige Klarung des Standortes und der MaBnahme erfolgt
innerhalb von 12 Monaten nach Wirksamkeit des stadtebaulichen Vertrages. Projekttragerin
Ubernimmt die Kosten der Grundschulplatze fir den von ihrem Vorhaben ausgelésten Be-
darf. Berlin hat sich verpflichtet, die geplante Erweiterung der Grundschule bzw. den Schul-
neubau spatestens bis zum Ablauf einer Frist von funf Jahren ab der bezugsfertigen Herstel-
lung von filinfzig Prozent der im Vertragsgebiet zulassigen Geschossflache Wohnen ab-
schlieBBen.

Bindungen im Mietwohnungsbau

Die Projekttréagerin hat sich verpflichtet, auf den im Bebauungsplan nach § 9 Absatz 1 Num-
mer 7 BauGB festgesetzten Flachen (Textliche Festsetzung Nr. 1.2), auf denen nur Wohn-
gebaude errichtet werden dlrfen, bei denen ein Anteil von mindestens 30 % der Geschoss-
flache mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnte innerhalb naher
bestimmter Fristen auf einer Geschossflache im Umfang von mindestens 25.712 m2 Miet-
wohnungen in einem Standard und so kostenginstig zu errichten, dass sie nach den Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen 2018 des Landes Berlin férderfahig waren.

Die Fristen kdnnen in angemessenem Umfang verlangert werden, wenn sich die bezugsfer-
tige Herstellung aus Griinden verzdgert, die die Projekttréagerin nicht zu vertreten hat.

Die Projekttragerin hat die Absicht erklart, Férdermittel im Rahmen des Berliner Wohnraum-
férderprogrammes in Anspruch zu nehmen und fir die gebundenen Wohnungen die im Falle
der Wohnraumférderung einzugehenden Mietpreis- und Belegungsbindungen einzuhalten.
Dies gilt auch im Fall der von der Projekttragerin zu vertretenden Nichtgewahrung von Foér-
dermitteln aus dem Wohnraumférderprogramm. Die Bindungsfrist betrégt 30 Jahren begin-
nend ab mittlerer Bezugsfahigkeit der gebundenen Wohnungen, und zwar auch im Falle ei-
ner vorzeitigen Ablésung von Férdermitteln. Eine Verklrzung der vertraglichen Bindungsfrist
durch vorzeitige freiwillige Rickzahlung der als Darlehn gewé&hrten Férdermittel ist nicht
maoglich.

Ausgleich von Eingriffe- in Natur und Landschaft, einschlieBlich Arten- und Bio-
topschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden.
Auch Belange des Arten- und Biotopschutz sind tangiert. Hierzu wird in der Planbegriindung
bzw. im Umweltbericht ein Ausgleichsbedarf und ein Ausgleichkonzept beschrieben.

Die Projekttréagerin hat sich verpflichtet die innerhalb des Plangebiets vorgesehenen MaB-
nahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft auf der Grundlage des Aus-
gleichskonzepts und in Abstimmung mit der zustandigen Fachdienststelle auf eigene Kosten
durchfihren.

Die Projekttréagerin hat sich verpflichtet, innerhalb bisher artenarmer Flachen der gesicherten
Landwirtschaftsflache eine artenreiche Frischweide anzulegen, um den geschitzten Biotop-
bestand auszugleichen. Ergédnzend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan verpflichtet
sich die Projekttragerin, folgende MaBnahmen durchzufihren:

e Es wird sichergestellt, dass bei einer Beweidung der Besatz auf 2 GroBvieheinheiten
je Hektar begrenzt wird,

e Es werden mindestens 2.500 m? an gebietstypischen, standortgerechten Bepflanzung
mit Feldgehdlzen an den Randern und in der Frischweide angelegt und dauerhaft er-
halten.
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Mit diesen MaBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass Grauammer und die Dorn-
grasmucke — aufgrund der Habitatanspriche — innerhalb der Landwirtschaftsflache Ersatzle-
bensraum finden.

Zur Schaffung der Voraussetzungen fir die artenschutzrechtliche Ausnahme flr die wertge-
bende Offenlandart (Feldlerche) soll eine gesonderte vertragliche Vereinbarung zwischen
dem Land Berlin und der Projekitréagerin geschlossen werden.

Aufgrund des bestehenden, nicht im Plangebiet umsetzbaren Ausgleichsbedarfs, hat sich die
Vorhabentréagerin verpflichtet, als Ausgleich fir den Eingriff in die biotischen und abiotischen
Komponenten auBerhalb des Plangebiets entsprechend dem Umweltbericht MaBnahmen zur
Ertlchtigung und Aufwertung des Lolopfuhls im Ortsteil Rudow durchfiihren. Ziel der MaB-
nahme ist die Wiedervernassung des Pfuhls, die Freistellung der Wasserflache von Gehdl-
zen und eine Umwandlung der Gehdlze (Pappeln) in autochthone (heimische) Gehélzbe-
stande.

ErschlieBungsanlagen

Die Projekttréagerin hat sich verpflichtet, die Planung und Herstellung der ErschlieBungsanla-
gen im Plangebiet nach den Festsetzungen des Bebauungsplans im eigenen Namen und fur
eigene Rechnung durchzufihren. Hierzu z&hlen insbesondere die 6ffentlichen Erschlie-
BungsstraBen im Plangebiet und der siidliche Gehweg der Gerlinger StraBe. Die Ubertra-
gung der Planung und Durchfihrung der MaBnahmen wird in einem gesonderten Erschlie-
Bungsvertrag geregelt.

Die Ver- und EntsorgungsmaBnahmen fur das Vertragsgebiet (insbesondere Wasser, Ab-
wasser, Gas, Strom, ggf. Fernwarme, Telekommunikationsleitungen) sollen von den jeweili-
gen Versorgungsunternehmen nach deren Anschlussbedingungen durchgefiihrt werden. Es
ist hierbei Aufgabe der Projekttragerin, ggf. erforderliche Vereinbarungen mit den Versor-
gungstragern zu schlieBen und alle ErschlieBungsmaBnahmen im Rahmen ihrer Méglichkei-
ten zu koordinieren.

Auch die Herrichtung von Spielplatzen, 6ffentlichen Wegen und Freiflachen erfolgt durch die
Projekttragerin, die auch die entsprechenden Herstellungskosten Gbernimmt. Hierzu zéhlen
insbesondere ein &ffentlicher Spielplatz, die éffentliche, naturnahe Parkanlage mit Re-
tentionsfunktion im Westen des Plangebietes sowie die Wegeverbindungen zwischen der
Wohnbebauung und dem Mauerweg.

Jugendfreizeiteinrichtung

Die Projekttréagerin beabsichtigt, im Projektgebiet eine Flache fur die Errichtung von 300 bis
zu 350 m2 Geschossflache fur eine Jugendfreizeiteinrichtung zur Verfigung zu stellen und
diese Einrichtung zu errichten, soweit der Bezirk die Finanzierung der Errichtung und des
Betriebs der Jugendfreizeiteinrichtung Gbernimmt.

Nachbarschaftsmanagement

Die Projekttragerin hat sich verpflichtet, ab Bezugsfertigkeit des ersten Bauabschnittes fir
die Dauer von mindestens funf Jahren ein Nachbarschaftsmanagement einzurichten, das die
Entwicklung des Quartiers begleitet. Das Nachbarschaftsmanagement zielt auf die dauerhaf-
te Férderung des nachbarschaftlichen Miteinanders im Quartier und seine Vernetzung mit
den umliegenden Gebieten. Es geht um die dauerhafte Férderung des Gebietes und der In-
teressen der Eigentiimer, Bewohner, Gewerbetreibenden und sonstigen Nutzer des Gebie-
tes. Es bildet eine Schnittstelle zwischen den kinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern und
umliegenden Anwohnerinnen und Anwohnern, der Projekttragerin und dem Land Berlin.

Bereits wahrend der Bauphase bis zur Fertigstellung des ersten Drittels der Wohnungen wird
es einer zentralen Anlaufstelle fir Nachbarn und sonstige Betroffene geben. Die Beseiti-
gung/Regelung von Stérungen stellt neben Informationen Uber das Bauvorhaben einen wich-
tigen Baustein des Nachbarschaftsmanagements dar.
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Nach Ablauf der funfjahrigen Anfangsphase soll es ein neues Konzept zur Weiterfihrung des
Nachbarschaftsmanagements geben, das das entstandene Engagement vor Ort als Basis
hat. Ziel ist eine ehrenamtliche Weiterfihrung des Nachbarschaftsmanagements, ggf. durch
einen Verein.

Mobilitatskonzept

Die Projekttréagerin hat sich verpflichtet, die Zielsetzungen der dem Bebauungsplan 8-66 zu

Grunde liegenden Erwagungen fur eine zukunftsorientierte Mobilitéat und Gleichberechtigung
aller Verkehrsteilnehmenden mit einem eigenen Mobilitdtskonzept unterstitzen. Diesem lie-
gen folgende Leitlinien zugrunde:

e Die Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer im Plangebiet. Der Anteil von FuB-
und Fahrradverkehr soll erhéht, der Anteil des motorisierten Individualverkehrs ver-
ringert werden.

e Der Uberwiegend durch Mischverkehrsflachen gepragte StraBenraum dient — gleich-
berechtigt — sowohl der Fortbewegung als auch dem Aufenthalt im éffentlichen Raum.
Auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen sollen keine Parkplatze zum dauerhaften Ab-
stellen von Kfz entstehen.

e Dauerparken soll nur in den Quartiersgaragen oder in PrivatstraBen méglich sein.
Kraftfahrzeuge durfen nicht das Erscheinungsbild im Quartier dominieren.

Die Projekitragerin wird leicht zugangliche Fahrradabstellplatze in einer ausreichenden An-
zahl bereitstellen und Vorsorge fir mégliche Erweiterungen bei verandertem Bedarf treffen.
Sie sollen teilweise tberdacht sein, Fahrréddern einen sicheren Stand bieten und ausreichend
dimensioniert fir ein bequemes Abstellen sein. An den Fahrradabstellplatzen sollen auch
Lademdéglichkeiten fir E-Pedelecs geschaffen werden.

Wegeverbindungen zu den OPNV-Haltestellen werden attraktiv und abwechslungsreich ge-
staltet, um den Weg fir Nutzerinnen und Nutzer kirzer erscheinen zu lassen.

Das Land Berlin wird sich daflir einsetzen, die Voraussetzungen fir eine attraktive und siche-
re Erreichbarkeit sowie fir das sichere Abstellen von Fahrradern an Knotenpunkten des
OPNYV, insbesondere am U-Bahnhof ,Johannisthaler Chaussee®, zu schaffen.

Die Projekttragerin wird eine oder zwei Quartiersgarage/n errichten und betreiben, in denen
Stellplatze fir die Kraftfahrzeuge von Bewohnerinnen und Bewohnern sowie deren Besuche-
rinnen und Besucher vorgehalten. Die Quartiersgarage/n wird/werden so errichtet, dass in
ausreichendem Umfang auch Lademdglichkeiten fur Elektrofahrzeuge vorhanden sind.

Die Projekttréagerin setzt sich fur die Errichtung einer Mobilitatsstation ein, welche mdglichst
Autovermietungs- und Carsharing-Angebote, eine Fahrradwerkstatt, einen Fahrradverleih
sowie eine Fahrradselbsthilfestation mit anderen Angeboten des taglichen Bedarfs wie z.B.
einem Café oder Zeitungsladen kombiniert.

Zur Umsetzung wird die Projekttragerin die Erarbeitung eines Mobilitdtskonzeptes in Auftrag
geben.

Stadtteilbezogenes Energiekonzept

Zur effizienten, umweltfreundlichen und kostenginstigen Versorgung mit Warme und Strom
sind innovative Systemkomponenten zur effizienten Warmeversorgung einzubinden. Zur Er-
zeugung von Solarstrom und/oder solarer Warme sollen Dachflachen genutzt werden. Die in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet gelegene Abwasserdruckleitung soll méglichst fir eine
energetische Abwarmenutzung genutzt werden.

Entsprechend den Pramissen des Berliner Energie- und Klimaschutzprogrammes 2030 (BEK
2030) und des Berliner Energiewendegesetzes (EWG Bin) wird die sicherzustellende War-
meversorgung auf CO,-Neutralitat und Nachhaltigkeit ausgerichtet.

Das zu entwickelnde Versorgungskonzept soll folgenden Kriterien entsprechen: Einsatz kili-
maschonender innovativer Energietrdger mit méglichst hohem Anteil an erneuerbaren Ener-
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gien und die Nutzung Ortlich verfugbarer Abwarme sowie méglichst geringer Einsatz von fos-
silen Brennstoffen.

Unentgeltliche Flachenabtretung

Die Projekttréagerin hat sich verpflichtet, die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrs- und Grinflachen sowie die Flachen fir die Versorgungsanlagen unentgeltlich, kos-
ten- und lastenfrei mit allen Rechten und Berechtigungen, Bestandteilen und dem Zubehdr
an Berlin in das jeweilige Fachvermégen zum Alleineigentum zu Gbertragen. Hierbei handelt
es sich konkret um rd. 17.530 m?2 fir eine 6ffentliche Griinflache mit Spielplatz und Re-
tentionsfunktion, um rd. 19.700 m? fir &ffentliche StraBenverkehrsflachen, zu denen auch ei-
ne neue Buswendeschleife zahlt sowie um rd. 630 m? fir Wegeflachen, mit denen das Vor-
haben an den Mauerweg angebunden wird. Weitere bis zu 400 m? werden an die Berliner
Wasserbetriebe fir ein Abwasserpumpwerk abgegeben.

Angemessenheit

Die Angemessenheit der sich aus dem Vertrag ergebenden Pflichten und Bindungen wurde
anhand des nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung vorgesehenen
einheitlichen Bewertungsschemas gepruft. Hierbei wurden in der Regel die Standardannah-
men zugrunde gelegt. Aufgrund der vorliegenden Vorplanungsunterlage wurden die hier ab-
geschéatzten Kosten in der Berechnung berlcksichtigt. Auch die Kosten fir das Nachbar-
schaftsmanagement und ein Mobilitdtskonzept sind in die Betrachtung der Angemessenheit
eingeflossen.

Die Angemessenheitspriifung wurde bereits zu Beginn der Vertragsverhandlung zur tber-
schlagigen Prifung der Machbarkeit auf der Grundlage des zu diesem Zeitpunkt geltenden
Bewertungsschemas durchgefiihrt und zum Zeitpunkt des Abschlusses des Vertrags im Ok-
tober 2018 aktualisiert.

4.10. Flacheniibersicht

Tabelle 8: Festgesetzte Flachen
Gesamtfliche | Allgemeines m StraBenverkehrsfliache Fliche fiir die
Wohngebiet Landwirtschaft
Offentlich Privat Offentlich Privat
162.320 m? 68.100 m? 25.120 m? 4.240 m? 21.700 m? 5.460 m?2 37.700 m2

(Anm.: Werte gerundet)
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5. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 8-66 wurden die 6ffentli-
chen und privaten Belange gemaB §1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander ge-
recht abgewogen.

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der
Wohnbedurfnisse gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

In die Abwagung wurden insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange einge-
stellt. DarUber hinaus lasst sich die mégliche Betroffenheit der jeweiligen Belange im Detalil
aus den Stellungnahmen der im Aufstellungsverfahren durchgefiihrten friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange ableiten und ist in der Begriindung der einzelnen Festsetzungen beriicksichtigt.

Bei der Flache im Plangebiet handelt es sich um eine bisher weitestgehend landwirtschaftlich
genutzte Flache, die der Offentlichkeit nicht zur allgemeinen Nutzung zur Verfligung steht.
Mit der Umsetzung der Planung wird dieses Gebiet der Offentlichkeit erstmals und dauerhaft
zuganglich gemacht.

Im Bebauungsplan werden auf Grundlage von §1 Abs. 6 BauGB insbesondere die folgenden
6ffentlichen Belange berlcksichtigt:

die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

die Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils,

die Belange der Landwirtschaft,

die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung, Belange von Sport, Freizeit
und Erholung,

die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e die Sicherung bzw. Schaffung von &ffentlichen Grinflachen und Spielplatzen,

die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege,

die Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
Belange der Wirtschaft,

Belange der Mobilitat der Bevdlkerung, Verkehrsbelange,

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Pla-
nung.

Zusétzlich sind die Ziele des Umweltschutzes gemaB § 1a BauGB als 6ffentliche Belange in
die Abwagung eingegangen:
e sparsamer Umgang mit Grund und Boden zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen,
e Belange der Landwirtschaft,
e Erfordernisse des Klimaschutzes.

Belange der Denkmalpflege und des Hochwasserschutzes sowie der Erfordernisse fir Got-
tesdienst und Seelsorge sind im Plangebiet nicht relevant. Der Umgang mit Starkregenereig-
nissen ist Teil des Regenwasserkonzeptes.

Bei den privaten Belangen wurden in die Abwagung insbesondere eingestellt:

e Eigentums- und Eigentimerrechte,

e Interessen von Mietern, Pachtern, sonstigen Nutzern und den privaten Belangen der
Nachbarn im Umfeld,

e Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB).

140 Begriindung zum Bebauungsplan 8-66 gemafi § 9 Abs. 8 BauGB



5.1.  Offentliche Belange

5.1.1. Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Belange der Wohnbediirfnisse erfahren durch die Festsetzung eines Baugebiets, das
vorwiegend dem Wohnen dient (allgemeines Wohngebiet) fiir den Uberwiegenden Teil des
Geltungsbereichs eine besondere Gewichtung. Mit den Festsetzungen zur Art und zum MaB
der baulichen Nutzung werden u. a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Reali-
sierung von 850 — 900 Wohnungen geschaffen. Damit wird dem Gbergeordneten Ziel der
Schaffung von Planungsrecht fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern (zur Realisierung von
(stadtischen) Mietwohnungen) nachgekommen. Ein Anteil von 30 % der Geschossflache
muss so errichtet werden, dass die Wohnungen mit 6ffentlichen Mitteln geférdert werden
kénnten. Die Umsetzung der im Geltungsbereich vorgesehenen Planung tragt zu einer Ent-
lastung des Berliner Wohnungsmarkts bei. Im Rahmen der Abwéagung hat dieser Belang ei-
nen hohen Stellenwert. Daher mlssen andere Belange, wie die Fortsetzung der bisherigen
landwirtschaftlichen Nutzung und ein vollstédndiger Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft hier in bestimmtem Umfang zurtcktreten.

5.1.2. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§1
Abs.6 Nr.1 BauGB)

Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung gewéhrleisten, dass umfangreiche nicht bebauba-

re Flachen auf den Grundstlicken erhalten bleiben, die gemaBn der Bauordnung fiir Berlin

gartnerisch anzulegen sind. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen im

Plangebiet, aber auch in Bezug auf die Bestandsbebauung kénnen eingehalten werden.

Es wird ein durchgriintes Wohnumfeld gesichert. Die Festsetzungen zur Begriinung tragen
dazu bei, dass die kinftigen Nutzungen mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, den Erfordernissen des Umweltschutzes sowie mit den stad-
tebaulichen Zielsetzungen in Einklang gebracht werden.

Umfangreiche Festsetzungen zum Schallschutz (larmrobuste Baustrukturen, Grundrissge-
staltung, passiver Schallschutz, Schutz von mit den Geb&uden verbundene AuBenwohnbe-
reiche) gewahrleisten, dass keine gesundheitsgefahrdenden Larmbelastungen in den Woh-
nungen auftreten und Schlafen tberwiegend bei gedffnetem Fenster — in Ausnahmefallen mit
besonderen Fensterkonstruktionen oder andere MaBnahmen unter Wahrung einer ausrei-
chenden Bellftung, méglich ist. Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnbedin-
gungen wurde hier ein hdheres Gewicht eingerdaumt, als den damit verbundenen finanziellen
Belastungen des Bauherrn/der Bauherrin.

Als mittelbare Auswirkung werden zudem die Auswirkungen der Planung auf die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse der Nachbarschaft (u. a. Larmbeeintrachtigung) in die Abwagung einge-
stellt. Mit der zusatzlichen Einwohnerzahl ist eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens ver-

bunden, aus der Larmbeeintrachtigungen fir die Anwohnenden resultieren kénnten.

Das durch die Planung erzeugte zusatzliche Verkehrsaufkommen kann, auch unter Bertick-
sichtigung der fur 2025 prognostizierten Zahlen der qualifizierten Gesamtverkehrsprognose,
Uber die geplanten Zufahrten — ohne Ampelanlage (LSA) — im Rahmen des bestehenden
Verkehrssystems abgewickelt werden. Fir den Knotenpunkt Buckower Damm/Gerlinger
StraBe/ RingslebenstraBe ist eine zuséatzliche Linksabbiegespur flir den von Siiden ankom-
menden Verkehr sowie die Anpassung der Signalzeiten notwendig. Der Umbau des Knotens
erfolgt durch den Bezirk Neukdlin auf Grundlage eines separaten, noch durchzufihrenden
Planungsverfahrens. Die fir eine Aufweitung des Knotenpunktes (zusatzliche Linksabbiege-
spur in der Stdzufahrt) erforderlichen Flachen werden planungsrechtlich gesichert. Die kinf-
tige Einteilung der Flachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Der zusatzliche Verkehr fihrt an den umgebenden Bestandsgebauden zu leichten Erhéhung
der Larmbelastung. Hier sind schon ohne die durch die Planung verursachten Verkehre die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau) fir allgemeine Wohngebiete
und far Mischgebiete Uberschritten. Im Bereich der Kreuzung Buckower Damm/Ringsleben-
straBe wird bereits der Wert von 70 dB(A) (Schwelle der Gesundheitsgefahrdung) vereinzelt
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uberschritten. Ein Vergleich der Berechnungen zeigt, dass die Erhéhungen bei Umsetzung
der Planung sehr gering ausfallen. Die Pegelerhéhungen entlang der Gerlinger StraBe und
des Buckower Damms sind grundsatzlich nicht als wesentlich einzustufen. Die im Rahmen
der Planentwicklung berlcksichtigte MaBnahmen der Verkehrsvermeidung und Verbesse-
rung der Anbindung an den OPNV wirken sich mindernd aus.

Im Bereich der Kreuzung Buckower Damm/RingslebenstraBe ist eine Erhéhung allerdings
als wesentlich einzustufen, da hier schon im Bestand die Schwelle der Gesundheitsgeféhr-
dung Uberschritten wird. An den betroffenen Geb&uden im Kreuzungsbereich sind straBen-
zugewandt bereits Fenster der Schallschutzklasse 4 im Rahmen der letzten Modernisierung
eingebaut worden. Diese sind geeignet, Beurteilungspegel von bis zu 72 dB(A) am Tag auf
ein Niveau, bei dem gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet sind, zu reduzie-
ren. Die aufgrund des kinftigen Verkehrsaufkommens prognostizierten Beurteilungspegel
liegen darunter. Weitere MaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Grundsatzlich figt sich die vorliegende Planung nach Art und MaB der Nutzung in das Um-
feld ein. Die aufgrund des Einwohnerzuwachses entstehenden Auswirkungen auf die an-
grenzenden Nutzungen sind insgesamt vertraglich und zumutbar.

Im Nordosten des Plangebietes ist im Bodenbelastungskataster eine altlastenverdachtige
Flache registriert. Sie stellt bei sachgerechter Beseitigung etwa noch vorhandener Belastun-
gen im Rahmen der BaumaBnahmen keine Geféhrdung fir die zukinftigen Nutzer dar. Aus-
gehend von dem derzeitigen Kenntnisstand kénnen allerdings lokale Bodenverunreinigungen
auf der benannten Flache nicht ausgeschlossen werden, da keine flachendeckende Boden-
untersuchung erfolgte (vgl. Kapitel 11.2.1.3). Im stadtebaulichen Vertrag hat sich die Projekt-
tréagerin verpflichtet, hinsichtlich etwaiger Bodenbelastungen mit den notwendigen Boden-
schutz- und gegebenenfalls SanierungsmaBnahmen die Bebaubarkeit der Grundstiicke des
Plangebietes sicherzustellen.

Die Festsetzungen zu Art und zum MaB der baulichen Nutzung gewahrleisten insgesamt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden.

5.1.3. Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevélkerung, Belange von Sport, Frei-
zeit und Erholung (§1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Durch die Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung wird die Errichtung

von bis zu 850 — 900 Wohnungen ermdglicht. Auf dieser Grundlage ist von kiinftig rd. 1.700

Einwohnerinnen und Einwohnern im Plangebiet auszugehen. Dies I6st auch einen zusétzli-

chen Bedarf an sozialer Infrastruktur aus.

Die Errichtung einer Kindertagesstatte ist im Allgemeinen Wohngebiet zulassig, ohne dass
es einer gesonderten Regelung im Bebauungsplan bedarf. Von einer planungsrechtlichen
Sicherung im Bebauungsplan wird abgesehen, um dem Vorhabentréger eine adaquate stad-
tebauliche Einordnung im Zuge der Umsetzung zu ermdglichen. Im stadtebaulichen Vertrag
(vgl. Kapitel 111.4.9) hat die Eigentlimerin sich verpflichtet im nordwestlich gelegenen WA2a
(Baufeld 7) eine Kindertagesstatte mit mindestens 77 Platzen einschlieBlich der erforderli-
chen Spielfreiflachen zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Damit kann der aus dem Plan-
gebiet resultierende Bedarf an Platzen in Kindertagesstatten gedeckt werden. Ein dariiber
hinausgehendes Angebot ist nach Mitteilung des Bezirksamtes Neukélln nicht erforderlich.
Daher wurde von weiteren Regelungen abgesehen. Die grundsatzliche Zulassigkeit weiterer
bzw. gréBerer Kindertagesstatten ist gegeben.

Der aufgrund der Neubebauung entstehende Bedarf kann nur zu einem geringen Teil - an
Grundschulen in der Grundschulregion gedeckt werden. Fiir das Defizit von 86 Grundschul-
platzen soll eine bestehende Schule erweitert oder eine neue Schule errichtet werden. Der
Vorhabentréager hat sich im stédtebaulichen Vertrag verpflichtet, die Kosten in Héhe von
40.108 EUR je Grundschulplatz zu tragen.

Darlber hinaus entsteht ein Bedarf an éffentlichen Grinflachen und Spielplatzen. Entspre-
chend den Darstellungen des Flachennutzungsplans wird im westlichen Teil des Plangebie-
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tes eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung naturnahe Parkanlage/Spielplatz
festgesetzt. Der Bedarf an 6ffentlichen Griinanlagen von rd. 10.300 m2 wird damit gedeckt.
Die Grunflache dient darlGiber hinaus der Umsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
und der Rickhaltung von Niederschlagswasser.

Durch die neue Bebauung entsteht ein Mehrbedarf von rd. 1.700 m? (Nettoflache) an einen
offentlichen Spielplatz. Dieser soll innerhalb der 6ffentlichen Parkanlage angelegt werden.
Die Versorgung mit wohnungsnahen Spielplétzen im Plangebiet ist auf Grundlage der Rege-
lungen der Bauordnung flr Berlin gesichert.

Zum Erhalt und Verbesserung der Griinflachenvernetzung werden Verbindungen zwischen
dem Mauerweg und dem Quartier festgesetzt. Uber die AngerstraBBen bestehen Zugénge zur
naturnahen offentlichen Parkanlage.

Sonstige soziale und kulturelle Einrichtungen sind im allgemeinen Wohngebiet allgemein zu-
l&ssig, sodass die Errichtung weiterer Einrichtungen im Geltungsbereich planungsrechtlich
grundsatzlich maéglich ist.

Mit den Festsetzungen wird den sozialen und kulturelle Bedurfnissen der Bevélkerung sowie
den Belangen von Sport, Freizeit und Erholung Rechnung getragen.

5.1.4. Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentra-
ler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Durch die Schaffung von Bebauungsmadglichkeiten im Plangebiet wird der bestehende Orts-

teil Buckow moderat ergénzt und weiterentwickelt. Die Festsetzung eines Allgemeinen

Wohngebietes entspricht der Nutzung im Umfeld.

Mit der Festsetzung 6ffentlicher Grinflachen, Verkehrsflachen und Flachen, die mit Gehrech-
ten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, wird eine Verknlpfung der Bestandsbe-
bauung mit dem Umfeld gestarkt und es werden neue Wegebeziehungen ermdglicht.

Die an das Plangebiet grenzende Einzelhandelsnutzung wird mittelbar durch die aufgrund
der neuen Wohnnutzung entstehende zusatzliche Nachfrage gestarkt.

5.1.5. Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§1 Abs.6 Nr.7 BauGB), Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigungen (§ 1a Abs.3 BauGB)

Die Belange des Umweltschutzes finden im vorliegenden Bebauungsplan umfassend Be-

ricksichtigung. Dies wird im Umweltbericht (Kapitel 1) differenziert dokumentiert.

Zur Vermeidung bzw. Verminderung der Auswirkungen auf Menschen, werden unter ande-
rem Festsetzungen zu larmrobusten Baustrukturen verbunden mit ergadnzenden Regelungen
zur Grundrissorientierung und zum passiven Schallschutz getroffen.

Der erforderliche Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wird durch Festsetzungen
die eine Zuftuihrung des Niederschlagswassers zum natlrlichen Wasserkreislauf im Plange-
biet durch Rickhaltung und damit zur Verdunstung bzw. Versickerung gewahrleistet. GroBe-
re Teilflachen werden als Griin- und Freiflachen und als landwirtschaftliche Flache festge-
setzt. Erganzt werden diese Festsetzungen durch MaBnahmen fiir den Naturschutz in einem
stadtebaulichen Vertrag. In den in Ost-West-Richtung verlaufenden &ffentlichen Verkehrsfla-
chen sind Flachen fir die Sammlung und Rickhaltung von Niederschlagswasser vorgese-
hen. Da das Land Berlin, vertreten durch den Bezirk Neukdlln hier StraBenbaulasttrager ist,
kann dieses als gesichert eingestuft werden.

Die Belange des Artenschutzes (Dorngrasmiicke, Grauammer) werden durch Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag zur Pflanzung von Feldgehdélzen auf der Landwirtschaftsflache be-
rcksichtigt. Die artenschutzrechtliche Genehmigung fir die wertgebende Offenlandart (Feld-
lerche) unterliegt einem gesonderten artenschutzrechtlichen Verfahren. Der Eingriff in arten-
reiche Frischweiden kann im Plangebiet durch Festsetzung entsprechender Flachen voll-
standig ausgeglichen werden.
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Gleichwohl kann aufgrund des Wohnungsbedarfes nicht von einem entsprechenden Eingriff
in Natur und Landschaft vollstandig abgesehen werden. Die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind mit dem ihnen zukom-
menden hohen Gewicht in die Abwagung eingegangen, werden aber gegenlber der Fort-
entwicklung des Ortsteils sowie der angestrebten Schaffung eines differenzierten Wohnrau-
mangebots in gewissem Umfang zuriickgestellt. Anders als im Naturschutzrecht oder bei
Planfeststellungen gibt es fir die Bauleitplanung keine Pflicht zur Voll-Kompensation.

5.1.6. Erfordernisse des Klimaschutzes (§1a Abs.5 BauGB)

Die Erfordernisse des Klimaschutzes finden im Bebauungsplan u. a. durch Festsetzung von
Baumpflanzungen sowie Dach- und Fassadenbegrinungen ihren Niederschlag. Auch die
Versickerung und Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers, um es im Plangebiet
wieder in den natlrlichen Wasserkreislauf einzubringen tragt neben der Minderung des Ein-
griffs in den Wasserhaushalt zum Klimaschutz bei. Durch die Festsetzung einer unbebauten
Grinflache im Westen des Plangebietes kann der Luftaustausch mit dem Umland weiterhin
gewabhrleistet werden.

In der Gesamtbetrachtung der Belange wird jedoch dem Belang der Wohnbedurfnisse der
Bevdlkerung ein Vorrang gegenuber den Zielen des Klimaschutzes eingerdumt. In Berlin be-
steht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum, zu dessen Deckung u. a. auch die hier betroffe-
ne Flache erforderlich ist.

Durch die Begrenzung der bebaubaren Flachen wird sichergestellt, dass ausreichend Fla-
chen zur Wahrung der klimatischen und 6kologischen Funktionen erhalten bleiben.

Zur Nutzung erneuerbarer Energien darf die zuldssige Oberkante der Gebaude um bis zu
2,5 m durch bauliche Anlagen Uberschritten werden. Bei der Neuerrichtung von Gebauden
gelten zudem die zum Zeitpunkt der Errichtung gultigen gesetzlichen Anforderungen, insbe-
sondere die anlagenbezogenen Anforderungen aus dem Energiefachrecht (EEWarmeG,
EEG, EnEG und EnEV). Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neu-
bauten nachhaltige und zukunftsféahige dkologische Standards beriicksichtigt werden, die
auch den Erfordernissen des Klimaschutzes entgegenkommen.

5.1.7. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs.2 BauGB)

Durch die zulassige bauliche Entwicklung werden bisher unbebaute und unversiegelte Fl&-
chen in Anspruch genommen. Vor diesem Hintergrund wurde dem Aspekt der kinftigen Fla-
chenversiegelung im Rahmen der Abwagung besonders beriicksichtigt. Allerdings ist auch
zu berticksichtigen, dass im Flachennutzungsplan von Berlin hier bereits ein Baugebiet dar-
gestellt ist. Zu berlcksichtigen ist dariber hinaus, dass es sich um eine gut erschlossene
Flache handelt, deren verbesserte Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr mit
moderatem Aufwand mdglich ist.

Im Rahmen der Entwicklung der Planungstberlegungen (stéddtebaulicher Wettbewerb, Rah-
menplan und Uberarbeitung) und im Bebauungsplan wurde insbesondere Wert auf einen
maoglichst geringen Versiegelungsgrad gelegt. Auch durch eine héhere Bebauung kann der
Versiegelungsgrad vergleichsweise gering gehalten werden. Daher wird Geschosswoh-
nungsbau zugelassen — und keine Einfamilien- und Reihenhauser. Auf Basis der festgesetz-
ten zuldssigen Grundflachen errechnet sich in den Baugebieten eine GRZ von durchschnitt-
lich 0,37. Eine weitere Verringerung der Grundflachen wirde héhere Gebaude erfordern, die
sich weniger in das Umfeld einfligen und zudem dem Ergebnis des Partizipationsprozesses
widersprechen.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden dokumentiert sich auch darin, dass die Er-
schlieBungsflachen (Verkehrsflachen) so weit wie méglich reduziert wurden. Diese sollen
Uberwiegend als Mischverkehrsflachen ausgefuhrt werden, da so der Flachenbedarf fir die
ErschlieBung geringgehalten werden kann. Eine Mindestbreite ist allerdings bereits aufgrund
des Platzbedarfes flr die notwendigen Medien der technischen Infrastruktur erforderlich.
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Mit der Begrenzung der zuldssigen Grundflachen und der Minimierung erforderlicher Er-
schlieBungsflachen wird dem Ziel der méglichst geringen Inanspruchnahme des Bodens
Rechnung getragen.

5.1.8. Belange der Landwirtschaft (§ 1a Abs. 2 BauGB)
Beim Plangebiet handelt es sich um bisher landwirtschaftlich genutzte Flache, fir die Uber-
wiegend eine andere Nutzung zugelassen wird.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sollen ,Landwirtschaftlich ... genutzte Flachen ... nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden. ... Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich ...
genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Ge-
b&audeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten z&hlen kénnen.“ Die
Beibehaltung landwirtschaftlicher Flachen hat daher ein hohes Gewicht im Rahmen der Ab-
wagung.

In die Abwagung geht auf der anderen Seite ein, dass der Bedarf an zusatzlichen Wohnun-
gen aufgrund von Zuzug enorm ist. Die Entwicklung von Flachen fir Wohnungsbau, insbe-
sondere fir preisglinstigen Wohnraum ist eine dringende gesamtstéadtische Aufgabe, die
vielfaltige Aktivitaten erfordert, zu denen auch Wohnungsneubau auf bisher unbebauten Fla-
chen erfordert.

Das Land Berlin hat daher vielféltige MaBnahmen ergriffen, um die Wohnbediirfnisse ange-
messen zu befriedigen. Hierzu zahlen beispielsweise das Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung, das Wohnungsbaubindnis mit den wohnungs- und bauwirtschaftlichen
Verbanden Berlins, das Blndnis flir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten mit den
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften sowie ein Biindnis mit den Berliner Bezirken,
um die Planungs- und Genehmigungsverfahren fiir den Wohnungsneubau in den Bezirken
zu beschleunigen. Dartiber hinaus werden landeseigene Flachen insbesondere den stadti-
schen Wohnungsunternehmen zur Realisierung von Wohnungsneubau zur Verfligung ge-
stellt.

Mit dem Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2025 liegt ein tibergeordnetes Konzept vor,
welches u. a. die kurz-, mittel- bis langfristig aktivierbaren Flachenpotenziale aufzeigt und
Aussagen zum erforderlichen Neubaubedarf trifft. In dem Konzept wurden auch Méglichkei-
ten der Innenentwicklung zur Befriedigung des Wohnbedarfs geprift. Unterstitzt wird dies
durch das Wohnbauflacheninformationssystem (WoFIS) der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen, welches die Informationen und relevanten Daten zu den kurz- und
mittelfristig zur Verfigung stehenden Bauflachen sammelt, systematisiert und fortschreibt.
MaBnahmen der Innenentwicklung allein sind jedoch nicht ausreichend, um dem bestehen-
den Bedarf gerecht zu werden.

Darlber hinaus hat die damalige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt im April
2016 das Wohnungs- und Stadtebauprogramm Wachsende Stadt aufgelegt und — darunter
auch das Plangebiet — groBe Neubaustandorte definiert, auf den gezielt der Bedarf an Wohn-
raum sowie auch an entsprechenden Arbeitsstatten, sozialer und technischer Infrastruktur
gedeckt werden soll.

Bei der im Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet vorgesehenen Flache ist zudem zu be-
rlcksichtigen, dass die grundlegende Entscheidung, Teile des Plangebietes flr eine bauliche
Entwicklung vorzusehen, bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung getroffen wur-
de. Hier erfolgte im &stlichen Teilbereich eine Darstellung als Flache flir den Wohnungsbau.

Auch im Stadtentwicklungsplan Wohnen wird das Plangebiet als Wohnstandort dargestellt
und stellt ein kurzfristig entwickelbares Potenzial dar. Diese Darstellung wird geman §1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Abwagung bericksichtigt.

Die Belange eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurden gleichfalls in die Ab-
wagung eingestellt (siehe oben).
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Aus den vorgenannten Griinden wird hier der Entwicklung von Wohnungen gegentber dem
Erhalt landwirtschaftlicher Flache Vorrang eingerdumt, da andere MaBnahmen allein nicht
ausreichen, den bestehenden Wohnungsbedarf zu befriedigen.

5.1.9. Belange der Wirtschaft (§1 Abs.6 Nr.8 BauGB)

Die Belange der Wirtschaft spielen im Rahmen der Abwagung nur eine untergeordnete Rol-
le, da im Plangebiet der Befriedigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung hohes Gewicht
beigemessen wird. Diese ist derzeit aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum im Land
Berlin von besonderer Bedeutung. Zum Schutz der Wohnnutzung werden daher auch Tank-
stellen, Gartenbaubetriebe, Beherbergungsgewerbe sowie Anlagen fir Verwaltungen ausge-
schlossen. Gleichwohl sind freiberufliche Tatigkeiten, der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe im Plange-
biet grundsétzlich zulassig.

5.1.10. Belange von Baukultur und Ortsbildpflege (§ 1 Abs.6 Nr.5 BauGB)

Die zulassige bauliche Entwicklung auf der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache sichert
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Mit der H6henentwicklung (3 - 4 Geschosse im
Ubergang zur Bestandsbebauung, bis zu 5 Geschosse insbesondere im inneren des kiinfti-
gen Quartiers) wird zwischen den im Umfeld vorhandenen unterschiedlichen Strukturen ver-
mittelt und besondere Rlcksicht auf die dstlich angrenzende, kleinteilige Bebauung genom-
men.

Die Bebauung der Flache fiihrt zu einer Veranderung des Ortsbildes. Der Schaffung eines
stadtisch gepragten Ortsbildes wurde hier aufgrund des Wohnungsbedarfs der Vorrang ge-
genuber der Beibehaltung des landwirtschaftlich gepragten Ortsbildes eingeraumt.

Die im Plangebiet zulassigen Dichten liegen zwar tber denen der umliegenden Einfamilien-
hausgebiete, entsprechen jedoch den Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden und sind insgesamt als vertraglich einzustufen. Dabei wurde auch berick-
sichtigt, dass die im Umfeld des Plangebiets vorhandene Bebauungsstruktur sehr heterogen
ist. Wahrend im Westen vorwiegend Einfamilienh&user angrenzen, ist das nordlich angren-
zende Gebiet durch bis zu 15-geschossige Geschosswohnungsbauten gepréagt.

Den Belangen des Ortsbildes wird zudem durch die Griinfestsetzungen in Verbindung mit
den Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen (Mindestbegriinung der
Grundstlicke, Baumpflanzungen sowie Baumpflanzungen zwischen Stellplatzen) und die Si-
cherung des Mauerstreifens als 6ffentliche Griinflache Rechnung getragen.

5.1.11. Ergebnisse von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten

(§1 Abs.6 Nr.11 BauGB)
Die beabsichtigten Festsetzungen stehen im Einklang mit vorliegenden Ubergeordneten Pla-
nungen (vgl. Kapitel I.3). Sie sind sowohl aus den landesplanerischen Regelungen (LEPro
2007, LEP B-B), als auch aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.
Die vorgesehenen Festsetzungen sind mit den Inhalten des Landschaftsprogramms verein-
bar (vgl. Kapitel 1.3.3 und 11.1.2.5).

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Einzelstandort flr die Entwicklung von 250 bis unter 500 Wohneinheiten mit kurzfristiger Re-
alisierbarkeit eingetragen. Eine Anderung im Rahmen des in Uberarbeitung befindlichen
StEP Wohnen 2030 zu einem Standort von 200 bis 999 Wohneinheiten ist zu erwarten. Die
Ziele des StEP Klima/Klima KONKET sind in die Abwagung eingeflossen. Die Festsetzungen
entsprechen den Zielen des StEP Verkehr.

5.1.12. Belange der Mobilitat der Bevolkerung, Verkehrsbelange

(§1 Abs.6 Nr.9 BauGB)
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Gerlinger StraBe und den Buckower Damm. An das
offentliche Verkehrsnetz ist es durch die in fuBlaufiger Entfernung befindlichen Bushaltestel-
len RingslebenstraBe Ecke Buckower Damm und Gerlinger StraBe angeschlossen, Uber die
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der S+U-Bahnhof Hermannstrae sowie der U-Bahnhof Johannisthaler Chaussee bzw. der
S-Bahnhof Lichtenrade erreichbar sind.

Im nordwestlichen Bereich wird eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Buswendeschleife” gesichert, um die Voraussetzungen fir eine Verbesserung der OPNV-
ErschlieBung zu schaffen. Dies kommt insbesondere den Bedurfnissen weniger mobilen Be-
vblkerungsgruppen entgegen.

Die Festsetzungen der Verkehrsflachen erflllen die Anforderungen an eine gesicherte Er-
schlieBung, weiterhin wird sichergestellt, dass die kiinftigen Verkehre abgewickelt werden
kdénnen, etwa durch Bertcksichtigung des Flachenbedarfs einer zusétzlichen Abbiegespur im
Kreuzungsbereich Buckower Damm/Gerlinger StraBe.

Gleichzeitig wird mit den Festsetzungen das Ziel eines autoarmen Quartiers verfolgt. Um zu
vermeiden, dass Pkw-Stellplatze das Erscheinungsbild des Quartiers dominieren, sind Stell-
platze vorrangig in Quartiersgaragen, zumindest aber am Gebietsrand anzuordnen. Dartber
hinaus wird die Anzahl der insgesamt zulassigen Stellplatze begrenzt. Das StraBennetz wur-
de so dimensioniert, dass Durchgangsverkehre vermieden werden kdnnen, indem die Quar-
tiersteile verkehrstechnisch getrennt werden.

5.2. Private Belange

5.2.1. Eigentums- und Eigentiimerrechte

Alle Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum einer landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft bzw. im Eigentum des Landes Berlin (Mauerweg und Verkehrs-
flache westlich des Buckower Damms). Die partielle Umwandlung der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache in ein allgemeines Wohngebiet entspricht den Entwicklungsabsichten des
Landes Berlin und der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft als Eigentimerin der Fl&-
che. Die Festsetzungen fiir das allgemeine Wohngebiet wurden in Abstimmung mit den ge-
samtstéadtischen Entwicklungsinteressen des Landes Berlin unter Berlcksichtigung der An-
forderungen an eine angemessene und wirtschaftliche Wohnnutzung entwickelt.

Den aus Eigentumsrechten folgenden privaten Belangen wird mit der vorliegenden Planung
insofern entsprochen, dass die Voraussetzungen flir eine wirtschaftliche Realisierung von
Wohnungsbau geschaffen werden. Durch die Festsetzung 6éffentlicher Verkehrsflachen so-
wie Offentlicher Grunflachen erfolgt ein Eingriff in die Eigentumsrechte, da diese Flachen
nach Festsetzung und erfolgter Realisierung an das Land Berlin abgetreten werden missen.
Dies ist nach den Gesamtumsténden jedoch angemessen.

Dartber hinaus ergeben sich durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans keine
direkten Auswirkungen auf die privaten Belange Dritter, die unangemessen sind oder eine
wesentliche Harte darstellen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der 6stlich angrenzenden Einfamilienhausgebiete ist nicht
zu beflrchten. Die Baugrenzen am Buckower Damm sind deutlich von der StraBe zuriickge-
setzt. Die ErschlieBung erfolgt durch eine Parallelfahrbahn. Auch zur Gerlinger StraBe wird
die Bestandsbebauung durch die klinftig im Plangebiet zuldssige Bebauung nicht beeintrach-
tigt.

Bei der Festsetzung der Héhenentwicklung wurde die niedrigere Bebauung 6stlich des
Buckower Damms beriicksichtigt. An den nérdlichen und &stlichen AuBenkanten des Gebie-
tes sind 3 bis 4 Vollgeschosse zulassig. Die zuldssige Héhe der Bebauung kann im Innenbe-
reich des Plangebiets bei weitgehender Viergeschossigkeit punktuell auf finf Geschosse
(Dominanten) angehoben werden. Eine weitere Absenkung der Héhen an den AuBenkanten
ist aus Griinden des Immissionsschutzes im Rahmen der Abwagung nicht méglich, da
dadurch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nicht mehr gewahr-
leistet werden kdnnen.

Das Siedlungsbild der angrenzenden Einfamilienhausgebiete wird damit nur wenig beein-
flusst.
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5.2.2. Interessen von Mietern, Pachtern, sonstigen Nutzern und den privaten Belan-
gen der Nachbarn im Umfeld
Gegenwartig wird das Plangebiet Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt und kann nur ein-
geschrankt durch die allgemeine Offentlichkeit betreten werden. Eine Ausnahme bildet der
im sudlichen Teil des Plangebietes liegende Mauerstreifen, der durch den Bebauungsplan
entsprechend seiner Funktion gesichert wird. Dartiber hinaus wird das Plangebiet durch
Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflachen, von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung, einer 6ffentlichen Grinflache und eines 6ffentlichen Spielplatzes im Westen des
Plangebietes fiir die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner sowie die Umfeld lebenden
und arbeitenden Menschen allgemein zugénglich und dienen der Erholungs- und Freizeitnut-
zung.

Betroffen von der partiellen Umnutzung des Plangebietes sind die bisherigen Pachter der
landwirtschaftlichen Flachen. Es handelt sich dabei zum einen um den Betreiber des Reiter-
hofes westlich des Plangebietes, der ca. 9 ha der Flache als Weideflache fir Pferde gepach-
tet hat. Dieser Pachtvertrag kann im Zuge der Umsetzung der Planung nicht in dem Umfang
aufrechterhalten werden. Zum anderen sind die dstlichen Fldchen an einen im Bezirk ansas-
sigen Landwirt verpachtet, der die Flachen seit 1997 mietfrei landwirtschaftlich nutzen kann.
Die Nutzung dieser landwirtschaftlichen Flache stellt nicht den zentralen Erwerbszweck des
landwirtschaftlichen Betriebes dar. Die kostenfreie Nutzung durch den Landwirt stellte eine
MaBnahme zur Pflege und zum Erhalt der Landschaft dar und dient dartber hinaus der For-
derung der Landwirtschaft und der 6ffentlichen Wahrnehmung der landwirtschaftlichen Nut-
zung in der Stadt.

Die Interessen der Pachter als mittelbar Betroffene sind in die Abwagung eingegangen,
mussen gegentber dem Belang der Wohnbedrfnisse der Bevélkerung jedoch zurlcktreten.
Mit dem Betreiber des Pferdehofs soll durch den Grundstlickseigentiimer eine Nachfolgere-
gelung zur kinftigen Nutzung der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir die Landwirt-
schaft geschlossen werden. Die Nutzung steht im Einklang mit dem Status als geschitztes
Biotop gemanB § 28 NatSchG BIn und den im stadtebaulichen Vertrag vorgesehenen MaB-
nahmen fir die qualitative Aufwertung. Die landwirtschaftliche Nutzung mit Feldbewirtschaf-
tung muss aufgegeben werden. Da die Nutzung nicht den zentralen Erwerbszweck des
landwirtschaftlichen Betriebes bildete, muss diese Auswirkung auf die privaten Belange hin-
genommen werden.

5.2.3. Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung

(§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)
Vor dem Hintergrund der aktuellen angespannten Wohnungsmarktsituation in Berlin zielen
die Festsetzungen im Geltungsbereich vorrangig auf die Schaffung von Planungsrecht fiir
den Bau von Mehrfamilienhausern. Zwar werden im Bebauungsplan keine Regelungen zur
Eigentumsbildung (Wohnungseigentum) getroffen, allerdings ist sowohl aufgrund der stéadte-
baulichen Struktur, als auch aufgrund der Umsetzung durch eine landeseigene Wohnungs-
baugesellschaft davon auszugehen, dass Uberwiegend Mietwohnungen errichtet werden.
Diesem Belang wird Vorrang vor dem Ziel der — kleinteiligen — Eigentumsbildung eingeraumt.
Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes hat es in der Vergangenheit bereits verschiedene
MaBnahmen zur Eigentumsbildung gegeben.
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IV. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstatten

Im Plangebiet sind bisher weder Wohnnutzung noch Arbeitsstatten vorhanden. Die Festset-
zungen haben daher keine Auswirkungen auf bereits im Plangebiet wohnende oder arbei-
tende Menschen.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wirkt sich positiv auf die Wohnbedirfnisse
der Bevdlkerung aus. Kinftig kénnen hier 850 bis 900 Wohnungen fir rd. 1.700 Einwohnen-
de geschaffen werden. Um insbesondere dem sozialen Erfordernis nach bezahlbarem
Wohnraum nachzukommen wird festgesetzt, dass die fur forderfahige Wohnungen zu ver-
wendende Geschossflache einen Anteil von mindestens 30 % aufweisen muss. Im stadte-
baulichen Vertrag hat sich die Projekttragerin zudem verpflichtet, entsprechende Férdermittel
in Anspruch zu nehmen. Die Umsetzung der Planung trégt zu einer Entlastung des Berliner
Wohnungsmarkis bei.

Darlber hinaus entstehen Arbeitsstatten im Zusammenhang mit sozialer Infrastruktur und
ggf. kleinteiligen gewerblichen Nutzungen oder im Zusammenhang mit freien Berufen, z.B.
Arztpraxen. Die Wohnnutzungen tragen auch zu einer Erh6hung der Nachfrage im benach-
barten Nahversorgungszentrum bei, sodass dies positive Auswirkungen auf die dort vorhan-
denen Nutzungen, wie beispielsweise den Einzelhandel und dort vorhandene Arbeitsplatze
haben kann.

2. Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Das Plangebiet wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Die Ackerbau-Nutzung im Osten
des Plangebietes kann aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht fortgesetzt
werden. Dies wurde in die Abwagung eingestellt, wobei berlcksichtigt wurde, dass die Nut-
zung nicht den zentralen Erwerbszweck des landwirtschaftlichen Betriebes bildet.

Die Weidenutzung im Westen des Plangebietes kann auf einer rd. 37.000 m? groBen Flache
fortgesetzt werden. Allerdings ist diese kleiner als im Bestand (9 ha). Allerdings ist diese Fla-
che aufgrund des Tempohome Standortes auch bereits gegenwartig eingeschrankt. Zudem
sind auf der Landwirtschaftsflache aus artenschutzrechtlichen Griinden Pflanzungen von
Feldgehdlzen vorzunehmen. Im stadtebaulichen Vertrag wurden dartiber hinaus Regelungen
zur Nutzungsintensitat getroffen. Der bestehende Pachtvertrag Uber die Flachen muss vor
dem Hintergrund modifiziert werden.

Die gegenwartig vorhandene informelle Nutzung als Wegeverbindung wird aufgrund der
Festsetzungen gestarkt.

3. Auswirkungen auf geschlechts- und altersspezifische Belange

Die Regelungen des Bebauungsplans fihren dazu, dass das Plangebiet insbesondere zu
Wohn- und Erholungszwecken fir unterschiedliche Bevélkerungsgruppen genutzt werden
kann. Die Festsetzungen betreffen Frauen und Manner, unterschiedliche Formen des Zu-
sammenlebens, unterschiedliche Altersgruppen sowie unterschiedlich mobile Bevdlkerungs-
gruppen gleichermaBen. Eine einseitige und unausgewogene Ausrichtung der Planung far
eine der Betroffenengruppen ist nicht erkennbar.

4. Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplans 8-66 wird aufgrund der kinftig zuldssigen Nut-
zungen ein werktégliches Neuverkehrsautkommen von ca. 1.830 Kfz-Fahrten prognostiziert.
Der Quell- und Zielverkehr wird Gber drei Anbindungen (zwei an der Gerlinger StraBe und ei-
ne Anbindung am Buckower Damm) geleitet. Gegeniiber dem Prognose-Nullfall (Prognose
2025 ohne Vorhaben im Plangebiet). Steigt am Buckower Damm stdlich der Gerlinger Stra-
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Be von 12.000 Fahrten/Werktag auf 12.530 Fahrten und damit um weniger als 5 %. In der
Gerlinger StraBe westlich der Christoph-Ruden-StraBe steigt das Verkehrsaufkommen um
7 % (von 9.740 Fahrten auf 10.430), 6stlich der Christoph-Ruden-StraBe um 6,5 % (von
10.370 Fahrten auf 11.050 Fahrten).

Eine Neuordnung bzw. ein Umbau des Knotens sowie ggf. die Neukonzeption der Signal-
steuerung scheint aufgrund der allgemeinen Verkehrsentwicklung ohnehin geboten. Die
raumlichen Voraussetzungen fur die Einordnung einer Abbiegespur in der Sudzufahrt wer-
den durch den Bebauungsplan geschaffen.

Sidlich der Gerlinger StraBe entsteht aufgrund des Neubauvorhabens die Notwendigkeit, ei-
nen Gehweg anzulegen. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen werden durch den Be-
bauungsplan geschaffen, die Herstellung durch die Projekttragerin wurde im stadtebaulichen
Vertrag grundsatzlich geregelt.

Die Nachfrage nach OPNV-Verkehr steigt durch das Neubauvorhaben. Fiir eine Verbesse-
rung des Busverkehrs werden durch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Her-
stellung einer Buswendeschleife geschaffen. Die Projekttrégerin hat sich im stadtebaulichen
Vertrag verpflichtet, diese herzustellen.

5. Auswirkungen auf das Eigentum an Grundstiicken

Die Grundstlcke im Plangebiet wurden einem stédtischen Wohnungsunternehmen zur Ent-
wicklung und Umsetzung eines Wohnungsbauvorhabens Gbertragen. Nach Umsetzung des
Vorhabens ist eine Rickibertragung der Flachen, die kinftig 6ffentlichen Zwecken dienen
an das Land Berlin erforderlich. Diese sind dann den entsprechenden Fachvermdgen zuzu-
ordnen. Hierbei handelt es sich im Einzelnen um folgende Flachen:

Offentliche StraBenverkehrsflachen
(Flursttick 91/19 der Flur 322, 7/5, 198 der Flur 323 und Flursttick 61, 103,
105, 107, 109, der Flur 329 sowie Flurstiick 184, 187, der Flur 330 zu 19.695 m2,

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuB- und Radweg)
Flurstiick 103 der Flur 329 und Flurstiick 187 der Flur 330 Zu 422 m2,

Offentliche Griinflachen (naturnahe Parkanlage) mit Spielplatz
Flurstick 61, 107, 109 111 der Flur 329 17.530 m?,

Dariiber hinaus ist die Ubertragung der im Bebauungsplan festgesetzten Ver- und Entsor-
gungsflache von rd. 360 m? zur Herstellung eines Abwasserpumpwerkes fur die Entsorgung
des im Gebiet anfallenden Schmutzwassers an die Berliner Wasserbetriebe erforderlich.

Die Grundstlcksubertragungen erfolgen nach den Regelungen des stadtebaulichen Vertra-
ges kostenfrei. Diese Regelung ist nach den Gesamtumstanden angemessen.

6. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitions-
planung
Die Umsetzung und Finanzierung des Vorhabens im Plangebiet erfolgt durch die Eigentliime-
rin. Von ihr werden die 6ffentlichen StraBen und die 6ffentlichen Griinflachen hergestellit.
Entsprechend den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag tragt diese die erforderlichen
Herstellungskosten. Sie Ubernimmt auch die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege flr ei-
nen Zeitraum von drei Jahren. Die Flachen werden nach Fertigstellung kostenfrei an das
Land Berlin Ubertragen. Die Projekttragerin ibernimmt auch die Kosten fir den Bau einer
Kindertagesstatte mit 77 Platzen und die Kosten fir 86 Grundschulplatze.

Die Kosten flir Unterhaltung der 6ffentlichen Anlagen (StraBen, Grinflache, Spielplatz) sind
nach Fertigstellung Uber die entsprechenden Fachvermdgen zu finanzieren.
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Uber die Pflege der Teilflache der dffentlichen naturnahen Parkanlage/Spielplatz und der &f-
fentlichen Parkanlage (Mauerweg), die auch der Rickhaltung von Regenwasser dienen, das
auf den o6ffentlichen StraBen anfallt, soll eine Vereinbarung zwischen den Berliner Wasserbe-
trieben und dem Bezirksamt Neukdlin zur Umsetzung und Finanzierung der erforderlichen
PflegemaBnahmen geschlossen werden.

Aufgrund des baulichen Zustandes, aber auch aufgrund der allgemeinen Verkehrsentwick-
lung ist eine Erneuerung und Aufwertung des Buckower Damms erforderlich. Diese MaB-
nahme liegt unmittelbar angrenzend. Der Abschnitt zwischen Gerlinger StraBe/Ringsleben-
straBe und Landesgrenze ist Teil der MaBnahme ,Neubau des Buckower Damms von Alt-
Buckow bis Landesgrenze® der im Titel 73832 des Bezirkshaushaltsplans Neukdln etatisiert.
Mit dem zweiten Bauabschnitt, der auch den an das Plangebiet grenzenden Abschnitt be-
trifft, kann erst nach Durchfihrung eines Planfeststellungsverfahrens begonnen werden. Da-
her verschieben sich die fiir 2018/2019 veranschlagten Mittel in Folgejahre.

7. Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur
Aufgrund der Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung resultiert ein be-
bauungsplanbedingter Bedarf an Kita- und Grundschulplatzen.

Die Projekttréagerin wird verpflichtet, den aus dem Gebiet resultierenden Bedarf von 77 Kita-
platzen im Plangebiet zu realisieren. Der Bedarf von 93 Grundschulplatzen kann durch das
bestehende Angebot nur in einem geringen Umfang — 7 Platze — abgedeckt werden. Zur Be-
darfsdeckung wird der Bezirk Neukdllin eine bestehende Schule erweitern oder — im Zusam-
menhang mit anderen Bedarfen — einen Schulneubau errichten. Die Projekttragerin wurde
verpflichtet, das bestehende Defizit von 86 Platzen mit einem Betrag von 40.108 EUR/Platz
zu finanzieren.

Die Versorgung mit wohnungsnahen Spielplatzen im Plangebiet ist auf Grundlage der Rege-
lungen der Bauordnung fiir Berlin gesichert. Flr einen 6ffentlichen Spielplatz und Erholungs-
flachen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

8. Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Die festgesetzten StraBenverkehrsflachen sowie das Leitungsrecht innerhalb der privaten
Parkanlage stellen sicher, dass das Plangebiet in ausreichendem Umfang an die technische
Infrastruktur angeschlossen werden kann. Neu zu verlegende Leitungen sind innerhalb der
StraBenverkehrsflache unterzubringen. Zur Sicherstellung der Entsorgung ist es erforderlich,
im Sltdosten des Plangebietes ein Abwasserpumpwerk herzustellen. Dies erfordert die Be-
reitstellung einer entsprechenden Flache — voraussichtlich rd. 360 m2.

Vorhandene Leitungen sind — mit Ausnahme von Hausanschliissen — von der Planung nicht
betroffen. Durch die vorhandene technische Infrastruktur kann die im Plangebiet zulassige
Wohnbebauung versorgt werden.
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V. Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 22. Januar 2013 wurde gemaB §5 AGBauGB bzw. Art. 13 Abs. 2 Landes-
planungsvertrag der damaligen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt und der
Gemeinsamen Landesplanungsplanungsabteilung Berlin-Brandenburg durch das Bezirksamt
Neukoélin mitgeteilt, dass es beabsichtigt ist, flir das Gelande zwischen Gerlinger Stral3e,
Buckower Damm, der Landesgrenze Berlin - Brandenburg und der 6stlichen Grenze des
Grundstticks Gerlinger StraBe 25/29 im Bezirk Neukdlin, Ortsteil Buckow den Bebauungs-
plan 8-66 aufzustellen. Dem Schreiben lag eine Begriindung mit Ubersichtsplan bei, in der
die Erforderlichkeit und Entwicklung der Planungsiberlegungen dargelegt wurden.

Mit Schreiben vom 22. Februar 2013 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung flir den Bebauungsplan mit und stellte fest, dass die
dargelegte Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen
l&sst und verweis auf die Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

Mit Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt vom 13. Februar 2013
wurde mitgeteilt, dass gegen die Absicht, bei den dargelegten Zielen den Bebauungsplan
aufzustellen, aus Sicht der dringenden Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplénen keine
Bedenken bestehen.

Das Bebauungsplanverfahren sei dennoch nach § 7 AGBauGB durchzuflihren da es mit dem
Buckower Damm sowie dem Berliner Mauerweg gem. § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB Uberbe-
zirkliche Verkehrsplanungen berthrt sind und eine mégliche Beeintréachtigung nicht ausge-
schlossen werden kann.

Nach der dem Schreiben beigefligten Stellungnahme SenStadtUm | B 17 bestehen im Rah-
men der Zustandigkeiten der Referate | A und | B gegen die Planungsabsicht keine Beden-
ken, bei Beachtung folgender Hinweise:

e Die planungsrechtliche Sicherung des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ver-
laufenden Berliner Mauerwegs ist zu beachten.

e Soweit aus den vorgelegten Unterlagen erkennbar, ist die FNP-Entwickelbarkeit des
Bebauungsplanes grundsétzlich gegeben. Die Bebauungsdichte fur den Gesamtbe-
reich der Baufldchen solle eine GFZ von 0,8 und eine GRZ von 0,3 nicht Uberschrei-
ten.

Dartber hinaus sind regionalplanerische Festlegungen des Flachennutzungsplanes nicht be-
rahrt. In diesem Zusammenhang wird auf die textliche Darstellung 1 (Darstellungsumfang
und genereller Entwicklungsrahmen) der Ausflhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang,
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans verwiesen. Stad-
tebauliche Entwicklungskonzepte oder sonstige stadtebauliche Planungen nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB oder beschlossene Entwicklungsplanungen gem. §4 Abs. 1 BauGB werden

ebenfalls nicht berthrt.

2. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Neukdlln hat am 12. Marz 2013 die Aufstellung des Bebauungsplans 8-66
fir das Gelande zwischen Gerlinger StraBe, Buckower Damm, der Landesgrenze Berlin -
Brandenburg und der &stlichen Grenze des Grundstlcks Gerlinger StraBe 25/29 im Bezirk
Neukoélin, Ortsteil Buckow beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22. Marz 2013
im Amtsblatt fir Berlin (Seite 437) veréffentlicht.
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3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Die frihzeitige Beteiligung fand in der Zeit vom 10. Juni 2013 bis 21. Juni 2013 im Bezirk-
samt Neukodlin, Stadtentwicklungsamt — Fachbereich Stadtplanung — statt.

Die Offentlichkeit wurde von der Méglichkeit der frithzeitigen Beteiligung an der Planung
durch eine Anzeige in der Tagespresse 'Berliner Morgenpost’ sowie durch Aush&nge in den
Schaukésten des Rathauses informiert; zusatzlich gab es die Mdglichkeit der Einsichtnahme
im Internet.

Die Planung wurde anhand von zwei Plakaten mit Informationen zu den Grundlagen der Pla-
nung (Rahmenplan) und den allgemeinen Zielen der Planung dargestellt.

Die Uberarbeitete stédtebauliche Rahmenplanung (Stand April 2013) bildete die Grundlage
der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB.

Es gingen 10 schriftliche AuBerungen ein. Darliber hinaus wurde eine Unterschriftenliste mit
546 Unterschriften eingereicht. Im Rahmen der Stellungnahmen wurden folgende Aspekte
thematisiert, die im Folgenden thematisch zusammengestellt sind. Die Auswertung bezieht
sich dabei auf den 2013 vorgestellten Planungsstand. Anderungen, die sich danach ergeben
haben, sind in den folgenden Kapiteln dargestellt.

Stadtebau

Stadtebau Allgemein

Stellungnahme

Es sei sinnvoller, die Hochbauten um 180 Grad zu drehen, sodass die Bauten am Reiterhof
liegen. Flora und Fauna und das gesamte Erscheinungsbild im Zusammenhang mit der be-
stehenden offenen Bauweise am Buckower Damm ware vertréglicher.

Abwagung

Mit der Lage am Buckower Damm und der Gerlinger StraBe soll - entsprechend den Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan eine Anbindung des Gebietes Gber zwei unterschiedliche
StraBen ermdglicht werden. Die Bebauung wird zudem so angeordnet, dass sich die Weide-
flachen im raumlichen Zusammenhang mit dem Reiterhof befinden, da hier ein unmittelbarer
Nutzungszusammenhang besteht.

Konzept Allgemein

Stellungnahme

Die stadteplanerische Weiterentwicklung der Buckower Felder in Bezug auf die bisherigen
Planungen sei begriiBenswert. Als Eigentimer des Grundstlicks Gerlinger Str. 25 und Be-
treiber der landwirtschaftlichen Anlage sei die 6stlich davon ausgewiesene Feld- und Wie-
senflache sehr wichtig. Ebenso die daran angrenzenden Wiesen/Streuobstflachen. Die Flur-
stlicke (Flachen B und A) wirden seit Jahren durch den Betrieb in Pachtform als Weiden
und Koppeln genutzt. Die Nutzung entspreche dem Planungsziel fur das westliche Baufeld
als Ausgleichs-, Ersatz- und MinderungsmaBnahmen durch Festsetzung von Griinflachen/
Nutzung als Koppeln und Weiden. AusgleichsmaBnahmen fiir die bebauten Flachen stehen
im Einklang mit der durch den Betreiber beabsichtigten Nutzung.

Abwéagung
Mit den AuBerungen werden die Planungsziele grundsétzlich unterstitzt. Die Hinweise auf
die privaten Belange werden aufgenommen und in die Abwagung eingestellt.
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Hoéhe und Dichte

Stellungnahme

Fast 30 Jahre sei das Blickfeld vom Stuthirtenweg durch die Mauer eingeschrankt gewesen.
Jetzt wirde am Buckower Damm mit fiinfgeschossigen Hausern eine neue Mauer ins Blick-
feld gestellt. Die hier neu geplanten Hauser passten Uberhaupt nicht ins Bild der StraBe, das
von einer zweigeschossigen Bebauung gepragt sei. Die Gerlinger StraBe habe heute schon
entsprechend hohe Hauser. Es wird gefragt, warum nicht dort die neuen Hauser mit acht
Geschossen gebaut und am Buckower Damm nur maximal zwei Geschosse zugelassen
werden. Die Gebaudehdhe an der Gerlinger StraBe berlcksichtige nicht die bereits vorhan-
dene Bebauung und deren Sichtachsen.

Optisch ergebe sich durch die Bebauung das Bild einer Mauer entlang des Buckower Dam-
mes und der Gerlinger StraBe.

Abwagung

Die Umgebung ist von unterschiedlicher Bebauung gepragt. Im Osten am Buckower Damm
gibt es die offene Bebauung, im Norden an der Gerlinger StraBe die GroBbauten der 1970er
und 1980er Jahre.

Der an der Landesgrenze verlaufende Stuthirtenweg weist bereits seit Jahren eine gegen-
Uberliegende Bebauung (im Land Brandenburg) auf, hieran @ndert das Vorhaben nichts.

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet vereint die verschiedenen Anforderungen an
die Entwicklung eines Standorts dieser GréBe mit Bebauung in unterschiedlicher Dichte und
Hoéhe. Diese treppt sich entlang des Buckower Damms zur Landesgrenze hin ab, wobei Ge-
baude mit 5 Geschossen die Ausnahme bilden. Vielmehr vermittelt die Bebauung zwischen
den Hochhausern nérdlich der Gerlinger StraBe und den genannten Eigenheimen. Allerdings
erfordert der sparsame Umgang mit Grund und Boden auch am Stadtrand eine gewisse
bauliche Dichte. Bepflanzungen zur Auflockerung des StraBenraums werden gepriift.

Randbebauung

Stellungnahme

Der Bebauungsplan sei insbesondere wegen der starken Verdichtung im Randbereich
Buckower Damm/Gerlinger StraBe so nicht akzeptabel. Die hohe Bebauung bewirke einen
Schluchtencharakter, damit verbunden sei eine schlechte Belliftung der stadtebaulichen
Landschaft.

Abwagung )

Die kunftig zulassige geschlossene Bebauung mit wenigen Offnungen zum Innenbereich
dient der Abschirmung des Innenbereiches insbesondere vor Larmbelastungen (larmrobuste
Bebauungsstrukturen). Aufgrund der Abstande zur gegentberliegenden Bebauung ist der
Eindruck einer Schlucht allerdings nicht zu erwarten.

Versiegelung

Stellungnahme
Es sei nicht nachvollziehbar, wodurch bei dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept der
hohe Grad der Neuversiegelung geschehen solle.

Abwagung

Durch flachensparende Bebauungsformen und in der Regel Gebdudehéhen zwischen
zwei und vier Vollgeschossen soll die Versiegelung méglichst geringgehalten werden. GroB-
zlgige Freiflachen innerhalb der Baufelder und zwischen den Baufeldern als griiner Anger
tragen ebenfalls zu einer Minimierung bei. Gleichwohl ist sparsam mit Grund und Boden um-
zugehen. Die Grundflachenzahl (GRZ) variiert zwischen 0,3 im Innern bis 0,6 an der Gerlin-
ger StraBe und dem Buckower Damm. Die Versiegelung bleibt bei einer Gesamtbetrach-
tung unterhalb der fur ein Allgemeines Wohngebiet geltenden Obergrenze des §17 Abs. 1
der Baunutzungsverordnung von 0,4.

154 Begriindung zum Bebauungsplan 8-66 gemafi § 9 Abs. 8 BauGB



Bedarf - Wohnungsbedarf

Stellungnahme

Die neuesten Zensusdaten belegten, dass Berlin weniger Einwohner habe als angenommen,
wenngleich eine Bevélkerungszunahme in den nachsten Jahren weiterhin unterstellt werde.
Es wird gefragt, ob es Planungen fir entstehende Leerstédnde bzw. Nicht-Verkaufe gebe.

Abwagung

Die genannten Zensusdaten bilden lediglich einen geénderten Ist-Zustand bezuglich der
Ausgangsdaten ab, &ndern aber nichts an den Zuzugsraten. Allein im Bezirk Neukdlin
wird damit gerechnet, dass bis zum Jahr 2030 ca. 11.000 neue Wohnungen erforderlich
sind. (Wohnbaupotenzialstudie fir Berlin-Neukdlln, Stadtentwicklungsamt des Bezirkes Neu-
kolin, September 2013). Fir einen sinkenden Wohnungsbedarf gibt es keine Erkenntnisse,
sodass Leerstande nicht zu erwarten sind.

Eigentum

Stellungnahme
Die Schaffung von bezahlbaren Mietwohnungen, insbesondere fir Familien werde begriBt,
Eigentumswohnungen hingegen abgelehnt. Es wird gefragt, wer solche Eigenheime kaufe.

Abwagung

Die Eigentumsform wird im Bebauungsplan nicht geregelt, es ist jedoch das Ziel des Landes
Berlin, hier einen relevanten Anteil bezahlbaren Wohnraums auch fiir Familien sicherzustel-
len. Da sich das Grundstlick im Landeseigentum befindet, kann dies gewéhrleistet werden.
Auch an Ein- und Zweifamilienhausern fir in der Regel selbstnutzende Eigentiimer besteht
nach Auffassung des Plangebers ein Bedarf (Stand 2013).

Verkehr

Verkehrsaufkommen, Verkehrskonzept

Stellungnahme

Die Verkehrsbelastung auf dem Buckower Damm sei heute schon sehr groB. Die Verkehrs-
belastung werde durch das Planverfahren erheblich erhdéht. Auch durch die Flughafenerof-
nung des BER werde das Verkehrsaufkommen im Bezirk noch weiter zunehmen.

Eine Ableitung des Verkehrs Uber die Christoph-Ruden-StraBe und die anderen bestehen-
den StraBen sei nicht mdglich, da jeweils nur eine Fahrspur pro Richtung zur Verfligung ste-
he, ein Ausbau der StraBen sei auch nicht méglich.

Abwagung )

Der Planentwurf sieht zum Zeitpunkt der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vor, das Ge-
biet Uber drei Einmindungen an die éffentlichen StraBen anzubinden: im Sidosten, gegen-
Uber dem Stuthirtenweg, an den Buckower Damm und im Norden an die Gerlinger StraBe,
auf Héhe des Knotenpunktes Christoph-Ruden-StraBe und gegenuber der Heinrich-Mann-
Oberschule. Die verkehrlichen Auswirkungen auf das Umfeld werden im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren untersucht. In diesem Zusammenhang soll auch das Erfordernis von
MaBnahmen zur Verkehrslenkung geprift werden.

Geschwindigkeitsbegrenzung

Stellungnahme
Es wird vorgeschlagen, auf dem Buckower Damm Tempo 30 beizubehalten, um den Stra-
Benlarm etwas zu verringern.
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Abwagung

Im Bereich des Buckower Damms liegt derzeit eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf

30 km/h aufgrund einer schlechten Fahrbahnflache vor. Inwieweit nach einer erfolgten Stra-
Bensanierung die zuldssige Héchstgeschwindigkeit wieder auf 50 km/h angesetzt wird, kann
zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieBend beurteilt werden.

Die Entscheidung darlber, ob und wo Geschwindigkeitsbeschrankungen angeordnet wer-
den, richtet sich nach den straBenverkehrsrechtlichen Bestimmungen. Eine Sicherung im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist nicht moglich.

Fur die Beurteilungen der Verkehrsemissionen im Rahmen des Schallgutachtens ist die
normalerweise zulassige Geschwindigkeit von 50 km/h angenommen worden.

ErschlieBung

Stellungnahme

Der Bebauungsplan enthalte keine 6ffentlichen StraBen. Das Wohngebiet werde praktisch
gar nicht erschlossen. Besucher mit PKW miissten zwangslaufig in anderen Wohngebieten
parken. Krankenwagen und Taxen mussten in dem geplanten Labyrinth lange suchen. Die
gesamte Planung sei chaotisch und vor allem autofeindlich. Der Bebauungsplan sollte korri-
giert werden.

Abwagung

Die innere ErschlieBung soll Gber private Verkehrsflachen erfolgen, die dem Gebiet auf
Grundlage des vorliegenden Wettbewerbsergebnisses eine innere Struktur geben. Da das
Wohngebiet in sich geschlossen ist und die private ErschlieBung keinen Durchgangsverkehr
aufnehmen muss und soll, kann hier auf die Festsetzung von 6ffentlichen StraBen verzichtet
werden. Gleichwohl sollen die erforderlichen Stellplatze im Plangebiet selbst untergebracht
werden. (Hinweis: Im weiteren Verfahren erfolgte eine weitgehende Umstellung auf 6ffentli-
che Verkehrsflachen. Das Ziel, Durchgangsverkehr im Gebiet zu vermeiden, wurde dabei
beibehalten).

Offentlicher Nahverkehr

Stellungnahme
Die vorhandene Verkehrsanbindung mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln sei fir die Belas-
tung mit den neuen Anwohnern nicht ausreichend.

Abwagung )

Ziel des Plangebers ist eine Verbesserung der OPNV-Anbindung und, damit verbunden, ein
héherer Anteil an Nutzern des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Dies muss, da im Bebau-
ungsplan selbst hierzu kaum Regelungen getroffen werden kénnen, auBerhalb des Bebau-
ungsplanverfahrens verfolgt werden.

Radweg

Stellungnahme

Eine Verlegung der geplanten Rad- und FuBwegeverbindung an dem Grundstiick des Ein-
wenders von der Gerlinger StraBe zur Landesgrenze ware nach Osten an die Bebauung
heran erfreulich, um die Feld- und Wiesenflachen fur die Pferdehaltung nicht zu zerschnei-
den und auch aus Sicherheitsgriinden.

Zwei bis drei durchgehende Heckenbepflanzungen in nord-stdlicher Richtung von der
Gerlinger StraBe zur Landesgrenze - wie im Entwurfsplan bereits angedacht - ware zur Ab-
schirmung der einzelnen Bereiche winschenswert.

Abwagung
Die Hinweise werden in die weitere Abwagung der privaten und 6éffentlichen Belange einge-
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stellt. Dabei sind sowohl die privaten Sicherheitsaspekte, aber auch die éffentlichen Interes-
sen an einer attraktiven Wegeverbindung zu berlcksichtigen.

Umweltbelange

Umweltbelange Allgemein

Stellungnahme

Es sei unklar, wie die ,Schaffung von naturnahen Lebensraumstrukturen und wertvollen Bio-
topen im Bereich der Grinflachen® planungsrechtlich gesichert werden kdnne, wenn eine
textliche Festsetzung nicht vorgeschlagen werde. So bleibe auch unklar, ob es nicht erhal-
tungswirdige Flachen gebe.

Es werde nicht ausgeflhrt, zu welchen Tiergruppen die faunistischen Untersuchungen erfol-
gen. Brutreviere von Wiesenbritern missten zwingend erhalten bleiben. Das Feld sei auch
Ruckzugsgebiet fir verschiedene Tierarten, wie z. B. Flichse, Hasen, Rehe und Végel.

Unklar bleibe, ob es auch Untersuchungen zu den anderen Schutzgutern, zu Pflanzen,
Biotopen, Biotopverbindungen, Boden, Wasser, Luft, Landschaftsbild ... geben werde. Es
sollten zunachst relevante Umweltbelange (Arten- und Bodenschutz, Altlasten), Was-
ser/Grundwasser (Versiegelungen) vorhandene Biotopstrukturen, ggf. bestehender Bio-
topverbunde und deren Erhalt bzw. Neuanlage untersucht werden, bevor Festsetzungen er-
folgen.

Pfuhle zum Ausgleich von Versiegelung und zur Regenwasserversickerung vor Ort seien ,in
Betracht” gezogen. Es wird gefragt, ob sich die Landschaft hier fir Pfuhle eigne.

Abwagung

Die Umweltauswirkungen werden im weiteren Verfahren entsprechend den gesetzlichen An-
forderungen untersucht und Teil des Umweltberichts. Der Umweltbericht einschlieBlich der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und der Erfassung der artenschutzrechtlichen Aspekte bil-
det dann die Grundlage fur kinftige Festsetzungen und ggf. vertragliche Regelungen, be-
sonders fur die Grun- und Freiflachen, aber auch far die erforderlichen natur- und arten-
schutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen.

Die Anlage von Pfuhlen soll als landschaftsraumliches Merkmal der Buckower Feldflur ge-
pruft werden, weil diese in der Umgebung vielerorts verschwunden sind.

Bodenbelastungen

Stellungnahme
Laut FNP gebe es auf den Buckower Feldern eine Altbelastung durch Mullablagerung der
BSR in 1949 und den Panzergraben.

Abwagung
Im Flachennutzungsplan erfolgt keine Darstellung schadstoffbelasteter Béden fir die
Buckower Felder. Gleichwohl ist dieser Aspekt Gegenstand des Umweltberichtes.

Larmbelastungen

Stellungnahme

Wenn der Verkehr von den neuen AnliegerstraBen hinzukomme, dann werde der StraBen-
larm noch unertréglicher (auch durch Reflexion). Im weiteren Verfahren sollten Larmbelas-
tungen untersucht werden. Erst auf dieser Basis sollten Festsetzungen erfolgen.

Abwagung
Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung beauftragt,
in der auch die Auswirkungen des neuen Quartiers auf die Umgebung geprift werden.
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Immissionsbelastung durch BER

Stellungnahme

Die Nahe (ca. 1.000 m Luftlinie) zum Flughafen Schénefeld und die damit verbundene Larm-
beldstigung und Luftverschmutzung (Schallschutzfenster) spréachen gegen eine Bebauung
im Plangebiet.

Abwagung
Aus den Larmkarten zum BER ergeben sich keine Anhaltspunkte fir eine relevante Beein-
trachtigung durch den kinftigen Flugbetrieb, eine Uberfliegung findet nicht statt.

Luftbelastung

Stellungnahme
Wenn der Verkehr von den neuen AnliegerstraBen hinzukomme, dann sei zuklnftig die Luft
zum Schneiden. Im weiteren Verfahren sollte die Luftbelastung untersucht werden.

Die Schadstoffbelastung werde durch den Riickstau der Fahrzeuge ausgeweitet. Der Kfz-
Verkehr kénne wahrend des Berufsverkehrs bereits jetzt nicht zlgig abgeleitet werden. Es
gebe Riickstaus von der Gerlinger StraBe/RingslebenstraBe bis nach GroBziethen und in

umgekehrter Richtung von Alt-Buckow.

Abwagung

Das Plangebiet weist aufgrund der geringen Nutzung und der Randlage eine geringe Vorbe-
lastung hinsichtlich der Schadstoffbelastungen auf. Hinsichtlich der Stickoxide (NO,) und
Schwefeldioxide (SO,) sind die Belastungen in den letzten Jahren sowohl fir das Plangebiet
als auch fur die ndhere Umgebung ricklaufig.

In Bezug auf die Luftbelastung liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass eine unzumutbare
Belastung bei Realisierung der Planung zu erwarten wére. Eine gesonderte Untersuchung ist
daher nicht erforderlich. Die lufthygienische Situation wird jedoch Gegenstand des Umwelt-
berichtes.

Frischluftkorridor

Stellungnahme
Es wird gefragt, was aus den Frischluftkorridoren geworden sei, die Berlin so dringend brau-
che. Hier solle der Letzte in der Gegend zugebaut werden.

Abwagung

Die klimatischen Auswirkungen werden im Rahmen des Umweltberichtes berlcksichtigt wer-
den. Das Plangebiet ist zwar nicht Teil eines Gbergeordneten Frischluftkorridores, insbeson-
dere im westlichen Teilbereich aber von Bedeutung im Zusammenhang mit weiteren Freifla-
chen.

Die vorgesehene grdBtenteils niedrige, offene Bauweise mit hohem Freiflachenanteil und
starker Durchgriinung ist stadtklimatisch als glinstig zu bewerten, insbesondere da auch eine
Durchlassigkeit von Stiden nach Norden bzw. Nordosten ermdglicht wird. Auf den Freifla-
chen im Plangebiet — insbesondere im westlichen Bereich — kann die aus dem Umland ein-
stromende Kaltluft weiterhin nach Norden weitergegeben werden. (Hinweis: Das Ziel einer
offenen Bauweise wird dadurch gesichert, dass die Flachen innerhalb der Baugrenzen auf-
grund der festgesetzten GRZ nicht vollstandig bebaubar sind.)

Freiflichen/Ausqleichsflachen

Stellungnahme

Stadtnahe Freiflachen (Griinanlagen, Landwirtschaftsflachen) werden als 6kologische Aus-
gleichsflachen bendtigt. Die letzten Freiflachen in Neukdlln sollten fir kommende Generatio-
nen besser geschitzt werden. Der Anteil an zusatzlichem Wohnraum im Plangebiet sollte
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zugunsten eines gréBeren Anteils an Griin- und Landwirtschaftsflachen reduziert werden.
Eine vielféltige fUr die Blrger zugéngliche Feld- und Wiesenlandschaft sollte erhalten bzw.
geschaffen werden.

Die Zerstérung der jetzigen Grinflachen und deren Nutzungsméglichkeiten (Strohballen-
fest usw.) werde abgelehnt.

Abwagung

Es besteht im Bezirk Neukdlln ein Bedarf an 11.000 Wohnungen, dem ein Wohnbaupotenzial
von rd. 14.000 Wohnungen gegenuber steht. Nicht alle Flachen sind kurzfristig aktivierbar.
Das Gelande grenzt im Norden und Osten an bestehende Bebauung und stellt eine der weni-
gen Entwicklungsflachen innerhalb des Bezirks Neukdlln dar. Die Alternative ware eine wei-
tere Verlagerung in die Landschaft mit der Folge eines noch héheren Verkehrsaufkommens.
Daher wird einer Bebauung der Vorrang gegeniber einem vollstdndigen Erhalt der Freifla-
chen eingerdumt.

Die Auswirkungen der Planung auf die Flora und Fauna werden untersucht und im Umwelt-
bericht dargestellt und in die Abwagung eingestellt. In diesem Zusammenhang ist darauf hin-
zuweisen, dass durch die Umsetzung der Planung auch Grinflachen und Parkanlagen sowie
zusatzliche Wege durch das Gebiet in Richtung Stden auf bisher privaten landwirtschaftli-
chen Nutzflachen entstehen.

Landwirtschaftliche Nutzung

Stellungnahme

In der Berliner Planung werde die Landwirtschaft mehr als stiefmatterlich behandelt. Dabei
leiste die Berliner Landwirtschaft einen erheblichen Beitrag zur Landschaftspflege und de-
ren Erhalt, insbesondere flr den Naturschutz und fir die Erholung. Aufgrund statistischer
Unzulanglichkeiten lasse sich leider der Rickgang der Berliner Landwirtschaftsflachen in den
letzten Jahrzehnten nicht klar belegen. Die vorliegende Planung bedeute jedoch den Verlust
eines erheblichen Teils, namlich 9,5 ha des 15,5 ha groBen Geltungsbereichs.

Dass auch die Felder im Westen gefahrdet sind, werde im Teil ,Natur und Landschaft* deut-
lich, in dem es heiBe ,Die AusgleichsmaBnahmen sollen méglichst direkt im Baugebiet er-
bracht werden. Nétige weitere MaBnahmen kénnen auf den weiteren zum Geltungsbereich
zugeordneten Feldern erfolgen.” und - ... kdnnen voraussichtlich weiterhin fir die landwirt-
schaftliche Nutzung ... -> Dies sei kein ,Kann®, sondern ein ,Muss®. Eine geplante Grunfla-
che bedeute auch nicht unbedingt landwirtschaftliche Nutzung. Im Westen des Geltungsbe-
reichs sollten Feld/Flur/Wiese erhalten bleiben.

Abwagung

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nach § 1a Abs. 2 BauGB nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter
Flachen soll begrindet werden. In der Planbegrindung erfolgt daher eine Auseinanderset-
zung mit der Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden alle Eingriffe in Natur und Landschaft untersucht und
in einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung dargestellt. Im weiteren Verfahren wird auf dieser
Basis Ausgleichskonzeption erarbeitet. Ob und in welchem Umfang eine landwirtschaftliche
Nutzung mdglich ist, wird vor diesem Hintergrund geprtft und in die Abwagung eingestellt.

Festsetzungen zur Begriinung

Stellungnahme

Als 6kologische Standards im Siedlungsbau seien auBer Solaranlagen auf den Dachern
auch begrinte Flachdacher als ,durchgéangiges Element” geplant. Hierzu wéaren bereits Vor-
schlage einer textlichen Festsetzung mdglich gewesen, zumal die Solaranlagen nur als eine
Maoglichkeit benannt, aber nicht tatsachlich geplant seien. Also sei noch nicht klar, ob es tat-
sachlich diese 6kologische Bauweise geben wird. Auch zu den unter ,Natur und Landschaft®
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beschriebenen ,vorgesehenen* Fassadenbegriinungen ware eine textliche Festsetzung be-
reits in dieser Planungsphase méglich gewesen.

Abwagung

Die Beteiligung hat in einem friihen Stadium stattgefunden. Konkrete textliche Festsetzungen
werden im weiteren Verfahren erarbeitet. Die Hinweise werden in die Abwagung eingestellt.
(Hinweis: Im weiteren Bebauungsplanverfahren wurden textliche Festsetzungen unter an-
derem zur Begrinung der Dachflachen und Fassaden aufgenommen).

Berliner Mauerweg

Stellungnahme

Die derzeit vorliegende Planung sehe so aus, dass es auch im Bereich des Mauerweges
zusatzliche Versiegelungen geben solle. Das stelle entweder eine Erweiterung der vorlie-
genden Planung dar und miisse mit eingerechnet und bei Untersuchungen mit einbezogen
werden oder aber in einem gesonderten Verfahren geklart werden.

Abwagung

Der Mauerweg soll entsprechend dem Bestand als 6ffentliche Parkanlage gesichert werden.
Weitere, Uber den bisher zuldssigen Umfang mdgliche bauliche MaBnahmen werden damit
nicht geschaffen — es erfolgt auch keine Erweiterung bestehender Mdglichkeiten.

Verfahren

Sonstige Planungen (Landschaftsprogramm)

Stellungnahme

Es mlssten mindestens die Entwicklungsziele der Programmplane des behdrdenverbindli-
chen LaPro Berlin erkennbar Eingang in die Planung finden. Zudem kennzeichne der
Baunutzungsplan dieses Gebiet als Nicht-Baugebiet.

Abwagung

Die Darstellungen des Landschaftsprogramms werden im Umweltbericht dargestellt und ge-
hen in die Abwagung ein. Die genannte Festsetzung des Baunutzungsplans ist gem. § 173
BBauG (Bundesbaugesetz) nicht Gbergeleitet und daher nicht relevant.

Sonstiges

Infrastruktur

Stellungnahme
Auf die notwendige Schul-, Spielplatz- und Grinflachenplanung bzw. entsprechende Defizite
gingen die vorliegenden Unterlagen nicht ein.

Abwagung

Aufgrund des frihen Planungsstandes konnten noch keine detaillierten Angaben gemacht
werden. Dies wird im weiteren Bebauungsplanverfahren konkretisiert. So teilt das Schul- und
Sportamt z. B. mit, dass bei der geplanten Neubebauung mit ca. 450 Wohneinheiten ein
zusatzlicher Bedarf an neuen Schulplatzen in H6he von ca. 14 Platzen pro Jahrgang be-
stehe. Der Mehrbedarf kann in den bestehenden Schulen gedeckt werden. (Im weiteren Be-
bauungsplanverfahren erfolgte im stadtebaulichen Vertrag eine finanzielle Absicherung der
erforderlichen Schulplatze, Aussagen und Festsetzungen zu Spielplatzen und Grinflachen
wurden erganzt).
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Landeplatz Rettungshubschrauber

Stellungnahme
Zurzeit lande der Rettungshubschrauber auf einer Ecke des Feldes bei Notféllen.

Abwagung

Die Ecke des Feldes ist nicht Bestandteil eines besonderen Notfall-Konzeptes. Bei Notein-
satzen werden die jeweils vorhandenen freien Flachen genutzt. Eine Bebauung dieser Fla-
che fuhrt zu keinen nicht hinnehmbaren Einschrankungen. Kiinftig kdnnen auch andere FIa-
chen im Umfeld als Landeplatze dienen, dazu zéhlen StraBenflachen, besonders im Kreu-
zungsbereich, oder Schulhéfe.

Bauphase

Stellungnahme
Es wird gefragt, wie man sich bei der vorhandenen StraBenkapazitat die Bauarbeiten
vorstelle (Anlieferung Baumaterial etc.).

Abwagung

Belastungen und Einschrankungen wahrend der Bauzeit sind nie vollstandig zu vermeiden,

jedoch nur temporar. Auch wenn entsprechende Regelungen nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplans sind, ist davon auszugehen, dass dieser Aspekt im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens berUcksichtigt wird.

Unterschriftenliste

Erganzend zu den einzelnen Stellungnahmen wurde eine von rd. 540 Einwohnerinnen und
Einwohner des Bezirkes Neukdlin unterzeichnete Unterschriftenliste eingereicht. Die Unter-
zeichnenden wenden sich pauschal gegen den Bebauungsplan 8-66. Abwagungsrelevante
Aspekte wurden nicht vorgetragen. Liste wurde zur Kenntnis genommen und dem Aus-
schuss fur Stadtentwicklung in der Sitzung vom 09.04.2013 zur Information vorgelegt.

4, Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. §3 Abs. 1 BauGB

Die Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geduBerten Anre-
gungen fuhrt zu keinen Anderungen der Planungsziele. Die abwagungsrelevanten Hinweise
betreffen insbesondere private Belange und umweltrelevante Auswirkungen. Die vorgetrage-
nen Hinweise werden in die Abwagung eingestellt.

Das Bezirksamt Neukdlln hat in seiner Sitzung am 11. Februar 2014 als Ergebnis der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplanentwurf
8-66 beschlossen, dass die Planungsinhalte des bisherigen Entwurfs im Wesentlichen bei-
behalten werden.

5. Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gem. §4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 12. Juni 2013 wurden 21 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange sowie 13 Abteilungen bzw. Amter im Bezirksamt Neukdlln gemaB §4 Abs. 1 BauGB
zur Abgabe einer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf 8-66 aufgefordert, soweit ihr
Aufgabenkreis bertihrt ist.

Die Uberarbeitete stadtebauliche Rahmenplanung (Stand April 2013) bildete die Grundlage
der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange.

Insgesamt gingen 23 Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange ein. Davon enthielten 8 Stellungnahmen wichtige Hinweise oder abwagungsrelevante
Belange. Weitere Stellungnahmen enthielten insbesondere Hinweise, die sich auf Aspekte
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der baulichen Realisierung bezogen. Dabei wurden auch alle nach der gesetzten Frist ein-
gegangenen RickauBerungen berlcksichtigt.

Die wesentlichen Stellungnahmen hatten die folgenden Inhalte:

Bezirksamt Neukélin von Berlin, Abt. Bildung, Schule, Kultur und Sport, Abt.: Sport L
Aus der geplanten Neubebauung mit ca. 450 Wohneinheiten resultiere ein zuséatzlicher Be-
darf an neuen Schulplatzen in Héhe von ca. 14 pro Jahrgang. Dieser Mehrbedarf kénne Uber
die bestehenden Schulen gedeckt werden.

Der etwaige Mehrbedarf flir den Sportbereich sei nicht konkret zu beziffern, es bleibe jedoch
anzumerken, dass die in der betreffenden Region vorhandenen gedeckten und ungedeckten
Sportstatten im Hinblick auf den Vereinssport bereits auch zum jetzigen Zeitpunkt an ihre
Kapazitatsgrenzen stoBen. Die Errichtung zusatzlicher Sportstatten in dieser Region ware
insofern grundsétzlich zu begriBen.

Abwagung

Die Einordnung von ungedeckten Sportflachen steht im Widerspruch zu den stadtebaulichen
Zielen, im Plangebiet Wohnnutzungen in relevantem Umfang zu sichern. Dem konkreten Be-
darf an Wohnungen wird der Vorrang gegeniber dem nicht naher bezeichneten Bedarf an
Sportflachen gegeben. Auch wurden keine konkreten Bedarfe und ihre Finanzierung be-
nannt, die Uberhaupt eine Prifung einer Einordnung im Plangebiet ermdglicht hatten. Vor
diesem Hintergrund erfolgt keine Festsetzung von ungedeckten Sportflachen im Plangebiet.

Hinweis: Im weiteren Verfahren hat sich die Situation im Hinblick auf die Versorgung mit
Grundschulplatzen veréndert. Im stédtebaulichen Vertrag wurde daher vereinbart, dass
durch die Grundstlickseigentimerin dem Grunde nach die Kosten fir den zusatzlichen, nicht
gedeckten Bedarf tragt.

Berliner Wasserbetriebe
Die im Bereich des Bebauungsplanentwurfes vorhandenen Wasserversorgungs- und Ab-
wasserentsorgungsanlagen stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung.

Aufgrund der geplanten Nutzungsverdichtung kann ein Ringschluss der Trinkwasserversor-
gungsleitung in der Gerlinger StraBe oder/und eine Leitungsverstarkung im Buckower Damm
erforderlich werden. Die innere ErschlieBung der Trinkwasserversorgung kann entsprechend
den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden.

Es werden Hinweise auf die ggf. eingeschréankte Leistungsfahigkeit der vorhandenen Re-
genwasserkanale gegeben. Diese stinden vorrangig fir die Entwasserung der 6ffentlichen
StraBen und Platze zur Verfligung.

Vorhandene Abwasserdruckrohrleitungen in der Gerlinger StraBe und im Buckower Damm
mussten erhalten bleiben.

Abwagung

Die Planung befindet sich in einer friihen Phase. Die zur Ver- und Entsorgung notwendigen
Kapazitaten werden im Zuge der weiteren Konkretisierung ermittelt und mit dem Tréger ab-
gestimmt. Die grundsatzliche Versorgung des Plangebietes kann aufgrund der Aussagen
des Tragers gewahrleistet werden.

Hinsichtlich des Umgangs mit Niederschlagswasser werden Mdglichkeiten der Versickerung
gepruft.

Die im 6&ffentlichen StraBenraum vorhandenen Abwasserdruckrohrleitungen werden durch
den Planentwurf nicht infrage gestellt.
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Bezirksamt Neukdlin von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt

Es werden Hinweise fir die Bewertung und Festlegung der KompensationsmaBnahmen ge-
geben. Es sei eine umféangliche und detaillierte Brutvogelkartierung (vor allem Feldlerche und
Schafstelze) erforderlich. Ebenso sei die Erhebung des dort vorkommenden Feldhasen (Le-
pus europaeus, Rote Liste Art) erforderlich.

In der Aufstellung des Bebauungsplans sollte die artenschutzrechtliche Kompensation im
Umweltbericht mit den dazugehdrigen Flachen benannt werden, so wie auch die Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung.

Abwagung

Die Natur- und Artenschutzfachlichen Belange sind im Rahmen der Umweltprifung umfas-
send behandelt und im Umweltbericht dargestellt. Der Schwerpunkt der Untersuchung wurde
dabei auf die gesicherten Vorkommen der Feldlerche gesetzt. Evtl. Vorkommen anderer Ar-
ten wurden bei den Untersuchungen miterfasst.

Der Feldhase wurde im Rahmen der jeweiligen Begehungen nicht gesichtet. Nach der Zielar-
tenkarte des Berliner Biotopverbundes ist der Feldhase im Bereich des Plangebietes nicht
verzeichnet, auch nicht als potenzielles Vorkommen. Laut Angaben des NABU ist der Feld-
hase in der N&he des Plangebietes bisher nicht verbreitet. Es ist davon auszugehen, dass
die Art hier nicht vorkommt. Gem. LaPro Zielartenverbreitung (Stand September 2011) sind
keine Vorkommen dokumentiert.

Bezirksamt Neukdlin von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt

Es werden Hinweise zu Altlasten und Kampfstoffen gegeben. Fir den Planungsbereich liegt
ein Eintrag im Bodenbelastungskataster (BBK) unter der Nr. 246 vor. Allerdings habe sich
der Verdacht auf Deponie- und Hausmiillablagerungen in gréBerem Umfang nicht bestatigt,
daher erfolgte eine teilweise Befreiung aus dem Altlastenverdacht.

Ausgehend von der derzeitigen Aktenlage konnten lokale Bodenverunreinigungen auf der
benannten Flache nicht ausgeschlossen werden, da keine flachendeckende Bodenuntersu-
chung erfolgte. Durch einen historischen Plan sind der Verlauf eines Panzergrabens und
mehrerer Schiitzengrében auf einer Teilflache aktenkundig. Hinsichtlich einer Kampfmittel-
freiheit des angefragten Gelandes werde eine Uberprifung der Datenlage fir die Schitzen-
graben bei der zustandigen Senatsverwaltung empfohlen.

Abwagung

Die Hinweise werden in die Begriindung aufgenommen. Es ist davon auszugehen, dass im
Zuge der baulichen Entwicklung ohnehin ein Bodenaushub mit begleitenden Untersuchun-
gen zur Einschatzung der Gefahrenklasse des Aushubs notwendig ist. Anhaltspunkte dafur,
dass die beabsichtigte Nutzung aufgrund der Belastungen nicht realisierbar ist, wurden nicht
benannt.

Der Hinweis auf Kampfstoffe wird zur Kenntnis genommen und entsprechend in die Planbe-
griindung aufgenommen. Die Abteilung X der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umweltschutz ist im Rahmen des Verfahrens beteiligt worden, konkrete Hinweise auf
Kampfmittel sind nicht gegeben worden.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Referat VIl D

Fir das Plangebiet existiert keine Regenwasserkanalisation. Empfohlen werde die Erstellung
eines Entwasserungskonzeptes fur das Plangebiet. Dabei sei die teilweise Rickhaltung des
anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken anzustreben. Sofern ggf. vorhan-
dene Altlasten beseitigt werden und ein Abstand zum Grundwasser von mindestens 1,0 m
eingehalten wird, kdnnte Niederschlagswasser von Dachflachen direkt in den Untergrund
eingeleitet und von Fahr- und Parkflachen Uber die belebte Bodenzone (z. B. Mulden oder
Mulden-Rigolen-Systeme) versickert werden.
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Abwagung

Eine entsprechende Untersuchung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren erarbeitet, die
Ergebnisse flieBen in die Abwagung ein. (Hinweis: Entsprechende Unterlagen liegen vor und
sind Grundlage der Festsetzungen)

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Referat | E, Obere Naturschutz-
behodrde

Die Obere Naturschutzbehdérde gibt Hinweise zum Umfang und Inhalt der Artenschutzpri-
fung, insbesondere die Erfassung und Quantifizierung der Feldlerche und vielleicht Schaf-
stelze, da eine Erhebung der Rote-Liste-Vogelarten im Jahr 2012 nicht durchgeflhrt wurde
sowie zum Ausgleich, da dieser fir die angegebenen Arten vor Ort nicht erfolgen kénne. Fir
die anderen Vogelarten sind nach Luftbild und Nutzungsbeschreibung keine geeigneten Le-
bensraume vorhanden. Die Flachen im Untersuchungsgebiet (Pferdekoppel, Pferdeweide,
Ackerflache) seien nicht flir Zauneidechsen geeignet, zumal es parallel zum Grenzweg of-
fenbar keinen (ausreichend breiten) Saum gibt.

Abwagung )

Es liegt der "Artenschutzbericht - Buckower Felder, Berlin-Neukdlin" (Okologie + Planung,
August 2012) vor, der eine Darstellung des Bestandes und der Biotoptypen enthalt. Darin
findet sich auch eine erste Einschatzung des Lebensraumes fir die genannten Arten.

Fir Amphibien und Eidechsen bestehen im Untersuchungsgebiet nach dem gegenwartigen
Kenntnisstand keine geeigneten Lebensraume.

Die Ergebnisse des natur- und artenschutzrechtlichen Gutachtens, einschlieBlich der Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung, werden im weiteren Verfahren ergénzt. Sobald die Er-
gebnisse vorliegen, werden sie im Umweltbericht Berlicksichtigung finden.

Dabei wird ein Schwerpunkt auf die Erfassung der auf sog. Offenlandschaften angewiesenen
Arten gelegt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Referat IX C

Hingewiesen wird auf hohe Immissionsbelastungen aufgrund des Verkehrsaufkommens der
Gerlinger StraBe und des Buckower Damms. Die in dem stadtebaulichen Rahmenplan dar-
gestellten Baukérper weisen schon auf ,larmrobuste” Bebauungsstrukturen hin, sollten aber
hinsichtlich notwendiger Unterbrechungen auf ein stadtebaulich vertretbares MindestmaR
beschrankt werden, um ausreichend ruhige und zusammenh&angende Wohnbereiche zu
schaffen. Die Berlcksichtigung verschiedener ErschlieBungsalternativen sowie die Zahl der
Offnungen der straBenbegleitenden Bebauung der o. g. StraBen sei gutachterlich zu unter-
suchen. Es sollten verbindliche Regelungen zum Schallschutz im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens getroffen werden.

DarUber hinaus werden Hinweise zur Fluglarmproblematik (Lage zum Flughafen BER und
mogliche Hubschrauberroute) und der Berlicksichtigung etwaigen Gewerbelarms gegeben.

Abwagung

Eine schalltechnische Untersuchung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren erarbeitet.
Die Ergebnisse werden in die Abwéagung eingestellt. Durch entsprechende Festsetzungen
wird sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse ge-
wahrt werden kénnen.

Die in der genannten Karte dargestellte Route befindet sich 6stlich des Plangebietes. Auf-
grund des Abstandes ist nicht davon auszugehen, dass hier relevante Beeintrachtigungen fur
die kiinftige Wohnnutzung entstehen, die Festsetzungen im Bebauungsplan erfordern. Die
Flugroute vom und zum Flughafen Berlin-Brandenburg verlauft nach derzeitiger Annahme fur
Kleinflieger ca. 1,5 km und fur Helikopter etwa 600 m &stlich des Plangebietes. Es ist nicht
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davon auszugehen, dass es zu dauerhaften erheblichen Uberschreitungen in der Nacht von
45 dB (A) kommt.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des Landesent-
wicklungsplans Flughafensicherung (LEP FS). Eine Uberfliegung findet unabhangig von dem
weiteren Planungsverlauf des Flughafens BER weder jetzt noch kinftig statt. Vielmehr befin-
det sich das Plangebiet in ca. 6,0 bis 6,5 km Luftlinie Entfernung auf Hohe der parallel ver-
laufenden Start- und Landebahnen.

Gewerbebetriebe, von denen relevante Belastungen des Plangebietes ausgehen kénnten,
befinden sich nicht im Umfeld des Plangebietes.

Gemeinde Schonefeld

Die Gemeinde Schénefeld weist aber auf einen Widerspruch zwischen der Planung und den
Darstellungen des FNP hin. Letzterer stelle das Plangebiet als Wohnbauflache W3 mit land-
schaftlicher Pragung und einer GFZ bis 0,8 dar. Im Abschnitt Ziele und Zwecke der Planung
sei im Widerspruch dazu eine GFZ zwischen 0,4 und 1,4 beschrieben. Hier sollte eine Klar-
stellung erfolgen.

Im Zuge der Erweiterung von Wohnbauflachen in diesem Bereich sollte eine umfassende
Sanierung des Buckower Damms angestrebt werden. Die StraBe befinde sich in einem
schlechten Zustand.

Abwagung

Die héhere Dichte ist u. a. dem Umstand geschuldet, dass zu den HauptverkehrsstraB3en hin
eine weitgehend geschlossene, den Innenbereich abschirmende Bebauung entstehen soll,
sodass es in diesen Baufeldern sowohl zu einer Uberschreitung der dem Nutzungstypus W3
zugeordneten GFZ von 0,8 als auch der Obergrenze gem. §17 BauNVO von 1,2 kommt. Im
Inneren des Gebietes ist die Dichte niedriger. In der Gesamtbilanz ist zwar weiterhin eine
Uberschreitung der GFZ von 0,8 zu erwarten, die jedoch aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar ist. Seitens des zustandigen Referats | B der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Umwelt wurden hierzu keine Bedenken geauBert. In der Planbegriindung wird
die Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan dargelegt werden.

6. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gem. §4 Abs. 1 BauGB

Die Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemaB §4 Abs. 1 BauGB ge&uBerten Anregungen flhrt zu keiner
grundsétzlichen Anderung der Planungsziele des Bebauungsplanentwurfs 8-66.

Die Begriindung wird, soweit bebauungsplanrelevant, um die im Rahmen der frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung mitgeteilten Hinweise und abwagungsrelevanten Stellungnahmen er-
ganzt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowie der erforderlichen Umweltprifung werden
Untersuchungen zu den natur- und artenschutzfachlichen Belangen einschlieBlich Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung, zum Verkehr einschlieBlich einer Schallimmissionsprognose sowie
zur Regenentwdasserung erstellt.

7. Planinhaltskonkretisierung

Durch Beschluss des Bezirksamts vom 01. April 2014 erfolgte eine weitere Planinhaltskon-
kretisierung. Abweichend von den bisherigen Angaben zur Aufstellung des Bebauungsplans
wurde nunmehr von der Realisierung von bis zu 676 Wohneinheiten (WE) ausgegangen.

Hintergrund war ein Schreiben vom 10. Marz 2014 der damaligen Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt (I A 11) mit aktualisierten Planungsannahmen flr durchschnitt-
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liche WohnungsgréBen in m?2 pro Wohneinheit (WE) sowie fir die durchschnittliche Bele-
gungsdichte in Einwohner (EW) pro Wohneinheit (WE):

e Mehrfamilienhduser: 100 m?/WE (75 m%WE) und 2,0 EW/WE

e Einfamilienhauser: 150 m?/WE (720 m3WE) und 3,0 EW/WE
(Anm.: Bruttoflache (Nettofldche))

Eine Anderung des dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegenden stadtebaulichen Kon-
zeptes war mit der rechnerischen Anpassung der Zahl der Wohneinheiten nicht verbunden.
Ein Mitteilungserfordernis gem. §5 AGBauGB bzw. Art. 13 Abs. 2 Landesplanungsvertrag
der gegenliber damaligen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt und der Ge-
meinsamen Landesplanungsplanungsabteilung Berlin wurde nicht gesehen, da es sich ledig-
lich um eine Planinhaltskonkretisierung durch Anderung der Vorgaben zu Planungsannah-
men zur Anzahl der geplanten Wohneinheiten handelte.

Die geénderte Anzahl der Wohneinheiten bildete nun als Héchstzahl die Grundlage bei der
Ermittlung der Auswirkungen des Bebauungsplanes sowie auch bei der Erstellung notwendi-
ger Untersuchungen, wie z. B. zum Thema zum Verkehr einschlieBBlich einer Schallimmissi-
onsprognose oder Ermittlung der Folgeeinrichtungen der sozialen Infrastruktur.

8. Burgerbegehren gem. § 45 Bezirksverwaltungsgesetz

Am 16. Juni 2014 stellte die Birgerinitiative ,Rettet die Buckower Felder” vertreten durch drei
Personen einen Antrag auf ein Burgerbegehren gem. § 45 Bezirksverwaltungsgesetz
(BzVwG) mit folgender Fragestellung: ,Stimmen Sie fir das Ersuchen an das Bezirksamt, die
Bebauung der Buckower Felder, Gerlinger StraBe/Buckower Damm, Bebauungsplan 8-66 zu
unterlassen?*.

Im Rahmen der Beratungspflicht des Bezirksamtes gem. §45 Abs. 2 BzZVwG wies das
Rechtsamt die Vertreter und Vertreterinnen der Burgerinitiative mit Schreiben vom
18.06.2014 darauf hin, dass die urspringliche Fragestellung der Sach- und Rechtslage nicht
entspreche, sowie den Planungsstand nicht berticksichtige.

Mit Antrag vom 23. Juni 2014 wurde die Fragestellung von der Burgerinitiative entsprechend
den Empfehlungen des Rechtsamts wie folgt geandert: ,Stimmen Sie fir das Ersuchen an
das Bezirksamt, zwecks Vermeidung der Bebauung der Buckower Felder, Gerlinger Stra-
Be/Buckower Damm, das Verfahren zum Bebauungsplan 8-66 im Beschlusswege einzustel-
len?*

Durch Beschluss des Bezirksamts am 08. Juli 2014 wurde der Antrag auf Birgerbegehren
fOr zulassig erklart.

Gem. §45 Abs. 1 BzZVwG héatte ein dem Blrgerbegehren entsprechender erfolgreicher Bir-
gerentscheid (§ 46 BzVwG), der ein Bebauungsplanverfahren zum Gegenstand hat, die
Rechtswirkung eines Ersuchens der Bezirksverordnetenversammlung an das Bezirksamt,
d.h. ein solches Ersuchen stellt eine Anregung zum Verwaltungshandeln dar und wurde kei-
ne Vollzugspflicht fir das Bezirksamt begriinden.

Das Bezirksamt NeukdlIn hat in seiner Sitzung am 24. Februar 2015 durch Beschluss fest-
gestellt, dass auf der einen Seite das Blirgerbegehren zustande gekommen ist, aber auf der
anderen Seite sich das Burgerbegehren erledigt hat, sodass ein Blrgerentscheid nicht
durchgefiihrt werden.

Begriindet wird die Nichtdurchfiihrung damit, dass durch den Senatsbeschluss vom 03. Feb-
ruar 2015 und der Feststellung der auBergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung fir das
Plangebiet die Zustandigkeit flir das Bauleitplanverfahren auf die damalige Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt Gbergegangen ist und in der Folge die Fragestellung des
Blrgerbegehrens und somit die Durchfihrung des Blrgerentscheids ins Leere laufen wirde.
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9. Erklarung zum Gebiet mit auBergewohnlicher stadtpolitischer Bedeu-
tung

Mit Beschluss vom 03. Februar 2015 hat der Senat von Berlin die Flachen der Buckower
Felder zu einem Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung gemaBn §9 AG-
BauGB erklart. Der Rat der Blrgermeister hatte zuvor am 22. Januar 2015 die entsprechen-
de Empfehlung an den Senat beschlossen und zur abschlieBenden Beschlussfassung an
den Senat weitergeleitet. Die Zustandigkeit fir das Bebauungsplanverfahren 8-66 wurde
damit auf die damalige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, jetzt Senatsver-
waltung far Stadtentwicklung und Wohnen Ubertragen.

10. Dialogprozess und Uberarbeitung stadtebaulicher Rahmenplan

Nach dem Eintritt der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen in das Bebau-
ungsplanverfahren wurde zunéachst ein intensiver Blrgerdialog begonnen. Anlass waren so-
wohl die Aktivitdten der Birgerinitiative ,Rettet die Buckower Felder” vor Ort, als auch die in-
haltliche Umsteuerung zur Erhéhung des Anteils an Mietwohnungen insbesondere im sozia-
len Wohnungsbau. So wird die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft STADT UND
LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH den gréBten Teil des Baugebietes entwickeln. Das
Ergebnis des Dialogprozesses ist auch in die Uberarbeitung des stadtebaulichen Rahmen-
planes eingeflossen.

Die Uberarbeitung der stadtebaulichen Rahmenplanung tibernahm die Arbeitsgemeinschaft
ANP - Architektur- und Planungsgesellschaft mbH, Kassel mit GTL Landschaftsarchitekten
GbR, Kassel.

Am 21. Mai 2015 wurde eine Informationsveranstaltung durchgefiihrt, um die Blrgerinnen
und Burger Uber die gednderte Planungszusténdigkeit zu informieren. Vorbereitend daflr
wurden Gesprache mit der Burgerinitiative "Rettet die Buckower Felder" und den direkten
Anwohnerinnen und Anwohnern gefiihrt.

Im Rahmen eines verwaltungsinternen Workshop-Verfahrens im Sommer 2015 wurden die
Uberarbeitungspunkte am stadtebaulichen Rahmenplan aus stéadtebaulichen und fachlichen
Gesichtspunkten diskutiert und erste Varianten entwickelt.

In einer halbtégigen Birgerwerkstatt am 21. November 2015 wurde dann der letzte Stand
der Arbeit mit den direkten Anwohnerinnen und Anwohnern sowie Vertreterinnen und Vertre-
tern der Burgerinitiative ,Rettet die Buckower Felder” diskutiert.

Unter Berticksichtigung der Anregungen und Kritik aus der Blirgerwerkstatt erfolgte eine
Uberarbeitung. Der Uberarbeitete Rahmenplan wurde bei einer Informationsveranstaltung am
10.03.2016 vorgestellt und diskutiert und bildete die Grundlage fir das weitere Bebauungs-
planverfahren und fir das GesamterschlieBungskonzept.

Der Uberarbeitete Rahmenplan kennzeichnet folgende stadtebauliche Entwurfselemente und
planerischen Zielvorstellungen:

e Robuste stadtebauliche Grundstruktur fir einen héheren Anteil an Geschosswoh-
nungsbauten,

e Weiterhin durchgriintes Quartier mit qualifizierten Ubergangen in die Landschaft,
durch z. B. Anger, Vorgarten, griine Innenhdfe,

e Reduzierung der zulassigen Gebaudehdhe entlang der Gerlinger StraBe und des
Buckower Damms und teilweise Verlagerung héherer Gebaude im Inneren des Ge-
bietes,

e Abricken der StraBenrandbebauung vom Buckower Damm und der Gerlinger Straf3e,

e Schaffung einer qualifizierten Vorzone im Kreuzungsbereich von Buckower Damm
und Gerlinger Strafle,

e Auflockerung und Erhéhung der Durchléssigkeit der StraBenrandbebauung,
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e Stellplatzkonzept mit zentraler Quartiersgarage sowie Sockelparken im Erdge-
schossbereich bzw. beziehungsweise in halbversenkten Kellergeschossen der Stra-
Benrandbebauung,

e Verbesserung der OPNV-Verbindung angestrebt durch gednderte Betriebsfiihrung
der Buslinien 172 und 179, perspektivisch auch bei der Linie M44,

e Verbesserung des Radverkehrs angestrebt, durch Qualifizierung der Route ,Berliner
Mauerweg"“ und des Erganzungsnetzes, sowie Zweirichtungsradwege und Schutz-
streifen fir Radfahrerinnen und Radfahrer,

e Stadtebauliche Integration eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes, durch
z. B. Mulden- oder Rigolensysteme.

Der Uberarbeitete Rahmenplan wies nun folgende geanderte stadtebauliche Kennwerte auf:

Schaffung von insgesamt 769 Wohneinheiten (WE), davon 672 WE im Geschosswohnungs-
bau, 48 WE in Stadtvillen sowie 49 WE in Reihenh&usern, bei einer durchschnittlichen GRZ
von 0,3 und einer GFZ von 0,5 bis 1,5 sowie mit einer Geschossflache von 79.321 m2.

11. Entwicklungsleitfaden und Biirgerwerkstatt ,,Entwicklung der Buckower
Felder zum Wohnstandort*

In einem zweistufigen Werkstattverfahren, das im Auftrag der Stadt und Land durchgefiihrt
wurde, wurde der stadtebauliche Entwurf auf Basis des Uberarbeiteten Rahmenplans weiter-
entwickelt. In dem zu erarbeitenden Leitfaden sollten neben funktionalen Anforderungen
auch gestalterische Zielsetzungen zur Identitétsbildung formuliert werden. Er dient zugleich
als Klammer fiir die gewtinschte Vielfalt im Quartier. Dariiber hinaus sollte der Aspekt der
Entwicklung des Wohnungsbaus fur unterschiedliche Nutzer und soziale Schichten sollte da-
bei berticksichtigt werden. Das zweistufige Verfahren wurde im Juni 2017 parallel mit der Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
begonnen. Die erste Phase mit finf Blros dauerte bis Anfang August 2017.

In dieser ersten Phase stellten finf Planungsbiiros Ideen zur konkreten Gestaltung des neu-
en Quartieres vor. Die Ergebnisse der Diskussion mit den Blrgerinnen und Birgern wurden
gesammelt und einer Fachjury Gbergeben. Diese wahlte drei Blros aus, die ihre Entwirfe
unter Bertcksichtigung der Anregungen der Fachjury und der Blrgerinnen und Blrger wei-
terentwickelten. Zum Abschluss des Werkstattverfahrens wurden die Uberarbeiteten Entw(r-
fe zur Umsetzung des neuen Wohnquartiers in einer 2. Blrgerwerkstatt am 23. Oktober 2017
vorgestellt. AnschlieBend wéhlte die Jury den Entwurf von Reicher Haase Assoziierte und
Férder als Grundlage der weiteren Planung aus.

Der Entwurf diente sowohl als Grundlage flr die Abstimmungen zur Anpassung der Festset-
zung im Bebauungsplanentwurf, als auch als Grundlage fur die Erarbeitung eines Entwick-
lungsleitfadens, der als qualitatssicherndes Instrument die Umsetzung des Quartiers beglei-
tet und Vorgaben fir die Gestaltung der Gebaude und Freiflachen macht. Da das Werkstatt-
verfahren parallel zur Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB (siehe Kapitel V.12) erfolgte, sind
die Ergebnisse dort noch nicht beriicksichtigt worden.

Das Konzept setzt im Wesentlichen auf dem bisherigen ErschlieBungskonzept und dem
stadtebaulichen Entwurf auf. Die ErschlieBungsstruktur wurde bestétigt in kleinen Teilen mo-
difiziert. Der westliche Ast der PlanstraBe D ist entfallen. Auch stadtebaulich ergeben sich
Anderungen. So wurde der bauliche Abschluss am westlichen Siedlungsrand dahingehend
modifiziert, dass der bisherige durch Stadtvillen markierte Ubergang zur Landschaft zuguns-
ten einer klaren baulichen Kante und Ausbildung von Wohnhéfen aufgegeben wurde. Die Er-
schlieBungsstraBen wurden dementsprechend modifiziert. Die Baustruktur innerhalb der Bl6-
cke wurde Uberarbeitet, um den konkreten Anforderungen zur Schaffung einer Mischung aus
geférdertem und nicht geférdertem Wohnungsbau, sowie der Einbeziehung Dritter (z.B. Ge-
nossenschaften) zu entsprechen. Es wurden kompakte Gebaude entwickelt, die flexibel im
Quartier angeordnet und kombiniert werden kénnen.
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Die 6ffentlichen und privaten Rdume wurden weiter konkretisiert, so sollen u.a. vier Anger-
platze entstehen, die auch den Bewohnerinnen und Bewohnern fir gemeinschaftliche Aktivi-
taten zur Verfligung stehen sollen.

12. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. §4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 31. Juli 2017 wurden die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 06. September 2017 zum
Bebauungsplanentwurf 8-66 vom 27. Juli 2017 gebeten.

Neben Planzeichnung und Planbegriindung einschlieBlich Umweltbericht bestand die Még-
lichkeit, folgende Unterlagen einzusehen bzw. herunterzuladen:

e Artenschutzbericht, Brutvogelkartierung, Reptilienbericht, Artenschutzfachbeitrag zu
den Flichtlingsunterkinften,

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung,

Verkehrs- und Schallgutachten,

Baugrund- und Altlastenuntersuchung,

Machbarkeitsstudie Versickerung (CONVIS), Regenwasserkonzept (IGU 2017),
Stédtebauliche Rahmenplanung ,Wohnen an den Buckower Feldern“ (Biro ANP).

Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen 31 Stellungnahmen ein. Teilweise nahmen hierbei ver-
schiedene Fachbereiche einer Behdrde Stellung. Nach Ablauf der Frist gingen 3 weitere
Stellungnahmen ein. Diese wurden ebenfalls berlcksichtigt. 10 Behérden bzw. Trager 6ffent-
licher Belange gaben keine Stellungnahme ab.

Die wesentlichen Stellungnahmen hatten die folgenden Inhalte.

Gemeinsame Landesplanung

Stellungnahme
Die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung wird unter Bezugnahme auf die Mit-
teilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung vom 22. Februar 2013 bestatigt.

Erganzend wird auf den im Aufstellungsverfahren befindlichen Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion (LEP HR) verwiesen. Dieser Entwurf kommt noch nicht zur Anwendung, da
far die hier relevanten Regelungsbereiche die Festlegungen des rechtswirksamen LEP B-B
bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleiben.

Abwagung

Mit Schreiben vom 22. Februar 2013 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung flir den Bebauungsplan mit und stellte fest, dass die
dargelegte Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen
lasst und verwies auf die Ziele und Grundséatze der Raumordnung. (Nachtrag: der Landes-
entwicklungsplan Hauptstadtregion ist zum 01. Juli 2019 in Kraft getreten).

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen — Abteilung |

Stellungnahme )

Die dargelegten stadtebaulichen Griinde fiir eine geman AV-FNP Ziffer 2.3.2 mégliche Uber-
schreitung der Obergrenzen des Strukturtyps Wohnbauflachen W3 — hier mit landschaftlicher
Pragung — sind nachvollziehbar. Die hdhere stadtebauliche Dichte wird in der Hohenentwick-
lung erzielt, die bebaute Grundflache liegt im Rahmen der angestrebten GRZ von 0,3. Diese
kompakte Dichte ermdglicht den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und gibt die fir
eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl notwendige stéddtebauliche Begriindung (ent-
spricht AV-FNP Ziffer 2.3.1 zu Grundsatz Nr. 3 fr die Entwicklung von Bebauungsplanen).
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Der Charakter eines Wohngebiets mit landschaftlicher Pragung bleibt trotz der héheren Dich-
te durch die Verzahnung des Landschaftsraumes mit den Wohnbaufeldern erhalten. Die na-
turnah begrinten Retentionsflachen im westlichen Ubergang der WA 3-Baufelder zur priva-
ten naturnahen Parkanlage und die 6ffentliche Parkanlage am stdlichen sowie éstlichen
Rand der Wohnbaufldchen sichern den fur die landschaftliche Pragung vorgesehenen hohen
Grinanteil.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes 8-66 sind mit den Grundziigen des FNP
Berlin vereinbar.

Es besteht Ubereinstimmung mit den Aussagen der Stadtentwicklungspléne und sonstigen
thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen, soweit sie in der Zustandigkeit des
Tragers liegen. Dies betrifft alle Stadtentwicklungsplane — auBBer den StEP Verkehr.

Abwagung )
Durch die Stellungnahme wird die Ubereinstimmung der Ziele des Bebauungsplanverfahrens
mit den Ubergeordneten planerischen Zielen des Landes Berlin bestétigt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen - Wohnungsbaubauleitstelle

Stellungnahme

Die Wohnungsbaubauleitstelle weist darauf hin, dass fir das Bebauungsplanverfahren keine
Grundzustimmung des Vorhabentragers vorliegt, die vor dem 01. Februar 2017 unterzeich-
net wurde. Insofern gilt fir das Bebauungsplanverfahren geman Berliner Modell der koopera-
tiven Baulandentwicklung ein Anteil von 30 % der Geschossflache (GF) Wohnen, die miet-
preis- und belegungsgebunden errichtet werden soll. Es wird darauf hingewiesen, dass die in
der Begriindung dargestellten spezifischen Regelungen bei landeseigenen Wohnungsbau-
gesellschaften (WBG) unter Berticksichtigung der mit den WBG abgeschlossenen Koopera-
tionsvereinbarungen aktualisiert werden sollten.

Es folgen weitere Hinweise flr die Begriindung zur Darstellung der seit dem 01. Februar
2017 geltenden Regelungen zur Ermittlung der relevanten BerechnungsgréBen zum koope-
rativen Baulandmodell, sowie zur Sicherung der Beteiligung an den Kosten der sozialen Inf-
rastruktur. Der zuséatzliche Bedarf an Kita- und Grundschulplatzen solle durch das jeweilige
Fachamt anhand von Bedarfsberechnungsblattern zum Abschluss des stadtebaulichen Ver-
trages erhoben werden. Es wird darum gebeten, die Anzahl der Kita- und Grundschulplatze
zu Uberprifen.

Abwagung

In Berlin besteht ein erheblicher Wohnungsbedarf. Dies betrifft insbesondere preiswerten
(geférderten) Wohnraum. Unter Beriicksichtigung dieses Aspektes, aber auch aufgrund der
Situation im Umfeld des Plangebietes, soll festgesetzt werden, dass nur Wohngebaude er-
richtet werden dlrfen, bei denen ein Anteil von mindestens 30 % der zulassigen Geschoss-
flache mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnte.

Ein Hinweis auf die im April 2017 mit den landeseigenen Wohnungsunternehmen abge-
schlossene Kooperationsvereinbarung wird in die Fassung zur Offentlichkeitsbeteiligung auf-
genommen, die Planbegrindung in diesem Abschnitt entsprechend aktualisiert, ebenso die
Grundlagen zu Berechnungsmethoden im Rahmen des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung.

Als Grundlage fur den stadtebaulichen Vertrag wurde im weiteren Verfahren eine Angemes-
senheitsprifung durchgefihrt und bis zum Abschluss des stadtebaulichen Vertrages aktuali-
siert. Im Plangebiet soll eine aus dem Bedarf der zulassigen Wohnnutzung resultierende
Kindertagesstatte gesichert, die Kostentragung durch den Vorhabentrager gesichert werden.
Nach dem Kenntnisstand zur Auswertung der Tragerbeteiligung (Stand August 2017) kann
der Bedarf an Grundschulplatzen im Bestand abgedeckt werden. Vor diesem Hintergrund
ware es nicht angemessen, vom Vorhabentrager eine Kostenbeteiligung an Grundschulplat-
zen zu verlangen. Die entsprechenden Angaben hierzu beruhten auf Informationen durch
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das zustandige Fachamt. Der Bedarf wurde im weiteren Bebauungsplanverfahren kontinuier-
lich geprift. (Hinweis: Im weiteren Verfahren ergab sich das Erfordernis, die Finanzierung
von 86 Grundschulplatzen im stadtebaulichen Vertrag zu sichern).

Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. IV
mit Verkehrslenkunqg Berlin

Stellungnahme
Weder aus verkehrlicher, noch aus straBenverkehrsbehdrdlicher Sicht bestehen Bedenken.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit dem Buckower Damm und der Gerlinger StraBe aus
verkehrlicher Sicht Belange berlhrt werden, die im Gesamtinteresse Berlins sind. Planun-
gen, die den Buckower Damm und die Gerlinger StraBe (z. B. durch neue Anbindungen) so-
wie den Berliner Mauerweg betreffen, sind daher mit der Senatsverwaltung fir Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz und der Verkehrslenkung Berlin abzustimmen, insbesondere, da die
Gerlinger StraBe kinftig als StraBenverbindung der Stufe Il (bisher IV) eingestuft wird.

Es werden Hinweise zu den Aussagen der verkehrlichen Untersuchung gegeben. Die ver-
wendeten hochgerechneten DTV,,-Werte und maBgebenden Verkehrsstarken sollten wie die
Verkehrsverteilung Uberpruft werden.

Dartber hinaus werden konkrete Hinweise zur Umsetzung gegeben, die insbesondere den
auBerhalb des Plangebietes liegenden Knoten Gerlinger StraBe/Buckower Damm betreffen.

Abwagung

Der Hinweis wird aufgenommen. Auf die geplante Veréanderung der Einstufung der Gerlinger
StraBe wird in der Begriindung hingewiesen. Der Verfahrenshinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die Angaben der Verkehrsuntersuchung werden nochmals kritisch hinterfragt.

Die Hinweise zur Umsetzung des Knotenumbaus werden an den zusténdigen StraBenbau-
lasttrager weitergegeben. Auswirkungen auf die beabsichtigten Festsetzungen resultieren
daraus nicht.

Senatsverwaltung fir Umwelt, Verbraucherschutz und Verkehr, Referat Il D

Stellungnahme

In der Planbegrindung werde beschrieben, wie das anfallende Niederschlagswasser im
Plangebiet bewirtschaftet werden soll. Das Ziel, mit den dargestellten MaBnahmen ein ab-
flussloses Gebiet sicherzustellen, in dem der anfallende Niederschlag vollsténdig im Vorha-
bengebiet zu bewirtschaften ist, werde hinsichtlich 6kologischer, klimatischer und wasser-
wirtschaftlicher Aspekte begriBt.

Allerdings lage bereits ein aktuelleres Konzept des Biros Prof. Sieker vom 24.08.2017 vor,
in dem der Umgang mit dem Regenwasser in zwei Varianten dargestellt werde. Demnach
kénne die Entwasserung des Plangebietes grundsatzlich gesichert werden. Allerdings be-
stehe hinsichtlich der Umsetzbarkeit noch erheblicher grundsétzlicher Klarungsbedarf.

Das im 0.g. Konzept als Vorzugslésung dargestellte Konzept einer naturnahen Multifunkti-
onsflache finde sich im Bebauungsplanentwurf jedoch nicht wieder. Vielmehr werde eine an-
dere Variante “Constructed Wetlands" als umzusetzende semizentrale MaBnahme der Ent-
wasserung dargestellt.

Es wird empfohlen, diesen grundséatzlichen Widerspruch auszurdumen. Unter der Voraus-
setzung einer ergebnisoffenen Diskussion tber die Vor- und Nachteile der beiden vorgestell-
ten Varianten sei eine Vorabfestlegung, wie im Bebauungsplan geschehen, kontraproduktiv.
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Folgende Kriterien sind bei der Entscheidungsfindung zu bertcksichtigen:

e FUr beide Varianten ist die Zustandigkeit fur den Betrieb und die Unterhaltung der An-
lage einschlieBlich der dauerhaften Funktionsféhigkeit und Verkehrssicherheit zu kla-
ren.

e Bei der Flachenbilanz ist zu berlcksichtigen, dass die Multifunktionsflache nur an
wenigen Tagen im Jahr beansprucht wird und ansonsten flir andere Nutzungen zur
Verfligung steht.

e Kinstliche Wasserflachen (Variante Constructed Wetlands) kénnen sich insbesonde-
re bei geringer GréBe im Sommer stark aufheizen, was durch Sauerstoffzehrungs-
prozesse zu Geruchsbelédstigungen und zur Férderung von Mickenpopulationen fih-
ren kann.

e FUr die Constructed Wetlands wére ein Pflege- und Unterhaltungskonzept aufzustel-
len, um die o0.g. Probleme zu minimieren und die Betriebssicherheit zu gewahrleisten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer Umsetzung der Variante ,Constructed Wetlands*
kinstliche Wasserspeicher angelegt wirden. Die Speicher seien so konstruiert, dass ein Teil
des Volumens dauerhaft mit Wasser gefullt sei, der Wasserstand durch Verdunstung ab-
nehme und durch Niederschlage wieder aufgefillt werde. Hierbei stelle sich die Frage, ob
hiermit die Herstellung eines Gewassers im Sinne des § 67 Abs. 2 WHG verfolgt werde. Dies
erfordere ein wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren gem. § 68 WHG. Hierauf seien
auch die Bestimmungen des UVPG anzuwenden. Sofern durch die Wasserbehdérde eine
wasserrechtliche Planfeststellung als ergebnisoffenes Verfahren mit Offentlichkeitsbeteili-
gung durchzufihren wére, unterldge diese TeilmaBnahme dem Vorrang des Fachrechts.

Die Herstellung der in der textlichen Festsetzung Nr. 26 (Stand Tragerbeteiligung) genannten
,Flachwasserbereiche” ware somit von einem zustimmenden Ergebnis eines wasserrechtli-
chen Planfeststellungsbeschlusses abhangig.

Eine abschlieBende wasserrechtliche Bewertung der dargestellten Variante der ,Constructed
Wetlands" sei anhand des vorliegenden Planmaterials nicht moglich.

Hinsichtlich der wasserrechtlichen Bewertung der im Entwasserungskonzept in der Planstra-
Be C und im Bereich des norddstlichen Stadtplatzes vorgesehenen Baurigolen wird darauf
hingewiesen, dass Baumrigolen zurzeit wasserrechtlich nicht erlaubnisfahig seien.

AbschlieBend wird auf Ubergeordnete wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen hingewie-
sen. Sei eine Einleitung von Niederschlagswasser in die Kanalisation, sofern entgegen dem
gegenwartigen Planungsstand doch erforderlich, nicht zu vermeiden, sei diese nur in der
Hohe des Abflusses zuldssig, der im natlrlichen Zustand (ohne Versiegelung) auftreten wur-
de. Hierzu erarbeite das Referat Il B der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz derzeit fir Gesamtberlin Vorgaben, die auf der Grundlage von nattirlichen Gebietsab-
flissen (Oberflachenabfluss) abgeleitete Einleitbeschrankungen sowohl fir Direkteinleitun-
gen als auch Einleitungen in die Kanalisation enthalten. Bis zum Vorliegen der Ergebnisse
des abgestimmten Vorgehens gelte flir Vorhaben im Einzugsgebiet eines Gewassers 1. Ord-
nung (hier: Teltowkanal, Rudower Arm) eine max. Drosselspende von 10 I/s*ha AE.k (redak-
tioneller Hinweis: AE,k = kanalisierte Einzugsgebietsflache).

Abwagung

Mit den Ausfiihrungen werden die Ziele des Plangebers bestétigt und grundsatzlich unter-
stitzt. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde zu einem Zeitpunkt durchge-
fuhrt, als das Ergebnis der in der Stellungnahme genannten Untersuchung noch nicht vorlag
(SIEKER 2017). Der Trager konnte sich in seiner — verspétet eingegangenen — Stellungnah-
me bereits auf aktuellere Unterlagen stiitzen, die in die weitere Bearbeitung des Bebauungs-
planverfahrens einflieBen.

In die den Tragern offentlicher Belange vorgelegte Fassung des Bebauungsplanentwurfes
hat die zum Zeitpunkt der Tragerbeteiligung als wahrscheinlich weiter zu verfolgend einge-
stufte Variante 2 (,Constructed Wetlands®) Eingang gefunden. Eine abschlieBende Festle-
gung ist dadurch nicht erfolgt.
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In der angesprochenen Untersuchung des Blros Prof. Sieker (SIEKER 2017) zur Versicke-
rung sind beide Varianten ,Constructed Wetlands® und groBflachige Retention) betrachtet
und als grundsatzlich machbar benannt worden. Die Abstimmungen des Plangebers mit dem
Bezirk Neukélin (als Baulasttrager der kiinftigen StraBen), den Berliner Wasserbetrieben und
dem Vorhabentrager zum Konzept sind parallel zur Beteiligung der Behdrden durchgefiihrt
worden.

Auch besteht insofern kein Widerspruch zwischen Bebauungsplanentwurf und Konzepterar-
beitung. Im weiteren Verfahren wird das dem Bebauungsplan zugrunde zu legende Konzept
konkretisiert und vor Durchfihrung der Offentlichkeitsbeteiligung auch mit der Wasserbehdr-
de abgestimmt. Die in der Stellungnahme gegebenen Hinweise zu Entscheidungskriterien
werden bei der Entscheidungsfindung bericksichtigt.

Die Herstellung eines natirlichen Gewéassers war und ist seitens des Plangebers nicht beab-
sichtigt. Daher erfolgte im Bebauungsplan auch die Darstellung einer Versorgungsflache,
nicht einer Wasserflache. Aufgrund einer Abdichtung nach unten und eines nur bei besonde-
ren Ereignissen Ubertretenden Wassers war davon ausgegangen worden, dass der Wasser-
haushalt durch die entsprechenden Flachen im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht
erheblich beeintrachtigt wird. Sofern die Variante weiter verfolgt werden sollte, werden die
Hinweise bericksichtigt (erganzender Hinweis: von einer Weiterverfolgung der Variante
,2Constructed Wetlands® wurde im weiteren Verfahren abgesehen).

Festsetzungen zu Baumrigolen sind im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Es bleibt der kon-
kreten Umsetzung vorbehalten, ob diese MaBnahme realisiert wird. Bei der Bemessung der
erforderlichen Retentionsflachen wurde bericksichtigt, dass diese MaBnahme ggf. nicht in
der Form umgesetzt wird. Auch wenn die Realisierung von Baumrigolen im Sinne eines in-
novativen Regenwasserkonzeptes winschenswert ware, ist das Konzept insgesamt auch
ohne diese konkrete MaBnahme realisierbar.

Die Ubergeordneten wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden unter anderem
durch die Begrenzung der Uberbaubaren Fldchen und durch Festsetzung von Dachbegri-
nung berticksichtigt. Hiermit wird — zusammen mit einer Regelung zur Versickerung des Nie-
derschlagswassers auf den Baugrundsticken — Vorsorge fur eine Rickhaltung, Verdunstung
und Versickerung auf den privaten Grundsticken getroffen. Die private Grinflache am
Buckower Damm steht prinzipiell — ohne dass es einer separaten Festsetzung bedarf — auch
fur Versickerung/Ruckhaltung/Verdunstung zur Verfiigung. Die PlanstraBe A wurde so be-
messen, dass hier Tiefbeete angelegt werden kdnnen. Es liegen keine konkreten Anhalts-
punkte daflr vor, dass eine Einleitung von Regenwasser in die Kanalisation erforderlich wird.

Unabhangig davon wird bei der Bemessung der Flachen/MaBnahmen zur Versickerung bzw.
Radckhaltung des auf 6ffentlichen Flachen anfallenden Niederschlagswassers Vorsorge dafur
getroffen, dass ein geringer Teil des auf den Baufeldern anfallenden Niederschlagswassers
(1 I/s je Baufeld) auch hier abgeleitet werden kénnte.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Referat. lll B

Stellungnahme

Es wird darauf hingewiesen, dass der Ausgleich- und Ersatz nicht geregelt sei. Es fehlten
Festsetzungen von Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach §9 Abs. 1a
BauGB.

e Die Flachen fir Ausgleichs und ErsatzmaBnahmen seien nicht nur ,vorzusehen® (zu
Kap 11.2.2.2) sondern nach §9 Abs. 1a BauGB festzusetzen und dauerhaft dinglich zu
sichern. Die MaBnahmen seien ebenfalls in textlichen Festsetzungen ausreichend zu
beschreiben und im stédtebaulichen Vertrag verpflichtend festzuschreiben.

e Im Bebauungsplan seien Eingriffe in Natur- und Landschaft, die durch diesen ausge-
|6st werden, nicht nur durch zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
planerisch anzusprechen. Die MaBnahmen seien auf geeigneten Flachen im Bebau-
ungsplan festzusetzen. Die alleinige verbale Sicherung von Flachen sei keine Aus-
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gleichsmaBnahme im Sinne des §9 Abs. 1a BauGB. Dieses beinhalte die Festset-
zung von Flachen und MaBnahmen und die Zuordnung zum Eingriff. Nur dadurch sei
die Eingriffsbilanz nachvollziehbar und eine dauerhafte Sicherung der Ausgleichsfla-
chen mdglich.

¢ Die einzelnen Abschnitte in Umweltbericht, Begrindung und Eingriffsbewertung so-
wie die Planzeichnung seien diesbezlglich zu andern.

Abwagung

Im zur Tragerbeteiligung vorgelegten Bebauungsplanentwurf sind zahlreiche konkrete Fest-
setzungen vorgesehen, um Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden und zu mindern
und auszugleichen.

Hierzu gehdren insbesondere folgende Festsetzungen:

e Sicherung der landwirtschaftlichen Flache, Festsetzung zum Erhalt bzw. zur Entwick-

lung einer Frischweide,

6ffentliche naturnahe Parkanlage mit Verpflichtung zu Baumpflanzungen,

private naturnahe Parkanlage mit Verpflichtung zu Baumpflanzungen,

extensive Begriinung von Dé&chern,

intensive Begriinung von Tiefgaragen mit 60 cm Erdschicht,

Versickerung von Niederschlagswasser der Bauflachen tber Mulden-Rigolen und

andere Systeme,

Flachen zur Rickhaltung von Regenwasser und deren naturnahe Begrinung,

e im allgemeinen Wohngebiet sind Wege im wasser- und luftdurchlassigen Aufbau her-
zustellen,

e sldlich orientierte AuBenwandflachen (héher 6 m Uber Gelandeoberkante) sind mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinen,

e Anpflanzen und Erhalten von groBkronigen Baumen auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen (1 Baum pro angefangene 200 m?2 Grundstlcksflache),

e Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzanlagen (je 4 Stellplatze ein Baum),

e Anpflanzen von Baumen durch Bindungen fur Bepflanzungen auf den Bauflachen
entlang der PlanstraBen E und F (alle 12 Meter ein Baum).

DarUber hinaus sind Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag vorgesehen, der im wei-
teren Verfahren mit dem Vorhabentrager abgeschlossen werden soll. Dies wurde in der
Planbegriindung bereits stichwortartig benannt. Mit diesen MaBnahmen werden in der Ge-
samtbilanz umfangreich die Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden oder gemindert.
Insgesamt verbleibt dennoch ein Eingriff, der nicht im Geltungsbereich ausgeglichen werden
kann.

Stellungnahme zur Ausgleichskonzeption

e Die im LaPro/Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption transportierte Darstellung des
Bereichs der Buckower Felder als Eignungsflache fir AusgleichsmaBnahmen (Aus-
gleichsflache 28) wird mit der Herstellung einer 6ffentlichen Parkanlage mit Nutzun-
gen fUr Freizeit und Erholung begriindet. Dies greife zu kurz. Ausgleichsflachen sind
immer schutzgutbezogen festzusetzen und mit geeigneten MaBnahmen zu entwi-
ckeln. Da im Falle der Bauflache Eingriffe in Ackernutzungen, Frischweiden, Gehdlz-
bestande etc. erfolgen, sind diese auch auszugleichen. Die Herstellung einer Parkan-
lage sei nicht als Ausgleich daflr zu werten (siehe Wannseegrabenbeschluss).

e Die Grlnfestsetzungen sollten sowohl als MaBnahmen fir den Ausgleich von Uber-
schreitungen nach der BauNVO (§17 Abs. 1 und 2 BauNVO) als auch fir nicht ver-
meidbare Eingriffe nach Naturschutzrecht stehen. Die Flachen fir Ausgleich und Er-
satz sind jedoch nach § 1a BauGB im Bebauungsplan festzusetzen, um ihre dauer-
hafte Sicherung zu garantieren.

e Insgesamt sind die MaBnahmen, die auf den Ausgleichsflachen stattfinden sollen und
die bestimmte Aufwertungsziele umsetzten sollen, nicht hinlanglich konkret genug
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beschrieben und widersprechen sich vielfach (Frischweide/Griinlandpflege). Dies sei
zu Uberarbeiten.

e Es sei darzustellen, welche MaBnahmen zu ergreifen sind, um die Frischweide wie-
der herzustellen und was Grlinlandpflege bedeute. Es wird gefragt, was Uber den
Einsatz von 1,5 GroBvieheinheiten noch im Gelande gemacht werden solle, wie das
Erreichen der Zielbiotope nachgewiesen werde, welche MaBnahmen ergriffen wir-
den, wenn die Beweidung zu intensiv ist.

Abwagung

Der Hinweis auf die gesamtstadtische Ausgleichskonzeption des Landschaftsprogramms
wird aufgenommen und die entsprechende Textpassage (Begriindung der Berlcksichtigung
der Ziele des LaPro/Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption 2016) angepasst.

Im Umweltbericht ist die Trennung der Schutzgutkomplexe vorgenommen worden. Im Rah-
men der Eingriffsbilanzierung nach dem Berliner Bewertungsmodell wurde eine Gesamtbi-
lanz Eingriff/Ausgleich erstellt. In dieser Bilanz werden schutzgutbezogen differenziert die
Wertigkeiten und Veranderungen aufgezeigt. Hierbei wurden auch der Eingriff in Natur und
Landschaft und die AusgleichsmaBnahme der Entwicklung einer artenreichen Frischweide
mit bertcksichtigt. In der Eingriffsbilanz sind die Flachen dargelegt. Die erforderlichen Fl&-
chen/MaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt bzw. durch stadtebaulichen Ver-
trag gesichert.

Der Eingriff in das geschutzte Biotop nach Berliner Naturschutzgesetz und der Ausgleich ge-
hen mit in diese Flachenbilanz mit ein. Multifunktionale MaBnahmen kommen sowohl dem
Naturschutz als auch dem naturschutzrechtlichen Ausgleich zugute. Daher werden diese
Flachen in ihrer mehrfachen Wirkung betrachtet. Die griinordnerischen Festsetzungen im
Bebauungsplan haben zu einem groBen Teil multifunktionale Wirkungen, die fir mehrere
Schutzgiiter wirken. Hierzu gehért auch die Anlage eine Parkanlage. Diese dient einerseits
der Erholungsfunktion, hat aufgrund der Bepflanzungen aber auch positive Wirkungen fur bi-
otische und abiotische Komponenten des Naturhaushaltes.

Die Begriffe Grinland/Frischweide werden vereinheitlicht und durchgéngig von ,artenreicher
Frischweide‘ gesprochen. In diesen Biotoptyp wird eingegriffen, dieser soll auch wieder er-
setzt werden.

Durch welche MaBnahmen die artenreiche Frischweide entwickelt und dauerhaft gesichert
wird, wird im Rahmen der Befreiung vom Biotopschutz in einem naturschutzrechtlichen Ver-
fahren zu regeln sein. Dies schlieBt auch das Monitoring mit ein. Eine Inaussichtstellung der
Befreiung wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von der zustandigen Behérde er-
beten. Die Befreiung vom Biotopschutz nach § 30 BNatSchG wird im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens durch den Verursacher beantragt.

Stellungnahme zur Fassadenbegriinung

In manchen Abschnitten fehle in der Aufz&hlung der Hinweis auf die Fassadenbegrinung,
die als AusgleichsmaBnahme festgesetzt werden soll. Der gesamte Text sollte hinsichtlich
dieses Mangels Uberarbeitet werden.

Die Pflicht, nur die stdlich orientierten AuBenwandflachen zu begriinen, sei nicht ausrei-
chend begrindet worden und fachlich nicht nachzuvollziehen. Auch eine Begriinung von
Ost-, West- und Nordfassaden wirke sich mit der entsprechenden Pflanzenauswahl auf Bio-
diversitat, Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Warmedammung, Klima und nicht
zuletzt auch auf die Eingriffsbilanz positiv aus.

Bei der Verwendung von Arten wird empfohlen, statt der Begrenzung auf eine Pflanzenliste,
hier den Hinweis auf die Verwendung von gebietseigenen Pflanzen aufzunehmen und auf
die folgende Publikation der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz hinzu-
weisen: http://www.berlin.de/senuvk/natur_gruen/Ib_naturschutz/de/publikationen/ in-
dex.shtml
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Abwagung

Die Planbegrindung wird hinsichtlich ggf. widersprichlicher Aussagen tberpruft und soweit
erforderlich korrigiert. Bei der Festsetzung der Fassadenbegriinung ist abzuwagen zwischen
dem Ziel einer baulich attraktiven Fassade und den positiven klimatischen und ékologischen
Auswirkungen der Fassadenbegrinung. Der Aspekt der Warmedammung geht dabei ebenso
in die Abwagung ein wie Aspekte der Unterhaltung/Instandhaltung der Fassaden. Vor dem
Hintergrund, dass die Begriinung der Stidseite die grdBte Wirkung fiir die Klimaanpassung
hat, gleichzeitig auch ein ,stédtisches* Quartier erméglicht werden soll, beschrankt sich die
Festsetzung auf die Sldseiten, die auch den Ubergang zum Landschaftsraum darstellen. Auf
Sudseiten wird zudem das meiste Wasser verdunstet und damit der groBte Kihleffekt er-
reicht. Auf Stdseiten mindert die Begrinung die Aufnahme der Warmeenergie im Gebaude
am stéarksten.

Die Pflanzliste wurde aufgrund des Hinweises Uberprift. Es besteht jedoch kein Anpas-
sungsbedarf. Auch bisher war es bereits im Interesse des Plangebers, dass bei der Erflllung
der Pflanzverpflichtungen einheimische Pflanzen verwendet werden. GeméaB § 40 Abs. 1

Nr. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes bedarf das Ausbringen von Gehdlzen auBerhalb ihrer
Vorkommensgebiete ab dem 2. Marz 2020 einer Genehmigung und sollen Gehdlze bis zu
diesem Zeitpunkt in der freien Natur vorzugsweise nur innerhalb ihrer Vorkommensgebiete
ausgebracht werden. Ein entsprechender Hinweis wird in die Planbegriindung aufgenom-
men.

Stellungnahme zur Dachbegriinung

Es werde begriiBt, dass sowohl Solaranlagen als auch extensive Dachbegriinung kombiniert
werden. Folgende MaBnahmen seien bei Dachbegriinungen zu prifen und entsprechend
festzusetzen:

Installation von Sitzhilfen,

Einrichtung von unterschiedlichen Substrathéhen fir eine vielfaltige Vegetation,
Einrichtung von kleineren, stets offenen oder nur spérlich bewachsenen Flachen,
Ausschépfung von ErsatzmaBnahmen im Rahmen der Dachbegriinung um fir Offen-
landarten, die durch die Bebauung Lebensraum verlieren, neue Habitate auf den
Dachflachen zu schaffen.

Wichtig sei, nicht nur eine einfache extensive Dachbegrinung, sondern prozentual in Teilen
eine intensive Dachbegriinung festzusetzen, sodass ein Mosaik aus verschiedenen Substra-
ten mit unterschiedlichen Einbauhdéhen und einer Einsaat aus gebietseigenem Saatgut ent-
stehe.

Die Dachbegriinungen seien als Flachen fir MaBnahmen flir Ausgleich und Ersatz festzu-
setzen, die MaBnahmen im stadtebaulichen Vertrag zu regeln. Die Einstufung der Wertpunk-
te sei je nach dem fir extensive oder intensive Dachbegrinung im Hinblick auf die verschie-
denen Schutzgiter zu berechnen. Auch hier sei der Nachweis zur Erreichung der Zielbiotope
zu erbringen.

Abwagung

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier insbesondere in die Vegetation
und zur Erhéhung der Biodiversitat wird in den Baufeldern, bei denen die Obergrenze der
GRZ geméaB § 17 Baunutzungsverordnung Uberschritten wird, eine Dachbegriinung mit einer
Dicke des Bodensubstrates von mindestens 20 cm festgesetzt. Damit ergibt sich eine Dach-
landschaft mit unterschiedlichen Biotoptypen.

Darlber hinaus hat die starkere Substratschicht auch positive Auswirkungen auf das Spei-
chervermdgen hinsichtlich der Aufnahme von Regenwasser und der verzégerten Abgabe.
Mit der Festsetzung im Bebauungsplan wird diese MaBnahme hinreichend rechtlich gesi-
chert. Aufgrund der Festsetzung von Baufenstern ist eine exakte zeichnerische Festsetzung
der Dachbegriinung weder moglich noch geboten.
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Im Hinblick auf die Installation von Sitzhilfen fehlen sowohl der bodenrechtliche als auch der
naturschutzrechtliche Bezug.

Stellungnahme zu Biotop-Strukturen

e Bei der Festsetzung der AusgleichsmaBnahmen flr das geschiitzte Biotop der
Frischweiden sei die Bilanz nicht nachvollziehbar. Der Bestand und Verlust dieses
Biotops sei anhand der Bestandskarte aufzuzeigen und vollumféanglich auszugleichen
ggf. seien auch auBerhalb des Bebauungsplans Flachen fir die Herstellung der feh-
lenden Flachen nachzuweisen. Die textlichen Festsetzungen dazu seien entspre-
chend zu Uberarbeiten.

e Nicht nur die vertraglich vereinbarte extensive Nutzung und Pflege, auch der Nach-
weis, dass das Biotop wieder erfolgreich hergestellt wurde (Monitoring), sei vertrag-
lich festzuschreiben und nachzuweisen.

e |n der Begriindung sei auf den Rechtstatbestand hingewiesen, dass nach § 30 Abs. 3
BNatSchG von dem Verbot, ein besonders geschitztes Biotop zu zerstéren auf An-
trag nur dann eine Ausnahme zugelassen werden kénne, wenn die Beeintrachtigun-
gen ausgeglichen werden kénnen. Dies unterliege nicht der Abwagung. Die konkrete
Ausgleichsflache sei hier und bei den Festsetzungen zu benennen. Die MaBnahmen,
die zur Wiederherstellung des verloren gegangenen geschuitzten Biotops flhren, sei-
en im Bebauungsplan in geeigneter Weise festzuschreiben. Der Ausgleich musse 1:1
erfolgen. Die gesetzlich geschitzten Biotope werden registriert.

e Die ,planungsrechtliche Sicherung einer (bestehenden) landwirtschaftlichen Flache*
sei keine AusgleichsmaBnahme flr die Zerstérung eines geschiitzten Biotops (§ 30
Abs. 3 BNatSchG) bzw. flr die anderen Ausgleiche, die angefiihrt werden, um auf
der Flache schutzgutbezogenen Ausgleich zu realisieren. Da auf dieser Flache be-
reits das geschiitzte Biotop bestehe, sei ist dieses zu erhalten (GrdBe angeben).
AufwertungsmaBnahmen zum schutzgutbezogenen Ausgleich kdnnten auf dieser
Flache nur bedingt realisiert werden.

e Die Entwicklung einer artenreichen Frischweide auf einer Landwirtschaftsflache kann
naturlich auch positive Auswirkungen fur den Biotopverbund haben. Jedoch beinhalte
die Umwandlung von Ackerflache in Frischweide auch einen Verlust von Ackerbe-
gleitarten, die im Umweltbericht nicht erwahnt wirden und fur die auch kein Ausgleich
erbracht wird. Diese Berechnung sei im Umweltbericht zu ergdnzen und in die Bilanz
einzustellen.

e In der Begriindung werde angegeben, dass die verbleibende Landwirtschaftsflache
als Ausgleichsraum fir Grauammer und Dorngrasmicke dienen soll. Dies stehe im
Widerspruch zum Erhalt als Frischweidebiotop. Insgesamt solle zwischen Erhalt und
tatséchlich neu hinzukommenden Flachen fur Ausgleich und Ersatz unterschieden
werden.

e Es wird beméngelt, dass die Konsequenzen des Lebensraumverlustes fir die Offen-
landarten im Umweltbericht nicht ausreichend bertcksichtigt sind. Der sehr wahr-
scheinliche Verlust an Brutpaarhabitaten sei an der Stelle nachzuweisen und festzu-
schreiben.

¢ Die verschiedenen AusgleichsmaBnahmen seien exakt zu bilanzieren und mit dem
§ 28 geschutzten Biotop in Einklang zu bringen.

Abwagung

In Kapitel 11.2.2.2 Unterkapitel ,Nach §28 NatSchG BIn geschitzte Biotope/Schutzgebiete® ist
die Kompensation der geschitzten Biotope mit Flachenangaben erlautert. Die Biotoptypen-
kartierung 2016 ist im Umweltbericht genannt und als Karte der Eingriffsbilanzierung beige-
legt (siehe Anhang VI1.3). Fir den Bereich des Tempohome wird die im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens festgestellte Biotopqualitat, die wiederherzustellen ist, bei der Bilan-
zierung berlcksichtigt. Damit ist die Bilanz mit Biotopkarte und Bebauungsplan sowie Fla-
chenangaben nachvollziehbar dargestellt.
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Die Befreiung vom Biotopschutz ist in einem separaten Verfahren durch den Verursacher bei
der zustandigen Naturschutzbehoérde zu beantragen. Das Monitoring der Wiederherstellung
der geschitzten Biotope kann im Rahmen dieser Befreiung vom Biotopschutz geregelt wer-
den. Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird bei der zustandigen Unteren
Naturschutzbehdrde eine Inaussichtstellung der Befreiung erbeten. (Hinweis: Im weiteren
Verfahren wurde seitens der unteren Naturschutzbehdérde in Aussicht gestellt, dass einer Be-
freiung Uber die Zerstdérung eines gesetzlich geschitzten Biotops im Rahmen des Bebau-
ungsplans 8-66 fir die kinftige Bebauung und ErschlieBung zugestimmt wird. Erganzend
wurde darauf hingewiesen, dass als Auflagen im Zusammenhang mit der Befreiung folgende
MaBnahmen verbunden sein werden: Die Wiederherstellung der Frischweide im westlichen
Bereich des Vorhabensgebiets sowie deren dauerhafte Sicherung durch eine entsprechende
Pflege (max. 2 GroBvieheinheiten pro ha)).

Die planungsrechtliche Sicherung der geschitzten Biotope wird allein auf den Teilflachen der
landwirtschaftlichen Flache realisiert, auf denen bisher keine geschuitzten Biotope vorhanden
sind. Ein Flachenverlust der geschltzten Biotope ist somit nicht gegeben.

Ackerbegleitarten werden im Umweltbericht im Kapitel 11.2.1.2 Unterkapitel Pflanzen-/Arten-
schutz in ihrem wertgebenden Bestand beschrieben und im Rahmen der Eingriffsbilanz auch
entsprechend bewertet. Mit der Festsetzung der Frischweide erfolgt eine Aufwertung der
Flache. Diese Aufwertung wird zugrunde gelegt.

Grauammer und Dorngrasmiicke bendtigen als Habitatstruktur extensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flachen. Mit der Anlage einer artenreichen Frischweide wird diese Bedingung er-
fallt. Die artenreiche Frischweide wird in der Gesamtflache nicht verkleinert, sie wird lediglich
raumlich neu angeordnet. In der Flachenbilanz wird deutlich, dass die Flache des geschitz-
ten Biotops in der Gesamtheit nicht kleiner wird, sie wird lediglich réumlich neu angeordnet.

Eine flachengenaue Bilanzierung ist Bestandteil der im Rahmen des Beteiligungsschrittes
vorgelegten Unterlagen.

Stellungnahme zu Grinflachen

Die Larmbelastung (Untersuchungen aus dem Schallgutachten) zeigten, dass entlang des
Buckower Damms die Larmbelastung so hoch sei, dass die Grinflache, die dort festgesetzt
werden soll, nicht ihre Funktion als &ffentliche Grinflache erfullen kann. Eine ruhige Erho-
lung sei dort nicht méglich. Sie kénne somit nicht in die Bilanz als wohnungsnahes Grin ein-
berechnet werden. Der Umweltbericht und die Eingriffsbilanzierung seien diesbeziglich zu
Uberarbeiten.

Auch hier seien Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen von anderen MaBnahmen sowohl in der
Bilanz als auch textlicher Festsetzung klar voneinander zu trennen und im stadtebaulichen
Vertrag zu regeln.

Abwagung

GemalB der Schallprognose wird die private Parkanlage am Buckower Damm einen Beurtei-
lungspegel von 60-65 dB (A) haben. Damit wird der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) far 6ffentliche Grinflachen tGberschritten. Gleichwohl wird der Wert von 65 dB(A),
bei dem AuBenwohnbereiche noch nutzbar sind, nicht erreicht. In die Abwagung wird den-
noch eingestellt, dass die Flache aufgrund dieser Belastung nicht flr die dauerhafte ruhige
Erholung geeignet ist. Dies bedeutet jedoch nicht, dass sie vollstandig funktionslos ist.

Sie Ubernimmt beispielsweise visuell und als Bewegungsraum eine, wenn auch einge-
schrankte Funktion.

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher keine Flachen fir die Erholung vorhan-
den sind (Ausnahme Grinflache Mauerstreifen, die durch den Bebauungsplan gesichert
wird), besteht nicht die Notwendigkeit, eine Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme fir die Erho-
lung zu schaffen. Insofern ist eine Trennung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen von
anderen MaBnahmen hier nicht sinnvoll.
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Stellungnahme zum Tempohome

Es gebe zwar einen Hinweis auf die Rickbauverpflichtung der BIM. Es sei jedoch ausdriick-
lich auf die MaBnahmen hinzuweisen, die in der Eingriffsregelung (Finaler Stand des Ein-
griffsgutachtens Containersiedlung vom 07.07.2016, S. 19) festgeschrieben wurden. Dies sei
notwendig um den Zustand des Bodens und der Vegetation wieder zu erreichen, der vor
dem Bau der Container vorhanden war. Diese MaBnahmen seien von den anderen Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen, die durch den Bebauungsplan erfolgen zu trennen.

Abwagung
Eine Darstellung der MaBnahmen zur Rickbauverpflichtung wird in den Umweltbericht auf-
genommen.

Stellungnahme zum Artenschutz

Zum jetzigen Zeitpunkt kénne, soweit aus den Unterlagen ersichtlich, lediglich die grundséatz-
liche Méglichkeit der Ausnahmefahigkeit eines Lebensraumverlustes nach § 44 Abs 1 Nr. 3
BNatSchG fur die Inanspruchnahme fir den Wohnungsbau erklart werden.

Far die eigentliche Inaussichtstellung werden noch deutlich mehr Daten bendtigt. Die Ersatz-
flachen missen auf bereits bestehenden Besatz untersucht werden. Es ist eine entspre-
chende Flachenbedarfsbilanzierung fur die betroffenen Brutpaare vorzunehmen.

Far die Feldlerche muss flr eine produktionsintegrierte AusgleichsmaBnahme ein MaBnah-
men- und Pflegekonzept erstellt werden, das durch die Obere Naturschutzbehérde gepruift
werden kann. Dies soll im Rahmen des laufenden Konzepts zu den anderen Feldlerchen-

fenstern mitberlcksichtigt werden. Darin sind auch die Ersatzhabitate dauerhaft zu sichern.

Die anerkannten Verbénde sollten bereits jetzt und nicht erst in der Offentlichkeitsbeteiligung
in das Verfahren einbezogen werden. Eine Inaussichtstellung kann immer nur unter dem
Vorbehalt erklart werden, dass sich aus der gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligung der
Verbande beim Ausnahmeverfahren nicht Aspekte ergeben, die eine andere Entscheidung
bedingen. Es verbleibe sonst bis zur Ausnahmeerteilung ein gewisses Risiko.

Abwagung

Die Rahmenbedingungen flr die Inaussichtstellung einer Ausnahme nach §44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG sind dem Plangeber bewusst. Es ist beabsichtigt, flr die im Plangebiet vorhande-
nen zwei Brutreviere der Feldlerche Ersatzflachen auf Grundstiicken der Berliner Stadtgtiter
zu schaffen, die zuvor keinen entsprechenden Besatz aufgewiesen haben. Im Rahmen des
weiteren Bebauungsplanverfahrens wird formell eine Inaussichtstellung einer Ausnahme bei
der zustandigen Behoérde erbeten.

Fir den Bereich der artenreichen Frischweide wird ein gesonderter Antrag fur die Befreiung
vom Biotopschutz gestellt. Die Beteiligung der anerkannten Verbande sollte im Zusammen-
hang mit der Beantragung einer Inaussichtstellung der Ausnahmegenehmigung durch die
zustandigen Behorden erfolgen.

Die jeweils durch den Vorhabentréger zu beantragenden Ausnahmegenehmigun-
gen/Befreiungen sind Gegenstand eines spateren Verfahrens.

Stellungnahme zum Monitoring

e Zu4.2. Umweltiberwachung
Der ganzliche Verzicht auf ein Monitoring kénne so nicht hingenommen werden. Im
Falle des geschutzten Biotops sei der Nachweis durch Monitoring zu erbringen, dass
das Biotop an anderer Stelle in zeitlichem Kontext wiederhergestellt wurde sodass
die Arten auch rechtzeitig bei Baubeginn dort neuen Lebensraum finden kénnen. Die
gesamtstadtischen Untersuchungen, die in gréBeren Abstanden durchgefiihrt werden
kdénnen nicht ein Monitoring ersetzten, das den zeitnahen Ausgleich der durch den
Bebauungsplan ausgeldsten Eingriffe nachweist.
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e Zu 5.3 Fazit:
Fehlendes Monitoring: Gerade die Bewirtschaftung solle ja zu dem Ziel fiihren, ein
geschutztes Biotop wiederherzustellen. Da die Bewirtschaftung in diesem Fall durch
Pferde erfolgen soll, sei die Art und Weise der Beweidung nicht nur durch eine Be-
satzstarke vorzugeben. Eine Bewirtschaftung durch den Pferdehof kdnne leicht zu ei-
ner Ubernutzung der Frischweide fihren und damit alle beabsichtigten Ausgleichszie-
le nicht erflillt werden. Durch Kontrollen und ein Monitoring kdnnen Fehlentwicklun-
gen schnell erkannt und durch — z. B. Auskoppel.

Abwagung

Im Rahmen der Befreiung vom Biotopschutz werden Auflagen von der Naturschutzbehérde
festgelegt, wie die Uberwachung und der Erhalt der Flachen zu erfolgen hat. Flr das ge-
schitzte Biotop kann im Rahmen der Bescheidung des Befreiungsantrags ein Pflege- und
MaBnahmenkonzept mit Regelungen zum Monitoring durch die zustédndige Naturschutzbe-
hérde gesichert werden.

MaBnahmen zum Monitoring werden somit Uber die Befreiungsregelung abgedeckt.

Stellungnahme zu sonstigen Umweltbelangen

e |m stadtebaulichen Vertrag sei zu regeln, dass im ganzen Plangebiet insektenfreund-
liche Leuchtmittel zu verwenden sind. Ebenso sollten bei der Glasverwendung, ins-
besondere bei gréBeren Glasfassaden, tiber Eck gehende Glaseinbauten oder spie-
gelnde Bauelementen wegen des hohen Vogelschlagrisikos die Verwendung von Vo-
gelschutzglas empfohlen und in der nachfolgenden Baugenehmigung konkretisiert
werden. In der Begriindung ist dies dann entsprechend aufzunehmen. Hierzu werde
auf folgende Publikation hingewiesen: http://www.berlin.de/senuvk/natur_gruen/
naturschutz/artenschutz/download/freiland/Vogel GlasLicht_2012Berlin.pdf

e |m stadtebaulichen Vertrag sei die Kostenlibernahme durch den Projekttrager fir die
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu regeln. Eine Verpflichtungserméchtigung sei
zu erbringen. Die Flachen auf denen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen stattfinden,
sind im Bebauungsplan festzusetzen und dauerhaft dinglich zu sichern.

e Die MaBnahmen auf Seite 131 der Planbegriindung (Fassung Tragerbeteiligung) sei-
en nicht hinlanglich bestimmt, um die Wiederherstellung des geschitzten Biotops der
Frischweide zu garantieren. Die Begriffe Frischweide (geschitztes Biotop), Wie-
se/Weide, Dauergriinland (10 % der Weide) seien nicht genug mit konkreten MaB-
nahmen unterlegt, die ein Erreichen des jeweiligen Zielbiotops auch garantieren. Al-
lein die Begrenzung auf 1,5 GroBvieheinheiten genlge dafir nicht. Aussagen zu Her-
stellungs- und Entwicklungspflege seien festzulegen. Die Forderung nach einem Mo-
nitoring helfe dabei festzustellen, ob die Arten der Frischweide wieder etabliert sind
und dass Grauammer und Dorngrasmiicke in den avisierten Bereichen auch tatsach-
lich wieder Lebensraum gefunden haben. Sollten die Ziele nicht erreicht werden, sei-
en weitere MaBnahmen zum Erreichen der Zielbiotope zu formulieren.

e Zur unentgeltlichen Flachenabtretung werde auf die Besonderheit der fir Ausgleich-
und Ersatz festgesetzten Flachen hinzuweisen und dass diese dauerhaft dinglich zu
sichern sind.

e Im Zusammenhang mit dem Berliner Kompensationsflachenkataster wird darauf hin-
gewiesen, dass AusgleichsmaBnahmen in Bebauungsplédnen (auch auf Dachflachen),
die im Bebauungsplan festgesetzt sind, an die Untere Naturschutzbehdrde zu melden
sind. Diese trage Flachen und MaBnahmen innerhalb des Berliner Kompensationsin-
formationssystem im Kompensationsflachenkataster ein, das als Nachweis fur Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen des Bezirks diene.

Abwagung

Den MaBnahmen zur Beleuchtung fehlt flir eine Regelung der der bodenrechtliche Bezug.
Fur die StraBenbeleuchtung ist die Stromnetz Berlin zusténdig, in deren Zustandigkeiten und
Vertrage durch den Bebauungsplan nicht eingegriffen werden soll. Im Rahmen des Erschlie-
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Bungsvertrages bestlinde die Mdglichkeit — sofern durch den Betreiber eine entsprechende
Forderung besteht, dies zu berlcksichtigen.

StraBenbaulasttrager ist das bezirkliche StraBen- und Grinflachenamt. Sofern erforderlich,
kann die entsprechende Forderung durch dieses im Rahmen des ErschlieBungsvertrages
eingebracht werden. Die Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” enthalt
Empfehlungen. Es werden jedoch keine Aussagen zu Bebauungsplanverfahren und mégli-
chen Festsetzungen getroffen. Es erfolgt keine Aufnahme in die Planbegriindung, die Stadt
und Land als Vorhabentrager wird jedoch auf die Verdffentlichung hingewiesen.

Im stadtebaulichen Vertrag werden die erforderlichen Kostenregelungen getroffen. Allerdings
ist zu beriicksichtigen, dass der Bauherr bereits aufgrund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zu Herstellung bestimmter MaBnahmen auf dem eigenen Grundstlck verpflichtet
ist, aus denen sich seine Kostentragung ergibt. Durch Festsetzung der Landwirtschaftsfla-
chen als Frischweide — hier erfolgt eine Klarstellung der Begrifflichkeit — werden die Rah-
menbedingungen fir einen Ausgleich des Eingriffs in das Biotop geschaffen. Darlber hinaus
soll im stadtebaulichen Vertrag die Nutzungsintensitat (1-2 GroBvieheinheiten/ha) festgelegt
werden. Weitere differenzierte Festlegungen zu PflegemaBnahmen und zum Monitoring soll-
ten auf Ebene der erforderlichen Befreiung erfolgen. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans stehen dem nicht entgegen.

Mit der Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen erfolgt eine dauerhafte planungsrechtliche
Sicherung. Eine erganzende dingliche Sicherung ist daher nicht erforderlich. Bei dartiber
hinausgehenden MaBnahmen, die ausschlieBlich im stadtebaulichen Vertrag geregelt wer-
den, wird gepriift, inwieweit hier eine dingliche Sicherung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen zum Ausgleich und Ersatz wird der unteren
Naturschutzbehdérde Ubermittelt. Um die Ubertragbarkeit zu vereinfachen, kénnen die Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen tabellarisch aufgefuhrt werden. Auf dieser Grundlage kann
die Untere Naturschutzbehérde die MaBnahmen in das Kataster mit aufnehmen.

Senatsverwaltung fiir Finanzen

Stellungnahme

Die sozialrdumliche Kompatibilitat und soziale Mischung ist zu sichern, modulare Unterkinfte
far Flachtlinge (MUF) sind Teil des sozial gebundenen Wohnraums. Dieser Stand ist durch
den Bebauungsplan zu gewahrleisten. Es wird angeregt, keinen entsprechenden Hinweis in
die Planbegrindung aufzunehmen.

Die Begriindung solle um Aussagen zur Finanzierung der Herrichtung 6ffentlicher Verkehrs-,
Grin- und Spielplatzflachen erganzt werden. Auch eine generelle Aussage zu finanziellen
Auswirkungen auf den Landeshaushalt, ist in die Begrindung aufzunehmen.

Abwagung

Eine ausgewogene soziale Mischung kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nur
mittelbar gewahrleistet werden. Aufgrund der Realisierung des Vorhabens durch ein landes-
eigenes Wohnungsunternehmen ist tiber dessen Belegungspolitik aber gewahrleistet, dass
dieses Ziel umgesetzt werden kann. In diesem Rahmen ist auch davon auszugehen, dass
ein Teil der Wohnungen an Geflichtete gegeben wird, vorrangig an Familien mit Kindern.
Aufgrund der Formulierung in der Stellungnahme wird davon ausgegangen, dass dies auch
Intention des Tragers ist.

Konkrete Angaben zu finanziellen Auswirkungen werden im weiteren Verfahren in die Planbe-
grundung aufgenommen (vgl. Kapitel IV.6). Die Frage der Finanzierung von 6ffentlichen Ein-
richtungen (z.B: Spielplatzflachen) wird fir den Fall der Beteiligung des Eigentiimers im stad-
tebaulichen Vertrag festgeschrieben, andernfalls erfolgt der Hinweis auf die Kostentréger in der
Begrindung.
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Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie

Stellungnahme

Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken gegen die Planung. Das Plangebiet liege in der
Grundschulplanungsregion 9 - Buckow, in welcher auf Basis erfolgter Abstimmungen im
Rahmen des Monitoringverfahrens 2017 kurzfristig kein sowie mittelfristig kein signifikantes
Schulplatzdefizit zu verzeichnen sei. Der konkrete Nachweis Uber die Deckung des Grund-
schulbedarfs ist durch das bezirkliche Schulamt zu fuhren.

Die Weiterentwicklung des Grundschulnetzes in der Region sei mittels schulorganisatori-
scher und ggf. baulich kapazitdrer MaBnahmen (z. B. Anderung der Einschulungsbereiche,
gof. Gberregionale MaBnahmen sowie Ertlichtigungen/Umbauten) zu prifen.

Abwagung

Die bisherigen Aussagen des bezirklichen Schulamtes werden bestétigt. Die Entwicklung
des Grundschulbedarfs wird im weiteren Bebauungsplanverfahren — sofern erforderlich — ak-
tualisiert. (Hinweis: Aufgrund veranderter Rahmenbedingungen erfolgte im weiteren Verfah-
ren eine Sicherung der Finanzierung fir 86 Grundschulplatze im stéadtebaulichen Vertrag).

Landesamt fiir Fliichtlingsangelegenheiten Referat Ill B

Stellungnahme

Auf die Belange der im ersten Quartal 2017 erfolgten Errichtung einer temporaren Fliicht-
lingsunterkunft an der Gerlinger StraBe, deren Nutzungsende im ersten Quartal 2020 vorge-
sehen ist, wird hingewiesen. Die weitere Entwicklung des Wohnungsbaustandortes wurde
mit der Eigentimerin abgestimmt, um zu gewahrleisten, dass die kunftige ErschlieBung und
Bebauung zeitlich unabhangig vom Tempohorne mdglich sind.

Es wird darum gebeten, den durch die Unterbringung von Fliichtlingen entstehenden Bedarf
an o6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen bei kiinftigen Planungen mit zu berlcksichtigen.

Abwagung

Der Standort des Tempohomes wurde — wie vom Trager dargestellt — so gewahlt, dass die
erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen und ein GroBteil des Hochbaus grundséatzlich
raumlich unabh&ngig vom Tempohome realisiert werden kdnnten. Lediglich ein Teil der 6st-
lich der PlanstraBe E gelegenen Baufelder kann erst nach Abbau der Unterklinfte entwickelt
werden.

Da davon auszugehen ist, dass das Tempohome zum Zeitpunkt des Bezugs der Wohnungen
im Plangebiet nicht mehr betrieben wird, entstehen daraus auch keine Infrastrukturbedarfe.
Gleichwohl werden die Infrastrukturbedarfe, die aus der kiinftigen Nutzung im Plangebiet re-
sultieren, berlcksichtigt.

Berliner Feuerwehr

Stellungnahme

Die Befahrbarkeit fir die Feuerwehr und Erreichbarkeit der Grundsticke ist auf Basis der
dargestellten Planung gewahrleistet. Léschwasserentnahmestellen sind (im Umfeld) vorhan-
den, aber es fehlen Aussagen zur Léschwasserversorgung im Gebiet.

Abwagung
Im Rahmen der Objektplanung der kiinftigen Bebauung werden die notwendigen Zufahrten,
Aufstell- und Wendeflachen berlcksichtigt.

Fir die Loéschwasserversorgung stehen im Notfall im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit die
Leitungen des Trinkwasserversorgungsnetzes zur Verfligung, wenn keine geeigneten Ent-
nahmestellen auf dem Grundstiick vorhanden sind. Wenn die Kapazitat der Leitungen nicht
ausreicht, muss im Rahmen der Hochbauplanung Gber andere MaBnahmen, z.B. zur Druck-
erhéhung entschieden werden.

Regelungen im Bebauungsplan sind davon nicht betroffen.
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Der Polizeiprasident in Berlin, LKA Prav 1

Stellungnahme

Spielplatze werden haufig, insbesondere nachts, fiir unerwiinschte Nutzungen missbraucht

und sind vandalismusanfallig. Unter diesen Aspekten erscheint der 6ffentliche Spielplatz et-

was zu weit entfernt von den Wohngeb&uden und damit der sozialen Kontrolle entzogen. Es
sollte geprift werden, ob er nédher an die Gebaude herangeriickt werden kann.

Das Mobilitats- und Verkehrskonzept sieht vor, die Fahrten im Quartier zu minimieren und
den Verkehr insgesamt zu beruhigen. Dazu gehéren die Reduzierung der Stellplatze inner-
halb des Quartiers und die Schaffung einer Quartiersgarage an der Gerlinger StraBe, sowie
die Vermeidung des Durchgangsverkehrs durch eine verkehrliche Trennung. Der Planunter-
lage kébnnen die verschiedenen Breiten der StraBenverkehrsflachen entnommen werden. Die
angedachte Beruhigung durch die Schaffung einer entsprechenden Garage wird kritisch ge-
sehen. Erfahrungsgeman kann davon ausgegangen werden, dass Anwohner auf der StraBe,
bestenfalls vor Ihrem Grundstlck, das Fahrzeug auf éffentlichem StraBenland abstellen (eine
Verpflichtung zur Nutzung des Parkhauses gibt es nicht), was direkten Einfluss auf die be-
fahrbare StraBenbreite hat. Im schlechtesten Fall verbleiben dann nur noch 2,50 m, was
nicht ausreichend ist z. B. fir die Befahrung des Gebiets durch die Feuerwehr. Bekannter-
mafBen werden dann Verkehrszeichen angeordnet, die den ruhenden Verkehr verbieten und
das Ordnungsamt muisste sich um die (vermeidbaren) Verkehrsbehinderungen kimmern. Es
wird deshalb empfohlen, den ruhenden Verkehr von Anfang an zu beriicksichtigen und ihn
durch Parkbuchten zu legitimieren.

Abwagung

Der im Rahmen der Behérden- und Tragerbeteiligung dargestellte Standort des Spielplatzes
ist aus verschiedenen Erwagungen gewahlt worden, u. a. aufgrund einer guten Erreichbar-
keit Uber Offentliche Flachen und einer geringen Beeintrachtigung durch Verkehrslarm. Im
Zuge von Uberlegungen, im Norden an der Gerlinger StraBe ggf. 6ffentliche Einrichtungen
vorzusehen, kénnte auch eine Verlagerung des Spielplatzes in Frage kommen. Eine Verla-
gerung ist auch hinsichtlich des Versickerungskonzeptes zu prifen, da sich die derzeitige
Lage am tiefsten Punkt des Geléndes befindet (Hinweis: Im weiteren Verfahren wurde von
einer Festlegung der konkreten Lage abgesehen und nur noch die Anlage innerhalb der 6f-
fentlichen Grinflache zugelassen).

Eine gréBere Nahe des Spielplatzes zu den Wohngebduden ist hinsichtlich der vorgesehe-
nen Zielgruppe — altere Kinder und Jugendliche — nicht unbedingt notwendig. Wohnungsna-
he Spielplatze fur kleinere Kinder sind entsprechend den Regelungen der Bauordnung fir
Berlin darGber hinaus im direkten Wohnungsumfeld nachzuweisen.

Es ist vorgesehen, dass der motorisierte Individualverkehr bzw. der ruhende Verkehr das
Bild der 6ffentlichen Rdume nicht dominiert. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden bewusst
StraBenquerschnitte minimiert. Dem illegalen Abstellen von Fahrzeugen im StraBenland
muss mit ordnungsbehdérdlichen MaBnahmen begegnet werden. Durch die Zulédssigkeit von
Stellplatzen innerhalb von Quartiersgaragen sowie den Sockelgeschossen am Quartiersrand
und in den privaten Verkehrsflachen ist gewahrleistet, dass keine unzumutbar langen Wege
zurlickzulegen sind. Darliber hinaus sollen im StraBenland Mdglichkeiten zum Kurzzeitpar-
ken geschaffen werden, die ein Be- und Entladen in Wohnungsnahe ermdglichen.

Berliner Wasserbetriebe (BWB)

Stellungnahme zum Trinkwasser

Die Umgebung des Planungsgebietes ist der bisherigen Nutzung geman ausreichend mit
Trinkwasserleitungen erschlossen. Aufgrund der geplanten Nutzungsverdichtung kann ein
Ringschluss der Versorgungsleitung in der Gerlinger StraBe und/oder eine Leitungsverstér-
kung im Buckower Damm erforderlich werden.
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Eine innere ErschlieBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden. Léschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsféahigkeit des Trinkwasserversor-
gungsnetzes bereitgestellt werden.

Abwagung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann als sichergestellt eingestuft werden.
Aussagen zur Sicherung der Léschwasserversorgung kdénnen erst im Rahmen der Hochbau-
planung erfolgen.

Stellungnahme zum Abwasser

Aufgrund des deutlichen Gelandegefalles nach Stdwesten (PlanstraBe D/PlanstralBe E)
kann das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser nur unmittelbar am Buckower Damm und
an der Gerlinger StraBe im freien Gefalle in die Schmutzwasserkanéle abgeleitet werden.
Fir die Ableitung des Schmutzwassers aus dem restlichen Bebauungsplangebiet misse ein
Schachtpumpwerk neu gebaut werden. Fir das Pumpwerk einschlieBlich der erforderlichen
Betriebsflachen sei im Bereich der PlanstraBe D (vorzugsweise am Buckower Damm) ein
Grundstick von 200 m? erforderlich und fir die BWB zu sichern.

Abwagung

Innerhalb der privaten Griinflache in Verlangerung der PlanstraBe D werden die erforderli-
chen Flachen fir das Schachtpumpwerk sowie die erforderlichen Leitungsrechte gesichert.
Die konkrete Lage und die Art der Sicherung werden im weiteren Verfahren mit den Berliner
Wasserbetrieben abgestimmt (Hinweis: Im weiteren Verfahren wurde der Flachenbedarf auf
bis zu 400 m? erweitert, gesichert wird eine Flache von rd. 360 m?).

Stellungnahme zum Regenwasser

Es wird auf das parallel zur Tragerbeteiligung fir das Plangebiet erarbeitete Regenwasser-
konzept hingewiesen. Darin wurden fir eine semizentrale Versickerung/Verdunstung am
westlichen Rand des Plangebietes zwei Varianten entwickelt (Variante 1 ,Multifunktionsfla-
che“/Variante 2 ,,Constructed Wetlands®).

In der Begriindung zum Bebauungsplan (Stand 27. Juli 2017) unter Punkt Ill. 4.7.2 Flachen
fir Regenwasserbewirtschaftung stehe, dass den Festsetzungen des Bebauungsplans die
Variante 2 ,,Constructed Wetlands* zugrunde liegt. Dieser Festsetzung werde widersprochen.

In Zusammenarbeit mit den Beteiligten, auch dem Plangeber, sei als Vorzugsvariante die
Variante 1 herausgearbeitet worden. Der Abschlussbericht zum Regenwasserkonzept liege
vor und dokumentiere dieses Ergebnis.

Abwagung

In der angesprochenen Untersuchung (SIEKER 2017) zur Versickerung sind beide Varianten
betrachtet und als grundsatzlich machbar benannt worden. Die Abstimmungen zum préafe-
rierten Konzept sind parallel zur Beteiligung der Behérden durchgefihrt worden. Daher hat in
die Fassung des Bebauungsplanentwurfes zur Tragerbeteiligung noch die zu diesem Zeit-
punkt als wahrscheinlich weiter zu verfolgend eingestufte Variante 2 (,Constructed Wet-
lands”) Eingang gefunden (SIEKER 2017). Das Ergebnis der Abstimmungen flieBt in die wei-
tere Abwagung zum Bebauungsplan ein.

Hinweis auf beabsichtigte BaumaBnahmen und redaktionelle Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass im Buckower Damm 2019/2010 BaumaBnahmen der
Wasserbetriebe geplant sind. Dartber hinaus werden weitere Hinweise zum Leitungsbe-
stand gegeben.

Abwagung
Zu den beabsichtigen BaumaBnahmen laufen Abstimmungen zwischen den Berliner Was-
serbetrieben und dem zusténdigen StraBenbaulasttrager. Die Projekttragerin ist Gber die be-
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absichtigten MaBnahmen informiert. Die Planbegriindung wird aufgrund der Hinweise zum
Leitungsbestand Uberarbeitet.

Berliner Verkehrsbetriebe

Stellungnahme zum Thema Verkehr/OPNV

Es wird vorgeschlagen, die Flachen der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen, wie folgt anzu-
passen: ,GemaRB Kapitel 11.4.6.1dienen die PlanstraBen C, E und F der Anbindung an die
HauptstraBen Buckower Damm und Gerlinger StraBe. An diesen Verknipfungspunkten soll-
ten ,Dreiecke”, die eine Eckausrundung erméglichen, aber ebenso der Sicht dienen, zusatz-
lich als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen werden, damit im Rahmen der spateren de-
taillierten StraBenplanung auch ein Zugriff méglich ist. Im Bereich der Einmindung der Plan-
straBe E lieBe sich somit auch eine ginstigere Ein- bzw. Ausfahrtsituation der Buswendestel-
le erreichen.

Abwagung

Die Abgrenzung der StraBenverkehrsflache in der Planzeichnung stellt nicht die Fahrbahn-
begrenzung dar. In der ErschlieBungsplanung sind notwendige Radien bericksichtigt. An der
EinmUndung der PlanstraBe E zur Gerlinger StraBe sind Radien an der Begrenzung der
Fahrbahn angenommen, bei den PlanstraBen C und F ist eine Ausrundung durchaus még-
lich, da zwischen Fahrbahn und Geltungsbereich noch ausreichend Platz innerhalb der 6f-
fentlichen StraBenverkehrsflache vorhanden ist. Die notwendigen Sichtbeziehungen werden
gewabhrleistet, da bei den Einmindungen der PlanstraBe C und F bestehende, ggf. die Sicht
behindernde StraBenbaume entnommen werden. Baumpflanzungen in den PrivatstraBen zur
Gliederung der Stellplatze sind weit genug von den Einmindungen zurtickgesetzt angeord-
net, dass diese die Sicht nicht beintrachtigen.

Die Anpassung der Ein- und Ausfahrbereiche der Buswendeschleife Uber die PlanstraBe E
sowie die Gerlinger StraBe sind hinsichtlich der Anforderungen eines Gelenkbusses der BVG
in der ErschlieBungsplanung berlcksichtigt worden.

Stellungnahme zum Stadtentwicklungsplan Verkehr

Im Kapitel ,1.3.4.4 Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr* werde darauf hingewiesen, dass
die Gerlinger StraBe in der Planung 2025 ebenfalls als ,6rtliche StraBenverbindung” der Stu-
fe Il dargestellt ist. Dies sei insofern von Bedeutung, dass der Knotenpunkt mit dem
Buckower Damm damit eine andere Netzfunktion erhalt und entsprechend leistungsfahig
ausgestaltet werden muss.

Abwagung
Der Hinweis wird aufgenommen und auf die geplante Veranderung in der Begriindung hin-
gewiesen. (Kap. 1.3.4.4).

Vattenfall Europe Business Services GmbH

Stellungnahme

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsleitungen sowie die
Ubergabestationen B33939 und B33940 (Tempohome) der Stromnetz Berlin GmbH. Auf
vorhandene Hausanschlisse wird hingewiesen. In dem angegebenen Bereich sind weitere
Anlagen geplant (ErschlieBung ,Wohnen an den Buckower Feldern®). Die Planung der
Stromnetz Berlin GmbH ist jedoch noch nicht abgeschlossen.

Abwagung

Die Leitungen befinden sich innerhalb der éffentlichen StraBenverkehrsflache, die Anschlis-
se flr das Tempohome auBerhalb des Baugebietes. Da das Tempohome lediglich befristet
genehmigt ist, wird davon ausgegangen, dass die entsprechenden Anlagen der Umsetzung
des Bebauungsplans nicht entgegenstehen. Die entsprechend der Stellungnahme aus dem
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Jahr 2013 im Randbereich des Stadtplatzes am Kreuzungsbereich Gerlinger StraB3e vorhan-
denen Hausanschlussstellen missen im Zuge der Umsetzung der Planung angepasst wer-
den. Die Berlcksichtigung von Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, ist nicht er-
forderlich.

NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg

Stellungnahme

Es darauf hingewiesen, dass sich entlang des Buckower Damms eine Gasniederdruckleitung
(< 0,1 bar) befindet — voraussichtlich im Plangebiet (entlang des Radweges). Im unmittelba-
ren und weiteren Umfeld befinde sich eine Gasniederdruckleitung (< 0,1 bar) entlang des
Buckower Damms (Lage im Gehwegbereich) und eine Gberértliche Feldleitung westlich des
Reiterhofes.

Es werden weitere technische Hinweise zum Umgang mit bestehendem und kinftigem Lei-
tungsbestand gegeben.

Abwagung

Beidseits der Fahrbahn des Buckower Damms befinden sich die beschriebenen Gas-Nieder-
druckleitungen. Die Leitungen auf der westlichen Seite, also innerhalb des Geltungsbereichs,
liegen westlich der StraBenb&ume im vorhanden Geh-/Radweg. Auf der gegentberliegenden
Seite liegt die Leitung innerhalb des Gehweges. Die Festsetzungen haben keine Auswirkun-

gen auf den Leitungsbestand, Einschrankungen der Planung aus dem Leitungsbestand her-

aus ergeben sich nicht.

Telefonica Germany GmbH & Co. OHG

Stellungnahme

Durch das Plangebiet flihren zwei Richtfunkverbindungen. Um erhebliche Stérungen bereits
vorhandener Telekommunikationslinien (mdgliche Interferenzen) zu vermeiden, sollten nach
den einschlagigen raumordnerischen Grundsatzen entlang der Richtfunktrassen (Bereich
Plangebiet) geplante Gebaude/Baukonstruktionen folgende Héhen nicht lberschreiten:
Schutzstreifen max. Bauh6he 31 m um die Mittellinie der Verbindung, +/- 8 m (Trassenbrei-
te). Weitere Hinweise betreffen die Bauphase und spatere Verfahren.

Abwagung

Eine Richtfunkstrecke tangiert das Plangebiet im Stdosten, die zweite benannte Richtfunk-
strecke liegt weit auBerhalb des Plangebietes. Der Bebauungsplan sieht maximale Gebau-
dehéhen von ca. 20 m Gber der Gelandeoberflache vor zzgl. Uberschreitungen fir techni-
sche Aufbauten. Das Zentrum des Richtfunkstrahls quert das Plangebiet in einer H6he von
ca. 89 m 0. NHN. Abzlglich der mittleren Gelandehdhe in diesem Bereich von ca. 47,50 m
und einem Schutzstreifen von 10 m um die Mittelachse der Verbindung verbleibt, wie in der
Stellungnahme angegeben, eine mdgliche Bauhéhe von rd. 31 m fir die Gebaude, ohne die
Belange der Richtfunkstrecke zu tangieren.

Durch die jeweils aus stadtebaulichen Griinden zulassigen Oberkanten werden die Belange
des Tragers bereits beriicksichtigt. Daher ist eine Beeintrachtigung der Richtfunkstrecke
nicht zu erwarten. MaBnahmen zur Anderung der Funkstrecke sind selbst bei einer punktuel-
len Erhéhung um ein oder zwei Geschosse nicht notwendig.

Die Hinweise zur Umsetzung der Planung werden an den Eigentiimer weitergegeben.
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Bezirksamt Neukélin; Abt. Jugend, Schule, Sport und Facility Management; Schulent-
wicklungsplanung

Stellungnahme zu Kindertagesstatte und Familienzentrum

Der Berechnungsmodus fir die Anzahl der notwendigen Platze in der Kinderbetreuung wer-
de zurzeit Uberarbeitet. Nach derzeitigem Stand ist mit einem langfristigen Bedarf von 88 Be-
treuungsplatzen zu rechnen (900 WE x 2 EW x 1 % Bev. x 7 Jahrgange. x 70 % Versor-
gungsgrad). Da das Vorhaben aber insgesamt zeitnah realisiert werden soll, sei der kurzfris-
tige Bedarf von 2 % der Bevoélkerung mit zu berlcksichtigen. Daraus resultierten 176 Betreu-
ungsplatze. Weiterhin muss eine Teilbelegung durch gebietsfremde Kinder beriicksichtigt
werden. Seitens des Jugendamtes wird der Bau einer Kindertagesstatte mit 150 Betreu-
ungsplatzen (dreigeschossig) favorisiert.

In der Bezirksregion ,Buckow” gebe es bislang kein Familienzentrum, welches alle Leis-
tungsbereiche der Familienférderung abdeckt. Die Bezirksregion weise gegenwartig mit ei-
nem Versorgungsgrad von nur 8,8 % die schlechteste Versorgungsquote im Bezirk Neukdlln
auf (Neukdllin 19,35 %), weil es in der Bezirksregion an geeigneten Orten fehlt, um Angebote
anzudocken. Das Jugendamt habe daher die Einrichtung eines Familienzentrums in der neu
zu errichtenden Kita im Neubaugebiet Gerlinger StraBe im Familienférderungskonzept des
Bezirks fest verankert. Daher misse im Bebauungsplan insgesamt der Begriff ,Kindertages-
statte mit integriertem Familienzentrum® verwendet werden.

Abwagung

Die Berechnung der notwendigen Kita-Platze erfolgt auf Grundlage folgender, mit der aktuel-
len Fassung (Stand Trager- und Behérdenbeteiligung) der Leitlinien zum Modell der koope-
rativen Baulandentwicklung Ubereinstimmenden Formel:

Kitaplatze (0- bis unter 6-jahrige) = 6 % der EW; Versorgungsgrad 75 %

Diese ergibt derzeit einen Platzbedarf von 81 (Stand Tragerbeteiligung, berschlagig). Im
Sinne der Gleichbehandlung von Investoren ist dies auch hier anzusetzen. Sollte es aus
fachlicher Sicht zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses andere Berechnungsgrundlagen
geben, werden die beabsichtigte Regelung und die Planbegriindung dementsprechend an-
gepasst. Die Begriindung insbesondere die Auswirkungen der Planung Kap. 111.5.1.3, IV.7
(Soziale und kulturelle Bediirfnisse ...) und l11.4.9 (Stadtebaulicher Vertrag) werden dahinge-
hend konkretisiert. Dies schlieBt eine gréBere Kita im Plangebiet nicht aus. (Hinweis: Auf-
grund der aktuellen Grundlagen wurde im stadtebaulichen Vertrag eine Zahl von 77 Platzen
in Kinderbetreuungseinrichtungen vereinbart).

Allerdings kann dem Vorhabentrager unter Gesichtspunkten der Angemessenheit nicht die
Finanzierung der Herstellung von Kita-Platzen fir den Kurzzeitbedarf auferlegt werden. Zwar
wird angestrebt, auch Familien im Plangebiet mit Wohnungen zu versorgen, allerdings ist
ebenso zu berlcksichtigen, dass hier ein sozial — auch hinsichtlich der Altersgruppen — ge-
mischtes Quartier angestrebt wird. Auch wenn dies nicht Regelungsgegenstand des Bebau-
ungsplans ist, ist dies aufgrund der zu erwartenden zukinftigen WohnungsgréBen mit zu be-
ricksichtigen. Gleichwohl ist die Errichtung einer Kindertagesstatte mit 150 Platzen aufgrund
der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes méglich, ebenso weitere soziale Einrich-
tungen. Die Integration einer Einrichtung fir die gesamte Bezirksregion ist stadtebaulich je-
doch problematisch und im Einzelfall hinsichtlich der Vertraglichkeit mit einem allgemeinen
Wohngebiet zu prufen.

Stellungnahme zur Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung

Es wird darum gebeten, den Bedarf an Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen als im Gebiet
notwendige soziale Infrastruktur in die Planung aufzunehmen und die zur Errichtung einer
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung notwendige Grundstiicksflache im Zusammenhang mit
der Einbringung des Grundstiicks bereitzustellen. In die Begrindung und die vertraglichen
Regelungen solle daher die Verpflichtung aufgenommen werden, eine Flache fir eine Kin-
der- und Jugendfreizeiteinrichtung bereitzustellen.
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Der Bezirk habe die notwendigen Mittel von 3,5 Mio. Euro fir die Errichtung einer Einrichtung
mit 100 Platzen in die Investitionsplanung fur 2021/2022 eingestellt. Deshalb werde vom Ei-
gentimer/Vorhabentrager lediglich die Bereitstellung des Grundstlickes gefordert. Als Fla-
chenbedarf fur die Einrichtung selbst sei — wegen der bestehenden Unterversorgung im Um-
feld — eine Geschossflache von 800 m? Uiber zwei Geschosse erforderlich.

Zusétzlich sollten bei der Gestaltung der Grin- und Freiflachen weitere Angebote flr Ju-
gendliche (u. a.: Bolzplatz, Ballkorb, Tischtennisplatte, Grillplatz) beriicksichtigt werden, idea-
lerweise in der Nahe der Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung und nicht im direkten Wohn-
umfeld.

Abwagung

Kinder und Jugendfreizeiteinrichtungen sind ein wesentlicher Bestandteil lebendiger Quartie-
re. Entsprechende gebietsbezogene Einrichtungen sind im allgemeinen Wohngebiet als so-
ziale Einrichtungen zulassig, auch wenn ihr Einzugsbereich lber das Plangebiet hinausgeht.
Eine etwaige Bereitstellung eines Grundstlickes misste auBerhalb des Bebauungsplanver-
fahrens geregelt werden. Gegebenenfalls kommen hier auch andere Lésungen wie Teilei-
gentum in Betracht (Hinweis: In den stédtebaulichen Vertrag wurde ein Hinweis auf die be-
absichtigte Jugendfreizeiteinrichtung aufgenommen).

Die konkrete Ausgestaltung der Freiflachen der Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung ist
nicht Gegenstand der Regelungen im Bebauungsplan. Im stadtebaulichen Vertrag wird ge-
regelt, dass das Land Berlin in das Vertiefungsverfahren fir den nordwestlichen Block, in
dem die Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen angeordnet sind, einzubeziehen ist.

Zur Herstellung der 6ffentlichen Grinflache (6ffentliche naturnahe Parkanlage/Spielplatz)
wird ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen, in den der Bezirk Neukdlin einbezogen wird,
da er die entsprechenden 6ffentlichen Anlagen nach Herstellung tbernehmen soll.

Bezirksamt Neukolin StraBen- und Griinflichenamt — Fachbereich StraBen

Stellungnahme

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gerlinger StraBe im Zuge des StraBeninstandset-
zungsprogramms 2015 bereits eine Asphaltdeckschicht (SMA 8 S) mit larmreduzierender
Wirkung erhalten hat und damit den Empfehlungen der Gutachter entsprochen wurde.

Innerhalb des Wohngebietes werden die Mischverkehrsflachen in einer Pflasterbauweise er-
richtet. Durch die reduzierten StraBenquerschnitte ist hier haufiges Anfahren und Bremsen
durchaus wahrscheinlich, sodass hier die Anfahrgerausche Uberwiegen. Andererseits kann
sich daraus ein grundsétzlich langsamerer und damit gerauscharmerer motorisierter Indivi-
dualverkehr ergeben!

Die Empfehlung, die Fahrbahnoberflache des stidlich der Gerlinger StraBe gelegenen Teils
des Buckower Damms mit einem larmoptimierten Asphalt zu versehen, wird im Zuge der Er-
stellung der Bauplanungsunterlagen geprift.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einem Bauvorhaben dieser GréBenordnung unbedingt
eine ausreichende Versorgung mit Spielflachen im privaten Bereich in Ergédnzung des 6ffent-
lichen Spielplatzangebotes erfolgen muss.

Abwagung
Die Begriindung wird erganzt. Der Hinweis, dass die vom Gutachter ausgesprochene Emp-
fehlung bereits in der Gerlinger StraBe umgesetzt wurde, wird aufgenommen.

Die Verkehrsbelastung in den internen ErschlieBungsstraBen ist mit deutlich unter 1.000
Fahrten/Tag vergleichsweise gering. Zwar kann eine Pflasterbauweise zu etwas héheren
Larmauswirkungen fihren, gleichzeitig sind allerdings auch ohne verkehrsbehérdliche An-
ordnung aufgrund der kurzen StraBenabschnitte kaum Geschwindigkeiten Gber 30 km/h zu
erwarten. Daher sind keine Regelungen im Bebauungsplan erforderlich.
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Spielflachen im privaten Bereich sind auf Grundlage der Bauordnung fir Berlin im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Eine weitergehende Regelung im Bebau-
ungsplan ist aufgrund der Sicherung im nachgeordneten Genehmigungsverfahren nicht er-
forderlich.

Bezirksamt Neukolln Umwelt- und Naturschutzamt

Stellungnahme zu Bodenbelastungen

Es werden Hinweise auf den aktuellen Sachstand zu Altlasten und Bodenschutz gegeben.
Es wird eine gutachterliche Begleitung der BodenaushubmaBnahmen empfohlen, insbeson-
dere auch im Hinblick auf die Erlaubniserteilung fir die geplanten Anlagen zur Nieder-
schlagsversickerung durch die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
(Wasserbehdrde).

Es sollen geeignete MaBnahmen zum Schutz des Bodens in den nicht zur Versiegelung vor-
gesehenen Bereichen vor Verdichtung durch Baufahrzeuge getroffen werden (z. B. Schutz-
matten).

Abwagung

In der Planbegriindung wird auf die bestehenden Vorbelastungen hingewiesen. Sie stehen
dem Planungsziel nicht grundséatzlich entgegen. Die hier ergdnzend gegebenen Hinweise
zum Bodenaushub und zum Schutz des Bodens wahrend der BaumaBnahmen betreffen die
Realisierungsphase. Der Grundstlckseigentiimer wird entsprechend informiert.

Stellungnahme zu Natur- und Artenschutz

Im Plangebiet habe zuletzt im Jahr 2013 eine Brutvogelkartierung stattgefunden. Fir das in-
zwischen aufgestellte Tempohome seien nur diese Flache und die angrenzenden Bereiche
kartiert worden. Eine erneute Kartierung der restlichen Flache des Bebauungsplans wurde
nicht durchgefihrt mit der Begriindung, dass sich die Arten und die Anzahl nicht gedndert
héatten. Dies werde sehr bezweifelt, da jetzt das Tempohome dort stehe und die dort oder in
unmittelbarer Nahe festgestellten Vogelarten sich wahrscheinlich auf den angrenzenden Fla-
chen neue Quartiere gesucht haben oder vielleicht auf andere Flachen abgewandert sind.
Durch den Bau des Tempohomes und dessen Betrieb komme es zu erheblichen Stérungen
in dem empfindlichen Gebiet. Aus diesen Griinden mlsse spatestens eine Brutperiode vor
Baubeginn eine erneute Kartierung stattfinden und evtl. Anderungen im Bebauungsplan mit
aufgenommen und mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt werden.

Aus Sicht des Artenschutzes sei sicherzustellen, dass die in den Randbereichen naturnah
gestalteten Versickerungsanlagen dauerhaft einen Mindestwasserstand zum Schutz von er-
warteten Amphibien aufweisen. Eine dauerhafte Wasserfihrung erzeuge dartber hinaus ei-
ne hdhere Akzeptanz und vermeide Belastigungen.

Abwagung

Im Rahmen der Kartierungen sind auf den flr das Tempohome bendtigten Flachen keine
Brutstatten gefunden worden, bei den Sichtungen handelte es sich um Nahrungsgaste. Es ist
davon auszugehen, dass nach Aufgabe der befristeten Nutzung als Containersiedlung/
Tempohome der urspringliche oder ein gleichwertiger Zustand wiederhergestellt wird. Inso-
fern liegt in dem entsprechenden Bereich keine erhebliche Beeintrachtigung vor. Innerhalb
der Teilflache, die kinftig innerhalb von Baugebieten liegt, wird der Verlust in die Abwagung
eingestellt und in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bericksichtigt. Konkrete artenschutz-
rechtliche Anforderungen werden durch die Regelungen im Bebauungsplan nicht berthrt. Ar-
tenschutzrechtliche Ausnahmen oder Befreiungen sind gesondert bei der zustédndigen Natur-
schutzbehérde zu beantragen.

Der Umgang mit dem auf 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Regenwasser wird im
weiteren Verfahren voraussichtlich modifiziert. Statt der Bewirtschaftungsflachen (Versor-
gungsflachen) mit langer stehendem Wasser wird eine flachenhafte Ausbildung favorisiert,
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durch die der Aspekt der Verdunstung entsprechend der bestehenden Situation ein hdheres
Gewicht erhalt. Daher ist kiinftig nicht mit Vorkommen von Amphibien zu rechnen.

Stellungnahme zu weiteren Artenschutzbelangen

Fir die Zielart des Berliner Biotopverbundes Goldschmied ist eine geeignete Habitatstruktur
auf der 6ffentlichen Flache anzulegen, um diesen Ruckgang nicht weiter zu gefahrden, ins-
besondere weil die Lebensrdume auch in anderen Bereichen/Gebieten, denen kein Bebau-
ungsplan zugrunde liegt, vernichtet werden.

Flr die Rote-Liste-Arten Kornblume, Klatschmohn und die in der Vorwarnstufe stehenden Ar-
ten: Wilde Malve, Magerwiesen-Margerite und dem Acker-Filzkraut (Rote Liste Deutschland:
,Gefahrdet”) sollte versucht werden, diese auf den Grinflachen in diesem Gebiet zu erhal-
ten, in dem hier geeignete Habitatstrukturen geschaffen werden, damit eine Neuansiedlung
maoglich ist.

Zur Begriinung der Tiefgaragen und einem Substrataufbau von 60 cm wird angemerkt, dass
eine Baumpflanzung nicht méglich ist. Eine Pflanzung von B&aumen, die bis zu 10 m hoch
werden, wére bei einer Substratschicht von 80 cm mdglich.

Gefordert werde eine Festsetzung, die festgelegt, dass Baume, die in &ffentlichen Grinanla-
gen oder StraBenverkehrsflachen (als Ausgleich?) gepflanzt werden, bei Abgang mindestens
1:1 zu ersetzen sind.

Abwagung

Im Plangebiet wurde der Goldschmied bisher nicht nachgewiesen. Mit der Sicherung der
landwirtschaftlichen Flache im westlichen Bereich, die als artenreiche Frischweide entwickelt
wird, werden jedoch Lebensraumstrukturen geschaffen, die einer Ansiedlung dieser Art nicht
entgegenstehen.

Mit der Bebauung der Ackerflachen wird ein Verlust an Lebensraum der in der Stellungnah-
me genannten Pflanzenarten verbunden sein. Aufgrund der begrenzten Flachen wurde die
Ausweisung einer landwirtschaftlichen Flache/Frischweide bevorzugt, da damit in der Ge-
samtflache der 6kologische Wert erhéht wird. Damit sind die Voraussetzungen gegeben,
dass sich eine artenreiche Vegetationsstruktur entwickelt, die in weiten Bereichen ékologisch
deutlich héherwertiger als die Bestandsflachen ist. Eine angepasste Bewirtschaftung (z. B.
Verzicht auf Pflanzenschutzmittel) kann im Rahmen der Befreiung vom Biotopschutz fir die-
se Flachen detailliert geregelt werden. Aufgrund der Regelungsmaéglichkeit in einem nachge-
ordneten Verfahren wird von einer Regelung im Bebauungsplan abgesehen, zumal mit der
Entwicklung einer artenreichen Frischweide eine deutlich hdhere 6kologische Wertigkeit er-
zielt wird.

Tiefgaragen sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Separate
groBflachige Tiefgaragen sind nicht zulassig. Somit wird es Tiefgaragen, wenn lberhaupt,
nur in begrenztem Umfang und dann direkt an Gebauden geben. Vor dem Hintergrund ist ei-
ne gréBere Uberdeckung nicht sinnvoll. Der Gelandeanschluss an die EG-Zone wiirde er-
schwert. In unmittelbarer Nahe des Gebaudes werden in der Regel zudem auch keine (gré-
Beren) Baume gepflanzt. An der Festsetzung einer Substratschicht von 60 cm wird daher
festgehalten.

Alle Baume, die im Plangebiet als AusgleichsmaBnahmen oder aus stadtebaulichen Griin-
den festgesetzt sind, sind bei Abgang zu ersetzen. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen erfolgt keine Festsetzung von Baumen. Insofern ist auch eine entsprechende Festset-
zung nicht mdéglich. Hier obliegt es dem StraBenbaulasttrager, entsprechend den gesetzli-
chen Regelungen fur Ersatz zu sorgen.

Stellungnahme zu Natur- und Baumschutz
Aufgrund des Pflegeaufwands bestehen Bedenken gegen die Pflanzung von Obstbaumen.
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Da es sich bei dem Bauvorhaben um das einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft han-
dele, musse bei allen Pflanzen darauf geachtet werden, dass es sich um gebietseigene Her-
kinfte handelt. Insbesondere sei davon auszugehen, dass die BaumaBnahmen nicht vor
2020 stattfanden. Ab diesem Datum sei es Pflicht, diese Herklinfte zu verwenden. Es wird
hierzu auf die Broschure ,Pflanzen fir Berlin“ verwiesen.

Abwagung

Obstbaume haben eine hdhere Wertigkeit in Bezug auf das Landschaftsbild, verursachen
aber einen héheren Pflegeaufwand. Im Zusammenhang mit einer méglichen Anpassung des
Konzeptes zum Umgang mit dem Regenwasser waren sie nicht an allen Stellen der kiinfti-
gen Retentionsflachen (naturnahe Parkanlage) geeignet. Da das Gestaltungskonzept der
Flache zu einem spateren Zeitpunkt erarbeitet wird, kann tber die konkrete Art der Bepflan-
zung auch erst zu einem spéateren Zeitpunkt entschieden werden. Der Begriff der ,Obstbau-
me*“ wird in der Festsetzung Nr. 22 (neu 6.8), die die Verpflichtung zu Baumpflanzungen in-
nerhalb der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage regelt, durch ,Laubbaume* ersetzt, um auch
die Machbarkeit der Retentionsflache zu gewahrleisten. Der Stammumfang wird einheitlich
mit mindestens 18 cm statt bisher 16 cm festgesetzt.

Der Hinweis, dass nach § 40 Abs. 1 Nr. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes das Ausbringen
von Gehdlzen auBerhalb ihrer Vorkommensgebiete ab dem 2. Mérz 2020 einer Genehmi-
gung bedarf und bis zu diesem Zeitpunkt in der freien Natur Gehdlze vorzugsweise nur in-
nerhalb ihrer Vorkommensgebiete ausgebracht werden sollen, wird in die Planbegriindung
aufgenommen. Die Pflanzliste wurde im Hinblick auf eine mégliche Ergédnzung/Erweiterung
Uberprtft. Es besteht jedoch kein Anpassungsbedarf. Auch bisher war es bereits im Interes-
se des Plangebers, das bei der Erfullung der Pflanzverpflichtungen einheimische Pflanzen
verwendet werden.

Stellungnahme zu Niststatten

Winschenswert ware, wenn beim Bau der Gebaude an der Fassade kiinstliche Niststatten
fir gebaudebritende Vogelarten und Fledermause angebracht werden. Dies kénne gut mit
festgesetzt werden und sei eine enorme Hilfe flr gebaudebritende Vogelarten, die immer
mehr durch Sanierungen ,in Wohnungsnot* kdmen.

Abwagung

Durch das kunftig im Plangebiet zulassige Vorhaben gehen keine Brutstatten an oder in Ge-
b&uden verloren. Insofern besteht kein unmittelbarer, auf die Festsetzungen zurickzuflh-
render, Anlass fUr entsprechende Regelungen. Im Ergebnis der Abwagung der Gesamtbilan-
zierung wird geprift, ob ggf. eine entsprechende erganzende Regelung im stadtebaulichen
Vertrag erfolgt (Ergédnzender Hinweis: Von einer Regelung im stadtebaulichen Vertrag wurde
abgesehen, da kein direkter Zusammenhang zum Eingriff durch das Vorhaben besteht).

Stellungnahme zum Verfahren

Mit Bezug auf Aussagen des StraBen- und Grinflachenamtes Neukdlln, wird angemerkt,
dass seitens der Berliner Wasserbetriebe Bedenken hinsichtlich der Versickerung des Nie-
derschlagswassers auf privaten Flachen bestiinden. Sollte es diesbezlglich eine Anderung
der Festsetzungen geben, misse die Untere Naturschutzbehdrde erneut beteiligt werden.

Es wird darum gebeten, die Untere Naturschutzbehérde bei der Suche nach Ausgleichsfla-
chen einzubinden.

Abwagung

Die Vorgehensweise zum Umgang mit dem auf éffentlichen Flachen anfallenden Nieder-
schlagswasser wird im weiteren Verfahren geprtft. Die Position der Berliner Wasserbetriebe
wird hierbei bertcksichtigt. An dem Umgang mit dem auf den privaten Grundsticken anfal-
lenden Niederschlagswasser im Plangebiet wird festgehalten. Hier sind seitens der Berliner
Wasserbetriebe keine Bedenken bekannt. Bei relevanten Anderungen wird die Beteiligung
der Trager im erforderlichen Rahmen wiederholt.
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In Auswertung des Verfahrensschrittes erfolgen Abstimmungen mit der Unteren Natur-
schutzbehérde zu potenziellen Ausgleichsflachen.

Bezirksamt Neukdlln Stadtentwicklungsamt

Stellungnahme zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Es sollte geprift werden, ob mit einer flichenhaften Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen im WA 1 die Planungsziele auch erreicht werden kénnen.

Abwagung

Es wird angestrebt, die Innenbereiche der einzelnen Bldcke freizuhalten. Insbesondere die
Verlagerung von Gebauden von den umliegenden ErschlieBungsstraBen Gerlinger StraBe
und Buckower Damm von der StraBBe weg ist nicht angestrebt, um geschltzte Innenbereiche
mit Aufenthaltsqualitat zu schaffen, die fir die Bewohner und Bewohnerinnen auch nutzbar
sind. Auch wenn eine flachenhafte Festsetzung eine hdhere Flexibilitat béte, wird aus den
genannten Grinden an der Festsetzungssystematik festgehalten.

Stellungnahme zur Dichte

Fir die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze gem. § 17 BauNVO fir die stdlich der Plan-
straBe D gelegenen Baufelder 13 bis 15 (WA 2) sind die stadtebaulichen Griinde zu ergéan-
zen. Im Falle einer Reduzierung der Grundflache kann ggf. durch eine Erhéhung der Anzahl
der Vollgeschosse eine entsprechende Kompensation bis zur zuldssigen Geschossflache er-
folgen.

Abwagung

Die Bebauung im WA 2 bildet den Abschluss des Baugebietes, hier entsteht eine klare bauli-
che Abgrenzung zur angrenzenden Landschaft bzw. kleinteiligen Bebauung auf Brandenbur-
ger Seite. Durch den weitgehenden Verzicht auf Licken in der Bebauung ergibt sich eine
héhere GRZ, was an dieser Stelle aber stadtebaulich gewollt ist. Die Begriindung wird dies-
bezuglich um stadtebauliche Griinde fir die Uberschreitung erganzt.

Stellungnahme zur H6henentwicklung
Es sollte eine Erhéhung der Anzahl der Vollgeschosse im WA 2 (stdlich der PlanstraBe D)
von |l auf lll sowie ein Verzicht auf die Verortung von Hausgruppen geprtift werden.

Fir die Schaffung von stadtebaulichen Dominanten entlang der PlanstraBBe F sind in der Be-
grindung zum Bebauungsplan nachvollziehbare stadtebauliche Grinde darzulegen.

Abwagung
Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden entsprechend den Hinweisen angepasst,
um auch stdlich der PlanstraBe D Geschosswohnungsbau zu ermdglichen.

Wahrend unter Berilcksichtigung der Bebauung im Umfeld am Gebietsrand nicht mehr als
vier Vollgeschosse zugelassen werden sollen, ist nach dem stadtebaulichen Konzept vorge-
sehen, im Innenbereich etwas héhere Geb&aude zuzulassen. Dies erfolgt entlang der Plan-
straBe F, damit hier Gebaude entstehen kénnen, die dazu beitragen, dass das Gebiet eine
eigene Identitat erhalt. Die Planbegrindung wird dementsprechend erganzt. (Stand Trager-
beteiligung).

Stellungnahme zu Stellplatzen und Nebenanlagen
Es sollte geprtift werden, ob auf die Stellplatzregelungen im Bebauungsplan zugunsten einer
Regelung im stadtebaulichen Vertrag verzichtet werden kann.

Ein Verzicht auf Regelungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen sollte erfolgen, ggf. Auf-
nahme eines Freiraumkonzepts als Bestandteil eines stadtebaulichen Vertrags. Die Rege-
lung in textlichen Festsetzung 7 Satz 2 (Stand Tragerbeteiligung), wonach im WA stdlich der
PlanstraBe D auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen nur aus-
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nahmsweise zulassig sind, kann entfallen, da dies unmittelbar in § 23 Abs. 5 BauNVO gere-
gelt wird. Somit ist in der textlichen Festsetzung 8 (Stand Tragerbeteiligung) nur der Aus-
schluss einzelner Nutzungen auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen im WA 2 zu
regeln — hier Gberdachte Stellplatze und Garagen.

Abwagung

Es ist das stadtebauliche Ziel, die Zahl der Stellplatze zu begrenzen. Die Lage am Stadtrand
wird dabei beriicksichtigt. Gleichzeitig sollen die Stellplatze nicht das Erscheinungsbild im
Plangebiet dominieren. Daher werden die angesprochenen Regelungen beibehalten. Da es
sich um stadtebauliche Regelungen handelt, die auch im Bebauungsplan getroffen werden
kénnen, erfolgt keine Verschiebung dieser Regelungen in den stadtebaulichen Vertrag. Die
grundsatzlichen Regelungen zu den Stellplatzen sind im Bebauungsplan planungsrechtlich
zu regeln. Im stadtebaulichen Vertrag werden ggf. ergdnzende Regelungen etwa zur Gestal-
tung getroffen werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, méglichst groBe Bereiche von baulichen Anlagen freizuhalten,
auch damit diese Flachen fir andere Nutzungen zur Verfigung stehen. Eine planungsrecht-
liche Regelung bietet die Grundlage fir eine umfassende &ffentlich-rechtliche Kontrolle und
Umsetzung. Der Satz 2 entfallt aufgrund des Verzichts auf die Festsetzung von Hausgrup-
pen im WA 2. Dies gilt entsprechend fur die textliche Festsetzung Nr. 8. Hier gilt damit der
generelle Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen.

Stellungnahme zu Geh- und Radfahrrechten

Die textliche Festsetzung 31 (Stand Tragerbeteiligung) ist um ein Geh- und Radfahrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu erganzen, um die 6ffentliche Zuganglichkeit des ,Stadtplatzes*”
und der angrenzenden Nutzungen sicherzustellen. Ggf. ist die Festsetzung als private Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung zu prifen; dies entspricht am ehesten der
planerischen Intention eines ,Stadtplatzes® im Bereich Gerlinger StraBe/Buckower Damm.

Abwagung

Die textliche Festsetzung 31 (Stand Tragerbeteiligung) betrifft die Zufahrtsméglichkeit zur
Entsorgungsflache ,Niederschlagswasserbewirtschaftung” (Erfordernis spéater aufgrund einer
Modifikation des Umgangs mit Regenwasser entfallen). Regelungen zum ,Stadtplatz® sind in
der textlichen Festsetzung 32 (Stand Tragerbeteiligung) enthalten. Eine Erweiterung um ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit wird zur Klarstellung der Offnung des Bereiches flr
die Offentlichkeit in die textliche Festsetzung aufgenommen. Da es sich um einen Platz mit
Aufenthaltsqualitat handeln soll, wird ein Radfahrrecht nicht aufgenommen. Die Flache P
wird kiinftig zeichnerisch bzw. durch Punktebezeichnungen abgegrenzt.

Stellungnahme zum Immissionsschutz
In Kapitel 111.4.4.1 ist nicht nachzuvollziehen, warum abweichend von der geplanten Festset-
zung als WA die Orientierungswerte flir Mischgebiete aufgefiihrt werden.

Abwagung

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur eine Mischgebietsnutzung werden erganzend in
der Abwagung der Belastungssituation berticksichtigt, da im Mischgebiet Wohnen zuléssig
ist und daher hier von einer ggf. noch vertraglichen Situation fir Wohnen ausgegangen wer-
den kann, wenn diese Orientierungswerte eingehalten werden.

Stellungnahme zur sozialen Infrastruktur

Die Bereitstellung einer Flache fir eine Jugendfreizeiteinrichtung ist ebenfalls im stadtebauli-
chen Vertrag (Begriindung, Kapitel 111.4.9) zu verankern. Es wird auf die Stellungnahme des
bezirklichen Jugendamtes verwiesen.
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Abwagung

Nach §4 Abs. 2 Nr. 3 sind soziale Einrichtungen, hierunter fallen auch Jugendfreizeiteinrich-

tungen, im allgemeinen Wohngebiet zulassig. Insofern schlieBt der Bebauungsplan eine ent-
sprechende — gebietsbezogene — Einrichtung nicht aus. Mégliche ergdnzende Regelungen in
einem stadtebaulichen Vertrag werden im weiteren Verfahren gepruft.

Gemeinde Schonefeld

Stellungnahme

Hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrssituation durch die angestrebte Auslastung der Be-
bauung bestehen Bedenken. Durch die Planungen sei sicherzustellen, dass die Belastung
des Schoénefelder Ortsteils GroBziethen durch u. a. Verkehr durch Parkplatzsuchende oder
parkende Kraftfahrzeuge nicht erhéht wird. Eine angesetzte Quote von maximal 0,7 Stell-
platzen pro Wohnung ist aus Sicht der Gemeinde Schénefeld zu gering angesetzt.

Abwagung

Auch wenn eine Begrenzung auf einen Stellplatz je 125 m2 Geschossflache erfolgt, ist —
auch unter Berucksichtigung der ErschlieBung im 6ffentlichen Nahverkehr — insgesamt eine
ausreichende Versorgung gegeben. Negative Auswirkungen auf den Ortsteil GroBziethen
durch Parksuchverkehr sind daher nicht zu erwarten. Dabei ist auch zu berucksichtigen,
dass es sich im Plangebiet um im Durchschnitt kleinere Wohnungen handeln wird als im Ber-
liner Umland. (Hinweis: Im weiteren Verfahren wurde das Verhéltnis auf einen Stellplatz je
160 m2 Geschossflache angehoben, da sich die Festsetzung nur auf die Baugebiete bezieht.
Zuséatzlich sind Stellplatze in der privaten Verkehrsflache zulassig. Die Gesamtzahl der im
Plangebiet zulassigen Stellplatze andert sich dadurch nicht).

13. Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gem. §4 Abs. 2 BauGB

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gemaB §4 Abs. 2 BauGB abgegebenen Stellungnahmen flihrt zu folgenden
Anpassungen des Planentwurfs und der Begrindung:

e Anderung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse im WA 2 (stdlich der PlanstraBe D)
von zwei auf drei Vollgeschosse, sowie der Verzicht auf Festsetzung von Hausgrup-
pen,

e Erganzung der Aussagen zu den finanziellen Auswirkungen der Planung,

e Sicherung der Anlage eines Schachtpumpwerkes des zustandigen Versorgers
(BWB),

e Ergénzung der textlichen Festsetzung 32 (neu 7.5) zum Stadtplatz um ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit und Abgrenzung der Flache ,,P“ durch Punktebezeich-
nungen in der Planzeichnung,

e Erganzung der Aussagen zu den stédtebaulichen Griinden der héheren Bebauung
entlang der PlanstraBe F und zur partiellen Uberschreitung der Obergrenzen fiir die
Grundflachenzahl geméaBn § 17 Baunutzungsverordnung,

e Aktualisierung der Festsetzungen zur Rickhaltung und Versickerung von Regenwas-
ser,

e Differenzierte Festsetzungen zur Dachbegrinung,

e Anderung der Festsetzung Nr. 22, (neu 6.8) zu Baumpflanzungen innerhalb der 6f-
fentlichen naturnahen Parkanlage. Der Begriff ,Obstbdume* wird durch ,Laubbaume*
ersetzt, um hier im Hinblick auf die Retentionsfunktion mehr Auswahimdglichkeiten zu
schaffen.
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In der Begriindung werden folgende relevante redaktionelle Anpassungen vorgenommen:

e Modifizierung der Aussagen zum gefdérderten Wohnungsbau insbesondere die Um-
stellung der Aussagen zur Geschossflache analog der Festsetzung anstelle der An-
gaben der Wohnungszahl,

e Erganzung der Aussagen zur Flachenbilanz der geschitzten Biotope im Bestand und
Planung,

e Anpassung von Detailaussagen zur Begrifflichkeit Frischweide und Entwicklung des
geschutzten Biotops (Streichung der Aussage ,,10 % Landwirtschaftsflache wird als
Dauergrinland gepflegt” in allen relevanten Abséatzen),

e Anpassung der Begriindung zur Berticksichtigung des Teilplans ,Gesamtstadtische

Ausgleichskonzeption“ des Landschaftsprogramms 2016,

Konkretisierungen der Ausfihrungen zu den AusgleichsmaBnahmen,

Konkretisierungen der Ausfihrungen zum Artenschutzkonzept,

Beschreibung der MaBnahmen der Rickbauverpflichtung fir das Tempohome,

Modifizierung der Aussagen zur Sicherung des geschitzten Biotops und zum Monito-

ring,

e Aufnahme des Hinweises auf die vorgesehene Hbherstufung der Gerlinger StraBe
entsprechend dem StEP Verkehr,

e Erganzung und Korrektur der Aussagen zum vorhandenen Leitungsbestand,

e Erganzung und Korrektur der Ausfiihrungen zum Larmschutz und den Orientierungs-
werten.

14. Anderungen des Planentwurfs nach der Behérdenbeteiligung und im
Ergebnis des Werkstattverfahrens

Die Ergebnisse des Werkstattverfahrens wurden in die Abwagung eingestellt. Die Bebau-
ungsstruktur im Westen des Plangebietes wurde unter Zugrundelegung des Ergebnisses des
Werkstattverfahrens modifiziert. Auf die im Ubergang zur kiinftigen 6éffentlichen naturnahen
Parkanlage urspriinglich vorgesehenen Stadtvillen wird zugunsten einer offenen Blockrand-
bebauung verzichtet. Hiermit wird eine klare stadtebauliche Kante gegentber dem Land-
schaftsraum ermdglicht. Die Flache der Baugebiete erhdht sich aufgrund der veranderten
Struktur um rd. 1.400 m2 m2. Aufgrund des gleichzeitigen Entfalls der ,,Constructed Wetlands*
wird auch die kinftig éffentliche Grinflache rd. 1.800 m? gréBer.

Die Héhenstruktur der Gebaude wird entsprechend dem Uberarbeiteten stadtebaulichen
Konzept modifiziert. Es bleibt bei der grundsatzlichen Zielsetzung der flinfgeschossigen Be-
bauung im Inneren des Plangebietes. Die finfgeschossige Bebauung wird nunmehr an den
vier Angerpléatzen im Gebiet angeordnet und betont damit die Aufenthaltsbereiche im Quar-
tier. Die bisherige lineare Struktur — entlang der PlanstraBe F — wird damit aufgegeben.

Dartber hinaus erfolgte eine Umstellung der Festsetzungen der Grund- und Geschossfla-
chen. Statt Festsetzung eines absoluten Wertes wird eine Verhéltniszahl festgesetzt.

Statt einer urspriinglich vorgesehenen privaten Grinflache wird im Westen des Plangebietes
nunmehr eine 6ffentliche, naturnahe Parkanlage festgesetzt, die sowohl der Realisierung von
AusgleichsmaBnahmen, als auch als Retentionsflache fir das auf den &ffentlichen StraBen
anfallende Niederschlagswasser dient.

Von einer Festsetzung zur Pflanzung von groBkronigen Laubbdumen wurde abgesehen. Die
GroBkronigkeit kann aufgrund der Bebauungsstruktur dazu fihren, dass weite Teile der In-
nenhofe verschattet werden. Um hier eine Flexibilitat zu ermdglichen — ohne die Baumanzahl
zu reduzieren — wurde auf die GroBkronigkeit verzichtet.

In der textlichen Festsetzung 10 (neu 4.2) wird auf den Ausschluss von Stellplatzen verzich-
tet. So wére es zuléssig, eine reine Quartiersgarage ohne andere Nutzungen im ersten Voll-
geschoss zu realisieren.
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Fir das Abwasserpumpwerk wurde von den Berliner Wasserbetrieben in Erganzung des
Schreibens im Rahmen der Tragerbeteiligung eine deutlich gréBere Flache von bis zu

400 m? gefordert, sodass die hierfur vorgesehene Flache im Bebauungsplan vergrdBert wur-
de. Die Flache wird als Flache fir Ver- und Entsorgung gesichert. Dabei sind unter Bertick-
sichtigung der Breite der privaten Grinflache rd. 360 m2 in das stadtebauliche Konzept ein-
zuordnen. Durch eine Flache, die mit einem Fahr- und Leitungsrecht zu belasten ist, wird ei-
ne Anbindung an den Buckower Damm ermdglicht.

Der Umfang der Flache, die die Retentionsfunktion erfillt wurde auf 9.600 m? erweitert, um
sicherzustellen, dass keine Bereiche entstehen, bei denen sich das Wasser beim 5-jahrigen
Starkregenereignis héher als 30 cm staut.

Aufgrund einer veranderten Auslastung der Grundschulplétze ist es entgegen urspriinglichen
Annahmen nunmehr erforderlich, dass die Projekttragerin Kosten flr die Schaffung zusatzli-
cher Grundschulplatze Gbernimmt. In den stédtebaulichen Vertrag wurde eine entsprechen-
de Regelung aufgenommen.

15. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Fdr den Entwurf des Bebauungsplans 8-66 vom 11. Dezember 2018 mit Begriindung fir das
Gelande zwischen Gerlinger StraBe, Buckower Damm, der Landesgrenze Berlin — Branden-
burg und der 6stlichen Grenze des Grundstiicks Gerlinger StraBe 25/29 im Bezirk Neukdlin,
Ortsteil Buckow wurde vom 02. Januar 2019 bis einschlieBlich 01. Februar 2019 die Beteili-
gung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt Nr. 51 vom 21. Dezember 2018,

S. 7009 offentlich bekannt gemacht. In der Tagespresse (Der Tagesspiegel und Berliner
Morgenpost) vom 29. Dezember 2018 sowie der Berliner Woche vom 02. Januar 2019 wurde
auf die Mdglichkeiten der Beteiligung im Zeitraum vom 02. Januar 2019 bis 01. Februar 2019
hingewiesen.

Der Entwurf des Bebauungsplans einschlieBlich Begrindung mit Umweltbericht lag im
Dienstgebaude der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen in der Wiirttember-
gischen StraBe 6, 10707 Berlin aus. Gleichzeitig wurden diese Unterlagen auf der Homepa-
ge der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen zum Download zur Verfiigung
gestellt.

Erganzend bestand die Méglichkeit, folgende Unterlagen einzusehen sowie herunterzuladen:

e Grundstilicksverzeichnis,

e Wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen aus dem bisherigen Verfahren,

e Artenschutzbericht, Brutvogelkartierung, Reptilienbericht, Artenschutzfachbeitrag zu
dem Tempohome (Flichtlingsunterkunft),

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung,

Verkehrs- und Schalluntersuchung sowie Schalluntersuchung zu Quartiersgaragen,
Baugrund- und Altlastenuntersuchung,

Versickerungsstudie (Convis), Regenwasserkonzept (IGU & Ingenieurgesellschaft
Prof. Dr. Sieker mbH).

Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen 15 Stellungnahmen (Briefpost, direkte Abgabe, E-Mail)
ein. Es gingen keine verspéteten Stellungnahmen ein.

Wahrend des Auslegungszeitraums wurde am 16. Januar 2019 von der Senatsverwaltung
fOr Stadtentwicklung und Wohnen und der Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH
eine gemeinsame Informationsveranstaltung durchgefiihrt, bei der der Bebauungsplanent-
wurf und der Entwicklungsleitfaden vorgestellt wurden. Die Veranstaltung fand im Zeitraum
von 17:00 bis 19:30 Uhr in der Aula der Heinrich-Mann-Schule nahe dem Plangebiet statt. In
den oben genannten Anzeigenverdffentlichungen und dem Hinweis auf der Internetseite der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen zur Beteiligung der Offentlichkeit gem.
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§ 3 Abs. 2 BauGB wurde zu der Veranstaltung eingeladen. Zudem wurde im Umfeld des
Plangebiets per Posteinwurf und Plakaten auf die Veranstaltung aufmerksam gemacht.

Zu Beginn der Veranstaltung erfolgte im Plenum eine Einfihrung in das Projekt und eine
Vorstellung des Bebauungsplanentwurfs. AnschlieBend wurden an vier thematischen Info-
stédnden, wovon einer explizit den Bebauungsplanentwurf betraf, Fragen und Anregungen
der Teilnehmenden besprochen. Wéhrend der gesamten Veranstaltung bestand die Még-
lichkeit den Bebauungsplanentwurf einschlieBlich Begriindung und Umweltbericht einzuse-
hen und vor Ort Stellungnahmen abzugeben. Die bei der Veranstaltung abgegebenen Stel-
lungnahmen und den Bebauungsplan betreffenden AuBerungen sind in die Abwagung ein-
gegangen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden zum Bebauungsplanentwurf folgende An-
regungen und Hinweise vorgebracht, die wie folgt in die Abwagung eingegangen sind:

Stadtebau

Stadtebau Allgemein

Stellungnahme
Die Planung sei eine ,absolut riicksichtslose Verbauung des rot-rot-griinen Senats*.

Abwagung

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept ist in mehreren Werk-
statten und Veranstaltungen mit der interessierten Offentlichkeit und diskutiert und modifiziert
worden. Hierbei wurde durch ein Abriicken der Bebauung und eine Veranderung der Héhen-
struktur auf Hinweise aus der Anwohnerschaft eingegangen. Durch eine 6ffentliche Parkan-
lage und die Schaffung von Voraussetzungen zur Verdichtung des Buslinientaktes (Buswen-
deschleife) wird auch ein Mehrwert fir die umliegenden Bestandsquartiere geschaffen. Ein-
griffe in das Landschaftsbild werden zusatzlich durch Baumpflanzungen sowie Dach- und
Fassadenbegriinung ausgeglichen.

Baugrenzen/Baukérperfestsetzungen

Stellungnahme
Die geplanten Bauten am Buckower Damm sollten zurlickgesetzt werden, um den Larmpe-
gel zu senken.

Abwagung

Im Ergebnis der Birgerwerkstatt vom 21. November 2015 wurde entlang des Buckower
Damm die Baugrenze gegentber friiheren Planungen bereits um ca. 25 m zurtckgesetzt. In
der Schalluntersuchung wurde festgestellt, dass an den Bestandsgeb&uden entlang des
Buckower Damms aufgrund der weiter abgeriickten Baugrenze kaum feststellbare Pegeler-
héhungen (+0,05 dB(A)) infolge von Schallreflexionen durch die zuklinftige Bebauung auftre-
ten.

Ein noch weiteres Abricken der Baugrenze vom Buckower Damm wirde die potenzielle
Wohnbauflache stark reduzieren und damit dem Ziel der Schaffung bezahlbaren Wohnraums
entgegenstehen. Zudem entstiinden entlang des Buckower Damms Uberdimensionierte,
larmbelastete Freirdume. Der Stadtrand wirde nicht abgerundet, sondern fragmentiert wer-
den.

Aus diesen Grinden wird auf ein weiteres Abriicken der Baugrenze entlang des Buckower
Damms verzichtet.

Begriindung zum Bebauungsplan 8-66 gemafi § 9 Abs. 8 BauGB 197



Dichte/Wohnungszahl

Stellungnahme
Urspringlich seien 480 Wohnungen vereinbart gewesen, auch Doppelhaushélften zu bauen.
Darauf sollte man sich besinnen und auch mehr Wohnungen im Land Brandenburg bauen.

Abwagung

Erste Uberlegungen fur die Bebauung der Buckower Felder stammen aus dem Jahr 2012.
Seitdem hat sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt in Berlin deutlich geandert. Aufgrund
des starken Bevolkerungszuwachses im Land Berlin und der deutlich veranderten Lage auf
dem Wohnungsmarkt ist die Angebotssituation im Segment von bezahlbarem Wohnraum
angespannt. Um den bestehenden Bedarfen gerecht zu werden und breite Schichten der
Bevdlkerung mit Wohnraum im Geschosswohnungsbau zu versorgen wurde von einer Be-
bauung mit Einfamilien- und Reihenhausern abgesehen. Bereits hierdurch steigt aufgrund
der geringeren Geschossflache pro Wohnung die rechnerische Anzahl an méglichen Woh-
nungen. Zudem wurde im Zusammenhang mit dem entsprechend modifizierten Konzept die
insgesamt zulassige Geschossflache moderat angehoben, um so eine héhere Anzahl von
Wohnungen realisieren zu kénnen und gleichzeitig mehr geférderte Wohnungen zu schaffen.

Durch die Zulassigkeit der Wohnungen im Stadtgebiet wird zusatzlicher Verkehr vermieden,
der bei einer Bebauung im Land Brandenburg entstehen wiirde.

Stellungnahme

In der Begriindung zum Bebauungsplan 8-66 vom 11. Dezember 2018 werde im Kapitel
[.3.4.1 zum Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2025 u.a. ausgefihrt, dass dort der Be-
reich des Plangebietes als Einzelstandort fur die Entwicklung von 250 bis unter 500 WE dar-
gestellt werde. Eine Anpassung im Rahmen des in Uberarbeitung befindlichen StEP Wohnen
2030 zu einem Standort mit tber 500 WE sei aufgrund der inzwischen erfolgten Umsteue-
rung, u.a. der Zielsetzung, dass eine wachsende Stadt eine qualitatsvolle Erhéhung der
Dichte erfordert, zu erwarten.

Die Gesetzeslage (StEP Wohnen 2025) sehe eine Bebauung unter 500 WE vor. Dieser An-
zahl werde zugestimmt, weil damit auch die Larm-, Verkehrs- und Umweltbelastung fir An-
wohner und Anwohnerinnen nicht ganz so schlimm werde.

Abwagung

Der StEP Wohnen 2025 ist ein vom Land Berlin im Jahr 2014 beschlossenes Entwicklungs-
konzept, welches entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 11 des Baugesetzbuchs wéhrend des Bebau-
ungsplanverfahrens in die Abwagung eingegangen ist. Dabei wurde auch die inzwischen
eingetretene Entwicklung beriicksichtigt und entschieden, im Plangebiet eine héhere Anzahl
von Wohnungen zuzulassen. Dies entspricht auch dem Entwurf des StEP Wohnen 2030.

Stellungnahme

Die Baudichte sollte verringert werden, fir mehr schéne, geplante, gebaute und gepflegte
Grun- und Erholungsflachen. Dies erhéhe den Wohlfihl-Charakter innerhalb der Flache des
Bebauungsplanentwurfs 8-66 fur die zukilnftigen Bewohnerinnen und Bewohner aller Gene-
rationen und sei dartiber hinaus gesund fir Mensch und Umwelt und fiir das Berlin-
Brandenburgische Stadt- und Land Klima.

Abwagung

Die zulassige Bebauungsdichte ermdglicht die Schaffung eines durchgriinten Quartiers. Dar-
Uber hinaus werden unter anderem eine 6ffentliche naturnahe Parkanlage mit einer Flache
von rd. 17.500 m? und eine private naturnahe Parkanlage entlang des Buckower Damms
festgesetzt. Eine weitere Verringerung der Bebauungsdichte wiirde dem stadtebaulichen Ziel
der Schaffung von Wohnraum widersprechen, ohne dass damit besondere Vorteile fiir die
stadtebauliche Entwicklung verbunden wéren. Darlber hinaus wurde das Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden in die Abwagung eingestellt.
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Gebdudehdhen/Geschossigkeit

Stellungnahme

Sudlich des Bebauungsplanes hinter dem Mauerweg seien nur Einfamilienhauser gebaut
worden. Deshalb seien in dem friilheren Bebauungsplanentwurf entlang des Mauerwegs nur
mit Einfamilien- und Reihenhdusern geplant gewesen. Man habe sich hier ein Haus gebaut,
um im Griinen zu wohnen und nicht an einem Wohngebiet. Nicht zu vergessen sei, dass es
sich hier um eine landliche Gegend handele. Es sei nicht akzeptabel, dreigeschossige
Wohnblocks direkt an den Mauerweg zu setzen. Auch wenn ein Griinstreifen geplant sei, so
seien die Baume doch ein halbes Jahr kahl. Deshalb werde darum gebeten, wenigstens auf
ein Geschoss zu verzichten. Schaue man sich das Luftbild der Gegend an, so sehe man weit
und breit nur Einfamilienhauser. Die drei Hochhauser an der Gerlinger StraBBe seien schon
ein Fehler gewesen, der nicht mehr gut zu machen sei (...). Hohe Hauser gehérten nicht an
den Stadtrand.

Die dreigeschossige Bebauung im Siden des Plangebietes wird kritisiert. Der Abstand zu
der sudlich angrenzenden bestehenden zweigeschossigen Bebauung mit Einfamilienhausern
wird als zu gering und der Ubergang somit als unharmonisch angesehen.

Abwagung

Auch mit einer zulassigen dreigeschossigen Bebauung am Mauerweg werden die Lage am

Stadtrand und die gegenuber liegende Bebauung im Land Brandenburg berlcksichtigt. Der

Abstand der Baugrenze nérdlich des Mauerwegs zur stdlich gelegenen kleinteiligen Bebau-
ung betragt bei den nachstgelegenen Gebauden rd. 25 m. Damit wird ein ausreichender So-
zialabstand eingehalten.

Zurecht wird darauf hingewiesen, dass im Umfeld der Bebauung in GroBziethen tberwie-
gend Einfamilienhausbebauung vorhanden ist. An der Gerlinger StraBe und der Ringsleben-
straBBe ist jedoch umfangreichere mehrgeschossige Bebauung vorhanden, als in der Stel-
lungnahme dargestellt. Aufgrund des Abstandes sind negative Auswirkungen auf die Belich-
tung nicht zu erwarten, eine Verschattung erfolgt zudem nicht, da die klnftig zulassige Be-
bauung nérdlich der Bestandsbebauung liegt.

Die sudlich anschlieBenden Baugebiete weisen z.T. eine &hnliche Dichte hinsichtlich des
Versiegelungsgrades auf, wie die im Plangebiet zuldssige Bebauung. Die Grundflachenzahl
(GRZ - das Verhaltnis von bebauter zu unbebauter Flache) in der Doppelhaussiedlung am
Rosenweg erreicht bei der liberwiegenden Zahl der Grundstiicke eine 0,38. Im Plangebiet
liegt die Festsetzung zwischen 0,3 und 0,45. In den Baufeldern am Mauerweg ist eine GRZ
von 0,4 festgesetzt. Der gesamte Durchgriinungsgrad des Quartiers ist als mindestens so
hoch wie das der angrenzenden Quartiere, zumal im Inneren des Plangebietes keine oberir-
dischen Stellplatze (Ausnahme Stellplatze fir Fahrzeuge von Menschen mit schwerer Geh-
behinderung und fir Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer gemé&n Bauordnung flr Berlin)
zulassig sind.

Stellungnahme
Es sollten keine neuen Hauser am Buckower Damm mit mehr als zwei Stockwerken (1 UG +
1 OG) errichtet werden.

Abwagung

Am Buckower Damm wird eine drei- bis viergeschossige Bebauung zugelassen. Zusatzlich
ist ein Sockelgeschoss mdglich, das bis zu 1,4 m aus dem Boden ragt. Mit den zulassigen
Gebaudehdhen wird der StraBenraum stadtebaulich gefasst. Durch ein Abrlicken der Be-
bauung vom Buckower Damm werden die im Rahmen der verschiedenen Beteiligungen vor-
getragenen Anwohnerbelange berlcksichtigt und eine erdriickende Wirkung im Hinblick auf
die gegeniber Bebauung vermieden. Die Abstédnde zwischen den Gebauden betragen ins-
gesamt mehr als 50 m. Dies entspricht der Breite der StraBe ,Unter den Linden®, der Ab-
stand ist damit rd. 5 m bis 10 m gréBer als in der Parchimer Allee mit ahnlich hoher Bebau-
ung. Die Mindestzahl von drei Vollgeschossen ist auch erforderlich, um eine Abschirmung
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der Gebaude im inneren des Plangebiets von den Larmemissionen des StraBenverkehrs zu
gewahrleisten.

Eine nur ein- bis zweigeschossige Bebauung wirde den stadtebaulichen Zielen nicht ent-
sprechen und zu einer deutlich hdheren Larmbelastung im Inneren des Plangebietes fuhren.

Stadtebauliche Qualitat

Stellungnahme
Bei der Planung werde nichts fir ein angenehmes Wohnumfeld getan.

Abwagung

Im Bebauungsplan wurden oberirdische Stellplatze im Plangebiet weitgehend ausgeschlos-
sen. Auch Nebenanlagen sind im Wohngebiet nur in begrenztem Umfang zuléssig. Durch die
moderate Dichte ist ein angemessener Anteil von Freiflachen im direkten Wohnumfeld ge-
wahrleistet. Ergénzt wird dieses durch verschiedene Begrinungsverpflichtungen (Baum-
pflanzungen/Dach- und Fassadenbegrinung). Darlber hinaus sind tber den stadtebaulichen
Vertrag Qualitatssicherungen fir den Stadtebau vereinbart worden. Grundlage hierfir ist der
Entwicklungsleitfaden der Stadt und Land, der im Rahmen von Blrgerwerkstatten diskutiert
und entwickelt worden sind. Zu den Regelungen z&hlen sowohl architektonische Gestal-
tungselemente (Fassaden- und Hauseingangsgestaltung sowie eine publikumswirksame
Erdgeschossnutzung (Angerplatze)) als auch Freiraumqualitaten (Balkone/Loggien und Ge-
staltungsqualitaten fur die Privatgéarten, die private Parkanlage sowie den urbanen Quar-
tiersplatz).

Von einer groBen 6ffentlichen Parkanlage mit verschiedenen Angeboten profitieren auch die
Nachbarn des neuen Quartiers.

Stellungnahme
Dem Stadtquartier fehle das Zentrum. An den sechs kleinen, verwechselbaren Platzen kénn-
ten wirtschaftlich keine Geschéfte bestehen.

Abwagung

Bei einer Anzahl von 850 bis 900 Wohnungen tragt sich ein eigenes (Einzelhandels-)Zen-
trum nicht, zumal an der Gerlinger StraBe ein kleines Geschéfts- und Dienstleistungszentrum
bereits besteht. In den fliinfgeschossigen Gebauden, die unmittelbar nérdlich an die vier An-
gerplatze (Angerhduser) angrenzen, soll den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag fol-
gend, jeweils die dem Platz zugewandte Erdgeschosshalfte fir publikums- und nachbar-
schaftswirksame Nutzungen zur Verflgung stehen. Hierzu z&hlen sowohl Gemeinschafts-
raume, die den Mieterinnen und Mietern im Gebiet fir gemeinschaftliche Aktivitaten zur Ver-
flgung gestellt werden — auch das Nachbarschaftsmanagement —, als auch gewerbliche Ein-
richtungen wie Cafés, wohngebietsvertragliche Werkstétten etc. Kleine Laden sind zulassig,
aufgrund der Einwohnerzahl — wie in der Einwendung zutreffend eingeschéatzt — eher un-
wahrscheinlich. Welche Nutzung es genau sein wird, kann im Bebauungsplan nicht ab-
schlieBend geregelt werden.

Stellungnahme

Die Kombination von Parkhaus und Kita erscheine unginstig. Durch das Parkhaus entstehe
ein verstarktes Verkehrsaufkommen, wéhrend eine Kita vom Autoverkehr abgeschirmt liegen
sollte.

Die davor vorgesehene Buswendeschleife verstérke diesen Effekt noch einmal. Stattdessen
sollte die bereits vorhandene Wendeschleife fir den Bus 179 am nahen Drusenheimer Weg
genutzt werden.

Abwagung

Im Baufeld 7 sollen eine Kita, eine Jugendfreizeiteinrichtung, eine Quartiersgarage und Son-
derwohnformen miteinander kombiniert werden. Die einzelnen Nutzungen missen nicht
zwangslaufig in einem Gebaude untergebracht werden. Die architektonisch-stadtebauliche
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Gestaltung des Baufelds wird in einem Vertiefungsverfahren konkretisiert. Hierbei wird es ei-
ne besondere Rolle spielen, wie die unterschiedlichen Nutzungen optimal angeordnet wer-
den kénnen und auch wie die Kita vom Autoverkehr abgeschirmt werden kann.

Die raumliche Kombination der Kita mit der Bus-Wendestelle verringert auch die Wege von
Eltern, die ihr Kind zur Kita bringen und ohne Umweg ihren Weg fortsetzen kénnen. Nach
Aussagen der BVG ist zudem eine Buswendestelle innerhalb des Plangebiets aus betriebs-
wirtschaftlichen Griinden der Buswendestelle am Drusenheimer Weg vorzuziehen.

Verkehr

Allgemein

Stellungnahme
In Buckow sei es jetzt schon zu eng. Es gabe kaum noch Parkplatze fir Autos, zu enge und
marode StraBen, keine Fahrradwege oder Abstellplatze fiir Rader.

Abwagung

Entlang des Buckower Damms wird die StraBenbegrenzungslinie so geflihrt, dass das Anle-
gen eines Zweirichtungsradweges und eines separaten Gehweges mdglich ist. Zudem wird
die Aufweitung des StraBenquerschnitts im stidlichen Arm des Knotens Buckower Damm/
Gerlinger StraBe/RingslebenstraBe ermdglicht, was dessen Leistungsféahigkeit steigert.

Innerhalb des Plangebiets werden ausreichend Stellplatze fir PKW zugelassen, welche den
aus dem Plangebiet resultierenden Bedarf decken.

Im weiteren Umfeld ggf. bestehende Defizite insbesondere bei der Qualitat éffentlicher Stra-
Ben und Fahrradwegen kénnen nicht im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes gere-
gelt werden.

Ruhender Verkehr

Stellungnahme

Es bestiinden Bedenken gegen die Zulassigkeit von nur 700 Autostellplatzen fir 900 Woh-
nungen (mit 2-4 Pers.). In 5-10 Jahren werde fast jede Wohnung 2 Autos haben. Beim
Buckower Sommerfest seien alle NebenstraBen (insbesondere der Heidelauferweg) total zu-
geparkt, sodass keine Parkplatze mehr zur Verfligung stinden.

Die Anzahl der Stellplatze wird als zu gering angesehen und beflrchtet, dass dies den Park-
druck in den Nachbargebieten verstarken werde. Auch wenn die geplante Parkplatzversor-
gung tber dem Durchschnitt der gesamten Stadt Berlin liege, so wiirden am Stadtrand doch
mehr Menschen nicht auf ihr Auto verzichten kénnen und wollen.

Abwagung

Der Motorisierungsgrad in Berlin betragt 335 Pkw/1.000 Einwohner (Umweltatlas, Stand
2015). In NeukdlIn liegt der Motorisierungsgrad mit 271 Pkw/1.000 Einwohner noch darunter
(vgl. Abgeordnetenhausdrucksache 17/1687). Im Suden Neukdlins ist der Motorisierungs-
grad mit 400 bis 500 Pkw/1.000 Einwohner (Bericht ,Mobilitét in der Stadt®, Stand 2012) tber
diesem Durchschnitt. Geht man von einem mittleren Wert von 450 Pkw/1.000 Einwohner
aus, wirde sich ein Bedarf von rd. 800 Stellplatzen bei voraussichtlich etwa maximal 1.800
Einwohnern im Gebiet ergeben. Unter Zugrundelegung des Berliner Durchschnittes ergeben
sich rd. 600 Stellplatze. Aufgrund des angestrebten Mobilitdtskonzeptes ist eine Anzahl zu-
l&ssiger Stellplatze von 700 — auch wenn hierin Stellplatze fiir sonstige Nutzungen wie die
Kita enthalten sind — ein vernunftiger Kompromiss, der einerseits den Bedarf, andererseits
die stadtebaulichen Ziele berticksichtigt. Zudem stagniert die Mobilisierungsrate bei Pkw seit
2011. Dies ist insbesondere auf eine ricklaufige Pkw-Verflgbarkeit bei jiingeren Menschen
zurtckzufuhren.

Zusatzlich soll durch verschiedene MaBnahmen der Umweltverbund geférdert werden: Si-
cherung einer Buswendestelle zur Verdichtung des Buslinientaktes, Anordnung der Stellplat-
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ze am Rand des Quartiers und Vereinbarungen mit der Projekttragerin zur Erstellung eines
Mobilitatskonzeptes u.a. mit der Schaffung von Carsharing-Angeboten und einer Fahrrad-
werkstatt. Hiermit werden Anreize geschaffen, auf das Auto verzichten zu kénnen.

AuBergewdhnliche Situationen, wie Veranstaltungen erfordern besondere Lésungen im Ein-
zelfall, die hier nicht maBgebend fur die Festsetzungen sein kénnen.

Stellungnahme

Es stelle sich die Frage, wo die zukinftigen Bewohner ihre Fahrzeuge abstellen sollen. Bei
einem so abgelegenen Wohnquartier am Rande der Stadt mit nur sparlich ausgebautem
OPNV-Netz wirden die zukinftigen Bewohner zwangslaufig auf das Kfz zurlickgreifen. Den-
noch fanden sich in der Planzeichnung keine eingezeichneten Tiefgaragen oder Stellplatze
und It. Mobilitdtskonzept sollten nur in den PrivatstraBen, welche geschaffen werden. Anga-
ben Uber das wo, wie viele und in welcher Ausfihrung fehlten jedoch. Dies kdnne nicht ak-
zeptiert werden. Lediglich in der ,Machbarkeitsstudie Versickerung“ der Fa. Convis gébe es
Hinweise auf Tiefgaragen, jedoch bleibe unklar, ob dies tatsachlich so realisiert werde.

Abwagung

Stadtebauliches Ziel ist es, insbesondere den Quartiersinnenbereich weitestgehend vom Kfz-
Verkehr freizuhalten. Aus stadtebaulichen Griinden ist es in diesem Zusammenhang — auch
aufgrund der Nutzungsdichte — wichtig, dass ein hoher Anteil von Freiflachen zwischen den
Gebauden fir Freizeit- und Spielangebote sowie andere Nutzungen der Bewohner und Be-
wohnerinnen zur Verfligung steht und fir eine Bepflanzung und Durchgriinung des Quartiers
genutzt werden kann.

Stellplatze sind daher am Quartiersrand anzuordnen, d.h.

e in einer von zwei mdglichen Quartiersgaragen im Norden an der PlanstraBBe E, im
Siden an der PlanstraBe G,

e innerhalb der privaten Verkehrsflachen am Gebietsrand,

e oder in den Sockelgeschossen der Gebaude am Gebietsrand.

Hiermit wird die Aufenthaltsqualitat im Blockinnenbereich gestérkt und den Zielen des Berli-
ner Mobilitatsgesetzes und dem StEP Verkehr entsprochen. Grundsétzlich sind Stellplatze
auch in Tiefgaragen zulassig, da auch damit das Ziel einer Entlastung des oberirdischen
Raumes gewahrleistet ist. Die Festsetzung dient auch dazu, den Flachenverbrauch zu mini-
mieren, in dem Stellplatze konzentriert — beispielsweise in mehrgeschossigen Quartiersga-
ragen angelegt werden.

Wie die Verteilung zwischen Quartiersgaragen, privaten Verkehrsflachen und Sockelparken
erfolgt, bleibt im Rahmen der Regelungen des Bebauungsplans der Umsetzung des Vorha-
bens vorbehalten.

Verkehrsmenge

Stellungnahme

Wie schon aus dem ersten Verkehrsgutachten der LK Argus vom 11. November 2014 er-
sichtlich, sei der Buckower Damm bereits sehr hoch belastet. Seitdem habe sich die Ver-
kehrsbelastung weiter erhdht. Auch werde der Buckower Damm verstarkt durch LKW ge-
nutzt. Hier habe Frau Dr. Giffey bei einem Besuch am 22. Februar 2018 eine Uberpriifung
zugesagt. Durch die geplante Bebauung werde die Belastung um weitere Fahrzeuge (min.
1.500/Tag) steigen.

Abwagung

Die genannte Verkehrsuntersuchung beinhaltet zum einen eine Betrachtung der Bestandssi-
tuation und zum anderen eine Prognose Uber die zukUlnftige Situation fiir das Jahr 2025.
Grundlage fir die Bestandsbetrachtung sind zwei Verkehrszéhlungen aus dem Jahr 2014
und Angaben der Verkehrsmengenkarte 2014 der Verkehrslenkung Berlin. Bereits damals
war eine weitere Zunahme der Verkehrsbelastung prognostiziert worden. Durch die zusatzli-
chen Nutzungen innerhalb des Plangebiets werden rund 1.830 Kfz/24h (DTVw) erwartet,
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welche Uber die Gerlinger StraBe und den Buckower Damm zu- und abfahren. Dies ent-
spricht lediglich einer Verkehrszunahme von 5 - 7 %, was gegenuber den zusatzlichen

140 % aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme minimal ist. Die Belastung auf dem
Buckower Damm wird — so das Ergebnis der Prognose der Verkehrsuntersuchung — um bis
zu 530 Fahrten steigen.

Gleichzeitig ergab eine aktuelle Verkehrszéhlung vom 20. September 2018, dass der Lkw-
Anteil auf dem Buckower Damm entgegen dem subjektiven Eindruck mit einem Anteil von
unter 2 % im Jahresdurchschnitt vergleichsweise gering ist und damit auch unterhalb der
Prognose liegt.

Stellungnahme

Bei der Berechnung des Kfz-Verkehrs auf dem Buckower Damm werde in keiner Weise auf
die Fertigstellung des BER Rucksicht genommen. Schon jetzt (2018) seien die Zufahrtsstra-
Ben nach Berlin bei verkehrsbedingter Sperrung der Autobahn Uberlastet. Die Behinderun-
gen seien dann im Verkehrsfunk zu verfolgen. Bei einer vollstdndigen Inbetriebnahme des
BER sei auch noch der Taxi-Verkehr zu bericksichtigen. Dieser laufe jetzt schon Gber die
B96 und B101. Dazu komme auch noch der betriebsbedingte Zulieferverkehr zum BER. Die
Kreuzung Buckower Damm/Gerlinger StraBBe misse dem zu Folge groBziigig umgestaltet
werden.

AuBerdem seien die erfassten Verkehrsdaten bereits 4 Jahre alt und entsprachen nicht mehr
den Tatsachen.

Die Verkehrssituation auf dem Buckower Damm stelle eine groBe Belastung dar, da es vor
allem in StoBzeiten zu Staus komme. Vor dem Hintergrund der weiteren Entwicklung Berlins
und der angrenzenden Umlandgemeinden sowie der Entwicklung des Flughafenumfeldes
stelle sich fur die Betroffenen die Frage nach den Kapazitéatsgrenzen der Verkehrsachsen.

Einige Anwohnende merkten an, dass ein Ubergeordnetes Verkehrskonzept notwendig sei,
da es oft aus Richtung des Knotenpunktes Buckower Damm/Alt-Buckow zu Rlckstaus
komme.

Abwagung

Far die Verkehrsprognose 2025 wurden die im Jahr 2012 vorliegenden Erkenntnisse zur Be-
vélkerungsentwicklung sowie korrespondierende Erwerbstatigen- bzw. Beschaftigtenzahlen
berlcksichtigt. Bezlglich der weiteren, wesentlichen Annahmen wurde auf die Festlegungen
aus dem Berlin-Brandenburg-Szenario der Gesamtverkehrsprognose 2025 fiir die Lander
Berlin und Brandenburg (GVP 2025) zurtickgegriffen, in der die Zunahme des Verkehrs
durch die Fertigstellung des Flughafens Berlin-Brandenburg (BER) bericksichtigt wurde. Es
liegen keine Anhaltspunkte vor, dass mit einer hdheren Verkehrsmenge zu rechnen ist, die
Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans hat. Insofern ist das Alter der Be-
standsdaten von 4 Jahren hier unerheblich.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wurde festgestellt, dass bereits ohne den Verkehr
aus dem Plangebiet eine deutliche Zunahme des StraBenverkehrs in der der Gerlinger Stra-
Be und dem Buckower Damm zu erwarten ist. Um die Leistungsfahigkeit des Knotens
Buckower Damm/Gerlinger StraBe-RingslebenstraBe zu gewahrleisten, beabsichtigt der Be-
zirk Neukoélln zusétzliche Linksabbiegespuren einzurichten. Da hierfir im stdlichen Knoten-
arm eine Aufweitung des StraBenquerschnitts erforderlich ist, wird innerhalb des Plangebiets
dafir eine Verkehrsflache gesichert.

Stellungnahme
Der StraBenverkehr zum Quarzweg sei bereits zu hoch — letztes Jahr habe es mehrere Tote
gegeben. Es wirden mehr als 2.000 Fahrten.

Abwagung

Durch die im Plangebiet zuldssige Nutzung werden werktags rd. 1.830 Kfz/24h (DTVw) zu-
satzlich erwartet, wovon ca. 690 Kfz/24h Uber die Gerlinger StraBe an- und abfahren. Davon
werden voraussichtlich 30 % (207 Kfz/24h DTVw) von oder nach Brandenburg fahren, also
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nicht den Quarzweg bzw. Drusenheimer Weg nutzen. Die Ubrigen 70 % (483 Kfz/24h DTVw)
haben voraussichtlich ein Ziel innerhalb Berlins bzw. fahren aus Berlin zum Plangebiet. Es ist
nicht auszuschlieBen, dass hiervon ein Teil den Drusenheimer Weg und den Quarzweg nut-
zen wird. Die verkehrlichen Auswirkungen auf die beiden StraBen sind — im Verhaltnis zur
Gesamtbelastung von 6.000 Fahrten/Tag insgesamt sehr gering.

Ein unmittelbarer Zusammenhang zwischen dem Verkehrsaufkommen und den Verkehrsun-
fallen ist nicht erkennbar.

OPNV

Stellungnahme
Busse und Bahnen seien permanent zur Hauptverkehrszeit Uberfullt.

Die Busse der Linie 172 seien zwischen 14 und 17 Uhr total Gberflllt und miissten viel haufi-
ger in der Zeit fahren.

Sollten die riesigen Ackerflachen im benachbarten GroB-Ziethen irgendwann mal zusatzlich
als GrofBsiedlung bebaut werden, sollte auch OPNV wie Tram oder sogar U-Bahn (Weiter-
fihrung der U67?) bei der jetzigen Planung der Buckower Felder zumindest berlcksichtigt
werden.

Es wird die Verbesserung des Nahverkehrsangebotes gefordert, da Alternativen zum motori-
sierten Individualverkehr nétig seien.

Abwagung )

Zur Starkung des OPNV, d.h. zur besseren Anbindung und Organisation der Busverkehre
dient die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Buswen-
destelle* im Nordwesten des Plangebietes. Damit wird die Voraussetzung geschaffen, um
die Betriebsfuhrung der Buslinien 172/179 und M44 zu optimieren und auszubauen. Konkre-
te Regelungen zum Bustakt sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht méglich.

Der Nahverkehrsplan 2019-2023 enthalt zudem im Bedarfsplan eine StraBenbahnstrecke im
Korridor HermannstraBe — Buckow Sid. Die Realisierung ist nach 2035 vorgesehen.

Bei einer zusétzlichen Bebauung in der Nachbargemeinde ist von dieser im Rahmen der
kommunalen Planungshoheit die ErschlieBung in die Abwagung einzustellen.

Stellungnahme

In Zukunft kdnnte eine UnterflurstraBenbahnlinie in griinen Gleisen, vom/bis S- und Fern-
bahnhof Schéneweide von Berlin, von /bis Gerlinger StraBe/ Buckower Chaussee flr eine
das Stadtklima verbessernde Infrastruktur, fir die Gesundheit von Mensch und Umwelt sor-
gen.

Abwagung

Langfristige Ubergeordnete Planungen zur Entwicklung des 6ffentlichen Nahverkehrs sind
Gegenstand gesonderter gesamtstéadtischer Planwerke. Der Nahverkehrsplan 2019-2023
enthalt im Bedarfsplan eine StraBenbahnstrecke des weiteren Bedarfes im Korridor Her-
mannstraBe — Buckow Sid. Die Schienenanbindung der Buckower Felder kbnnte mit einer
Haltestelle an dem Knotenpunkt Buckower Damm/Gerlinger StraBe erfolgen. Die Realisie-
rung ist nach 2035 vorgesehen. Aufgrund der Langfristigkeit der Planung ist eine Flachen-
vorsorge zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht méglich.

Radverkehr

Stellungnahme
Der Ausbau des Radwegenetzes und die Schaffung gesicherter Radwege werden gefordert,
da Alternativen zum motorisierten Individualverkehr nétig seien.

Abwagung
Die FUhrung der StraBenbegrenzungslinie entlang des Buckower Damms und der Gerlinger
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StraBe berlcksichtigt die Belange des Radverkehrs. Die StraBenverkehrsflache des
Buckower Damms ist so dimensioniert, dass die vom Bezirk Neukélln beabsichtigte Einrich-
tung eines Zweirichtungsradweges gesichert ist. Auch im Kreuzungsbereich Gerlinger Stra-
Be/Buckower Damm wurden die Flachen fir die Einordnung von Radverkehrsanlagen be-
ricksichtigt. Die Dimensionierung der StraBenverkehrsflache gewahrleistet die Umsetzung
einer angemessenen und sicheren Radverkehrsfihrung im Kreuzungsbereich - auch im Zu-
sammenhang mit dem beabsichtigten Ausbau des Knotens.

Der Mauerweg als Teil des Berliner Radverkehrs-Hauptroutennetzes wird durch die Festset-
zung der 6ffentlichen Parkanlage gesichert.

Innerhalb des zukunftigen Quartiers kdnnen Radfahrende auf den Mischverkehrsflachen fah-
ren.

ErschlieBung des Plangebiets/einzelner Nutzungen

Stellungnahme

Die Kreuzung Gerlinger StraBe/Buckower Damm/RingslebenstraBe musse ausgebaut wer-
den und separate Abbiegerspuren erhalten. Die sei insbesondere fir Linksabbieger, die auf
Gegenverkehr achten missen und dadurch bei griin nicht fliissig die Kreuzung passieren
kénnen und auch Verkehrsstréme in andere Richtungen behindern, erforderlich.

Abwagung

Ein Ausbau der Kreuzung Gerlinger StraBe / Buckower Damm/RingslebenstraBe zur Einrich-
tung zusétzlicher Linksabbiegespuren ist durch den Bezirk Neukdlln vorgesehen. In der sid-
lichen Knotenzufahrt werden hierflr zusatzliche Flachen innerhalb des Plangebiets bendtigt,
welche im Bebauungsplan als StraBenverkehrsflachen gesichert werden.

Stellungnahme
Die Ein- und Ausfahrt von/zu den Buckower Feldern auf den Buckower Damm solle entfallen.

Abwagung

Das Plangebiet wird von der Gerlinger StraBe (2 Anbindungen) und dem Buckower Damm (1
Anbindung) erschlossen. Damit wird gewahrleistet, dass der Pkw-Verkehr auf die umliegen-
den StraBen verteilt wird, keine einseitige Belastung erfolgt und eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit der jeweiligen Anbindungen gewabhrleistet ist. Ein Entfall der Zufahrt zum
Buckower Damm wiirde die Belastung im Plangebiet und an der Gerlinger StraBe erhéhen.
Dies soll vermieden werden.

Zur Vermeidung zusétzlicher Belastungen aus dem Plangebiet durch Durchgangs- bzw.
Schleichverkehre ist beabsichtigt, eine RingerschlieBung einzurichten, bei der zwei Ringe
voneinander getrennt sind, d.h. eine Durchfahrt flr Kraftfahrzeuge von der Gerlinger StraBBe
durch das Plangebiet zum Buckower Damm (und umgekehrt) wird beispielsweise durch eine
bauliche Abtrennung nicht méglich sein. Dadurch ist gewahrleistet, dass nur ein Teil der
Fahrten aus dem Gebiet Uber den Buckower Damm ein- und ausfahren kann. Die Belange
der Anwohnerinnen und Anwohner am Buckower Damm kénnen damit ebenso berticksichtigt
werden wie die allgemeinen Verkehrsbelange. Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wurde
festgestellt, dass dies mit ausreichender Qualitat machbar ist.

Stellungnahme

Die Breiten der PlanstraBen A — C sollten verringert werden, um breitere Flachen z. B. am
sudlichen Rand zum Mauerweg schaffen zu kénnen, der Uberregional bekannt und zusam-
men mit dem Plangebiet als Kernflache des Biotopverbunds bedeutend sei. Unklar sei, wieso
die PlanstraBen, besonders PlanstraBe A so breit geplant wiirden. Die PlanstraBe A verlaufe
parallel zur Gerlinger StraBe und wéare somit eine Dopplung an Verkehrsflache, die nicht
notwendig sei, da dort It. Mobilitdtskonzept keine Parkplatze geschaffen werden sollten.
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Abwagung

Die in Ost-West-Richtung verlaufenden PlanstraBe B und C weisen eine Verkehrsflache von
insgesamt 20 m auf. Als AngerstraBBen pragen Sie das Plangebiet. In Mittellage sollen in ei-
ner Breite von 8 m begrinte Flachen mit einer Mittel-Allee entstehen. Die begriinten gestalte-
ten Bereiche sollen gegenliber dem StraBenniveau vertieft angelegt werden, um dort Nieder-
schlagswasser zu sammeln und in die zentrale Retentionsflache zu leiten. Beiderseits der
Mittelallee befinden sich jeweils 6 m breite Mischverkehrsflachen, die sowohl dem Kfz-, als
auch dem FuB- und Radverkehr dienen. Hier soll auch die Mdglichkeit bestehen, temporar
Fahrzeuge abzustellen. Eine Verringerung der Breite ist insofern nicht mdglich.

Im Mobilitatskonzept wird dargelegt, dass auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen keine Park-
platze zum dauerhaften Abstellen von Kfz entstehen sollen. Dies schlieBt temporére Abstell-
maoglichkeiten allerdings nicht aus. Bei der PlanstraBBe A, die eine Breite von 11 m aufweist,
handelt es sich allerdings um eine private Verkehrsflache. Hier sind Stellplatze vorgesehen.
Eine Verringerung der Breite der PlanstraBe A ist daher nicht mdglich. Zwar verlauft die
PlanstraBe A parallel zur Gerlinger StraBe, das Erfordernis ergibt sich jedoch aus der Er-
schlieBung der Gebaude und der Stellplatze. Insofern kann auf diese private Verkehrsflache
nicht verzichtet werden.

Ein Erfordernis, den Mauerweg gegeniber der Bestandssituation zu verbreitern ist nicht er-
kennbar. Er wird durch den Bebauungsplan in der vorhandenen Breite planungsrechtlich ge-
sichert. Die Funktion des Plangebietes im Biotopverbund wird zwar durch die Planung in Tei-
len eingeschrankt, aber durch die Festsetzung von Grinflachen, dem Mauerweg und der
landwirtschaftlichen Flache Gbernehmen andere Flachen Funktionen hinsichtlich des Bio-
topverbundes. Eine Durchlassigkeit bleibt gewahrleistet.

Umweltbelange / Griin- und Freiflachen

Offentliche und private Griinflaichen

Stellungnahme
In Buckow fehle ein kostenloser Park zum Spazieren.

Die Menschen zégen an den Stadtrand, um mehr Luft und Freiraum um sich zu haben. Mit
dem Wegfall des Feldes bréckele wieder ein Stiick davon ab.

Es sollten viele Griinanlagen zwischen den Hausern geschaffen werden, um den Verlust an
unberuhrter Natur wenigstens teilweise auszugleichen.

Grun auf den Dachern sei l6blich, aber kein Ersatz fir den Urzustand. Ein kiinstlich angeleg-
ter Park bringe (Defizite). Mllleimer, Dreck, Steinwege und Glimmstengel Uberall (Schiler)

Abwagung

Der Bebauungsplan 8-66 sieht die Anlage und Sicherung von &ffentlichen Parkanlagen vor,
welche fur jedermann zuganglich sein werden. Durch die Schaffung von neuen Angeboten,
insbesondere in der 6ffentlichen Parkanlage (u.a. Spielplatz Liegewiesen), werden diese ei-
nen hohen Wert fir die Naherholung aufweisen.

Zwischen den Hausern werden Griinflachen und FreirAume durch Festsetzungen bzw. Re-
gelungen im stédtebaulichen Vertrag zu grinen Innenhdéfen innerhalb der Wohngebiete, so-
wie grinen Angerbereichen mit einer hohen Anzahl an StraBenb&umen im 6ffentlichen Stra-
Benraum gesichert.

Die Eingriffe in das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion kénnen trotz der Veranderung
damit vollstandig ausgeglichen werden. Gegentiber einer reinen Ackerflache wird sich die
Vielfalt der Pflanzen im Gebiet erhdhen.

Dass Parkanlagen gepflegt werden missen und es immer wieder zu Problemen mit Verun-
reinigungen oder mangelnder Ricksicht kommen kann, ist ein gesellschaftliches Phanomen,
dem nicht dadurch begegnet werden sollte, keine éffentlichen Angebote mehr zu machen.
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Stellungnahme
Es wird gefragt, ob der "Landschaftspark Tépchiner Weg" im westlichen Teil des Plangebie-
tes 8-66 in der Pferdekoppel enthalten sei oder unbertihrt bleibe.

Abwagung
Der Landschaftspark , Tépchiner Weg*“ befindet sich nicht innerhalb des Plangebiets und ist
daher durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht berihrt.

Fassadenbeqgriinung

Stellungnahme
In manchen Abschnitten fehle der Hinweis auf die Fassadenbegriinung, die als Ausgleich
festgesetzt werden solle. Der gesamte Text sollte entsprechend Uberarbeitet werden.

Die Pflicht nur die sidlich orientierten AuBenwandflachen zu begriinen sei nicht ausreichend
begrindet und fachlich nicht nachzuvollziehen. Auch eine Begriinung von Ost-, West- und
Nordfassaden wirke sich mit der entsprechenden Pflanzenauswahl positiv auf Biodiversitat,
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Warmedammung und Klima und nicht zuletzt
auch auf die Eingriffsbilanz positiv aus. Bei der Verwendung von Arten wird empfohlen, statt
der Begrenzung auf eine Pflanzenliste, hier den Hinweis auf die Verwendung von gebietsei-
genen Pflanzen und die dazu gehdérige Publikation der Senatsverwaltung fir Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz hinzuweisen: ,Pflanzen fir Berlin Verwendung gebietseigener Her-
kinfte.

Abwagung

Die Planbegriindung wurde hinsichtlich der Erwédhnung der Fassadenbegriinung Uberprift.
Eine Notwendigkeit der Erganzung weiterer Textabschnitte um den Aspekt der Fassadenbe-
griinung besteht nicht. Unter Umsténden bezog sich der Hinweis noch auf eine Vorfassung
der Planbegriindung.

Bei der Festsetzung der Fassadenbegriinung ist abzuwagen zwischen dem Ziel einer baulich
attraktiven Fassade und den positiven klimatischen und 6kologischen Auswirkungen der
Fassadenbegrinung. Der Aspekt der Warmedammung ist dabei ebenso in die Abwagung
eingegangen wie Aspekte des Aufwandes fir die Unterhaltung/Instandhaltung der Fassaden.
Vor dem Hintergrund, dass die Begrinung der Stidseite die gréBte Wirkung fir die Klimaan-
passung hat, gleichzeitig auch ein ,stadtisches” Quartier ermdglicht werden soll, wird eine
Festsetzung nur fir die Stidseiten, die auch den Ubergang zum Landschaftsraum darstellen,
getroffen. Auf SUdseiten wird zudem das meiste Wasser verdunstet und damit der gréBte
Kuhleffekt erreicht. Auf Sidseiten mindert die Begriinung die Aufnahme der Warmeenergie
im Gebaude am stéarksten.

Bei der Erfillung der Pflanzverpflichtungen sind — einheimische (gebietstypischer), standort-
gerechte Pflanzen zu verwenden. Hierzu ist der Begriindung eine Pflanzliste angehangen, in
der Pflanzen aufgeflhrt sind, die auf die Standortbedingungen abgestimmt sind. Geman § 40
Abs. 1 Nr. 4 des Bundesnaturschutzgesetzes bedarf dartiber hinaus das Ausbringen von
Gehdlzen auBerhalb ihrer Vorkommensgebiete ab dem 02. Mérz 2020 einer Genehmigung.
Bis zu diesem Zeitpunkt sollen Gehélze in der freien Natur vorzugsweise nur innerhalb ihrer
Vorkommensgebiete ausgebracht werden. Eines Hinweises auf die genannte Verdffentli-
chung in der Planbegriindung bedarf es daher nicht.

Dachbegriinung

Stellungnahme

GemaB textlicher Festsetzung 6.6 wurden extensive und intensive Dachbegriinungen fest-
gesetzt. Es werde empfohlen, den Anteil an intensiven Dachbegrinungen maéglichst hoch
anzusetzen. Bei der Anlage der Dachbegriinungen seien folgende MaBnahmen zu Uberpri-
fen und festzusetzen:

e |Installation von Sitzhilfen
e Einrichtung von unterschiedlichen Substrathdhen flr eine vielfaltige Vegetation
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e Einrichtung von kleineren, stets offenen oder nur spérlich bewachsenen Flachen

Vor allem in dem vorliegenden Fall sollten die ErsatzmaBnahmen in vollen Umfang ausge-
schopft werden, damit den Offenlandarten Ersatzhabitate auf den Dachflachen zur Verfi-
gung gestellt werden kénnen.

Far die Begriinung der Tiefgaragendacher werde eine Aufbaudicke von mindestens 80 cm
vorgeschlagen. So kénnten auch gréBere Straucher und Baume gepflanzt werden.

Abwagung

Zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft, hier insbesondere in die Vegetation
und zur Erhéhung der Biodiversitat wird in den Baufeldern, bei denen die Obergrenze der
GRZ gemalB § 17 Baunutzungsverordnung Uberschritten wird, eine Dachbegriinung mit einer
Dicke des Bodensubstrates von mindestens 20 cm festgesetzt. Bei den Gbrigen Dachern
wird eine extensive Begrunung festgesetzt. Die Mischung aus extensiver und intensiver
Dachbegrinung ermdéglicht unterschiedliche Vegetationsbestande und trégt zur Erh6hung
der Biodiversitat bei. Da eine héhere Substratschicht aufgrund der Dachlasten auch zu ei-
nem héheren konstruktivem Aufwand und zu héheren Kosten flhrt, ist eine Erweiterung des
Umfanges im Rahmen der Abwagung der verschiedenen relevanten Belange nicht zu vertre-
ten.

Aufgrund der Festsetzung von Baufenstern ist eine exakte zeichnerische Festsetzung der
Dachbegriinung weder mdglich noch geboten.

Im Hinblick auf die Installation von Sitzhilfen fehlen sowohl der bodenrechtliche als auch der
naturschutzrechtliche Bezug. Dies gilt entsprechend fir eine Differenzierung der Substrathé-
hen auf einzelnen Dachflachen.

Im Plangebiet sind Tiefgaragen ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuléssig

und werden damit im direkten Zusammenhang mit Gebauden errichtet. Daher wird auf Fest-

setzung einer Erdschicht von 80 cm, bei der auch gréBere Badume gepflanzt werden kdnnten,
abgesehen.

Vorsorgender Bodenschutz

Stellungnahme

Auch wenn der Bedarf an Wohnraum momentan sehr groB sei, sei die geplante Bebauung
auBerst kritisch in Bezug auf Neuversiegelung von Béden. Allein die in der Begriindung be-
findliche Aussage: ,Das bisher unversiegelte Gebiet (ca. 15,8 ha) hat Bedeutung fir die
Grundwasserneubildung.”, hatte dazu fihren missen, dass die Neuversiegelung so gering
wie mdglich erfolgt. Demzufolge hatte bspw. die Bauhdhe an dieser Stelle héher ausfallen
kénnen, als mit 3- bis 4-geschossigen Hausern (zzgl. Staffelgeschoss), da in der unmittelba-
ren Umgebung auch héhere Gebaude bereits vorhanden sind. Das hétte dazu gefuhrt, dass
weniger Boden neu versiegelt werden misste und als Versickerungsflachen, Freiraum, der
Landwirtschaft sowie dem Naturschutz mehr Flache weiterhin zur Verfiigung stehen wirde.
Seit der Planung von 2013 bis heute habe sich die Anzahl der Wohnungen in der Planung
verdoppelt (von urspringlich ca. 450 — 480 auf ca. 900 Wohnungen).

Hinzu komme, dass in den Planungshinweisen zum Bodenschutz (Umweltatlas) das Plange-
biet zum gréBten Teil bis auf den Bereich der Altlastenverdachtsflache als Boden mit hoher
Schutzwirdigkeit ausgewiesen sei. Die gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes sei-
en daher durchzusetzen. Zwar seien einige Anforderungen hinsichtlich méglichst geringer
Neuversiegelung in den textlichen Festsetzungen festgelegt worden. Dennoch komme es zu
einer Neuversiegelung von nahezu 40 %, wenn man die Teilversiegelung einberechne.

Abwagung

Die Gebaudehéhe bzw. die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse war ein zentraler Gegen-
stand der Abwéagung. Seitens der Anwohnenden wurde und wird eine niedrigere Bebauung
angeregt. Eine héhere Bebauung hatte zudem einen negativen Einfluss auf das Land-
schaftsbild und wirde zu einer harteren Kante zum Landschaftsraum im Siiden fihren. Inso-
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fern stellt die vorgesehene Festsetzung einer zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen zwi-
schen drei Vollgeschossen im Stiden und fiinf Vollgeschossen an den Angerplatzen einen im
Rahmen der Abwagung gut vertretbaren Ausgleich der verschiedenen Interessen dar. Hier-
bei wurde auch die heterogene Umgebungsbebauung, die zwischen einer bis zu 15-
geschossigen Bebauung im Norden und Einfamilienhdusern variiert in die Abwagung einge-
stellt.

Bei dem in der Einwendung wiedergegebenen Zitat wird Bezug genommen auf die Tatsache,
dass das Plangebiet im Bestand gegenwartig unversiegelt ist. Gleichzeitig ist zu berlicksich-
tigen, dass die Bdden im Plangebiet sehr geringe Durchlassigkeitswerte aufweisen und eine
Versickerung des Niederschlagswassers nur bedingt méglich ist. Durch das Konzept zum
Umgang mit dem Niederschlagswasser im Plangebiet wird sichergestellt, dass das Nieder-
schlagswasser vollsténdig Uber das Plangebiet wieder dem natlrlichen Wasserkreislauf zu-
geflhrt, sei es durch Versicherung oder durch Rickhaltung und Verdunstung. Damit wird der
Eingriff in das Schutzgut Boden deutlich minimiert. Darlber hinaus tragen Festsetzungen
zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Wegen im Wohngebiet und Begriinungsfest-
setzungen zum Ausgleich des Eingriffs durch die Versiegelung bei.

Aufgrund des Verzichtes auf eine Einfamilien- und Reihenhausbebauung ist es zu keiner
wesentlichen Erhéhung des Umfangs der maximal zuldssigen Uberbaubaren Grundsticks-
flache gekommen. Die Obergrenze des § 17 Baunutzungsverordnung wird — bezogen auf
das gesamte Plangebiet nicht Gberschritten.

Eingriff in Natur und Landschaft

Stellungnahme

Nach Aussagen der Planer lieBen sich nicht alle AusgleichsmaBnahmen fir Umwelteingriffe
im Plangebiet realisieren. Daher wiirden geeignete diesbezigliche MaBnahmen in Buckow
gesucht. Es werde daher vorgeschlagen, das zentral gelegene Gebiet um den Buckower
Dorfteich zu ertiichtigen. Dies kAme dem gesamten Ortsteil zu Gute. Die regelméaBige Pflege
habe ein privater Verein tbernommen (,Buckower Dorfteich e. V.*). Dieser sei allerdings fi-
nanziell und personell mit der grundlegenden Instandsetzung des Teiches, welcher mit Schilf
zuzuwuchern drohe, Uberfordert. Eine grundlegende Sanierung mit Schlammausbaggerung
und Schilfentfernung zur Wiedereinsetzung in den Ursprungszustand tate not. Eine Grund-
sanierung sei letztmalig in den 1980er Jahren erfolgt. Diese MaBnahme werde nach grober
Schéatzung mit 100.000 Euro veranschlagt. Sollte dies die Méglichkeiten Ubersteigen, waren
auch Investitionen zur Qualifizierung des dortigen Pflanzenbestandes von Interesse.

Abwagung

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurde festgestellt, dass die Eingriffe in das Schutzgut
Landschaftsbild/Erholung im Plangebiet vollstandig ausgeglichen werden kénnen. Beim
Schutzgut der biotischen und abiotischen Komponenten (Tiere und Pflanzen) verbleibt ein
Defizit. Als zusétzliche AusgleichsmaBnahme auBerhalb des Plangebietes ist daher die Auf-
wertung des Lolopfuhls vertraglich vereinbart. Durch qualitativ hochwertige MaBnahmen soll
der Ursprungszustand des Pfuhles wiederhergestellt und aufgewertet werden. Von weiteren
AusgleichsmaBnahmen wird im Rahmen der Abwagung abgesehen, auch wenn mit den
MaBnahmen am Lolopfuhl das Defizit nicht vollstandig ausgeglichen werden kann.

Die vorgeschlagenen MaBnahmen am Buckower Dorfteich sind zudem aufgrund der verkehr-
lichen Belastungen und dem MaBnahmenumfang von geringer Wirkung fiir die Kompensati-
on der Eingriffe im Plangebiet — auch wenn sie hinsichtlich der Stadt- und Freiraumgestal-
tung positiv zu bewerten sein mégen. Daher wird diese MaBnahme nicht als Kompensati-
onsmaBnahme verfolgt.

Stellungnahme

Das Bauvorhaben Buckower Felder stelle aufgrund der groBflachigen Versiegelung und er-
heblichen Veranderung des Landschaftsbildes nach MaBgabe des Bundesnaturschutzgeset-
zes einen erheblichen Eingriff in Natur- und Landschaft dar. Eine Bilanzierung nach dem fr
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das Land Berlin gultigen ,Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen” Iage
vor. Dabei seien die im Rahmen der Planung und des Werkstattverfahrens erreichten MaB-
nahmen zur Minderung, z.B. Baumpflanzungen, Dachbegriinungen, beriicksichtigt worden.
Im Ergebnis der Bilanzierung verbleibe fiir die biotischen und abiotischen Komponenten ein
erheblicher Eingriff von insgesamt .- 1684 Wertpunkten®.

Der von der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz herausgegebene Leit-
faden gehe von durchschnittlichen Kosten von 1.158 € fiir den Ausgleich eines Wertpunktes
aus. Rechnerisch ergabe sich somit ein Ausgleichsbedarf von 1,95 Mio.£.

In der Planbegrindung werde ausgeflihrt, dass zum Ausgleich MaBnahmen zur Entwicklung
und Pflege des bestehenden Lolopfuhls erfolgen sollen. In diesem Zusammenhang werde
festgestellt, dass eine konkrete Planung der MaBnahmen bisher nicht vorliege. Dementspre-
chend koénnten Art und Umfang der MaBnahmen nicht nachvollzogen werden. Es kdnne da-
her nicht beurteilt werden, ob es sich im Wesentlichen um einen tatsachlichen Ausgleich fur
die vorgesehenen BaumaBnahmen handele oder nur um ohnehin tbliche Unterhaltungs- und
PflegemaBnahmen.

Es werde vermutet, dass die in der Begrindung skizzierten MaBnahmen einen wesentlich
geringeren monetéren Umfang als der nach o.g. Verfahren ermittelten Ausgleichsbedarf
(1,95 Mio.€) hatten. Dies werde auch in der Begriindung bestatigt. Die Senatsverwaltung ge-
he ebenfalls davon aus, dass kein vollstadndiger Ausgleich mdglich ist.

Gleichzeitig werde nicht deutlich gemacht, dass man sich nicht bemiht habe weitere MaB-
nahmen fr einen vollstdndigen Ausgleich nachzuweisen. Dies wére sicherlich bei einer ver-
tieften Betrachtung der Méglichkeiten im Bezirk moglich gewesen. Ersatzweise hatte man
MaBnahmen zuordnen kénnen, die von Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz im Rahmen der aktuell erarbeiteten ,Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption
(GAK)“ vorbereitet wirden.

Insgesamt sei nicht nachvollziehbar, warum der Eingriff in einen fir Std-Neukdlin wertvollen
und fur die Anwohner wichtigen Naturraum unzureichend ausgeglichen werden solle. Eine
Planung und Zuordnung weiterer AusgleichsmaBnahmen im Bezirk bzw. im Rahmen der ge-
samtstadtischen Ausgleichskonzeption sei dringend geboten.

Ziel mUsste es sein, u.a. auch den betroffenen Anwohnern durch méglichst ortsnahe Kom-
pensationsmaBnahmen einen Ausgleich fir den Verlust der Buckower Felder anzubieten. Es
stoBe auf Unversténdnis, dass von weiteren MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs abge-
sehen werde.

Abwagung

Die Vorgehensweise und das Ergebnis der Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft und der AusgleichsmaBnahmen werden zutreffend wiedergegeben. Erganzend ist da-
rauf hinzuweisen, dass der Eingriff in das flr die Menschen relevante Schutzgut Land-
schaftsbild und Erholung vollstandig ausgeglichen werden kann.

Eine pauschale Umrechnung des Eingriffsdefizites in Geldbetrage entspricht jedoch nicht
dem genannten Leitfaden, auch wenn dies in der Praxis den Umfang des Eingriffsdefizites
gaf. ,greifbarer” macht. Hierbei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass die Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung das Verhaltnis von Eingriff zu Ausgleich im Sinne einer Grobquantifizie-
rung darstellt. Die erzielten Ergebnisse enthalten immer eine subjektive Komponente, blei-
ben also immer auBerhalb einer reinen Tatsachenfeststellung und sind nicht mit einem ob-
jektiven, mathematischen Berechnungsergebnis vergleichbar.

Die im Leitfaden genannten Kosten fir einen Wertpunkt stellen einen Naherungswert dar,
der verwendet werden kann, soweit keine konkrete Kostenschatzung vorliegt und eine Um-
rechnung in Geldbetrége erforderlich ist, beispielsweise wenn die Gemeinde eine Kostentra-
gung durch einen Vorhabentrager vereinbaren will. Sie ist kein Rechenverfahren, das im
Rahmen einer Ausgleichsbilanzierung Anwendung findet.

210 Begriindung zum Bebauungsplan 8-66 gemafi § 9 Abs. 8 BauGB



Letztlich sieht auch der Gesetzgeber im Rahmen von Bebauungsplanverfahren keine pau-
schale Monetarisierung des Eingriffsdefizites vor. Die Einschatzung ist vielmehr verbal-arg-
umentativ vorzunehmen, nicht buchhalterisch. Letzteres wirde dem Abwagungsvorgang in
der Bauleitplanung widersprechen. Abwagungsgerechtigkeit ist keine ,Zahlenfrage®. Der Be-
wertung der Schwere eines Eingriffs dient als Hilfestellung. Es bleibt der Abwéagung vorbe-
halten, auf dieser Basis Uber den konkreten Grad der Kompensation nach MaBgabe des
Abwagungsgebots zu entscheiden. Anders als im Naturschutzrecht oder bei Planfeststellun-
gen gibt es fir die Bauleitplanung keine Pflicht zur Voll-Kompensation.

Aufgrund der Hohe des ermittelten Defizits wurde in Abstimmung mit dem Bezirk Neukdlln
nach weiteren AusgleichsmaBnahmen gesucht. Hierbei ergab sich, dass die Renaturierung
des Lolopfuhls eine geeignete und machbare AusgleichsmaBnahme darstellt. Diese MaB-
nahme ist kleinflachig, aber hinsichtlich ihrer Effekte fur den Naturhaushalt, fur das Land-
schaftsbild und fiir den Artenschutz von einer besonderen Bedeutung aufgrund der Einstu-
fung als Naturdenkmal.

In der Begriindung wurde ein Konzept fir die MaBnahmen zur Aufwertung des Lolopfuhls
dargestellt. Die MaBnahmen gehen Uber die tblichen Pflege- und UnterhaltungsmaBnahmen
deutlich hinaus. Hier soll durch ékologisch hochwertige AufwertungsmaBnahmen der ur-
springliche Zustand wiederhergestellt werden. Unter anderem sollen die Verlandung ge-
stoppt und umfangreiche SanierungsmaBnahmen entwickelt werden. Die einzelnen MaB-
nahmen sind im stadtebaulichen Vertrag geregelt und in der Planbegriindung dargestellt. Fir
eine genauere Einschatzung des Umfanges und der Kosten missen zunachst weitergehen-
de Untersuchungen bzgl. Boden/Untergrund durchgefuhrt werden.

Insgesamt verbleibt trotz dieser MaBnahme ein Defizit, auch wenn dieses vom Umfang her
nicht exakt mathematisch benannt werden kann. Dieses verbleibende Defizit wird jedoch
aufgrund der Bedeutung der Schaffung von Flachen fir den Wohnungsneubau im Rahmen
der Abwagung hingenommen.

In diesem Zusammenhang ist zu betonen, dass der Eingriff in das fur Anwohnerinnen und
Anwohner relevante Schutzgut Landschaftsbild und Erholung im Plangebiet vollstandig aus-
geglichen werden kann.

Die Planbegriundung wird hierzu konkretisiert.

Stellungnahme
Das Plangebiet sei gegenwartig unberthrte Natur und Ruhe flr's Auge.

Der Mutterboden solle bleiben und nicht versiegelt werden. Auch ein Eingriff und die nach-
tragliche Wiederherstellung sollten unterbleiben, denn wenn der Boden erst beschadigt sei,
kdnne man das nicht rickgangig machen.

Abwagung

Die Bevélkerungszahl in Berlin wachst und es besteht ein dringender Bedarf an Wohnungen.
Das Plangebiet befindet sich im Landeseigentum und ist im geltenden Flachennutzungsplan
als Baugebiet ausgewiesen. Die Entwicklung des Gebietes ist mit Auswirkungen auf Natur
und Landschaft, auch auf den Boden verbunden. Um diese zu minimieren, wird ein hoher
Anteil der Flachen im Geltungsbereich (rd. 40 %) als Grinflache oder landwirtschaftliche
Nutzflache festgesetzt.

Stellungnahme

Durch Verringerung von Versiegelungen kdnnten Flachen, die nicht versiegelt werden sollen,
vor einer zu starken Verdichtung durch Baufahrzeuge besser geschitzt werden. Zu erhal-
tende Baume seien grundsatzlich gegen Beschadigungen im Wurzel-, Stamm- und Kronen-
bereich zu schitzen (Matten, Baumschutz, ggf. Handschachtung).

Abwagung
Die Hinweise betreffen die Umsetzung des Vorhabens und werden an die Projekttragerin
weitergegeben. Ein direkter Einfluss auf die Festsetzungen besteht nicht.
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Stellungnahme
In Tab. 4 Biotope Planung stehe, dass in der 6ffentlichen Parkanlage (Mauerweg) ca. 650 m?
Flutrasen angelegt werden sollen. Flutrasen definiere sich wie folgt:

,Als Flutrasen werden wechselnasse, also amphibische Vegetationsstrukturen aus vorwie-
gend niedrigwichsigen StBgrasern bezeichnet, die sich in der Regel an Kleingewéssern o-
der in nassem Grinland befinden. Entsprechende Standorte sind meist periodisch Uberflutet,
fallen zu anderen Zeiten (insbesondere im Hochsommer) aber auch mehr oder weniger re-
gelmaBig trocken.” (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Flutrasen).

Es werde bezweifelt, dass hier ein Oberflachengewéasser geschaffen werden solle, zumal der
Standort sich als ehemaliger Acker eher in trockener, statt in nass-feuchter Auspragung zei-

ge.

Abwagung

Im Plangebiet entstehen Flachen mit Retentionsfunktion, die in unterschiedlicher rdumlicher
Ausdehnung und in unterschiedlicher zeitlicher Dauer feucht werden und danach wieder tro-
cken fallen. Die im zweiten Satz der Einwendung dargestellte Situation trifft auf diese Fla-
chen zu. Es handelt sich bei den Flachen fir die Retentionsfunktion insofern um in Senken
periodisch nasses Grlinland. Die vorgenommene Einstufung ,Flutrasen“ kommt den hier vor-
gesehenen wechselnassen Retentionsflachen am nachsten. Daher wurde der Biotoptyp Flut-
rasen zur Einstufung im Hinblick auf die Wertpunkte herangezogen. Es ist nicht beabsichtigt
ein Oberflachengewasser zu schaffen.

Stellungnahme

Die in der Ausgleichskonzeption als Eignungsflache fir AusgleichsmaBnahmen dargestellte
Flache werde mit der Herstellung einer 6ffentlichen Parkanlage mit Nutzungen flr Freizeit
und Erholung begriindet. Dies kénne so nicht akzeptiert werden. Ausgleichsflachen seien
immer Schutzgut bezogen festzusetzen und mit geeigneten MaBnahmen zu entwickeln. Da
im Falle der Bauflache Eingriffe in Ackernutzungen, Frischweiden, Gehdlzbestande etc. er-
folgen, seien diese auch auszugleichen. Die Herstellung einer Parkanlage sei nicht als Aus-
gleich daflir zu werten (siehe Wannseegrabenurteil (sic!)).

Abwagung
Der Begriff der Eignungsflache wird weder in der Planbegriindung noch in der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung verwendet.

Im Umweltbericht ist die Trennung der Schutzgutkomplexe vorgenommen worden. Im Rah-
men der Eingriffsbilanzierung nach dem Berliner Bewertungsmodell wurde eine Gesamtbi-
lanz zum Eingriff/Ausgleich erstellt. In dieser Bilanz werden schutzgutbezogen differenziert
die Wertigkeiten und Veranderungen aufgezeigt. Hierbei wurden auch der Eingriff und die
AusgleichsmaBnahme der artenreichen Frischweide mitberltcksichtigt. In der Eingriffsbilanz
sind die Flachen differenziert aufgeflihrt. Die erforderlichen Flachen/MaBnahmen werden im
Bebauungsplan festgesetzt bzw. durch stadtebaulichen Vertrag gesichert. Den Hinweisen
wurde insofern bereits mit der zur Offentlichkeitsbeteiligung vorliegenden Fassung der Plan-
begrindung entsprochen. Der Wannseegrabenbeschluss wurde aufgrund der schutzgutbe-
zogenen Vorgehensweise bertcksichtigt. Eingriffe in biotische und abiotische Komponenten
des Naturhaushaltes wurden nicht durch MaBnahmen zugunsten des Landschaftsbildes und
der Erholungsfunktion ausgeglichen. Dies schlieBt allerdings nicht aus, dass griinordnerische
Festsetzungen im Bebauungsplan multifunktionale Wirkungen flir mehrere Schutzgiter ha-
ben.

Stellungnahme

Es werde darauf hingewiesen, dass von den It. Eingriffsbilanzierung von 2018 vorhandenen
Frischweiden, durch die Bebauung und Anlage der Parkanlage, diese erst verloren gehen,
statt MaBnahmen zu deren Erhaltung ergriffen werden. D.h. es werde ein geschiitztes Biotop
vernichtet, um es durch ein nicht geschitztes zu ersetzen und an anderer Stelle werde ver-
sucht, das geschiitzte Biotop neu entstehen zu lassen, was bezweifelt werde. Es bedirfe
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hier dringender Uberlegung zu einer Neuplanung. Die Vorgehensweise kénne auf keinen Fall
akzeptiert werden.

Abwagung

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes erfolgt eine adaquate Zuordnung
der einzelnen Nutzungen. Dabei war zu bericksichtigen, dass artenreiche Frischweiden
nicht von einer groBen Anzahl von Menschen betreten werden sollte — nach Méglichkeit eine
Einzadunung erfolgt. Gleichzeitig besteht das Erfordernis, den kilnftig im Plangebiet wohnen-
den Menschen ausreichend Erholungsflachen zur Verfligung zu stellen. Daher werden die
landesrechtlich geschutzten artenreichen Frischweiden kiinftig im Westen des Plangebietes
zusammengefasst. Die 6ffentliche Parkanlage hat dabei eine Pufferfunktion zwischen dem
Wohngebiet und den Biotopflachen. Eine Anderung der Grundkonzeption ist vor dem Hinter-
grund weder erforderlich noch geboten.

Stellungnahme

Die Herstellung der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage sei aufgrund ihrer Multifunktionalitat
kritisch zu beurteilen. Neben der Erholungsnutzung solle auf dieser Flache der Ausgleich fir
verdrangte Tierarten, wie Dorngrasmicke, Feldschwirl, Grauammer und Feldlerche erfolgen.
Das funktioniere nicht, da die genannten Arten scheu seien, eine hohe Fluchtdistanz hatten
und z. T. offene weithin Uberschaubare Flachen mit sparlichem Bewuchs benétigten, um sich
Uberhaupt anzusiedeln. Auch eine extensive Dachbegriinung verbessere die Situation dahin
gehend nicht. Besonders wenn diese gleichzeitig unter Fotovoltaikanlagen angelegt werde,
wirden diese Flachen nur selten von den o. g. Arten angenommen. Sie seien fir die soge-
nannten ,Allerweltsarten®, relevant.

Abwagung

Der Ausgleich fur die Arten Dorngrasmiicke und Grauammer erfolgt innerhalb der angren-
zenden Flache fur Landwirtschaft, nicht vorrangig innerhalb der 6ffentlichen naturnahen
Parkanlage. Im stadtebaulichen Vertrag wurde geregelt, dass innerhalb der landwirtschaftli-
chen Flache im Westen des Plangebietes Feldgehdlze und Hecken auf einer Flache von
2.500 m? anzupflanzen sind. Zudem ist diese Flache umzaunt und wird beweidet, sodass ei-
ne regelmaBige Stérung der scheuen Tierarten ausgeschlossen werden kann.

DarUber hinaus erfolgt der Ausgleich fir die Feldlerche nicht auf dieser Flache, sondern au-
Berhalb des Plangebietes.

Larm

Stellungnahme
Wie schon aus der ersten Verkehrsuntersuchung vom 11. November 2014 ersichtlich, sei der
Buckower Damm bereits sehr hoch belastet.

An der Kreuzung Gerlinger/RingslebenstraBe/Buckower Damm werde der Larmpegel von

65 dB(A) bereits zeitweise Uberschritten. Dies bedeutete somit eine Gesundheitsgefahrdung
(im Gutachten vom 21. November 2015 werden sogar 70 dB(A) angegeben). Fiir den
Buckower Damm sei eine Belastung von 65-70 dB(A) ausgewiesen. Es wird nachgefragt, wie
diese Probleme in den Bebauungsplan eingeflossen seien und welche Konsequenzen dar-
aus gezogen wurden.

Die Menschen zdégen an den Stadtrand, um mehr Luft und Freiraum um sich zu haben. Mit
dem Wegfall des Feldes bréckele wieder ein Stiick davon ab. (...) Ganz zu schweigen vom
Verkehr und Larm.

Abwagung

Bereits im Bestand werden an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung am
Buckower Damm Werte, entlang der Gerlinger StraBe und im Kreuzungsbereich Buckower
Damm/Gerlinger StraBBe — RingslebenstraBe die Werte der DIN 18005 fir allgemeine Wohn-
gebiete deutlich Uberschritten. Aufgrund des steigenden allgemeinen Verkehrsaufkommens
ist von einer Zunahme der Schallimmissionen auszugehen. Der Einfluss durch die Neube-
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bauung auf die Entwicklung der Larmbelastung wurde in die Abwagung eingestellt. Aller-
dings resultiert daraus — auch wegen des geringen Einflusses — weder das Erfordernis zu-
satzlichem passiven Schallschutz an Bestandsgebauden noch rechtfertigt es einen Verzicht
auf die Planung.

An den betroffenen Gebauden im Kreuzungsbereich sind straBenzugewandt bereits Fenster
der Schallschutzklasse 4 im Rahmen der letzten Modernisierung eingebaut worden. Diese
sind geeignet, Beurteilungspegel von bis zu 72 dB(A) am Tag auf ein Niveau, bei dem ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet sind, zu reduzieren. Die aufgrund des
kinftigen Verkehrsaufkommens prognostizierten Beurteilungspegel liegen darunter.

Aufgrund der bereits hohen Verkehrs- und Larmbelastung in der Gerlinger StraBe und dem
Buckower Damm, soll dennoch der planbedingte KFZ-Verkehr weitestgehend minimiert und
der Umweltverbund geférdert werden.

Zudem soll die Leistungsféhigkeit des Knotens Buckower Damm/Gerlinger StraBe-Rings-
lebenstraBe erhdht werden, um einen besseren Verkehrsfluss zu erreichen und damit die
Larmbelastung zu vermindern. Mit dem Bebauungsplan werden durch die Festsetzung einer
Verkehrsflache die flachenmaBigen Voraussetzungen geschaffen. Der Umbau selbst ist Ge-
genstand eines gesonderten Verfahrens.

Um innerhalb des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten,
werden im Bebauungsplan verschiedene SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Stellungnahme

Das Unternehmen sei seit Kurzem Eigentimerin der Grundstiicke Gerlinger Str. 6-20 und
Christoph-Ruden-StraBe 6-20/Kestenzeile 1. Diese Grundstliicke befédnden sich direkt ge-
genlber dem Plangebiet. Der Bebauungsplanentwurf sehe vor, parallel zum Buckower
Damm (Anm. gemeint ist hier offensichtlich die Gerlinger StraBe) eine "PlanstraBe A" und ei-
ne Flache zum Wenden fir Busse zu errichten. In den Abschnitten 3.5.2 - L&rmminderungs-
planung und 4.4.1 - Larmschutz seien die Larmerh6hungen und die MaBnahmen zur Redu-
zierung der Ursachen beschrieben.

Aufgrund der Erh6hung der Wohnbebauung werde davon ausgegangen, dass trotz Verbes-
serung der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel und der Radfahrwege etc., eher der Autoverkehr
zunehmen werde und es infolge dessen zu weiteren Larmerhéhungen durch den StraBen-
verkehr kommen werde. Aus diesem Grund wird um Mitteilung gebeten, welche Schall-
schutzmaBnahmen dartber hinaus in Richtung der Bestandsbebauung vorgesehen sind
(Schallschutzwand, entsprechend hohe Béschung).

Auf der Seite 115 sei aber auch vermerkt, dass die Mdglichkeit auf einen Anspruch auf
SchallschutzmaBnahmen entstehe, aber die Pegelerhdhungen im Rahmen der Abwéagung
hingenommen wirden. Ein Eigentiimer habe schon bei den Fenstern entsprechende MaB-
nahmen durchgefiihrt. Darlber hinaus soll der Buckower Damm larmschutztechnisch ver-
bessert werden.

Abwagung
Die genannten Grundstlcke befinden sich nérdlich an der Gerlinger StraBe. Die Bebauung
ist deutlich von der StraBe zurlickversetzt.

Im Prognosefall 2025 mit Bebauung entsprechend dem Bebauungsplan (Prognose-Planfall)
kommt es aufgrund des planbedingten Neuverkehrs zu einer geringfligigen Erh6hung der
Verkehrsstarken im Buckower Damm und der Gerlinger StraBe. Hierdurch und aufgrund von
Reflexionen durch die Neubebauung steigen auch die Schallimmissionen an der angrenzen-
den Bestandsbebauung. Entlang der Gerlinger StraBe kommt es an den Fassaden der ge-
genulber liegenden Bebauung tags zu Steigerungen bis zu +0,9 dB(A), nachts um bis zu +1,1
dB(A). Die Larmbelastung bleibt allerdings deutlich unterhalb der Schwelle zur Gesundheits-
gefédhrdung und auch die Zielwerte der L&rmminderungsplanung von tags 65 dB(A) und
nachts 55 dB(A) werden eingehalten bzw. nur geringfugig Uberschritten. Im Bereich des Kno-
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tens Buckower Damm/Gerlinger StraBe wird der Zielwert am nérdlich gelegenen Gebaude
dabei um bis zu 0,6 dB(A) Uberschritten.

Um die Schallreflexionen zu reduzieren, wurden die Baugrenzen bereits zurlickgesetzt. Wei-
tere MaBnahmen zur Reduzierung der Larmbelastung kénnten die Herabsetzung der zulas-
sigen Héchstgeschwindigkeit in der Gerlinger StraBe und im Buckower Damm und der Ein-
bau eines larmmindernden Fahrbahnbelags im Zuge der Sanierung des Buckower Damms
sein. Beide MaBnahmen kénnen aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz nicht im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Da allerdings davon auszugehen ist, dass bei der Sanie-
rung des Buckower Damms larmoptimierter Asphalt — wie schon im nérdlichen Abschnitt —
zum Einsatz kommt, werden hier keine weiteren Regelungen im Bebauungsplan getroffen.
Die Festsetzung schallabsorbierender MaBnahmen im Plangebiet wiirde ein gravierender
Eingriff in das Eigentum sein, der aufgrund der geringen Erh6hung im Rahmen der Abwa-
gung nicht zu rechtfertigen ist.

Auf den Grundstlicken der Bestandsbebauung sind keine MaBnahmen vorgesehen. Eine
Schallschutzwand oder eine Bdschung hatten — abgesehen davon, dass eine entsprechende
Festsetzung auBerhalb des Plangebietes nicht mdglich ware — aufgrund der H6he der nérd-
lich der Gerlinger StraBe gelegenen Gebaude keine relevante Auswirkung auf die Immissi-
onsbelastung der Wohnungen in den Gebauden.

Gleichwohl wird durch die Férderung des Umweltverbundes ein Beitrag zur Verringerung des
motorisierten StraBenverkehrs und damit des Verkehrslarms geleistet, der prognostisch al-
lerdings nicht bericksichtigt werden kann. Diesem Zweck dient auch die Festsetzung einer
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Buswendestelle®. Zudem werden
Stellplatze am Rand des Quartiers angeordnet, um die Nutzung des Busses oder des Fahr-
rads attraktiver zu gestalten. Mit der Projekttragerin wurde die Erstellung eines Mobilitéts-
konzeptes u.a. mit der Schaffung von Carsharing-Angeboten und einer Fahrradwerkstatt
vereinbart.

Der Hinweis auf den ggf. dem Grunde nach bestehenden Anspruch auf Schallschutz bezieht
sich nicht auf das Bebauungsplanverfahren, sondern auf den Umbau des Knotens, fiir den
ein separates Verfahren erforderlich wird.

Luftbelastung (Klima)

Stellungnahme
Aufgrund der aktuellen Diskussionen um die Stickstoffbelastung durch den StraBenverkehr
wird nachgefragt, inwieweit dies berlcksichtigt worden sei.

Abwagung

In der Modellrechnung fur Stickoxide und Feinstaub ,Verkehrsbedingte Emissionen 2015*
wurden die StraBen Buckower Damm und Gerlinger StraBe in die Gruppe 1 ,weit unter-
durchschnittlich bis durchschnittlich, unterste 30 % der Emissionswerte“ eingeordnet. Auch
die Modellrechnungen fir ,Verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum 2020 und 2025
ergeben den niedrigsten Indexwert fiir die genannten StraBen. Aufgrund der bestehenden
und prognostizierten Gesamtverkehrsbelastung ist — auch aufgrund der breiten StraBenrau-
me bzw. der offenen Bebauungsstruktur keine erhebliche Verschlechterung der Luftschad-
stoffimmissionen zu erwarten.

Stellungnahme

Es wird eine offene Bebauung angeregt, damit der Luftaustausch (weiterhin von Westen
nach Osten) durch das heutige Windfeld weiterhin stattfinden kann und nicht, wie in der ak-
tuellen Begriindung zum Bebauungsplan steht, von Stiden nach Norden.

In so einem ,Jahrhundertsommer* sei jede Kaltflache willkommen ist.

Es bestehe die Beflirchtung, dass ein Luftaustausch zwischen dem im Sidwesten bestehen-
den Kaltluftentstehungsgebiet und insbesondere dem norddstlich bestehenden Siedlungsge-
biet durch die neue Bebauung nicht mehr gegeben sein werde.
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Abwagung

Aus der Darstellung des bodennahen Windfelds und des Kaltluftvolumenstroms (Umweltatlas
Karte 04.10.01) wird deutlich, dass sich die einstrdmende Luft auch Richtung Westen und
Osten ausdehnt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans (Anordnung der Gebaude, breite
und begrinte StraBenrdume, groBziigiger Abstand zwischen den Gebauden) gewahrleisten
sowohl ein Luftaustausch in Std-Nord (auch in Verlangerung zur Christoph-Ruden-StraBe)
als auch Ost-West/West-Ost Richtung. Die entsprechende Beschreibung der Richtungen des
bodennahen Windfeldes wird in der Begrunung prazisiert.

Die Buckower Felder haben aktuell keine besondere Funktion als ,Kaltluftentstehungsge-
biet“. Die Durchschnittstemperatur liegt nur ca. 2° unter der der Umgebung und die Abkuh-
lung in der Nacht ist nur etwas starker als in der Umgebung. Aufgrund der Stadtrandlage und
der lockeren, durchgriinten Bebauung ist auch nicht von einer erheblichen Verschlechterung
der Situation auszugehen. Im Bebauungsplan werden darlber hinaus MaBnahmen gesi-
chert, die auch einer Erwarmung entgegenwirken. Hierzu zahlen insbesondere:

e Begrinung der Siidfassaden
e Umfangreiche Baumpflanzungen,
e groBflachige Verdunstung des Regenwassers.

Biotop- und Artenschutz

Artenschutzfachbeitrage

Stellungnahme

Die Artenschutzfachbeitrage stammten aus den Jahren 2012, 2013 und 2016. In der Regel
sollten aktuelle faunistische Erfassungen im Rahmen von baulichen MaBnahmen vorliegen.
Vor der Umsetzung der BaumaBnahmen sei die genaue Anzahl von Brutpaaren von Dorn-

grasmiicke, Feldlerche, Feldschwirl und Grauammer zu ermitteln.

Zudem sei eine erneute Untersuchung im Hinblick auf das Vorkommen von Zauneidechsen
sinnvoll. Die Uberprifungen von méglichen Zauneidechsenvorkommen an zwei Terminen im
Frihjahr 2016 seien nicht ausreichend. Sinnvoll sei es, funf Begehungen im Zeitraum April
bis September zu unterschiedlichen Tageszeiten durchzufiihren. Bei Auffinden von Zau-
neidechsen misse die Bauflache reptiliensicher eingezdunt werden (z. B. mit Folienzaun),
um ein Eindringen sowie ein Kollisionsrisiko mit Baumaschinen bzw. -fahrzeugen auszu-
schlieBen.

Abwagung

Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass es im Hinblick auf geschitzte Arten seit
Durchfihrung der Untersuchungen 2012/2013 Anderungen gegeben hat, die zu einer An-
siedlung zusatzlicher Arten oder einem Anstieg der Anzahl der Brutpaare vorhandener Arten
fuhren. Die Kartierung der Avifauna aus den Jahren 2012/2013 wird daher als weiterhin be-
lastbar eingeschatzt. Die im Jahr 2016 im Zuge der artenschutzrechtlichen Prifung fir die
Errichtung der Tempohome durchgeflihrten Kartierungen bestatigen diese Annahme. Auf-
grund der aktuellen angrenzenden Nutzungen ist — sofern es zu einer Veranderung gekom-
men ist — eher von einem geringeren Vorkommen geschitzter Arten auszugehen.

Daher wird fur die artenschutzrechtlichen MaBnahmen im Bebauungsplanverfahren der
Fachbeitrag aus dem Jahr 2012/2013 weiterhin zugrunde gelegt, in dem die urspringliche
Situation ohne den potenziellen Stérfaktor Tempohome und ohne Verkleinerung der Riick-
zugsflachen fir die geschitzten Arten erfasst wurde.

Dartber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass die Vogelart Dorngrasmiicke aus der Vorwarnlis-
te entfallen ist. Das Monitoring des Dachverbandes Deutscher Avifaunisten in Berlin weist fir
den Kurzzeittrend eine Stabilitat aus. Der Bestand an Grauammern hat seit den 1990er Jah-
ren stark zugenommen, sodass die Art trotz der angenommenen langfristigen Abnahme aus
der Einstufung ,geféhrdet” der Roten Liste entfallen ist und in die Vorwarnliste aufgenommen
wurde. Trotz dieser Entwicklungen wurden im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplan
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Voraussetzungen zur Unterstlitzung des Erhaltes von Lebensraumen fir diese Arten getrof-
fen. Arten, die nach Durchfiihrung der Untersuchung hochgestuft wurden, kommen im Plan-
gebiet nicht mit Brutverdacht vor. Die nach der Untersuchung hochgestufte Art Bluthanfling
wurde lediglich als Nahrungsgast angetroffen.

Der Feldschwirl wurde lediglich stidlich angrenzend an das Untersuchungsgebiet im Ge-
bischstreifen mit Brutverdacht nachgewiesen.

Unabhangig von den Regelungen im Bebauungsplan und im stadtebaulichen Vertrag sind
bei BaumaBnahmen sowie bei der Baufeldfreimachung die Regelungen des § 44 BNatSchG
(Tétungsverbot, Stérungsverbot sowie das Verbot der Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten) zu beachten. Die Flachen sind auBerhalb der Brutzeiten zu berdumen, al-
ternativ sind in Abstimmung mit den zustandigen Behérden MaBnahmen zu treffen, um den
gesetzlichen Anforderungen zu gentgen.

Die Reptilien-Erfassung stammt aus dem Jahr 2016. Sie hat daher eine ausreichende Aktua-
litdt. Fir die Erfassung sind finf Begehungen bei glinstigen Witterungsbedingungen durch-
gefuhrt worden. Hierbei sind keine Reptilien nachgewiesen worden. Da es seitdem zu keinen
grundlegenden Veranderungen der Lebensraumsituationen im Plangebiet gekommen ist,
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine etwaige Anderung der Situation. Insofern besteht we-
der ein Anlass noch ein Erfordernis fiir eine erneute Untersuchung.

Kompensationsflachen allgemein

Stellungnahme

Bei der Einrichtung der Ersatzflachen misse die Zuganglichkeit weitestgehend einge-
schrankt und mehrere ungestorte Rickzugsbereiche geschaffen werden. Nur unter diesen
Voraussetzungen kdnnten sich stérempfindliche Arten ansiedeln.

Abwagung

Die Ersatzflachen fur Grauammer und Dorngrasmucke befinden sich innerhalb der landwirt-
schaftlichen Flache im Plangebiet. Innerhalb dieser Flache sind keine Flachen mit 6éffentli-
chen Gehrechten zu belasten. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung, einer extensiven Be-
weidung (Pferdekoppel), ist davon auszugehen, dass die Flache eingezaunt wird bzw. bleibt.
Durch die Nutzung ist damit gewahrleistet, dass die Flache weitestgehend in ihrer Zugang-
lichkeit eingeschrankt ist, allenfalls durch einen stark begrenzten Personenkreis betreten
wird.

Feldlerche

Stellungnahme

Ein Teil des Planungsgebietes (ca. 3 Hektar) solle zuklinftig als landwirtschaftliche Fla-
che/Frischweide genutzt werden. Fir die Feldlerche stelle diese Flache jedoch keine geeig-
nete Kompensationsflache dar, da die Vogelart einen weitgehend freien Horizont und Re-
viergréBen von ca. 5 Hektar benétige. Aus diesem Grund misse an anderer Stelle ein ge-
eigneter Lebensraum geschaffen werden.

Die Kompensationsflache solle sich im ndheren Umfeld befinden. Es werden differenzierte
Anforderungen an die Flache benannt. Vorbehalte bestiinden gegenliber einer Umsiedlung
ins Land Brandenburg.

Um Bestandseinbriichen entgegenzuwirken, sollten SchutzmaBnahmen vor allem auf die
Verbesserung der Lebensrdume wahrend der Brutsaison abzielen. Ziel sollte es sein, mehr
als eine Jahresbrut herbeizufuhren. Fir die Feldlerche seien besonders vielfaltige und klein-
flachige Mosaike ideal, die aus unterschiedlichen Feldfrichten, Sommer (hoher Anteil) - und
Wintergetreide (mdgl. gering), einjahrige Brachen und extensiv genutzte Wiesen oder Wei-
den bestehen.

Abwagung
Eine Schaffung bzw. der Erhalt von Lebensraumen flr die beiden Brutpaare der Feldlerche
im Plangebiet ist nicht mdglich, da ansonsten keine den Ausweisungen des Flachennut-
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zungsplans entsprechende planungsrechtliche Zulassigkeit fir Wohnbebauung méglich wa-
re. Insofern liegen zwingende Griinde des lberwiegenden 6ffentlichen Interesses einschlie3-
lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG vor.

Allerdings darf eine Ausnahme nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht
gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlech-

tert. Ob sich der Erhaltungszustand bei einem Verlust von zwei Brutrevieren verschlechtert,
kann dahingestellt bleiben, da hier der Verlust der beiden Brutreviere durch Schaffung von

neuen Brutrevieren auBerhalb des Plangebietes gesichert werden soll.

Die entsprechende Kompensation fur die im Plangebiet erfassten zwei Brutreviere der Feld-
lerchen soll auf Flachen der Berliner Stadtgtiter erfolgen. Hierflir wurden bereits entspre-
chende Flachen geschaffen. Die Flachen wiesen zuvor keinen entsprechenden Besatz an
Feldlerchen auf. Zwischen dem Land Berlin und den Berliner Stadtgitern wurde ein Vertrag
geschlossen, der eine Herstellung und Pflege von Flachen in Ridersdorf, Wansdorf und
Lanke fur die Dauer von 25 Jahren gewahrleistet. Die Vorhabentragerin wird diese (finanziel-
le) Verpflichtung fur zwei Brutreviere ibernehmen. Hierzu wird eine vertragliche Vereinba-
rung zwischen der Abteilung Il der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen und
der Projekttréagerin geschlossen. Der Vertrag soll im Rahmen des Antrags der Vorhabentra-
gerin auf die naturschutzrechtliche Ausnahme vorgelegt werden.

Auf der Grundlage dieser Vorgehensweise wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
um eine Inaussichtstellung einer Ausnahmegenehmigung gebeten.

Im stadtebaulichen Vertrag wurde die Vorhabentrégerin auf das Vorkommen geschutzter Ar-
ten hingewiesen. Sie hat sich verpflichtet, vor Beginn der BaumaBnahmen etwa erforderliche
artenschutzrechtliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG beantragen und alle in die-
sem Zusammenhang erforderlichen MaBnahmen auf ihre Kosten durchflhren.

Grauammer und Dorngrasmiicke

Stellungnahme

Auf der Frischweide sollte eine méglichst extensive Nutzung durchgefiihrt werden. Eine Be-
weidung (und Umz&unung) der Ersatzflachen flir Grauammer und Dorngrasmiicke sei kri-
tisch, da es durch eine zu hohe Besatzdichte zur Gefahrdung von Bodenbriitern kommen
kénne, im Gras zu wenig Versteckmdglichkeiten vorhanden seien und Nester zerstért wer-
den kénnten. Auch der Einsatz von Dingemitteln werde kritisch gesehen.

Dartber hinaus werden Gestaltungsvorschlage gemacht, die den Bedurfnissen der genann-
ten Vogelarten entsprachen:

e Offene, weitrdumige und strukturierte Landschaft,

¢ Nistplatzmdglichkeiten in Stauden, niedrige Dornblische, Hecken und Feldgehdlze,

e Nahrungsangebot durch abwechslungsreiche Randstrukturen und artenreiche Acker-
begleitflora,

e Baume, Straucher oder Pfahle als Singwarten,

e zwei- bis mehrjdhrige Brachen (mindestens 10 % der Flache)

Daruber hinaus sollten Verbindungen (Biotopverbund) zum Mauerweg bzw. dem dahinter
liegenden Waldstiick geschaffen werden, da die Dorngrasmuiicke meist im Gebusch, v.a. an
Waldrandern, brite.

Abwagung

Auch wenn sich der Bestand der hier relevanten Arten in den vergangenen Jahren stabilisiert
bzw. verbessert hat, werden im Rahmen des Bebauungsplans und des stadtebaulichen Ver-
trages MaBnahmen geregelt, mit denen ein Erhalt des Bestandes gewahrleistet werden
kann. Hierbei handelt es sich unter anderem um folgende Regelungen:
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e Beweidung mit max. 2 GroBvieheinheiten je Hektar (stadtebaulicher Vertrag),

e Pflanzung von Feldgehélzen und Strauchern innerhalb der Landwirtschaftsflache
(stadtebaulicher Vertrag).

¢ Sicherstellung der Entwicklung einer Frischweide (Bebauungsplan),

Mit dem im stadtebaulichen Vertrag begrenzten Besatz wird einer zu groBen Besatzdichte
und damit auch einer Gefahrdung fur die Bodenbrlter vorgebeugt. Im Hinblick auf eine Um-
zaunung erscheint die Stellungnahme widersprichlich, da an anderer Stelle auf ein entspre-
chendes Erfordernis als wesentliche Voraussetzung flr die Eignung als Ersatzflache hinge-
wiesen wird. Im Ubrigen handelt es sich bei der Dorngrasmucke nicht um einen Bodenbrdter.
Sie baut ihre Nester in Stauden, niedrigen Dornstrauchern und Hecken.

Darlber hinaus ist im stadtebaulichen Vertrag flr die beiden geschutzten Arten (Grauammer
und Dorngrasmicke) auf einer Flache von insgesamt 2.500 m2 Ersatzhabitate die Pflanzung
von lichten Hecken/Feldgeholzen in der ansonsten offenen und weitrdumigen Landwirt-
schaftsflache (artenreiche Frischweide) geregelt. Diese dienen den Arten als Nistplatzmdg-
lichkeiten, Rickzugsbereiche sowie Singwarten, welche in Verbindung mit der beweideten
Offenlandstruktur und Randstrukturen der Landwirtschaftsflache den vorgetragenen Gestal-
tungsvorschlagen bereits entsprechen.

Insgesamt kann durch die Schaffung von Hecken/Feldgehdlzen und der Entwicklung einer
artenreichen Frischweide der Lebensraum aufgewertet werden. Dadurch stehen in ausrei-
chender FlachengréBe und Ausgestaltung Ersatzflachen fir Grauammer und Dorngrasma-
cke zur Verfligung, um Habitate flr die beiden Arten zu gewahrleisten. Bei der Ausgestaltung
ist auch eine raumliche Nahe der durchzufiihrenden MaBnahmen (Hecken/Feldgehdlze) mit
dem Mauerweg begleitenden Waldstlck stdlich des Plangebiets méglich, welche als Ver-
bindung (Biotopverbund) dienen kann, soweit dies nicht den Zielen zur Entwicklung einer ar-
tenreichen Frischweide entgegensteht.

Im Rahmen erforderlicher Ausnahmegenehmigungen kénnten — ein entsprechendes Erfor-
dernis vorausgesetzt — unbeschadet der Regelungen im Bebauungsplan und im stadtebauli-
chen Vertrag erganzende Regelungen getroffen werden, z.B. zum/zur

e Aufbringen von Mineraldiinger und Gille,

e Ausweisung von mindestens einjahrigen Brachen auf 10 % der Flachen durch Aus-
zaunung,

e Verwendung von chemischen Pflanzenschutzmitteln,

e Nachweis der erfolgreichen Entwicklungspflege fir das Biotop (Frischweide nach Ber-
liner Biotoptypenliste) und die Durchfihrung der Erfassungen durch qualifizierte Be-
auftragte.

Landesrechtlich geschiitzte Biotope - Flache

Stellungnahme

Die Bilanz zum Ausgleich fir das geschitzte Biotop der Frischweide sei nicht nachvollzieh-
bar. Es fehle eine Karte mit den Berechnungsflachen. In der Biotopkartierung von 2010 sei
die gesamte Flache einschlieBlich der kiinftigen Grinflachen als Frischweidebiotop eingetra-
gen.

Gleichzeitig werde die Einschatzung der Eingriffsbilanz vom 07. Dezember 2018 bezweifelt,
welche im nord-westlichen Bereich des Plangebietes eine artenarme ,Frischweide” zeige,
obwohl diese Flache derzeit eindeutig mit Containern bebaut ist und dafiir z.T. aufgeschittet
und somit versiegelt sei. Diese Flache sei aus der Eingriffsbilanzierung herauszurechnen, die
restliche Bilanzierung zu Uberprifen und neu zu berechnen.

Der Bestand und der Verlust des Biotops seien anhand von Bestandskarten aufzuzeigen und
vollumfanglich auszugleichen ggf. seien auBerhalb des Plangebietes Flachen fir die Herstel-
lung der fehlenden Flachen nachzuweisen. Die textlichen Festsetzungen dazu seien ent-
sprechend zu Uberarbeiten. Eine Sicherung dieses Biotops in den verbleibenden Teilen sei
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kein Ausgleich fir den Verlust der Flachen dieses Biotops durch Bebauung und Grinflachen
— auch wenn sie auch als naturnah eingestuft seien.

Abwagung

Die Flachen der einzelnen Biotoptypen sind im Anhang zur Planbegrindung dargestellt. Die-
se Flachen dienten auch als Grundlage fir die Ermittlung des vorhandenen Umfangs von Bi-
otopen, die als Frischweide einzustufen sind. FUr den Bereich des Tempohome wird von
dem Zustand ausgegangen, der vor dem Eingriff vorhanden war: Hier besteht die rechtliche
Verpflichtung, diesen wieder herzustellen. Hierbei wurde 2016 eine artenarme Frischweide
festgestellt. Die Erhebung von 2012 aus dem Vorlauf zum damals durch den Liegenschafts-
fonds Berlin durchgeflihrten Wettbewerb konnte nicht bestéatigt werden. Eine Biotopkartie-
rung von 2010 ist nicht bekannt.

Im Bestand sind rd. 3,15 ha als geschiitzte artenreiche Frischweide vorhanden. Nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine rd. 3,77 ha groBe Flache fir Landwirtschaft
festgesetzt. Innerhalb dieser Flache befinden sich teils bereits artenreiche Frischweiden, teils
jedoch auch artenarme Frischweiden. Die artenarmen Frischweiden sollen zu artenreichen
Frischweiden entwickelt, d.h. aufgewertet werden.

Zu bericksichtigen ist allerdings, dass innerhalb der Flache fir Landwirtschaft auf 2.500 m?
Feldgehdlze zu pflanzen sind. Hierzu hat sich die Projekttragerin im stéadtebaulichen Vertrag
verpflichtet. Damit verbleiben rd. 3,52 ha fir die Anlage einer Flache fir die Landwirtschaft,
die als artenreiche Frischweide zu entwickeln ist. Insgesamt ist somit gewahrleistet, dass
sich der Bestand an Frischweide-Biotopen nicht verringert. Die entfallenden artenreichen
Weidebereiche kénnen vollstéandig auf derzeit artenarmen Weidebereichen der Landwirt-
schaftsflache ausgeglichen werden.

Details hierzu sind in einer gesonderten Genehmigung zu regeln, fir die eine artenschutz-
rechtliche Befreiung erforderlich wird.

Um die Voraussetzungen fur eine Befreiung zu schaffen, ist neben den Festsetzungen des
Bebauungsplans eine extensive Nutzung und Pflege der Frischweide Bestandteil des stadte-
baulichen Vertrages.

Landesrechtlich geschiiizte Biotope - MaBnahmen

Stellungnahme

Insgesamt seien die MaBnahmen, die auf den Ausgleichsflachen stattfinden und bestimmte
Aufwertungsziele umsetzen sollen, nicht genug konkret beschrieben. Sie widersprachen sich
vielfach (Frischweide, Grinlandpflege, etc.). Eine detailliertere Beschreibung sei nachzuho-
len und darzustellen, welche MaBnahmen ergriffen werden missen, um eine Frischweide
herzustellen, und was genau Grinlandpflege bedeute, was Uber den Einsatz von 1,5 GroB-
vieheinheiten hinaus, welcher Art, noch im Gelande gemacht werden solle.

Es sei zu klaren, wie die Pflege gesichert sei, wer das Personal fir die Kontrolle der dauer-
haften Pflege stelle und wie die dauerhafte Sicherung der Flachen erreicht werde.

Abwagung

Es wird durch Festsetzungen sichergestellt, dass die Teile des landesrechtlich geschiitzten
Biotops, die aufgrund der Festsetzungen (6ffentliche Parkanlage, Baugebiete, Verkehrsfla-
chen) entfallen, an anderer Stelle im Plangebiet wieder hergestellt bzw. dorthin verlagert
werden kdnnen. Der Bebauungsplan ersetzt weder Genehmigungen, die nach dem Natur-
schutzrecht erforderlich sind noch auf dieser Grundlage zu treffende Detailregelungen. Der
Begriff Grinlandpflege wird in der Planbegriindung seitens des Plangebers nicht verwendet.

Die Festlegung einer Obergrenze des Viehbesatzes von max. 2 GroBvieheinheiten je Hektar
— nicht wie dargestellt von 1,5 GroBvieheinheiten — fiir die Frischweide solle eine intensive
Nutzung, die zu einer Zerstdrung des Biotops fihren kann, ausschlieBen.

Die dauerhafte Sicherung der Flache erfolgt durch die entsprechende Festsetzung im Be-
bauungsplan als artenreiche Frischweide. Die entsprechende Pflege obliegt der Eigentiime-
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rin. Nach § 30 Abs. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes sind Handlungen, die zu einer Zersto6-
rung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung eines geschitzten Biotopes — hierzu
zahlen auch landesrechtlich geschitzte Biotope - filhren kénnen, verboten.

Landesrechtlich geschitzte Biotope - Monitoring

Stellungnahme

Bezlglich der Umweltliberwachung sowie des Monitorings werde auf die Stellungnahme der
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz vom 05.10.2017 im Rahmen der Be-
teiligung der Behdrden verwiesen und um Berlcksichtigung gebeten.

Nachgefragt wird, wie das Erreichen der Zielbiotope nachgewiesen werde, welche MaBnah-
men ergriffen wirden, wenn die Beweidung nicht zum erwiinschten Ziel fihre, wer die MaB-
nahmen steuere und koordiniere.

Neben der vertraglich vereinbarten extensiven Nutzung und Pflege sei auch der Nachweis,
dass das Biotop wieder erfolgreich hergestellt wurde (Monitoring) vertraglich festzuschreiben
und nachzuweisen. Das Monitoring sei dauerhaft zu sichern.

Abwagung

Im Rahmen der Befreiung vom Biotopschutz konnen Auflagen von der Naturschutzbehdrde
festgelegt, wie der Nachweis der Herstellung des Biotops sowie die Uberwachung und der
Erhalt der Flachen zu erfolgen hat. Es kann im Rahmen der Bescheidung des Befreiungsan-
trags ein Pflege- und MaBnahmenkonzept mit Regelungen zum Monitoring durch die zustan-
dige Naturschutzbehérde gesichert werden.

Aufgrund des gesetzlichen Verbotes von Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer
sonstigen erheblichen Beeintrachtigung eines geschitzten Biotopes fihren, in Verbindung
mit der textlichen Festsetzung im Bebauungsplan zur Entwicklung und zum Erhalt einer
Frischweide ist hier — zumindest im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine weitere
Regelung zu einem dauerhaften Monitoring erforderlich.

Landwirtschaftliche Flache

Stellungnahme

In der Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz im Rah-
men der Behdrdenbeteiligung vom 05. Oktober 2017 heiBe es, dass die ,planungsrechtliche
Sicherung einer (bestehenden) landwirtschaftlichen Flache” keine AusgleichsmaBnahme flr
die Zerstbérung eines geschitzten Biotops bzw. flir andere Ausgleiche, die angefliihrt werden,
sei, um auf dieser Flache einen schutzgutbezogenen Ausgleich zu realisieren. Die Auffas-
sung werde unterstitzt.

Abwagung

Die planungsrechtliche Sicherung der geschiitzten Biotope ,Frischweide” erfolgt fir die Fla-
che fur Landwirtschaft. Die Aufwertung durch Entwicklung einer artenreichen Frischweide
bezieht sich auf die Teilflachen der landwirtschaftlichen Flache, auf denen bisher keine ge-
schitzten Biotope vorhanden sind. Die textliche Festsetzung ,Die Flache fir die Landwirt-
schaft ist als artenreiche Frischweide zu entwickeln und zu erhalten* mag in dieser Hinsicht
missverstandlich sein. Eine Differenzierung in der Planzeichnung zwischen Flachen die ,nur®
zu erhalten sind und Flachen, die zu entwickeln und zu erhalten sind, ist im Sinne der
Planklarheit und Eindeutigkeit unterblieben, da es im Wesentlichen um die dauerhafte Nut-
zung geht. Aus der im Anhang beigefligten Biotopkartierung geht hervor, welche Flachen be-
reits im Bestand die Qualitat einer Frischweide aufweisen. Im Sinne der besseren Nachvoll-
ziehbarkeit wird hier die Abgrenzung der zuklnftigen Landwirtschaftsflache ergénzt.

Die weiteren AusgleichsmaBnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft werden nicht auf
der Flache fUr Landwirtschaft festgesetzt, sondern auf der angrenzenden 6ffentlichen Park-
anlage. Insofern besteht kein Dissens zur Stellungnahme.
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Bebauungsplanverfahren allgemein

Verfahren

Stellungnahme

Im Flachennutzungsplan, Stand 2015 sei das Plangebiet als Wohnbauflache W 3 (GFZ bis
0,8) mit landschaftlicher Prdgung ausgewiesen, jedoch zusatzlich mit typischer, das Sied-
lungsbild pragender Vegetationsstruktur. Es erfolge eine Begrenzung der Grundflachenzahl
auf 0,3, um eine dem Siedlungscharakter entsprechende Bebauung zu gewahrleisten. Trotz-
dem werde die Bevdlkerung an der Bauleitplanung Uber den Bebauungsplan 8-66 vom 02.
Januar 2019 — 01. Februar 2019 mit 850 — 900 Wohnungen beteiligt.

Lediglich der Satz — Berlin braucht Wohnungen — rechtfertige nicht diese massive Bebauung.
Es fehle die gesetzliche Grundlage. Nicht einmal auf der Internet-Seite der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung zur Fortschreibung des Stadtentwicklungsplans Wohnen sei dokumen-
tiert, dass diese erhdhte Bebauung vom Berliner Senat schon beschlossen wurde. Trotzdem
kénne und solle man sich beteiligen.

Im Juni 2013 sei der Bebauungsplan 8-66 schon einmal zur friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit vom Bezirk Neukélln ausgelegt worden. Da sei es um 450 — 480 WE gegangen.
Dies sei passend zum Flachennutzungsplan gewesen. Insofern flhle man sich getauscht
und erhebe Einspruch gegen die aktuell geplante Bebauung. Es fehle die gesetzliche vom
Berliner Senat verabschiedete Grundlage.

Abwagung

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Dieser stellt die beabsichtige stadtebauliche Entwicklung in seinen Grundzi-
gen dar. Im Hinblick auf die Entwickelbarkeit liegen fur Berlin Ausfhrungsvorschriften zum
Darstellungsumfang zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungs-
plans Berlin (AV-FNP vom 28. September 2017, ABI. Nr. 41 S. 4633) vor.

Der 6stliche Teil des Plangebiets wird als Wohnbauflache (W3) mit einer landschaftlichen
Pragung dargestellt. Der westliche Teil des Plangebietes und die westlich angrenzenden
Flachen werden als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Feld, Flur und Wiese® dargestellt.
Dem Typ Wohnbauflache W3 ist eine GFZ bis zu 0,8 zugeordnet. Durch die Modifizierung
der Darstellung mit ,landschaftlicher Pragung® soll die Grundflachenzahl auf 0,3 begrenzt
werden, um eine dem Siedlungscharakter entsprechende Bebauung zu gewahrleisten.

In den genannten Ausfihrungsvorschriften ist im Hinblick auf die Entwickelbarkeit von Be-
bauungsplanen aus dem Flachennutzungsplan dargestellt, dass aus den im Flachennut-
zungsplan dargestellten Planungsgrundziigen im Rahmen der konkretisierenden Planung
Lésungen zu entwickeln sind, die der jeweiligen 6rtlichen Situation angemessen sind. Die
Darstellungsscharfe des Flachennutzungsplans lasst es zu, Veranderungen der 6rtlichen
BedUrfnisse und Situationen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichti-
gen, ohne die Grundkonzeption des FNP infrage zu stellen.

Nach dem Entwicklungsgrundsatz Nr. 3 der Ausflhrungsvorschriften zum Flachennutzungs-
plan ist ,Eine Uberschreitung der 0.g. Geschossflachenzahl in Wohnbauflachen gréBer 3 ha
[ist] zulassig, wenn stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen.” Das Vorliegen stédtebaulicher
Grunde wurde differenziert gepruft und dargelegt. Neben der angespannten Wohnungs-
marktsituation sind das stadtebauliche Ziel der Bereitstellung von Flachen fir den Ge-
schosswohnungsbau, die Schaffung von Flachen fir geférderten Wohnungsbau und der
sparsame Umgang mit Grund und Boden und die bauliche Struktur im Umfeld des Plange-
bietes in die Abwagung eingegangen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 8-66 gewahrleisten auch bei der héheren baulichen
Dichte in Bezug auf die Grundflachen- und Geschossflachenzahl einen hohen Grinanteil in
den Baugebieten, sowie den Erhalt des Freiraumzusammenhangs zwischen den Buckower
Feldern und Brandenburg durch die Festsetzung groBzlgiger Grinflachen und landwirt-

222 Begriindung zum Bebauungsplan 8-66 gemafi § 9 Abs. 8 BauGB



schaftlicher Flache. Die Schaffung eines sich zur Landschaft 6ffnenden und durchgriinten
Quartiers ist weiterhin mdglich und wird gesichert.

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen ist eine sonstige von der Gemeinde beschlosse-
ne Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch und wurde dementsprechend in die Ab-
wagung eingestellt. Hierbei wurde berlcksichtigt, dass der Beschluss bereits 2014 erfolgt ist
und sich die Rahmenbedingungen seitdem geandert haben. Aus diesem Grund erfolgte auch
ein Verzicht auf die Zuléssigkeit von Ein- und Zweifamilienhdusern zugunsten von Ge-
schosswohnungsbau. Dies fuhrte zu einer héheren Wohnungsanzahl und entspricht dem
Entwurf des StEP Wohnen 2030.

Die entsprechenden Rechtsgrundlagen und die Argumentation sind in der Planbegriindung
differenziert dargelegt worden. Eine Tauschung ist insofern nicht erfolgt.

Mit der gestaffelten Festsetzung einer von (Nord-)Osten nach Sidwesten abnehmenden
baulichen Héhe und zunehmender Durchgriinung des Quartiers sind die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplans 8-66 insgesamt gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB unter Bertick-
sichtigung der AV-FNP aus dem FNP-Berlin entwickelt.

Stellungnahme

Vor drei Jahren habe sich die Einwenderin in einer Liste bei den damaligen Bearbeitenden
eingetragen. Sie bedaure, nicht zur Veranstaltung im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
personlich eingeladen worden zu sein. Es werde um schriftliche Antwort per Briefpost gebe-
ten und um Mitteilung der Auslegefrist und des Auslegungsortes gebeten.

Zudem wird gefragt, warum die Auslage im Dienstgebaude der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Wohnen, Wirttembergische StraBe 6, 10707 Berlin erfolgte, was so weit
entfernt sei.

Abwagung

Auf die Offentlichkeitsbeteiligung und die Informationsveranstaltung wurde umfassend hin-
gewiesen. Neben der amtlichen Bekanntmachung im Amtsblatt wurden Anzeigen in der Ber-
liner Morgenpost, dem Tagesspiegel und der Berliner Woche verdéffentlicht. Zudem wurde die
Bekanntmachung auf der Internetseite der Senatsverwaltung fr Stadtentwicklung und Woh-
nen eingestellt. Zur Informationsveranstaltung wurde zudem per Postwurfsendung und Pla-
katen im Umfeld des Plangebiets eingeladen. Zusétzlich waren die Ansprechpartner benannt
und wahrend der Dienstzeiten telefonisch erreichbar.

Offentliche Auslegungen zu Bebauungsplanverfahren, die durch die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen bearbeitet werden, finden Ublicherweise in deren Dienstge-
bauden statt. Es bestand aber auch die Méglichkeit Gber das Internet und wahrend der In-
formationsveranstaltung die Unterlagen einzusehen und Stellungnahmen abzugeben.

Stellungnahme
Handelt es sich bei dem Bebauungsplan 8-66 (Buckower Felder), um einen Entwurf, wie es
im Amtsblatt far Berlin 51/2018, S. 7009/7010, verdffentlicht wurde?

Abwagung

Ja. Der Entwurf wurde vom 02. Januar 2019 bis zum 01. Februar 2019 zur Beteiligung der
Offentlichkeit 6ffentlich ausgelegt. Die eingegangenen Stellungnahmen werden in die Abwa-
gung eingestellt. Erst nach diesem Verfahrensschritt wird das Verfahren fortgesetzt und der
Bebauungsplan nach Zustimmung durch das Abgeordnetenhaus von Berlin festgesetzt.

Planungsalternativen

Stellungnahme
Die Planungen sollten eher in GroBziethen durchgefliihrt werden, da in Buckow sonst nur
noch kinstliche Flachen bestiinden.

Abwagung
Aufgrund der kommunalen Planungshoheit der Nachbargemeinde kann das Land Berlin kei-
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ne Festlegungen flr deren Gemeindegebiet treffen. Dartiber hinaus sprechen unter anderem
die Einbindung in die stadtische Struktur, die Ausweisung als Bauland im Flachennutzungs-
plan, ErschlieBung mit 6ffentlichem Nahverkehr, die Schaffung geférderten Wohnraums und
die Nutzung landeseigener Flachen fir eine Nutzung dieser Flachen. Eine Ausweisung ent-
sprechender Flachen wirde mehr Verkehr verursachen, der voraussichtlich auch den
Buckower Damm belastet.

Sonstiges

Stellungnahme
Es werde um das Protokoll, Infos zu den Themen und die Einschatzung der Gite des ehem.
Ackerbodens vom NABU erbeten.

Abwagung )

Die Dokumentation der Veranstaltung zur Offentlichkeitsbeteiligung am 16. Januar 2019 wird
der Petentin zugeschickt. Darliber hinaus erhalt sie einen Auszug aus der Planbegriindung,
in der in Kapitel 11.2.1.3 auf das Schutzgut Boden/Altlasten eingegangen wird. Dort ist auch
anhand einer Grafik zu sehen, dass die Flache fur Ackerbau genutzt wird und zum groBen
Teil keine hohe Schutzwirdigkeit aufweist (Unerheblichkeitsbereich).

Einzelthemen

Baukosten

Stellungnahme
Die geplanten Wohneinheiten seien contra-produktiv. Durch die hohen Baukosten entstln-
den hohe Mieten und somit keine sozial vertraglichen Wohnangebote geschaffen werden.

Abwagung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass mindestens 30 % der Geschossflache Wohnen so
errichtet werden missen, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
werden kénnten. Im stédtebaulichen Vertrag hat sich die Projekttragerin verpflichtet, die
Wohnungen entsprechend der Wohnungsbauférderbestimmungen 2018 zu errichten, d.h. die
Wohnungen zu einem anfénglichen Mietpreis von 6,50 Euro/m? nettokalt anzubieten. Auch
far die restlichen Wohnungen hat sich die Projekttragerin in einer Kooperationsvereinbarung
auf Basis des Wohnraumversorgungsgesetzes zu sozial vertraglichen Mieten verpflichtet. In-
sofern ist gewahrleistet, dass im Plangebiet sozial vertragliche Wohnungsangebote entste-
hen.

Sozialstruktur

Stellungnahme

Mit zusétzlichen 1.000 Wohneinheiten werde die soziale Situation verscharft. Im Umfeld sei-
en bereits soziale Brennpunkte vorhanden. In diesem Zusammenhang werde auf die im Um-
feld des Plangebietes bereits vorhandenen vielen Hochhauser in der Christoph-Ruden-
StraBe, RingslebenstraBe, Lipschitzallee und an den Gropiuspassagen verwiesen.

Abwagung

Es ist nicht ersichtlich, warum sich durch zusatzliche Wohnungen im Plangebiet die soziale
Situation im Umfeld des Plangebietes verschérften sollte. Sofern hier mittelbar Bezug auf die
Festsetzung genommen wird, dass nur Wohngebaude errichtet werden dirfen, bei denen ein
Anteil von mindestens 30 % der zulassigen Geschossflache mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumférderung geférdert werden kénnte, ist darauf hinzuweisen, dass nahezu die Halfte aller
Berlinerinnen und Berliner Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben. Ein Rick-
schluss vom Anteil geférderter Wohnungen auf die soziale Situation ist insofern nicht még-
lich. Aufgrund des im Bebauungsplan vorgesehenen MaBes der baulichen Nutzung, kann die
Entwicklung einer nennenswerten Anzahl von Wohnungen erreicht werden und die Mdglich-
keit geschaffen werden, eine breite soziale Mischung der Bevélkerung mit Wohnraum zu
versorgen.
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Die soziale Situation im Umfeld des Plangebietes wurde bei der Abwagung der Festsetzun-
gen berlcksichtigt. Das Plangebiet liegt innerhalb des Planungsraums Buckow-Mitte und
grenzt unmittelbar an den Planungsraum Buckow-Ost an. Beide Planungsraume weisen im
Monitoring 2017 einen mittleren Status auf. Auch im weiteren Umfeld haben die Planungs-
raume, mit Ausnahme der Gropiusstadt, liberwiegend einen mittleren Status. Die Dynamik
hat sich im Planungsraum Buckow-Ost im Zeitraum von 2015 zu 2017 von negativ zu stabil
verandert. Im Planungsraum Buckow-Mitte hat sich die Dynamik in dem gleichen Zeitraum
von stabil auf negativ verandert. Ausschlaggebend hierfir sind allerdings nur geringfigige
Veranderungen der 17 Kontext-Indikatoren. Damit liegt im Umfeld des Plangebiets eine sozi-
al gemischte, aber insgesamt stabile Bewohnerstruktur vor. Es ist nicht ersichtlich, dass
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans eine negative Dynamik hervorgerufen oder
manifestiert wirde.

Weder Hochh&user, noch eine bestimmte bauliche Dichte, stehen darlber hinaus in einem
unmittelbaren Zusammenhang mit der sozialen Situation. Unabhangig davon ist darauf hin-
zuweisen, dass im Plangebiet eine Uberwiegend drei- bis viergeschossige Bebauung, an vier
Platzen im Gebiet sowie am Stadtplatz im Nordosten sind flinfgeschossige Gebaude zulas-
sig. Dies entspricht den Gebaudehdhen im Bereich zahlreicher Siedlungen der duBeren
Stadt. Als Hochhaus gilt nach der Bauordnung flr Berlin im Ubrigen ein Gebaude, bei denen
die oberste FuBbodenoberkante oberhalb von 22 m liegt. Dies trifft auf keines der im Plan-
gebiet zuldssigen Gebaude zu.

Energiekonzept

Stellungnahme

In der ARD Tagesschau sei berichtet worden, dass die norwegische Hauptstadt Oslo zur
"GRUNEN STADT EUROPA" gewahlt wurde. Das bedeute, dass viel in griine Energie inves-
tiert worden sei. Vor dem Hintergrund der entstehenden Mehrbelastung wird gefragt, ob bei
der Planung MaBnahmen fir ,griine Energie“ geplant sind, um die Belastung auszugleichen.

Abwagung

Planerisches Ziel ist es, das Quartier méglichst nachhaltig zu gestalten. Im Plangebiet soll
eine effiziente, umweltfreundliche und kostenglinstige Versorgung mit Warme und Strom er-
folgen. Die Projekttréagerin hat sich im stadtebaulichen Vertrag zur Erstellung eines stadtteil-
bezogenen Energiekonzeptes verpflichtet, welches mit der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen abzustimmen ist.

Im Plangebiet sollen dabei innovative Systemkomponenten zur effizienten Warmeversorgung
(beispielsweise saisonale Speichersysteme, Eisspeichersysteme, multivalente Warmenetze
etc.) eingebunden werden. Zur Erzeugung von Solarstrom und/oder solarer Warme sollen
Dachflachen genutzt werden. Die in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet gelegene Abwas-
serdruckleitung soll méglichst fir eine energetische Abwarmenutzung genutzt werden. Ent-
sprechend den Pramissen des Berliner Energie- und Klimaschutzprogrammes 2030 (BEK
2030) und des Berliner Energiewendegesetzes (EWG Bln) flr ein klimaneutrales Berlin 2015
wird die sicherzustellende Warmeversorgung auf CO2-Neutralitat und Nachhaltigkeit ausge-
richtet.

Solaranlagen

Stellungnahme
Die Nutzung von Sonnenenergie sollte weitlaufig einbezogen werden, um die Nutzung von
weniger 6kologischen Varianten (z.B. Kraft-Warme-Kopplung) zu umgehen.

Abwagung

Die Nutzung von Solarenergie ist grundsatzlich méglich. In der textlichen Festsetzung 2.3
werden zudem Erleichterungen in Form von Ausnahmen zur Zul&ssigkeit einer Uberschrei-
tung der maximalen Oberkante festgesetzt. Regelungen zur zwingenden Nutzung bestimm-
ter Energietrager sind im Bebauungsplan nicht méglich, da hier der bodenrechtliche Bezug
fehlt. Von der Mdéglichkeit nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB festzusetzen, dass bei der Errich-
tung von Geb&uden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und
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sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Waérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden
mussen, wird aufgrund der Méglichkeit der Nutzung von Abwasser-Abwarme und aufgrund
der dynamischen Entwicklung sowohl auf rechtlicher als auch auf technischer Ebene abge-
sehen. Die Projekttragerin hat sich jedoch im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, im Plan-
gebiet innovative Systemkomponenten zur effizienten Warmeversorgung (beispielsweise
saisonale Speichersysteme, Eisspeichersysteme, multivalente Warmenetze etc.) einzubin-
den. Zur Erzeugung von Solarstrom und/oder solarer Warme sollen Dachflachen genutzt
werden.

Raumliche Qualitit

Stellungnahme

Die westlichen Griinbereiche und der Mauerweg sollten beleuchtet werden. Diese Bereiche
fihlen sich bei Dunkelheit unsicher an und ziehen derzeit ,Individuen® an, die nicht gerade
pfleglich mit éffentlichem Eigentum umgehen (z.B. ein Spielplatz ist dort beschmiert mit Graf-
fiti und scheint vom Grinflachenamt schon ,aufgegeben” worden zu sein, Mill wird im Be-
reich der Grinflache entlang der Gerlinger StraBe regelmaBig wild abgelagert) und des Ofte-
ren wird auch mitten in der Nacht Feuerwerk geziindet, wodurch die Nachtruhe von den An-
wohnern regelmaBig gestért wird. Eine Beleuchtung dort wiirde hoffentlich auch dazu fihren,
dass es nicht mehr als ein anonymer Platz wahrgenommen wird, an dem man alles machen
kann.

Abwagung

Der in der Stellungnahme geéuBerte Wunsch hat keinen unmittelbaren bodenrechtlichen Be-
zug und entzieht sich daher den Regelungsmoéglichkeiten im Bebauungsplan. Vielmehr han-
delt es sich hierbei um ein Grundsatzthema, das auf gesetzlicher Ebene geregelt werden
musste. Im Griinanlagengesetz wird in § 5 Abs. 2 ausdriicklich geregelt, dass eine Verpflich-
tung Berlins zur Beleuchtung der Anlagen (zur Bekdmpfung von Schnee- und Eisgléatte auf
Platzen und Wegen in den Anlagen) nicht besteht. Daher kann eine Beleuchtung von Grin-
anlagen — im Gegensatz zu 6ffentlichen StraBen — aufgrund der Unterhaltungskosten haufig
nicht erfolgen.

Bauliche/Architektonische Qualitét

Stellungnahme
Auffallig sei, dass in den 1920er Jahren jede HaustUr individuell gestaltet war und heute sa-
niert werde. Kdnnten moderne Wohnhauser nicht auch spezielle Haustiiren haben?

Abwagung

Aufgrund des Eingriffs in das Eigentum stelle Gesetzgeber und Rechtsprechung hohe An-
spriche an die Rechtfertigung gestalterischer Regelungen im Bebauungsplan. Hierzu sind
besondere stadtebauliche Griinde erforderlich, etwa bei einer Bebauung im Umfeld histori-
scher Bebauung. Auf Grundlage des im Auftrag der Stadt und Land unter Begleitung eines
Partizipationsprozesses erarbeiteten Entwicklungsleitfadens wurden im stadtebaulichen Ver-
trag wesentliche Grundzlige fir die Gestaltung gesichert. Hierzu zahlt beispielsweise: Fir die
Fassadengestaltung im Quartier sollen mindestens drei Gestaltungskonzepte entwickelt
werden, welche sich durch ihre Farbgebung, die Materialstruktur der Erdgeschosszonen und
eine unterschiedliche Auspragung von AuBBenbauteilen sowie Hauseingangsbereichen von-
einander unterscheiden. Jedes Gestaltungskonzept soll ein eigenes Farbspektrum erhalten.
Weitere Details liegen in der Verantwortung der Bauherrin.

Stellungnahme

Es wird gefragt, ob im Bebauungsplan 8-66 beriicksichtigt wurde, dass sich im Erdgeschof3
Wohnungen fir altere und mobilitatseingeschrankte Mitbewohner/innen befinden sollten. Die
wenigsten Menschen/Mitbewohner/innen wollten in ein Heim. Sie wollen auch selbstbe-
stimmt leben.
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Abwagung

Im Bebauungsplan kdnnen keine Festsetzungen zur Barrierefreiheit bestimmter Wohnungen
getroffen werden. Aufgrund der Regelungen in der Bauordnung fiir Berlin, die die Projekitra-
gerin bzw. Dritte bei der Gebaudeplanung umsetzen missen, besteht hierzu kein Erforder-
nis. Nach der Bauordnung fir Berlin missen in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen die
Wohnungen eines Geschosses barrierefrei nutzbar und tber den Ublichen Hauptzugang bar-
rierefrei erreichbar sein. In den flinfgeschossigen Gebauden sind Aufzlige vorgeschrieben
und (ab dem 01. Januar 2020) mindestens die Halfte der Wohnungen barrierefrei nutzbar
sein. Durch diese Regelung werden die Ziele der Stellungnahme gewébhrleistet.

Tempohome

Stellungnahme
Es werde

e bemangelt, dass keine Einbeziehung der BLN bei der temporaren Aufstellung der
,<containersiedlungen” stattgefunden habe,

e Unverstandnis geduBert, dass der Standort nach 3 Jahren Nutzung wieder abgebaut
werden soll,

e beflirchtet, dass durch die Errichtung ,des MUF-Standortes ,vereinfachte Vorausset-
zungen® fUr die spatere Bewertung im Bebauungsplanverfahren ohne detaillierte
Umweltprifung geschaffen werden sollten,

e darauf hingewiesen, dass vorgesehen gewesen sei, dass die Flachen des Tempo-
home nach Rickbau wieder hergestellt werden und als Griinland far Pflanzen und
Tiere zur Verfigung stehen,

e angenommen, dass die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes nicht im
vollen Umfang mdglich sei und gefordert eine gréBere Ersatzflache auszuweisen,

e die Planung nicht zulasten streng geschitzter Arten gehen diirfe,

e darauf hingewiesen, dass der Ruckgang von Lebensraum der Hauptgrund fir den Ar-
tenrickgang sei.

Abwagung

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass es sich um ein Tempohome handelt und nicht um
ein sogenanntes MUF, eine modulare Unterkunft fir Geflichtete. Das Genehmigungsverfah-
ren ist — auch wenn es eine Teilflache des Plangebietes betrifft — formell unabhangig vom
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt worden. Insofern kann zu Verfahrensfragen der Ge-
nehmigung des Tempohome Standortes nicht Position bezogen werden. Allerdings erscheint
dieser Aspekt fur die Inaussichtstellung der artenschutzrechtlichen Genehmigung formell
nicht relevant.

Das Tempohome wurde unabhangig vom Bebauungsplanverfahren auf Grundlage von § 246
BauGB befristet fiir drei Jahre genehmigt. Der Bundesgesetzgeber hat diese zeitliche Be-
grenzung in der entsprechenden Rechtsgrundlage vorgegeben.

Zum Zeitpunkt der Genehmigung des Tempohome befand sich das Bebauungsplanverfahren
noch in einer frihen Phase. Auch wenn bei der konkreten Standortfindung die stadtebauliche
Konzeption mit eingeflossen ist, so musste formell auch davon ausgegangen werden, dass
das Bebauungsplanverfahren nicht zum Abschluss kommt. Daher besteht die Verpflichtung,
den urspringlichen Zustand wieder herzustellen. Fir die Bewertung des Eingriffs in Natur
und Landschaft wird vor diesem Hintergrund im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung davon ausgegangen, dass auf der Flache des Tempohome der Ausgangszustand
wieder hergestellt ist. Insofern wurden durch die Genehmigung und Errichtung des Temp-
ohomes keine ,vereinfachten Voraussetzungen® fir die Bewertung des Eingriffs geschaffen.
Artenschutzrechtlich ist die Flache im Ubrigen nicht relevant, da durch die Errichtung des
Tempohome keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Arten beschéadigt oder zer-
stort wurden.

Im Hinblick auf den — hier nicht in Rede stehenden — Ausgleich in das landesrechtlich ge-
schiitzte Biotop ist darauf hinzuweisen, dass ein vollstandiger Ausgleich erfolgt. Die Tatsa-
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che, dass auf einem Teil der gegenwartigen Tempohome-Flache kiinftig Gebaude zulassig
sind und in diesem Bereich keine Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes erfolgt,
wurde im Rahmen der Festsetzung der Flache fir Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung
Frischweide berlcksichtigt. Durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag ist gewahrleistet,
dass innerhalb der Flache far Landwirtschaft an den R&ndern und innerhalb der Flache auf
einer Gesamtflache von 2.500 m? gebietstypische, standortgerechte Bepflanzungen mit
Feldgehdlzen (Strauchern und Baumen) anzulegen sind, sodass eine Struktur aus lichten
Hecken und Feldgehélzen entsteht. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu er-
halten. Innerhalb der Flache fur Landwirtschaft wird damit ausreichend Lebensraum fur
Grauammer und Dorngrasmiicke geschaffen, mit dem ein Erhalt des bisherigen Bestandes
gewahrleistet werden kann.

16. Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB abgegebenen
Stellungnahmen fihren zu folgenden redaktionellen Ergédnzungen der Planbegriindung:

e Die Abwéagung, in gewissem Umfang ein Defizit im Hinblick auf die biotischen und
abiotischen Komponenten des Naturhaushaltes hinzunehmen, wird erganzt. In die-
sem Zusammenhang wird verdeutlicht, dass der Eingriff in das fir Anwohnerinnen
und Anwohner relevante Schutzgut Landschaftsbild und Erholung im Plangebiet voll-
standig ausgeglichen werden kann.

e Die Beschreibung der Richtungen des bodennahen Windfeldes wird prazisiert.

Eine Anderung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen resultiert aus der Beteili-
gung nicht.

17. Erneute Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Fir den Entwurf des Bebauungsplans 8-66 vom 11. Dezember 2018 mit Begriindung fur das
Gelande zwischen Gerlinger StraBe, Buckower Damm, der Landesgrenze Berlin — Branden-
burg und der &stlichen Grenze des Grundstiicks Gerlinger StraBe 25/29 im Bezirk Neukdlin,
Ortsteil Buckow wurde die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemaB § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt. Gleichzeitig wurde Gber die parallele
Durchfihrung der Offentlichkeitsbeteiligung informiert.

Hierbei wurden per E-Mail mit Schreiben vom 20. Dezember 2018 die betroffenen Behdrden
und sonstige Trager 6ffentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 01. Feb-
ruar 2019 gebeten. Der Entwurf des Bebauungsplans einschlieBlich Begrindung mit Um-
weltbericht wurde zum Download zur Verfiigung gestellt. Erganzend bestand die Mdglichkeit,
folgende Unterlagen herunterzuladen:

Grundsticksverzeichnis

Wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen aus dem bisherigen Verfahren
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Artenschutzbericht, Brutvogelkartierung, Reptilienbericht, Artenschutzfachbeitrag zu
der temporaren Flichtlingsunterkunft (Tempohome)

Verkehrs- und Schalluntersuchung sowie Schalluntersuchung zu Quartiersgaragen
Baugrund- und Altlastenuntersuchung

e Versickerungsstudie (Convis), Regenwasserkonzept (IGU & Ingenieurgesellschaft
Prof. Dr. Sieker mbH)

Dartber hinaus wurde angeboten, die Unterlagen auch in Papierform bereitzustellen. Von
dieser Mdglichkeit machte kein Trager 6ffentlicher Belange bzw. Behdérde Gebrauch.

Innerhalb der Beteiligungsfrist gingen 19 Stellungnahmen ein. Teilweise nahmen verschie-
dene Sachbereiche einer Behdrde Stellung. Nach Ablauf der Frist gingen 7 Stellungnahmen
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ein. Diese wurden in der Abwagung berlcksichtigt. 11 Behérden bzw. Trager 6ffentlicher Be-
lange gaben keine Stellungnahme zum Planverfahren ab.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge wurden zum Bebauungsplanentwurf folgende Anregungen und Hinweise vorgebracht, die
wie folgt in die Abwagung eingegangen sind:

Gemeinsame Landesplanung GL

Stellungnahme
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Erlauterungen: Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des
Gestaltungsraumes Siedlung. Da sich in der Zwischenzeit weder die rechtlichen Grundlagen
der Raumordnung noch die Planungsziele fir den Bebauungsplan aus landesplanerischer
Sicht geandert und auch die inzwischen/aktuell vorgenommenen Anderungen keine landes-
planerische Relevanz haben, gelten unsere bisherigen - der Planung zustimmenden - Stel-
lungnahmen zum Bebauungsplan 8-66.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Referat | B

Stellungnahme

Es wurden wie Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und die Beachtung der regional-
planerischen Festlegungen (textliche Darstellung 1) sowie die Ubereinstimmung mit den
Stadtentwicklungsplanen (auBer Verkehr) und sonstigen eigenen thematischen und teilrdum-
lichen Entwicklungsplanungen gepruft. Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle (WBL)

Stellungnahme )

Bei den Erganzungen bzw. Anderungen des Bebauungsplanentwurfs 8-66 in der erneuten
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4 a Abs. 3
BauGB vom 02. Januar 2019 werden keine Belange des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung berihrt.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz IID, Wasserbehoérde

Stellungnahme
Fir das Plangebiet wurden zwei Entwasserungskonzepte erstellt,

e flr die privaten Grundsticksflachen durch das Ing.-Biro IGU und
e fUr die 6ffentlichen StraBen und Platze durch das Ing.-Blro Sieker.
Beide Konzepte wurden zusammenhangend geprift.

Hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung ist zwischen

e einem Starkregenfall und
e der regelwerkskonformen Entwésserung eines finfjahrigen Regenereignisses (Be-
messungsfall fir die entwasserungstechnischen Anlagen) zu unterscheiden.
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Um eine schadlose Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers auch im Stark-
regenfall sicherzustellen ist ein Uberflutungsnachweis erforderlich. Ein Uberflutungsnachweis
wurde durch das Ing.-Biro IGU fir die privaten Grundsticksflachen gemaB DWA-A-118 ge-
fuhrt. Ein Uberflutungsnachweis fiir das 6ffentliche StraBenland fehlt hingegen und ist nach-
zureichen.

Auch der vorliegende Auszug aus dem stadtebaulichen Vertrag enthalt keine Aussagen zum
Umgang mit Starkregenereignissen.

Es wird auf das Rundschreiben Nr. 4/2018 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen ,,zum Umgang mit Niederschlagswasser in Bebauungsplénen in Berlin", hingewie-
sen, welches neben den Anforderungen an die Erarbeitung eines Entwasserungskonzeptes
sich auch auf Starkregenereignisse bezieht. In diesem Zusammenhang wird darauf aufmerk-
sam gemacht, dass Schéden, die sich aus einer unzureichenden Bertcksichtigung méglicher
Starkregenereignisse ergeben, zulasten des Planaufstellers gingen.

Abwagung

In dem Regenwasserkonzept des Ing.- Biiros Sieker wurde fir das 6ffentliche StraBenland
eine Uberflutungsrisikobetrachtung fir den Fall eines Starkregens (dreiBigjahriges Regener-
eignis) durchgefihrt. Bei einer richtigen Ausflihrung der StraBenquerschnitte ist demnach ein
Uberflutungsschutz gewahrleistet. Damit wird dem Belang des Hochwasserschutzes gemanB
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB und somit auch dem Schutz vor méglichen Uberflutungen infolge
von Starkregenereignissen im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen. Ein expliziter
Uberflutungsnachweis kann erst im Rahmen der Ausfiihrungsplanung erfolgen, da erst dann
die konkreten Rahmenbedingungen, wie Bordhéhen, Geldndehdhe etc. feststehen.

Die Zustandigkeit fur die Entwasserung 6ffentlicher StraBen, fir die das Berliner StraBBenge-
setz gilt; obliegt nach § 29e Berliner Wassergesetz den Berliner Wasserbetrieben, die in die-
sem Rahmen flr eine ordnungsgemaBe Entwasserung verantwortlich sind.

Stellungnahme

Gegen die vorgesehenen MaBnahmen zur Entwasserung des Plangebietes flr ein flnfjahri-
ges Regenereignis bestehen keine grundsatzlichen Bedenken allerdings hangt die wasser-
rechtliche Erlaubnisfahigkeit von folgenden Voraussetzungen ab:

e Baumrigolen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erlaubnisféahig, alternativ
kann fir die PlanstraBe C stattdessen ein Mulden-Rigolen-System zum Einsatz
kommen.

e Die Einbautiefen von Rigolen- und Schachtversickerungsanlagen werden mit einer
Tiefe von 2,5 m bis 3,5 m angegeben. Geologische Bohrprofile zeigten, dass in dem
Plangebiet Geschiebelehm und -mergel bis zu einer Tiefe von ca. 3 m vorhanden
sind. Dies lasst vermuten, dass durch den Bau von Rigolen oder Sickerschachten
diese Schichten durchstoBen werden sollen, um in tieferliegende Schichten zu versi-
ckern- Ein DurchstoBen von undurchlassigen, das Grundwasser schiitzenden Schich-
ten ist nicht erlaubnisfahig.

e Die DTV muss bei den angeschlossenen StraBen in einer erlaubnisfahigen GréBen-
ordnung liegen, diesbezlgliche Angaben fehlen.

e Aussagen Uber den Betreiber und die Unterhaltung der anzulegenden Retentionsfla-
chen fehlen; ein dauerhaft sicherer Betrieb muss gewahrleistet sein. Auch der vorlie-
gende Auszug aus dem stadtebaulichen Vertrag enthélt keine Aussagen Uber den
Betrieb und den Unterhalt der Retentionsflachen.

Abwagung

Im Entwasserungskonzept wurden fir den Bereich des Stadtplatzes und einer der beiden
AngerstraBen Baumrigolen vorgesehen. Sollten sich diese auch zum Zeitpunkt des StraBBen-
baus als nicht genehmigungsfahig erweisen, sind alternativ auch andere MaBnahmen im
Rahmen der Festsetzungen umsetzbar. Es erfolgt im Bebauungsplan keine Festsetzung zu
Baumrigolen.
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Der Hinweis zu den Einbautiefen von Rigolen und zur Schachtversickerung wird zur Kenntnis
genommen und an die fur die Erstellung der Bauplanungsunterlagen und Ausfihrungspla-
nung jeweils Zustandigen weitergeleitet. Im Bebauungsplan sind hierzu keine Festlegungen
getroffen worden. In der von BOLAB-Analytik durchgefiihrten Bodenuntersuchung (07. Sep-
tember 2015) ist aufgezeigt, dass die Machtigkeit der Geschiebelehm und -mergel-Schicht
innerhalb des Plangebiets variiert. Bei einigen Probebohrungen wurde Geschiebelehm und -
mergel bis zur Endtiefe von 6 m festgestellt, wobei z.T. eine Sandschicht eingeschlossen ist.
Rigolen- und Schachtversickerungsanlagen kdénnen daher, je nach konkretem Standort auch
bis zu einer Tiefe von 2,5 m bis 3,5 m errichtet werden, ohne die (tiefere) grundwasserschiit-
zende Geschiebelehm und —mergel-Schicht zu durchstoBen. Dies wurde im Regenwasser-
konzept berlcksichtigt und steht einer Umsetzung des Regenwasserkonzeptes nicht entge-
gen.

In der Verkehrsuntersuchung wurden flr die drei StraBenanbindungen des Quartiers Ver-
kehrsstarken von jeweils 724, 649 und 457 Kfz/24h werktags (DTVw) prognostiziert. Diese
Angaben sind im Regenwasserkonzept fur die 6ffentlichen StraBen des Biros Sieker
(12/2018) enthalten. Umgerechnet in DTV werden an den drei StraBenanbindungen Ver-
kehrsstarken von jeweils 660, 600 und 420 Kfz/24h erwartet. Da sich der Kfz-Verkehr an die-
sen StraBenanbindungen konzentriert, muss er in den Ubrigen PlanstraBen unterhalb dieser
Verkehrsbelastungen liegen. Zudem ist ein Kfz-Schleichverkehr durch das Quartier nicht
maoglich, weshalb die Verkehrsstarke nicht durch externe Durchgangsverkehre beeinflusst
werden kann. Nach § 2 Abs. 2 Nr. 5 Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
kann Niederschlagswasser von StraBenflachen in reinen Wohngebieten bis zu einem DTV
von 500 Kfz/24h erlaubnisfrei versickert werden. Da die prognostizierte DTV im Plangebiet
lediglich an den zwei StraBenanbindungen knapp Uber dem Wert der NWFreiV flr eine er-
laubnisfreie Versickerung von Niederschlagswasser auf StraBenflachen in reinen Wohnge-
bieten liegt, ist zu erwarten, dass die DTVs in einer erlaubnisfahigen GrdBenordnung liegen.

Mit den Berliner Wasserbetrieben wurde das vorliegende Konzept abgestimmt. Im Bebau-
ungsplan werden stadtebauliche Regelungen getroffen, jedoch keine differenzierten Rege-
lungen zum Betrieb von Anlagen. Aufgrund der Regelungen im Bebauungsplan handelt es
sich um eine 6ffentliche Grinflache, deren Pflege in der Verantwortung des Bezirksamtes
Neukélin liegt. Fur die StraBenentwéasserung sind im Land Berlin die Berliner Wasserbetriebe
zustandig. Uber Details der Vorgehensweise zur Pflege der Flache soll eine Vereinbarung
zwischen den Beteiligten abgeschlossen werden. Ein Erfordernis zur Regelung im Bebau-
ungsplan besteht nicht.

Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz V - Tiefbau

Stellungnahme
Es bestehen keine Einwendungen oder Hinweise.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz IV — Verkehr einschl. VLB

Stellungnahme

In der Begrindung vom 11. Dezember 2018 wird ausgeflihrt, dass ,als verkehrliche Ein-
gangsdaten fur die schalltechnische Beurteilung die in der Verkehrsuntersuchung ermittelten
Verkehrsstarken dienten. Entsprechend den Umrechnungsfaktoren der damaligen Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (Stand 2013) erfolgte eine Umrechnung der
Verkehrsbelastungszahlen von der Kenngr6Be DTVw (durchschnittlicher werktaglicher Ver-
kehr) zu der KenngréBe DTV (durchschnittlicher taglicher Verkehr)*.

Hier der Hinweis, dass die im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zu verwen-
denden Umrechnungsfaktoren im Marz 2017 neu ver6ffentlicht wurden und entsprechend zu
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berlcksichtigen sind. Die schalltechnische Untersuchung ist entsprechend zu aktualisieren.
Der Leitfaden ,Hinweise und Faktoren zur Umrechnung von Verkehrsmengen® kann im In-
ternet abgerufen werden.

Abwagung

Aufgrund des Hinweises hat das Blro LK Argus eine Prifung der Verkehrsstarken anhand
der Umrechnungsfaktoren vom Marz 2017 vorgenommen. Deren Anwendung ergibt im Ver-
gleich zur Anwendung der Umrechnungsfaktoren aus dem Jahr 2013 insgesamt einen ge-
ringfugig niedrigeren DTV in allen untersuchten StraBenabschnitten, wobei der Anteil der
KFZ > 2,8 t hdher ausfallt.

Gleichzeitig liegen aufgrund einer Verkehrserhebung vom 20. September 2018 neue Er-
kenntnisse zur Verkehrsstéarke des Buckower Damms vor. Durch den Vergleich der Daten
aus der Verkehrszahlung 2018 und der prognostizierten Verkehrsentwicklung 2025 (unter
Bericksichtigung der Umrechnungsfaktoren vom Mé&rz 2017) ist erkennbar, dass die Ent-
wicklung des Schwerverkehrs in der Verkehrsuntersuchung deutlich zu hoch angenommen
wurde.

Unter der Annahme, dass sich der Schwerverkehr analog zum Gesamtverkehr entwickelt,
wirde dessen Anteil im Prognosefall 2025 deutlich geringer ausfallen und damit die Steige-
rung, welche durch die Anwendung der Umrechnungsfaktoren vom Méarz 2017 entsteht, aus-
gleichen.

Durch die Anwendung der Umrechnungsfaktoren vom Mé&rz 2017 und BerUcksichtigung der
Erkenntnisse aus der Verkehrserhebung vom 10. September 2018 auf allen untersuchten
StraBenabschnitten ist — auch unter gesonderter Betrachtung des Tag- und Nachzeitraums —
nicht erkennbar, dass eine Verschlechterung der Verkehrs- und Schallsituation zu erwarten
ist. Weitere MaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Stellungnahme

Im Verfahren dient die Verkehrsuntersuchung von LK Argus vom Juni 2017 zur Nachweis-
fihrung der stadtvertraglichen Bewaltigung der zu erwartenden Verkehrsstréme. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass die Kategorisierung des Ubergeordneten StraBennetzes im Dezem-
ber 2017 eine Aktualisierung erfuhr. Die in der Verkehrsuntersuchung getroffenen Aussagen
zur zukunftigen Einstufung der Gerlinger StraBe treffen somit nicht mehr zu.

Abwagung

Der Hinweis ist zutreffend, dass in der Verkehrsuntersuchung noch der urspriingliche Stand
wiedergegeben ist, bei dem die Gerlinger StraBBe sowohl im Bestand als auch in der Planung
2025 keine Ubergeordnete Verbindungsfunktion erfillt.

In der Begriindung ist die aktuelle Kategorisierung des Ubergeordneten StraBennetzes
(Stand: Dezember 2017), bei der die Gerlinger StraBe im Bestand nicht Bestandteil des
Ubergeordneten StraBennetzes Berlins ist, aber in der Planung 2025 als ,6rtliche StraBen-
verbindung® der Stufe Il eingestuft wird, bereits berlicksichtigt worden.

Auswirkungen auf das Ergebnis der Verkehrsuntersuchung sind damit nicht verbunden.

Stellungnahme

Der der Verkehrsuntersuchung zugrunde liegende Prognosehorizont 2025 wurde hausintern
mittlerweile ebenfalls aktualisiert, es gilt der Prognosehorizont 2030. Er unterscheidet sich
u.a. in einer Berlcksichtigung der aktuellen Entwicklungen der wachsenden Stadt.

Abwagung

Eine abschlieBende offizielle Fassung der Prognose 2030 liegt bisher nicht vor. Auch existie-
ren keine Kenntnisse, dass die neue Prognose wesentlich vom bisherigen Stand abweicht
bzw. zu anderen Abwagungsergebnissen fiihren wiirde. Die Daten aus der Verkehrsprogno-
se 2030 wurden mehrfach bei dem zustandigen Fachbereich angefordert. Bislang sind keine
Daten eingegangen.
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Stellungnahme

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrsablauf am Knotenpunkt Buckower Damm/Alt-
Buckow/Johannisthaler Chaussee (1) schon heute gestaut scheint. Durch den Ausbau des
Knotenpunktes Buckower Damm/Gerlinger Str./RingslebenstraBe. (2) wird dem vorgenann-
ten Knotenpunkt (zu 1) weiterer Verkehr zugefiihrt, womit dessen Leistungsfahigkeit sinkt. Es
fehlt ein Nachweis, dass auch dieser Knotenpunkt weiterhin leistungsfahig ist.

Am Knoten Buckower Damm/Alt-Buckow-Johannisthaler Chaussee sind bereits im Bestand
zu den Spitzenstunden Rickstaus zu beobachten. Es ist zu erwarten, dass der Knoten durch
den starken Anstieg der allgemeinen Verkehrsentwicklung in den Hauptverkehrszeiten nicht
mehr ausreichend leistungsfahig ist. Die Uberlastung des Knotens wird daher nicht durch
den planbedingten Neuverkehr verursacht.

Abwagung

Der genannte Knotenpunkt befindet sich rd. 700 m nérdlich der nordéstlichen Ecke des
Plangebietes. Gleichwohl wurden in der Verkehrsuntersuchung MaBnahmen vorgeschlagen,
welche — ebenso wie die in der Stellungnahme vorgeschlagene Pfértnerfunktion am Knoten
Buckower Damm/Gerlinger StraBe-RingslebenstraBe — zu einer leistungsfahigen Verkehrs-
abwicklung am Knoten Buckower Damm/Alt-Buckow-Johannisthaler Chaussee beitragen
kénnen. Die Umsetzung der MaBnahmen betrifft die bauliche Ausgestaltung der Knoten und
der Signalprogramme, nicht jedoch die Festsetzungen des Bebauungsplans. Ein unmittelba-
rer Zusammenhang zur Zulédssigkeit der Nutzungen im Plangebiet ist nicht erkennbar. Die
Hinweise werden an den zustandigen StraBenbaulasttrager weitergegeben.

Stellungnahme

Die aktualisierte Fassung des StEP Verkehr wird derzeit unter dem Titel ,Stadtentwicklungs-
plan Mobilitadt und Verkehr (StEP MoVe)* erarbeitet und befindet sich derzeit in der Abstim-
mung.

Abwagung
Da derzeit noch keine Inhalte aus dem StEP MoVe bekannt sind, erfolgt keine Aufnahme des
Hinweises die Planbegrindung.

Stellungnahme

Der Entwurf zum Nahverkehrsplan 2019-2023 enthélt im Bedarfsplan eine StraBenbahnstre-
cke des weiteren Bedarfes im Korridor HermannstraBe — Buckow Sid. Die Schienenanbin-
dung der Buckower Felder kdnnte mit einer Haltestelle an dem Knotenpunkt Buckower
Damm/Gerlinger StraBe erfolgen. Die Realisierung ist nach 2035 vorgesehen. Es handelt
sich dabei um die derzeitigen planerischen Uberlegungen. Die Festlegung einer konkreten
Trassenflhrung, von Haltestellenstandorten und die Wahl eines Verkehrsmittels wirden erst
im Rahmen der Grundlagenermittlung stattfinden.

Abwagung

Der Nahverkehrsplan 2019-2023 wurde am 26. Februar 2019 vom Senat beschlossen. Der
Hinweis auf die StraBenbahnstrecke im Bedarfsplan wird in die Planbegriindung aufgenom-
men. Da bislang keine konkreten Planungen vorliegen, sind im Bebauungsplan keine Ande-
rungen erforderlich.

Stellungnahme

Die MaBnahmen zur Gestaltung des Knotens Gerlinger StraBe/Buckower Damm einschlie3-
lich des erforderlichen Flachenerwerbes beriicksichtigen die von der Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Abt. IV eingebrachten verkehrlichen Anforderungen. Die
Sicherstellung einer férdernden und sicheren Fiihrung des Rad- und FuBverkehrs sowie die
Herstellung von leistungsféhigen Abbiegespuren im Knoten flr die ErschlieBung des durch
das Plangebiet zuséatzlichen initiierten Verkehrs bedingen eine Erweiterung der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache im Bereich des Knotens. Es wird davon ausgegangen, dass diese im
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Bebauungsplan berticksichtigt werden. Auch die enthaltene Flache fir eine Buswendeschlei-
fe entspricht den Bedurfnissen fir eine optimale OPNV-Anbindung der geplanten Nutzungen.

Abwagung
Mit den Ausfiihrungen werden die beabsichtigten Festsetzungen bestétigt.

Stellungnahme

Far die im nordwestlichen Bereich des Plangebiets vorgesehene Einrichtung einer Buswen-
deschleife nebst Betriebshaltestellen geht der OPNV-Aufgabentrager davon aus, dass die
grundsatzliche Dimensionierung und bauliche Detailplanung mit der BVG abschlieBend ab-
gestimmt wurde. Falls dies nicht der Fall ist, wird um abschlieBende Abstimmung mit der
BVG gebeten. Wenn sich aus dieser Abstimmung mit der BVG weitere Anderungsbedarfe
ergeben sollten, waren diese in den Planunterlagen zu bericksichtigen.

Abwagung

Die Planung bericksichtigt die Anforderungen der BVG. Hierzu fand eine Abstimmung mit
der BVG statt. Zudem wurden diese als Trager 6ffentlicher Belange beteiligt und haben keine
grundsatzlichen Bedenken vorgetragen. Hinweise zu erforderlichen Sichtdreiecken kénnen
im Rahmen der Realisierungsplanung berlcksichtigt werden.

Stellungnahme

In der Verkehrsuntersuchung wird bzgl. des Knotenpunktes Buckower Damm/Gerlinger
StraBe/RingslebenstraBe — trotz baulicher Anpassungen in der stidlichen Zufahrt und Anpas-
sungen der Signalprogramme in der Planbegriindung ausgeflhrt: ,Die Wartezeiten fir die
Verkehrsteilnehmer insbesondere aus Richtung Brandenburg sowie aus Richtung Buckower
Damm Nord sind in den Spitzenstunden betrachtlich. Das bedeutet, dass die Mehrzahl der
Fahrzeugfihrer Haltevorgange mit deutlichen Zeitverlusten hinnehmen muss. Fir einzelne
Fahrzeuge kénnen die Wartezeiten hohe Werte annehmen.” Auch fir den Knotenpunkt Alt-
Buckow/Buckower Damm werden auf Seite 27 der Verkehrsuntersuchung Uberlastungser-
scheinungen beschrieben: ,Dies betrifft insbesondere den morgendlichen Berufsverkehr.
Durch zu kurze Griinzeiten in der stdlichen Zufahrt des Buckower Damms kommt es zu ei-
nem erheblichen Rickstau Uber die StraBe An den Achterhéfen bzw. dem Mollnerweg.
Nachmittags liegt ein Ruckstau analog in der nérdlichen Zufahrt bis zur Kreuzung Rufacher
Weg vor.”

Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden Fihrung der Metrobuslinie M44 und der ange-
strebten zusatzlichen Verlangerung der Verstarkerfahrten M44E (M44 und M44E bilden auf
dem gemeinsamen Abschnitt einen 5-Minuten-Takt je Richtung) ab Alt-Buckow Uber den
Knoten Buckower Damm / Gerlinger StraBBe /RingslebenstraBe in Richtung Stuthirtenweg
(M44) bzw. Plangebiet (M44 E) ist die Schaffung der infrastrukturseitigen Voraussetzungen
far einen moglichst stabilen und somit attraktiven Betrieb des OPNV von besonderer Rele-
vanz. Die Knotenpunktgestaltung und die Signalprogramme muissen daher insbesondere die
Berliner Verkehrsbelange beriicksichtigen. Dementsprechend ist am Knotenpunkt Buckower
Damm/Gerlinger StraBe/RingslebenstraBe im Rahmen der weiteren vertiefenden Planung
eine Pfortnerfunktion flr die Regulierung des Kfz-Zuflusses aus Stiden (Brandenburg) zu
prifen, sodass die Verkehrsmenge und somit Verkehrsabwicklung im Buckower Damm im
Zulauf auf Alt-Buckow stabilisiert werden kann.

Wenn entsprechende MaBnahmen ausbleiben, kann die Linie M44/M44E keine attraktive
OPNV-Anbindung fiir das Plangebiet sowie die bestehenden Siedlungsflachen gewahrleis-
ten, da UnregelméBigkeiten und Fahrtausfalle insbesondere in den Hauptverkehrszeiten zum
Dauerzustand werden.

Abwagung

Die Ausfuhrungen betreffen Details der spateren baulichen Ausgestaltung des Knotens und
der Signalprogramme, nicht jedoch die Festsetzungen des Bebauungsplans. Sie werden an
den zusténdigen StraBenbaulasttrager weitergegeben.
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Stellungnahme

Far die Umsetzung der angestrebten Flhrung der Verstarkerfahrten M44E zur Wendestelle
im Plangebiet ist folgender Anpassungsbedarf bezliglich der Haltestellen im Bereich des
Knotenpunktes Buckower Damm/Gerlinger StraBe / RingslebenstraBe in den weiteren vertie-
fenden Planungsschritten zu bertcksichtigen und umzusetzen: In der nérdlichen Ausfahrt
des Knotenpunktes Buckower Damm/Gerlinger StraBe/RingslebenstraBe ist eine Haltestelle
vorzusehen. Dies ermdglicht eine gemeinsame Abfahrtshaltestelle von M44 und M44E. In
der westlichen Ausfahrt (Gerlinger StraBe des vorgenannten Knotenpunktes) ist eine Halte-
stelle vorzusehen. Die Haltestelle in der &stlichen Zufahrt (RingslebenstraBe) wird zugunsten
der voran genannten Haltestellenergédnzungen aufgeldst.

Abwagung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen den Anpassungen der Haltestellen nicht
entgegen. Eine Anderung des Bebauungsplans ist daher nicht erforderlich. Die Ausfiihrun-
gen betreffen ebenfalls Details der spateren Ausgestaltung des Knotens und werden daher
an den zustandigen StraBenbaulasttrager weitergegeben.

Stellungnahme

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Realisierung von 850 — 900 Wohnungen geschaffen werden. Gleichzeitig
wird in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf ausgefiihrt, dass sich flr das Plangebiet
insgesamt eine Zulassigkeit von rd. 700 Kfz-Stellplatzen ergibt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese Stellplatzzahl dem stadtebaulichen Ziel der Entwicklung eines auto- und ver-
kehrsreduzierten Gebiets entspricht und dem Modal-Split-Anteil des Umweltverbundes ge-
recht wird.

Abwagung
Die Annahme des Tréagers ist zutreffend.

Stellungnahme
Das interne StraBenerschlieBungsnetz und die dafir erforderlichen 6ffentlichen StraBenver-
kehrsflachen liegen in der Zustandigkeit des Bezirkes Neukélin.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Stellungnahme

Unter 111.4.4.1 der Begrindung zum Bebauungsplan wird empfohlen, zur Reduzierung der
Larmbelastung in der Gerlinger StraBe die zuldssige Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h auf
30 km/h herabzusetzen.

Einer solchen MaBnahme kann an dieser Stelle nicht zugestimmt werden. Viel mehr ware
dies im Einzelfall zu prufen, wenn die endgultigen baulichen Verhéltnisse vorhanden sind
und Anlieger auf Grund einer konkreten Belastung entsprechende Antrage stellen.

Abwagung

Die Herabsetzung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit auf 30 km/h in der Gerlinger StraBe
stellt eine Empfehlung zur Lésung méglicher, auftretender Konflikte dar. Dies kann, wie an-
gemerkt, nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden und wurde auch bei den Untersuchun-
gen nicht zugrunde gelegt. Eine Entscheidung kann nur aufgrund der entsprechenden recht-
lichen Rahmenbedingungen erfolgen.

Stellungnahme

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Gewahrleistung des Radfahrrechts auf dem Stadtplatz
stidwestlich des Knotenpunktes Buckower Damm/Gerlinger StraBe - RingslebenstraBBe sowie
zur Erreichbarkeit des Stadtplatzes aus dem Plangebiet heraus (also aus den PlanstraBen A
und G) geeignete verkehrsrechtliche sowie gestalterische Voraussetzung in der weiteren De-
tailplanung unter Beteiligung der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz IV
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B und der Verkehrslenkung Berlin zu prifen sind. Aufgrund des geplanten gegenlaufigen
Radweges im Zuge des Buckower Damms ist eine Ubersichtliche Radverkehrsfihrung
schwer zu erreichen.

Abwagung

In dem Verkehrskonzept, welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt, ist nicht vorgesehen,
den Radverkehr Uber den Stadtplatz zu flhren. Aus diesem Grund ist fir den Stadtplatz im
Bebauungsplan nicht die Festsetzung einer Belastung mit einem Radfahrrecht vorgesehen.
Aufgrund der GréBe des Platzes wirde Radverkehr der Aufenthaltsfunktion des Platzes wi-
dersprechen. Radfahrende aus dem Plangebiet kénnen den Buckower Damm und die Ger-
linger StraBe ohne Umwege Uber die PlanstraBen erreichen und missen dazu nicht den
Stadtplatz queren. Lediglich Radfahrende aus der PlanstraBBe A - Ost und PlanstraBe G —
Nord mussten ggf. geringfigige Umwege in Kauf nehmen oder das Fahrrad Uber den Platz
schieben. Der Ubergeordnete Radverkehr ist durch den Platz nicht tangiert.

Landesdenkmalamt

Stellungnahme

Es wird auf die Stellungnahmen vom 13. Juni 2013 und vom 01. August 2018 im Rahmen
der bisherigen Beteiligungsverfahren verwiesen. Die Planung berihrt keine Belange von
Denkmalschutz und Denkmalpflege.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe

Stellungnahme
Es bestehen keine Anmerkungen/Bedenken zu den vorgesehenen Inhalten des Bebauungs-
plans.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Senatsverwaltung fiir Finanzen Berlin, Referat | D, Vermégen und Beteiligungen

Stellungnahme
Gegen den Bebauungsplan bestehen im Grundsatz keine Bedenken.

Die Schlussfolgerungen zum Folgebedarf an sozialer Infrastruktur, insbesondere an Kita-
und Grundschulplatzen, sind - soweit noch nicht erfolgt — mit der fir Bildung zustandigen
Senatsverwaltung abzustimmen.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich. Die maBgeblichen Verwaltungen
sind in die Abstimmungen einbezogen worden.

Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin —
LAGetSi

Stellungnahme
Die Prufung der Ubersandten Planungsunterlagen hat keine Einwande oder konkrete Hinde-
rungsgrinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind keine immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen waren.
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Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie, Referat | D

Stellungnahme

Seitens des fur die allgemeinbildenden &ffentlichen Schulen zustandigen Referats bestehen
grundsatzlich keine Einwande gegen die Planungen. Die Schulplatzversorgung, insbesonde-
re im Primarbereich ist mittelfristig entweder direkt in der Schulplanungsregion Buckow (9)
oder organisatorisch in der benachbarten Region Gropiusstadt (6) - quantitativ und zeitge-
recht — zusichern.

Den Bedarfsdeckungsnachweis fiihrt der bezirkliche Schultrager, welcher eine Kopie dieses
Schreibens erhalt.

Abwagung )

Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich. Es sind MaBnahmen zur Deckung
des in Abstimmungen mit dem bezirklichen Schulamt prognostizierten Bedarfs an Grund-
schulplatzen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags getroffen worden.

Berliner Feuerwehr

Stellungnahme

Im Plangebiet sind keine Léschwasserbrunnen bzw. Zisternenbauwerke vorhanden. Bei ei-
ner Neu-Planung/Bebauung ist die Berliner Feuerwehr im Rahmen eines bauaufsichtlichen
Stellungnahmeverfahrens zu den Themen: Léschwasserversorgung — Férderung, Zu- und
Durchfahrten, Zuganglichkeiten, Bewegungs- und Aufstellflachen sowie anlagetechnischen
und organisatorischen Brandschutz zu beteiligen.

Abwagung
Regelungen im Bebauungsplan sind von den Hinweisen nicht betroffen.

BVG — Berliner Verkehrsbetriebe

Stellungnahme
Gegeniber der Stellungnahme vom August 2017 gibt es keine weiteren Hinweise zu ver-
kehrlichen Belangen.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich. Die im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange abgegebene Stellungnahme wurde in die Abwagung eingestellt.

NBB — Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg

Stellungnahme
Auf den Leitungsbestand im Buckower Damm wird hingewiesen. Es werden weitere techni-
sche Hinweise zum Umgang mit bestehendem und kiinftigem Leitungsbestand gegeben.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Er-
schlieBungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus notwendige
Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaB S 9 Abs. 1 BauGB im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Abwagung
Beidseits der Fahrbahn des Buckower Damms befinden sich Gas-Niederdruckleitungen. Die
Leitungen auf der westlichen Seite liegen westlich der StraBenbaume innerhalb des vorhan-
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denen Grunstreifens zwischen Fahrbahn und Geh- /Radweg und damit auBerhalb des Plan-
gebiets. Auf der gegeniiberliegenden Seite liegt die Leitung innerhalb des Gehweges.

Die Festsetzungen haben keine Auswirkungen auf den Leitungsbestand, Einschrankungen
der Planung aus dem Leitungsbestand heraus ergeben sich nicht. Die Hinweise betreffen im
Wesentlichen die Erneuerung des Buckower Damms.

IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ)

Stellungnahme
Es sind keine Belange des IT-Dienstleistungszentrums sind betroffen.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Bundesnetzagentur

Stellungnahme i

Im Rahmen der Beteiligung hat eine Uberpriifung des angefragten Gebiets stattgefunden. Im
Ergebnis dieser Priifung wird darauf hingewiesen, dass die Telefonica GmbH & Co. OHG im
ermittelten Koordinatenbereich Richtfunkanlagen betreibt. Die Koordinaten lauten: WGS 84
in Grad/Min/Sek: NW 13E2549 52N2502; SO 13E2620 52N2443.

DarUber hinaus werden erganzende Informationen zur Bauleitplanung im Zusammenhang
mit Richtfunkstrecken zur Verfligung gestellt.

Abwagung

Im erweiterten Betrachtungsraum verlaufen zwei Richtfunkstrecken der Telefonica Germany
GmbH & Co OHG, die bereits aufgrund einer Mitteilung im Rahmen der Beteiligung der Tra-
ger Offentlicher Belange 2017 gepruft wurden.

Eine Richtfunkstrecke tangiert das Plangebiet im Siidosten, die zweite benannte Richt-
funkstrecke liegt im westlichen Bereich auBerhalb der Baugebiete. Der Bebauungsplan sieht
maximale Geb&udehéhen von max. ca. 20 m Uber der Gelandeoberflache vor zzgl. Uber-
schreitungen fir technische Aufbauten. Das Zentrum des Richtfunkstrahls quert das Plange-
biet in einer H6he von ca. 89 m (. NHN. Abzlglich der mittleren Gelandehdhe in diesem Be-
reich von ca. 47,50 m und einem Schutzstreifen von 10 m um die Mittelachse der Verbin-
dung verbleibt wie in der Stellungnahme angegeben eine mdgliche Bauhdhe von rd. 31 m fiir
die Gebaude. (Bestatigung Mail Telefonica vom 15. Februar 2019 — ,.... die Fresnelzone der
Richtfunkverbindungen befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 31 m und 61 m
Ober Grund")

Daher ist eine Beeintrachtigung der Richtfunkstrecke nicht zu beflirchten. MaBnahmen zur
Anderung der Funkstrecke wéaren selbst bei einer punktuellen Erhéhung um ein oder zwei
Geschosse nicht notwendig.

Vattenfall — fir Stromnetz Berlin GmbH

Stellungnahme
Die im Rahmen der Behérden- und Tragerbeteiligung abgegebene Stellungnahme sowie die
Ubergebenen Planunterlagen sind weiterhin verbindlich. Dort wurde mitgeteilt:

,In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsleitungen sowie die
Ubergabestationen B33939 und B33940 (Tempohomes) der Stromnetz Berlin GmbH.

In dem angegebenen Bereich sind weitere Anlagen geplant (ErschlieBung ,Wohnen an den
Buckower Feldern); die Planung der Stromnetz Berlin GmbH ist jedoch noch nicht abge-
schlossen.
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Es werde auf die Stellungnahme vom 11. Juli 2013 verwiesen.*

Abwagung

Die Leitungen befinden sich innerhalb der éffentlichen StraBenverkehrsflache, die Anschlis-
se flr das Tempohome auBerhalb des Baugebietes. Da das Tempohome lediglich befristet
genehmigt ist, wird davon ausgegangen, dass die entsprechenden Anlagen der Umsetzung
des Bebauungsplans nicht entgegenstehen. Die entsprechend der Stellungnahme aus dem
Jahr 2013 im Randbereich des Stadtplatzes am Kreuzungsbereich Gerlinger StraB3e vorhan-
denen Hausanschlussstellen missen im Zuge der Umsetzung der Planung angepasst wer-
den. Die Berlcksichtigung von Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, ist nicht er-
forderlich.

Landeskriminalamt, Zentralstelle fiir Prdvention

Stellungnahme

Zu dem Bebauungsplanverfahren wurde aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention
unter Einbeziehung verkehrlicher Aspekte bereits im Rahmen der Beteiligung gemas § 4
Abs. 2 Stellung bezogen. Diese Stellungnahme wird vollumfénglich aufrechterhalten. Es wird
darum gebeten, die Hinweise in der Abwagung zu berlcksichtigen und den Bebauungsplan-
entwurf entsprechend zu Uberarbeiten.

Die angefihrten Aspekte der stadtebaulichen Kriminalpravention seien bei der Abwagung
vernachlassigt, die Abwagungsergebnisse der Anregungen ,Verlagerung des Spielplatzes*
und ,Quartiersgarage/StraBenquerschnitte” seien aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpra-
vention nicht nachvollziehbar.

Abwagung

Die Stellungnahme ist bereits im Rahmen der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange in
die Abwagung eingegangen. Die Argumente wurden dabei geprift und anderen Belangen
gegeniber gestellt. Im Ergebnis kam es teilweise zu Anpassungen, wie dem Verzicht auf ei-
ne Verortung des Spielplatzes. Andere Argumente hatten nicht das Gewicht, das sie zu einer
Plananderung fihrten. Insofern ist es richtig, dass Argumente des Tragers im Rahmen der
Abwagung zuriickgestellt wurden. Der Vorwurf einer Vernachldssigung ist aufgrund der in
der Planbegriindung dargestellten Auseinandersetzung mit dem Thema allerdings nicht
nachvollziehbar. Unabhangig davon erfolgt im Folgenden nochmals eine differenzierte Aus-
einandersetzung mit den Themen.

Stellungnahme

Erfahrungsgeman stellen Anwohner ihr Fahrzeug wohnungsnah auf 6ffentlichem StraBen-
land ab, da es keine Verpflichtung zur Nutzung eines Parkhauses gibt. Unter Berlcksichti-
gung der StraBenquerschnitte kann dies im vorliegenden Fall dazu flihren, dass z.B. Feuer-
wehrfahrzeuge die StraBe nicht befahren kdnnten. In Folge missten Verkehrszeichen ange-
ordnet werden, die den ruhenden Verkehr verbieten und das Ordnungsamt misste sich um
die Verkehrsbehinderungen kiimmern. Deshalb aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpra-
vention die Empfehlung, den ruhenden Verkehr von Anfang an zu bertcksichtigen und ihn
durch Parkbuchten zu legitimieren.

Abwagung

Hierzu wurde in der Abwagung ausgeflhrt, dass der ruhende Verkehr das StraBenbild nicht
dominieren solle und die StraBenquerschnitte bewusst minimiert worden seien. Dem illega-
len Abstellen von Fahrzeugen im StraBenland misse mit ordnungsbehdérdlichen MaBnahmen
begegnet werden. Diese Abwagung ist aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention un-
zureichend, da bewusst auf realisierbare stadtebauliche Lésungen verzichtet wird und statt-
dessen dauerhaft 6ffentliche Arbeitskrafte gebunden werden, was zu unverhaltnismaBigen
Kosten und Aufwand fihrt.

Die StraBen im Plangebiet sollen als Mischverkehrsflachen ausgebildet werden. Innerhalb
der Mischverkehrsflachen ist das Parken von Fahrzeugen dort zuldssig, wo dies entspre-
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chend markiert wurde. In welchem Umfang dies geschieht, ist Gegenstand spaterer ver-
kehrsbehdérdlicher Anordnungen. Im Sinne der Aufenthaltsqualitat wird angestrebt, den Um-
fang der Parkplatze sowohl hinsichtlich der Anzahl, als auch hinsichtlich der zulassigen
Parkdauer zu begrenzen, also z.B. die Méglichkeit zum Kurzzeitparken zu schaffen, damit
ein Be- und Entladen in Wohnungsn&he ermdglicht wird. Verbindliche Regelungen im Be-
bauungsplan sind allerdings nicht moglich.

Dem illegalen Abstellen von Fahrzeugen im StraBenland muss mit ordnungsbehdrdlichen
MaBnahmen begegnet werden. Dem Aspekt, dass ggf. Regeln nicht eingehalten werden,
wird im Rahmen der Abwégung ein geringeres Gewicht beigemessen als den negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die Nutzung des 6ffentlichen Raumes. Durch die Zulas-
sigkeit von Stellplatzen innerhalb der Quartiersgarage sowie den Sockelgeschossen am
Quartiersrand und in den privaten Verkehrsflachen ist gewéahrleistet, dass keine unzumutbar
langen Wege zurlickzulegen sind. An der bisherigen Abwéagung wird festgehalten.

Stellungnahme

Der Vorschlag zur Verlagerung des Spielplatzes wird aus Sicht der stadtebaulichen Krimi-
nalpréavention damit begriindet, dass eine nahere Lage des Spielplatzes an den Wohnge-
b&uden die soziale Kontrolle erhéht und damit einer missbrauchlichen Nutzung des Spiel-
platzes sowie Vandalismus entgegenwirkt.

Die in der Abwagung erfolgte Begriindung, dass eine gréBere Nahe zu Wohngebauden far
die Zielgruppe des Spielplatzes (altere Kinder und Jugendliche) nicht notwendig sei, ist aus
Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention nicht sachgerecht. Die Gefahr von missbrauch-
licher Nutzung und Vandalismus hangt nicht mit der Frage einer Zielgruppe zusammen, son-
dern mit der Méglichkeit einer sozialen Kontrolle.

Abwagung

Im Rahmen der Abwagung von Festsetzungen sind die unterschiedlichen Belange einzustel-
len. Vor dem Hintergrund wird in der Planbegriindung darauf hingewiesen, dass eine Nahe
zu Wohngebauden bei einem Spielplatz flr altere Kinder und Jugendliche ,nicht unbedingt
notwendig” ist. Im Gegensatz zu Kleinkindern sind diese nicht zwingend auf Spielplatze mit
unmittelbarem Wohnungsbezug angewiesen. Dieser Aspekt wird, ebenso wie die vom Tra-
ger vorgetragenen Aspekte, in die Abwagung eingestellt. Zudem wird im Kapitel 111.4.5.8
auch darauf verwiesen, dass es ,Stadtebaulich ... unerheblich® ist, an welcher Stelle der
Spielplatz angeordnet wird. Im Ergebnis wurde daher auf eine rdumliche Verortung des
Spielplatzes im Bebauungsplan verzichtet.

Die Entscheidung zu Positionierung und Gestaltung wird im Zuge der weiteren Detailplanung
getroffen. Die Anregung wird an den Bezirk Neukdlln weitergeleitet.

Stellungnahme
Sonstige Hinweise

e Auch bei der spateren Entwurfs- und Detailplanung fiir die Gebaude und ihre Zugan-
ge, Tiefgaragen und Freiflachen sollten kriminalpréaventive Aspekte bertcksichtigt
werden. Die Investoren/Investorinnen und Planenden sollten ausdrtcklich auf Krite-
rien wie Ubersichtlichkeit, Ausschluss von schwer einsehbaren Bereichen, gute Ori-
entierung, Behindertengerechtigkeit, generationenltbergreifende Ausstattung, gute
Beleuchtung, technische SchutzmaBnahmen etc. hingewiesen werden. Auch geeig-
nete EinbruchschutzmaBnahmen sollten von vorneherein zum Einsatz kommen. Die
Zentralstelle fir Pravention der Polizei Berlin bietet hierzu qualifizierte und kostenlose
Beratung an.

e Es wird um BerUcksichtigung der Hinweise im Rahmen des weiteren Abwagungsver-
fahrens und dariber hinaus um Weiterleitung der Anregungen an die nachfolgenden
Planungsinstanzen.
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Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich, die Hinweise betreffen keine bebau-
ungsplan-relevanten Aspekte, sondern die Ausfihrungsplanung.

Die Hinweise werden an die Projekttragerin weitergegeben.

Vattenfall Warme Berlin AG

Stellungnahme
In dem betroffenen értlichen Bereich ist kein Anlagenbestand der Vattenfall Warme Berlin
AG vorhanden.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Berliner Stadtreinigung BSR

Stellungnahme

Bauliche oder Grundstlcksinteressen der BSR sowie Belage der Abfallbeseitigung werden
nicht berthrt. Auch aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwéande gegen die ge-
plante BaumaBnahme.

Fur die Bereiche ,Millabfuhr: Behalterstandplatze und Transportwege” und ,Reinigung: Ge-
staltung der Fahrbahnen und Gehwege*“ werden Hinweise zur Gestaltung, Bauweise und Be-
fahrbarkeit gegeben.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich. Die Hinweise zur Umsetzung werden
an den Vorhabentrager weitergegeben.

Berliner Wasserbetriebe BWB

Stellungnahme
Die Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe (BWB) vom 30. August 2017 hat auch wei-
terhin Bestand.

Abwagung
Die Stellungnahme vom 30. August 2017 ist in die Abwagung eingegangen, erforderliche in-
haltliche Korrekturen wurden vorgenommen.

Stellungnahme

Zur Trinkwasserversorgung fir den Geltungsbereich wurde 2018 eine hydraulische Konzep-
tion erstellt, welche den Ringschluss in der Gerlinger StraBe und die ErschlieBung des Plan-
gebietes beinhaltet. Voraussetzung fur diese Konzeption ist die Realisierung der Planung im
Buckower Damm.

Im weiteren Planverfahren muss die hydraulische Konzeption dahingehend tberprift wer-
den, ob sie den aktuellen Gegebenheiten weiterhin entspricht. Erst entsprechend aktueller
konkreter Bedarfswerte (Hausanschlussantrage) kdnnen zu den bisher geplanten Dimensio-
nen genaue Aussagen getroffen werden.

Far die geplanten 6ffentlichen StraBen sind Trassenoptionen vorzusehen. Fir die geplanten
PrivatstraBen zusatzlich auch ein Leitungsrecht.

Abwagung
Die notwendigen Trassen sind bei der Dimensionierung der StraBenprofile berticksichtigt
worden. Fur die Ver- und Entsorgung der einzelnen Baufelder sind Flachen fur Leitungstras-
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sen zu den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen bertcksichtigt worden. Die Verteilung des
unterirdischen Raumes ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Eine Inanspruchnahme der privaten StraBenverkehrsflachen fir éffentliche Leitungen ist
nicht zwingend erforderlich, zumal unmittelbar angrenzend 6ffentliche StraBen vorhanden
sind. Dies schlieBt nicht aus, dass in Abstimmung zwischen Vorhabentragerin und Berliner
Wasserbetrieben hier entsprechende Leitungen verlegt werden.

Die weiteren Hinweise kommen erst im Zuge der Umsetzung des Vorhabens zum Tragen.

Stellungnahme

Der Pumpwerksstandort ist wie geplant in seiner GréBe und Lage vorgesehen und fir die
BWB als Ver- und Entsorgungsfldche gesichert. Entsprechende Festlegungen sind in der
Begriindung zum Bebauungsplan enthalten.

Fur die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers wird ein Schmutzwasserkonzept mit 6f-
fentlichen Schmutzwasserkanélen in den 6ffentlichen StraBen und dem erforderlichen Ab-
wasserpumpwerk erarbeitet.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Stellungnahme

Es wurde ein detaillierteres Regenwasserkonzept fir das Entwicklungsgebiet erarbeitet. Das
Konzept sieht den Einsatz von Tiefbeeten, Mulden-Rigolen und Baum-Rigolen in den Stra-
Ben innerhalb des Plangebietes vor. AuBerdem wurde fiir eine semizentrale Versickerung /
Verdunstung in der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage am westlichen Rand des Plangebie-
tes eine Multifunktionsflache entwickelt.

Die Ergebnisse des Regenwasserbewirtschaftungskonzepts sind in der vorliegenden Be-
griindung zum Bebauungsplan berticksichtigt und in verschiedenen Festlegungen enthalten.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Stellungnahme
Das anfallende Niederschlagswasser der Buswendeschleife kann in den Regenwasserkanal
in der Gerlinger StraBe abgeleitet werden.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Bezirksamt Neukolln - SGA |l, StraBenamt

Stellungnahme
Vonseiten des SGA Neukdlin, Bereich StraBenbau und Projekte, gibt es keine weiteren Be-
denken, Einwande oder sonstige Hinweise.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Bezirksamt Neukolln - SGA | Griinflaichenamt

Stellungnahme

Es wird dargestellt, dass innerhalb der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage im Westen des
Plangebietes der Spielplatz (1.700 m?2 nutzbare Flache) Norden der Parkanlage verortet wer-
den soll.
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Abwagung

Ein stadtebauliches Erfordernis flr eine exakte Festlegung der Abgrenzungen des Spielplat-
zes besteht nicht. Daher wurde bei den Festsetzungen des Bebauungsplans von einer Ver-
ortung innerhalb der Parkanlage abgesehen. Dies bleibt nachgeordneten Planungsverfahren
vorbehalten.

Stellungnahme

Vereinbarungen zur Unterhaltung von Retentionsflachen zwischen den Berliner Wasserbe-
trieben und dem Bezirksamt Neukdlin missen neben den Retentionsflachen in der naturna-
hen 6ffentlichen Parkanlage auch die Retentionsflachen unmittelbar stdlich des Baugebietes
in der 6ffentlichen Parkanlage betreffen.

Abwagung

Die Planbegriindung wird dementsprechend erganzt. Die entsprechenden Vereinbarungen
fallen in den Aufgaben- und Zustéandigkeitsbereich der Beteiligten und kénnen parallel und im
Nachgang zum Bebauungsplanverfahren abgeschlossen werden.

Uber eine notwendige Erweiterung der zu erfassenden Flachen bei der zu treffenden Verein-
barung zwischen den Berliner Wasserbetrieben und dem Bezirksamt Neukdlln werden die
beiden Parteien informiert.

Bezirksamt Neukolln, UmNat Il 3

Stellungnahme

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken zum o.g.
Vorhaben. Die schalltechnische Untersuchung zu zwei Quartiersgaragen ist im Baugeneh-
migungsverfahren zu bertcksichtigen.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Stellungnahme

Zu Altlasten und zum Bodenschutz liegen keine neuen Erkenntnisse vor, alle erforderlichen
Anforderungen wurden bereits in der Stellungnahme von Oktober 2017 dargelegt. Es wird
nochmals auf die Berlcksichtigung der Anforderungen zum vorsorgenden Bodenschutz ver-
wiesen.

Bei Einhaltung der v.g. Anforderungen bestehen gegen die Planungen keine Einwande.

Abwagung )
Es ist keine Stellungnahme oder Anderung erforderlich.

Stellungnahme

Die Sicherung der artenschutzrechtlichen und eingriffsrechtlichen AusgleichsmaBnahmen im
Rahmen des Bebauungsplans und des stadtebaulichen Vertrages wird begriBt. Allerdings ist
das verbleibende sehr hohe Eingriffs-Defizit sehr kritisch zu beurteilen. Eine Suche nach wei-
teren Ersatzflachen, nétigenfalls auBerhalb des Bezirks, im Naturraum gemaB § 15 Abs. 3
Satz 3 BNatSchG ware wiinschenswert gewesen.

Abwagung

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung wird durch die getroffenen Fest-
setzungen vollstédndig ausgeglichen. In der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung verbleibt jedoch
ein Defizit beim Eingriff in das Schutzgut der biotischen und abiotischen Komponenten des
Naturhaushalts.

Daher wurde - in Abstimmung mit dem Bezirksamt Neukdlin — im Rahmen des stadtebauli-
chen Vertrages eine Regelung zur Renaturierung des Lolopfuhls als erganzende geeignete
AusgleichsmaBnahme auBerhalb des Plangebietes gesichert. Diese MaBnahme ist kleinfla-
chig, aber hinsichtlich ihrer Effekte fir den Naturhaushalt, fir das Landschaftsbild und ftr
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den Artenschutz von einer besonderen Bedeutung aufgrund der Einstufung als Naturdenk-
mal.

Insgesamt verbleibt trotz dieser MaBnahme ein Defizit, auch wenn dieses vom Umfang her
nicht exakt mathematisch benannt werden kann. Dieses verbleibende Defizit wird jedoch
aufgrund der Bedeutung der Schaffung von Flachen fir den Wohnungsneubau im Rahmen
der Abwagung hingenommen. Dabei wurde auch beriicksichtigt, dass die Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung eine Grobquantifizierung darstellt. Die erzielten Ergebnisse enthal-
ten immer eine subjektive Komponente, bleiben also immer auBerhalb einer reinen Tatsa-
chenfeststellung und sind nicht mit einem objektiven, mathematischen Berechnungsergebnis
vergleichbar.

In die Abwagung eingestellt wurde dartber hinaus, dass die damalige Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt im April 2016 das Wohnungs- und Stadtebauprogramm Wach-
sende Stadt aufgelegt hat und — darunter auch das Plangebiet — groBe Neubaustandorte de-
finiert, auf den gezielt der Bedarf an Wohnraum sowie auch an entsprechenden Arbeitsstat-
ten, sozialer und technischer Infrastruktur gedeckt werden soll. Aufgrund dieser besonderen
Bedeutung des Vorhabens und den damit verbundenen gesamtstadtischen und stadtplaneri-
schen Zielen zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum fir breite Schichten der Be-
vblkerung, wird den 6ffentlichen Belangen zur Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevélke-
rung ein Gewicht zugemessen, das dazu fuhrt, dass das Defizit des Eingriffs in Natur und
Landschaft nicht vollstandig ausgeglichen wird.

Stellungnahme

Beispielhaft fir den unzureichenden Ausgleich kann der Verzicht auf groBkronige Baume
gesehen werden. Die Begriindung des Verzichts mit der Verschattung der Innenhéfe ist be-
dauerlich, da es ja genau um diesen Einfluss aufs Mikroklima geht. Fiir diesen Effekt der
Uberschirmung gébe es Zuschlage in der Eingriffsausgleichsbilanz/ fur die abiotische Kom-
ponente ,Stadtklimatische Funktion®. So bleibt allein in diesem Werttrager ein Defizit von 109
Punkten erhalten.

Abwagung

Mit der Festsetzung, dass je angefangener 300 m? Baugrundsticksflache ein Baum zu
pflanzen, wird eine relativ hohe Pflanzdichte festgelegt, die bereits eine positive Wirkung auf
stadtklimatische Situation hat. Um auch sonnige Bereiche und groBzligige Spielbereiche an-
zulegen, bedarf es der Gestaltungsmadglichkeit im Rahmen der Freianlagenplanung. Dartber
hinaus sind innerhalb der Baugebiete weitere Festsetzungen zur Fassadenbegrinung,
Dachbegriinung und zur naturnahen Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser ge-
troffen worden, die sich zusétzlich positiv auf Stadtklima auswirken. In der Abwagung wurde
daher der Spielraum fir die weitere Freiflachenplanung erdffnet. Klimatische, gestalterische
und Nutzungsaspekte sollen so in einen Einklang gebracht werden.

Die Planbegrindung wird dementsprechend erganzt.

Stellungnahme

Far diejenigen der 13 anderen, neuen Stadtquartiere, die ebenfalls im AuBenbereich liegen
und deren Eingriff nicht im Planungsbereich ausgeglichen werden kann, wére es wiin-
schenswert, wenn eine Auflésung von Eingriffsdefiziten Uber die gesamtstadtische Aus-
gleichkonzeption erreicht wirde.

Abwagung

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist jeweils einzelfallbezogen zu erfassen, zu bilanzieren,
nach Méglichkeit zu vermeiden, zu vermindern oder — sofern dies nicht moéglich ist — unter
Bericksichtigung der rechtlichen Regelungen abzuwéagen. Aussagen zu anderen Plangebie-
ten kénnen in diesem Bebauungsplanverfahren nicht getroffen werden.
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Gemeinde Schonefeld

Stellungnahme

Die Abwagung der Stellungnahme aus der férmlichen Beteiligung sei unzureichend. Den
Stellplatzbedarf allein an der WohnungsgréBe festzumachen und festzustellen, dass die ge-
ringe WohnungsgréBe im Plangebiet den entsprechenden Stellplatzschliissel rechtfertig, sei
zu kurz gedacht, zumal eine geringere WohnungsgroBe eine auf der Flache insgesamt héhe-
re Anzahl an Haushalten erwarten |asst.

Die bisher vorgetragenen Bedenken hinsichtlich der geplanten Stellplatze werden nochmals
bekraftigt. Die angesetzte Quote von maximal 0,7 Stellplatzen je Wohnung ist aus Sicht der
Gemeinde Schénefeld weiterhin zu gering. Es werde darauf hingewiesen, dass durch die
Planung sicherzustellen ist, dass die Anwohner im Bereich des geplanten Vorhabens kiinftig
nicht auf Stell- und Freiflachen im Schénfelder Ortsteil GroBziehen ausweichen miissen.

Abwagung

Der Motorisierungsgrad in Berlin betragt 335 Pkw/1.000 Einwohner (Stand 2015). Im Siiden
Neukollns ist der Motorisierungsgrad mit 400 bis 500 Pkw/1.000 Einwohner (Stand 2012) et-
was Uber diesem Durchschnitt. Geht man von einem mittleren Wert von 450 Pkw/1.000 Ein-
wohner aus, wirde sich ein Bedarf von rd. 800 Stellplatzen bei voraussichtlich etwa 1.800
Einwohnern im Gebiet ergeben. Unter Zugrundelegung des Berliner Durchschnittes ergeben
sich rd. 600 Stellplatze.

Aufgrund des angestrebten Mobilitdtskonzeptes ist eine Anzahl zulassiger Stellplatze von
700 — auch wenn hierin Stellplatze fir sonstige Nutzungen wie die Kita enthalten sind — ein
vernunftiger Kompromiss, der einerseits den Bedarf, andererseits die stadtebaulichen Ziele
berlcksichtigt. Anhaltspunkte dafiir, dass diese Stellplatzbegrenzung zu unvertretbaren Be-
lastungen der Nachbargemeinde — oder des Umfeldes — fiihrt, sind insofern nicht erkennbar.

Gleichzeitig werden MaBnahmen zur Intensivierung und Verbesserung der OPNV-Anbindung
vorgesehen, beispielsweise die Festsetzung einer Flache fur eine Buswendeschleife. Am
Buckower Damm entsteht ein attraktiver Radweg.

Die Stadt und Land hat sich zudem verpflichtet, ihre kiinftigen Mieterinnen und Mieter aktiv
Uber andere Mobilitdtsangebote zu informieren.

18. Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB

In der Begriindung zum Bebauungsplan werden im Ergebnis der erneuten Beteiligung der
Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman § 4a Abs. 3 BauGB folgende re-
daktionelle Anpassungen vorgenommen:

e Der Hinweis auf die StraBenbahnstrecke im Bedarfsplan aus dem am 26. Februar
2019 beschlossenen Nahverkehrsplan 2019-2023 wird in die Planbegriindung aufge-
nommen.

e Der Hinweis zu den betroffenen Flachen, die von der noch zutreffenden Vereinbarung
zur Unterhaltung von Retentionsflachen zwischen den Berliner Wasserbetrieben und
dem Bezirksamt Neukdlin abzudecken sind, wird prazisiert.

e Die Abwagung wird im gewissen Umfang mit den Grinden fir den Verzicht auf groB-
kronige Baume innerhalb der Baugebiete ergéanzt.

Anderungen von Planzeichnung und textlichen Festsetzungen sind nicht erforderlich.
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19. Redaktionelle Anderungen nach Durchfiihrung der Offentlichkeitsbetei-
ligung

Auf der Planurkunde wurden die Rechtsgrundlagen fir die Festsetzung des Bebauungsplans
korrigiert. Darlber hinaus wurde die Angabe zur zugrunde gelegten Fassung der Baunut-
zungsverordnung und Planzeichenverordnung aktualisiert. In der Legende wird als Beispiel
fir Flachen fir Versorgungsanlagen ,Abwasserpumpwerk® genannt. In der Uberschrift zu Zif-
fer 3 der textlichen Festsetzungen wurde der Begriff ,Bauweise® gestrichen, da hierzu keine
Regelungen getroffen werden. In der textlichen Festsetzung 5.2 wurde eine Klarstellung zu
den der Linie zwischen den Punkten B.B,, und den Punkten B1gB1s, unmittelbar zugewand-
ten Gebauden aufgenommen. In der textlichen Festsetzung 5.1 wurde der Tag des Inkrafttre-
tens der Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung korrigiert. Bei der textlichen
Festsetzung 4.2 wurde ein Fehler in der Nummerierung eines Punktes behoben.

20. Hinweis zur Verfahrensdurchfiihrung

Der Bebauungsplan wird gem. §245¢ BauGB nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Rechtsvorschriften durchgefiihrt bzw. abgeschlossen, da die friihzeitige Beteiligung der Be-
hérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach §4 Absatz 1 Satz 1 vor dem
16. Mai 2017 durchgefihrt wurde (vgl. Kap. V 5).

21. Abgeordnetenhauszustimmung

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans 8-66 am 06. Juni
2019 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwéagung gemafi § 1 Abs. 7
BauGB gebilligt.
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VL Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3664) in Verbindung mit

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06. Dezember
2017 (GVBI. S. 664)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchQ)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom
13.Mai 2019 (BGBI. | S. 706) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz —
NatSchG BIn) in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140)
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VII. Anhang

1. Textliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei de-
nen ein Anteil von mindestens 30 % der Geschossflache mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kdnnte.

Ausnahmsweise kdnnen Wohngebaude ohne férderungsfahige Geschossflache
fir Wohnnutzungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche
Mindestanteil in einem anderen Gebaude des allgemeinen Wohngebietes im
Plangebiet erbracht wird.

1.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind innerhalb der Flache mit der Bezeichnung K
(Bereich Ecke Buckower Damm/Gerlinger StraBe) im ersten Vollgeschoss Woh-
nungen nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

2.1 Bei der Ermittlung der zulédssigen Geschossflache sind im allgemeinen Wohnge-
biet die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schlieBlich der dazugehérigen Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswande mitzurechnen.

2.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA1a und WA2a sind Garagengeschosse in sonst
anders genutzten Gebauden auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht an-
zurechnen.

2.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer
Energien, wie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, die in einem Win-
kel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zuriicktreten bis zu einer Héhe von
2,50 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) allgemein zuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten
wie Aufzugsanlagen und Treppenrdume sowie Aufbauten und Raume fir techni-
sche Einrichtungen bis zu einer Grundflache von jeweils 50 m? und bis zu einer
Ho6he von 2,50 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen wer-
den, wenn sie in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zurtick-
treten.

Die im allgemeinen Wohngebiet festgesetzten H6hen baulicher Anlagen gelten
nicht fir Schornsteine.

Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten far
Aufzugsanlagen und Treppenraume an der Baugrenze bis zu einer Grundflache
von jeweils 35 m? und bis zu einer H6he von 2,0 m oberhalb der festgesetzten
Oberkante (OK) zugelassen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

3.1 Innerhalb der Linien zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen geman
§ 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung kann ein Vortreten von Gebaude-
teilen einer Quartiersgarage und ihren Zufahrten bis zu den Linien zur Abgren-
zung des Umfanges von Abweichungen zugelassen werden.
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3.2 Im allgemeinen Wohngebiet kann oberhalb des 1. Vollgeschosses ein Vortreten
von Gebaudeteilen, und zwar fir Treppenrdaume, Aufzugsschéchte, Balkone, Er-
ker, Veranden, Freitreppen Terrassen und architektonische Gliederungen um bis
zu 2 m auf insgesamt bis zu einem Drittel der Breite der jeweiligen AuBenwand
ausnahmsweise zugelassen werden. Dies gilt auch flr Terrassen und Treppen-
raume im 1. Vollgeschoss.

Weitere Arten der Nutzung

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nichtliberbaubaren Grundstiicksflachen
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Baunutzungsverord-
nung, mit Ausnahme von notwendigen Kinderspielplatzen, Millsammelanlagen,
Fahrradabstellanlagen und Mulden oder Mulden-Rigolen Systemen, unzulassig.
Einfriedungen und Terrassen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

4.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze oder Garagen und zugehérige Ne-
beneinrichtungen (Garagengeschosse) nur zulassig
- entlang der PlanstraBe A und G im ersten Geschoss Uber der Gelandeober-
flache ["Sockelparken'],
- innerhalb der Flachen A;A>A3ALA; und AsAsA;AgAs ["Quartiersgarage"] und
- zwischen den Punkten B; und By, bis zu einer Tiefe von 8 m hinter der Stra-
Benbegrenzungslinie
Dies gilt nicht innerhalb der berbaubaren Grundstticksflachen fir Tiefgaragen
sowie fur oberirdische Stellplétze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung
und fur Rollstuhlnutzende.

4.3 Im allgemeinen Wohngebiet ist h6chstens ein Stellplatz je auf dem Grundstiick
angefangene zulassige 160 m? Geschossflache zulassig.

Eine Uberschreitung der Zahl der Stellplatze ist innerhalb der Flachen
A1AAsALA; und AsAcA7AsAs ["Quartiersgarage”] ausnahmsweise zuléssig, wenn
o6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass die Uberschreitung durch entsprechende
Unterschreitungen an anderer Stelle im Plangebiet vollstandig ausgeglichen wird.

Immissionsschutz/Klimaschutz

5.1 Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die AuBenbauteile innerhalb der Flache
B1B2B3B4BsBeB7BsBgB10B11B12B13B14B15B16B17B18B19B20B21B2>
B23B24B25B26B27B2sB29B30B31B32B33B34B3sB3sB37B3sBsgB4oB41B1 resultierende be-
wertete Schallddmm-MaBe (erf. Ry, es) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von maximal

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen, in
Bettenrdumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen und Sanatori-
en,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,

- 40 dB(A) tags in Burordumen und ahnlichen Raumen

nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. Ry, s erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum geméan der Anla-
ge der Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung vom 4. Februar 1997,
zuletzt gedndert am 23. September 1997 (24. BImSchV). Fir den Korrektursum-
manden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fir Rdume
der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beur-
teilungspegel fir den Tag Lt und fiir die Nacht L, sind fur StraBen gemaB §3

und flr Schienenwege geman § 4 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.

Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.
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5.2 Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in den Gebauden innerhalb der Flache
B1B2B3B4BsBsB7BgBgB10B11B12B13B14B15B16B17B15B19B20B21B22B23B24B25B2B27B2s
829830831 B32B33B34B35B3GB37B3gB3gB4oB41B1 sowie bei den zu den Linien zwischen
den Punkten B,B,, und den Punkten BigB1s, unmittelbar zugewandten Gebauden
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens die Hélfte der Aufenthaltsraume mit
jeweils mindestens einem Fenster zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein.
Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Au3en-
wande nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBBenwande nicht zu einer larmab-
gewandten Seite ausgerichtet sind, missen in mindestens einem Aufenthalts-
raum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der
Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrau-
men) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichen-
den Beluftung oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung Schall-
differenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

5.3 Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Linie C;C,C3C4CsCg mit Gebau-
den baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen)
von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuBen-
wohnbereich zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, nur als verglaste
Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuBenwohnbereichen, die
nur entlang der Linie C;C,C3C,CsCg orientiert sind, ist mindestens ein baulich
verbundener AuBenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu
errichten.

Grinfestsetzungen

6.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 300 m? Baugrundstlicksflache
mindestens ein gebietstypischer standortgerechter Laubbaum mit einem Min-
destumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Baumpflanzungen, die sich aus anderen Festsetzungen ergeben, sind auf diese
Anzahl anzurechnen.

6.2 Die sudlich orientierten AuBenwandflachen sind auf mindestens 50 % ihrer Fla-
che mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen
und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch fur Wandflachen, die nicht in ei-
ner Ebene verlaufen.

6.3 Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht far Zu-
fahrten zu Tiefgaragen und Uberwiegend fir Stellplatze genutzte Gebaude.

6.4 Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Fléachen, die zu bepflanzen sind, zu glie-
dern. Je 4 Stellplatze ist ein gebietstypischer standortgerechter Laubbaum mit
einem Mindeststammumfang von 18cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Dabei sind Baumscheiben in eine GréBe von mindestens 4,5m?
herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf.

6.5 Die Flachen zum Anpflanzen entlang der PlanstraBen E und F sind in der Weise
zu bepflanzen, dass der Eindruck einer straBenbegleitenden Baumpflanzung
entsteht. Es ist alle 12 Meter mindestens ein gebietstypischer, standortgerechter,
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6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

groBkroniger Baum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind 80 % der Dachflachen zu begrinen. In den all-
gemeinen Wohngebieten WA1 und WA1a sind die Dachflachen, in den allgemei-
nen Wohngebieten WA2 und WA2a die Dachflachen von Nebenanlagen, extensiv
zu begrtinen. In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA2a intensiv zu be-
griinen, dies gilt nicht fir die Dachflachen von Nebenanlagen. Der durchwurzel-
bare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 6 cm, im WA2 und WA2a bei inten-
siver Begriinung mindestens 20 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhal-
ten.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dacher von Tiefgaragen intensiv zu begri-
nen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Erdschicht Uber der Tiefgarage
muss mindestens 60 cm betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur
Terrassen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung, Zufahrten
und Wege.

Innerhalb der &ffentlichen naturnahen Parkanlage/Spielplatz ist pro angefangene
200 m2 Grundstlicksflache mindestens ein Laubbaum mit einem Mindeststamm-
umfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Auf der Flache der 6ffentlichen naturnahen Parkanlage/Spielplatz sind 9.600 m?
Flache zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser vorzusehen.

Innerhalb der privaten naturnahen Parkanlage parallel zum Buckower Damm ist
pro angefangene 200 m? Grundstlcksflache mindestens ein gebietstypischer,
standortgerechter, groBkroniger Baum, mit einem Mindeststammumfang von

18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Flache fur die Landwirtschaft ist als artenreiche Frischweide zu entwickeln
und zu erhalten.

Sonstige Festsetzungen

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache, der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung und der privaten Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen.

Das innerhalb der Baugebiete anfallende Niederschlagswasser ist vollstandig
durch Mulden oder Mulden-Rigolensysteme oder andere MaBnahmen gleicher
Wirkung auf den Grundstiicksflachen zuriickzuhalten und zu versickern.

Die privaten Verkehrsflachen der PlanstraBe G zwischen den PlanstraBen B und
C sowie zwischen den PlanstraBen C und D sind tber die gesamte Lange in ei-
ner Breite von 6 m mit einem Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die privaten Verkehrsflachen der PlanstraBen A und G sind Uber die gesamte
Lange mit einem Geh- und Radfahrrecht in einer Breite von 3 m zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 ist die Flache mit der Bezeichnung P innerhalb
der Punkte C3C4C582682782882983OB31 B3QB33B34B35C3 mit einem Gehrecht Zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belasten.

In der privaten naturnahen Parkanlage parallel zum Buckower Damm ist die Fl&-
che D{D,D3;D4D; zwischen den Punkten DD, (Anfangspunkt) und D,D; (End-
punkt) in einer Breite von mindestens 4 m mit einem Geh- und Radfahrrecht zu-

Begriindung zum Bebauungsplan 8-66 gemafi § 9 Abs. 8 BauGB 251



gunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der Unterneh-
menstrager zu belasten.

7.7 Inder privaten naturnahen Parkanlage zwischen Buckower Damm und Ver- und
Entsorgungsflache ist die Flache DsDgD;DgDs mit einem Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des zustandigen Leitungstragers zu belasten.

7.8 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.

Hinweis
Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.11 wird die Verwendung
von Arten der der Begriindung beigefligten Pflanzliste empfohlen.
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2. Pflanzliste

Baume
Botanischer Name

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Malus domestica
Malus sylvestris
Prunus avium

Prunus cerasifera ,Nigra’

Prunus domestica
Prunus padus
Salix alba

Salix caprea

Salix x rubens
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Straucher
Botanischer Name

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Prunus spinosa
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Rosa arvensis
Rosa canina
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix cinerea
Salix purpurea
Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Spiraea bumalda
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Deutscher Name
Feld-Ahorn

Hange-Birke

Hainbuche

Eingriffliger WeiBdorn
Kultur-Apfel

Holz-Apfel

Vogel-Kirsche
Blutpflaume
Kultur-Pflaume
Gewodhnliche Traubenkirsche
Silber-Weide

Sal-Weide

Hohe Weide

Eberesche

Schwedische Vogelbeere
Winter-Linde

Deutscher Name
Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Pfaffenhltchen
Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Feld-Rose
Hundsrose
Brombeere

Himbeere
Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Sommerspiere
Flieder

Gemeiner Schneeball
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Dachbegriinung

Botanischer Name Deutscher Name
Jovibarba arenaria Sand-Steinrose
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album WeiBe Fetthenne
Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Sedum telephium Purpur-Fetthenne
Sempervivum tectorum Dachwurz

Thymus serpyllum Sand-Thymian
Samenmischung fiir Wiesen zur Dachbegrinung:
Krauter

Botanischer Name Deutscher Name
Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe
Allium schoenoprasum Schnittlauch

Galium verum Echtes Labkraut

Leucanthemum ircutianum  Fettwiesen-Margerite

Linaria vulgaris Gemeines Leinkraut
Origanum vulgare Wilder Majoran
Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle
Prunella vulgaris Gemeine Braunelle
Thymus pulegioides Gewdhnlicher Thymian
Verbascum thapsus Kleinblutige Kénigskerze
Graser

Botanischer Name Deutscher Name
Agrostis capillaris Rotes StrauBgras
Anthoxanthum ordoratum  Gemeines Ruchgras
Cynosurus cristatus Kammgras

Festuca brevipila Rauhblattriger Schaf-Schwingel
Luzula campestris Feld-Hainsimse

Samenmischung fiir Frischwiesen

Botanischer Name Deutscher Name
Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe
Anthoxanthum odoratum Gemeines Ruchgras
Campanula patula Wiesen-Glockenblume
Cardamine pratensis Wiesen-Schaumkraut
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume
Galium album WeiBes Labkraut
Holcus lanatus Wolliges Honiggras
Knautia arvensis Acker-Witwenblume
Lathyrus pratensis Wiesen-Platterbse
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Leucanthemum ircutianum Fettwiesen-Margerite

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Ranunculus acris Scharfer HahnenfuB3
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer
Tragopogon pratensis Wiesen-Bocksbart
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3. Biotopkartierung (Stand der Erhebung 2016)

i e

| Rohbodenstandorte

ie und arma sch

Biotopkartierung Buckower Felder 8 - 66

Flachen (03130)

Ruderalfluren
| T sonstige ruderale fenfl (weitgehend ohne Gehalzt chs) (032491}
Acker
sonstige extensiv genutzte Acker (091259)
Feucht- u. Frischgrinland

Frischweide (Pferdekoppel), verarmte Ausprigung (051112)
Frischweide (Pferdekoppel), artenreiche Auspragung (051111} § 28 NatSchG Bln
ruderale Wiese, artenreiche Ausbildung [051131)

100 ruderale Wiese, verarmte Auspragung (051132)

Gr u. en
b denfl 1 track Standorte, ruderalisi A C 10-30%
091259 ¥ T Gehilsbewuchs (0514322}
Geblische und Baumreihen

I cinschichtige ader kleine Baumgruppen (07153)

- mehrschichtige Geholzbestande aus Uberwiegend heimischen Arten (07312)
] verkehrsfiachen

I unbefestigter Weg {12651)

[ ] versiegelter Weg (12654)

Nachrichtliche Ubernahme
Baumreihe auBerhalb des Eingriffsbereichs, mehr ader weniger geschlossen,
heimisch, dltere Bestande (0714251)

Abgrenzungen

i’ ~ "1 Bilanzierungs- und Geltungsbereich

' zukiinftige Grenze zw, Landwirtschaftlicher Fliche und
affentlicher naturnaher Parkanlage

Auftraggeber:

Machleidt GmbH
Leuschnerdamm 31
10533 Berlin

Tel: 030/609 777 0

Auftragnehmer

q". Landschaftsarchitekten GmbH
Prager Platz 6
10775 Berlin
Tal: 0304214 59 59 0

— | /../ -_/,." Mail: mail@machleidt.de E-Mail: berlin@bgmr.de
y 2
| -
\ Karte: Bestandsplan Biotoptypen
Higitale Kartengrundlagen: o T A
Putomstisierte Uagenschaftskarte ATK] A\ T h e kil T M 1:3.000, Stand 02.10.2018 PlangroRe: DIN- A3 Bearbeiter: §. Schramm

D. Brinkmeyer

Berlin, den 7. August 2019

Katrin Lompscher
Senatorin fir Stadtentwicklung und Wohnen
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Die vorstehende Zeichenerklarung enthélt gebrauchlichen Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die
Planzeichenverordnung 1990 vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Aufgestellt: Berlin, den 11.12.2018
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
111 172 Abteilung IV
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173 Abteilungsleiterin
64 Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 02.01.2019 bis einschlielich 01.02.2019 8ffentlich ausgelegt.
und hat die Zustimmung des Abgeordnetenhauses von Berlin am 06.06.2019 erhalten.
L . . i . . . . . Berlin, den 04.07.2019
Fur die Richtigkeit der Planunterlage und die geometrische Eindeutigkeit . .
. der Festsetzungen: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
Berlin, den 11.12.2018
. Brand
Abteilungsleiter
Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 9 Abs. 3, § 8 Abs. 1 und § 11 Abs. 1
H e | | er des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Berlin, den 07.08.2019
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundsticksverzeichnis
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Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt Berlin auf S. verkiindet worden.
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