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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstberle-
gungen

Veranlassung und Erforderlichkeit

Fur die Grundstiicke im Geltungsbereich existiert bereits der Bebauungsplan XIV-
287b vom 28.09.2010 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 457).

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans XIV-287b-1 ist ein Urteil des Ver-
waltungsgerichts, wonach der Bebauungsplan XIV-287b mangels fehlender Fest-
setzungen zur Grundflachenzahl oder Grundflache sowie zur Bauweise einen
rickwartigen grenzstandigen Anbau ohne Nachbarzustimmung nicht gestattet.
Durch das Verwaltungsgericht wurde auch nicht ausgeschlossen, dass der Bebau-
ungsplan XIV-287b bei einer gerichtlichen Prifung in G&nze fur unwirksam erklart
werden wirde (siehe hierzu auch Kapitel | 4). Um dem zuvorzukommen und eine
stadtebauliche Entwicklung der Siedlung im gewlinschten Sinne zu gewabhrleisten,
soll durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans XIV-287b-1 eine rechtssichere
planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden. Mit dem Bebauungsplan XIV-
287b-1 soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gemafl § 1 Absatz 5 Bau-
gesetzbuch sichergestellt werden, die die Gberbaubaren Grundsticksflachen ab-
schlieRend regelt, um den erhaltenswerten Stadtgrundriss der Siedlung in ange-
messener Weise zu schitzen. Die bisherigen Ziele werden mit dem Bebauungs-
plan XIV-287b-1 hierbei grundsatzlich weiterverfolgt.

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplans gelten fir das Gebiet der
Krugpfuhlsiedlung die Regelungen der Erhaltungsverordnung gemaf § 172 Ab-
satz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch vom 16.10.2008, verdffentlicht am 01.11.2008
im Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 300.

Beschreibung des Plangebietes
Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Britz auf Flachen des ehemaligen gleich-
namigen Rittergutes und ist Bestandteil einer circa 14 Hektar grolien Wohnsied-
lung, bestehend aus Hufeisensiedlung und Krugpfuhlsiedlung.

Bei den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-287b-1 handelt es
sich um den mittleren Teil der Krugpfuhlsiedlung. Kern der Krugpfuhlsiedlung ist
der im Plangebiet gelegene Krugpfuhl mit der ihn umgebenden Griinanlage.

Nordlich der Krugpfuhlsiedlung befinden sich 6ffentliche Grunflachen / Parkanla-
gen (Akazienwaldchen, Park am Buschkrug). Ostlich verlauft die Buschkrugallee.
Daran angrenzend befinden sich eine Seniorenwohnanlage sowie eine Sportplatz-
anlage; weiter Ostlich sind die ausgedehnten Kleingartenflachen der Anlage ,Am
Buschkrug®. Westlich des Geltungsbereichs erstreckt sich die denkmalgeschutzte
Hufeisensiedlung, die als Siedlung der Moderne zugleich Bestandteil der Weltkul-
turerbeliste der UNESCO ist.
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2.2

Gebietsentwicklung

Ein wohnungspolitisches Ziel Mitte der 1920er Jahre war die Errichtung von Einfa-
milienhaussiedlungen in den AulRenbezirken. Damit sollte der Proletarisierung im
Massenwohnungsbau entgegengewirkt, die verlorengegangene Bindung des
Menschen an Haus und Natur wiederhergestellt und den Siedlern die Mdglichkeit
zur teilweisen Selbstversorgung gegeben werden. Als ein erstes Grol3projekt der
neuen Berliner Siedlungspolitik entstand die Grol3siedlung Britz auf dem ehemali-
gen Britzer Gutsgelande.

Das stadtebauliche Grundkonzept der Grof3siedlung Britz ist gekennzeichnet
durch Bauflachen mit hoher Randbebauung und Grinflachen, niedrigerer Innen-
bebauung mit Reihenhéusern und Garten.

Die Hufeisensiedlung westlich der Fritz-Reuter-Allee wurde in den Jahren 1925 bis
1930 in sechs Bauabschnitten nach den Entwirfen der Architekten Martin Wagner
und Bruno Taut errichtet. Das Zentrum der heute denkmalgeschitzten Hufeisen-
siedlung bildet das ,Hufeisen®. Den ndérdlichen und sudlichen Abschluss der Sied-
lung bilden dreigeschossige Flachdach-Zeilenbauten. Der (brige Bereich zwi-
schen den Zeilen ist mit zweigeschossigen Einfamilienreihenhausern bebaut. Wei-
tere Abschnitte der Hufeisensiedlung wurden 1928-1929 6stlich der Buschkrugal-
lee und 1930-1931 sudlich der Parchimer Allee verwirklicht. Taut beschrankte sich
bewusst auf eine sachliche und moderne Architektursprache (aus: http://www.huf-
eisensiedlung.info/geschichte/stadtgeschichte/siedlungsbauten-vor-den-toren-
berlins.html).

Die Krugpfuhlsiedlung 6stlich der Fritz-Reuter-Allee von Paul Engelmann und Emil
Fangmeyer wurde in den Jahren 1925-1927 in traditioneller Architektursprache mit
romantisierenden Elementen errichtet. Es entstanden 892 Wohnungen und 11 La-
den. Die geschwungenen Stral3enfihrungen im Innern der Siedlung, die Anlage
der StralBenraume und die Platzsituationen pragen den Ort. Der Krugpfuhl bildet
den landschaftlich gepragten Mittelpunkt der Siedlung. Trotz weitgehender Typi-
sierung der einzelnen Bauteile unterscheidet sich die Krugpfuhlsiedlung durch tra-
ditionell-romantisierende Bauelemente von der sachlich modernen Architektur der
Hufeisensiedlung.

Bauliche Erweiterungen der Grof3siedlung Britz waren ab 1930 durch das nordlich
gepflanzte Akazienwaldchen und die um 1929 6stlich entstandene Kleingartenko-
lonie ,Am Buschkrug“ nicht mehr moglich.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Geltungsbereich

Der circa 4,3 Hektar grof3e Geltungsbereich umfasst das Gelande zwischen Hanne
Nute, Havermannstral3e, Buschkrugallee, Onkel-Herse-Stral3e und Fritz-Reuter-
Allee im Ortsteil Britz.
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2.3

2.4

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus sowie einzelne Reihenh&user be-
finden sich im Eigentum einer Wohnungsbaugesellschaft. Die Mehrzahl der Rei-
henhauser befindet sich in Privateigentum. Die StraRen und Grinflachen im Plan-
gebiet sowie der Krugpfuhl sind Eigentum des Landes Berlin.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Der westliche Blockrand ist mit dreigeschossigen Mehrfamilien-Mietshausern be-
baut, die ein weitgehend einheitliches Erscheinungsbild aufweisen. Der zentral im
Geltungsbereich liegende Krugpfuhl ist von unterschiedlich langen, zweigeschos-
sigen Reihenhauszeilen umgeben, deren Hausgarten dem Krugpfuhl zugewandt
sind. Ostlich der RambowstralRe, die das Plangebiet in zwei Blocke teilt, verlaufen
die Hauserzeilen in Ost-West-Ausrichtung entlang der Anliegerstralen Haver-
mannstralle und Onkel-Herse-StralRe sowie der nur teilweise ausgebauten Dur-
tenstrafle (Gehwege), die Bestandteil einer 6ffentlichen Parkanlage ist. Zwischen
den Hauserzeilen und der Buschkrugallee erstreckt sich eine 6ffentliche Grunfla-
che, die gleichermal3en als Spiel-, Sport- und Erholungsflache dient und eine
Wegeverbindung zur Durtenstraf3e und, daran anschlieRend, zum Krugpfuhl und
Uber die Fritz-Reuter-Allee hinaus zum Hufeisenteich herstellt.

Sowohl Mehrfamilienhduser als auch Einfamilienreihenhauser sind tberwiegend
traufstandig errichtet mit Sattelwalm- beziehungsweise Satteldachern. Durch
Dachausbauten, Anbauten, Fensteraustausch, Eingangstiberdachungen oder
ahnliches wurden die Reihenh@user zum Teil baulich stark veréndert. Gartensei-
tige Anbauten der Reihenhauser weisen ein zum Garten flach geneigtes Pultdach
oder Flachdach auf. Die Geb&aude werden zu Wohnzwecken genutzt.

Die langgestreckten Reihenhausgrundstticke mit ihren Nutz- und Ziergéarten und
den teilweise grin gestalteten Vorgarten sowie die zum Krugpfuhl ausgerichteten
Mehrfamilienhausgrundstticke weisen einen hohen Erholungswert auf.

Stadt- und Landschaftsbild

Die Krugpfuhlsiedlung ist Bestandteil der Grof3siedlung Britz, die gepragt wird von
der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage der westlich und siidwestlich angrenzen-
den, von den Architekten Bruno Taut und Martin Wagner errichteten Hufeisensied-
lung. Die etwa zeitgleich von den Architekten Paul Engelmann und Emil Fang-
meyer stammende Krugpfuhlsiedlung steht mit seiner traditionellen Formenspra-
che mit verspielten und romantischen Elementen im Kontrast zu dem von Taut und
Wagner reprasentierten ,Neuen Bauen®. Ungeachtet der unterschiedlichen Bewer-
tung dieser gegensatzlichen Baustile (Hufeisensiedlung UNESCO Welterbe) weist
die Krugpfuhlsiedlung — trotz erkennbarer Veranderungen — ein im Wesentlichen
homogenes, stadtbildpragendes Erscheinungsbild auf, dessen Eigenart es zu er-
halten gilt.

Die Krugpfuhlsiedlung verfiigt Gber einen hohen Grinanteil mit altem Baumbe-
stand. Neben den privaten Grinflachen der privaten Eigentimer existieren auch
offentliche Grinflachen in der Mitte der Siedlung.
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2.5

2.6

2.7

Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan XIV-287b (festgesetzt am 28.10.2010, Gesetz- und Verord-
nungsblatt vom 28.09.2010, Seite 457) setzt die Bauflachen im Geltungsbereich
als Allgemeines Wohngebiet, die Freiflachen um den Krugpfuhl mit Anbindung an
die Rambowstral3e und Fritz-Reuter-Allee sowie westlich der Buschkrugallee als
offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage mit
Spielplatz® fest. Der Krugpfuhl ist als Wasserflache und die vorhandenen Strallen
sowie die Wege Durtenstral3e sind als Verkehrsflachen Gibernommen.

Die vorhandenen Gebéaude und Reihenhauszeilen werden mittels Baukdrperfest-
setzung durch Baulinien in ihrem Bestand festgeschrieben. Bauliche Erweiterun-
gen in Form von eingeschossigen gartenseitigen Anbauten an die Reihenh&user
bis 4 Meter Tiefe Uber die gesamte Grundstiicksbreite sollten planungsrechtlich
ermdglicht werden. Dartber hinaus werden durch zeichnerische Festsetzung Stell-
platze in Vorgartenbereichen, sofern diese eine Tiefe von =/> 4,8 Meter aufweisen,
sowie Garagen und Stellplatze an den Giebelseiten zugelassen.

VerkehrserschlieRung

Uber die 6stlich angrenzende Buschkrugallee sowie den weiter nérdlich gelegenen
Strallenzug Blaschkoallee / Spathstral3e ist das Plangebiet an das weitere Uber-
geordnete HauptverkehrsstraRennetz angebunden. Die ErschlieRung der Reihen-
hausgrundstiicke erfolgt tber die im Plangebiet liegenden Anliegerstral3en, die
verkehrsbehdrdlich als Einbahnstraflen mit Radfahrern in Gegenrichtung ausge-
wiesen sind.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die nahegelege-
nen U-Bahnstationen im Norden (U-Bahnhof Blaschkoallee, Entfernung rund 500
Meter) und im Suden (U-Bahnhof Parchimer Allee, Entfernung rund 500 Meter)
gewadhrleistet. Die nachstgelegenen bezirklichen Zentren (Hauptzentrum Karl-
Marx-StraBe / Hermannplatz, Stadtteilzentrum Johannisthaler Chaussee) sind
hierdurch innerhalb von 4-8 Minuten erreichbar. Des Weiteren verkehren mehrere
Buslinien entlang der Blaschkoallee (170, Entfernung Haltestelle rund 500 Meter),
der Parchimer Allee (M46, Entfernung Haltestelle rund 350 Meter) sowie der
Buschkrugallee (171, N7, Entfernung Haltestelle rund 150 Meter).

In der Nahe des Bebauungsplans befinden sich im Verlauf der Onkel-Brasig-
Stralde — Parchimer Allee — Paster-Behrens-Stral3e die lbergeordnete in Nord-
Sid-Richtung ausgerichtete Fahrrad-Tangentialroute T3 und im Verlauf der
Blaschkoallee — Alt Britz eine Gibergeordnete ost-west-ausgerichtete Fahrradroute.

Larm

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke auf der Buschkrugallee betragt im
Abschnitt zwischen Blaschkoallee / Spathstrale und Onkel-Herse-StralRe gemali
der Karte ,Verkehrsmengen 2014“ 21.870 Kraftfahrzeuge (inklusive Lastkraftwa-
gen, Motorradern und Busse; Ausgabe 2017). In der Verkehrsstarkenkarte (Stand:
16.10.2015) ist, unter Anwendung des Umrechnungsfaktors, die durchschnittliche
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tagliche Verkehrsstarke werktags im Abschnitt zwischen Blaschkoallee und Onkel-
Herse-Stral3e mit 24.300 Fahrzeugen (davon 550 Lastkraftwagen) angegeben.

Die nachstgelegenen Reihenhauszeilen sind mit den Giebelseiten zur Buschkru-
gallee ausgerichtet. Die Entfernung zur Fahrbahn Buschkrugallee betragt rund 37
Meter. Die Giebelseiten sind zum Teil fensterlos (Havemannstral3e 1) beziehungs-
weise weisen lediglich sehr kleine Fensterdffnungen auf, die der Belichtung des
Treppenhauses dienen.

Die Fassadenpegel an den Giebelseiten betragen gemall Umweltatlas, Karte
07.05.11 Fassadenpegel an larmbeeinflussten Wohngebauden 2017, zwischen
62,1 und 63 Dezibel(A) am Tag und 54,1 und 55,3 Dezibel(A) in der Nacht. An den
maf3geblichen Gebaudeseiten, Norden und Siden, betragen die Fassadenpegel
am jeweils dstlichsten Reihenhaus zwischen 57 und 61,5 Dezibel am Tag(A) und
zwischen 49,3 und 53,7 Dezibel(A) in der Nacht. Damit werden die Orientierungs-
werte fur Allgemeine Wohngebiete der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau)
von 55 Dezibel(A) am Tag und 45 Dezibel(A) in der Nacht rechnerisch um maximal
6,5 Dezibel am Tag und 8,7 Dezibel in der Nacht Giberschritten. Nach Westen mit
zunehmender Entfernung zur Buschkrugallee reduziert sich die Larmbelastung um
rund 2 bis 3 Dezibel. Am jeweils westlichsten Gebaude der Reihenhauszeilen be-
tragen die Fassadenpegel zwischen 55,1 und 58,2 Dezibel(A) am Tag und zwi-
schen 47,6 und 50,7 Dezibel(A) in der Nacht. Damit sind die Orientierungswerte
fur Allgemeine Wohngebiete immer noch um maximal 3,2 Dezibel(A) am Tag und
5,7 Dezibel(A) in der Nacht tberschritten. Die Orientierungswerte fir ein Mischge-
biet (60 Dezibel(A) am Tag und 50 Dezibel(A) in der Nacht), in welchem ebenfalls
regelmafig Wohnen zulassig ist, werden jedoch annahrend eingehalten.

Durch die stral3enbegleitende Bebauung Buschkrugallee 154/158 und 180/184
(auRerhalb des Plangebietes) erfolgt eine gewisse Abschirmung der nordlichsten
und der sudlichen Reihenhauszeile. Da sich der Larm insbesondere Uber die Gar-
tenflachen zwischen den Reihenhauszeilen ausbreitet, sind auch die Reihenhaus-
zeilen Rambowstral3e 2/46 vom Verkehrslarm betroffen. Die Fassadenpegel be-
tragen an den stral3enzugewandten Fassaden zwischen 56,6 und 58,0 Dezibel(A)
am Tag und 49,1 und 50,4 Dezibel(A) in der Nacht. Die Uberschreitung der Orien-
tierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete betragt damit maximal 3 Dezibel(A)
tags und 5,4 Dezibel(A) nachts. Geringfuigige Uberschreitungen des nachtlichen
Orientierungswertes von 0,3 bis maximal 1,2 Dezibel treten auf der Stdseite der
Gebaude Onkel-Herse Stral3e 22/30 und auf der Nordseite der Gebaude Hanne
Nite 67/71 auf. An den Ubrigen Gebauden werden die Orientierungswerte sowohl
am Tag als auch in der Nacht eingehalten und zum Teil deutlich unterschritten.

Die offentliche Parkanlage parallel zur Buschkrugallee ist ebenfalls Larmbelastun-
gen von 60 bis 70 Dezibel(A) ausgesetzt (Umweltatlas, Karte 07.05.1 Strategische
Larmkarte LDEN Stral3enverkehr, Ausgabe 2017).

Auch wenn sich die Larmindizes definitionsmaRig von den in Deutschland tblichen
Beurteilungspegeln, wie sie zur Kennzeichnung der Geréauschbelastung in schall-
technischen Untersuchungen verwendet werden, unterscheiden, kénnen sie doch
zur Orientierung herangezogen werden.
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2.8

2.9

2.10

Technische Infrastruktur

Die Grundsticke sind vollstandig an die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen angeschlossen.

Im Plangebiet befinden sich Trinkwasser- und Entwéasserungsanlagen der Berliner
Wasserbetriebe. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung.
In der Buschkrugallee befinden sich zwei Abwasserdruckrohrleitungen DN 1000
und eine totgelegte Abwasserdruckrohrleitung DN 600, die im Bedarfsfall ausge-
baut werden kann. Die &uf3ere Erschlielung des Standortes bezuglich der Trink-
wasserversorgung ist gesichert, die innere ErschlieBung entsprechend den jewei-
ligen Erfordernissen erfolgt. Die Trinkwasserversorgung der Hauser Dirtenstralle
1 bis 12 erfolgt Gber eine Stichleitung. Fur die in einer Grinflache befindliche Lei-
tung liegt eine Genehmigung des Bezirksamtes Neukdlin vor, die Leitung nebst
Hydranten und sonstigen Armaturen dauerhaft zu betreiben, zu unterhalten und
gegebenenfalls zu erneuern. Fir die Gbrigen Abschnitte von Trinkwasserleitungen,
die Uber private Grundstiicke verlaufen, ist eine Eintragung der Dienstbarkeit fur
die Berliner Wasserbetriebe erfolgt beziehungsweise wird verhandelt oder ist tber
eine unentgeltliche Duldungspflicht gemaf § 8 der Verordnung Uber Allgemeine
Bedingungen fiur die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) gesichert.

Bei den im Bereich DurerstraRe 1 bis 12 vorhandenen Kanalen (Schmutzwasser-
kanal DN 200 und Regenwasserkanal DN 250) handelt es sich um Grundleitungen.
Diese befinden sich im Besitz des Grundstiickeigentiimers.

Das Schmutz- und Niederschlagswasser kann im bisherigen Umfang abgeleitet
werden. Die Ableitung von Niederschlagswasser von zusatzlichen Flachen ist mit
Hinweis auf die von der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
festgelegten maximalen Abflussspenden und der Leistungsfahigkeit der Regen-
wasserkanalisation nicht méglich.

In den Verkehrsflachen befinden sich Gasleitungen mit einem Betriebsdruck > 4
bar.

In dem betrachteten Gebiet sind diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen der
Stromnetz Berlin GmbH.

In der Buschkrugallee verlauft eine Leitung des IT-Dienstleistungszentrums Berlin.

Altlasten

Im Bodenbelastungskataster sind keine Altlasten verzeichnet.

Im Plangebiet treten flachenhaft Aufschittungen auf. Diese kénnen, nach Aussage
des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes, schadstoffbelastet sein; grund-
satzliche Bedenken gegen die Planungsabsicht bestehen nicht (siehe Kapitel 1V
1.1 Absatz Bodenbelastungskataster).

Denkmalschutz

Westlich, sidlich und sudéstlich vom Geltungsbereich erstreckt sich die denkmal-
geschutzte GroRsiedlung Britz (Hufeisensiedlung), die als Siedlung der Moderne
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2.11

Bestandteil der Weltkulturerbeliste der UNESCO ist. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb der Pufferzone.

Naturdenkmal

Der Krugpfuhl und Umgebung sind durch Verordnung vom 21.10.1990 (Gesetz-
und Verordnungsblatt Seite 2257) als Naturdenkmal ND-03 gesichert.

Planerische Ausgangsituation
Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm 2007 und Landesentwicklungsplan Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg

Die landesplanerischen Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007
vom 15.12.2007 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 629) beschranken sich auf
raumbedeutsame Aussagen, es handelt sich dabei um Grundsatze der Raumord-
nung im Sinne des 8 3 Nummer 3 Raumordnungsgesetz. Sie sind Grundlage fur
die Konkretisierung landesplanerischer Festlegungen (Grundsétze und Ziele der
Raumordnung) auf den nachfolgenden Planungsebenen.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg ist am
01.07.2019 in Kraft getreten (Gesetz- und Verordnungsblatt, Heft Nummer 16). Er
I6st den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg ab. Der Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg trifft Festlegungen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raum-
nutzungen und —funktionen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des in der Festlegungskarte zum Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg dargestellten Gestaltungsraums
Siedlung und steht im Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg. Die beabsichtigten Festsetzungen sind hier
grundsatzlich moglich.

Ein Widerspruch zu dem Ziel der Raumordnung aus Z 1.2 Flachennutzungsplan
Berlin zum Erhalt und zum Ausbau der Netzstruktur und der Flachen Ubergeord-
neter HauptverkehrsstrafRen ist nicht erkennbar.

Die Ziele des Bebauungsplanes bericksichtigen auch die Grundsatze der Raum-
ordnung zum Vorrang der Innenentwicklung (8 5 Absatz 2 und 3 Landesentwick-
lungsprogramm 2007 und G 5.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg).
Der Grundsatz der Raumordnung zur Sicherung und Entwicklung siedlungsbezo-
gener Freiraume fur die Erholung aus 8 6 Absatz 3 Landesentwicklungsprogramm
2007 ist bei der Planung ebenfalls berticksichtigt.

Dem Bebauungsplan stehen keine Grundsétze der Raumordnung entgegen.

Flachennutzungsplan als Regionalplan

Die Regionalplanung erganzt und konkretisiert die Rahmensetzungen der Ge-
meinsamen Landesplanung fur TeilrAume der Hauptstadtregion. Der Flachennut-
zungsplan fur Berlin mit seinen regionalplanerisch bedeutsamen Darstellungen
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3.2

3.3

Ubernimmt fur den Stadtstaat Berlin die Funktion des Regionalplans und bildet den
Rahmen fiir weitere stadtebauliche Konkretisierungen. Die Flachennutzungsplan-
darstellungen zu Bahnflachen, Hafen, Gibergeordneten Hauptverkehrsstral3en und
Autobahnen sowie stadtischen Zentren unterliegen als regionalplanerische Fest-
legungen einer besonderen Beachtungspflicht.

Im Flachennutzungsplan Strukturbild ,Raumliche Entwicklung® ist der Geltungsbe-
reich als Siedlungsflache dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05.01.2015 (Amtsblatt fur Berlin, Seite 31), zuletzt gedndert am 03.03.2020 (Amts-
blatt fir Berlin, Seite 1683), stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-
287b-1 als Wohnbauflache W3 mit einer Geschossflachenzahl bis 0,8 dar. Die
Buschkrugallee ist im Flachennutzungsplan als Ubergeordnete Hauptverkehrs-
stral3e ausgewiesen.

Landschaftsprogramm und Landschaftsplane

Das Landschafts- / Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.06.2016 (Amtsblatt fir Berlin Seite 1314) stellt auf der Grundlage
des Berliner Naturschutzgesetzes in der Bekanntmachung vom 29.05.2013 (Ge-
setz- und Verordnungsblatt, Seite 140) die Ziele und Grundsatze des Naturschut-
zes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden MaRnahmen in Grund-
zugen dar. Es enthalt verbindliche Entwicklungsziele und Maf3nahmen zu den Be-
reichen Naturhaushalt / Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz
sowie Erholung / Freiraumnutzung.

Fur den Geltungsbereich und sein Umfeld lassen sich folgende fir die Planung
relevanten Teilziele entnehmen:

Naturhaushalt / Umweltschutz

Die Flachen im Geltungsbereich sind als Siedlungsgebiet dargestellt. Die Flachen
um den Krugpfuhl sind als sonstige Béden mit besonderer Leistungsfahigkeit ge-
kennzeichnet, auf welchen Beeintrachtigungen der nattrlichen Bodenfunktion und
Bodenverdichtungen zu vermeiden / zu minimieren sind.

Biotop- und Artenschutz

Die Flachen im Geltungsbereich sind Teil des Obstbaumsiedlungsbereiches unter
anderem mit den Zielsetzungen

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

- Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestanden, artenschutzrelevanten
Strukturelementen und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtun-
gen,

- Konsequenter Erhalt von bedeutenden Einzelbiotopen mit grol3ziigigen Puffer-
flachen und Einbindung in ein differenziertes, 6rtliches Biotopverbindungssys-
tem.

12 von 80



Bebauungsplan XIV-287b-1 Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

3.4

341

Der Krugpfuhl und der Hufeisenteich (aul3erhalb des Geltungsbereichs) sind als
bedeutende Einzelbiotope ,Kleingewasser* mit den Zielen Pflege und Entwicklung
dargestellt.

Landschaftsbild

Die Flachen im Geltungsbereich sind Teil des Obstbaumsiedlungsbereiches mit
folgender Zielsetzung:

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

- Einflgung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur
und Erhalt eines hohen Anteils landschaftstypischer Freiflachen, Entwicklung
charakteristischer Grinstrukturen,

- Erhalt und Entwicklung der besonderen Siedlungsgrinstrukturen und des be-
sonderen Siedlungszusammenhangs,

- Erhalt und Entwicklung von kultur- und naturlandschaftlich gepragten Struktu-
ren im Bereich der Kleingewasser.

Erholung und Freiraumnutzung

Als Ziele und MalRnahmen sind die Sicherung und Verbesserung der vorhandenen
Freiraume benannt

- Erhthung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freiraume,

- Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum,
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stral3enraum.

Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspléne sind Instrumente der informellen stadtebaulichen Pla-
nung. In Stadtentwicklungsplanen werden fir die Gesamtstadt Leitlinien und Ziel-
setzungen fir unterschiedliche Themenfelder erarbeitet. Sie sind Grundlagen fiir
weitere Planungen, konkretisieren den Flachennutzungsplan durch die Bestim-
mung raumlicher und zeitlicher Prioritaten fir die Inanspruchnahme von Flachen
und Standorten und zeigen erforderliche MalRnahmen auf.

Stadtentwicklungsplan Verkehr

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr, der am 29.03.2011 durch den Berliner Senat
beschlossen wurde, sind die StralRenziige Buschkrugallee / Rudower Strafl3e bis
an die Stadtgrenze und Gradestral3e / Blaschkoallee / SpathstralRe als Ubergeord-
nete StrafRenverbindungen der Stufe Il dargestellt (Stand der Karten: 2017). Die
Fulhamer Allee sowie die Parchimer Allee sind zwischen Buschkrugallee und Brit-
zer Damm als Ortliche Stral3enverbindung der Stufe Il ausgewiesen. Die Klassifi-
zierung des StralR3ennetzes soll auch im Jahr 2025 beibehalten werden.

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr wird derzeit aktualisiert und befindet sich in der
Abstimmung.
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3.4.2

3.5
3.5.1

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima wurde am 31.05.2011 durch den Senat von Ber-
lin beschlossen. Er liefert einen raumlichen Orientierungsrahmen fir die gesamt-
stadtischen Planungen, um die Anpassung an den Klimawandel zu bewéltigen. Im
Juni 2016 wurde der Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET bekannt gemacht,
der die Inhalte des Stadtentwicklungsplans Klima 2011 konkretisiert, insbesondere
bezlglich der MalBnahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Kili-
mawandels.

In der Analysekarte 04 Grin- und Freiflachen sind die Parkanlagen im Geltungs-
bereich als potentiell empfindlich gegentber Niederschlagsriickgang im Sommer
dargestellt. Die Griin- und Freiflachen im Plangebiet haben eine mittel bis hohe
Bedeutung fir das Stadtklima. Nach der Karte 06 Maf3nahmenplan Bioklima soll-
ten die Potentiale zur Pflanzung von StraRenbaumen und nach Karte 10 MalR3nah-
menplan Gewasserqualitat und Starkregen die Versickerungspotentiale ausge-
schopft werden. Prioritarer Handlungsbedarf besteht nach Aussage des Aktions-
plans (Karte 12) bei den Griin- und Freiflachen.

Die Ubrigen, bislang vom Senat beschlossenen Stadtentwicklungspléne enthalten
mit Bezug auf den Geltungsbereich keine Festlegungen oder Konzepte.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
Larmminderungsplan

Larmminderungsplanung ist ein mehrstufiger Planungsprozess, um die Larmbe-
lastung eines Gebiets zu erfassen und vermindern zu kénnen. Der Larmminde-
rungsplan soll hierbei konkrete, umsetzbare MaRnahmen aufzeigen.

Die Beurteilung der Betroffenheit erfolgt anhand gesundheitsrelevanter Schwellen-
werte, die aus der Larmwirkungsforschung resultieren. Demnach steigt ab einer
Dauerbelastung von 55 Dezibel(A) nachts und 65 Dezibel(A) tags das Risiko von
Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress. Deshalb wird die Ein-
haltung dieser Werte mittelfristig als Ziel verfolgt.

Da in Berlin sehr viele Stral3en diese Pegel tUberschreiten, ist zunachst eine Kon-
zentration auf die sehr hohen Larmbelastungen erforderlich. Als Schwellenwerte
fur die Dringlichkeit von MaBnahmeprufungen im Larmaktionsplan Berlin werden
zwei Stufen definiert:

- Stufe 1: 70 Dezibel(A) tags und 60 Dezibel(A) nachts — bei Uberschreitung
dieser Werte sollen prioritar und maoglichst kurzfristig MalRnahmen zur Verrin-
gerung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen werden

- Stufe 2: 65 Dezibel(A) tags und 55 Dezibel(A) nachts — diese Werte wurden
von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte er-
mittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte der LArmminderungs-
planung.
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3.5.2

3.5.3

354

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Konzeptgebieten und Konzeptstrecken,
fur welche konkrete Malinahmen im Larmminderungsplan angeben sind. Die Fas-
saden an der Buschkrugallee (auf3erhalb des Plangebietes) werden durch das Pro-
gramm zum Einbau von Schallschutzfenstern erfasst.

Larmaktionsplan 2013-2018

Der Larmaktionsplan 2013-2018, der am 06.01.2015 durch den Berliner Senat be-
schlossen wurde, enthdlt fir die den Geltungsbereich tangierenden Verkehrstras-
sen keine Malinahmen. In der Karte 11 Screening zur Larmminderung ist dem Ab-
schnitt der Buschkrugallee im Geltungsbereich keine Prioritéat zugeordnet. Dem
nordlichen und sidlichen Abschnitt der Buschkrugallee ist jeweils die 3. Prioritat
zugewiesen.

Der Larmaktionsplan 2018-2023 wird gegenwartig erarbeitet. Er soll verstarkt den
Ursachen des Larms auf den Grund gehen und nach Mdglichkeiten der Minderung
suchen. Die Bebauung entlang der Buschkrugallee ist weiterhin in der Karte ,Larm-
betroffenheit und HotSpot-Untersuchungsnetz, 2017 als betroffener Bereich (> 55
Dezibel(A) nachts) dargestellt.

Luftreinhalteplan Berlin

Der Senat hat die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans am 23. Juli 2019 be-
schlossen.

Da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualitatsgrenzwerten fiir Feinstaub (PM10)
und Stickstoffdioxid (NO2) und des Zielwertes fir Benzo(a)pyren weiterhin auftra-
ten, musste der Luftreinhalte- und Aktionsplan 2011-2017 erneut fortgeschrieben
werden. Der 2. Fortschreibung war ein umfangreicher Prozess vorausgegangen,
in welchem unter anderem die Wirksamkeit der bisherigen MaRnahmen gepriift
und ausgewertet wurde. Auf der Grundlage einer Prognose der zu erwartenden
Schadstoffbelastung der Berliner Luft wurden zuséatzliche Mal3nahmen gepruft und
festgelegt. Mit ihrer Umsetzung kann eine nachhaltige Luftverbesserung in Berlin
und eine schnelle Einhaltung der Luftqualitdtsgrenzwerte erreicht werden.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Umweltzone Berlin. Fur die Buschkrugallee
wurden keine verkehrsbedingten Uberschreitungen der Grenzwerte fur die Luft-
qualitat sowohl im Bestand als auch prognostisch ermittelt.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das seit dem 28.08.2014 geltende ,Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung® ist hier nicht anzuwenden, da der Bebauungsplan XIV-287b-1 aus-
schlielich der baulichen Erweiterung des Bestands im Einfamilienhausgebiet
dient und gegeniber dem bisherigen Planungsrecht lediglich eine klarstellende
Regelung zur Bauweise erfolgt. Eine Erweiterung der Giberbaubaren Grundsticks-
flachen gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht findet nicht statt. Dem wurde
durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleit-
stelle, mit Schreiben vom 27.06.2018 zugestimmt.
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3.6
3.6.1

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen
Erhaltungsverordnungen

Erhaltungsverordnung gemafl § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 fir das Gebiet der
Krugpfuhlsiediung

Fur die Krugpfuhlsiedlung wurde von der Bezirksverordnetenversammlung gemaf
§ 12 Absatz 2 Nummer 4 des Bezirksverwaltungsgesetzes in der Sitzung am
15.10.2008 eine Erhaltungsverordnung beschlossen und gemal 8 30 Ausflh-
rungsgesetz zum Baugesetzbuch vom Bezirksamt am 01.11.2008 als Rechtsver-
ordnung erlassen (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 300). Vorhaben im Sinne
von § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch (Ruickbau, Anderung, Nut-
zungsanderung sowie Errichtung baulicher Anlagen) unterliegen somit einem er-
haltungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt.

Die Krugpfuhlsiedlung hat trotz Kriegseinwirkungen und baulichen Veranderungen
ihre besondere stadtebauliche Eigenart bewahrt; die urspringliche Bebauungs-
und Parzellenstruktur wurde hierbei beibehalten. Die Bebauungsstruktur im Erhal-
tungsgebiet stellt sich wie folgt dar:

- pragende Reihenhaus- / Zeilenbebauung mit unterschiedlich langen Geb&ude-
einheiten

- Mischkonzept aus hoherer Randbebauung mit vorwiegend drei- bis vierge-
schossigen Mehrfamilienhausern und zweigeschossiger Reihenhausbebau-
ung

- teilweise optische Aufweitung des StraRenraums durch Herausbildung von bis
zu 8 Meter tiefen Vorgarten und Versetzung einzelner Hausgruppen (zum Bei-
spiel Hanne Nute, im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-287a) bezie-
hungsweise durch unterschiedliche Baufluchten entlang geschwungener Stra-
Ben (zum Beispiel Malchiner StraRe und Démitzer Stral3e, im Geltungsbereich
des Bebauungsplans XIV-287c).

In den Leitlinien der Erhaltungsverordnung* werden unter anderem folgende Aus-
sagen gemacht:

- der Rickbau beziehungsweise vollstéandige Abriss der allein und im Zusam-
menhang pragenden Hauptgebaude ist nicht zulassig

- im Falle von Anderungen und Nutzungsanderungen pragender baulicher Anla-
gen muss der Baukdrper in seiner Kubatur und seinem typischen Grundaufbau
erhalten bleiben

- eine Aufstockung der Hauptgebaude ist nicht zulassig

- eingeschossige (unterkellerte) gartenseitige Wohnraumerweiterungen sind zu-
l&ssig, sofern diese Anbauten sich in ihren Abmessungen und in ihrer Gestal-
tung dem Hauptbaukorper unterordnen und die Eigenart und Symmetrie des
ursprunglichen Siedlungshauses und der Reihenhausgruppe gewahrt werden

1 Weitergehende Anforderungen ergeben sich zum Beispiel fir die Fassadengestaltung (Material, Farbe), Ein-
gangsbereiche / Uberdachungen, Tiir- und Fensteréffnungen, Dachgestaltung (Form, Eindeckung, Gauben,
Dachflachenfenster, Einschnitte), Einfriedungen, Werbeanlagen, Stellplatze / Carports / Garagen, sonstige Ne-

benanlagen
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3.7
3.7.1

3.7.2

- Terrassen und Balkone Uber den Anbauten, oberhalb des ersten Vollgeschos-
ses, sind unzulassig

- ein Neubau (Hauptgebaude) darf die stadtebauliche Gestalt der Siedlung nicht
beeintrachtigen und muss beziglich Lage, Gebaudestellung, Proportion, Nut-
zung, Gestaltung und Materialien dem urspringlichen Haustyp, welcher friher
auf dem Grundstiick stand, entsprechen. Eine villige Rekonstruktion der ur-
springlichen Bebauung ist jedoch nicht erforderlich.

Erhaltungsverordnung geméalR § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 fur das Gebiet
LBritz Nord"

Das Bezirksamt Neukdlln von Berlin hat in seiner Sitzung am 26.02.2019 die Auf-
stellung einer sozialen Erhaltungsverordnung zur Erhaltung der Zusammenset-
zung der Wohnbevdlkerung gemafd 8 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Bauge-
setzbuchs mit der Bezeichnung ,Britz-Nord®, zu welchem unter anderem auch die
Krugpfuhlsiedlung gehort, beschlossen.

Der Beschluss wurde am 07.03.2019 im Amtsblatt fir Berlin, Seite 1523 f, bekannt
gemacht.

Angrenzende Bebauungspléne
Festgesetzte Bebauungsplane

Die Bebauungsplane XIV-287a und XIV-287c¢ setzten fir die nérdlich und stdlich
angrenzenden Teile der Krugpfuhlsiedlung ebenfalls Allgemeines Wohngebiet
fest. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete erfolgt eine die bestehende stadte-
bauliche Figur aufnehmende reine Baukdrperausweisung mittels Baulinien (Ge-
schosswohnungen, Hauptgebaude der Reihenhauser) beziehungsweise Baugren-
zen (gartenseitige Anbauten der Reihenhauser).

Im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich die Bebauungsplane XIV-287a-1 und XIV-
287c-1 in Aufstellung, die nach der beabsichtigten Festsetzung die Bebauungs-
plane XIV-287a und XIV-287c ersetzen.

Entwicklung von Planungsiiberlegungen

Fur die Grundstiicke im Geltungsbereich existiert bereits der Bebauungsplan XIV-
287b vom 28.09.2010. Zum Erhalt der baulichen Anlagen und stadtebaulichen Ei-
genart des Gebietes gilt auRerdem die Erhaltungsverordnung ,Krugpfuhlsiedlung®.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XI1V-287b-1 umfasst den mittleren Teil
der Krugpfuhlsiedlung und entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
XIV-287b.

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-287b / XIV-287b-1
besteht mit Ausnahme entlang der Fritz-Reuter-Allee ausschliel3lich aus zweige-
schossigen Einfamilienreihenhauszeilen. Der Bebauungsplan XIV-287b bestimmt
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die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch zweigeschossige Baukdrperauswei-
sungen. Um den geénderten Wohnbedirfnissen entsprechen zu kénnen, sollte
durch die Festsetzung einer gartenseitigen Baugrenze (im Abstand von 4 Meter
zum Bestandsgebaude) eine Erweiterung des Bestandsgebaudes mit einem ein-
geschossigen Anbau in der Breite des Grundstiicks zugelassen werden.

Ausdrickliche Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung erfolgten, mit Aus-
nahme der Anzahl der Vollgeschosse, gemal der seinerzeit Ublichen Praxis in
Berlin im Bebauungsplan XIV-287b nicht. In der Begriindung zum Bebauungsplan
wird hierzu ausgefihrt: ,Die Berechnung des zuldssigen MalRRes der baulichen Nut-
zung erfolgt somit nicht durch Maf¥festsetzung, sondern berechnet sich aus der
Uberbaubaren Grundsticksflache pro Grundstiick (GRZ) sowie der zuldssigen An-
zahl der Vollgeschosse (GFZ).”

Im Zusammenhang mit einem Bauzulassungsverfahren zu einem gartenseitigen,
grenzstandigen Anbau in der Onkel-Herse-Stral3e erfolgte im Jahr 2017 eine
Nachbarklage vor dem Verwaltungsgericht Berlin.

In der Klagebegrindung wurde ausgefihrt, dass der Bebauungsplan XIV-287b
mangels fehlender Festsetzung zur Grundflachenzahl beziehungsweise Grundfla-
che unwirksam sei. Zudem verstof3e das Vorhaben gegen das Abstandsflachen-
recht. Eine Ausnahme vom Abstandsflachenerfordernis in Form von planungs-
rechtlichen Vorschriften liege nicht vor.

Diese Einschatzung wurde durch das Verwaltungsgericht Berlin am 04.08.2017
bestatigt. Der Bebauungsplan XIV-287b enthélt keine zeichnerischen Festsetzun-
gen zur Grundflachenzahl und auch keine ausnahmsweise als zulassig erachtete
ausdruckliche textliche Festsetzung mit Bezugnahme auf die zeichnerische Dar-
stellung. Hieraus resultiert ein Verstol3 gegen § 16 Absatz 3 Nummer 1 Baunut-
zungsverordnung, wonach bei Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung
stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflache der baulichen Anlagen
festzusetzen ist. Damit sind séamtliche Festsetzungen Uber das MalR3 der baulichen
Nutzung, einschlieBlich der Festsetzung zur Anzahl der Vollgeschosse, unwirk-
sam. Da keine wirksame Bestimmung fur den eingeschossigen Anbau vorliegt, be-
wirkt dies auch die Unwirksamkeit der hinteren Baugrenze, da die Hohenstaffelung
der Bestandsbebauung und des gartenseitigen Anbaus ein wesentlicher Bestand-
teil des stadtebaulichen Konzeptes ist.

AulRerdem verstol3t der geplante grenzstandige Anbau gegen das nachbarschiit-
zende Abstandsflachenrecht (&8 6 Bauordnung fiir Berlin). Gemall § 6 Absatz 8
Bauordnung fir Berlin alte Fassung / 8 6 Absatz 5 Satz 4 Bauordnung Berlin gilt,
dass soweit sich durch Festsetzungen der Grundflachen der Gebaude mittels Bau-
linien oder Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse oder durch andere ausdriickliche Festsetzungen in einem Bebauungs-
plan geringere Abstandsflachen ergeben, es damit sein Bewenden hat. Die An-
wendbarkeit dieser Vorschrift scheidet hier aus, weil nicht nur eine Verringerung
der Abstandsflachen, sondern deren vollstandiger Verzicht durch eine grenzstén-
dige Bebauung geplant ist. Eine Abstandsflache ist nur dann nicht erforderlich,
wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss
oder gebaut-werden darf. Das ist im Bebauungsplan XIV-287b nicht der Fall. Der
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4.1

Bebauungsplan XI1V-287b enthalt weder die Festsetzung der geschlossenen Bau-
weise noch genligt die Baukdrperausweisung den Anforderungen zur Mal3festset-
zung gemal 8 16 Baunutzungsverordnung 1990. Der Plan aus dem Jahr 2010
leidet damit an einem so genannten Ewigkeitsfehler, der auf Dauer beachtlich
bleibt.

Das Urteil des Verwaltungsgerichtes bezieht sich ausschlieR3lich auf den konkreten
Klagefall. Der Bebauungsplan XI1V-287b bleibt grundsétzlich weiterhin rechtskraf-
tig, da das Verwaltungsgericht keine Entscheidungen zur Unwirksamkeit von Be-
bauungsplanen trifft. Es ist aber davon auszugehen, dass das Verwaltungsgericht
in Zukunft bei vergleichbaren Fallen ahnlich urteilen wird. Damit ist die Intention
des Bebauungsplans XIV-287b — Weiterentwicklung der Krugpfuhlsiedlung — nicht
mehr sichergestellt.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Eigenart der Krugpfuhlsiedlung und
dem besonderen Interesse an einer geordneten, stadtebaulich vertraglichen Ent-
wicklung ist durch den Bebauungsplan XIV-287b-1 eine Heilung der seitens des
Verwaltungsgerichts geltend gemachten Beanstandungen beabsichtigt. Das dem
Bebauungsplan XIV-287b zu Grunde liegende Konzept wird weiterverfolgt. Der
Bebauungsplan XIV-287b-1 soll zukinftig die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes XIV-287b ersetzen.

Zunachst war beabsichtigt, den Bebauungsplan XIV-287b-1 im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufzustellen. Gemal dem Rundschreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen Nummer 1/2018 sind Bebauungsplane, die allein den baulichen
Bestand sichern beziehungsweise nur geringfligige bauliche Erganzungen oder
Erweiterungen zulassen, darlber indirekt bauliche Entwicklungen im Innenbereich
ausschlieRen, keine Bebauungsplane der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
BauGB. Vor diesem Hintergrund erfolgte eine Umstellung des Verfahrens auf das
vereinfachte Verfahren gemaf § 13 Baugesetzbuch (siehe Kapitel | 4.1).

Art des Verfahrens

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 18.12.2018 wurde das Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplans XI1V-287b-1 auf das vereinfachte Verfahren gemaf? § 13 Bau-
gesetzbuch umgestellt. Nach § 13 Absatz 1 Satz 1 BauGB kann das vereinfachte
Verfahren angewendet werden, wenn durch die Anderung oder Erganzung eines
Planes die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind. Das ist hier der Fall. Der
Bebauungsplan XIV-287b-1 verfolgt weiterhin das Ziel, bauliche Erweiterungen in
Form von eingeschossigen gartenseitigen Anbauten an die Reihenhauser pla-
nungsrechtlich zu ermdglichen. Es entspricht hinsichtlich der Festsetzungen dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan XIV-287b. Auch die weiteren in 8 13 Baugesetz-
buch genannten Voraussetzungen (keine Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung, keine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6
Nummer 7b genannten Schutzguter) sind erfuillt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 Baugesetzbuch und von der Erstellung eines Umweltberichts nach §
2a Baugesetzbuch abgesehen.
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Umweltbericht

Der Bebauungsplan XIV-287b-1 wird im vereinfachten Verfahren gemaf 8 13 Bau-
gesetzbuch, ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 Bauge-
setzbuch, durchgefuhrt. Nach § 13 Absatz 1 Baugesetzbuch ist das vereinfachte
Verfahren anwendbar, wenn durch die Anderung oder Erganzung eines Bauleit-
plans die Grundziige der Planung nicht berihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren kann von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 Bau-
gesetzbuch, von dem Umweltbericht nach § 2a Baugesetzbuch, von der Angabe
nach 8 3 Absatz 2 Satz 2 Baugesetzbuch, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8
10a Absatz 1 Baugesetzbuch abgesehen werden; § 4c ist nicht anzuwenden.

Die Belange der Umwelt als abwégungsrelevanter Belang sind in Kapitel IV 1 ein-
gestellt.
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Planinhalt und Abwagung

Ziele und wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan XI1V-287b-1 soll dazu dienen, die Bebauungsstruktur der Krug-
pfuhlsiedlung zu erhalten, planungsrechtlich zu sichern und eine stadtebaulich ver-
tragliche, den aktuellen Wohnbediirfnissen entsprechende Weiterentwicklung der
Siedlung zu ermdglichen. Durch eine weitgehend bestandsbezogene Begrenzung
der Giberbaubaren Grundstticksflachen erfolgt zugleich ein weitgehender Erhalt der
siedlungstypischen privaten Freiflachen. Darliber hinaus werden die bestehenden
offentlichen Grunflachen planungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan unterstitzt somit die Ziele und Leitlinien der Erhaltungsver-
ordnung flir das Gebiet Krugpfuhlsiedlung und schrankt die Baufreiheit bewusst
ein, um den erhaltenswerten Stadtgrundriss dieser Siedlung in angemessener
Weise zu schutzen.

Der Bebauungsplan XIV-287b-1 soll Regelungen zur Art der Nutzung (Allgemeines
Wohngebiet, StralRenverkehrsflachen / Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung FUSSWEG, Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage
mit Spielplatz®), zum Maf3 der baulichen Nutzung, zur Anzahl der zulassigen Voll-
geschosse, zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baulinien / Baugrenzen)
und zur Bauweise enthalten.

Durch eine textliche Festsetzung soll klargestellt werden, dass die zeichnerisch
festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache der zuldssigen Grundflache ent-
spricht. Ebenfalls durch textliche Festsetzung soll ein Anbau an die seitlichen
Grundstlicksgrenzen, unter Verzicht auf seitliche Abstandsflachen, ermdglicht
werden. An dem bisherigen Bebauungskonzept, dass unter anderem eine Staffe-
lung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse vorsieht, wird festgehalten. Der Be-
bauungsplan XIV-287b-1 verfolgt somit weiterhin das Ziel, bauliche Erweiterungen
in Form von eingeschossigen gartenseitigen Anbauten an die Reihenhéauser pla-
nungsrechtlich zu erméglichen.

Die Regelungen zu den Stellplatzen und Garagen sowie den nicht Giberbaubaren
Grundstlicksflachen sollen analog den bisherigen Festsetzungen tUbernommen
werden.

Aufgrund der Nahe zur Buschkrugallee ist eine Festsetzung zum Immissions-
schutz erforderlich.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die geplanten Festsetzungen von Allgemeinen Wohngebieten mit reiner Baukor-
perausweisung sind nach dem Entwicklungsgrundsatzen 1 und 3 aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes entwickelbar. Das dem Wohnbauflachentypus
W3 zugeordnete Nutzungsmalfd wird fir die Grundstiicke im Plangebiet nicht tiber-
schritten.

Den Intentionen des Flachennutzungsplanes entsprechend, kdnnen auf bestehen-
den stadtebaulichen Strukturen kleinere andere Baugebiete beziehungsweise Fla-
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3.1
3.1.1

chen — hier Grunflachen — entwickelt werden, soweit sie zur Herstellung bezie-
hungsweise Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erforderlich sind und das an-
grenzende Wohngebiet nicht beeintrachtigen. Diese Voraussetzung und damit ver-
bunden die Entwickelbarkeit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
sind im vorliegenden Fall gegeben.

Die Festsetzung der bestehenden Buschkrugallee als StraRenverkehrsflache ent-
spricht der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Begrundung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete WA gemal § 9 Absatz 1
Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 4 der Baunutzungsverordnung fest-
gesetzt.

Die Baugebietsart Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 der Baunutzungsverord-
nung entspricht der tatsachlichen und bisherigen planungsrechtlichen Situation
und korrespondiert mit den noérdlich, westlich und stdlich angrenzenden Sied-
lungsstrukturen. Weitergehende Einschrankungen hinsichtlich der in einem Allge-
meinen Wohngebiet zulassigen Nutzungsarten sind nicht erforderlich, da durch die
bestandsorientierte Baukorperausweisung sichergestellt ist, dass keine stadtebau-
lich unerwiinschten Entwicklungen zu erwarten sind.

Wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, miissen ge-
wichtige stadtebauliche Griinde firr die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes sprechen. Es handelt sich hier um eine bestehende Wohnbebauung an
stark befahrenen Stral3en in einem bereits festgesetzten Bebauungsplan. Die be-
troffene Bebauung wurde Uberwiegend 1926 errichtet und ist Teil des Erhaltungs-
gebietes Krugpfuhlsiedlung. Die Krugpfuhlsiedlung weist — trotz wahrnehmbarer
Verédnderungen — ein zusammenhangendes, in sich homogenes ortsbild- und
stadtgestaltprdgendes Erscheinungsbild auf, das in besonderer Weise schiitzens-
wert ist. Der Verlust von Gebauden ebenso wie die Umnutzung von Gebauden
dieses charakteristischen Siedlungsteils fiihrt zur Einbul3e der historischen Aussa-
gekraft der gesamten GrofR3siedlung Britz und kann somit auch zu einer Beeintrach-
tigung des Welterbestatus der angrenzenden Hufeisensiedlung fiihren. Der Riick-
bau von Gebauden, die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anla-
gen im Geltungsbereich sind zudem dem gemeindlichen Genehmigungsvorbehalt
geman § 172 Absatz 1 Satz Nummer 1 Baugesetzbuch unterworfen. Damit schei-
den Alternativen zur planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Wohnge-
baude aus.

Betroffen sind insbesondere die ost-west-ausgerichteten Reihenhauszeilen west-
lich der Grunflache Buschkrugallee und die 6stlichen Fassaden Rambowstralle.
An den Ubrigen Gebauden kénnen die Orientierungswerte eingehalten werden.
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3.2.1

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen
gemaf 8§ 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 23 der Baunut-
zungsverordnung gefasst.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete erfolgt, entsprechend der bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-287b, eine die bestehende stadtebauli-
che Figur aufnehmende Baukorperausweisung mittels Baulinien fur die urspring-
lichen Hauptgeb&aude und Baugrenzen fiir die gartenseitigen Anbauten an die Rei-
henh&user.

Baulinien

Die schitzenswerte Eigenart des Erhaltungsgebietes ist durch die Stadtgestalt und
das Ortsbild der Planvorstellung von 1925 definiert. Die baulichen Anlagen, die die
Stadtgestalt der Krugpfuhlsiedlung pragen, ihr visuelles Erscheinungsbild bestim-
men und damit besonders schiitzens- und erhaltenswert sind, werden durch Bau-
linien gemaNR § 23 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung gefasst. Hierzu gehéren
sowohl die mehrgeschossigen Mietshduser als auch die zweigeschossigen Rei-
henh&user.

Die Gebéaude fur sich genommen besitzen keine pragende Ausstrahlung. Sie wei-
sen jedoch Merkmale der Stadtgestalt und des Ortsbildes, wie zum Beispiel Bau-
weise, Gliederung der Grundstiicke in Vorgarten / Baufeld / Garten, auf, die eine
besondere stadtebauliche Pragung im Zusammenhang mit den anderen baulichen
Anlagen herstellen. Die StralBenverschwenkungen und Kreuzungsbereiche wur-
den durch gezielte Vor- und Ruckspringe der Hausfronten aufgelockert bezie-
hungsweise durch gezielte Lickenbildung abwechslungsreich gestaltet. Durch die
bestandsbezogene Baukorperfestsetzung mittels Baulinien bleibt der Stral3en-
raum erhalten.

Im zweiten Vollgeschoss des Gebdudes auf dem Grundstiick Hanne Nite 99, im
Eingangsbereich der Krugpfuhlsiedlung sowie in Sichtbeziehung zur Hufeisensied-
lung, wird der vorhandene Erker in einer Nebenzeichnung mittels Baulinien fest-
gesetzt. Stadtebauliches Ziel ist hierbei die planungsrechtliche Sicherung der vor-
handenen, das Ortsbild pragenden Kubatur des Gebaudes.

Das Grundstiick wurde seinerzeit so geteilt und verkauft, dass Gebaude und Erker
von der Grenze des neu gebildeten Grundstiicks durchschnitten wurden. Es ob-
liegt den betreffenden Grundstiickseigentiimern, gegebenenfalls auf eine Neuord-
nung der Grundstticke hinzuwirken. Dies gilt insbesondere im Falle der Neuerrich-
tung des Gebaudes, in diesem Fall ist die Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Vor-
schriften im Rahmen des Bauzulassungsverfahrens erforderlich. Auf Grund der
erstmaligen Festsetzung der Baulinien im Bebauungsplan XIV-287b sowie der
Fristenregelung in 8 44 Absatz. 4 Baugesetzbuch kénnen mdgliche Entschadi-
gungsanspriiche des Plangebers ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan setzt den Rahmen, innerhalb dessen sich die Entwurfsvorstel-
lungen der Eigentimer beziehungsweise Architekten bewegen kénnen, und ver-
folgt durch die bestandsbezogene Baukorperausweisung mittels Baulinien das pla-
nerische Ziel der Bestandssicherung.
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3.3

Baugrenzen

Wie die Untersuchungen im Zusammenhang mit der Erarbeitung der Erhaltungs-
verordnung Krugpfuhlsiedlung, des Bebauungsplanes XIV-287b sowie vorliegen-
der Anfragen zeigen, bestand und besteht der Wunsch einer baulichen Erweite-
rung der Reihenhduser. Durch die Ermdglichung eingeschossiger gartenseitiger
Anbauten mittels Baugrenzen (8§ 23 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung) bis zu
einer Tiefe von maximal 4 Meter wird eine Variabilitdt geschaffen, die eine an heu-
tigen Wohnbediirfnissen angepasste Bebauungstiefe erlaubt. Die riickwartige bau-
liche Erweiterung an den Reihenh&usern soll die vorhandene stadtebauliche Situ-
ation ordnen, ohne die Raum- und Objektgestalt erheblich zu verandern.

Durch den geplanten eingeschossigen Anbau mit einer Tiefe von maximal 4 Meter
wird die Kubatur des bisherigen Reihenhauses nicht wesentlich verandert. Der ein-
geschossige Anbau mit Flachdach ordnet sich dem zweigeschossigen Reihen-
haus mit steilem Satteldach in der Baumasse deutlich unter. Die bauliche Einheit
der Reihenhauszeile bleibt erhalten. Dies erfordert keine 100prozentige De-
ckungsgleichheit. Durch das Erweiterungsvorhaben wird kein die bauliche Einheit
zerstorendes proportionales Ungleichgewicht an der Grundstiicksgrenze entste-
hen. Der harmonische Gesamteindruck der Hausgruppe bleibt gewahrt. Der Stra-
Renraum mit den stadtgestalterisch bedeutsamen Fassaden wird nicht beeintrach-
tigt.

Die gebadudebezogenen Erweiterungsflachen entsprechen der bisherigen Anbau-
praxis zum Beispiel in der Hanne Niite (im Geltungsbereich des Bebauungsplans
XIV-287a), in der Domitzer und Malchiner Straf3e beziehungsweise den Regelun-
gen in der Erhaltungsverordnung, wonach bei den Reihenhausern eingeschossige
gartenseitige Anbauten zur Wohnraumerweiterung zul&ssig sind. Diese sind so zu
bemessen, dass sie sich dem Hauptbaukérper in inren Abmessungen und ihrer
Gestaltung unterordnen. Das Festlegen der Ausbaustufe gewahrleistet ein struk-
turgerechtes Erscheinungsbild des Gesamtgebdudes auch bei unterschiedlichen
Ausbaustufen.

Bereits der Bebauungsplan XIV-287b hatte das Ziel, fur die Reihenhausgrundstui-
cke Anbauten generell zu ermdglichen, die nach dem bis dahin geltenden Baupla-
nungsrecht (Baunutzungsplan) als Grenzbebauung der Nachbarzustimmung be-
durften, sofern eine Bebauungstiefe von 13 Meter, jeweils gemessen von den his-
torischen StrafRen- und Baufluchtlinien, Gberschritten wurde. Um eine Gleichbe-
rechtigung im gesamten Plangebiet zu schaffen, sollte der Bebauungsplan glei-
ches Recht fur alle schaffen.

Hierbei ist auch zu bertcksichtigen, dass ein gartenseitiger Anbau gegentiber den
sonstigen Erweiterungsmaglichkeiten der Wohnflache, wie Dachausbau, Geb&u-
deaufstockung, den Charakter des Reihenhauses als bauliche Einheit am besten
bewahrt und daher die stadtebaulich vertraglichste Erweiterungsmaoglichkeit dar-
stellt.

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung gemaf 8 9 Absatz 1 Nummer
1 Baugesetzbuch erfolgt durch zeichnerische und textliche Festsetzungen.
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3.3.1

Die in der Planzeichnung bestimmten Uberbaubaren Grundstticksflachen stellen
zusammen mit den Angaben zur Anzahl der Vollgeschosse Festsetzungen im
Sinne des § 16 der Baunutzungsverordnung und Berechnungsgrundlage fir die
Ermittlung der Grundflachen- und Geschossflachenzahl gemafn § 19 und § 20 der
Baunutzungsverordnung dar.

Grundflache / Grundflachenzahl

Zulassige Grundflache gemafd § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung

Gemal § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung ist die zulassige Grundflache
der Anteil des Baugrundstlicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Im Bebauungsplanentwurf XIV-287b-1 wird fur jede Hauszeile eine durch Baulinien
und Baugrenzen allseitig eng umfasste, Uberbaubare Grundstiicksflache, die voll-
standig mit baulichen Anlagen Uber- und unterbaut werden kann, festgesetzt.

Textliche Festsetzung 1

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte lber-
baubare Grundsticksflache festgesetzt.

Mit der textlichen Festsetzung 1 soll klargestellt werden, dass die zuldssige Grund-
flache gemaf 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 16 Absatz
2 Nummer 1 und Absatz 3 Nummer 1 der Baunutzungsverordnung der Gber Bau-
linien und Baugrenzen festgesetzten, Uberbaubaren Grundstiicksflache entspricht.
Auf eine zuséatzliche numerische Festsetzung kann verzichtet werden. (Der Anbau
an die seitlichen Grundstiicksgrenzen ist durch die textliche Festsetzung 2 sicher-
gestellt.)

Der Baukorperausweisung auf den Reihenhausgrundstiicken mit Baulinien und
Baugrenzen liegt eine Grundflache von 71,5 Quadratmeter zugrunde. In Abhan-
gigkeit von der Grundstiicksgrof3e, mindestens 144 Quadratmeter (Rambowstrafie
46) bis maximal 350 Quadratmeter (Onkel-Herse-Stral3e 38), errechnen sich ge-
mal 8§ 19 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung Grundflachenzahlen von 0,2 bis
maximal 0,5.

Auf den Grundstiicken mit Geschosswohnungsbau betragt die Grundflache 460
Quadratmeter. Hieraus resultiert eine maximale Grundflachenzahl von 0,32.

Die zulassige Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,4 fir Allgemeine Wohnge-
biete geman § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung wird Uberwiegend einge-
halten beziehungsweise unterschritten. Lediglich auf den Grundstiicken Ram-
bowstral3e 4/14 und 38/46 wird die zulassige Obergrenze geringfiigig um maximal
0,1 Uberschritten. Zur Uberschreitung siehe Kapitel 11l 3.3.4.

Grundflachenzahl gemal § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung

Nach § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung sind bei der Ermittlung der Grundfla-
che die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung,
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3.3.2

3.3.3

3.34

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz
1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, hdchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Anzahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt Uber zeichnerische Festsetzungen gemaf § 20 Absatz
1 der Baunutzungsverordnung fur die Mehrfamilienhduser an der Fritz-Reuter-Al-
lee zwingend drei Vollgeschosse und fir die Reihenh&user in ihren urspringlichen
Abmessungen zwingend zwei Vollgeschosse fest. Die Festsetzungen folgen dem
Bestand. Die Anzahl der Vollgeschosse wird zwingend festgesetzt, um sicherzu-
stellen, dass sich Neubauten auch in der Héhe anndhrend an den historischen
Gebaudeabmessungen orientieren.

Fur den gartenseitigen Anbau wird ein Vollgeschoss zugelassen. Durch die Redu-
zierung auf nur ein Geschoss soll sichergestellt werden, dass das urspringliche
Siedlungshaus und die Reihenhausgruppe in ihrer Kubatur und in ihrem typischen
Grundaufbau erkennbar erhalten bleiben. Die Mal3stablichkeit hat sich hierbei an
der Planvorstellung von 1925 zu orientieren. Nachtragliche Anbauten, das heifl3t
bauliche Wohnraumerweiterungen oder (Terrassen-) Uberdachungen, sollen sich
harmonisch anpassen und sind als eingeschossiger (auch unterkellerter) Anbau
zulassig.

Geschossflachenzahl

Aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der Anzahl der zuldssigen Vollge-
schosse errechnen sich fir die Reihenhausgrundstiicke Geschossflachenzahlen
geman § 20 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung von 0,35 (Onkel-Herse-Stral3e
38) bis 0,84 (RambowstralRe 46). Fir die Mehrfamilienhauser errechnen sich Ge-
schossflachenzahlen von 0,76 bis 0,96. Die zulassige Obergrenze der Geschoss-
flachenzahl von 1,2 fiir Allgemeine Wohngebiete geméaR § 17 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung wird deutlich unterschritten. Eine Ausnutzung der zuldassigen
Obergrenze durch zum Beispiel Aufstockung erfolgt nicht, da die bestehende stad-
tebauliche Struktur zu erhalten ist.

Da es sich vorliegend um eine Baukorperfestsetzung handelt, ist die ausdrickliche
Festsetzung einer Geschossflache beziehungsweise Geschossflachenzahl nicht
erforderlich.

Mal3 der baulichen Nutzung geméaR § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung

Die Obergrenzen des § 17 Absatzes 1 Baunutzungsverordnung kdnnen aus stad-
tebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stande ausgeglichen ist oder durch MafRnahmen ausgeglichen wird, durch die si-
chergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.
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Fur ein Allgemeines Wohngebiet wird eine Obergrenze fir die Grundflachenzahl
von 0,4 und die Geschossflachenzahl von 1,2 zugrunde gelegt. Mit einer Grund-
flachenzahl von 0,5 wird die Obergrenze des § 17 Absatz 1 Baunutzungsverord-
nung auf 11 Grundstlicken um maximal 0,1 Uberschritten. Die Geschossflachen-
zahl wird in jedem Fall eingehalten.

Stadtebauliche Griinde

Die Baukorper mussen in ihrer Kubatur erhalten bleiben. In den vorliegenden Gut-
achten ,Erneuerungsvorschlage fir die Siedlung am ,Eierteich“in Berlin Britz*? und
,Siedlung am Krugpfuhl“®, die die Grundlage fiir die Regelungen in der Erhaltungs-
verordnung bildeten, wurde eingeschéatzt, dass Wohnraumerweiterungen nur im
Erdgeschoss der Reihenh&duser und nur auf der Gartenseite zugelassen werden
sollten. Gegentiber anderen Maflinahmen fallen Veranderungen zu den Gartensei-
ten weniger ins Gewicht, da hier kein 6ffentlicher Raum beeintrachtigt wird und
zum anderen durch den Bewuchs im Sommer vieles verdeckt bleibt. In der Erhal-
tungsverordnung ist entsprechend geregelt, dass ,Bei den Einfamilienreihenhau-
sern sind eingeschossige gartenseitige Anbauten zur Wohnraumerweiterung zu-
lassig. Diese sind so zu bemessen, dass sie sich dem Hauptbaukorper in ihren
Abmessungen und ihrer Gestaltung unterordnen. ... Dachausbauten dirfen das
bauzeitliche Erscheinungsbild des Daches nicht wesentlich verédndern.“ Daraus
folgt, dass straRenseitig nur Dachflachenfenster und Ausstiegsluken zul&ssig sind.
Gartenseitig kdnnen stehende Gauben zugelassen werden.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, die urspringliche stadtebauliche
Struktur sowie das Orts- und Landschaftsbild bei gleichzeitiger Weiterentwicklung
der Wohnflache zu erhalten. Ein Anbau soll, da er die einzig stadtebaulich vertrag-
liche Erweiterungsmoglichkeit darstellt (siehe oben), im Sinne der Gleichbehand-
lung auf allen Reihenhausgrundstiicken zugelassen werden. Der Anbau stellt ein
neues einheitliches Element dar und folgt damit dem bisherigen Grundsatz der
baulichen Einheitlichkeit und Gleichbehandlung. Die Zulassigkeit eines Anbaus auf
allen Grundstucken sichert das zusammenhangende, in sich homogene Erschei-
nungsbild, das in besonderer Weise schitzenswert ist. Die geringfiigige Uber-
schreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl von maximal 0,1 auf 11 von ins-
gesamt 82 Reihenhausgrundstiicken wird als stadtebaulich vertraglich angesehen.
Die Grundflachenzahl wird auf dem Grof3teil der Grundstiicke eingehalten bezie-
hungsweise unterschritten.

Ausgleichende Umstande

Auch bei einer Grundflachenzahl von 0,5 ist gewahrleistet, dass ausreichend
grolRe Freiflachen auf dem Grundstiick verbleiben, die gartnerisch gestaltet und
von den Bewohnern zu Erholungszwecken genutzt werden kdnnen.

Einen ausgleichenden Umstand fur die nach den Maf3staben des § 17 Absatz 1
Baunutzungsverordnung geringfiigig hohere Uberbaubare Grundstucksflache stellt

2 Eva-Maria Jockeit-Spitzner, Erneuerungsvorschlage fir die Siedlung am ,Eierteich in Berlin Britz,
Berlin, September 1978

8 Planungsgruppe Ferdinand und Reimers, Siedlung am Krugpfuhl, Gutachterliche Untersuchung zu
einem Teil der GroRRsiedlung Britz in Berlin Neukdlin, Berlin, August 1993
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die Lage der Grundstiicke unmittelbar angrenzend an die 6ffentliche Parkanlage
um den Krugpfuhl und die N&he zu weiteren Griin- und Spielflachen dar.

Ausgleichende MalRnahmen

Als ausgleichende Malnahme ist hier die stralenbegleitende Bebauung, die durch
Baukoérperausweisung gesichert wird, zu werten. Hierlber ist sichergestellt, dass
zusammenhangende, qualitativ wertvolle Freiflachen im rickwartigen Grund-
stucksbereich erhalten bleiben. Die Qualitat der Gartengrundstiicke wird im Hin-
blick auf Verkehrsimmissionen dadurch gesteigert, dass Stellplatze durch die text-
liche Festsetzung 3 ausschlie3lich auf der StralRenseite untergebracht werden
koénnen.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse

Die Anforderungen, die durch das Malf3 der baulichen Nutzung berthrt werden kén-
nen, beziehen sich insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und Beliftung
von Wohnungen und Arbeitsstatten, auf die bauliche Beschaffenheit von Gebau-
den und Wohnungen sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstiicksflachen. Dabei
sind soziale, hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu beriick-
sichtigen.

Diese Anforderungen werden vor allem durch die Uberwiegende Einhaltung der
geman Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen gewéhrleistet. Die Belich-
tung und Besonnung der Baukdrper im Geltungsbereich des Bebauungsplanes so-
wie deren Bellftung sind sichergestellt. Siehe hierzu ausfihrlich Kapitel 111 3.4.2.

Durch die Baukorperfestsetzung und die Bebauungsstruktur ist davon auszuge-
hen, dass die Gebaude kaum fir andere als fir Wohnzwecke genutzt werden. Sich
negativ auf die Wohnnutzung und die nahere Umgebung auswirkende Nutzungen
sind unrealistisch.

Der Bebauungsplan setzt eine stérungsfreie Unterbringung der Flachen fur den
ruhenden Verkehr vor den Gebauden fest und weist entsprechende Flachen aus.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr negative Auswirkungen der Planung an ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sowohl in Bezug auf die Innenwirkung als
auch auf die Aufzenwirkung.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Die Grundstiicke im
Geltungsbereich sind bereits bebaut. Die nachtragliche Verdichtung tragt dem all-
gemeinen Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1a Baugesetz-
buch) Rechnung. Eine Uberschreitung der zulassigen Obergrenze findet (ber-
haupt nur auf 11 von insgesamt 82 Reihenhausgrundstiicken statt.

Die Festsetzungen sehen, zumindest fir die Reihenhauser, die Festlegung ober-
irdischer Stellplatze in Zuordnung zur Hauseinheit vor. Hierdurch soll der Park-
suchverkehr vermieden und eine Minimierung zusatzlicher Immissionen wie Schal-
limmissionen, Feinstaub oder CO2-Immisionen erzielt werden.
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3.4

Weiterhin ist mit den Festsetzungen eine Begriinung nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen vorgesehen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Darliber hinaus
erfolgen Regelungen zur Verwendung wasser- und luftdurchléassiger Belage.

Die vorhandenen Parkanlagen werden planungsrechtlich gesichert und tragen zur
Verbesserung der Luftqualitat in N&ahe der Hauptverkehrsstral3e bei.

Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes liegt nicht vor; die Zulas-
sigkeit eines ausschlief3lich rickwartigen Anbaus tragt — im Gegenteil — zur Erhal-
tung des Ortsbildes in der Krugpfuhlsiedlung bei. Belange des Denkmalschutzes
sind nicht unmittelbar berthrt.

Aus der zulassigen Uberschreitung des NutzungsmaRes fiir einzelne Grundstiicke
resultieren somit keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt.

Bauweise

Textliche Festsetzung 2

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA2 wird als abweichende Bauweise fest-
gesetzt: Innerhalb der GUberbaubaren Grundsticksflachen muss an die seitli-
chen Grundstucksgrenzen uber alle Geschosse herangebaut werden, sofern
nicht durch Baulinien und Baugrenzen etwas anderes bestimmt wird.

Ausnahmsweise kann im Bereich der rickwartigen Anbauten von einer seit-
lichen Grenzbebauung abgesehen werden.

Im Bebauungsplan XIV-287b-1 wird gemafd § 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetz-
buch in Verbindung mit § 22 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung abweichende
Bauweise festgesetzt. Das stadtebauliche Grundkonzept der Krugpfuhlsiedlung ist
auch heute noch vollstandig erhalten. Hierzu gehdren Reihenh&auser mit Zier-/
Nutzgarten und in geringem Umfang Mehrfamilienhdusern mit Erholungsflachen.
Die Einzelgebaude pragen im Zusammenhang mit weiteren Einzelgebauden das
Ortsbild. Daher sind diese Hausgruppen auch als solche mit ihren Durchblicken in
die begriinten rickwartigen Bereiche zu erhalten. Auch ein Neubau darf die stad-
tebauliche Gestalt der Siedlung nicht beeintrachtigen und muss sich beztglich
Lage, Gebaudestellung, Proportion dem urspriinglichen Haustyp, welcher friiher
auf diesem Grundstlick stand, entsprechen.

Der Bebauungsplan XIV-287b-1 verfolgt, analog dem Bebauungsplan XIV-287b,
das Ziel, bauliche Erweiterungen in Form von eingeschossigen gartenseitigen An-
bauten, fir die urspriinglich eine Nachbarzustimmung erforderlich war, planungs-
rechtlich zu erméglichen. Veranderungen auf der Gartenseite fallen weniger ins
Gewicht und beeintrachtigen das Ortshild nicht wesentlich. Eingeschossige (auch
unterkellerte) gartenseitige Wohnraumerweiterungen sollen bis an die seitlichen
Grundstuicksgrenzen errichtet werden. Die geringe Grundsticksbreite von rund 5,5
Meter wirde bei Einhaltung beidseitiger Abstandsflachen einen Anbau ausschlie-
Ben. Voraussetzung fur die Umsetzung der Planungsabsicht ist daher auch die
Schaffung der Voraussetzungen zum Anbau an die seitlichen Grundstiicksgren-
zen. Dem in den Abmessungen einheitlichen Anbau wird der Vorzug vor einem
Teilanbau eingerdumt, da Anbauten selber durch unterschiedliche Materialien und
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34.1

3.4.2

Ausfihrungen gepragt sind / sein werden. Analog bereits existierenden Einzelfal-
len soll ausnahmsweise auch ein Teilanbau (zum Beispiel bis zur Haushélfte) zu-
gelassen werden. Die bereits erfolgten Anbauten wurden fast ausschlief3lich tiber
die gesamte Grundsticksbreite realisiert.

Abstandsflachen

Gemal § 6 der Bauordnung fir Berlin missen die erforderlichen Abstandsflachen
von 0,4 der Wandhodhe, gemessen zwischen Gelandeoberflache und Oberkante
der Wand / Dachhaut, mindestens jedoch 3 Meter, grundsétzlich auf dem Grund-
stiick selbst liegen. Sie kénnen auch auf éffentlichen Verkehrs-, Griin- und Was-
serflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte (8§ 6 Absatz 2 Bauordnung fur Ber-
lin). Abstandsflachen sowie Abstande durfen sich aber auch ganz oder teilweise
auf andere Grundstlicke erstrecken, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass
sie nicht Uberbaut werden. Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor Aul3en-
wanden, die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrecht-
lichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf
(8 6 Absatz 1 Satz 3 Bauordnung flr Berlin).

Durch die Festsetzung von Baulinien in Kombination mit der textlichen Festsetzung
2 sind Gebaude bis zu einer Tiefe von 9 Meter, gemessen von der strallenseitigen
Baulinie, mit einem geringeren seitlichen Grenzabstand beziehungsweise ohne
seitlichen Grenzabstand zur Grundstiicksgrenze zu errichten. Damit hat es gemaf
§ 6 Absatz 5 Satz 4 der Bauordnung Berlin, soweit sich durch solche ausdrickli-
chen Festsetzungen in einem Bebauungsplan geringere Abstandsflachen erge-
ben, sein Bewenden. Das Gleiche gilt sinngemal bei Ersatz eines rechtmafig be-
stehenden Hauptgeb&udes innerhalb der bisherigen Abmessungen.

Unterschreitung der Abstandsflachen

Der in 8 6 Absatz 5 Bauordnung Berlin geregelte grundsatzliche Vorrang des Bau-
planungsrechts gegeniiber dem Bauordnungsrecht setzt allerdings voraus, dass
Gesichtspunkte vorliegen, die den Plangeber veranlassen, geringere Abstandsfla-
chen festzusetzen. Sollen durch einen Bebauungsplan entsprechende Regelun-
gen getroffen werden, bedarf es einer besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung.
Gleichzeitig ist bei einer Verringerung der Abstandsflaichen der Nachweis zu er-
bringen, dass die geplante Unterschreitung der Abstandsflachen, die mit den Ab-
standsflachenvorschriften verfolgten Ziele wie Brandschutz, Belichtung, Beson-
nung, Bellftung und hinreichende Sozialabstande nicht beeintrachtigt werden.

Bestandsgebaude

Durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird
geregelt, dass im Bereich der bestehenden Reihenhauszeilen an die Baulinien und
die seitlichen Grundstlicksgrenzen zwischen den Gebauden gebaut werden muss.

Bei Reihenhausanlagen entsteht generell durch den wechselseitigen Verzicht auf
seitliche Grenzabstande an der gemeinsamen Grundsticksgrenze eine ,enge
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Wechselbeziehung® mit daraus resultierenden Rechten und Pflichten der beteilig-
ten Grundstiicksnachbarn. Es besteht ein ,nachbarschaftliches Austauschverhélt-
nis*“.

Bei den bogenférmigen Reihenhauszeilen Onkel-Herse-StraRe und Hanne Nite
kommt es auf der Gartenseite durch die zum Teil leicht abknickenden Grund-
stiicksgrenzen und die sich zum Krugpfuhl hin verjingenden Grundstickszu-
schnitte zu geringfugigen Verlagerungen der Abstandsflachen der hinteren Gebau-
deaulRenwénde (bis maximal ein Quadratmeter) auf das jeweilige Nachbargrund-
stick. Zwischen den jeweiligen Nachbargrundstiicken besteht ein gegenseitiges
Verhaltnis von Begiinstigung und Einschrankung. Die Einhaltung der Abstandsfla-
chenvorschriften hatte zur Folge, dass eine Neubebauung im Falle eines Abgangs
wesentlich erschwert wéare beziehungsweise die Grundstiicke neu zugeschnitten
werden mussten. Weitergehende Abwéagungen zur Bestandsbebauung im Hinblick
auf die mit dem Abstandsflachenrecht verfolgten Ziele wie Brandschutz, Belich-
tung, Besonnung, Beluftung und hinreichende Sozialabstande sind aufgrund der
geringfugigen Betroffenheit (maximal ein Quadratmeter) nicht erforderlich. Hieraus
resultierende negative Auswirkungen sind nicht erkennbar.

Im Bereich der Reihenendhdauser kommt es durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ebenfalls zu Unterschreitungen von Abstandsflachen. Diese sind

- Abstandsflache westliche GebaudeaulRenwand und Erker im zweiten Vollge-
schoss Hanne Nite 99 teilweise auf Fritz-Reuter-Allee 39/43 (9,7 Quadratme-
ter)

- Abstandsflache 6stliche GebaudeaulRenwand Hanne Nute 75 auf Hanne Niite
ohne Nummer (nicht Gberbaubares Grundstiick, 0,02 Quadratmeter)

- Abstandsflache 6stliche Geb&udeaulenwand Hanne Nite 67 vollstandig auf
Hanne Nite ohne Nummer (nicht Gberbaubares Grundstiick, 1,8 Quadratme-
ter), RambowstralRe 2 (19,8 Quadratmeter), 4 (5,4 Quadratmeter)

- Abstandsflache sudliche Gebaudeaul3enwand Rambowstral3e 46 vollstéandig
auf Onkel-Herse-StraRe ohne Nummer (nicht Gberbaubares Grundstiick, 26,9
Quadratmeter)

- Abstandsflache oOstliche GebaudeaulBenwand Onkel- Herse-StraRe 22 teil-
weise auf Onkel-Herse-Strale ohne Nummer (nicht iiberbaubares Grundstiick,
2,4 Quadratmeter)

- Abstandsflache westliche GebaudeaulRenwand Onkel-Herse-StralRe 36 teil-
weise auf Onkel-Herse-StralRe 38 (4,1 Quadratmeter)

- Abstandsflache westliche GebaudeaulRenwand Onkel-Herse-StralRe 56 teil-
weise auf Fritz-Reuter-Allee 45/49 (3,2 Quadratmeter).

Die Abstandsflachenunterschreitungen zu den nicht Giberbaubaren Grundstiicken,
die als private Griin- und Wegeflachen genutzt werden (Eigentum der Wohnungs-
baugesellschaft sind ohne Belang, da die nachstgelegene Bebauung einen aus-
reichenden Abstand einhéalt. Hinzu kommt, dass die Wohnungsbaugesellschaft als
ehemalige alleinige Eigentiimerin die Grundstiicksteilung in der vorliegenden Form
veranlasst hat, um die Einzelgrundstiicke verkaufen zu kénnen. Sie werden daher
im Folgenden nicht weiter betrachtet.
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Mit Ausnahme zwischen den Grundstiicken Onkel-Herse-Weg 36 und 38 liegt
keine Abstandsflachentiberlagerung vor.

Stadtebauliche Griinde

Zum Zeitpunkt der Errichtung der Gebaude 1925-27 befand sich das gesamte Ge-
lande im Eigentum der ,Berliner Gesellschaft zur Férderung des Einfamilienhauses
m.b.H.“ (,Einfa“). Die alleinigen Gesellschafter der ,Einfa“ waren die ,Deutsche
Gesellschaft zur Férderung des Wohnungsbaues® (degewo) und die ,Gemeinn(t-
zige Heimstatten-, Spar- und Bau-Aktiengesellschaft’ (Gehag), wobei die degewo
fur den Siedlungsteil dstlich der Fritz-Reuter-Allee zustandig war. Erst mit dem
Verkauf der Reihenhausgrundstiicke, beginnend im Jahr 1976, wurde das Thema
der Abstandsflachen relevant.

Die Griinde fur die Beibehaltung der Unterschreitung der Abstandsflachen erge-
ben sich aus dem stadtebaulichen Ziel, die bestehenden Geb&audezeilen, die pra-
gend fur die Qualitéat des Ortshildes sind, planungsrechtlich zu sichern.

Die Einhaltung der Abstandsflachen hatte den Wegfall des Reihenhauses Hanne
Nute 67, eine Reduzierung der mit 5,5 Meter ohnehin schon schmalen Reihenh&u-
ser Onkel-Herse-Stral3e 36, 56 beziehungsweise einen Ricksprung aus der Ge-
baudeflucht auf dem Grundstiick Hanne Nute 99 zur Folge.

Bei den Reihenhauszeilen handelt es sich um bauliche Anlagen mit stadtebauli-
cher Bedeutung fur die Stadtgestalt. Das einzelne Reihenhaus als Teil der Reihen-
hauszeile weist ortstypische Gestaltungsmerkmale auf. So verfligen alle Reihen-
hauser als pragende Eigenschaften Uber eine einheitliche Breite und damit &hnli-
che Gliederung der Fassade. Zum Erhalt des Ortsbilds der Krugpfuhlsiedlung ist
die vollstandige Beseitigung eines Wohngebaudes nicht zulassig. Auch eine Re-
duzierung der Gebaudebreite wirde dazu fuhren, dass der neu entstehende Bau-
korper, die fur das Erscheinungsbild typischen Merkmale hinsichtlich Struktur und
Gestalt nicht mehr aufweist. Die vorhandenen Reihenhausgruppen sind daher,
auch bei Unterschreitung der Abstandsflachen, vollstandig zu erhalten.

Sonstige Schutzziele

Hier ist voran zu stellen, dass die Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-287b-1
bezogen auf den Bestand zu keinen Veranderungen fuhren.

Verschattung, Belichtung, Bellftung, Besonnung

Eine Beeintrachtigung der Belichtung im Falle einer Abstandsflacheniiberlagerung
fur die hier einzig in Betracht kommenden Giebelfenster Onkel-Herse-Stral3e 36
und 38 ist nicht zu befiirchten. Die Fenster haben eine Fenstertffnung von 0,8 x
0,8 Meter und befinden sich direkt unterhalb der Decke des 1. Vollgeschosses /
rund 3 Meter oberhalb der Oberkante Gelande. Sie dienen der Belichtung des Flur-
bereichs und der Treppenanlage ins Obergeschoss und somit nicht der Belichtung
von AufenthaltsrAumen. Die eigentlichen Wohnrdume sind jeweils auf der anderen
Seite des Reihenhauses gelegen und werden von Norden und Siden belichtet.
Aus den gleichen Grinden sind auch eine unzumutbare Verschattung und Beein-
trachtigung der Besonnung nicht zu erwarten. Beeintréchtigungen der Beluftung
sind ebenfalls auszuschliel3en.
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An den Ubrigen Gebauden mit Abstandsflachenunterschreitung (Hanne Nite 99,
67, Rambowstral3e 46, Onkel-Herse-Stral3e 22, 56) betragt die Entfernung zum
nachstgelegenen Wohngebéude zwischen 9 und 16 Metern. Im Allgemeinen wird
davon ausgegangen, dass bei der Einhaltung der Abstandsflachen, hier 6 Meter,
eine Verletzung des Ricksichthnahmegebots im Hinblick auf die nachbarlichen Be-
lange einer ausreichenden Belichtung, Belliftung und Besonnung ausscheidet. Be-
sonderheiten, aufgrund derer dies hier anders ware, sind hier nicht ersichtlich.

Brandschutz

Die wesentlichen Brandschutzziele: Sicherstellung der Flucht- und Rettungswege,
Vermeidung von Branduberschlag, sind trotz der Abstandsflacheniiberdeckung
und -unterschreitung zu gewéahrleisten.

Wohnfrieden, Sozialabstand, Ein- und Aussicht

Die Gewahrleistung des Wohnfriedens umfasst den Schutz vor menschlichen Le-
bensaulRerungen aller Art, die bei zu groRer Nahe von Gebauden mit Fensteroff-
nungen auf das Nachbargebaude hertiberdringen und stérend wirken kdnnen. Der
Mindestabstand zwischen zwei Gebduden betragt gemall Bauordnung 6 Meter.
Dieser reicht aus, um einen ausreichenden Sozialabstand zu gewahrleisten. Die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs X1V-287b-1 fiihren mit Aus-
nahme zwischen den Geb&uden Onkel-Herse-StraRe 36 und 38 zu Mindestab-
stédnden von deutlich mehr als 6 Metern. Der Abstand zwischen den zugewandten
Fenstern Onkel-Herse-StralRe 36 und 38 betragt 5,8 Meter. Hier ist zu bertcksich-
tigen, dass es sich hierbei nicht um Fenster von Aufenthaltsraumen handelt. Die
Fenster weisen nur eine geringe Gro3e auf und befinden sich in einer Hohe, aus
welcher die Ein- und Aussicht jeweils nur von der Treppe erfolgen kann. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanentwurfs filhren zu keinen Veranderungen zwi-
schen den Wohngebéauden. Beeintrachtigungen des Wohnfriedens und des not-
wendigen Sozialabstands sind durch die geplanten Bebauungsplanfestsetzungen
nicht zu erwarten.

Ergebnis

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass bezogen auf die Bestandsbebauung
keine unzumutbaren Beeintréachtigungen zu erwarten sind, keine Anhaltspunkte fur
stadtebauliche Missstande auch unter gesundheitlichen Aspekten bestehen sowie
die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse mit Bellftung, Belichtung und
Besonnung berlicksichtigt sind.

Anbauten

Durch die textliche Festsetzung 2 wird geregelt, dass Anbauten bis an die seitli-
chen Grundstiicksgrenzen errichtet werden muissen, Ausnahmen sind zul&ssig.
Dadurch entsteht, auch fir die Anbauten, ein gegenseitiges Verhaltnis von Be-
gunstigung und Entlastung.

Dariiber hinaus resultieren bei Anbauten an den Reihenendhausern ebenfalls Ver-
lagerungen von Abstandsflachen auf Nachbargrundstiicke. Diese sind:
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- Abstandsflache ostliche Gebdudeaulenwand Anbau Hanne Nite 75 auf
Hanne Nite ohne Nummer (nicht Gberbaubares Grundstiick, 1,3 Quadratme-
ter)

- Abstandsflache westliche GebaudeaulRenwand Anbau Hanne Nite 73 auf
Hanne Nite ohne Nummer (nicht Uberbaubares Grundstick, 1,9 Quadratme-
ter)

- Abstandsflache 6stliche Gebaudeaul3enwand Anbau Hanne Niite 67 auf Ram-
bowstral3e 4 (8,7 Quadratmeter), 6 (3,4 Quadratmeter)

- Abstandsflache stdliche Gebaudeaullenwand Anbau Rambowstraf3e 46 voll-
standig auf Onkel-Herse-StraRe ohne Nummer (nicht Gberbaubares Grund-
stick, 11,5 Quadratmeter)

- Abstandsflache westliche GebaudeauRenwand Onkel-Herse-StraRe 36 teil-
weise auf Onkel-Herse-StralRe 38 (1,7 Quadratmeter)

- Abstandsflache westliche GebaudeaulRenwand Anbau Onkel-Herse-StralRe 56
teilweise auf Fritz-Reuter-Allee 51/55 (8,1 Quadratmeter).

Die Abstandsflachenunterschreitungen zu den nicht Giberbaubaren Grundstlcken,
die als private Griin- und Wegeflachen genutzt werden (Eigentum der Wohnungs-
baugesellschaft), sind ohne Belang, da die nachstgelegene Bebauung einen aus-
reichenden Abstand einhdlt. Sie werden im Folgenden nicht weiter betrachtet.

Stadtebauliche Griinde

Die Besonderheit des Falls, die eine Abweichung von der Einhaltung der Regelab-
standsflachen rechtfertigt, ergibt sich aus der Lage der betroffenen Grundstiicke
in einem Erhaltungsgebiet, in dem historisch wertvolle Bausubstanz vorhanden ist.
Soll auch in diesen Bereichen eine zeitgemalie, den Wohnungsbeduirfnissen ent-
sprechende Erweiterung ermdglicht werden, so kommt man nicht umhin, Ausnah-
men vom generalisierenden Abstandsflachenrecht durch eine ausdrickliche pla-
nungsrechtliche Vorschrift zuzulassen. Kernforderung dabei ist, stadtebaulich st6-
rende Eingriffe in die bauliche Substanz zu vermeiden. Ein rickwartiger Anbau
wird dieser Forderung am besten gerecht, da durch diesen ergdnzenden Raum
eventuell gréBere Eingriffe in die Substanz verhindert werden.

Bei Einhaltung der Abstandsflachen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen ist bei
einer Grundstlcksbreite von rund 5,5 Meter ein Anbau nicht méglich. Damit bliebe
der Bebauungsplan noch hinter den urspringlich geltenden Regelungen des
Baunutzungsplans zurtick, wonach die zuldssige Bebauungstiefe, ausgehend von
der férmlich festgestellten Baufluchtlinie, 13 Meter betrug. Die Zulassigkeit garten-
seitiger Anbauten stellt daher einen Kompromiss zwischen den Wiinschen der Ei-
gentimer und damit einhergehend der Besorgnis einer fortschreitenden Verunstal-
tung der Krugpfuhlsiedlung dar.

Belichtung, Besonnung, Verschattung, Bellftung

Fragen der Belichtung, Besonnung, Verschattung sind insbesondere vor dem Hin-
tergrund nicht zeitgleicher Realisierung von Anbauten fur die jeweilige Nachbarbe-
bauung relevant. Fir den Bebauungsplan XIV-287b-1 wurde eine Verschattungs-
studie erstellt. Basierend auf den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans
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wurde mit Hilfe von Simulationsmodellen der zuklnftige, durch die geplanten An-
bauten verursachte Schattenlauf auf die umliegenden Gebaudefassaden visuali-
siert.

Zur Beurteilung der Verschattung von Gebaudefassaden gibt es keine rechtlich
verbindlichen Beurteilungskriterien. Grundsatzlich kann davon ausgegangen wer-
den, dass bei Einhaltung der Abstandsflachen eine ausreichende Belichtung / Be-
sonnung von Wohnraumen gegeben ist. Ergénzend kann Teil 1 der DIN 5034 ,Ta-
geslichtin Innenraumen® herangezogen werden. Hiernach sollte fur Wohngeb&ude
eine minimale Besonnungsdauer der Fassade zur Tagundnachtgleiche (21. Méarz
oder 23. September) von 4 Stunden als Mindestmalf? erreicht werden. Dieses Kri-
terium sollte fir mindestens einen Wohnraum je Wohnung erfillt sein. Fur die Win-
termonate wird am 17. Januar fr mindestens einen Wohnraum eine Besonnungs-
dauer von einer Stunde angesetzt.

In den Detailansichten der Verschattungsstudie wird deutlich, dass auch bei einer
Teilrealisierung der Anbauten an den Sidfassaden der Gebaudezeilen Durten-
stral3e 1/11 und Havermannstraf3e 1/11 die Kriterien zur Tagundnachtgleiche wei-
terhin eingehalten werden. Bei teilweiser Umsetzung der Anbauten an den Nord-
fassaden der Gebaude Onkel-Herse-Stral3e 2/12 und Durtenstral3e 2/12 stellt sich
ein vergleichbares Sonnenbild dar, wie im Bestand.

An der Anbaufassade der Geb&ude in der Rambowstraf3e werden die Kriterien bei
Teilrealisierung erstmalig in Teilbereichen der entsprechenden Fassaden unter-
schritten. Dennoch halt ein groR3flachiger Bereich der Fassade, auch im Erdge-
schoss (1. Vollgeschoss), die Anforderungen der DIN 5034-1 weiterhin ein. Auch
in dem von der Verschattung betroffenen Fassadenbereich reduziert sich die di-
rekte Besonnungsdauer lediglich, ein vollstandiger Verlust der Sonneneinstrah-
lung erfolgt nicht.

Bei Teilrealisierung der Anbauten an den Geb&uden Onkel-Herse-Stral3e 22/36 ist
eine nochmalige Reduzierung der Besonnungsdauer im Erdgeschossbereich (1.
Vollgeschoss) mdglich. Die Besonnung reduziert sich an den mafR3geblichen Eck-
gebauden Onkel-Herse-StralRe 22 und 36 um bis zu 1,5 Stunden bis zur Nichtbe-
sonnung im Erdgeschoss. Im Obergeschoss der Fassaden bleibt die Besonnungs-
dauer unverandert. Im weiteren Verlauf der Gebaude an der Onkel-Herse-Stral3e
38/56 wird bereits im Bestand das Erdgeschoss zur Tagundnachtgleiche nicht be-
sonnt, mit teilweiser Umsetzung reduziert sich die Besonnungsdauer nur marginal
im Erdgeschossbereich des Gebaudes Onkel-Herse-Stralie 38.

Bei Teilrealisierung der Anbauten an der Hanne Nite Straf3e 67/99 sind die Anfor-
derungen der DIN 5034-1 zur Tagundnachtgleiche sowohl im Erd- als auch im
Obergeschoss weiterhin erfullt.

Die Besonnungsdauer in den Obergeschossen bleibt jeweils unverandert.

Bezogen auf den Stichtag 17. Januar ergeben sich prinzipiell &hnliche Schlussfol-
gerungen wie fur die Situation zur Tagundnachtgleiche. An den Siud-, Ost- und
Westfassaden (Ausnahme Erdgeschoss Rambowstrafl3e) werden die Kriterien der
DIN 5034-1 von mindestens einer Stunde Besonnung einhalten. Die Nordfassaden
der Gebaude Onkel-Herse-StralRe werden uber alle Etagen nicht ausreichend be-
sonnt. Auch die Nord- beziehungsweise Nordwestfassaden der Gebaude Hanne
Nute werden nicht beziehungsweise lediglich 15 Minuten an diesem Tag besonnt.
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An der Anbaufassade der Gebdude an der Rambowstrafl’e werden die Kriterien
bei Teilrealisierung erstmalig in Teilbereichen der entsprechenden Fassade unter-
schritten. Das Erdgeschoss wird teils nicht mehr besonnt.

Die DIN 5034-1 fordert nicht die Einhaltung der Mindestbesonnungsdauer an allen
Fassaden, sondern vielmehr fir mindestens ein Fenster zu einem Aufenthaltsraum
je Wohneinheit. Bei den untersuchten Gebauden handelt es sich vornehmlich um
Einfamilienh&auser, bei denen davon auszugehen ist, dass im Obergeschoss be-
ziehungsweise auf der riickwartigen Fassade fiir mindestens ein Fenster zu einem
Aufenthaltsraum die Kriterien erfillt sind. Somit ist flir die Wohngebaude auch bei
Teilrealisierung der Anbauten von einer Einhaltung der Anforderungen der DIN
5034-1 zur Tagundnachtgleiche auszugehen, so auch fir die durch Anbauten am
starksten betroffene Reihenhauszeile Onkel-Herse-StralRe 22/36.

Inwieweit eine hdhere Verschattung gegentiber dem Bestand zumutbar ist, ergibt
sich auch aus der Zulassigkeit eines Bauvorhabens. Die geplanten Anbauten ent-
sprechen vorhandenen Anbauten (Rambowstral3e 14, 18, Dirtenstral3e 1, 5, 7,
Havermannstral3e 11, Onkel-Herse-Stral3e 42) beziehungsweise Terrasseniber-
dachungen zum Teil mit Seitenwanden (Hanne Nite 1/5) und passen sich auch in
ihrer Hohe in die Umgebungsbebauung ein, weswegen von einer Zumutbarkeit
einer Reduzierung der direkten Besonnung ausgegangen werden kann.

Durch die Realisierung der Anbauten ist nicht mit Auswirkungen auf die Beson-
nungssituation weiter umliegender, benachbarter Wohnbebauung zu rechnen.

Brandschutz

Die wesentlichen Brandschutzziele: Sicherstellung der Flucht- und Rettungswege,
Vermeidung von Brandiberschlag, sind trotz der Abstandsflacheniberdeckung
und -unterschreitung zu gewéahrleisten.

Wohnfrieden, Sozialabstand, Ein- und Aussicht

Der Wohnfrieden wird dadurch gewahrt, dass Anbauten zu den Nachbargrundsti-
cken so zu gestalten ist, dass Einblicke in die Fenster der Nachbarn nicht méglich
sind. Grundsatzlich ist im bebauten innerstadtischen Bereich eine gewisse Ein-
sichtnahme als sozialaddquat hinzunehmen. Es sei denn, die bauliche Anlage
dient allein dazu, Einblicke in ein benachbartes Grundstiick zu nehmen (vergleiche
BayVGH, B. v. 25.8.2015 - 1 CS 15.1411 - juris RdNr. 4). Das ist hier nicht der Fall.
Fur die jeweiligen Nachbarn sind damit keine untragbaren Verhaltnisse zu beflirch-
ten.

In der Vergangenheit wurde der Hinweis vorgebracht, dass sich durch das Gelan-
degefélle zu den ruckwartigen Grundstiicksgrenzen Wandhdhen bis 5 Meter erge-
ben kdnnen und bei beidseitigen Anbauten sich hieraus eine erdriickende Wirkung
fur das mittige Grundsttick ergibt und dieses unangemessen benachteiligt wird.

Dieser Fall kann grundsétzlich nur eintreten, wenn das mittige Haus frei von An-
bauten ist. Bei einem bereits herausgezogenen Kellergeschoss entspricht die
wahrnehmbare Wandhohe der benachbarten Anbauten (oberhalb des Kellerge-
schosses) nur rund 3 Meter. Gleiches gilt bei einer aufgestéanderten Terrasse im
Zusammenhang mit einer Treppenanlage. Die wahrnehmbare Hohe von 5 Metern
reduziert sich entsprechend um die Tiefe der Terrasse und Treppenanlage.
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3.5
351

Von der Annahme einer ,abriegelnden” beziehungsweise ,erdriickenden® Wirkung
eines Nachbargeb&udes ist aber auch bei fehlendem eigenem Anbau nicht auszu-
gehen, da der nachbarliche Anbau hinsichtlich der Abomessungen und Hohe deut-
lich unterhalb der Bestandsbebauung bleibt. Dies gilt insbesondere, wenn sich die
Gebaude im bebauten Bereich befinden (vergleiche BVerwG, U. v. 13.3.1981 - 4
C 1/78, DVBI 1981, 928 - juris Rn. 38: 12-geschossiges Gebaude in 15 m Entfer-
nung zum 2,5-geschossigen Nachbarwohnhaus; U. v. 23.5.1986 - 4 C 34/85,
NVwZ 1987, 34 - juris Rn. 15: Drei 11,05 m hohe Siloanlagen im Abstand von 6 m
zu einem 2-geschossigen Wohnanwesen; BayVGH, B. v. 10.12.2008 - 1 CS
08.2770 BayVBI 2009, 751 - juris Rn. 23; B. v. 5.7.2011 - 14 CS 11.814 - juris Rn.
21). Auch wenn ein Anbau bei stark abfallendem Gelande aus Gartensicht hin-
sichtlich der Hohe zwei Vollgeschossen entsprechen kann, bleibt die Gesamththe
des Anbaus dem Haupthaus untergeordnet, welches immer ein weiteres Vollge-
schoss zuziiglich Dachgeschoss aufweist.

Bereits das urspriingliche Planungsrecht (Baunutzungsplan in Kombination mit der
Bauordnung von 1958, vor Inkrafttreten des Bebauungsplans XIV-287b) gestattete
auf fast allen Grundstiicken einen Anbau. In Abhéangigkeit vom Verlauf der Stra-
Ren- und Baufluchtlinien konnte die Anbautiefe bereits bis zu 4 Meter betragen. Es
handelt sich somit in Teilen um eine Situation, wie sie bereits in der Vergangenheit
zulassig war.

Das Rucksichtnahmegebot ist dann verletzt, wenn unter Berlcksichtigung der
Schutzwiirdigkeit des Betroffenen, der Intensitat der Beeintrachtigung und der
wechselseitigen Interessen das Maf? dessen, was billigerweise noch zumutbar ist,
tberschritten wird (BVerwG, U. v. 25.2.1977 - IV C 22.75 BVerwGE 52, 122 - juris
Rn. 22). Rucksichtslos erweist sich ein Bauvorhaben insoweit erst dann, wenn es
ein benachbartes Grundstlick unangemessen benachteiligt, indem es diesem
férmlich ,die Luft nimmt“, wenn flr den Nachbarn das Geflhl des ,Eingemauert-
seins® entsteht oder wenn die Grof3e des ,erdriickenden® Gebaudes aufgrund der
Besonderheiten des Einzelfalls derart Gibermachtig ist, dass das ,erdriickte” Ge-
baude oder Grundstiick nur noch oder Uberwiegend wie eine von einem ,herr-
schenden® Gebaude dominierte Flache ohne eigene Charakteristik wahrgenom-
men wird (VG Gelsenkirchen, U. v. 26.02.2013 - 6 K 5529/10 — openJur 2013,
21443). Der Charakter der Hausgruppe ist durch die Anbauten nicht in Frage ge-
stellt.

Die Anbauten stellen sich vor diesem Hintergrund weder im Hinblick auf die be-
firchtete erdriickende Wirkung noch hinsichtlich der Belichtung und Besonnung
und hinsichtlich der Einblickmdglichkeiten als unzumutbar und damit riicksichtslos
dar.

Weitere Arten der Nutzung
Stellplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-287b-1 wird fur die Reihen-
hausgrundstiicke Hanne Nite 73/99, RambowstralRe 2/46, Onkel-Herse-Stral3e
22/56 die Anlage von Stellplatzen im Vorgartenbereich durch die Festsetzung von
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Flachen fur Stellplatze gemaf 8 9 Absatz 1 Nummer 4 Baugesetzbuch in Verbin-
dung mit § 12 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung ermdglicht. Fir die Reihen-
hausendgrundstiicke Hanne Nite 73, 75 und RambowstralRe 2 wird alternativ hin-
ter der Gebaudeflucht auch die Errichtung einer Garage zugelassen (siehe textli-
che Festsetzung 4). Fir die dstlich an die Rambowstral3e angrenzenden Grund-
stucke erfolgt die Festsetzung von Stellplatzflachen im riickwartigen Bereich der
Hausgarten.

Reihenh&user, die Gber keine Vorgartentiefe von 4,8 Meter verfiigen und die keine
sonstige Erschlielungsmoglichkeit aufweisen (giebelseitige Erschliel3ung, Lage
der Hausgarten unmittelbar an einer ErschlieBungsstrafie), bleiben von der Rege-
lung ausgeschlossen. Dies gilt auch fir das Grundstiick Hanne Nte 67, fur das
auf Grund der stadtebaulichen Bedeutung der Platzsituation Hanne Niite / Haver-
mannstral3e — im Zusammenhang mit den Hausgruppen Hanne Niite 61/65, 62/70
(beide im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XI1V-287a) und 67/73 —
trotz ausreichender Tiefe keine Stellplatze im Vorgartenbereich zugelassen wer-
den. Der stadtebauliche Zusammenhang der Hausgruppen Hanne Nite 61/65,
62/70 und 67/73 einschliel3lich ihrer Ortsbild prdgenden Vorgarten ist hierbei hoher
zu gewichten als der private Belang eines Stellplatzes vor dem Geb&ude im Vor-
gartenbereich. Unzumutbare Harten fir die privaten Grundstiickseigentiimer ent-
stehen hierdurch nicht, da auf dem betreffenden Grundsttick noch keine Stellplatze
hergestellt wurden. Bereist mit den Festsetzungen im rechtskréftigen Bebauungs-
plan XIV-287b sind Stellplatze ausgeschlossen.

Fur geeignete Reihenhausgrundstiicke wird die giebelseitige Anlage von Garagen
beziehungsweise Stellplatzen durch die Festsetzung von Flachen fur Stellplatze
und Garagen ermdglicht. Hiermit wird die Bestandssituation angemessen bertick-
sichtigt (RambowstralRe 2, Hanne Nute 75) und in Beziehung gesetzt zu anderen
geeigneten Reihenendhausgrundstiicken, deren Bauwich mit einem Mindestab-
stand von 3 Meter bis zur Grundstiicksgrenze die Errichtung einer Garage zulasst
beziehungsweise unmittelbar angrenzend ein Mindestabstand von 3 Meter bis zum
Hauptgebaude auf dem Nachbargrundstiick besteht (Hanne Niite 73).

Auf den Grundstiicken Dirtenstrale 11 und 12 sowie Onkel-Herse-Stral3e 11 er-
folgt auf Grund der ErschlieBungsmdglichkeit seitens der Rambowstral3e eine
Festsetzung von Flachen fur Stellplatze im riickwartigen Bereich der Hausgéarten.
Unzumutbare Beeintrachtigungen sind hiermit nicht verbunden.

Fur die dreigeschossigen Mehrfamilienhduser entlang der Fritz-Reuter-Allee, de-
ren Grundstuicke bisher nicht zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs genutzt
werden, wird auf die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze verzichtet, um eine
mdgliche Beeintrachtigung und Verlarmung im Blockinnenbereich weiterhin aus-
zuschlieBen. Dartber hinaus wird auch in Hinblick auf die bestehenden Parkmdg-
lichkeiten im 6ffentlichen StralRenraum der Fritz-Reuter-Allee kein Erfordernis wei-
terer Stellplatz-Festsetzungen gesehen.

Textliche Festsetzung 3

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Gara-
gen nur innerhalb der hierflr ausgewiesenen Flachen zulassig.

38 von 80



Bebauungsplan XIV-287b-1 Planinhalt und Abwéagung

Planerische Grundlage fur diese Festsetzung bildet der Bebauungsplan XIV-287b
(textliche Festsetzung 1).

Durch die textliche Festsetzung 3 wird geman 8 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetz-
buch in Verbindung mit § 23 Absatz 5 der Baunutzungsverordnung geregelt, dass
Stellplatze und Garagen aufR3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen nur auf
den hierfir vorgesehenen Flachen zulassig sind. Eine mdgliche weitergehende
Versiegelung durch die Anlage von Stellplatzen und Garagen sowie eine Beein-
trachtigung des Ortshildes werden hierdurch weitgehend vermieden. Durch die
Festsetzung der Flache fir Stellplatze und Garagen wird gleichfalls sichergestellt,
dass die rickwartigen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen von oberirdischen
Stellplatzen und Garagen freigehalten werden.

Textliche Festsetzung 4

Innerhalb der Flachen flr Stellplatze ist pro Grundstlick ein Stellplatz zulas-
sig. Innerhalb der Flachen fir Stellplatze und Garagen ist pro Grundstiick die
Anlage eines Stellplatzes oder einer Garage zulassig. Bei der Errichtung ei-
ner Garage ist ein Abstand zur StralBenbegrenzungslinie einzuhalten, der
dem Abstand der auf dem Grundstiick vorhandenen stral3enseitigen Baulinie
bis zur StraRenbegrenzungslinie entspricht.

Planerische Grundlage fur diese Festsetzung bildet der Bebauungsplan XIV-287b
(textliche Festsetzung 2).

Mit der textlichen Festsetzung 4 wird gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetz-
buch in Verbindung mit § 12 Absatz 6 der Baunutzungsverordnung geregelt, dass
pro Grundstiick innerhalb der Flache fiir Stellplatze nur ein Stellplatz sowie inner-
halb der Flache fur Stellplatze und Garagen wahlweise die Anlage eines Stellplat-
zes oder einer Garage zuldssig ist. Die Garagen dirfen hierbei nicht in die Vorgar-
tenzone reichen. Hierdurch wird die Flacheninanspruchnahme der Grundstiicke
durch den ruhenden Verkehr auf ein vertretbares Mal3 reduziert, eine tibermaRige
Versiegelung der Vorgarten vermieden und zugleich eine mdgliche Beeintrachti-
gung des Ortsbildes durch die Anlage von zwei Stellplatzen nebeneinander vor
dem Gebaude weitgehend ausgeschlossen.

Durch die textliche Festsetzung 4 wird sichergestellt, dass Garagen einen Abstand
zur Stral3enbegrenzungslinie einhalten, der dem Abstand der auf dem Grundstiick
vorhandenen Baulinie bis zur StralRenbegrenzungslinie entspricht. In den Vorgéar-
ten errichtet, fiihren sie zu einer wesentlichen Beeintréachtigung des Erscheinungs-
bildes indem sie die Aussicht auf die Siedlungshauser und die offene Vorgarten-
zone verstellen. Die Errichtung von Garagen in der Bauflucht wird als unschédlich
fur das Ortsbild angesehen. Dartiber hinaus wird durch textliche Festsetzung 4
geregelt, dass auf diesen Flachen wahlweise die Anlage eines Stellplatzes oder
einer Garage maglich ist.
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3.6

3.7
3.7.1

StralBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die im Plangebiet liegenden Stral3en werden mittels Stra3enbegrenzungslinien als
StralRenverkehrsflachen gemall § 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch gesi-
chert. Ausgenommen hiervon sind ein kleinerer Abschnitt der Havermannstraf3e
(Treppenanlage) sowie die Dirtenstral3e, die entsprechend ihres Ausbauzustands
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FUSSWEG* festgesetzt wer-
den. Die FuRwege in der Durtenstral3e stellen hier eine gesicherte Erschliel3ung
im Sinne des 8§ 30 Absatz 1 Baugesetzbuch dar. Auch wenn die einzelnen Reihen-
hausgrundstiicke nicht mit dem Fahrzeug angefahren werden kdnnen, ist tber die
fuBBlaufige Anbindung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Im
Ubrigen werden Teilflachen der Durtenstrale, ebenso wie die Griinflache entlang
der Buschkrugallee, als 6ffentliche Griinflachen planungsrechtlich gesichert (siehe
Kapitel 3.7).

Die aus der Kartengrundlage ersichtliche Einteilung der (StraBen-)Verkehrsflachen
ist nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplans (textliche Festsetzung
7).

Immissionsschutz
Schallschutz
Rechtliche Grundlagen

Die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau enthélt die schalltechnischen Orien-
tierungswerte fur die stadtebauliche Planung. Bei den Orientierungswerten handelt
es sich um Zielvorgaben, die — sollten andere Belange grol3eres Gewicht haben —
abgewogen werden kénnen. Diese Abwagung kann auch zu einer entsprechenden
Zurtckstellung des Schallschutzes flihren. Im Bebauungsplan XIV-287b-1 sind die
Immissionen des Verkehrslarms relevant.

Die bauordnungsrechtlich eingefiihrte DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau ent-
halt Verfahren zur Ermittlung des erforderlichen resultierenden Schalldamm-Ma-
Res der Aul3enbauteile auf der Grundlage des maf3geblichen Auf3enlarmpegels. In
Berlin wird ein alternatives Verfahren umgesetzt. Die Anforderungen an den
Schallschutz werden dabei tber die Vorgabe eines zu erreichenden inneren Beur-
teilungspegels ausgelegt. Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist danach das
erforderliche, hieraus resultierende Schalldamm-Mal3 in Anlehnung an die Ver-
kehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung (24. Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundesimmissionsschutzgesetzes) zu ermitteln.

Ausgangssituation / Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets

Die Auswirkungen des Verkehrs von der Buschkrugallee auf die Wohnbebauung
im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-287b-1 waren zu prifen (zum Be-
stand siehe Kapitel | 2.7).

Nach Aussage der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abtei-
lung Verkehr IV A WB D, wird sich das werktégliche Verkehrsaufkommen auf der
Buschkrugallee bis zum Jahr 2030 auf 35.000 Fahrzeuge in 24 Stunden erhéhen.
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Der Lastkraftwagen-Anteil betragt 3 Prozent. Hieraus resultiert bei Anwendung der
derzeit geltenden Umrechnungsfaktoren ein durchschnittliches tagliches Verkehrs-
aufkommen von rund 31.500 Fahrzeugen, davon 850 Lastkraftwagen > 3,5 Ton-
nen beziehungsweise 1.020 Fahrzeuge > 2,8 Tonnen.

Anhand der Nomogramme aus dem ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der ver-
bindlichen Bauleitplanung“ kann der ungefahre Wert des Beurteilungspegels flr
die Tag- und Nachtzeit in Abhéngigkeit von der durchschnittlichen taglichen Ver-
kehrsstarke und vom Abstand des Immissionsortes von der Mitte des nachstgele-
genen Fahrstreifens entnommen werden.

Hiernach konnen sich an den zur Buschkrugallee orientierten Giebelseiten der
nachstgelegenen ost-west ausgerichteten Reihenhauszeilen Havermannstralie
1/11, DurtenstralRe 1 bis 12, Onkel-Herse-StralRe 2/12, Rambowstrale 2/46 zu-
kunftig Werte von 65 Dezibel(A) am Tag und 54 Dezibel(A) in der Nacht ergeben.
Die Orientierungswerte werden damit an den der Buschkrugallee nachstgelegen
Reihenhausern um maximal 10 Dezibel am Tag und 9 Dezibel in der Nacht tber-
schritten. Die Larmbelastung reduziert sich in Richtung Westen um rund 5 Dezi-
bel(A). An den westlichsten Reihenhausern der Zeilen ergeben sich Werte von 61
Dezibel(A) am Tag und 50 Dezibel(A) in der Nacht. An den stral3enzugewandten
Fassaden der Geb&dude Rambowstral3e 2/46 kdnnen noch maximal 60 Dezibel(A)
am Tag und 49 Dezibel(A) in der Nacht erreicht werden. Die rechtlich anerkannten
Schwellen der Gesundheitsgefahrdung, 70 Dezibel(A) tags, 60 Dezibel(A) nachts,
sind damit deutlich unterschritten. Auch die Schwellenwerte der 2. Stufe der Larm-
aktionsplanung, 65 Dezibel tags, 55 Dezibel nachts, kdnnen an den der Buschkru-
gallee nachstgelegenen Gebauden eingehalten werden.

Fur die straRenabgewandten Fassaden Rambowstral3e sowie die westlich gelege-
nen Gebaude sind deutlich niedrigere Beurteilungspegel zu erwarten, so dass
auch zur Nachtzeit die Orientierungswerte eingehalten beziehungsweise unter-
schritten und somit keine zuséatzlichen Larmminderungsmafnahmen erforderlich
werden.

Auch mit dem Wohnen baulich verbundene Aul3enwohnbereiche wie Terrassen,
Balkone, Loggien haben gegentiber Verkehrslarm einen Schutzanspruch. Mit Be-
zug auf die 3. Verordnung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm aus dem
Jahr 2013 wird als Schwellenwert ein Beurteilungspegel von 65 Dezibel(A) am Tag
festgelegt. Dieser wird auch zukunftig nicht Gberschritten.

Aufgrund der Lage der offentlichen Parkanlage parallel zur Buschkrugallee sind
auch fir die Parkanlage zuklinftig Larmwerte von 65 bis 70 Dezibel(A) zu erwarten.
Nach der DIN 18005-1 soll in Parkanlagen ein Orientierungswert von 55 Dezibel(A)
eingehalten werden. Dieser Wert kann in Berlin an nahezu keinem Standort ein-
gehalten werden. Als oberster Schwellenwert wird daher ein Beurteilungspegel
von 62 Dezibel(A) tags empfohlen. Ein Wert von 62 Dezibel(A) kann im Bestand
erst im Westen der Parkanlage erreicht werden und bei Zunahme des Verkehrs-
aufkommens vermutlich tiberhaupt nicht mehr.

Schranken fiur die Planung ergeben sich bei Beurteilungspegeln, die als gesund-
heitsgefahrdend anzusehen sind. In der Rechtsprechung wird in der Regel davon
ausgegangen, dass hierfur als Schwellenwerte Beurteilungspegel von 70 Dezi-
bel(A) tags und 60 Dezibel(A) nachts anzusetzen sind. Auch bei einer Erhéhung
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des Verkehrsaufkommens in der Zukunft bleiben die Beurteilungspegel an der
nachstgelegenen Wohnbebauung noch deutlich unter 70 Dezibel(A) am Tag und
60 Dezibel(A) in der Nacht.

Im Bebauungsplan sind dennoch fir die durch den Verkehrslarm belasteten Berei-
che entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Im Vorfeld sind im Rahmen der Ab-
wagung MalRnahmen zur Losung oder Minimierung der Problematik zu untersu-
chen. Dabei sind die Mdglichkeiten der Nutzungstrennung, aktive und stadtebauli-
che MalRnahmen sowie zuletzt passive Mal3nahmen in Betracht zu ziehen.

Priufung des Trennungsgrundsatzes (8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz)
und Planungsalternativen

Nach dem Trennungsgrundsatz sollen Flachen so einander zugeordnet werden,
dass schadliche Umwelteinwirkungen — insbesondere auf Wohngebiete — so weit
wie moglich vermieden werden. Idealtypischer Weise sollten entlang einer larmbe-
lasteten StralRe Industrie- oder Gewerbegebiete angesiedelt werden. Durch eine
Abfolge von Baugebieten unterschiedlicher Nutzung wird erreicht, dass eine wei-
testgehend stérungsfreie Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten bezie-
hungsweise Nutzungskategorien entsteht.

Wirde man im Geltungsbereich uneingeschrénkt dem Trennungsgrundsatz fol-
gen, musste man eine gewerblich gepragte Nutzung an der Buschkrugallee an
Stelle der Parkanlage ansiedeln. Die Festsetzung einer Parkanlage ware aufgrund
des bestehenden Verkehrslarms zu vermeiden. Allerdings kénnten dann aus dem
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe neue Probleme entstehen.

Sowohl fiur die vorhandene Wohnbebauung als auch die vorhandene 6ffentliche
Parkanlage, stellen alternative Nutzungsfestsetzungen, wie zum Beispiel ein Ge-
werbe- oder Mischgebiet, keine Option dar. Die Wohnbebauung und die Freifla-
chen sind Teil der Erhaltungsverordnung gemafR 8§ 172 Absatz 1 Nummer 1 Bau-
gesetzbuch fir das Gebiet Krugpfuhlsiedlung, welche am 02.11.2008 in Kraft ge-
treten ist. Ziel der Verordnung ist die Erhaltung der baulichen Anlagen und der
stadtebaulichen Eigenart des Gebietes ,Krugpfuhlsiedlung®. Die in diesem Gebiet
ab Mitte der 1920er- Jahre entwickelten grof3en Wohnanlagen gehoren zu den
herausragenden wohnungspolitischen Reformprojekten der Weimarer Republik.
Zum Konzept der Siedlung gehérten von Anfang an auch die grof3en Grinflachen
mit Spielplatzen und Promenadenwegen. Neben der vom Larm betroffenen Griin-
anlage parallel zur Buschkrugallee existieren in den Siedlungen weitere vom Larm
abgeschirmte Griin- und Freiflachen.

Unabhangig vom Schutzstatus kommt dem Erhalt naturraumlich wirksamer Frei-
flachen entlang von VerkehrsstralRen eine grofRe Bedeutung zu. Staubférmige Luft-
verunreinigungen werden teilweise abgelagert und so die Belastungen in den an-
grenzenden Flachen gemindert und das Mikroklima, verbessert.

Aufgrund der stark gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum in Berlin ist es bau-
leitplanerisch auch nicht sinnvoll, vorhandene Wohngebiete vollstandig oder teil-
weise umzunutzen. Dem stehen die Eigentumsverhéltnisse und der hohe Bedarf
an bezahlbarem Wohnraum in Berlin, der eine Umnutzung von Wohnraum ohne
die gleichzeitige Schaffung von Ersatzwohnraum verbietet, entgegen. Aus diesem
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Grund sollen die vorhandenen Nutzungen — Wohnen, Parkanlage — im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans XIV-287b-1 vollstandig beibehalten und planungs-
rechtlich gesichert werden.

Prufung aktiver LarmschutzmalRhahmen

Zu den aktiven LarmschutzmafRnahmen gehoren der Einbau larmarmer Fahrbahn-
beldge und die Errichtung von Larmschutzwéanden oder —wallen.

Durch das Aufbringen larmmindernder Asphaltdecken kann bei Personenkraftwa-
gen eine Larmminderung zwischen 3 und 5 Dezibel(A) erreicht werden. Bei Stra-
Ren mit hoherem Lastkraftwagenanteil, wie der Buschkrugallee, ist das Minde-
rungspotential geringer (Berliner Leitfaden, Seite 66). Auch dann liegen die Pegel
in der Nacht vermutlich noch oberhalb der Orientierungswerte. Eine entspre-
chende MalRBhahme ware durch die zustandige StraRenbaubehdrde umzusetzen,
da aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Zunahme der Larmbe-
lastung resultiert. Zu bertcksichtigen ist, dass die einschlagige Berechnungsvor-
schrift fur innerortliche Strafl3en bis 60 Kilometer / Stunde keine Korrekturwerte fur
die Fahrbahnoberflache zuordnet, so dass eine rechnerische Berucksichtigung for-
mal nicht zulassig ist.

Die Errichtung von Larmschutzwanden oder —wallen kommt aus stadtebaulichen
Grinden nicht in Betracht. Larmschutzwande bendétigen eine grof3e Hohe, um
auch die oberen Geschosse eines Geb&audes nennenswert vor Larm zu schitzen.
Die Errichtung von Larmschutzwénden mit einer entsprechenden Hohe wiirde sich
stadtebaulich und gestalterisch nachteilig auf das Erhaltungsgebiet Krugpfuhlsied-
lung und dessen Umgebung auswirken. Eine Larmschutzwand wirde dazu flhren,
dass sich das Gebiet von dem direkten raumlichen Umfeld abschottet. Zusétzlich
missten Offnungen zur Buschkrugallee als Zufahrten in das Wohngebiet erhalten
bleiben. Larmschutzwélle haben aufgrund des breiten Sockels einen wesentlich
hdheren Platzbedarf. Dieser wiirde zu Lasten der vorhandenen Parkanlage und
Spielflachen gehen. Die Parkanlage ist Teil des Erhaltungsgebietes gemaf3 Erhal-
tungsverordnung gemaf § 172 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch. Darlber hin-
aus wirde eine Larmschutzwand / -wall zu einer Abtrennung der Parkanlage von
den ostlich der Buschkrugallee gelegenen Freiflachen und den gering bebauten
Siedlungsgebieten fuhren. In der Karte Planungshinweise Stadtklima 2015 (Um-
weltatlas) wird der Parkanlage hinsichtlich der Anforderungen eines vorsorgenden
Klimaschutzes eine hohe Schutzwirdigkeit zugeordnet. Larmschutzwande und —
wadlle stellen im Stadtbereich nur selten ein geeignetes Mittel dar. Sie werden somit
fur den Geltungsbereich nicht in Erwagung gezogen.

Bedingt durch den Verzicht auf Larmschutzwande oder -wélle kommt es zwangs-
laufig auch zu verlarmten Freibereichen der Wohnbebauung und der 6ffentlichen
Parkanlage parallel zur Buschkrugallee. Mit der Fortsetzung der Parkanlage um
den Krugpfuhl existieren im Plangebiet aber auch Parkflachen mit Spielangeboten
gleicher GroRRe, die nicht vom Verkehrslarm betroffen ist.

Geschwindigkeitsbeschrankungen zur Minderung der Gerduschimmission z&hlen
nicht zu den nach 8§ 41 Bundes-Immissionsschutzgesetz aktiven Schutzmal3nah-
men und sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Im Larmaktionsplan 2013-
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2018 wurden die prioritdren Abschnitte fir mogliche Geschwindigkeitsreduzierun-
gen nachts im HauptstraRennetz in Abhangigkeit von der Pegeliiberschreitung des
mafdgeblichen Richtwertes und der Anzahl der betroffenen Anwohner ermittelt.
Dem Abschnitt der Buschkrugallee zwischen Blaschkoallee und Parchimer Allee
wurde hierbei die 3. Prioritat zugeordnet.

Prifung stadtebaulicher Larmschutzmal3nahmen

Eine BlUndelung von Larmquellen (Grundsatz ,Larm zu Larm®) ist wie eingangs
beschrieben hier nicht mdglich (siehe Prifung des Trennungsgrundsatzes).

Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt, dessen stadtebauliche Eigenart auf-
grund der stadtebaulichen Gestalt zu erhalten ist, scheidet auch die Realisierung
einer geschlossenen ausreichend hohen Bebauung entlang der Buschkrugallee
zur Abschirmung der dahinterliegenden Bebauung aus. Zudem miusste eine sol-
che Riegelbebauung auf der 6ffentlichen Parkanlage erfolgen. An der Buschkru-
gallee und zu beiden Seiten des Krugpfuhls sind bis an die Fritz-Reuter-Allee 6f-
fentliche Grunflachen mit Spielplatzen und Promenadenwegen angelegt worden.
Faktisch wirkt erst die nord-siid-ausgerichtete Reihenhauszeile Rambowstral3e als
Larmschutzwand fur die dahinterliegende Bebauung und Parkanlage.

Prifung passiver LarmschutzmalBhahmen

Passive Larmschutzmalinahmen zielen darauf ab, die Hohe der Gerduschimmis-
sionen am oder im schutzbedurftigen Objekt zu mindern. Hierzu gehéren Grund-
rissregelungen und Regelungen zum baulichen Schallschutz / Innenpegellésun-
gen.

Grundrissregelungen von Wohnungen

Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt, greifen Regelungen zur Grundrissaus-
richtung nur bei Abgang und Neubau oder Umbau. Bei Reihenhéausern erfolgt re-
gelmafig eine Ausrichtung von Aufenthaltsraumen zu beiden Seiten, so dass be-
zogen auf die ebenfalls vom Larm betroffene Reihenhauszeile Rambowstrale eine
Grundrissregelung nicht erforderlich ist, weil davon auszugehen ist, dass Aufent-
haltsrdume gleichermalRen zur ruhigen Gartenseite orientiert sind. Die ost-west-
ausgerichteten Reihenhauszeilen Havermannstral3e, Dirtenstralle und Onkel-
Herse-Stral3e weisen aufgrund ihrer rechtwinkligen Stellung zur Buschkrugallee
schalltechnisch eine unginstige Anordnung auf. Der Unterschied zwischen der
Nord- und Siidseite betragt < 5 Dezibel. Die Grundrissregelung kann dann zur An-
wendung kommen, wenn auf der ,leiseren Seite“ zumindest die Schwellenwerte
der Larmaktionsplanung von 65 Dezibel(A) fur L_DEN und von 55 Dezibel(A) fur
L_N eingehalten werden. Diese Werte konnen zukunftig sowohl an der Nord- als
auch an der Siudseite eingehalten beziehungsweise unterschritten werden. Fens-
ter6ffnungen von Aufenthaltsraumen der Reihenendhauser, die direkt zur Busch-
krugallee ausgerichtet sind, bestehen nicht. Die Festsetzung einer Grundrissaus-
richtung fur diese Reihenhauszeilen ist daher nicht sinnvoll.
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Regelungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen AuRenbauteilen

Im vorliegenden Fall sind sensible Nutzungen bereits in Nahe der vorhandenen
Larmquelle (Buschkrugallee) vorhanden. Der Konflikt der Anordnung sensibler
Nutzungen neben einer Larmquelle ist vor dem Hintergrund der stadtebaulichen
Zielsetzung — vollstandige Erhaltung der Krugpfuhlsiedlung — nicht auflésbar.

Aus der Prifung der méglichen Larmschutzmaf3nahmen geht hervor, dass fir den
Geltungsbereich die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen in Form von
baulichen Vorkehrungen an den stralennahen Geb&uden die einzig mogliche
Malnahme darstellt. In Betracht kommen hierfir besondere Fensterkonstruktio-
nen oder bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung.

Die Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen ist erforderlich, wenn die Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1 Uberschritten werden und der erforderliche
Schallschutz nicht bereits durch die gesetzlich vorgeschriebene Warmedammung
(zum Beispiel die Anforderungen der Energieeinsparverordnung) erreicht wird, das
heil3t der Beurteilungspegel Lr circa = 58 Dezibel(A) tags / = 53 Dezibel(A) nachts
fur Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten und ahnlichem oder fir Blroraume und ahnlichem circa = 63 Dezibel(A)
erreicht.

Aus der zukinftigen Verkehrsbelastung und den Nomogrammen und ergibt sich,
dass vor den gartenseitigen Fassaden der vorhandenen Wohngebaude Haver-
mannstral3e 1/11, Durtenstral3e 1-12 und Onkel-Herse-StralRe 2/12 die Beurtei-
lungspegel am Tag von = 58 Dezibel(A) auch zukinftig Gberschritten werden. An
den ostseitigen Fassaden der Gebdude RambowstralRe 2/46 wird der Beurtei-
lungspegel zukiinftig erstmals liberschritten. Der Fassadenbereich mit nachtlichen
Beurteilungspegeln von = 53 dB(A) beschrankt sich auf die Gartenseiten der dst-
lichsten Reihenhduser. An den stralBenzugewandten Gebaudeseiten der Bebau-
ung Rambowstral3e 2/46 wird der mafR3gebliche Beurteilungspegel in der Nacht ein-
gehalten.

Das Ausldsekriterium fur Burordume und ahnliches wird im Bestand an keiner
Stelle erreicht und ist in Anbetracht der tatsachlichen Nutzung auch nicht relevant.

Textliche Festsetzung 5

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile

- der nach Norden und Stiden orientierten Fassaden auf den Grundstiicken
HavermannstraRe 1/11, Dirtenstrafe 1-12, Onkel-Herse-StralRe 2/12,

- der nach Osten orientierten Giebelseiten der Gebaude HavermannstralRe
1, Dirtenstral3e 1, 2, Onkel-Herse-Strale 2,

- der nach Osten orientierten Fassaden auf den Grundsticken Ram-
bowstral3e 2/46

resultierende bewertete Schalldamm-Mal3e (erf. R'w,res) aufweisen, die ge-
wahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
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- 35 Dezibel(A) tags und 30 Dezibel(A) nachts in AufenthaltsrGumen von
Wohnungen / Bettenraumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegehei-
men sowie Sanatorien / Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstat-
ten,

- 35 Dezibel(A) tags in Unterrichtsraumen und &hnlichen Raumen,
- 40 Dezibel(A) tags in Buroraumen und ahnlichen Raumen,
nicht tberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum geman
der Anlage der Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 24.
Februar 1997 (24. BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend
von der Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fiur Raume der Zeilen 2, 3 und
4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel
aulBen fur den Tag Lr,T und fir die Nacht Lr,N sind fir Straen gemaR § 3
und fur Schienenwege gemal § 4 der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) vom 12. Juni 1990, gedndert am 18. Dezember 2014, zu berechnen.

Die textliche Festsetzung 5 gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 24 Baugesetzbuch be-
zieht sich ausschlieRlich auf die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
baulicher Anlagen. Durch die textliche Festsetzung erfolgt eine Verlagerung der
Konfliktldsung in das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren. Dies ist gerecht-
fertigt, da erst im Rahmen der Erstellung der Bauvorlagen feststeht, wie der Raum
nach GréRe bemessen sein wird und dann erst konkret darauf bezogen die erfor-
derliche Schallddmmung der AuRenbauteile ermittelt werden kann. Zudem ist in
der Krugpfuhlsiedlung fiir samtliche Baumaf3nahmen eine Genehmigung zu bean-
tragen. Im Sinne der planerischen Zuriickhaltung ist es damit dem/der Bauher-
ren/in Uberlassen in Abstimmung mit den zustandigen Stellen im Bezirksamt Neu-
kolin die geeignete Dammung seiner Aul3enbauteile unter Anwendung der textli-
chen Festsetzung und Beriicksichtigung der Anforderungen aus der Erhaltungs-
verordnung zu ermitteln.

Die Rechtsprechung geht davon aus, dass zur angemessenen Befriedigung der
Wohnbediirfnisse heute grundsétzlich die Mdglichkeit des Schlafens bei gekipp-
tem Fenster gehdrt. Der typische Dammwert eines herkdmmlichen, gekippten
Fensters wird bei 15 Dezibel eingeschétzt (Berliner Leitfaden, Seite 103). Bei Um-
setzung der textlichen Festsetzung 5 kann dem Bedurfnis des Schlafens bei teil-
getffnetem Fenster nur annahrend nachgekommen werden. Nach der 24. Verord-
nung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-
Schallschutzmalinahmenverordnung) ist fir Raume, die Uberwiegend zum Schla-
fen benutzt werden, ein maximaler Pegel von 30 Dezibel vorgesehen. An den Rei-
henhauszeilen errechnen sich Innenraumpegel von 32 bis 39 Dezibel(A) in der
Nacht.

Die Fenster sind ein stark pragendes Gestaltungselement der einzelnen Gebaude.
Fenster und Fensterdffnungen sind gemaf den Regelungen in der Erhaltungsver-
ordnung beizubehalten und bei Austausch vorzugsweise nach dem historischen
Vorbild wieder nachzubauen.
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Die Reihenh&user weisen im Bestand kleine Fensterflachenanteile auf, was sich
grundsétzlich positiv auf den Innenraumpegel auswirkt. Bei den Fenstern handelt
es sich Gberwiegend um Holzkastendoppel-Fenster. Grundsétzlich stellt das Prin-
Zip des Holzkastendoppel-Fensters, mit zwei Fensterebenen und einem dazwi-
schenliegenden Luftraum, einen Vorlaufer der so genannten besonderen Fenster-
konstruktionen (fir den Kippzustand optimiertes Kastenfenster) dar. Dieser Zwi-
schenraum kann zusatzlich mit absorbierenden Materialien an Sturz und Laibun-
gen ausgekleidet werden, um das Schalldamm-Mal} des Kastenfensters zu erho-
hen. Werden Laibung und Sturz mit hochabsorbierenden Materialien verkleidet, so
sind im Kippzustand eines Fensters hohere bewertete Schalldammmalle bis 17
Dezibel(A) mdglich (Larmleitfaden, S. 176).

Bereits durch einen Erhalt der Fensterdimensionen (sichergestellt durch die Erhal-
tungsverordnung), die Mdglichkeit, bei Kippfenstern Offnungsbegrenzer einzuset-
zen, sowie bei Kipp- und Kastenfenstern schallabsorbierende Materialen in Sturz
und Laibung vorzusehen, kann der Schallschutz auch bei teilge6ffneten Fenstern
weiter erhdht werden.

Da in der Krugpfuhlsiedlung besondere Anforderungen an die Ausfihrung und Ge-
staltung der Bauteile gestellt werden, wird in der Abwagung von einer zusatzlichen
Festsetzung zur Umsetzung besonderer Fensterkonstruktionen abgesehen. Dem
Erhalt der stadtebaulichen Eigenart und der individuellen Abstimmung von weiter-
gehenden MalRnahmen in nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren wird hier
der Vorrang eingeraumt.

Die 24. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrswege-Schallschutzmaflinahmenverordnung) vom 04.02.1997 (Bundes-
gesetzblatt | Seite 172, 1253), die durch Artikel 3 der Verordnung vom 23.09.1997
geéndert worden ist, ist fir jedermann zuganglich und muss daher nicht gesondert
im Bezirksamt bereitgehalten werden. Sie ist Grundlage des passiven Schallschut-
zes in der Regel in Verbindung mit der 16. Verordnung zur Durchflihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung).

Larmbeldstigungen in der offentlichen Parkanlage

Im Bebauungsplan erfolgt parallel zur Buschkrugallee die Festsetzung einer 6f-
fentlichen Parkanlage mit Spielplatz. Hierbei handelt es sich um bestehende Frei-
flachennutzungen. Nach der DIN 18005-1 soll in Parkanlagen ein Orientierungs-
wert von 55 Dezibel(A) eingehalten werden. Dies ist in Berlin an nahezu keinem
Standort mdglich. Als angemessen wird daher ein Beurteilungspegel von 60 Dezi-
bel(A) angesehen. Sollte auch dieser Schwellenwert nur mit unangemessen ho-
hem Aufwand zu realisieren sein, ist zumindest die Einhaltung eines Zielwertes
von 62 Dezibel(A) anzustreben. Bei diesem Wert wird eine normale Kommunika-
tion als mdglich betrachtet.

Aus der Strategischen Larmkarte, StraRenverkehr Larmindex L_DEN (Ausgabe
2016) ist ersichtlich, dass ein Wert von 62 Dezibel(A) im Bestand erst vor der Be-
bauung erreicht werden kann und zukinftig vermutlich Gberhaupt nicht mehr. Da-
mit ist die Parkanlage als stark larmbelastet anzusehen und somit als fur die Erho-
lung nur eingeschrankt nutzbar einzustufen. Die Parkanlage ist Teil eines Grin-
systems, welches seine Fortsetzung in den ruhigen Grunflachen um den Krugpfuhl
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und den Hufeisenteich findet. Damit sind groRe Teile der zusammenhangenden
Freiflache nicht von Umweltbelastungen betroffen.

Der Wert von Grunflachen auf und neben Verkehrsstral3en ist dennoch nicht zu
unterschéatzen. Wo Abgase in die Luft gelangen, ist es wichtig, auf geeignete und
Uppige Vegetation zu setzen. Pflanzen erzeugen nicht nur lebensnotwendigen
Sauerstoff, sondern tragen auch zur Bindung von Feinstaub aus Autoabgasen bei.
Die Parkanlage ist entscheidend fir den Luftaustausch zwischen den Grinflachen
in der Krugpfuhlsiedlung und den Griin- und Freiflachen dstlich der Buschkrugallee
und wird daher weiterhin als Parkanlage festgesetzt.

Da es sich um eine Parkanlage handelt, die ihre Fortsetzung in den Freiflachen
um den Hufeisenteich im Westen sowie die ausgedehnten Grun- und Freiflachen
bis zum Teltowkanal (Britzer Wiesen) im Osten findet, und damit Teil des stadte-
baulichen Konzeptes im Umgebungsbereich einer UNESCO-Welterbestatte ist, ist
ihre Erhaltung alternativios (siehe Trennungsgrundsatz). Eine ansonsten denkbare
abschirmende Bebauung auf der Flache scheidet daher aus. Als aktive Larm-
schutzmalnahmen kommen die Errichtung von LArmschutzwanden, die Reduzie-
rung der Geschwindigkeit auf Tempo 30 sowie die Aufbringung von larmmindern-
dem Asphalt in Frage. Die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Busch-
krugallee scheidet aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden aus und
widerspricht, da sie zur Trennung der Stral3enseiten fihrt und Querungsbeziehun-
gen verhindert, auch der Idee einer Grinverbindung.

Der Spielplatz ibernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion innerhalb und auf3er-
halb der Siedlung. Wahrend die Krugpfuhlsiedlung und die Hufeisensiedlung ver-
gleichsweise gut mit Spielplatzen versorgt sind, weisen die Gebiete 6stlich der
Buschkrugallee, sudlich der Parchimer Allee und westlich der Onkel-Brasig-Stral3e
ein erhebliches Versorgungsdefizit auf (Versorgungsstufe 1, kleiner 0,1 Quadrat-
meter/Einwohner). Alternative Flachen fir die Neuanlage des Spielplatzes Busch-
krugallee stehen nicht zur Verfiigung. Neben dem Spielplatz Buschkrugallee exis-
tieren am Krugpfuhl und an der Miningstral3e (Hufeisensiedlung) zwei weitere
Spielplatze, die vom Verkehrslarm abgeschirmt sind und damit alternativ genutzt
werden kénnen.

Bei Geschwindigkeitsreduzierungen im Hauptstra3ennetz liegt der Fokus auf dem
Schutz der Nachtruhe. Parkanlagen und Spielplatze stellen in dieser Hinsicht keine
prioritaren MafBnahmenflachen dar. Das Aufbringen spezieller Oberflachenschich-
ten stellt, vor dem Hintergrund, dass die Parkanlage innerhalb der Siedlung auch
ruhige Bereiche aufweist beziehungsweise zwei Spielplatze in ruhiger Lage vor-
handen sind, ebenfalls keine angemessene Malinahme dar. In der Abwéagung wird
daher entschieden, die Belange des Schallschutzes auf der Flache zuriickzustel-
len. Trotz héherer Larmeinwirkungen von der Buschkrugallee sind die Parkanlage
und der Spielplatz fir die westlich angrenzende Wohnbebauung unverzichtbar.
Sowohl Griunflache als auch Spielplatz sind im Bestand vorhanden. Der Spielplatz
wird zudem vor Ort gut angenommen und vom Umfeld akzeptiert. Wie aus Unter-
suchungen bekannt ist, wird die Larmbelastung geringer eingeschatzt, wenn die
Schallquelle nicht direkt zu sehen ist.

Durch die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, |1 C, wurde mit
Schreiben vom 26.06.2018 angeregt zu prufen, ob ein niedriger Larmschutzwall
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von etwa 1,2 Meter Hohe Uber die gesamte Lange der Ostlich gelegenen offentli-
chen Parkanlage mit Spielplatz an der Buschkrugallee realisierbar ist. Hierdurch
konnte die Kommunikation auf dem Spielplatz — insbesondere mit kleinen Kindern
— erleichtert werden und somit zur Sicherheit beitragen.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Ein LArmschutzwall oder eine Larmschutzwand
mit 1,2 Metern Hohe verdecken die Straf3e nur gering und unterschreitet die Hohe
ublicher Pkw. Entscheidend fur die Pegelminderung ist eine Uberhéhung (Umweg
des Schallstrahls Uber das Hindernis). Es wird daher eingeschétzt, dass die Wir-
kung einer Larmschutzwand mit 1,2 Meter gering ist. Der Larm wirde auf dem
Spielplatz allenfalls geringfuigig gedampft werden. Hinzu kommt, dass Erwachsene
eine GroRRe von 1,2 Meter, auch auf der Bank sitzend, regelmaRig tberschreiten
und sich in Bezug auf die Kommunikation keine tatséchlichen Verbesserungen er-
geben. Die Reihenendhé&user wirden nicht von dieser Larmschutzmalinahme pro-
fitieren. Insgesamt wird eingeschatzt, dass Kosten und Nutzen der Errichtung einer
solchen Larmschutzmaf3nahme niedriger Hohe in keinem angemessenen Verhalt-
nis stehen. Dies gilt grundsatzlich auch fir sonstige, wesentlich héhere Larm-
schutzmalnahmen, die auf Grund der Flachenanforderungen (Larmschutzwall)
sowie einer hiermit verbundenen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des (inshesondere Larmschutzwand) ebenfalls nicht in Betracht kommen.

Larmbelastungen in den AuRenwohnbereichen

Fur mit dem Wohnen verbundene AuRenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen
wird als Schwellenwert ein Beurteilungspegel von 65 Dezibel(A) am Tag festge-
legt. Dieser kann eingehalten werden. Bedingungen fur die Zulassigkeit von Au-
Benwohnbereichen sind daher nicht zu regeln.

Grunfestsetzungen
Offentliche Grinflachen

Die bestehenden offentlichen Grinflachen um den Krugpfuhl, zwischen Fritz-Reu-
ter-Allee und Rambowstral3e, entlang der Durtenstraf3e sowie entlang der Busch-
krugallee werden entsprechend ihrer Zweckbestimmung und bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzung als Griinflaichen — Offentliche Parkanlagen mit Spielplatz
— gemalR 8§ 9 Absatz 1 Nummer 15 Baugesetzbuch festgesetzt und hierdurch als
potenzielle Spiel-, Sport- und Erholungsflache planungsrechtlich gesichert.

Grundwasserschutz

Textliche Festsetzung 6

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 ist eine Befestigung von
Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchléassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung
und Betonierung sind unzulassig.
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Um eine weitgehende Versiegelung von Wegen und Zufahrten zu vermeiden, sind
diese gemal 8§ 9 Absatz 4 Baugesetzbuch und § 36a Berliner Wassergesetz nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Hierdurch wird zum einen
die Versickerungsfahigkeit von Oberflachenwasser auf dem eigenen Grundstiick
gefordert. Zum anderen sollen diese Flachen auf der Grundlage der Erhaltungs-
verordnung nur in eingeschranktem Umfang zugelassen werden, um den Charak-
ter der siedlungstypischen, ortsbildprdgenden Vorgarten mdoglichst zu erhalten
(Beschrankung der Breite von Wegen und Zufahrten; Errichtung von Zufahrten in
Form von zwei Fahrspuren unter Verwendung von Rasengittersteinen, Schotter-
auffillungen oder &hnliches). Dies ist jedoch nicht Regelungsgegenstand des Be-
bauungsplans.

Die Versiegelung und Uberbauung stellt eine der nachhaltigsten Bodenbelastun-
gen dar. Auch in der Krugpfuhlsiedlung hat die Versiegelung durch die Erweiterung
der Baukorper, Errichtung von Nebenanlagen, die Anlage von Stellplatze und Zu-
fahrten, die Anlage von Terrassen stetig zugenommen. Die Folgen sind die Ver-
hinderung der Versickerung, die Verschlechterung des Kleinklimas und der Verlust
der Boden als Pflanzenstandort. Mit der textlichen Festsetzung 6 soll gemaf § 9
Absatz 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 36a Berliner Wassergesetz erreicht
werden, dass moglichst viel Niederschlagswasser innerhalb der Baugebiete versi-
ckert werden kann und somit Eingriffe in den Wasserhaushalt verhindert werden.
Stellplatzflachen und Zufahrten, Wege und Gartenwege sind hierbei typische Fla-
chen fir wasser- und luftdurchléssige Belage.

Gleichzeitig sollen die Eingriffe in das Ortsbild durch die Anlage grof3er Betonfla-
chen zum Abstellen der Fahrzeuge im Vorgartenbereich reduziert werden. Vor-
zugsweise soll die Anlage von lediglich Fahrspuren erfolgen (dies ist jedoch nicht
Regelungsgegenstand des Bebauungsplans).

Flachen fur die Rickhaltung des Niederschlagswassers stehen vor dem Hinter-
grund der Beschrankung der zulassigen Uberbauung in ausreichender GroRen-
ordnung zur Verfagung (siehe hierzu auch Kapitel 111 3.3.1).

Wasserflache

Der Krugpfuhl wird nachrichtlich als Wasserflache dargestellt. Bei dem Krugpfuhl
handelt es sich um ein Gewasser zweiter Ordnung in Zustandigkeit des Bezirks.
Die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Berliner Wasser-
gesetzes (BWG) sind auf den Krugpfuhl anzuwenden.

Im Ubrigen ist der Krugpfuhl Bestandteil des durch Rechtsverordnung vom 21. Ok-
tober 1990 festgesetzten Naturdenkmals (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite
2257), die auch Flachen der Parkanlage (nicht zug&ngliche Flachen um den Krug-
pfuhl) umfasst.
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Sonstige Festsetzungen

Textliche Festsetzung 7

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache und der Verkehrsflache mit beson-
derer Zweckbestimmung — FUSSWEG - ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache und der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ist gemal 8 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch nicht Ge-
genstand der Festsetzung, um den Trager der StralBenbaulast nicht unnétig zu
binden. Die textliche Festsetzung 7 dient der Klarstellung, dass die aus der Plan-
unterlage ersichtliche Stral3eneinteilung nicht Festsetzungsgegenstand ist.

Die FuBwege in der DirtenstraRe stellen hier eine gesicherte ErschlieBung im
Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch dar. Uber die fuRlaufige Anbindung ist
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt.

Textliche Festsetzung 8

Die Flachen A und B sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten.

Die Zugéanglichkeit des Krugpfuhls fur die Allgemeinheit von Seiten der Onkel-
Herse-Stral3e und der Stral3e Hanne Nute wird durch Festsetzung gemar § 9 Ab-
satz 1 Nummer 21 Baugesetzbuch von mit einem Gehrecht zu belastenden Fla-
chen gesichert. Hierdurch wird den Belangen der Erholung, auch fir nérdlich und
sudlich angrenzende Gebiete der Krugpfuhlsiedlung, in angemessener Weise
Rechnung getragen.

Textliche Festsetzung 9

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festset-
zungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
8§ 9 Absatz 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Die textliche Festsetzung 9 weist darauf hin, dass im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans XIV-287b-1 alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vor-
schriften, die verbindliche Regelungen enthalten, aul3er Kraft treten. Dies betrifft
die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-287b, diese werden zukiinftig durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs XIV-287b-1 ersetzt.

Nachrichtliche Ubernahme

Die planfestgestellte unterirdische Bahnanlage der U-Bahnlinie U7 ist nachrichtlich
tibernommen und in der Planunterlage entsprechend gekennzeichnet.

AuRRerdem sind die Wasserflache des Krugpfuhls und das Naturdenkmal Krugpfuhl
einschliel3lich Umgebung nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.
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Abwagung von Stellungnahmen
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch
fand in der Zeit vom 28.05.2018 bis einschlief3lich 15.06.2018 statt. Es wurden 13
schriftliche AuRRerungen abgegeben. Das Ergebnis der Abwagung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 16.10.2018 vom Bezirksamt Neukolin be-
schlossen. Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine
Belange geltend gemacht, die eine Anderung der Planungsziele zwingend erfor-
dern. Die Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ge-
auRerten Anregungen filhrte daher zunachst zu keinen Anderungen der geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Es wurden Anregungen und Hinweise zu folgenden Themen vorgebracht:

- Die aktuellen Wohnbediirfnisse und Wohnwiinsche werden nur pauschal be-
nannt und muassten differenziert werden. Eine direkte Befragung und Beteili-
gung der Anwohner ist (bislang) nicht erfolgt.

- Dem gestiegenen Wohnraumbedarf kann auch durch einen Dachausbau ent-
sprochen werden.

- Der Verzicht auf seitliche Abstandsflachen verletzt das Gebot der Ricksicht-
nahme und ist bei zweiseitigem Anbau besonders riicksichtslos. Bei Grundstii-
cken mit einem starken Gefélle kann die Hohe des Anbaus 4-5 Meter betragen.
Die erdrickende Wirkung verstérkt sich bei gartenseitiger Betrachtung noch-
mals, da der verbleibende Fassadenanteil bis zur Traufe nicht proportional zum
Anbau ist, sondern eine deutlich geringere Hohe als der Anbau aufweist. Ist
dies auf beiden Seiten der Fall entsteht ein ,Gefangnishofeffekt®.

- Das Ergebnis der Verschattungsstudie ist zwingend zu berlicksichtigen.

DarlUber hinaus erfolgten Anregungen und Hinweise, die Gegenstand der Erhal-
tungsverordnung und nicht des Bebauungsplanes sind.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen fiihrten nicht zu Anderungen der
Planzeichnung. Die Begriindung wurde fortgeschrieben.

Den Anregungen zum Verzicht auf die Festsetzung von Anbauten beziehungs-
weise die Zulassigkeit von der Nachbarzustimmung abhéngig zu machen, wurde
nicht gefolgt. Bereits der Baunutzungsplan (Planungsgrundlage vor Festsetzung
der Bebauungspléane XIV-287a bis XIV-287c) gestattete, ausgehend von den form-
lich festgesetzten Baufluchtlinien vom 29.07.1936, eine Bebauungstiefe von 13
Meter, bis zu der eine Verletzung des Abstandsflachenrechts nicht vorlag. Die Rei-
henhauszeilen wurden tberwiegend hinter den Baufluchtlinien errichtet, so dass
vielfach eine Ausschoépfung der zuldssigen Bebauungstiefe nicht moglich war.
Bautiefen >13 Meter, gemessen von der Baufluchtlinie, waren nur mit Nachbarzu-
stimmung zulassig. Es ist Ziel des Bebauungsplans, Anbauten gleichermal3en auf
allen Reihenhausgrundstiicken zu ermoglichen. Die friihere Entscheidungspraxis
erfolgt wesentlich auf Grundlage subjektiver Kriterien (eigener Anbauwillen, Nach-
barschaftsverhaltnis et cetera). Damit ist eine Gleichbehandlung nicht sicherge-
stellt.

52 von 80



Bebauungsplan XIV-287b-1 Planinhalt und Abwéagung

4.2

Eine Befragung ist nicht zielfihrend, da auch zukinftige Winsche zu bericksich-
tigen sind. Die Erfahrung aus anderen Bauvorhaben zeigt, dass, unabhéngig von
den aktuell eigenen Bestrebungen, der Option auf eine bauliche Erweiterung eine
groRere Zustimmung eingeraumt wird als dem dauerhaften Verzicht. Dies wird
auch in den vorliegenden Stellungnahmen deutlich, in denen ein Anbau Uberwie-
gend begrif3t wird. Der Hinweis auf ein Eilverfahren ohne Beteiligung der Anwoh-
ner ist nicht nachvollziehbar. Der Bebauungsplan lag drei Wochen aus. In dieser
Zeit bestand Gelegenheit, sich Uber die Planung zu informieren.

Der Bebauungsplan ist nicht nur auf die Bestandssituation auszurichten, sondern
muss auch gegebenenfalls zukiinftige Entwicklungen bertcksichtigen. Spielraume
in den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen deshalb dem Ziel voraus-
schauender Planung. Die Reihenhauszeilen um den Krugpfuhl sind hierbei nicht
isoliert, sondern die Siedlung insgesamt zu betrachten.

Wahrend mit einem Dachausbau die Zahl der Zimmer erhdht werden kann, stellt
der gartenseitige Anbau eher eine Erweiterung der gemeinschaftlich genutzten
Flachen (Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche) dar. Ein Dachraumausbau stellt inso-
weit keinen adaquaten qualitativen Ersatz fur gartenseitige Anbauten dar.

Im Bebauungsplan werden die 6ffentlichen und privaten Belange, aber auch die
privaten Belange untereinander gerecht abgewogen. Im Ergebnis muss, bei wider-
streitenden Belangen, einem Belang der Vorzug gegeben werden. Die jeweiligen
Auswirkungen kollidierender Privatinteressen sind im Begrindungstext darzule-
gen. Ob das Gebot der Riicksichtnahme im Einzelfall verletzt wird und von den
geplanten Anbauten Beldstigungen oder Stérungen ausgehen, die unzumutbar
sind, ist im weiteren Verfahren zu ermitteln.

Die vollstandige Abwéagung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann
dem Auswertungsvermerk im Anhang entnommen werden.

Fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange

Fur den Bebauungsplanentwurf XI1V-287b-1 wurde in der Zeit vom 28.05.2018 bis
einschlieB3lich 29.06.2018 die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch durchgefiihrt.

37 Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie bezirkliche Facham-
ter wurden mit Schreiben per Email vom 28.05.2018 zur Stellungnahme aufgefor-
dert.

Dabei wurden Hinweise und Anregungen zu folgenden Themen vorgebracht:

- Prufung der Festsetzung einer LArmschutzwand mit 1,2 Meter H6he tber die
gesamte Lange der 0Ostlichen Parkanlage (Senatsverwaltung fir Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz, | C).

- Im Bebauungsplan ist nicht erkennbar, wie und durch welche Mal3hahmen die
Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin
(BReWa-BE) eingehalten werden kénnen. Es wird empfohlen, ein Entwésse-
rungskonzept zu erarbeiten, um mdgliche und notwendige Entwasserungslo-
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sungen hinsichtlich der Flachenverfligbarkeit und ihrer Erlaubnis- und Geneh-
migungsfahigkeit zu untersuchen (Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz, 1l D).

Die Mdoglichkeit gestalterischer Festsetzungen im Bebauungsplan sollte ge-
pruft werden (Landesdenkmalamt).

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise filhrten nicht zu Anderungen der
Planzeichnung. Die Begrindung wurde fortgeschrieben.

Eine Larmschutzwand mit 1,2 Metern Hohe verdeckt die Strafl3e nur knapp und
unterschreitet die Hohe Ublicher Pkw. Entscheidend fur die Pegelminderung ist
eine Uberhohung (Umweg des Schallstrahls tiber das Hindernis). Es wird da-
her eingeschétzt, dass die Wirkung einer Larmschutzwand gering ist. Der Larm
wurde auf dem Spielplatz allenfalls geringfligig gedampft werden. Die Reihen-
endh&user wirden nicht von der Larmschutzwand profitieren. Kosten und Nut-
zen der Errichtung einer Larmschutzwand stehen in keinem angemessenen
Verhaltnis. Hinzu kommt, dass es in der Siedlung zwei Spielplatze gibt. Der
zweite Spielplatz befindet sich im Innenbereich und ist vollstandig vom Ver-
kehrslarm abgeschirmt.

Ein Entwasserungskonzept fur die Siedlung wird nicht erarbeitet. Mit dem Be-
bauungsplan XIV-287b-1 soll die Bebauungsstruktur der Krugpfuhlsiedlung ge-
sichert werden. Stral3en, Wege und Stellplatze sind bereits vollstandig herge-
stellt. Bauliche Erweiterungen sind nur im rickwartigen Bereich in geringer
GroRenordnung (rund 22 Quadratmeter) zuldssig. Damit kann die Regenent-
wasserung des Bestandes als sichergestellt angesehen werden. Die anbauten
fallen unter die Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung. Die Grundsti-
cke sind zu maximal 50 Prozent bebaut. Damit kann, unabhangig von gegen-
wartigen und zuklnftigen Regelungen zur Regenentwéasserung, davon ausge-
gangen werden, dass auf den Grundstiicken fir die zusétzlichen Bauflachen
(22 Quadratmeter je Grundstiick) ausreichend Flachen fur eine dezentrale Re-
genentwasserung zur Verfigung stehen.

Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat existiert bereits die Erhaltungsver-
ordnung Krugpfuhlsiedlung, die sicherstellt, dass eine Pflicht zur Einholung ei-
ner Genehmigung fir alle beabsichtigten baulichen Veréanderungen (auch ver-
fahrensfreie Bauvorhaben) besteht. Damit ist ein ausreichendes Instrumenta-
rium, um die hohe stadtebauliche, freiraumplanerische und gestalterische Qua-
litdt der Krugpfuhlsiedlung, innerhalb der Pufferzone des UNESCO-Weltkultur-
erbes der Hufeisensiedlung, zu sichern, gegeben.

Die vollstandige Abwéagung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann
dem Auswertungsvermerk im Anhang entnommen werden.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Fur den Bebauungsplanentwurf XIV-287b-1 wurde in der Zeit vom 03.05.2019 die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange geman § 4
Absatz 2 Baugesetzbuch durchgefiihrt. Als Frist fir die Ruckaul3erung wurde die
Monatsfrist eingerdumt.
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37 Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie bezirkliche Facham-
ter wurden mit Schreiben per Email vom 03.05.2019 zur Stellungnahme aufgefor-
dert.

Dabei wurden Hinweise und Anregungen zu folgenden Themen vorgebracht:

- Zur Abschatzung des zukinftigen Beurteilungspegels vom Strafl3enverkehr
wurde die Anwendung des vereinfachten Verfahrens — mittels Anwendung der
Nomogramme — empfohlen (SenUVK, IC).

- Die Prufung von Mafinahmen zur Konfliktbewaltigung (L&rm) sollte entspre-
chend dem Vorgehen im Berliner Larmleitfaden erfolgen (SenUVK, IC).

- In den Bebauungsplan sollten Festsetzungen zur Grundrissausrichtung und fur
die dem Wohnen zugeordneten Auf3enwohnbereiche aufgenommen werden
(SenUVK, IC).

- Der Abschluss von Stadtebaulichen Vertragen zur Sicherung des Einbaus von
larmarmen Fahrbahnbelag und Larmschutzfenstern sollte erfolgen (SenUVK,
IC).

- Die vorhandene Situation des Schallschutzes sollte in die Abwagung einge-
stellt werden (SenUVK, IC).

- Die Aufstellung einer Gestaltungssatzung sollte geprift werden (LDA).

- Im Plangebiet befindet sich die planfestgestellte Bahnanlage der U-Bahnlinie
U7. Die Anlage ist entsprechend farblich im Bebauungsplan darzustellen
(BVG).

- Naturschutzfachliche Belange, wie Baumschutz, Geb&audebriiter, Vogelanflug
auf Glas und Oberflachenentwasserung sind im Bebauungsplan zu berlck-
sichtigen (BA, UmNat).

Dartber hinaus erfolgten Hinweise zu fehlerhaften Verkehrszahlen im Begrin-
dungstext (SenUVK, IV B), zu Fahrradtrassen in der Nahe des Plangebiets (Sen-
UVK, IV B), zu Grundwasserabsténden (BA, UmNat), die im Weiteren bertcksich-
tigt werden.

Im Ergebnis der Abwégung der geaufRerten Anregungen werden die bisherigen
Planungsziele grundsatzlich weiterverfolgt. Der Begrindungstext wird fortge-
schrieben.

- Der Anregung zur Festsetzung einer Grundrissausrichtung wurde nicht gefolgt,
da der Unterschied zwischen der Nord- und der Stidseite der ost-west-ausge-
richteten Reihenhauszeilen < 5 Dezibel ist. Die Werte der 2. Stufe der Larmak-
tionsplanung von 65 Dezibel(A) fir L_DEN und von 55 Dezibel(A) fur L_N kon-
nen eingehalten werden. Hinzu kommt, dass Reihenh&user in der Regel ohne-
hin Gber Rdume zu beiden Seiten verfiigen. Daher werden entsprechende Re-
gelungen auch fir die Gebaude Rambowstral3e als nicht zielfiihrend angese-
hen.

- An den AulRenwohnbereichen werden die Schwellenwerte nicht Uberschritten.
Weitergehende Regelungen sind nicht erforderlich.

- Der Anregung zum Abschluss von Stadtebaulichen Vertrdgen wurde nicht ge-
folgt. Bezogen auf eine vertragliche Regelung zum Einbau larmarmer Fahr-
bahnbelége ist nicht nachvollziehbar, auf welcher Grundlage und aus welcher

55 von 80



Bebauungsplan XIV-287b-1 Planinhalt und Abwéagung

4.4

Motivation heraus ein entsprechender Stadtebaulicher Vertrag durch die Ei-
gentimer mit dem Bezirksamt geschlossen werden sollte. Der Bebauungsplan
sieht keinen Neubau vor, zuséatzliches Verkehrsaufkommen resultiert aus dem
Gebiet nicht. Hinzu kommt, dass ein Teil der Reihenhauser, welche von der
Aufstellung des Bebauungsplans XIV-287b-1 durch die Schaffung von Pla-
nungssicherheit fur rickwartige Anbauten profitieren, bereits durch die Bebau-
ung Rambowstral3e geschutzt sind.

Bezogen auf den Einbau von Schallschutzfenstern ist anzumerken, dass ein
Einbau zurzeit erfolgt und etwaige Vertrage diesbeziglich nicht mehr notwen-
dig sind.

Eine Abschéatzung des zukiinftigen Beurteilungspegels, die Prifung von Mal3-
nahmen gemaf dem Berliner Larmleitfaden sind ebenso wie die Beschreibung
der Bestandssituation bereits erfolgt. Die Ausfihrungen werden jedoch im Wei-
teren erganzt.

Die Anregung zur Aufstellung einer Gestaltungsverordnung wurde zur Kennt-
nis genommen. Eine Gestaltungsverordnung kann nicht den Bebauungsplan
ersetzen. Der Bebauungsplan trifft Regelungen zur Art und zum Malf3 der bau-
lichen Nutzung. Gestaltungsverordnungen kdnnen, da sie auf Landesrecht be-
ruhen, keine bodenrechtlichen Regelungen treffen. Die Prifung, ob zur Siche-
rung asthetischer oder gestalterischer Belange eine Gestaltungsverordnung
(zusatzlich) das sachgerechte Instrument wéare, muss auf3erhalb des Bebau-
ungsplanverfahrens erfolgen. Eine Gestaltungsverordnung kann nur eine Er-
ganzung zum Bebauungsplan sein. Rechtsverordnungen auf3erhalb des Be-
bauungsplans erlasst die flr das Bauwesen zustandige Senatsverwaltung.

Die Trasse der U7 ist nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen. Da es
sich um eine unterirdische Trasse handelt, erfolgt keine farbige Darstellung im
Plan, sondern eine Abgrenzung durch gestrichelte Linien mit Planeinschrieb.

Auf die naturschutzfachlichen Belange wird im Begriindungstext hingewiesen.
Der Bebauungsplan kann keine Festsetzungen gegen Vogelschlag treffen. In
8§ 9 Absatz 1 Baugesetzbuch sind keine Mal3nahmen vorgesehen, die im Be-
sonderen der Vermeidung von Vogelschlag an Glas dienen. Eine entspre-
chende Sicherung von MalRnahmen kénnte nur durch stadtebauliche Vertrage
mit den Eigentiimern erfolgen. Das ist im vorliegenden Fall im Hinblick auf die
Vielzahl der Eigentimer unrealistisch.

Der Anregung zur Oberflachenentwasserung wird dahingehend gefolgt, dass
durch den Bebauungsplan die Versiegelung auf ein Maf3 begrenzt wird, wel-
ches in jedem Fall ausreichend Flache fiir eine Oberflachenentwasserung si-
chert.

Die vollstandige Abwégung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann
dem Auswertungsvermerk im Anhang entnommen werden.

Erneute eingeschréankte Beteiligung der Behtdrden und Trager offentlicher
Belange

Da der Bebauungsplanentwurf X1V-287b-1 nach der Beteiligung der Behérden ge-
maf § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch inhaltlich noch geandert und erganzt wurde,
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waren gemal 8§ 4a Absatz 3 Baugesetzbuch von den Behdrden und Tragern o6f-
fentlicher Belange erneut Stellungnahmen einzuholen. Da die Grundziige der Pla-
nung von den Anderungen und Erganzungen nicht beriihrt werden, wurde die Ein-
holung der Stellungnahmen nach § 4a Absatz 3 Satz 4 Baugesetzbuch auf die
beruihrten Behoérden und Amter beschrankt.

Die Anderungen betreffen die Festsetzungen und Ausfilhrungen zum Immissions-
schutz, Kap. Il 3.7 Immissionsschutz, IV 1.1 Auswirkungen auf die umweltrelevan-
ten Aspekte / Auswirkungen auf den Menschen.

Die erneute Beteiligung der Behdérden und Amter wurde parallel zur Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch durchgefihrt. Mit E-Mail /
Schreiben vom 09.09.2019 wurden die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz, Abt. | C, sowie die Abteilung Umwelt und Natur und der Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht im Bezirksamt Neukdlln angeschrieben und um Stel-
lungnahme innerhalb der Monatsfrist gebeten.

Es liegen Stellungnahmen der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz, | C, sowie der Abteilung Umwelt und Natur vor. Der Fachbereich Bau- und
Wohnungsaufsicht hat sich nicht geduf3ert. Es wird davon ausgegangen, dass sie
in ihren Belangen nicht betroffen ist.

In der Auswertung und Abwégung wurden auch die eingegangenen Riick&ul3erun-
gen von sonstigen Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange berticksichtigt.

Das Ergebnis der Abwagung der erneuten Behordenbeteiligung hat keine Auswir-
kungen auf die Planinhalte.

Die vollstandige Abwéagung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann
dem Auswertungsvermerk im Anhang entnommen werden.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch erfolgte in
der Zeit vom 09.09.2019 bis einschlie3lich 09.10.2019. Die ortsubliche Bekannt-
machung erfolgte am 30.08.2019 im Amtsblatt von Berlin Nummer 36, Seite 5437.
Dartiber hinaus wurde die Offentlichkeit durch Bekanntmachungen in den Tages-
zeitungen Der Tagesspiegel und Berliner Morgenpost sowie iber Aushange am
Rathaus uber die Beteiligung der Offentlichkeit informiert. AuRerdem wurde auf die
Moglichkeit aufmerksam gemacht, sich auch im Internet zu beteiligen.

In diesem Auslegungszeitraum konnten schriftliche Stellungnahmen im Rathaus,
per Post, per Email sowie Uber das Beteiligungsformular im Internet abgegeben
werden. Es ging eine schriftliche Stellungnahme zum Bebauungsplan ein. Drei
Burger/Innen nutzten die Mdglichkeit der Einsichtnahme vor Ort; Anregungen und
/ oder Hinweise wurden weder mundlich noch schriftlich geduR3ert.
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Stellungnahme 1 (Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.; Schrei-
ben vom 08.10.2019)

AulRerung

Wir stimmen der Planung der drei Bebauungsplane Bebauungsplan XIV-287a-1,
Bebauungsplan XIV-287b-1 und Bebauungsplan XIV-287c-1 groRtenteils zu,
mdchten hier jedoch im Einzelnen noch einmal auf den Bebauungsplan XIV-287b-
1 eingehen.

Abwéaqgung

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

AulRerung

Das Kleingewasser Krugpfuhl, welches sich in der Mitte des Planungsbereiches
des Bebauungsplans XIV-287b-1 nach dem der betroffene Siedlungskomplex be-
nannt ist, befindet, ist Bestandteil des durch Rechtsverordnung vom 21. Oktober
1990 festgesetzten Naturdenkmals (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 2257),
welches auch die nicht zuganglichen Flachen der Parkanlage um den Krugpfuhl
umfasst.

Das Gesetz- und Verordnungsblatt beinhaltet geeignete Schutz- und Pflegemalf3-
nahmen. Nach 8§ 4 Pflege des Naturdenkmals des Gesetz- und Verordnungsblatts
Seite 2257 beschriebene Pflegemalinahmen wurden unserer Ansicht nach nicht
oder unzureichend durchgefiihrt beziehungsweise eingehalten, da sich erkennen
lasst, dass das Gewasser und einige Teile der Grunflachen (besonders im sidost-
lichen Bereich) rund um diesen trocken und der Pfuhl so gut wie verlandet sind.

Nach 8§ 4 Absatz 2 ist ,die Umwandlung von Parkrasenfldchen in Feucht- bis Nass-
wiesen” nicht ausreichend erfolgt, ebenso wie der Eintrag von Laub nicht vermin-
dert wurde, wie man am Pflegezustand der umstehenden Baume erkennen kann.
Dies spiegelt sich auch in der Verlandung des Pfuhls selbst wider.

Dies steht entgegen dem Absatz 5 unter § 5 Verbotene Handlungen, welcher un-
tersagt ,MalBnahmen vorzunehmen, die eine Entwédsserung des Pfuhls zur Folge
haben oder eine Absenkung des Gewdéssers verursachen kénnen.“ Dies kdnnte
auch so ausgelegt werden, dass MalRBnahmen unternommen werden missen um
die Entwasserung des Gebietes zu vermeiden. Das ist jedoch nicht geschehen.
Wir fordern das Amt daher auf, darauf zu achten, dass die vorgegebenen Pflege-
malnahmen fur den Erhalt des Naturdenkmals umgesetzt werden. Ein Nachweis
Uber die regelmafige Durchfiihrung sollte erfolgen.

Im Hinblick auf eine mdgliche Wiedervernassung beziehungsweise zur Aufwertung
des Wasserkorpers des Pfuhls wéaren einige Formen der Regenwasserbewirt-
schaftung empfehlenswert und mit 6ffentlichen Mitteln férderbar (zum Beispiel
BENE). Zum einen die Speicherung Uberschiissigen Regenwassers von den um-
liegenden Dachern der angrenzenden StralRen und die Reinigung des gespeicher-
ten Regenwassers durch eine Pflanzenklaranlage (Beispiel Tragschichtfilter im
Stral3en- beziehungsweise versiegelten Raum) sowie eine dosierte Abgabe des
gereinigten Wassers in den Krugpfuhl und gegebenenfalls auch in den Teich in der
Hufeisensiedlung im Jahresverlauf. Die Regenwasseragentur der Berliner Was-
serbetriebe und des Senats stehen fur eine Beratung bzgl. der Moglichkeiten zur
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Mehrwertverwendung des Regenwassers zur Verfigung (https://www.regenwas-
seragentur.berlin/lumsetzen/).

Es stellt sich uns auch die Frage, ob der im Sudosten an das Gewasser angren-
zende Teil der Flache momentan intensiv als Liegewiese genutzt wird. Dies wiirde
dem Verbot des 8 5 Absatz 1 widersprechen unter welchem es hei3t: ,Es ist ver-
boten: das Gebiet zu betreten [...]*

Wir begrufRen die Festsetzung einiger Flachen als Grinflachen, in diesem Fall 6f-
fentliche Parkanlagen mit Spielplatzen. In der Begrindung des B-Plans heil3t es:
LAufgrund der Lage der 6ffentlichen Parkanlage parallel zur Buschkrugallee sind
auch fur die Parkanlage zukunftig Larmwerte von 65 bis 70 Dezibel(A) zu erwarten.
Nach der DIN 18005-1 soll in Parkanlagen ein Orientierungswert von 55 Dezibel(A)
eingehalten werden.” So wie auf Seite 48: ,Damit ist die Parkanlage als stark larm-
belastet anzusehen und somit als fiir die Erholung nur eingeschrankt nutzbar ein-
zustufen®. Somit ist davon auszugehen, dass die Flachen der Parkanlagen nicht
oder sehr selten als Liegewiesen genutzt werden.

Daher schlagen wir eine naturnahe Bewirtschaftung einiger Randflachen wie bei-
spielsweise eine Ansaat mit heimischen, insektenfreundlichen Wildblumen vor.

Dies triige auch durch die Optik auf eine Art und Weise zur Erholung in der Park-
anlage bei und wirde somit dem Zweck der Flachen entsprechen. Auf Grund des
hohen Insektensterbens der letzten Jahre wirde es ebenfalls positiv zum Erhalt
wichtiger entomologischer Arten beitragen.

Die naturnahe Gestaltung der Parkanlage bendtigt eine entsprechende Mahd von
hdchstens zweimal im Jahr.

Um das Gebiet entsprechend zu sichern und den Anwohnerinnen und Anwohnern
den Zweck der neuen Bewirtschaftungsform nahezulegen, sollten Schautafeln o-
der Schilder mit entsprechender Erklarung angebracht werden. Dies wirde des
Weiteren zu einem erhdhten Bildungswert der Flachen und im Idealfall zu einem
gesteigerten Verantwortungsgefuhl fur diese beitragen.

Abwagung

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen. Sie sind nicht Regelungsge-
genstand des Bebauungsplans. Bei dem Krugpfuhl und Umgebung handelt es
sich, wie ausgefuhrt, um ein bestehendes, im Bebauungsplan nachrichtlich Uber-
nommenes Naturdenkmal. Ein Naturdenkmal geht im Rang vor dem Bebauungs-
plan. Damit sind eigene planerische Festsetzungen im Bebauungsplan nur in be-
sonderen Ausnahmefallen zuléssig (zum Beispiel ein Ausflugslokal im Land-
schaftsschutzgebiet). Die erforderlichen Pflegemaflnahmen, die zulassigen und
verbotenen Handlungen sind in der Verordnung zum Schutz des Naturdenkmals
Krugpfuhl und Umgebung hinreichend sichergestellt. Die Hinweise zur Pflege und
Gestaltung des Naturdenkmals werden an die Untere Naturschutzbehdrde weiter-
gegeben. Die Festsetzung weitergehender Pflanz-, Pflege- und Bewirtschaftungs-
mafinahmen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Die Zweckbestimmung
OFFENTLICHE PARKANLAGE lasst auch eine naturnahe Gestaltung zu.

Aus der Stellungnahme im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemanR § 3 Absatz
2 Baugesetzbuch ergeben sich keine Anderungen der Planung.
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Rechtskontrolle

Mit Schreiben vom 15.01.2020 legte das Bezirksamt den Bebauungsplan XIV-
287b-1 gemal § 6 Absatz 2 Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Il C, erneut zur Prifung vor.

Mit Schreiben vom 11.03.2020 wurde durch die Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung und Wohnen, Il C, mitgeteilt, dass unter Berlcksichtigung nachfolgender
Voraussetzungen und Erganzung in der Begriindung keine Beanstandungen er-
hoben werden:

- Prufung, der zwingenden Uberbauung des Nachbargrundstiicks durch den Er-
ker Hanne-Nute 99,

- Priufung, ob eine zusatzliche Festsetzung zur Umsetzung besonderer Fenster-
konstruktionen erforderlich ist,

- Prufung, der Festsetzung des offentlichen Spielplatzes vor dem Hintergrund
der Larmbelastung,

- Darlegung, dass es sich bei den Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung um eine gesicherte ErschlieBung im Sinne des § 30 Absatz 1 Bauge-
setzbuch handelt.

Die Voraussetzungen liegen vor, die Begrindung wurde entsprechend erganzt.
Die weiteren, redaktionellen Hinweise wurden ebenfalls beriicksichtigt.

Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Die offentlichen und privaten Belange sind gemaf § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch im
Bebauungsplanverfahren gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Mit der verbindlichen Bauleitplanung wird in die Eigentimerrechte eingegriffen. Es
ist abzuwagen, ob das Wohl und Interesse der Allgemeinheit tatsachlich eine Ein-
schrankung der Privatrechte erforderlich macht. MalRgabe hierfir sind die nach 88
1 und la Baugesetzbuch erkennbaren Elemente, die nach Lage der Dinge in die
Abwagung einzustellen sind. Hinweise der Fachbehorden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange sind ebenfalls zu bertcksichtigen, liegen aber aktuell fir den
Bebauungsplanentwurf XIV-287b-1 noch nicht vor.

Insbesondere die folgenden Belange wurden in die Abwégung eingestellt:
- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- (und Arbeits)verhaltnisse,

- Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan-
dener Ortsteile,

- die Belange der Baukultur, die erhaltenswerten Ortsteile, Stra3en und Platze
von stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes,

- die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Bei den privaten Belangen der Grundstiickseigentimer, die erkennbar und von
Bedeutung sind, handelt es sich im Wesentlichen um

- die private Baufreiheit,
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- die Bericksichtigung der bestehenden Bebauung auf den Grundstiicken.

Offentliche Belange

Ziel des Bebauungsplans ist die Erhaltung der pragenden baulichen und gestalte-
rischen Merkmale der Siedlung. Gleichzeitig sollen mit dem Bebauungsplan die
Voraussetzungen fiir eine vertragliche Fortentwicklung der Siedlung geschaffen
werden. Die Entwicklung im Plangebiet entspricht dem o6ffentlichen Interesse, wo-
nach die Belange der Baukultur, die erhaltenswerten Ortsteile von stadtebaulicher
Bedeutung in der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind.

Im Rahmen der Erhaltungsverordnung werden weitergehende Regelungen insbe-
sondere Uber die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Gestaltung von Fens-
tern getroffen, die zu beachten sind und einem erhaltungsrechtlichen Genehmi-
gungsvorbehalt unterliegen. Die geplante Baukorperfestsetzung mittels Baulinien
und Baugrenzen im Bebauungsplan XIV-287b-1 bildet hierbei den planungsrecht-
lichen Rahmen, innerhalb dessen eine bauliche Erweiterung durch eingeschossige
gartenseitige Anbauten mdaglich ist. Die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des wird hierdurch angemessen berlcksichtigt. Auf Grund der Erhaltungsverord-
nung fur das Gebiet Krugpfuhlsiedlung besteht aus bezirklicher Sicht ein ausrei-
chendes und wirksames Instrumentarium, um auf die Gestaltung der Anbauten,
aber auch auf die Gestaltung sonstiger baulicher Anlagen beziehungsweise Ge-
baudeteile Einfluss zu nehmen. Weitergehender gestalterischer Bebauungsplan-
festsetzungen bedarf es somit nicht.

Die gesunden Wohnverhéltnisse auf den Baugrundstiicken sind durch ausrei-
chende Belichtung, Besonnung, Sicherung des Wohnfriedens durch genligende
Sozialabstande gewéhrleistet. Zum Schutz vor L&rm erfolgt eine Festsetzung zum
baulichen Schallschutz bei Auf3enbauteilen.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind keine zusatzlichen
Verschlechterungen gegentiber dem Bestand beziehungsweise dem bestehenden
Planungsrecht festzustellen.

Private Belange

Der Bebauungsplanentwurf soll den zukinftigen planungsrechtlichen Rahmen bil-
den, innerhalb dessen eine Fortentwicklung dieses Siedlungsteiles ermaoglicht
wird. Die geplanten Festsetzungen des XIV-287b-1 schranken die private Verfig-
barkeit der einzelnen Baugrundstlicke nicht in unzulassiger Weise ein; umgekehrt
fihren sie nicht zu unzulassigen Beeintrachtigungen angrenzender Grundstlcke.
Auch wenn gewisse Belastungen durch Anbauten fir einzelne Reihenhauszeilen
nicht zu verkennen sind, sind unzumutbare Harten weder erkennbar noch zu er-
warten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs zur Art der baulichen Nutzung
entsprechen dem Bestand. Eine Einschrankung der Eigentiimer resultiert aus der
geplanten Art der baulichen Nutzung nicht.

Fur die Reihenhausgrundstticke wird durch die Festsetzung riickwartiger Baugren-
zen die Errichtung eingeschossiger gartenseitiger Anbauten mit einer maximalen
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Tiefe bis 4 Meter erméglicht. Auch wenn der Anbauwunsch nicht bei jedem Eigen-
timer gleichermal3en vorhanden ist und eine gewisse Beeintrachtigung bei Reali-
sierung eines Anbaus auf dem benachbarten Grundstiick nicht fur jedes Grund-
stiick ausgeschlossen werden kann, soll dennoch auf allen Grundstticken gleich-
ermafien ein Anbau ermdglicht werden, um eine Anpassung an heutige Wohnbe-
durfnisse zu ermoglichen. Auch bei einem zukunftig zulassigen Dachausbau erfullt
ein rickwartiger Anbau andere Wohnfunktionen als ein ausgebautes Dach. Wéh-
rend dieses eher der Schaffung zusatzlicher Zimmer dient, stellt der Anbau eine
VergroRerung des Kommunikations- / Gemeinschaftsbereiches dar. Hinzu kommt,
dass der Bebauungsplan nicht nur auf die Bestandssituation auszurichten ist, son-
dern gleichermal3en auch zukinftige Entwicklungen im Plangebiet berticksichtigen
muss. Spielrdume in den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen des-
halb dem Ziel vorausschauender Planung. Die Reihenhauszeilen um den Krug-
pfuhl sind hierbei nicht isoliert, sondern im Siedlungszusammenhang zu betrach-
ten. Im Geltungsbereich der Bebauungsplane XIV-287a-1 und XI1V-287c-1 wurden
in der Vergangenheit bereits deutlich mehr Anbauten, auch bis 4 Meter Tiefe, rea-
lisiert.

Die geplanten Festsetzungen zu den baulichen H6hen orientieren sich am Bestand
beziehungsweise an den bisherigen Regelungen in der Erhaltungsverordnung.

Ein Eingriff in die Rechte Privater erfolgt durch die textliche Festsetzung zum Im-
missionsschutz, welche Regelungen zur Anforderung der AuBenbauteile umfasst.
Die Festsetzungen greifen erst bei Abgang / Neubau. Die vorhandenen Gebaude
haben Bestandsschutz. Die Festsetzungen sind notwendig, um angrenzend an die
stark befahrene Buschkrugallee gesunde Wohnverhéltnisse zu gewéhrleisten.

Dem Eingriff in die privaten Belange durch die Regelung zur Ausfiihrung der Wege
und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigen Beldgen steht auf den Grundsti-
cken eine Erweiterung des Baurechts gegentber. Die Erweiterung des Baurechts
kommt im Wesentlichen den Grundstiickseigentiimern und Mietern zugute. Inso-
fern sind aus den geplanten Regelungen keine Nachteile fur die Mieter / Grund-
stuckseigentimer erkennbar, zumal entsprechende Regelungen bereits Gegen-
stand der Erhaltungsverordnung sind.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs X1V-287b-1, die die pri-
vaten Interessen der Pachter und Eigentiimer hinsichtlich einer baulichen Entwick-
lung einschranken, dienen der Erhaltung der Bebauungsstruktur sowie des Orts-
und Landschaftsbildes, deren Bedeutung hier héher gewichtet wird als die private
Baufreiheit. Ebenso wird die Zuléssigkeit einer angemessenen baulichen Erweite-
rung, unter angemessener Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse von Familien
mit mehreren Kindern, hier hoher gewichtet als das mdgliche Interesse einzelner
Eigentimer am Erhalt der bestehenden Situation ohne Anbau.

62 von 80



Bebauungsplan XIV-287b-1 Auswirkungen der Planung

11

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umwelt

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht gem&nR § 2 Absatz 4 Bauge-
setzbuch wird abgesehen, da der Bebauungsplan XIV-287b-1 die Anforderungen
an das vereinfachte Verfahren erflillt (siehe hierzu Kapitel 1. 4.1). Das entbindet
jedoch nicht von der Notwendigkeit, die von der Planung beruhrten Belange, ein-
schlie3lich der Belange des Umweltschutzes gemal 8§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Bau-
gesetzbuch, nach den allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln und zu bewerten und
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Auswirkungen auf die umweltrelevanten Aspekte

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt (§ 1 Absatz 6 Nummer 7a Baugesetzbuch)

Schutzquter Tiere, Pflanzen

Der Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen weist um den Krugpfuhl eine mittlere bis
hohe Qualitat auf. Die Grinflachen um den Krugpfuhl und parallel zur Buschkru-
gallee sind dem Biotoptyp Parkanlage, Griinanlage (10101) zugeordnet (Umwelt-
atlas, Karte 05.08.1, Ausgabe 2014) und besitzen einen Biotopwert von 15 (mittel).
Es handelt sich um naturnahe Habitatinseln innerhalb des Siedlungsgebietes. Ver-
breitete Kleinsauger sind Mause und andere. RegelmaRig kommen auch Wildka-
ninchen und Igel vor. Grol3e Bedeutung haben die Altbaumbestande mit Baum-
hohlen fur verschiedene Fledermausarten wie das Braune Langohr und andere.
Typische Parkbesiedler sind zum Beispiel Amsel, Blaumeise, Gelbspotter, Grin-
fink und Klappergrasmiucke.

Um die Wasserflache befindet sich Réhricht des Schmalblattrigen Rohrkolbens an
Standgewdassern (Biotoptyp 0221121) (Umweltatlas, Karte 05.08.1, Ausgabe
2014) mit einem Biotopwert von 24 (hoch). Es handelt sich hierbei um ein gesetz-
lich geschitztes Biotop. Rohrichtbestéande sind als Lebensraum fir verschiedene
Tierarten von Bedeutung. Typische und verbreitete Réhrichtbriiter sind Teichralle
und Teichrohrséanger. Viele Insektenarten leben in und an — teilweise ganz be-
stimmten — Rohrichtpflanzen (-arten), so zum Beispiel verschiedene Schmetter-
lingsarten (Eulenfalter und Zinsler) Blattk&fer- und Spinnenarten (Wolfsspinnen).

Die Wasserflache ist dem Biotoptyp Teiche und kleine Staugewdasser, unbeschat-
tet, (02151), mit einem Biotopwert von 38 (sehr hoch) zugeordnet. Es handelt sich
um ein gesetzlich geschitztes Biotop. Kleingewasser haben insbesondere Bedeu-
tung fur Lurcharten. Auf3erdem befinden sich zahlreiche Wirbellose (Wasserkéafer,
Wasserwanzen, Libellen, Wassermollusken, Kleinkrebse) in und an Wasserfla-
chen. Offene Wasserflachen sind insbesondere auch ein Jagdgebiet fir verschie-
dene Fledermausarten.

Die Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten weisen nur einen geringen
Biotopwert (1) auf.
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Konkrete Untersuchungen zu Artengruppen sind nicht erforderlich, da die wertvol-
len Flachen durch die Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-287b-1 vollstéandig in
ihrem Bestand als Lebensraume gesichert werden. Die bisherige biologische Viel-
falt wird beibehalten.

Der Baumbestand an der Buschkrugallee sowie im Blockinnenbereich ist gut aus-
gepragt. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die den Baumbestand be-
eintrachtigen. Sollten durch Anbauten, die Anlage von Stellplatzen und Garagen
Baume gefallt werden missen, gilt die Berliner Baumschutzverordnung.

Der Umgang mit geschutzten und besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten
wird nach § 44 Bundes-Naturschutzgesetz (Zugriffsverbote) geregelt. Grundsatz-
lich ist es verboten, geschutzte Tierarten zu fangen, zu verletzen oder zu toten,
den Erhaltungszustand einer lokalen Population der streng geschiitzten Tierarten
und der europdaischen Vogelarten durch Stérung zu verschlechtern und die Le-
bensstatten der besonders geschiitzten Arten zu beschadigen. Besonders ge-
schitzte Pflanzenarten dirfen nicht entnommen oder ihre Standorte beschadigt
werden. Fir Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig
sind, gelten diese Verbote nur eingeschrankt. § 44 Absatz 5 Bundes-Naturschutz-
gesetz legt fest, dass bei nach EU-Recht geschitzten Arten und europaischen Vo-
gelarten ein Verstol3 gegen das Verbot der Zerstérung von Lebensstatten nicht
vorliegt, wenn die 6kologische Funktion der Lebensstatten im raumlichen Zusam-
menhang weiter gewabhrt bleibt. FlUr sonstige nicht nach Europarecht geschitzte
Tier- und Pflanzenarten gelten die Verbote des § 44 Bundes-Naturschutzgesetz
nicht. Ein nachhaltiger Eingriff in die Lebensbedingungen geschitzter Arten sowie
Populationen ist nicht zu befiirchten.

Werden Baume zur Féllung freigegeben, muss zur Vermeidung von Verstol3en ge-
gen den besonderen Artenschutz nach den 8§ 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz auf
eventuell vorhandene geschitzte Tierarten (hauptsachlich Vogel, Fledermause
und Kaferarten) beziehungsweise ihre Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geachtet
werden, insbesondere auf Baumhohlen und auf sich I6sende Rindenpartien und
Risse, Bohrlocher oder erkennbaren Mulm am / im Stammbereich.

Gleichermal3en ist beim Abriss von Geb&auden beziehungsweise baulichen Veréan-
derungen an der Fassade und des Dachbereichs auf tatsachliche oder potenzielle
Lebensstatten von Fledermausen und Vogeln zu achten. Diese Lebensstatten an
beziehungsweise in Gebauden sind ebenfalls nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
geschitzt. GemaR Gebaudebriuterverordnung sind solche Lebensstatten der Un-
teren Naturschutzbehdrde oder der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt vor Beginn der Malinahme anzuzeigen.

Bezogen auf die Problematik Vogelanflug auf Glas sind bei der Errichtung von An-
bauten die Richtlinien und Leitfaden Rundschreiben Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Umwelt, | E, Nr. 1/2014 ,Naturfreundliches Bauen mit Glas und
Licht® sowie Beschluss des Sachverstandigenbeirats flr Naturschutz und Land-
schaftspflege zum Thema ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas zur Vermeidung von
Vogelschlag® zu bericksichtigen.
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Flache

Der Bebauungsplan XIV-287b-1 dient zum einen der Bestandssicherung und zum
anderen soll durch die Festsetzungen ein rickwartiger Anbau regelméidig ermog-
licht werden, um eine den Wohnbedurfnissen entsprechende Weiterentwicklung
der Hauser zu ermdglichen. Es entspricht dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden vorhandene Geb&ude so zu erweitern, dass sie auch
bei wachsender Familiengrof3e und / oder veranderten Wohnanspriichen weiterhin
gut nutzbar sind. Zur Verringerung einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fur bauliche Nutzungen hat die Gemeinde die Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung, hierzu zahlt auch die bauliche Erweiterung von Bestandsgebauden, zu
nutzen.

Durch den Bebauungsplan XIV-287b-1 wird keine Inanspruchnahme von neuen
Bauflachen vorbereitet, die Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-
287a hinausgehen.

Boden

Der Umweltatlas stellt fir den Geltungsbereich tUberwiegend Parabraunerde dar
(Karte 01.01, Ausgabe 2018). Sie ist der meist verbreitete Boden der sanduberla-
gerten Geschiebemergelhochflachen des Barnims und des Teltows. Parabraun-
erde hat aufgrund ihres hohen Humus- und Tongehalt im Oberboden ein hohes
Néhrstoffangebot. Sie besitzt ein mittleres bis hohes Speichervermégen fir Was-
ser und Nahrstoffe und ist gut durchliftet. Nordlich des Krugpfuhls sind Rego-
sol+Pararendzina+Hortisol dargestellt. Sie entwickeln sich vor allem im gesamten
dichter bebauten Stadtgebiet einschlieZlich kleinerer Griin- und Parkanlagen. Sie
sind meist nahrstoffarm und weisen oft ein geringes Wasserhaltevermogen, eine
gute Durchliftung und eine vom Steingehalt abhangige tiefe bis mittlere Durchwur-
zelbarkeit auf.

Gemal den Planungshinweisen zum Bodenschutz (Umweltatlas, Karte 01.13,
Ausgabe 2018) besteht fiir die Béden Uberwiegend eine sehr hohe Schutzwiirdig-
keit. Eingriffe sind prioritar zu vermeiden. Auf den Flachen ndrdlich des Krugpfuhls
ist die Schutzwurdigkeit mittel.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sollen bauliche Erweiterungen an den
Bestandsreihenhausern ermdglicht werden. Die zulassige bauliche Erweiterung je
Reihenhaus betragt rund 22 Quadratmeter (4 x 5,5 Meter). Hieraus errechnet sich
gegenlber dem Bestand eine Flache von insgesamt rund 1.800 Quadratmeter. Da
der Bebauungsplan XI1V-287b trotz der beachtlichen Mangel weiter gilt, stellen die
im Bebauungsplan XIV-287b-1 weiterhin vorgesehenen Anbauten keine Veréande-
rung gegeniuber dem bisherigen Planungsrecht dar. Bereits vor der Festsetzung
des Bebauungsplans XIV-287b waren bauliche Erweiterungen in Form von einge-
schossigen gartenseitigen Anbauten bis 2 Meter und bei Vorlage einer nachbarli-
chen Zustimmung bis 4 Meter zulassig. Mit dem Bebauungsplans XIV-287b sollten
erstmalig die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um An-
bauten bis 4 Meter ohne Nachbarzustimmung zu erméglichen. Auch bei Realisie-
rung der Anbauten verbleiben ausreichend grol3e Gartenflachen.
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Malvollen Gebaudeerweiterungen zur Anpassung an die gednderten Wohnver-
haltnisse wird hier erneut der Vorrang vor einer geringfiigigen Beeintrachtigung
des Schutzguts Boden eingerdumt.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan bleibt der Anteil der Flachen fur Neben-
anlagen und Stellplatze auf ein Mindestmal3 reduziert. Es findet keine Erweiterung
gegeniber den Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-287b statt.

Bodenbelastungskataster

Laut Bodenbelastungskataster gibt es keine Altlasten innerhalb des Geltungsbe-
reiches. Gemal der Stellungnahme des Umweltamtes vom 19.05.1998 wurden im
Bereich um den Krugpfuhl, der friher deutlich gré3er gewesen sein dirfte, bei
zahlreichen geologischen Sondierungen Auffullungshorizonte mit bis zu 4 Meter
Machtigkeit festgestellt, der Mittelwert liegt bei 1-2 Meter. Gemal} Stellungnahme
des Umweltamtes vom 17.06.2006 wird die Prifung eines Bodenabtrags auf der
Grundlage vorheriger Bodenuntersuchungen bei der Anlage von Spielplatzen
empfohlen. Da lediglich die bestehenden Spielplatze in ihrem Bestand gesichert
werden, sind weitergehende MalRnahmen nicht erforderlich. Diese Einschéatzung
wurde mit den Schreiben vom 20.06.2018 und 29.05.2019 erneut bestétigt. Gegen
die Planungsabsicht besteht kein Einwand.

Wasser

Das Grundwasser steht innerhalb des Plangebietes tberwiegend bei 10-20 Meter
unter der Gelandeoberkante. Zwischen Krugpfuhl und nérdlicher Bebauung be-
tragt der Flurabstand teilweise nur 4 bis 7 Meter (Umweltatlas, Karte 02.07, Aus-
gabe 2010). Die wasserdurchlassigen Sandsedimente bieten giinstige Bedingun-
gen fur eine oberflachennahe Versickerung.

Positive Naturhaushaltsfunktionen wie Grundwasserneubildung sind wegen des
Versiegelungsgrades leicht eingeschrankt. Auf Grund des mittleren bis hohen
Speichervermdgens von Wasser bei Parabraunerde und dem niedrigen Grund-
wasser besteht kaum eine Verschmutzungsempfindlichkeit fir das Grundwasser.

Der Krugpfuhl ist ein als Naturdenkmal geschutzter Pfuhl. Bei dem Krugpfuhl han-
delt es sich um ein stehendes Gewasser zweiter Ordnung. Die Regelungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Berliner Wassergesetzes (BWG) sind
auf den Krugpfuhl anzuwenden. Ordnungsrechtlich zustandig ist dabei das Bezirk-
samt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-287b-1 wird keine Versiegelung
vorbereitet, die die Wasserverhéltnisse im Plangebiet verandert. Ein erhéhtes Ge-
fahrdungsrisiko flir das Grundwasser ist durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht zu erwarten. Die allgemeinen Hinweise des bezirklichen Umweltamts
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans XIV-287b zum Ausschluss einer
konzentrierten Versickerung von Niederschlagswasser in Bereichen mit Auffillun-
gen stehen der Festsetzung nicht entgegen. Der Bebauungsplan XIV-287b-1
schreibt die Ausfiihrung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in wasser- und
luftdurchlassigen Belagen vor.
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Entwédsserungskonzept

Bei diesem Bebauungsplan ist die Erstellung eines eigenen Regenwasserkonzep-
tes nicht erforderlich, denn:

Im Gebiet existiert eine Trennkanalisation, das Regen- und Schmutzwasser
wird in getrennten Kanélen gesammelt. Das Schmutzwasser wird tber Pump-
werke in die Klarwerke geleitet, das Regenwasser gelangt direkt in die Gewas-
ser (Umweltatlas, Karte 02.09.1, Ausgabe 2018).

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet. Die Entwasserung fir den Bestand ist
damit bereits geklart. Samtliche Gebaude sind bereits an die Regenentwasse-
rung angeschlossen. Die Anbauten sind bereits nach bestehendem Planungs-
recht zulassig.

Die sich aus der zuldssigen Bebauung ergebenden Grundflachenzahlen betra-
gen auf den Reihenhausgrundstiicken in den Allgemeinen Wohngebieten WA2
zwischen 0,2 und 0,5, so dass sich auch ohne spezifische Flachenfestsetzung
im Bebauungsplan ausreichend Flachen fir die Versickerung vorhanden sind.
Fir die dezentrale Muldenversickerung werden in der Regel 5 bis 20 Prozent,
bei geringer Durchlassigkeit 40 Prozent, der Grof3e der angeschlossenen un-
durchlassigen Flache bendtigt. Das entspricht bei einem Anbau von rund 22
Quadratmetern einer Flache von 4,4 bis maximal 8,8 Quadratmetern.

Es gibt keine Hinweise auf Altlasten im Bereich der Wohngrundstiicke, trotz
flachenhafter Aufschittungen, die gemalf’ Stellungnahme des bezirklichen Um-
welt- und Naturschutzamtes schadstoffbelastet sein kdnnen (siehe hierzu Ka-
pitel 2.9 und Absatz Bodenbelastungskataster).

Der Flurabstand des Grundwassers betragt zwischen 10-20 Meter, teilweise 4-
7 Meter nordlich des Krugpfuhl (Umweltatlas, Karte 02.07, Ausgabe 2010).

Die Versickerungsfahigkeit ist ausreichend: Nach dem Umweltatlas Berlin be-
tragt die Wasserdurchlassigkeit Kf 40 - <100 cm/d, hoch (nordlich des Krug-
pfuhls), bis Kf 10 - <40, mittel (sidlich und 6stlich des Krugpfuhls) (Karte
01.06.10, Ausgabe 2018).

Der langjahrige Mittelwert der jahrlichen Versickerungsrate (ohne Beriicksich-
tigung der versiegelten Flachen) liegt bei 50-100 Millimeter pro Jahr (Umwelt-
atlas, Karte 02.13.4, Ausgabe 2012).

Die Verweilzeit des Sickerwassers in der ungeséttigten Zone betragt 25-50
Jahre, was zu einer geringen bis sehr geringen Verschmutzungsempfindlich-
keit des Grundwassers fuhrt (Umweltatlas, Karte 02.16, Ausgabe 2004).

Das Plangebiet liegt circa 500 Meter entfernt von der Zone IIl B des Wasser-
schutzgebietes Johannisthal / Altglienicke.

Samtliche Wege, Zufahrten und Stellplatze sind gemalf textlicher Festsetzung 6
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Es ist davon auszugehen, dass auf den Grundsticken die erforderliche Flache von
rund 4 Quadratmeter fur die erforderliche Oberflachenentwéasserung eines Anbaus
zur Verfligung steht.

Eine Uberlastung der Regenwasserkanalisation ist nicht zu befiirchten. Es sind
auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarn oder den offentlichen
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Raum — zum Beispiel durch Uberschwemmungen oder anderweitige Vernassungs-
schaden — zu befirchten.

Im Ergebnis tragt eine weitgehende Versickerung der Niederschlage vor Ort einer-
seits zur Grundwasserneubildung und zur Entlastung der 6ffentlichen Regenwas-
serkanalisation bei, andererseits tragt sie auch zur Kostenentlastung der Grund-
stiickseigentiimer bei, da bei Rickhaltung und Versickerung der Niederschlage
eine anteilige oder vollstdndige Befreiung vom Niederschlagswasserentgelt mog-
lich ist.

Dem Verzicht auf die Erstellung eines Regenwasserkonzeptes wurde durch die
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, 1l D, mit Schreiben vom
05.06.2019 zugestimmt.

Klima, Luft

In der Karte ,Planungshinweise Stadtklima 2015“ (Karte 04.11, Umweltatlas, Aus-
gabe 2016) ist die thermische Situation im Plangebiet mit glinstig bis sehr gunstig
angegeben. Die Parkanlage und die Kleingarten dstlich der Buschkrugallee weisen
eine sehr hohe Schutzwirdigkeit auf. Dies bedeutet, dass sie die hdchste Emp-
findlichkeit gegentiber einer Nutzungsintensivierung aufweisen. Die Parkanlagen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden planungsrechtlich gesichert. Aus
der baulichen Erweiterung resultieren, aufgrund der geringen Grof3e und dem An-
bau an die Bestandsbebauung, keine klimatischen Veranderungen.

Die Wirkung der baulichen Nutzungen, die Verteilung und Struktur der nicht be-
bauten Flachen sowie des Reliefs auf die Klimaparameter im Vergleich zum unbe-
einflussten Freiland sind maRig (Karte 04.05. Stadtklimatische Zonen, Umweltat-
las, Ausgabe 2001).

Durch die Buschkrugallee besteht im Plangebiet eine geringe Luftbelastung durch
PM10 und NO2 (Index 1,2, Karte 03.11.2 Verkehrsbedingte Luftbelastung im Stra-
Renraum 2015, Umweltatlas, Ausgabe 2017). Der ermittelte Index gewichtet die
berechneten Konzentrationen beider Schadstoffe anhand ihrer Grenzwerte. Ein In-
dex von 1,00 ergibt sich zum Beispiel dann, wenn beide Komponenten 50 Prozent
des Grenzwertes erreichen. Alle Abschnitte, die einen Indexwert grof3er 1,8 (Uber
90 Prozent Ausschopfung des Grenzwertes) aufweisen, erfordern ein besonderes
Augenmerk. Das ist hier nicht der Fall. Weitergehende MalRnahmen sind zurzeit
nicht erforderlich.

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzqutern

Durch den Bebauungsplan XIV-287b-1 sind keine nachteiligen Umweltauswirkun-
gen auf die Schutzgiter zu erwarten. Und auch wenn man davon ausgeht, dass
der Bebauungsplan XIV-287b keinen Bestand hat sind die Auswirkungen der neu-
erlichen Planung durch den Bebauungsplan XIV-287b-1 insgesamt als gering zu
beurteilen und beschranken sich auf die geringfugige Beeintrdchtigung der Boden-
funktionen gegeniber der Bestandssituation. Das Wirkungsgeflige zwischen den
Schutzgitern wird nicht beeintrachtigt. Die wertvollen Flachen des Teichs und um
den Teich werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert. Ungeachtet dessen soll eine Versiegelung von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen durch textliche Festsetzung ausgeschlossen werden (textliche Fest-
setzung 6). Die Anzahl der zuléassigen Stellplatze je Grundstick wird eingeschrankt
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(textliche Festsetzung 4). Hierdurch sollen die Vorgartenbereiche sowohl in ihrer
Bedeutung fir das Siedlungsbild als auch in ihrer Funktion fur die Naturhaushalts-
wirksamkeit des Bodens weitgehend erhalten werden. Die Festsetzungen tragen
insgesamt zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei, da bereits vor-
handene, stadtebaulich integrierte Bauflachen im Rahmen der Innenentwicklung
weiterentwickelt werden. Gleichzeitig werden Flachen dauerhaft von Bebauung
beziehungsweise Versiegelung freigehalten. Damit kann ein wirksamer Beitrag in
klimatischer und 6kologischer Hinsicht geleistet werden.

Landschaft

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Landschaft und das Land-
schaftsbild erhalten.

Biologische Vielfalt

Da es sich im Wesentlichen um eine Planung zur Sicherung des Bestandes han-
delt, wird die biologische Vielfalt nicht eingeschrankt. Die zulassigen baulichen Er-
weiterungen finden auf Flachen statt, die nur einen geringen Biotopwert (1) auf-
weisen und flr die bereits Baurecht besteht.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (8 1 Absatz 6 Nummer 7b Bauge-
setzbuch):

Im Bezirk Neukdlln sind keine der genannten Schutzgebiete (Natura 2000) vorhan-
den.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt (8 1 Absatz 6 Nummer 7¢ Baugesetzbuch)

Beziiglich der Auswirkungen auf den Menschen und die Bevolkerung insgesamt
stehen Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit im Vordergrund. Dariiber
hinaus sind Betrachtungen der Erholungsnutzung relevant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes XIV-287b-1 befindet sich in ei-
nem gut erschlossenen Stadtgebiet, welches aufgrund der vorhandenen Verkehrs-
anlagen als vorbelastetes Gebiet einzustufen ist. Mit dem Bebauungsplan soll die
Sicherung der bestehenden Geb&ude erfolgen. Bereits im Bestand sind die der
Buschkrugallee nachstgelegenen Reihenhauszeilen durch den Verkehrslarm der
Hauptverkehrsstrafl3e beeintrachtigt.

Das Ziel der Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte von 55 Dezi-
bel(A) am Tag und 45 Dezibel(A) in der Nacht fir Allgemeine Wohngebiete kann
im Bestand nicht erreicht werden. ,.... Werden bereits vorbelastete Bereiche tber-
plant, die (auch) zum Wohnen genutzt werden, kdnnen die Werte der DIN 18005
haufig nicht eingehalten werden. Dann muss die Planung sicherstellen, dass keine
stadtebaulichen Missstande auftreten beziehungsweise verfestigt werden. ...*
(aus: Kuschnerus; Der sachgerechte Bebauungsplan; Seite 232, Randnummern
451, 453). Die Schwellen der Gesundheitsgefahrdung von 70 Dezibel(A) tags und
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60 Dezibel(A) nachts werden deutlich unterschritten. An den dstlichsten Reihen-
hausern der ost-west-ausgerichteten Reihenhauszeilen kénnen zuktinftig maximal
Pegelwerte von 65 Dezibel(A) und an den 6stlichen Gebaudefassaden Ram-
bowstrafl3e von 60 Dezibel(A) am Tag erreicht werden. An den nach Westen orien-
tierten Gebaudefassaden RambowstraBe kénnen die Orientierungswerte einge-
halten werden. Durch die dreigeschossige Bebauung entlang der Fritz-Reuter-Al-
lee sowie der Einrichtung eines Puffers zwischen Buschkrugallee (B 179) und den
Wohngebieten der Krugpfuhlsiedlung wird der Innenbereich vor Beeintrachtigun-
gen weitgehend geschutzt.

Durch den Bebauungsplan sollen passive Schallschutzmal3hahmen in Form von
baulichen Vorkehrungen an den Gebéauden planungsrechtlich gesichert werden
(siehe Kapitel I 3.7). Die Umsetzung geeigneter Malinahmen muss in Abstimmung
mit den Regelungen zur Erhaltungsverordnung Krugpfuhl erfolgen.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass die Beibehaltung des Wohngebietes
Krugpfuhl im bisherigen Umfang bei gleichzeitig geringfiuigiger Erhéhung der bau-
lichen Dichte stadtebaulich notwendig und im Interesse der Bewohner ist. ,Die in
diesem Gebiet ab Mitte der 1920er Jahre entwickelten gro3en Wohnanlagen ge-
horen zu den herausragenden wohnungspolitischen Reformprojekten der Weima-
rer Republik.“ (Bezirksamt Neukoélin von Berlin, Broschiire zur Erhaltungsverord-
nung Krugpfuhlsiedlung). Am 05.12.2006 hat das Bezirksamt Neukélin beschlos-
sen, die Krugpfuhlsiedlung durch eine ,Erhaltungsverordnung® unter Schutz zu
stellen. Diese Verordnung gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) wurde durch Veroéffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fur
Berlin vom 01.11.2008 rechtskraftig. Festsetzungen, die den baulichen Bestand
nicht bertcksichtigen, sind nicht zulassig.

Durch die geplanten Festsetzungen werden fur die zweigeschossigen Reihenhéu-
ser Anbauten sowie weitgehend Stellplatze und vereinzelt Garagen ermdéglicht.
Durch die Begrenzung von Anbauten auf eine Tiefe von 4,0 Meter bleiben die lang-
gestreckten Reihenhausgrundstiicke mit ihren Hausgéarten weitgehend erhalten.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse blei-
ben somit gewahrt, eine mogliche geringfiigige Verschattung durch Anbauten auf
angrenzenden Grundstiicken ist in Hinblick auf die hierdurch erfolgende Anpas-
sung an heutige Wohnbedurfnisse vertretbar (siehe hierzu Kapitel Il 3.4.2).

Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Wohnungsnahe, 6ffentlich nutzbare Spiel- und Erholungsflachen, die die privaten
Hausgéarten funktional erganzen, befinden sich um den Krugpfuhl, entlang der
Buschkrugallee sowie westlich angrenzend im Bereich des Hufeisenteichs. Neben
der Parkanlage parallel zur Buschkrugallee existieren damit auch Grinflachen, die
nicht vom Verkehrslarm beeintrachtigt sind. Durch die Vernetzung der wohnungs-
nahen Griunflachen sowie der Sicherung von mit Gehrechten zu belastenden Fla-
chen vom Krugpfuhl zu den nérdlich und sudlich angrenzenden Gebietsteilen er-
folgt zugleich eine Aufwertung der angrenzenden Wohnquartiere.

Bauphasen

Wahrend der Bauphasen kann es durch den Zulieferverkehr zu betriebsbedingten
Larmbelastungen kommen. Die méglichen Beeintrachtigungen durch Immissionen
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wahrend der Bauphase werden bei Beachtung gangiger Bauvorschriften als nicht
erheblich eingestuft. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass die Anbauten zeit-
gleich realisiert werden.

Luftschadstoffe

Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt und mit dem Bebauungsplan die beste-
henden Nutzungen gesichert werden sollen, sind aus dem Plangebiet keine sto-
renden Emissionen auf die angrenzenden Wohngebiete zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter (8
1 Absatz 6 Nummer 7d Baugesetzbuch)

Der Bebauungsplan XI1V-287b-1 sieht die Beibehaltung der bisherigen Bebauungs-
struktur, Stral3en- und Baufluchten vor. Diese orientiert sich an der Idee der mit
grol3ziigigen Grinflachen gepragten Siedlung mit Gartenstadt-Charakter. Damit
kénnen die Belange der Baukultur auch im Hinblick auf die benachbarte Hufeisen-
siedlung als UNESCO-Welterbe hinreichend beriicksichtigt werden.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern (8 1 Absatz 6 Nummer 7e Baugesetzbuch)

Die Weiterentwicklung eines innerstadtischen Standorts mit Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr tragt zur Vermeidung verkehrsbedingter Luftbelas-
tungen bei.

Mit der Entstehung auRergewdéhnlicher Emissionen ist nicht zu rechnen. Innerhalb
Berlins ist von einer ordnungsgemafen Entsorgung aller anfallenden Abfalle und
der Zufihrung in den Wertstoffkreislauf auszugehen. Die Entstehung aul3erge-
wohnlicher Abfallmengen oder —arten im Geltungsbereich der Planung ist aufgrund
der Art der Nutzung nicht zu beflirchten.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie (8 1 Absatz 6 Nummer 7f Baugesetzbuch),

Der Bebauungsplan enthélt keine einschrénkenden Regelungen. Das Plangebiet
ist im Bestand bebaut. Einschrédnkungen ergeben sich aus der Erhaltungsverord-
nung. Bei einer Nachristung der Gebaude sind daher neben den einschlagigen
Verordnungen die Regelungen der Erhaltungsverordnung zur Krugpfuhlsiedlung
zu berucksichtigen.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (§ 1 Absatz 6
Nummer 7g Baugesetzbuch)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht im Geltungsbereich
eines festgesetzten oder im Verfahren befindlichen Landschaftsplans. Auch wei-
tergehende Planungen sind nicht bekannt und waren im Zweifelsfall durch die be-
absichtigte Nutzung — Wohnen — nicht betroffen.
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1.2

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfallung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden (8 1 Absatz
6 Nummer 7h Baugesetzbuch)

Die Immissionsgrenzwerte sind nicht Uberschritten. Mal3nahmen daher nicht fest-
zulegen. Die Planung steht dem Erhalt der bestmdglichen Luftqualitat nicht entge-
gen. Der Bebauungsplan dient der Heilung von Fehlern im Bebauungsplan XIV-
287b. Durch die Weiterentwicklung der Wohnnutzung im bestehenden Stadtge-
flge kdnnen gesamtstadtisch Verkehrsstrome vermindert werden. Eine Zunahme
des Verkehrs aus dem Plangebiet ist nicht zu erwarten. Die im Blockinnenbereich
liegenden Freiflachen mit ihrem Baum- und Gehdlzbestand werden durch die Fest-
setzungen erhalten. Dies tragt zur Forderung der Luftqualitat bei.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d (8 1 Absatz 6 Nummer 7i Baugesetzbuch)

Das Auftreten von Wechselwirkungen zwischen den Belangen ist nicht zu erwar-
ten.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i (8 1 Absatz 6 Num-
mer 7j Baugesetzbuch)

Die zulassigen Nutzungen lassen keine schweren Unfalle oder Katastrophen er-
warten.

Fazit

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass die geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplans XIV-287b-1 keine Auswirkungen auf die Umwelt haben werden.
Vielmehr entspricht der Bebauungsplan den Zielen einer nachhaltigen Stadtent-
wicklungspolitik und setzt die gesetzlichen Anforderungen an einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden um, indem er eine innerstadtische Flache in einer
gut erschlossenen Lage im Interesse der Bewohner weiterentwickelt.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mdgliche Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts beeintrachtigen kénnten, sind zu vermeiden.

Fur die Beurteilung, ob auf Grund eines Bebauungsplanes ein Eingriff in Natur und
Landschaft zu erwarten ist, gilt gemaR § 1a Absatz 3 Satz 5 Baugesetzbuch: ,Ein
Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.“ Mogliche Eingriffe in Natur und
Landschatft, finden im Bebauungsplanentwurf XIV-287b-1 entsprechend nicht statt.
Ein Anbau an die Reihenh&user ist bereits nach geltendem Planungsrecht - Be-
bauungsplan XIV-287b - zulassig.
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Unabhéangig davon wird der Bebauungsplan nach § 13 Baugesetzbuch durchge-
fuhrt. Damit gelten mogliche Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
beziehungsweise zulassig.

Die bisherigen Festsetzungen zur Minderung der Eingriffe werden beibehalten:
reine Baukdrperausweisung, Zuldssigkeit von Stellplatze und Garagen nur in ein-
geschranktem Umfang, Befestigung von Wegen, Stellplatzen du Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau.

Baume, die nach der Baumschutzverordnung (BaumSchVO) geschutzt sind, sind
maoglichst zu erhalten. Sollte durch Anbauten, die Errichtung von Stellpléatzen und
Garagen dennoch in den geschitzten Baumbestand eingegriffen werden, ist ein
Okologischer Ausgleich zu leisten (Baumersatzpflanzung oder Ausgleichsabgabe).

Werden aufgrund der Anbauten / Garagen standige Lebensstatten gebaudebe-
wohnender Arten (zum Beispiel Sperlinge, Mauersegler, Schwalben, Fleder-
mause) entfernt oder beeintrachtigt, ist geman der Verordnung tber Aushahmen
von Schutzvorschriften fur besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten ein Or-
nithologe hinzuzuziehen und 6kologischer Ausgleich in Form von Ersatzniststatten
Zu leisten.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die Buschkrugallee ist eine stark befahrene HauptverkehrsstraRe. Uber die Busch-
krugallee ist das Plangebiet giinstig an das Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3en-
netz angebunden. Die vorhandenen Straf3en im Plangebiet sind bereits als tber-
geordnete Hauptverkehrsstral3e (Buschkrugallee), Anwohnersammelstral3e (Fritz-
Reuter-Allee), AnliegerstraRen (Hanne Nite, Havermannstral3e, Onkel-Herse-
Stral3e, Rambowstraf3e) sowie, im Falle der Dirtenstral3e, als FuBweg ausgebaut.
Ein weiterer Ausbau ist nicht beabsichtigt und kommt auf Grund der tatséchlichen
Nutzungs- und Eigentumsverhdltnisse sowie der Funktion der Griinvernetzung
(Durtenstraf3e) auch nicht in Betracht. Durch die geplanten Festsetzungen im Be-
bauungsplan XIV-287b-1 erfolgt keine Zunahme des Verkehrs. Die Zunahme der
Verkehrsbelastung auf der Buschkrugallee resultiert aus der gesamtstadtischen
Verkehrszunahme.

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Durch die Sicherung der Krugpfuhlsiedlung sowie des Krugpfuhls mit seiner Um-
gebung werden die vorhandenen Lebens- und Arbeitsverhéltnisse grundsatzlich
beibehalten beziehungsweise positiv beeinflusst. Die vorhandenen Griinflachen
werden planungsrechtlich gesichert, wodurch sich die Erholungs- und Wohnsitua-
tion verbessert. Durch die Schaffung zusétzlicher baulicher Erweiterungsmaéglich-
keiten erfolgt zudem eine Anpassung an geénderte Wohnbedirfnisse, eine unzu-
mutbare Beeintrachtigung ist hierdurch nicht zu erwarten.
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Belange der sozialen Bedurfnisse und der Erholung

Im Ubrigen erhoht sich der Bedarf an sozialen Einrichtungen auf Grund der ge-
planten Festsetzungen nicht, da der Bebauungsplan keine zusétzlichen Baupoten-
ziale schafft, sondern sich auf die bestehenden Baugrundstiicke konzentriert und
bestehende Grinflachen sichert, was die Erholungsfunktion fur die Krugpfuhlsied-
lung positiv beeinflusst.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung

Finanzielle Auswirkungen entstehen durch den Bebauungsplan nicht.

Weitere Auswirkungen

Der Bedarf an sozialen Einrichtungen auf Grund der geplanten Festsetzungen er-
hoht sich nicht, da der Bebauungsplan keine zusatzlichen Baupotenziale schafft,
sondern sich auf die bestehenden Baugrundstiicke konzentriert und bestehende
Grunflachen sichert, was die Erholungsfunktion fur die Krugpfuhlsiedlung positiv
beeinflusst.
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V Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Il C, sowie die Gemein-
same Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, GL 5, wurden mit Schreiben
vom 06.11.2017 Uber die Absicht den Bebauungsplan XIV-287b-1 einzuleiten, in-
formiert.

Verfahren gemaR § 7 Gesetz zu Ausfiihrung der Baugesetzbuchs

Das Verfahren ist gemafd § 7 Gesetz zu Ausfihrung der Baugesetzbuchs durch-
zufuhren, da der Bebauungsplan an die Buschkrugallee angrenzt und somit nach
§ 7 Absatz 1 Nummer 2 Gesetz zu Ausfuhrung der Baugesetzbuchs dringende
Gesamtinteressen Berlins beruhrt sind.

Einleitungsbeschluss

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 12.12.2017 (Bezirksamtsvorlage Nummer 278/17)
wurde die Einleitung des Bebauungsplans beschlossen. Der Beschluss tber die
Einleitung des Bebauungsplans wurde am 05.01.2018 im Amtsblatt fir Berlin,
Nummer 1, Seite 26, ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan sollte im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

4 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 28.05.2018 bis
einschlieB3lich 15.06.2018 statt. Die Bekanntmachung in der Tagespresse erfolgte
am 25.05.2018.

Das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 16.10.2018
(Bezirksamtsvorlage Nummer 235/18) vom Bezirksamt beschlossen.

Fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

37 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange einschliel3lich der Abteilun-
gen und Amter im Bezirksamt Neukolln sowie die Praventionsstelle der Polizei
wurden per Email vom 28.05.2018 zur Stellungnahme zu den geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplanentwurfs und der Begriindung aufgefordert. Als Frist
zur Ruckaulerung wurde der 29.06.2018 festgesetzt.
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Anderung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Il C, sowie die Gemein-
same Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, GL 5, wurden mit Schreiben
vom 17.10.2018 uber die Absicht, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
plans XIV-287b-1 auf das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 Baugesetzbuch um-
zustellen, informiert.

Anderungsbeschluss

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 18.12.2018 (Bezirksamtsvorlage Nummer 278/18)
wurde die Verfahrensumstellung fur den Bebauungsplan beschlossen.

Behordenbeteiligung gemal 8 4 Absatz 2 Baugesetzbuch

38 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange einschliel3lich der Abteilun-
gen beziehungsweise Amter im Bezirksamt Neukolin wurden mit Schreiben (Stapl
b1-6144/XI1V-287a-c-1/1-04) per E-Mail vom 03.05.2019 zur Stellungnahme zu den
Inhalten des Bebauungsplans und zur Begriindung (Entwurfe) aufgefordert. Als
Frist zur Riick&uRerung wurde die Monatsfrist bestimmt. Auch verspétet eingegan-
gene Stellungnahmen wurden bericksichtigt.

Siehe hierzu auch Kapitel Il 4.3.

Erneute eingeschrankte Behordenbeteiligung gemal § 4a Absatz 3 Bauge-
setzbuch in Verbindung mit § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch

Drei Behorden und Abteilungen beziehungsweise Amter im Bezirksamt Neukdlln
wurden mit Schreiben (Stapl bl1-6144/X1V-287a-1/1-07) per E-Mail vom
09.09.2019 erneut zur Stellungnahme zu den Inhalten des Bebauungsplans und
zur Begrundung (Entwirfe) aufgefordert. Als Frist zur Rickaul3erung wurde die
Monatsfrist bestimmt.

Siehe hierzu auch Kapitel IIl 4.4.

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 09.09.2019 bis ein-
schlieRlich 09.10.2019. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemanR § 3 Absatz 2 Bau-
gesetzbuch wurde am 30.08.2019 ortstiblich im Amtsblatt fir Berlin Nummer 36,
Seite 5437 sowie am 06.09.2019 in der Tagespresse in den Zeitungen Der Tages-
spiegel und Berliner Morgenpost 6ffentlich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden per Email vom
09.09.2019 von der offentlichen Auslegung informiert. Die Unterlangen zum Be-
bauungsplanverfahren XIV-287b-1 standen unter anderem im Internet unter der
URL www.berlin.de/bebauungsplaene-neukoelln und www.mein.berlin.de zur Ein-
sichtnahme bereit.
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Abwagungsbeschluss

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 14. Januar 2020 (Bezirksamtsvorlage Nummer
09/20) wurde das Ergebnis der Tragerbeteiligung und der Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie den Entwurf der Rechtsverordnung beschlossen.

Anzeige des Bebauungsplanes

Mit Schreiben vom 15.01.2020 wurde der Bebauungsplan zur Uberprifung im An-
zeigeverfahren gemal § 6 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetz-
buchs an die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen, Il C, Ubersandt.
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan unter Erfiillung von vier
Voraussetzungen beanstandungsfrei ist und festgesetzt werden kann (siehe
hierzu Kapitel Ill 4.6).

Beschlussfassung tber den Bebauungsplan

Die Bezirksverordnetenversammiung hat am 02.06.2020 (Drucksache 1819/XX)
die Festsetzung des Bebauungsplans beschlossen.
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Vi Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.
Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
07. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 06. Dezember 2017 (GVBI. S. 664)

Aufgestellt
Berlin-Neukoélln, den 02.06.2020
Bezirksamt Neukolln von Berlin

Stadtentwicklungsamt

’
/

: g‘h_u./
Y b

S
Biedermann Groth
Bezirksstadtrat Leiter des Stadtentwicklungsamtes
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VI

Anhang

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzung 1

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte tberbau-
bare Grundstucksflache festgesetzt.

Textliche Festsetzung 2

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA2 wird als abweichende Bauweise festge-
setzt: Innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen muss an die seitlichen
Grundstiicksgrenzen Uber alle Geschosse herangebaut werden, sofern nicht durch
Baulinien und Baugrenzen etwas anderes bestimmt wird.

Ausnahmsweise kann im Bereich der riickwartigen Anbauten von einer seitlichen
Grenzbebauung abgesehen werden.

Textliche Festsetzung 3

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen nur
innerhalb der hierfiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Textliche Festsetzung 4

Innerhalb der Flachen fur Stellplatze ist pro Grundstiick ein Stellplatz zulassig. In-
nerhalb der Flachen fir Stellplatze und Garagen ist pro Grundstiick die Anlage
eines Stellplatzes oder einer Garage zulassig. Bei der Errichtung einer Garage ist
ein Abstand zur Stra3enbegrenzungslinie einzuhalten, der dem Abstand der auf
dem Grundstlick vorhandenen stral3enseitigen Baulinie bis zur Stralenbegren-
zungslinie entspricht.

Textliche Festsetzung 5

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die Aul3enbauteile

- der nach Norden und Suden orientierten Fassaden auf den Grundstiicken Ha-
vermannstrafle 1/11, Dirtenstrafle 1-12, Onkel-Herse-Stralle 2/12,

- der nach Osten orientierten Giebelseiten der Gebaude Havermannstralle 1,
DurtenstralRe 1, 2, Onkel-Herse-Strale 2,

- der nach Osten orientierten Fassaden auf den Grundstiicken Rambowstral3e
2/46

resultierende bewertete Schallddmm-Malie (erf. R'w,res) aufweisen, die gewahr-

leisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35 Dezibel(A) tags und 30 Dezibel(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Woh-
nungen / Bettenrdumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen sowie
Sanatorien / Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstatten,
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- 35 Dezibel(A) tags in Unterrichtsrdaumen und &hnlichen Raumen,
- 40 Dezibel(A) tags in Burordumen und ahnlichen Raumen,
nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w,res erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum geméan der An-
lage der Verkehrswege-Schallschutzmaflinahmenverordnung vom 24. Februar
1997 (24. BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von der Ta-
belle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein
um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel auf3en fur den Tag
Lr,T und fur die Nacht Lr,N sind fiir StralBen gemald 8 3 und fir Schienenwege
gemal 8§ 4 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990,
geéndert am 18. Dezember 2014, zu berechnen.

Textliche Festsetzung 6

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA?2 ist eine Befestigung von Wegen,
Zufahrten und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-
len. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind unzulds-

sig.

Textliche Festsetzung 7

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache und der Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung — FUSSWEG - ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Textliche Festsetzung 8

Die Flachen A und B sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Textliche Festsetzung 9

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absatz 1
des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.
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