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Bezirksamt Pankow von Berlin 17.05.2022

An die

. Drucksache-Nr.:
Bezirksverordnetenversammlung

Vorlage zur Beschlussfassung
fur die Bezirksverordnetenversammlung gemal} § 12 BezVG

Gegenstand der Vorlage

Weitere Verlangerung der Veranderungssperre 3-61/17 im Bezirk Pankow,

Ortsteil Prenzlauer Berg um ein weiteres Jahr, fUr das Grundstick Lilli-Henoch-Straf3e
10/12, Ringbahn zwischen Prenzlauer Allee und Greifswalder Straf3e, Eisenbahn von S-
Bahnhof Prenzlauer Allee nach S-Bahnhof Greifswalder Stral3e

Beschlussentwurf

Die Bezirksverordnetenversammlung wolle beschlief3en:

Die aus der Anlage hervorgehende Verordnung Uber die weitere Verlangerung der
Veranderungssperre 3-61/17 im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg, fir das Grundstick
Lilli-Henoch-Straf3e 10/12, Ringbahn zwischen Prenzlauer Allee und Greifswalder Stral3e,
Eisenbahn von S-Bahnhof Prenzlauer Allee nach S-Bahnhof Greifswalder Straf3e (Gemarkung
Prenzlauer Berg, Flur 216, Flursticke 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, Flur 217, Flursticke
223, 224, 225, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 241, 242,
Flur 317, Flursticke 177, 178, 179, 180, 181, 182 183, 184, 185, 186, 188, 189, 190, 191) um ein
weiteres Jahr wird gemaf’ § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG beschlossen.

Begrindung

Der am 4. Juni 2019 gefasste Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans 3-61 fir das
Gelande stdlich der Berliner Ringbahn, nordlich der

Greifswalder Stralse 80 A — D, Greifswalder Stral3e, Lilli-Henoch-Stral3e, Ella-Kay-Strafl3e,
nordlich des Vivantes Klinikums Prenzlauer Berg, Diesterwegstralse und Prenzlauer Allee
(ehemaliger GUterbahnhof Greifswalder Stralde) im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg
wurde gemalfd § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 26 vom 21.06.2019 auf Seite 3844
bekanntgemacht.

Gleichzeitig wurde mit dem Beschluss die Durchfihrung der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal? § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Beschluss mit Drucksache Nr. VIII-0881 am 14.
August 2019 zur Kenntnis genommen.



Ziel des Bebauungsplans 3-61 ist die planungsrechtliche Sicherung von 6ffentlichen
Grinflachen und Gemeinbedarfsflachen sowie die Einordnung eines neuen Schulstandortes.
Dies erfordert eine stadtebauliche Neuordnung, insbesondere auch des von der
Veranderungssperre betroffenen Grundsticks Lilli-Henoch-Stral3e 10/12, welches aufgrund der
groltenteils brachliegenden Flachen des ehemaligen GUterbahnhofs Greifswalder Strale
einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll.

Aufgrund des sehr hohen Schulplatzbedarfs im Sekundarbereich in der Schulregion Prenzlauer
Berg und des in der bezirklichen Schulentwicklungsplanung vorgesehenen Netzes an
Oberschulen besteht die Absicht, unter Einbeziehung von Flachen des Grundsticks Lilli-
Henoch-Strale 10/12, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Gymnasium, fir
Grinflachen und StraRenverkehrsflachen zu schaffen. Hierfir werden landeseigene Flachen
und darUber hinaus private Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs benétigt.

Fir den Schulstandort und fir eine 6ffentliche Parkanlage werden Flachen Gberplant, die
bisher zum Teil dem Auf3enbereich gemal? § 35 BauGB zuzuordnen sind.

Fur die Bestandsgebaude auf dem Grundstick Lilli-Henoch-Straf3e 10/12 sollen entsprechende
Bauflachen planungsrechtlich gesichert werden.

Zusatzlich ist auRerhalb der Flache des ehemaligen Giterbahnhofs die planungsrechtliche
Sicherung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule®,
~Planetarium", ,Schwimmbhalle™ zur Umsetzung der beabsichtigten Neuordnung und
Erweiterung des Schulgelandes der Grundschule am Planetarium sowie die Sicherung der
offentlichen Parkanlage beabsichtigt.

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich Uberwiegend im Eigentum des Landes Berlin.
Das GrundstUck Lilli-Henoch-Straf3e 10/12, ehemaliger GUterbahnhof Greifswalder Stral3e
befindet sich in Privateigentum. Die gewidmete Bahnflache (Flurstick 187) befindet sich im
Eigentum der DB Netz AG. Planfestgestellte Bahnanlagen sollen nachrichtlich Gbernommen
werden.



Ziel des Bebauungsplans ist fir den Teil des von der Veranderungssperre betroffenen
Grundsticks Lilli-Henoch-StralRe 10/12 die planungsrechtliche Sicherung von
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule" gemaf3 § g Abs. 1 Nr. 5 BauGB
und fir eine Teilflache die Sicherung von Grinflache entlang der Ringbahn mit der
Zweckbestimmung , Offentliche Parkanlage und urbanes Gebiet an der Greifswalder
Stral3e.

FUr das von der Veranderungssperre betroffene Grundstick Lilli-Henoch Str. 10/12
beabsichtigte die Eigentimerin in der Vergangenheit die unterschiedlichsten
Nutzungsvorstellungen umzusetzen.

Anlass der Veranderungssperre 3-61/17 war die Absicht der EigentUmerin, auf dem
Grundstuck Lilli-Henoch-StralRe 10/12 (ehemaliger Guterbahnhof Greifswalder Straf3e)
verschiedene der Planung zuwider laufende Vorhaben zu realisieren.

Es liegt derzeit noch ein Antrag auf vereinfachte Baugenehmigung fir den Neubau von zwei
Birogebauden vor, die den Zielen des Bebauungsplans 3-61 widersprechen. Der Bavantrag
wurde versagt, das Verwaltungsgericht hat einer dagegen eingereichten Klage
stattgegeben, den Antrag auf Zulassung der Berufung hat das Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg noch nicht entschieden.

Im Einzelnen:

Der urspringliche Antrag auf Bauvorbescheid fir die Errichtung von zwei
Wohnhochhdusern (Posteingang 28.02.2019) wurde mit Schreiben vom 26.11.2019
aufgrund von mangelndem Sachbescheidungsinteresse zurickgewiesen. Die
Verwaltungsstreitsache vom 25.09.2019 wurde mit Urteil vom 30.11.2021 abgewiesen.
Ein urspringlicher Antrag auf Bauvorbescheid fir die Errichtung von zwei 7-geschossigen
Wohnhdusern (Posteingang 12.03.2019) wurde gemal3 § 15 Baugesetzbuch (BauGB) mit
Bescheid Nr. 2019/2305 vom 18.10.2019 zurUckgestellt. Gegen diese Entscheidung wurde
am 24.10.2019 Widerspruch eingelegt, der mit Bescheid vom 01.12.2020 zurickgewiesen
wurde. Dagegen hat der Eigentimer Klage eingereicht, die Klage wurde mit Urteil vom
05.08.2021 abgewiesen.

Der Antrag auf vereinfachte Baugenehmigung fir den Neubau von zwei Birogebauden
(Posteingang 13.08.2019) befindet sich im Klageverfahren beim Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg.

Die beantragten Vorhaben widersprachen den damaligen bezirklichen Planungsabsichten
der Sicherung von Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule®.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 1. April 2020 (Drucksache — Nr. VIIl-1111) den
Entwurf der Verordnung Uber die Veranderungssperre 3-61/17 fUr das Grundstuck Lilli-
Henoch-Strale 10/12, im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg beschlossen.



Das Bezirksamt Pankow hat am 21. April 2020 die Verordnung Gber die Veranderungssperre
3-61/17 fir das GrundstUck Lilli-Henoch-Strafse 10/12 erlassen.

Die Verordnung Uber die Veranderungssperre 3-61/17wurde am 28. Mai 2020 im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir Berlin Nr. (GVBI.) auf der Seite 342 verkindet und ist am
29.05.2020 in Kraft getreten. Sie gilt fUr zwei Jahre. Fir die Berechnung der Dauer der
Veranderungssperre 3-61/17 ist der abgelaufene Zeitraum der faktischen Zurickstellung des
Antrags auf Vorbescheid fir die Errichtung von zwei 7-geschossigen Wohnhausern vom
12.03.2019 auf die Geltungsdauer von zwei Jahren der Veranderungssperre nach § 17 Abs. 1
S. 2 BauGB anzurechnen.

Die Veranderungssperre gemaf3 § 14 BauGB ware unter Bericksichtigung dieser Zeiten mit
Ablauf des 11.06.2021 unwirksam geworden.

Das Bebauungsplanverfahren konnte bis zu diesem Zeitpunkt aufgrund der laufenden
Machbarkeitsstudien zur Einordnung einer Gemeinschaftsschule und der noch
durchzufGhrenden Verfahrensschritte der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman

§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB noch nicht abgeschlossen werden; daher war
zur weiteren Sicherung der Planung die Verlangerung der Veranderungssperre 3-61/17 um
ein Jahr bis 11.06.2022 erforderlich.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat daher zur Sicherung der Planung am 05.05.2021
mit Drucksache-Nr. VIII-1485 den Beschluss gefasst, die Veranderungssperre um ein Jahr
gemal’ § 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB zu verlangern. Die Verordnung Uber die Verlangerung der
Veranderungssperre 3-61/17 wurde vom Bezirksamt am 25.05.2021 erlassen und am
29.05.2021 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin, Nr. 41 (S. 515) verkindet.

Im Bebauungsplanverfahren wurden die Verfahrensschritte der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und der frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 07.06.2021 bis 07.07.2021 durchgefGhrt.

Die Durchfihrung dieser frihzeitigen Beteiligungsschritte war noch ohne vollstandigen
Umweltbericht moglich, da es um die méglichst frihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit und der Behérden geht, wobei letztere Hinweise zum erforderlichen
Detaillierungsgrad des Umweltberichtes abgeben kénnen. Dies diente vor allem dazu, den
Untersuchungsrahmen fir die erforderliche Umweltprifung festzulegen, insbesondere die
naturschutzfachlichen Beitrage zur Prifung der Umweltbelange (Altlastenuntersuchung,
Immissionsschutzguten, Artenschutzgutachten, Versickerungsgutachten, schalltechnische
Untersuchung, Mobilitatsgutachten, Verkehrsgutachten) und deren konkrete
Untersuchungsgegenstdnde fir das Plangebiet zu bestimmen und zu beauftragen.



Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf?

§ 4 Abs. 1 BauGB ging auch eine grof3e Anzahl von schriftlichen Stellungnahmen ein

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergibt sich zudem weiterer Untersuchungsbedarf.
Dies betrifft u. a. die Freistellung von Bahnbetriebszwecken nach § 23 Allgemeines
Eisenbahngesetz (AEG) des geplanten urbanen Gebietes, die Prifung aktiver
LarmschutzmaRnahmen aufgrund der Uberschreitung der Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung fir Larm sowie das hohe Konfliktpotenzial des auf die Wohn- und
Gemeinbedarfsnutzung einwirkenden Larms. Hinsichtlich der Altlastensituation sind
planvorbereitend weitergehende Bodenuntersuchungen zur Schadstoffbewertung im
Hinblick auf Boden und Grundwasser in Abstimmung mit der zustandigen
Bodenschutzbehdrde erforderlich.

Die erforderliche Anpassung der Planzeichnung betrifft insbesondere den Verzicht auf die
Festsetzung eines urbanen Gebietes, die Freistellung von Bahnbetriebszwecken nach

§ 23 AEG des geplanten urbanen Gebietes, Entwasserungskonzept im Einklang mit der
Altlastenproblematik, Abstande zur Fernwarmetrasse und Verbesserung und Verbreiterung
der Durchwegung des Plangebiets durch grofstmdglichen Erhalt der 6ffentlichen
Parkanlage insbesondere im Bereich der geplanten Schulen. Derzeit erfolgt die Auswertung
derim Rahmen der frihzeitigen Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen.

Unter Bericksichtigung der Auswertungen und Ergebnisse der frihzeitigen Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligungen soll ein Planentwurf fir das weitere Planverfahren fir die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf?

§ 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB erstellt werden.

Die weitere Verlangerung der Veranderungssperre ist erforderlich, weil das
Bebauungsplanverfahren bis zum Ablauf der Verlangerung der Veranderungssperre noch
nicht zum Abschluss gebracht werden konnte.

Dies beruht vor allem auf der Tatsache, dass der Bezirk dringlichst aufgefordert ist,
Oberschulplatze zu schaffen. Mit Schreiben vom 31.03.2022 teilt das Schulamt mit:

Die Schulentwicklungsplanung im Bezirk Pankow ist ein dynamischer Prozess, der sich den
stetig andernden Bevdlkerungsentwicklungen anpassen muss. So hat das diesjahrige
Schulmonitoring, welches jahrlich zwischen dem Bezirk Pankow von Berlin und der
Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie (SenBJF) zur konkreten
Schulbedarfsermittlung durchgefihrt wird, am 14.03.2022 folgenreiche Anderungen fir die
weitere Schulplatzplanung im Prognoseraum o7 (Sudlicher Prenzlauer Berg) ergeben. Im
Schulmonitoring werden unter Bericksichtigung der statistischen Daten zur
Bevolkerungsprognose (SenSBW) sowie der Modellrechnung zur Schilerzahlentwicklung
(SenBJF) die bezirklichen Schulplatzbedarfe in den jeweiligen Schultypen (Primarstufe,
Sekundarstufe |, Sekundarstufe Il) prognostisch festgehalten.



So ergibt das vorlaufige Ergebnis des Monitorings 2022 einen Bedarf von zusatzlichen 2765
Grundschulplatzen bzw. 2670 zusatzlichen Schulplatzen in der SEK | bis zum Schuljahr
2030/2031, gemessen am Kapazitatsstand aus dem Schuljahr 2021/2022: Im Vergleich zum
Monitoring 2021, das auf den Daten der Modellrechnung aus 2020 (SenBJF) beruhte, sinkt
der Schulplatzbedarf im Primarbereich nach der Modellrechnung aus Marz 2022 im
Monitoring 2022 deutlich ab. Vom Betrachtungszeitpunkt April 2021 bis Marz 2022 sinkt
der Grundschulplatzbedarf fUr den Zeitraum bis 2028/2029 um 3788 Schulplatze bzw. 26
Zige bzw. ca. 7 neue Grundschulen:

Im Primarbereich plant der Bezirk Pankow aktuell zahlreiche neue Grundschulplatze, die in
ihrer Anzahl auf der Grundlage der oben beschriebenen Daten aus 2022 durch die
Senatsbildungsverwaltung, wie eben beschrieben, nicht mehr erwartet werden. Zwischen
den geplanten Grundschulplatzen (inkl. Vorhalteflachen fur Entwicklungsgebiete zum
Zwecke Wohnen) und der Bedarfsprognose besteht demzufolge ein Delta von 5793.
Demgegeniber stehen 17 Zige bzw. 2448 geplante Grundschulplatze im Zuge von
Wohnungsneubau, die in Hohe von 3345 Schulplatzen, mit denen der Bezirk nun planerisch
weiter verfahrt. Gleichzeitig fehlen im Bezirk bei Realisierung aller geplanten
Sekundarschulmalinahmen weitere 2 Oberschulstandorte. Die Anteilsquote muss nach
Vorgabe der SenBJF zugunsten des Schultyps ,Gymnasium" angepasst werden. Folglich
plant der Bezirk nun wie folgt:

1) Ausweitung der geplanten Gymnasialplatze

2) Reduzierung von geplanten Primarplatzen bzw. zeitliche Verschiebung nach hinten

3) Beide Aspekte konnen durch die Umplanung vom Gemeinschaftsschulen zu Gymnasien,
dort wo es maoglich ist, gemeinsam umgesetzt werden.

Der Bezirk Pankow plant derzeitig insgesamt 13 Schulneubauten mit einer Sekundarstufe |
(Klasse 7-10). Daruber hinaus sollen in den kommenden Jahren Schulplatzerweiterungen an
drei bestehenden Sekundarschulen vorgenommen werden. Auch bei Realisierung aller
geplanten Standorte fehlen im Bezirk weiterhin Oberschulplatze (Schulmonitoring, SenBJF,
14.03.2022.)

Gleichzeitig muss die Anteilsquote von 50 % Gymnasium und 50 % ISS/GemS bezirksweit
erreicht werden. Bislang lag der Schwerpunkt auf der Errichtung von Gemeinschaftsschulen
gemafd der Vereinbarung aus dem letzten Koalitionsvertrag der Landesregierung. In der
Folge muss der Bezirk an sechs Standorten Anderungen vornehmen. Davon betroffen ist
die Gemeinschaftsschule Lilli-Henoch-Stral3e, die als Gymnasium zu entwickeln ist.



Fazit fir die weitere Planung des Standortes Lilli-Henoch-StrafRe:

Mit der geplanten Erweiterung der Grundschule am Planetarium innerhalb der Schulregion
3 (Prenzlauer Berg) wird sich die Versorgungslage im Primarbereich fir die Planungsregion,
in der sich auch der Standort Lilli-Henoch-Straf3e befindet, bis 2026/2027 entspannen. Der
bezirkliche Schultrdger sieht hier aktuell keinen Handlungsbedarf hinsichtlich weiterer
GrundschulneubaumalRnahmen und kann entsprechend auf das Ergebnis des Monitorings
vom 14.3.2022 damit reagieren, diese geplanten Grundschulplatze aus der Planung zu
streichen. Gleichzeitig ist der Bezirk verpflichtet, im Sekundarbereich fir die im Bezirk
wohnhafte Bevolkerung mit entsprechenden Oberschulplatzen Sorge zu tragen und damit
den aktuellen und teils unzumutbaren Schilerwanderungen in andere Berliner Bezirke
entgegenzuwirken. Um dies zu erreichen, muss Pankow alle geplanten
kapazitatserweiternden Maf3nahmen im Oberschulsektor zeitnah realisieren und dariber
hinaus weitere Sekundarschulplatze, wie oben beschrieben, sichern. Gleichzeitig steigt der
Bedarf an Gymnasialplatzen stetig an. Das Schulplatzdefizit macht sich bei den
Anmeldungen zur Klassenstufe 7 zum Schuljahr 2022/2023 kenntlich: Es besteht ein Defizit
von 194 Platzen am Gymnasium und 137 Platzen an den ISS.

Das Planungsvorhaben in der Lilli-Henoch-Straf3e soll die aktuellen Entwicklungen in der
Schulentwicklungsplanung bericksichtigen und entsprechend nun ein maoglichst grof3es
Gymnasium umfassen (Minimum 4 ZUge), das gleichzeitig platzsparend gebaut wird. Die
Anforderungen an das Musterraumprogramm mussen dabei zwingend beachtet werden.
Eine Einschrankung bei den Hallenteilen der mitzuplanenden Sporthalle ist ausgeschlossen.
Argumentation fir dieses Gymnasium:

Der Bezirk ist als Schultrager fir die bezirkliche Schulentwicklungsplanung zustandig®.
Dabei gilt es, ein flaichendeckendes, tragbares und sinnvolles Oberschulnetz zu schaffen,
welches eine wohnortnahe Versorgung der von der (einschulbereichsorientierten)
Grundschule an eine Oberschule wechselnden Schilerschaft, gewahrleistet. In der
Schulregion 3 gibt es aktuell 2 Gymnasien (Kathe-Kollwitz-Gymnasium, Heinrich-
Schliemann-Gymnasium) im Bezirk, die zusammen 986 Schulpldtze in der Sekundarstufe 1
umfassen. Dem gegeniber stehen ca. 3000 Grundschiler, die aus den 4 sich in der
Schulregion 3 befindlichen Grundschulen (Carl-Humann-Grundschule, Thomas-Mann-
Grundschule, Grundschule am Planetarium und Grundschule am Eliashof) kommend mit
einer Grofenordnung von ca. 1500 Schilern an Gymnasien versorgt werden missen. Die
Planungsregion zeigt damit eine deutliche Unterversorgung im Bereich der Gymnasien auf.
Alle Erweiterungspotentiale dieser beiden Gymnasien sind in dieser, aber auch in allen
anderen Schulplanungsregionen des Bezirkes ausgereizt.

' Schulgesetz Land Berlin, §109.



Dariuber hinaus ist bezirksweit gesehen der aus Platzgrinden letztmogliche MEB fir die
Heinz-Brandt-Schule angemeldet und auch die Reinhold-Burger-Schule sowie die Janusz-
Korczak-Schule sind bereits mit einer Erweiterungsmaf3inahme in der Planung
bericksichtigt. Selbst fir temporare Containerldsungen ist kein Platz auf den vorhandenen
Oberschulstandorten.

Gleichzeitig bietet der Standort Lilli-Henoch-Stral3e eine ideale verkehrliche Anbindung
durch die Nahe der Tram-Linien 4 und 2 sowie den Anschluss an den S-Bahn-Ring.

Die schulpflichtige Bevolkerung wird im Untersuchungsraum stabil auf hohem Niveau
bleiben, sodass ein langfristiger Bedarf an Oberschulplatzen in der Sekundarstufe | besteht.
Der Standort fir ein weiteres Gymnasium an der Lilli-Henoch-Stral3e ist alternativlos, da
keine weiteren geeigneten Flachen in der Schulregion fir einen Standort fir ein
Gymnasium zu identifizieren sind. Zur Identifizierung von Potentialflachen fur
Schulneubauten im Bezirk Pankow wurde ein Flachenscreening durchgefihrt. Bei dem
gesamtbezirklichen Screening wurden landeseigene Potentialflachen innerhalb des Bezirks
in einem mehrstufigen Verfahren analysiert und bewertet. Als Ergebnis des
Flachenscreenings konnten verschiedene als vorrangig zu betrachtende Flachen
identifiziert werden. Der Standort am ehem. Giterbahnhof Greifswalder Straf3e gehort
dazu.

Ein Gymnasium mit 4 bis 5 Zigen hat nach dem Musterfreiflachenprogramm der SenBJF
einen Flachenbedarf von ca. 1,5 bis 1,7 ha. Dieser Flachenbedarf unterscheidet sich von
Flachenbedarf einer Gemeinschaftsschule von ca. 2,4 ha.

Deshalb ist eine neue Untersuchung zu den konkreten Flachenbedarfen eines Gymnasiums
erforderlich. Bereits bei einer ersten Prifung hat sich herausgestellt, dass auch Flachen des
Grundstucks Lilli-Henoch-Stral3e 10/12 fir ein Gymnasium erforderlich sind.

Gemal’ § 17 Abs. 2 Baugesetzbuch besteht die Maglichkeit, sofern besondere Umstdnde es
erfordern, die Frist nochmals bis zu einem weiteren Jahr zu verlangern. Das
Bebauungsplanverfahren konnte bis zum Ablauf der Verlangerung der Verdnderungssperre
noch nicht zum Abschluss gebracht werden. Insofern muss die Veranderungssperre
nochmals um ein weiteres Jahr verlangert werden. Dies ist jedoch (entschadigungslos) nur
zulassig, wenn besondere Umstdnde es erfordern. Besondere Umstande im Sinne des § 17
Abs. 2 BauGB liegen nur vor, wenn ein Planverfahren durch eine Ungewdhnlichkeit
gekennzeichnet wird, die sich von dem allgemeinen Rahmen der Ublichen stadtebaulichen
Planungstatigkeit wesentlich abhebt. Die Ungewdhnlichkeit des Falls muss ursachlich dafir
sein, dass die Aufstellung des Plans mehr als drei Jahre erfordert. Zudem darf der Plangeber
die verzogerungsverursachende Ungewdhnlichkeit nicht zu vertreten haben.



Diese besonderen Umstdnde sind hier aufgrund der oben dargestellten neuen
Schilerzahlentwicklung, die sich auf Grund aktueller statistischer Daten zur
Bevolkerungsprognose sowie der Modellrechnung zur Schilerzahlentwicklung seit dem
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans 3-61 zulasten von Grundschulplatzen und damit
einer Gemeinschaftsschule zugunsten gymnasialer Oberschulplatze in der Sekundarstufe |
geandert haben, gegeben. Dariber hinaus liegen folgenden Umstande vor:

* Ein durchgangiger Fahrradweg soll entsprechend dem am 16.11.2021 vom Senat
beschlossenen Netzplan des Radverkehrsnetzes sidlich der Grundschule in Verlangerung
der Diesterwegstral3e bis zur Lilli-Henoch-Stral3e gefuhrt werden. Damit ist der im
bisherigen Bebauungsplanentwurf nordlich entlang der Bahn gefihrte Fahrradweg nicht
mehr erforderlich. Dementsprechend bedarf es einer Anderung der Planung, dies auch
gemal3 den neuen Anforderungen des Mobilitatsgesetzes entsprechen.

* Im Ergebnis der durchgefUhrten Beteiligung der Behdrden und Trager sonstiger
offentlicher Belange wurden Umstande bekannt, die bei der Planung zu bericksichtigen
sind:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich planfestgestellte und entwidmete
Bahnanlagen, die vom Fachplanungsrecht des Eisenbahnbundesamtes vollstandig in die
kommunale Planungshoheit Ubergegangen sind oder Gbergehen.

* Im Rahmen der Beteiligung der Behorden hat die DB Netz AG mit Schreiben vom
05.07.2021 mitgeteilt, dass u.a. aufgrund der nachfolgenden Punkte dem Bebauungsplan
nicht zugestimmt wird.

* Notwendige Anlagen, die dem Bahnbetrieb dienen, hier vor allem das Modulgebaude
Elektronisches Stellwerk Flurstick 187 ,ESTW-A — Greifswalder Straf3e", welches
dauerhaft betriebsnotwendig ist und dessen Kabelanlagen, missen dauerhaft gesichert
werden und ihre Erreichbarkeit fUr die DB Netz AG (Entstorung, Instandhaltung, etc.)
jederzeit gewahrleistet werden. Das hierzu bestehende Wegerecht fihrt aktuell nicht zu
einer Freistellungsfahigkeit der Bebauungsplanflachen. Im Rahmen des
Bebauungsplanentwurfes ist somit sicherzustellen, dass die DB Netz AG mit PKW und
LKW, unter Beriucksichtigung entsprechender Schleppkurven, das Modulgebaude
jederzeit erreichen kann. Hierfur sind entsprechende Stellplatze in der Ndhe des
Modulgebaudes vorzusehen. Des Weiteren sind die Flachen der DB Netz AG (Flachen im
Bereich des Modulgebaudes und dessen Kabelquerung) im Bebauungsplanentwurf als
Bahnflachen und nicht als ,Flachen fir den Gemeinbedarf* zu kennzeichnen.

= Mit Bescheid vom 16.12.2021 wurde die Freistellung von Bahnbetriebszwecken nach § 23
AEG fur das Flurstick Nr. 158 der Flur 216 bekanntgemacht. Die Freistellungflache
umfasst ein vollstandiges Flurstick von Bahn-km 7,600 — 7,630 bezogen auf die
Eisenbahnstrecke 6020 Bln-Moabit, Ring S-Bahn. Die Freistellungsflache ist dem
ehemaligen Stellwerk West, GUterbahnhof Greifswalder Straf3e bebaut. In dem
Stellwerksgebaude sowie auf dem Flurstick befinden sich keine
bahnbetriebsnotwendigen Anlagen mehr.



Mit dem Bescheid endet die Eigenschaft als Betriebsanlage einer Eisenbahn mit der Folge,
dass die Flache aus dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsprivileg

(§ 38 BauGB i.V. m. § 18 AEG) entlassen und damit die Planungshoheit vom
Fachplanungstrager Eisenbahn-Bundesamt wieder vollstandig in die gemeindliche
Planungshoheit Ubergeht. Damit kann die private Flache des ehemaligen
Stellwerkgebdudes als Baugebiet, urbanes Gebiet ausgewiesen werden.

* Die Flachen des Modulgebdudes des Eisenbahnstellwerks ,Greifswalder Straf3e" der
Deutschen Bahn, Flurstick 187 der Flur 317 sind nicht freigestellt worden, die
Machbarkeitsstudie muss entsprechend Uberarbeitet werden, damit die Flache des
Modulgebaudes als gewidmetes Bahngelande bericksichtigt werden kann. Im Weiteren
verlaufen im naheren Umfeld der Bebauungsplanflache die Bahnstrecken der Fernbahn
(Bahnstrecke 6170) und der S-Bahn (Bahnstrecke 6020), weswegen mit Verkehrslarm und
Erschitterungen im Bebauungsplangebiet zu rechnen ist.

= Es wird die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens und eines
Erschitterungsgutachtens mit der neuen Betriebsprognose 2030 fir das o. g.
Bebauungsplangebiet gefordert. Weiterhin ist sicherzustellen, dass die DB Netz AG mit
PKW und LKW, unter Beriucksichtigung entsprechender Schleppkurven das
Modulgebaude des Eisenbahnstell-werks ,Greifswalder Straf3e" Flurstick 187 jederzeit
erreichen kann. Hierfur sind entsprechende Stellplatze in der Nahe des Modulgebdudes
vorzusehen.

= Daneben wurde durch die Deutsche Bahn auf im Plangebiet vorhandene Leitungen und
ein Wegerecht hingewiesen, die bei den Planungen zu bericksichtigen sind. Abschliel3end
ist auf die nicht freigestellten Flachen und die Gebaude im Bereich der
Eisenbahnuberfihrung Greifswalder Straf3e Ricksicht zu nehmen. Aufgrund der
diesbeziglichen unmittelbaren Betroffenheit die DB ist diese zusatzlich zu beteiligen.

= Bei der Planung ist die Abhangigkeit der Bauleitplanung an der Schnittstelle zwischen zur
Planfeststellung abhdngig. Die Planung ist damit anzupassen.

» Fir den Umweltbericht sind somit entsprechende Fachbeitrage (Eingriffs- und
Ausgleichsbewertung, Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags) sowie eine
entsprechende schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm und ein
Erschitterungsgutachten erforderlich. Die Faunistische Untersuchung wurde am
22.03.2022 beauftragt.

= Die strategische Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2017
stellt fUr das Plangebiet Larmpegel von Uber 60 dB(A) bis Gber 70 dB(A) dar. In der
strategischen Larmkarte Gesamtlarmindex L_N (Nacht) Raster 2017 liegt das Plangebiet
Uberwiegend in einem Bereich mit einem Larmpegel von Uber 60 dB(A) bis Gber 70 dB(A).
Gemal dem in der Handreichung enthaltenden Bewertungsschema fir Larmbelastungen
nach der strategischen Larmkarte liegt fir das Plangebiet folglich eine Larmbelastung vor.



Bei stadtebaulichen Planungen mit larmsensiblen Nutzungen soll daher ein
stadtebauliches Konzept angestrebt werden, dass die Entwicklung larmrobuster
stadtebaulicher Strukturen beginstigt. Der von der Senatsverwaltung neu eingefihrte
Berliner Leitfaden fir Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung von 2021 ist ebenso
zu bericksichtigen. Es sind daher entsprechende Gutachten zu erstellen. Die
Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Abt. Il hat mit Schreiben vom
15.05.2021 mitgeteilt, dass das gesamte Areal des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 3-61 im Bodenbelastungskataster erfasst ist. Dabei bildet die
Katasterflache 7277 (Flache Ernst-Thalmann-Park) den Schwerpunkt der
Altlastenbetrachtung. Hier liegt die Zustandigkeit fur alle bodenschutzrelevante
Fragestellungen bei SenUMVK, Il C. Bei dieser Katasterflache handelt es sich, anders als
im Ubersandten Erlauterungskurztext des BA Pankow beschrieben, nicht um eine
altlastenverdachtige Flache, sondern um eine nachgewiesene Altlastenflache mit
schadlichen Bodenveranderungen. Es hat sich ein zuvor so nicht absehbarer
Untersuchungsbedarf der bestatigten Altlastflache ergeben.

» Gemal} Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) sind hier fur alle Wirkungspfade: Boden-Mensch (Direktkontakt), Boden-
Pflanze (z. B. Grinanlagen) und Boden-Grundwasser finale Gefahrenbeurteilungen durch
die Behorde vorzunehmen.

= Mit Schreiben vom 15.05.2021 teilte die Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz Il B (Wasserwirtschaft, Wasserrecht, EG-WRRL) erstmals mit, dass neue
Einleitungen von Regenwasser in die Mischwasserkanalisation ab dem 01.05.2021
grundsatzlich nicht mehr méglich sind. Anfallendes Regenwasser muss vollstandig auf
dem Grundstick zurickgehalten werden. Nur in begrindeten Ausnahmefallen konnen die
Berliner Wasserbetriebe Einleitungen in die Mischwasser-kanalisation bis maximal
10 (I/s)*ha zulassen. Diese Regelung erfordert neue entsprechende Untersuchungen und
Gutachten, dies vor allem auch in Bezug auf die nachgewiesene Altlastenflache.

Da die Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes sowie die Fertigstellung der
notwendigen Fachgutachten nicht mehr innerhalb der Frist der laufenden
Veranderungssperre zu erwarten ist, ist eine Verlangerung der Veranderungssperre auch
aus diesem Grunde erforderlich.

Durch diese ungewdhnliche Verfahrensverzégerung, die in dieser Form fir
Bebauungsplanverfahren untypisch und durch den Plangeber nicht ursachlich zu
verantworten ist, konnte das Verfahren nicht vor Ablauf der Verlangerung der
Veranderungssperre zum Abschluss gebracht werden.



Der Bebauungsplanentwurf ist unter Bericksichtigung der Flachenbedarfe eines
Gymnasiums, die unter Zugrundelegung schulfachlicher und schulorganisatorischer
Bedarfe zu ermitteln ist, zu Uberarbeiten. Daran anknipfend sind unter Einbeziehung der
sich aufgrund der Einwendungen in der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemafR §
3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal’ § 4 Abs. 1 BauGB ergebenen Anderungsbedarfe in den Bebauungsplanentwurf
einzuarbeiten. Ferner sind die sich aus der Modifikation der Flachenbedarfe fir ein
Gymnasium (Dimensionierung und Lage) ergebenen Anderungen sowie die sich aus den
frihzeitigen Beteiligungen bereits ergebenen Anderungen in die erforderlichen
Fachgutachten einzuarbeiten. Diese Arbeiten werden nach derzeitigem Stand prognostisch
ein weiteres Jahr in Anspruch nehmen, weil die notwendigen Arbeitsschritte teilweise
aufeinander aufbauend nur hintereinander und nicht parallel erfolgen konnen.
Unterrichtung gemald § 13 AGBauGB

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Abt. I ist in die Prifung der
rechtlichen Voraussetzungen einbezogen und wurde gemal3 § 13 Abs. 1 Satz 2 Gesetz zur
Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vor Erlass der Rechtsverordnung Uber die
Absicht der weiteren Verlangerung der Veranderungssperre unterrichtet.

Mit Schreiben vom 21. Marz 2022 wurde mitgeteilt: ,Hinsichtlich der Veranderungssperre 3-
61/17 fUr das Grundstuck Lilli-Henoch-StralRe 10/12 im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 3-61im Bezirk Pankow besteht aus Sicht der dringenden
Gesamtinteressen Berlin gemaf § 7 AGBauGB kein Anlass die erneute Verlangerung gemaf3
§ 13 Abs. 1 Satz 2 Hs. 1 AGBauGB zu untersagen." Der Empfehlung, die besonderen
Umstande gemal3 § 17 Abs. 2 BauGB weiter auszufihren und die Aspekte (Entwidmung von
Bahnflachen, Larmschutz, Altlasten und Regenwasserversickerung) dazulegen, wurde
entsprochen. Die fir ein ordnungsgemal3es Verfahren erforderliche Einhaltung von
Verfahrensschritten und Fristen bedingt aber, dass das Aufstellungsverfahren fir den
Bebauungsplan 3-61 auch bis zum Auslaufen der Rechtsverordnung Uber die Verlangerung
der Veranderungssperre 3-61/17 am 11.06.2022 noch nicht abgeschlossen sein wird. Aus
diesen besonderen Umstanden heraus ergibt sich das Erfordernis einer weiteren
Verlangerung der Veranderungssperre um ein weiteres Jahr.

Eine mogliche Entschadigung nach § 18 BauGB kommt erst nach Ablauf von vier Jahren seit
Beginn der Veranderungssperre oder der ersten Zurickstellung eines Baugesuchs nach

§ 15 Abs. 1 BauGB in Frage. Entschadigungsanspriche fir die weitere Verlangerung einer
Veranderungssperre bestehen hier also nicht.

Nach dem Beschluss der BVV Uber den Entwurf der weiteren Verldngerung der
Veranderungssperre 3-61/17 erldsst das Bezirksamt die Rechtsverordnung. Die
Rechtsverordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt in
Kraft.



Rechtsgrundlagen

§§ 16 Abs. 1, 17 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
§ 13 Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB)
§ 12 Abs. 2 Nr. 4, Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

HaushaltsmaRige Auswirkungen

Der Erlass der Verordnung Uber die weitere Verlangerung der Verlangerung der
Veranderungssperre erzeugt keine haushaltsmaf3igen Auswirkungen.

Nur der Bebauungsplan, zu dessen Sicherung die Verordnung Uber die Veranderungssperre
erlassen wird, konnte nach seinem Inkrafttreten Entschadigungsanspriche auslosen, sofern
mit seiner Festsetzung die zulassige Nutzung eines Grundsticks aufgehoben oder geandert
wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Minderung des Grundsticks eintritt. Das
Land Berlin wird sich bereits im Vorfeld um den freihandigen Erwerb der fir 6ffentliche
Zwecke bendtigten Flachen bemihen.

Der Neubau eines Schulstandortes mit Sporthalle und Sportauféenanlagen, einschlief3lich
des Grunderwerbs des Grundsticks Lilli-Henoch-Stral3e 10/12, ist in die Investitionsplanung
des Landes Berlin aufgenommen worden.

Gleichstellungs- und gleichbehandlungsrelevante Auswirkungen

keine

Auswirkungen auf die nachhaltige Entwicklung

keine



Kinder- und Familienvertraglichkeit

Mit der Sicherung einer Flache fir ein Gymnasium werden die Voraussetzungen geschaffen,
dass sich die Schulplatzkapazitaten im Bezirk erhohen. Dies wird zu einer quantitativen und
qualitativen Verbesserung fir die Lebens- und Lernbedingungen fGhren, zusatzliche
Auswahlmaoglichkeiten fir den Bildungsweg eréffnen und sich positiv auf Familien und
Kinder auswirken.

Soéren Benn Rona Tietje
Bezirksbirgermeister Bezirksstadtratin fur Stadtentwicklung und
Birgerdienste

Anlage

1.  Entwurf der Verordnung Uber die weitere Verldangerung der Veranderungssperre

3-61/17
2. Kopie des Ubersichtsplans der Veranderungssperre



Anlage 1 Entwurf
Verordnung
Uber die weitere Verlangerung der Veranderungssperre 3-61/17
im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg
Vom .2022

Auf Grund des § 16 Abs. 1 und des § 17 Abs. 2 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel g des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), in Verbindung mit § 13 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. September 2021 (GVBI. S.
1119) geandert worden ist, verordnet das Bezirksamt Pankow von Berlin:

§1
Die durch Verordnung vom 21. April 2020 (GVBI. S. 342) erlassene und durch Verordnung
vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 515) verlangerte Veranderungssperre wird um ein weiteres Jahr
verlangert.

§2
Die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des Gesetzes zur Ausfihrung des
Baugesetzbuchs wird nach § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs fir
die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines
Jahres seit der Verkindung dieser Verordnung schriftlich gegeniber dem 6rtlich
zustandigen Bezirksamt Pankow von Berlin geltend gemacht worden ist. Der Sachverhalt,
der die Verletzung begrinden soll, ist darzulegen. Die Beschrankung des Satzes 1 gilt nicht,
wenn die fur die Verkindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden
sind.

§3
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.
Berlin, den .2022

Bezirksamt Pankow von Berlin

Bezirksbirgermeister Bezirksstadtratin fur
Stadtentwicklung
und BUrgerdienste
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Ubersichtsplan

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Veranderungssperre 3-61/17
fir das Grundstilck

Lili-Henach-Strale 10-12

im Bezirk Pankow von Berfin
Ortsteil Prenziauer Berg

Mafstab 1 5000

Grenze diss Gellungsbereiches der Verdndenungzssperte —

altngeberachegrenza des Bebaungeplns 61 E—

Aukesiit Batlin, den 24.03.2020

Bezirksamt Pankow von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Brgerdienste
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Vermessung Fachbereich Stadtplanung

g6z, Langen

Fachbereichsleiter (V) Begrksstadiat Fachbereichshiterin
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