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Mieterinformation Neubau
Sehr geehrte Frau , sehr geehrter Herr

wie Sie wissen, beabsichtigen wir, in Ihrem Wohnumfeld neue Wohnungen zu errichten. Hiertber haben wir
Sie ja bereits informiert. Wie bei solchen Bauvorhaben Ublich, haben wir eine Vielzahl von Gesprachen mit
dem Bezirk, der Biirgerinitiative "Lebenswertes Spindlersfeld", dem Mieterbeirat Spindlersfeld und auch mit
dem Petitionsausschuss des Berliner Abgeordnetenhauses gefuhrt.

Heute informieren wir Sie Uber den aktuellen Sachstand. Zudem haben wir alle an uns gerichteten Fragen zu
diesem Vorhaben beantwortet. Sie finden unsere Antworten am Ende dieses Briefes.

Als Mieter unserer Hauser in der FarberstraBe und Ottomar-Geschke-StraB3e das Wichtigste zuerst:

Wir werden im Innenhof der Farberstra3e neue Wohnungen errichten. Auch auf der bisherigen
Parkplatzflache im Bereich Ottomar-Geschke-Str./Ecke Ahornallee vor den Hausnummern 27 bis 31 sehen
wir die Maglichkeit eines Neubaus mit einem zusatzlichen Angebot von neuen, bezahlbaren Wohnungen fir
das Quartier. Insgesamt kénnen hier rund 60 1- bis 4 Zimmer-Wohnungen flr verschiedenste Zielgruppen
entstehen.

Zum Stand unserer Planung:

- Die Pianung fir den Innenhof Ahornallee 16-22, Ottomar-Geschke-Str. 27-31 und Farberslr. 21-25 wird
vorerst nicht weiterverfolgt.
- An der Planung zur Bebauung des Innenhofes Farberstr. 7-13 und 21-25, Ottomar-Geschke-Str. 35-43
halten wir fest.
- Neu im Gesprach ist die Errichtung eines zweiten Gebaudes an der Ottomar-Geschke-StraBe/Ahornallee
auf der Stellplatzflache. Wir haben den Bezirk gefragt, ob wir den unbefestigten Parkplatz ggu.
Ottomar-Geschke-Str. 35-43 von ihm erwerben und alternativ bebauen konnen. Dies wurde vom Bezirk
abgelehnt. Zudem ist der Abstand zwischen StraBe und Bestandsgebaude hier deutlich geringer, sodass wir
hier kaum Potential fiir eine Neubaubebauung sehen.
- Aktuell priifen wir, wie wegfallende Stellplatze zumindest teilweise kompensiert werden konnen.

Wie geht es nun mit dem Vorhaben weiter? Unseren Antworten konnen Sie entnehmen, dass wir die
Generaliibernehmerleistungen ausgeschrieben haben. Sobald dieser beauftragt ist, beginnen die
detaillierten Planungen. Zwischen Oktober 2020 und Ende Februar 2021 wird Baufreiheit fir die
Baustelleneinrichtung (inkl. Fallarbeiten) geschaffen.
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In einem Workshop - wahrscheinlich im ersten Quartal 2021 - werden wir lhnen dann die ersten Entwyt
vorstellen und Ihre Anregungen zur Freiflachengestaltung anhoren. Dazu laden wir Sie gesondert ein :
Selbstverstandlich werden wir Sie tber wichtige Etappen des Vorhabens auf dem Laufen

Fragen erreichen Sie uns per Mail unter: faerber@degewo.de. Sie kénnen sich mit Ihren Fragen auch an

den Mieterbeirat Spindlersfeld (degewoMBspindlersfeld @ gmx.de oder Briefkasten Farberstr. 3) oder die
Blirgerinitiative "Lebenswertes Spindlersfeld" wenden, um aktuelle Informationen zu erhalten

den halten. Bej

Mit freundlichen GruBen

ppa. Christian Glaubitz

i. V. Bianca Perleberg
Leiter Kundencenter Stidost

Teamleiterin Kundencenter Stidost

Dieser Briet wurde maschinell erstellt und wird nicht elgenhandig unterschrieben
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Fragen und Antworten Stand 03/2020

Bauvorhaben FarberstraBe 9 (Siidhof)

1. Der Plan, nur 5 Baume im Sudhof zu fallen, beruht auf der Flache, die fir den Neubau notwendig ist. Wie

ist es mit den notwendigen Hausanschliissen (Strom, Wasser, Abwasser). Wo verlaufen die
Versorgungsleitungen genau?

Das .richtet sich nach den jeweiligen Ubergabepunkten der éffentlichen Versorger. Es ist von einer
unmittelbaren Trassenfilhrung auszugehen, aus jetziger Sicht von der FarberstraBe aus. Je nach

Leistungsreserve im Stromnetz kénnte es einen zusatzlichen Abgang aus dem bestehenden Netz geben.

2. Ist der Wasseranschluss so dimensioniert, dass es zu StoBzeiten nicht zur Unterversorgung in den
vorhandenen Wohnungen kommt? Gibt es dazu eine Untersuchung?

Es ist nicht vqrgesehen, an die Trassen der bestehenden Bebauung zu gehen. Die geplanten Gebaude
bekommen einen neuen Anschluss aus dem Netz der Berliner Wasserbetriebe.

3. Bezirksstadtrat Herr Holmer hat versprochen, dass der "eigenartige Baum" in der Zufahrt erhalten bleibt.
Wie ist die Baustellenzufahrt fir Schwerlasttransporter, Kran usw. geplant?

Der genannte Baum und der betroffene Baumbestand erhalten mit Einrichtung der Baustelle fir die Zeit der
Ausflihrung einen Baumschutz.

Aktuell befinden wir uns im Vergabevertahren fiir einen Generaliibernehmer. Die Baustelleneinrichtung ist

von dem kiinftigen Generalibernehmer so zu konzipieren, dass Baume und Gebaudebestand berticksichtigt
werden. Ein Ubersichtsplan soll mit voraussichtlichem Planungsbeginn im Sommer 2020 vorliegen.

4. Wo ist der sichere Zugang fiir die Mieter wahrend der Bauphase geplant?

Aktuell befinden wir uns im Vergabeverfahren fiir einen Generaliibernehmer. Die Baustelleneinrichtung ist

von dem kiinftigen Generalibernehmer so zu konzipieren, dass Zuwegungen berticksichtigt werden. Ein
Ubersichtsplan soll mit voraussichtlichem Planungsbeginn im Sommer 2020 vorliegen.

5. Wird es durch den Neubau zu Verschattungen kommen? Was werden Sie dagegen unternehmen?

Nach DIN 5034 muss in einem Raum einer Wohnung am 17. Januar mindestens eine Stunde Besonnung
sein und am 21.06. sogar vier Stunden. In den Wohnungen Farberstra3e 21 und 23, besonders im
Erdgeschoss, wird diese Verordnung nicht eingehalten werden kénnen.

Zum jetzigen Zeitpunkt befinden wir uns im Vergabeverfahren an einen Generaliibernehmer. Mit dem
Zuschlag beginnen die Planungsarbeiten. Dabei werden alle Normen und Vorschriften berticksichtigt. Eine

entsprechende planerische Darstellung der Gebaude in Bezug auf die Verschattung wird zu Beginn skizziert
und dem Bauamt vorgelegt.

6. Unser Mullhaus befindet sich am Ende der PrivatstraBe / Feuerwehrzufahrt. Wie ist die Entsorgung

waéhrend der Bauphase geregelt und wo entsorgen die neuen Bewohner unseres Hofes ihren Abfall, weil die
Kapazitat jetzt schon nicht ausreicht?

Im Rahmen des Planungsfortschrittes wird dieses Thema berlcksichtigt. Der Bedarf der neuen Mieter wird

eingeplant. Eine Verlegung/Optimierung von bisher vorhandenen Platzen wahrend der Bauphase bzw.
dartiiber hinaus ist durchaus vorstellbar und wird gepruft.

7. Wo sind die Rettungswege flir Feuerwehr und Krankenwagen wahrend der Bauphase und auch danach
geplant?

Uns ist bewusst, dass die Grundstiickszufahrt tiber die FarberstraBe (Nahe Farberstr. 19) eine wichtige
Zufahrt in den Hofbereich ist. Hieriiber erfolgt auch die Befahrung mit den Mullfahrzeugen. Wir werden dies
bei der Organisation unserer spateren Baustelle berticksichtigen. Jedoch wird es erforderlich sein, dass auch



Baustellenfahrzeuge diese Zufahrt nutzen. o . -
Eine vorhandene Feuerwehrzufahrt dirfen und wollen wir nicht sperren. Wir gehen jedoch derzeit davon
aus, dass die Zufahrt tber die FarberstraBe aktuell nicht als Feuerwehrzufahrt ausgewiesen ist. Die
Zuwegung fir die Feuerwehr erfolgt liber andere Zufahrten zu den einzelnen Hausern. Wir werden dies im
weiteren Planungsverfahren prifen. Vor, wahrend und nach der Bauphase wird ein Flucht- und
Rettungswegekonzept erstellt bzw. laufend angepasst. Die Belange und die Sicherheit der Mieter werden
berucksichtigt.

8. Werden die Abstandsflachen zwischen dem bestehenden Gebaude (FarberstraBe 7 und 9) zum neuen
Haus auch wéhrend der Bauphase eingehalten? Wenn in dieser Zeit dort z.B. ein Treppenhaus brennen
sollte, wie kann die Feuerwehr an die riickseitigen Fenster gelangen?

Die Vorgaben aus der Baugenehmigung sind wahrend der gesamten Bauphase - und danach - einzuhalten.
s. Antwort auf Frage 7.

9. Welche MaBnahmen sind vorgesehen, ein eventuelles Haus im Siidhof fir alle Anwohner attraktiv zu

machen (muss es ja It. § 34 sein!)? Wir stellen uns z.B. ein begehbares Griindach, abgesicherte
Fahrradstellplatze usw. vor.

Mit Beginn der Planungen werden diese Fragestellungen und angeschnittenen Punkte geprift. Ein Grin-
oder Retentionsdach kann evil. errichtet werden.

Zur Gestaltung und Qualifizierung des Wohnumfeldes (z.B. Spielflachen, Fahrradstellplatze,
Gemeinschaftsgarten, Bienenfreundlichkeit) wird degewo gemeinsam mit Mieterinnen und Mietern einen
Workshop durchfiihren. Dabei sollen auch Nachbarschaftsthemen aufgegriffen werden.

Geman § 34 BauGB ist "innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden." Die gesetzlichen Zulassungskriterien sind rein stadtebaulicher Natur. Ein subjektives
Empfinden, ob sich ein Neubau "einfiigt", wird mit diesen Kriterien naturgeman nicht abgebildet. Das war
auch nicht Intention des Gesetzgebers.

Ein begehbares Griindach wird sich planungsrechtlich nicht einfligen, sofern die geplanten Gebaude bereits
die maximal zulassigen Gebaudehdhen der naheren Umgebung ausschopfen. Eine weitere Nutzungsebene
Uber diese maximale Hohe hinaus wére planungsrechtlich nicht zulassig.

Alle Aspekte der Planung, welche Uber die Zulassungskriterien des Bauplanungsrechtes hinausgehen,

kénnen nur auf freiwilliger Basis durch den Vorhabentrager umgesetzt werden (z.B. Dachbegriinung,
Hofgestaltung).

10. Sind griine Wénde vorgesehen? Unser Hof ist schlieBlich einer der letzten Orte in Berlin, wo die Bienen
im Sommer nicht tot vom Himmel fallen. Welche MaBnahmen haben Sie vor, damit die Nachverdichtung
nicht diesen wichtigen Mikrokosmos zerstért?

Mit Beginn der Planungen des kiinftigen Generaliibernehmers werden auch diese Fragestellungen naher
betrachtet. "Griine Fassaden" sind nicht geplant, jedoch das nachhaltige Bauen mit Holz. Sollten aus der

Artenschutzuntersuchung heraus MaBnahmen erforderlich werden, kénnen diese in die weitere Planung
integriert werden.

Bauvorhaben Parkplatz, Ottomar-Geschke-StraBe Ecke Ahornallee

11. Nach der Bauordnung endet eine Bebauung grundsitzlich mit dem letzten Haus. Daher bitten wir zu
prifen, ob § 34 BauGB fiir dieses geplante Bauvorhaben Uberhaupt zur Anwendung kommen kann. Die
derzeitige Situation an dieser Ecke ist ein Parkplatz, der nicht zum Gebaudekomplex der Q3A-Hauser aus
den 1950er Jahren gehort, also "auBen" liegt und damit unter § 35 BauGB fallt.

§ 34 BauGB ist auf Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Innenbereich)
anzuwenden. Die Formulierung, dass der Bebauungszusammenhang am letzten Haus ende, greift die
Rechtsprechung zur Abgrenzung des unbeplanten Innenbereichs vom AuBenbereich auf. Aber weder
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Parkplatz noch Innenhéfe unterbrechen den Bebauungszusammenhang Spindlersfelds. Dazu ist ihre GroBe/
Dimensionierung zu gering. Der Eindruck der Geschlossenheit bleibt bestehen. Genehmigungsrechtlich
greift somit fir das gesamte Gebiet § 34 BauGB. Es handelt sich bei dem angeflihrten Bereich nicht um
einen AuBBenbereich, so dass kein Baurecht nach § 35 gilt.

12. Es handelt sich auch nicht um eine Baulticke im Sinne von § 34 BauGB, weil an dieser Stelle nie ein
Gebaude gestanden hat. Auf dem Bild von 1958 ist an dieser Stelle Wald zu sehen. Zum Vergleich ein Bild
von der gleichen Person am gleichen Standort 2019, hier ist der Parkplatz im Hintergrund zu sehen. Im
Norden grenzen Hauser aus den 1970er Jahren an diese StraBenecke, im Westen erstreckt sich eine Reihe
von Grundstiicken mit Ein- und Zweifamilienhausern, im Nordwesten liegt das ehemalige Rewatex-Gelande,
auf dem jetzt mit B-Plan 9-22 um die 800 Wohnungen entstehen. Keines dieser Grundstucke lasst den
Begriff "Innenbereich” zu, was bitte zu priifen ist.

§ 34 BauGB ist anzuwenden auf alle unbeplanten, im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Diese Regelung
greift nicht allein fiir Bauliicken. )
MaBgeblich fiir die Einschatzung, ob ein Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich oder im AuBenbereich
liegt, ist die stadtebauliche Situation zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber einen Bauantrag. D.h. betrachtet
wird die heutige Situation. Der Blockbereich sowie die weiteren viergeschossigen Gebaude (Q3A) gehdren
zu einer der ersten groBflachigen WiederaufbaumaBnahmen in Ost-Berlin nach 1958. Diese geben den
stadtebaulichen Rahmen vor.

Fur das ehemalige Rewatex-Gelande wurde ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt. Somit ist das
Gelande heute weder dem unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) noch dem AuBenbereich (§ 35 BauGB)
zuzuordnen. Es handelt sich um einen beplanten Bereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich nach
§ 30 BauGB. Vor Aufstellung des Bebauungsplans wurde das ehemalige Rewatex-Gelande
planungsrechtlich dem unbeplanten Innenbereich zugeordnet und als faktisches Gewerbegebiet eingestuft.
Eine ausfuhrliche Begriindung dieser Einstufung findet sich in der Begriindung zum Bebauungsplan 9-22 S.
6. Sie kann im Bezirksamt eingesehen werden. Das Bezirksamt erteilt dazu gern nahere Auskunfte.

13. Es werden 60 Parkplatze wegfallen. Sind Tiefgaragenplatze geplant?

Aus wirtschaftlichen Grinden sind hier keine Tiefgaragenplatze geplant. Es wird an einer Losung fur
Ersatzstandorte gearbeitet.

weitere Fragen

14. Auf dem Modell der degewo-Prasentation ist kein einziger StraBenbaum mehr zu sehen. Werden also
alle Baume dort gefallt?

Die Baume werden nicht gefallt. Das Grundstick mit Baumbestand an der Ottomar-Geschke-Stral3e befindet
sich nicht im degewo-Bestand, sondern im offentlichen StraBenland. Aus diesem Grund sind die Baume
nicht in den Plan eingezeichnet.

15. Kénnen Bestandsmieter*innen in die neuen Wohnungen umziehen - wenn ja, zu welchen Konditionen?

Bestandsmieterinnen und Bestandsmieter am Standort werden bevorzugt bei der Vergabe von
Neubauwohnungen berticksichtigt. Die Konditionen sind fur alle Mietinteressenten gleich.

16. Sind Ausgleichspflanzungen fiir Fallungen und Flachenversiegelungen vorgesehen?

Das MaB der Flachenversiegelung ergibt sich aus der Gebaudekubatur. Ausgleichspflanzungen sind zu
erwarten. Deren Quantitat und Qualitat wird vom bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamt im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zum Féllantrag vorgegeben. Der Fallantrag kann im Zusammenhang mit dem
Bauantrag oder davon separat gestellt werden. Ein Fallantrag ist noch nicht gestellt.

17. Wo parken wir wahrend der Bauphase?

Es gibt Uberlegungen, mit dem Supermarktbetreiber Gesprache bzgl. temporar nutzbarer Stellplatze



aufzunehmen.
18. Wann erfolgt eine weitere Untersuchung zum Artenschutz?

Mit Beginn der Vegetationsperiode erfolgt eine Untersuchung des Artenschutzes am Standort.

19. Gibt es die Moglichkeit fiir einen AuBenwasseranschluss oder eine Wasserpumpe, um die Pflanzen &
Baume zu wassern? Bisher (ibernimmt dies eine Mieterin mit ihrem eigenen Wasser.

degewo hat vor einigen Jahren aufgrund massiver Widerspriiche gegen Betriebskostenabrechnungen
AuBenwasserhahne deinstalliert. Die Moglichkeit zur Installation einer Wasserpumpe wird im Rahmen des
Projektes gepruift.

20. Inwieweit werden bei den Planungen die ersatzweise Schaffung von Parkmaoglichkeiten fir die

Anwohnenden einbezogen? Gibt es bspw. die Moglichkeit, in unmittelbarer Nahe der Wohnbebauung
sogenannte Quartiersgaragen zu errichten?

In der weiteren Planung wird die ersatzweise Schaffung von Parkméglichkeiten berticksichtigt. So sehen wir
die Fléi_che vor den Gebauden Ottomar-Geschke-Str. 45-49 als grundsatzlich geeignet an, um zusatzliche
Stellplatze zu schaffen. Dies in Weiterfuhrung der Stellplatzanordnung auf dem stadtischen

Nachbargrundstiick vor den Gebauden Ottomar-Geschke-Str. 33-43. Die Auswahl der Standorte fiir die

neuen Stellplatze mochten wir in enger Abstimmung mit den Anwohnern vornehmen.
Die Errichtung eines Parkhauses ist aus uns

. erer Sicht entlang der Ottomar-Geschke-Stra3e nicht moglich.
Ein Parkhaus muss eine Mindestbreite von 16,50 Meter haben. Zusatzlich muss entweder seitlich eine
Rampe oder an der Stirnseite eine "Schnecke" zum befahren der einzelnen Etagen errichtet werden. Die
Grundstiicksflache ist hierfir zu klein.



