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l. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-3 wird im Stadtentwicklungsplan
Wirtschaft 2030 als Flachenpotenzial fiir eine vorrangige Inanspruchnahme als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Der StEP Wirtschaft 2030 baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe
aus dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort.

Das Planungsgebiet ist bisher bauplanungsrechtlich als ein im Zusammenhang bebauter
Ortsteil nach § 34 BauGB zu beurteilen. Der Geltungsbereich war bereits Bestandteil des
Entwicklungskonzeptes fiur den produktionsgepragten Bereich aus dem Jahr 2011 und
wurde in den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft integriert. Ein Ziel des Konzeptes ist, eine
umnutzungsbedingte Steigerung der Preise fur Gewerbe- und Industrieflichen zu
verhindern.

Die Nachfragen zur Bebauung unbebauter Teilflachen an der Wolfener StralRe richteten
sich - zum Teil auf die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen. Die
Einzelhandelsansiedlungen stehen, auch wenn sie nicht grof3flachig sind, im Widerspruch
zur produktionsgepragten Ausrichtung und der Sonderentwicklung. Sie geben den Anlass
zur Sicherung des Gewerbestandortes im Sinne des StEP Wirtschaft 2030. Entsprechend
dem StEP Wirtschaft 2030 soll durch den grundsatzlichen Ausschluss konkurrierender
Nutzungen auf den gewerblichen Bauflaichen gesichert werden, dass Grundstiicke fir
Industrie und Gewerbe zu angemessenen Preisen zur Verfligung stehen.

Die planungsrechtliche Sicherung dieser Zielstellung muss Uber die verbindliche
Bauleitplanung erfolgen.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan XXI-3 (BA-Beschluss Nr. 139/92 vom
01.06.1992) wurde bereits Anfang der 90er Jahre im Sinne der Ziele des 1992
beschlossenen Industrieflichensicherungskonzeptes (ISK) mit dem wesentlichen Ziel der
Sicherung des Standortes fur gewerbliche Nutzungen gefasst. Fur Berliner Betriebe mit
Erweiterungs- und Umsiedlungsabsichten sollte innerhalb des Stadtgebietes ein attraktiver
Standort entwickelt werden, vorwiegend fir Betriebe der Bereiche Verarbeitung und
Produktion.

Aufgrund veranderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen im Planungsareal und mit der
geplanten Ansiedlung von Betrieben aus der Branche der erneuerbaren Energien,
Netzwerkbildung und Sonderprofilierung im Bereich des Bebauungsplanes 10-56
.CleanTech Business Park Berlin-Marzahn* wurden die Planungsziele gepruft und erganzt.
Auch die Erarbeitung eines Umweltberichtes wurde erforderlich.

Zur Umsetzung der Ziele des Stadtentwicklungsplans/StEP Wirtschaft 2030 auf den
Flachen des Geltungsbereiches beabsichtigt der Bezirk, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Gewerbestandortes zu schaffen, der primér den
Standorterfordernissen von Unternehmen aus dem Bereich Verarbeitung, Produktion und
Netzwerkbildung entsprechen soll. Im Geltungsbereich sollen auch Entwicklungspotenziale
als Erganzung fir den CleanTech Business Park ermdglicht werden. Aul3erdem ist die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes zwingend erforderlich, um die geplante nachhaltige
stadtebauliche Ordnung im Geltungsbereich zu gewahrleisten und die Umsetzung des
bereits als Leitbild konkretisierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir das gesamte
Areal Wolfener Stral3e (stadtebauliches Leitbild/Biro BAASNER; Januar 1992) mit der
damit verbundenen ErschlieBung, unter besonderer Berlcksichtigung der Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes sowie der Wirtschaft, zu ermdglichen.
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2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Geltungsbereich und Umgebungsnutzung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Westen des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf,
innerhalb des Gewerbegebietes Marzahn. Im Zusammenhang mit weiteren
Gewerbeflachen Marzahns gehort der Geltungsbereich zum gré3ten zusammenhangenden
Gewerbe- und Industriestandort Berlins.

Abgrenzung des Geltungsbereiches
Das Plangebiet umfasst ca. 26,5 ha und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Wuhletalstral3e,

- im Osten durch die S-Bahn-Trasse,

- im Suden durch die Flurstiicke Nr. 186 und 193 (Firma Harry Brot),
- im Westen durch die Wolfener Stral3e.

Umgebungsnutzung
Der Geltungsbereich grenzt an Bahnflachen und an ebenfalls gewerblich genutzte Flachen
bzw. geplante und bereits weitgehend erschlossene neue Gewerbegebiete an.

Angrenzende Wohnnutzungen weisen jeweils folgende Abstande zum Rand des
Plangebietes auf:

- im Norden ca. 220 m, Grof3siedlung Marzahn-West (getrennt durch Grinflachen/
Parkanlage),

- ostlich der Markischen Allee ca. 250 m, Grol3siedlung (getrennt durch die
Bahnanlage und Verkehrsflachen).

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Landschaftsraum Seelgraben, innerhalb dessen
sich 6ffentliche Griin- und Spielflachen befinden.

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und wird
Uberwiegend gewerbegebietstypisch genutzt und durch entsprechende bauliche Strukturen
gepragt. Die planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage stellt zurzeit der § 34 BauGB dar.

Historische Entwicklung

Das Gewerbestéattengebiet Marzahn wurde in den 70er und 80er Jahren als grof3flachiges
Gebiet fur Industrieansiedlungen vorbereitet und grob erschlossen. In der Néhe zu den
Wohngebieten Marzahn, Hellersdorf und Hohenschénhausen sollten Arbeitsplatze
bereitgestellt werden. Insbesondere der Bereich der Wolfener StralRe wurde fur die
Ansiedlung von Arbeitsstatten vorgesehen. Die bauliche Entwicklung begann in den 80er
Jahren und wurde Mitte der 90er Jahre auf der Grundlage Uberarbeiteter Konzepte
fortgefuhrt. Es wurden jedoch nur wenige Vorhaben realisiert, so dass zum Zeitpunkt der
Wiederherstellung der Einheit Deutschlands grof3e ungenutzte Flachen mit erheblichen
Ansiedlungspotenzialen fiir Betriebe im Gewerbegebiet bestanden.

In den vergangenen 20 Jahren erfolgte eine kontinuierliche Ansiedlung von Gewerbestétten
mit zahlreichen Betrieben (ehemaliges GSG-Gelande) unter Bericksichtigung der
vorliegenden Konzepte.
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2.2 Bestand

2.2.1 Bebauung

Auf den Flachen des Plangebietes befinden sich Betriebsgebaude und Anlagen fur Logistik
und verarbeitendes Gewerbe:

e Bereich Wolfener Stralle: Anlagen der Onco-Gewerbesiedlung (ehemalige
Gewerbesiedlungsgesellschaft/ GSG), HKL-Baumaschinen,

e ehemaliges Zollgelande: Biro- und Lagergebaude (Logistik-Unternehmen),

e Bereich des S-Bahnhofes Mehrower Allee und entlang der S-Bahntrasse: 4- bis 8-
geschossige Buro- und Verwaltungsgebdude (Immobilienmanagement, Umwelt-
und Naturschutzamt, Ordnungsamt),

e Bereich der Premnitzer / Wolfener Stral3e: Autohaus Arena und ein leer stehendes
6-geschossiges Buro- bzw. Verwaltungsgebaude.

2.2.2 Denkmalschutz

Im gesamten Plangebiet existieren keine unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude. Auch
derartige Schutzgiter, Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch
wertvolle Bauten oder archaologische Schatze, die besondere Schutzbedirftigkeit
darstellen und deren Nutzbarkeit durch die Planung eingeschrénkt werden kénnte, sind
nicht vorhanden.

2.2.3  Nutzungsstruktur

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind zum grol3en Teil
bebaut und die Freiflachen sind der baulichen Nutzung gegentber untergeordnet.

Das Plangebiet ist gepragt durch verarbeitendes Gewerbe, Logistikunternehmen und durch
Buro- und Verwaltungsgebaude.

Zwischen den GSG-Gebauden und dem Zollgelande befindet sich eine eingezdunte
Grunflache (Alte Kohlbeke). Durch die hier vorzufindenden naturgepragten
Landschaftselemente (Wasserflache, kleine Lebensraume fur Flora und Fauna) bildet diese
Grunflache ein Feuchtgebiet.

2.2.4  Topographie, Geologie, Baugrund, Altlasten

Das Bebauungsplangebiet wird dem Landschaftsraum der Barnimer Hochflache
zugeordnet, einer flachwelligen, eiszeitlich entstandenen Grundmoranenplatte. Der
natiirliche Bodenaufbau besteht aus Decksanden unterschiedlicher Méachtigkeit Uber
Geschiebemergel. Dieser wurde aber durch die langjahrige Rieselfeldbewirtschaftung
erheblich gestort.

Topographisch liegt das Gelande relativ eben. Die Gelandehohe liegt durchschnittlich bei
rd. 57,00 m . NHN, wobei das Gelande im nordlichen Teil von Nordosten nach Sidwesten
von ca. 59,00 m 4. NHN auf unter 55,00 m abfallt. Im &stlichen Grenzbereich zum
Bahndamm fallt das Gelande ebenfalls ab.

Das Grundwasser steht bei dber 10 m unter Gelandeoberfliche an. Die
Wasserdurchlassigkeit ist auf Grund der sandigen Bdden (Mittel-, Feinsande bzw. mittel-
lehmige Sande) sehr hoch und das Filtervermégen sehr gering. Mit einem Flurabstand von
Uber 10 m ist das Grundwasser dennoch geschitzt.

Das gesamte Gelande des Plangebietes besteht aus ehemaligen Rieselfeldern.
Messungen haben gezeigt, dass die frlheren Berliner Rieselfelder in hohem Maf3e mit
Nitraten und Schwermetallablagerungen belastet sind. Im nérdlichen Plangebiet ist ein Teil
der Gewerbeflachen im geltenden Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) als
Altlastenverdachtsstandort gekennzeichnet. Dieser Teil der Gewerbeflachen ist aber

Stand: Januar 2021



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
gemanl § 9 Abs. 8 BauGB

bereits mit den GSG-Gewerbehdfen saniert und bebaut. Eine Kennzeichnung im
Bebauungsplan als Altlastenverdachtsstandort ist somit nicht mehr erforderlich.

2.2.5  ErschlielBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Norden tiber die Wuhletalstralle
und von Westen Uber die Wolfener StralRe. Die innere ErschlieBung wird von den
StichstraRen (Premnitzer StralRe, Leunaer StralRe und Hellersdorfer Weg) gewahrleistet.
Die WuhletalstralRe befindet sich aul3erhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplanes, auch wenn damit von der Ublichen Verfahrensweise, anliegende
StraRen in den Geltungsbereich aufzunehmen, abgewichen wird. Die WuhletalstralRe gilt
als ortliche Stral3enverbindung zur Markischen Allee und soll im Zusammenhang mit der
StralBenbahnverbindung nach Hohenschénhausen ausgebaut werden. Die hier
erforderliche Planung wurde dem Planfeststellungsverfahren tberlassen.

Die ErschlieBung des Plangebietes und die weiteren geplanten Infrastrukturmaf3nahmen
(Neugestaltung der 6ffentlichen Stral3en, Neuordnung von Leitungstrassen) wurden in der
Zeit von 1994 bis 1997 und im Zusammenhang mit dem Neubau von zwei grof3en
Gewerbezentren der Gewerbesiedlungsgesellschaft (GSG) aus Mitteln der Europaischen
Union finanziert und durchgefihrt.

Fir die Entwurfsplanungen der technischen Infrastruktur und Begrinung wurden die
Straldenquerschnitte und Trassenflihrung sowie die Begriinungsplanung aus dem Leitbild
fur das Gewerbeareal Wolfener Stral3e vom Biro BAASNER, Januar 1992, abgeleitet.

Die urspringlich im Bebauungsplanvorentwurf XXI-3 vorgesehene ErschlielBungsplanung
wurde geringflgig  modifiziert.  Abweichend vom  Erstentwurf wurden die
Strallenquerschnitte der Wolfener Stral3e, Premnitzer und Leunaer Stral3e erweitert. Das
wurde erforderlich, weil mit dem StralRenbauvorhaben auch samtliche stadttechnischen
Leitungen neu in den unterirdischen Stral3enraum verlegt wurden.

Fulaufige ErschlieRung

Eine Grundurchwegung von Osten nach Westen, zwischen dem GSG-Gelande und dem
Gelande der HKL-Baumaschinen, stellt die Verlangerung der fu3laufigen Erschlie3ung vom
S-Bahnhof Mehrower Allee bis zur Neuen Wubhle lber das Plangebiet XXI-4 dar.

Offentlicher Personen-Nahverkehr

Die Anbindung an den OPNYV erfolgt tiber den S-Bahnhof Mehrower Allee (inkl. der dortigen
Busangebote) sowie die Busangebote an den Haltestellen Kdthener StralRe (X69) und
Bitterfelder StraRe/Wolfener StralRe (X54, 154). Langfristig wird das Gebiet zusatzlich durch
eine entlang der Wuhletalstral3e gefiihrte Stral3enbahn erschlossen werden.

Die geplante StraRenbahnverbindung WuhletalstraBe — Falkenberg wird im OPNV-
Bedarfsplan des Nahverkehrsplan Berlin 2019-2022 als weiterer Bedarf angegeben.

2.2.6 Stadttechnik

Die Medien sind auf die gewerbliche Nutzung des Gebietes ausgerichtet. Die Ver- und
Entsorgung ist fur das gesamte Planungsgebiet grundséatzlich gesichert. Im Planungsgebiet
befinden sich Wasserversorgungsanlagen (Hauptleitung DN 400 in der Wolfener Strafie)
und Abwasserentsorgungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe.

Zur Entwasserung stehen Entwasserungskanale im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur
Verfligung.

Das Planungsgebiet ist durch die Fernwarme der Vattenfall Warme Berlin AG erschlossen.

Die Gebaude des Planungsgebietes sind in der Mehrzahl an das Fernwarmverbundnetz
Klingenberg/Lichtenberg angeschlossen. Die Fernwérmetrasse verlaufen tiberwiegend im
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offentlichen StraRenland des gesamten Planungsgebietes. Eine Hauptversorgungstrasse
der Nennweite 2 x DN 800 verlauft in der Wolfener Stral3e und quert das Planungsgebiet
von Norden nach Siuden. Diese Trasse ist von Ubergeordneter Funktion und versorgt den
Bezirk Marzahn-Hellersdorf mit umweltfreundlicher Fernwarme.

Nordlich des Plangebietes verlauft die 380-kV-Freileitung Neuenhagen — Marzahn 495/496
von Mast-Nr. 34-35 der 50Hertz Transmission GmbH. Diese Anlagen sind bei der
BaumafRnahme zu bertcksichtigen.

Baumpflanzungen sind auf Leitungstrassen nicht gestattet. Es gelten dabei die Richtlinien
zum Schutz der vorhandenen Anlagen (siehe u.a. Richtlinie zum Schutz der Vattenfall
Fernwadrmeanlagen des Bereiches Warme). Im Sinne des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes (EEWarmeG) und der Energiesparverordnung (EnEV) ist die
Warmeversorgung des Plangebietes grundsatzlich mit einem geringen Einsatz an
Primérenergie und unter Nutzung erneuerbarer Energien sicherzustellen.

Bei der Beurteilung der zum Einsatz kommenden Energietrager sind die Auswirkungen auf
die Umwelt und den Klimaschutz hinsichtlich des Priméarenergieverbrauches und der CO2-
Emission gegeniberzustellen sowie die Aspekte der Nachhaltigkeit entsprechend den
gesetzlich geltenden Bestimmungen zu bertcksichtigen.

2.2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiucke innerhalb des Geltungsbereiches befanden sich zum grof3ten Teil im
Eigentum des Landes Berlin. Diese Grundstiicke wurden zum Teil verpachtet.
Entsprechend dem Liegenschaftskataster sind die tbrigen Flachen Privateigentum bzw.
befinden sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG.

3. Planerische Ausgangssituation / Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR, am
01.07.2019 in Kraft getreten) bildet den Rahmen fir eine abgestimmte raumliche
Entwicklung in der Hauptstadtregion. Ausgehend von den Entwicklungsachsen in die
benachbarten Metropolen und der Entwicklungsdynamik stellt der Plan die Weichen, um
Wachstum und Entwicklung in die gesamte Region Berlin-Brandenburg. Die
Entwicklungsachsen und zentrale Stadte setzen den Rahmen fir eine zukunftsfahige
Daseinsvorsorge und eine nachhaltige, verkehrssparende Siedlungsentwicklung im
gesamten Land. Der Landesentwicklungsplan starkt auch die landlichen Raume, durch
mehr Platz fir Wohnen, Einzelhandel und Gewerbe in ausgewahlten Ortsteilen und mehr
Eigenentwicklung in allen Gemeinden. Mit dem LEP HR kdnnen die vorhandenen
Wachstumsimpulse aufgegriffen und mit Blick auf eine bedarfsgerechte, verkehrs- und
CO2-reduzierende Siedlungsentwicklung sinnvoll gesteuert werden.

Mit dem LEP HR sollen ein aktiver Umgang mit den Herausforderungen des
Strukturwandels, die Weiterentwicklung von Logistikfunktionen, die flachendeckende
Nutzung von leistungsfahiger Informations- und Kommunikationsinfrastruktur
vorangetrieben werden. Der gewerblichen Entwicklung wird im gesamten Planungsraum
ausreichend Spielraum gegeben, wobei gewerbliche Nutzungen moglichst an bestehende
Siedlungsflachen angebunden werden sollen. Die Entwicklung des grof3flachigen
Einzelhandels wird raumlich geordnet und zu diesem Zweck regelméRig auf Zentrale Orte
konzentriert. Zur Starkung der Innenstadte und des innerstadtischen Einzelhandels sind
grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten an
Zentrale Versorgungsbereiche gebunden.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-3 liegt nach der Festlegungskarte des LEP
HR im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen méglich
ist. Die geplanten Festsetzungen (Gewerbegebiete, &ffentliche Grinflachen,
Stralenverkehrsflachen) stehen in Einklang mit den Grundsétzen der Raumordnung aus
den 8 5 Abs. 1 und 2 und § 6 Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
sowie des LEP HR. Das Plangebiet liegt entsprechend Festlegungskarte des LEP HR
aulRerhalb Stadtischer Kernbereiche. Mit der Planung werden Voraussetzungen fir die
Sicherung und die Entwicklung von Gewerbeflachen geschaffen.

3.2 Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb eines in nord-sidlicher Richtung
verlaufenden Gewerbebandes und ist laut FNP Berlin in der aktuellen Fassung als
gewerbliche Bauflache mit Gberdrtlichen Griinziigen dargestellt.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb des Vorranggebietes der Luftreinhaltung.

Die Ausweisung der Baugebiete entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
Die im FNP Berlin als gewerbliche Bauflachen mit Gbergeordneten Grinverbindungen
dargestellten Flachen werden durch den Bebauungsplan Gberwiegend als Gewerbegebiet
festgesetzt. Die uUbergeordneten Grunverbindungen werden planungsrechtlich gesichert.
Dies entspricht dem Punkt 5 der Richtlinien zum Darstellungsumfang
(Entwicklungsrahmen) des Flachennutzungsplans Berlin.

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm (LaPro) konkretisiert die Ziele und Grundsatze des Berliner
Naturschutzgesetzes (NatSchGBIn) und legt die notwendigen MalRnahmen fiir Berlin fest.
Im LaPro ist das Gebiet als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt.
Fur diese Bereiche wird das Ziel der Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten, der
Anlage ortshildpragender Freiflachen und begrinter StralRenraume definiert.

Im Programmplan Landschaftsbild ist das Planungsgebiet als stadtischer Ubergangs-
bereich mit Mischnutzungen dargestellt.

Das Landschaftsbild ist durch die &stliche Grindurchwegung und die ostwestliche
Grlinvernetzung bis zum benachbarten Bebauungsplan XXI-4 gepragt. Diese
Grlnverbindungen sind nach dem FNP Berlin Teil der tberértlichen Grinvernetzung und
dienen der ErschlieBung des Gewerbegebietes fur Fu3gangerinnen und Ful3ganger und
Radfahrerinnen und Radfahrer.

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz wird das Plangebiet als stadtischer
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt.

Fur diesen Bereich gelten folgende Entwicklungsziele und MaRnahmen:

e Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten
Landschaftselementen (z.B. Pfuhle, Gréaben) in Grinanlagen, Kleingarten und
Industriegebieten,

e Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelungen, Dach- und Wandbegrinung,

e Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen: die alte
Kohlbeke ist ein Element, das sowohl die Kulturgeschichte (Rieselfeldnutzung) als
auch die Entstehung der Landschaft (Eiszeit) belegt.
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Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung enthalt fir die Flache innerhalb des
Geltungsbereiches XXI-3 zum grof3en Teil die Darstellung ,sonstige Flachen auf3erhalb von
Wohngebieten* mit folgenden MalRnahmen:

Entwicklung von Wegeverbindungen,

Beseitigung von Barrierewirkungen,

Schutzpflanzungen bei angrenzender Erholungsnutzung,
Neuschaffung und Renaturierung von sonstigen Flachen.

Im 6stlichen Randbereich - entlang der Bahnanlagen - wurde eine Verbindungsfunktion fr
sonstige Arten (Griinziige, Bahnbéschungen) dargestellt.

Der Verbindungsfunktion, der Entwicklung des Grinanteils und der Anlage
ortshildpragender Freiraume wird durch die 6ffentliche naturnahe Griinflache und deren
Weiterfihrung im sidlich angrenzenden Bebauungsplan und in Richtung Norden
entsprochen. Dies wird durch die Freihaltung von Bebauung auf den gewerblichen
Bauflachen einschlief3lich der Pflanzbindung innerhalb des Bebauungsplanes unterstiitzt.
Im Bereich Hellersdorfer Weg befindet sich die Alte Kohlbeke. Sie ist ein Element, das
sowohl die Kulturgeschichte (Rieselfeldnutzung) als auch die Entstehung der Landschaft
(Eiszeit) im Plangebiet belegt.

Die Ziele und Forderungen der Teilplane des LaPro wurden hinsichtlich des
Geltungsbereiches Uberprift und ihnen wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
Rechnung getragen.

3.4 Stadtentwicklungsplane

Der Stadtentwicklungsplan StEP Wirtschaft 2030 wurde am 30. April 2019 vom Senat von
Berlin beschlossen und stellt eine sektorale Vertiefung und Prazisierung des FNP dar. Das
bisher eigenstandige Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich wurde mit
der Verabschiedung des neuen StEP Industrie und Gewerbe in diesen vollstandig integriert.

Die Aufgabe des StEP Wirtschaft 2030 besteht darin, Voraussetzungen zu schaffen, damit
ausreichend Industrie- und Gewerbeflachen bzw. Flachen fur die produzierenden
Wirtschaftsunternehmen bereitgestellt werden kénnen und gegenuber konkurrierenden
Nutzungen Grundlagen zur Sicherung der betroffenen Flachen, u.a. unter besonderer
Berucksichtigung neuer Produktionstechnologien, zu schaffen.

Durch den grundsatzlichen Ausschluss konkurrierender Nutzungen auf den gewerblichen
Bauflachen soll gesichert werden, dass Grundsticke fur Industrie und Gewerbe zu
angemessenen Preisen zur Verfugung stehen und dazu beitragen, dass bestehende
Betriebe nicht verdrangt werden. Zur Zukunftssicherung des produzierenden Sektors in der
Stadt sieht das Entwicklungskonzept fir den produktionsgepréagten Bereich vor,
grundséatzlich Betriebe des Einzelhandels, selbstandig genutzte Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Sportstatten, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten nicht anzusiedeln. Die Durchsetzung
dieser Ziele und nachhaltige Sicherung soll durch entsprechend restriktives Planungsrecht
geschuitzt werden.

Der StEP Wirtschaft 2030 beriicksichtigt die zunehmende Bedeutung der kleinrAumigen
Vernetzung von Forschungseinrichtungen, Fertigungsbetrieben sowie ergénzenden
Dienstleistungen und zielt auf eine Verstarkung der Profilierung und Netzwerkbildung der
Standorte ab. Im Stadtraum Nord-Ost, dem das Gewerbegebiet Marzahn-Nord zugeordnet
ist, befinden sich grol3e Flachenpotenziale.
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Um international wettbewerbsfahig bestehen zu kénnen und Nutzungskonflikten zu
begegnen, bendtigt Berlin Standorte, die sich durch relativ gro3e Entfernungen zu
Wohnnutzungen oder anderen sensiblen Nutzungen auszeichnen. Nur so kann
Unternehmen eine hinreichende Flexibilitéat hinsichtlich des Umgangs mit gefahrlichen
Stoffen in Berlin geboten werden. Entsprechend der glinstigen Rahmenbedingungen dieser
Standorte sollen die bestehenden Freiheitsgrade nicht durch heranriickende sensible
Nutzungen beeintrachtigt werden und standortinterne Nutzungskonflikte sollen unter
Wahrung grof3tmaoglicher Freiheitsgrade verhindert werden.

Einzige Einschrdnkung in diesem Zusammenhang stellt die vorgenommene
Larmkontingentierung dar, welche vornehmlich zum Schutz der bestehenden Wohngebiete
nordlich des Seelgrabens (Bereich Dessauer Strasse) und ostlich der Markischen Allee
vorgenommen wurde. Festsetzungen von Emissionskontingenten stellen fiir Investoren
eine erhodhte Planungssicherheit dar und verkleinern u.U. den Untersuchungsumfang im
Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens. Nur so sind umfangreiche und rechtlich
mitunter angreifbare Erhebungen und Annahmen zur Hohe der Vorbelastung vermeidbar.
Ein sog. "Windhundrennen" wird vermieden, da fir jedes Grundstiick die zuldssigen
Emissionen und damit Immissionen festgesetzt sind. Durch Eintragung in die Baulast
kénnen Anteile auf fremde Grundstlicke Ubertragen werden, sofern ein Anlagenbetreiber
die fUr ihn zulassigen Anteile nicht ausschopft und einen anderen Anlagenbetreiber
zusatzlichen Anteil benétigt.

Im StEP Wirtschaft 2030 werden funf Standorte benannt, die auf Grund der vorhandenen
Rahmenbedingungen geeignet sind, in dieser Hinsicht gesondert entwickelt zu werden. Zu
diesen Standorten zahlt das Gewerbegebiet Marzahn-Nord im Stadtraum Nord-Ost, da sich
hier groRe Flachenpotenziale Berlins befinden und die angestrebte Profilierung und
Sonderentwicklung im Solarbereich die Entwicklung des Stadtraumes beeinflusst.

Mit dem Bebauungsplan XXI-3 und den beabsichtigten Festsetzungen von
Gewerbegebieten unter Ausschluss von u.g. Nutzungen wird den wirtschaftlich-politischen
Zielsetzungen der Senatsverwaltungen aus den ibergeordneten Planungen in Einklang mit
dem stadtebaulichen Leitbild Rechnung getragen.

Mit besonderer Ausrichtung auf die Entwicklung des CleanTech Business Park Berlin-
Marzahn sollen die betroffenen Flachen als Gewerbegebiete, unter Ausschluss von
Einzelhandel, Vergnligungsstatten und Anlagen flr sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke, entwickelt werden.

In Verbindung mit anderen produktionsgepragten Bereichen in Berlin kommt dem Standort
um die Wolfener Stralle eine besondere Bedeutung als Impulsstandort fir die
gesamtstadtische Gewerbe- und Industrieentwicklung zu. GroR3flachiger Einzelhandel soll
dabei ausgeschlossen werden.

Der StEP Wirtschaft 2030 wurde weitgehend parallel u.a. mit dem Stadtentwicklungsplan
Zentren 2030 bearbeitet, der mit Senatsbeschluss vom 12. Marz 2019) beschlossen wurde.
Durch diese integrierte Bearbeitung wurden sowohl der StEP Zentren 2030 als auch die
aktualisierte Fassung des StEP Verkehr vom 29.03.2011 (Stadtentwicklungsplan Mobilitat
und Verkehr/StEP MoVe) aufeinander abgestimmt und gemeinsame Leitvorstellungen
entwickelt. Ziel des StEP Zentren ist es, die gewachsenen Zentren Berlins zu sichern und
zu starken. Daneben sollen erganzende Grundversorgungseinrichtungen dazu beitragen,
dass sich die Bewohnerinnen und Bewohner aller Kieze und Ortsteile wohnungsnah gut mit
Dingen des taglichen Bedarfs versorgen koénnen. Und nicht zuletzt enthalt der StEP
Wirtschaft 2030 das Ziel, dass Einzelhandelsplanungen zentren- und stadtvertraglich in die
bestehenden stadtebaulichen Strukturen Berlins integriert werden. In diesem
Zusammenhang ist Einzelhandel in den Gewerbegebieten auszuschliel3en, da in ihnen
gearbeitet werden soll. Eine auf die Zentrenstruktur ausgerichtete Einzelhandels- und
Fachmarktentwicklung soll damit unterstitzt werden. Diesen Zielen wird der
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Bebauungsplan durch die Sicherung gewerblich genutzter Bauflachen einschlief3lich
Erschlielung gerecht.

Der aktuelle StEP Wohnen 2030 wurde am 20.08.2019 beschlossen und stellt die
Anpassung der realen Entwicklung der Bevoélkerung Berlins dar. Die Wachstumsannahmen
des StEP Wohnen 2025 (beschlossen am 08.07.2014) wurden deutlich damit Gbertroffen.
Der StEP Wohnen benennt die stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Leitlinien und
Ziele sowie Strategien und Handlungsfelder fir Neubau- und Bestandsentwicklung bis
2030. Der StEP Wohnen 2030 zeigt daher die gro3ten Flachenpotentiale fir
Wohnungsneubau in Berlin, trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang und der Verteilung
des kunftigen Neubaus in der Stadt. Er ist Grundlage fur angebots- und nachfragegerechte
wohnungspolitische Instrumente und MaRnahmen wie die mittel- und langfristige
Programmplanung der Wohnungspolitik sowie Orientierungsrahmen fr die Bauleitplanung.
In aktuellem StEP Wohnen 2030 wird der Bereich des Bebauungsplanes nicht betroffen
bzw. wird als nicht privilegierter Wohnstandort im StEP Wohnen ausgefuhrt.

Der StEP Klima wurde am 31. Mai 2011 vom Senat von Berlin beschlossen. Der StEP Klima
liefert einen raumlichen Orientierungsrahmen, der eine Hilfestellung fiir die Anpassung von
gesamtstadtischen Planungen an den Klimawandel liefern soll. Damit stellt er keine
.detaillierte Gebrauchsanweisung” zur Losung konkreter Fragestellungen dar, sondern soll
eher Abwagungs- und Steuerungsaufgaben wahrnehmen. Der StEP Klima stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in dem MaBBnahmenplan 03 ,Bioklima -
Handlungsraume* als Siedlungsraum mit Uberwiegender Arbeitsplatznutzung und mit
aktuell prioritarem Handlungsbedarf dar. Hier sollen u.a. durch die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung Voraussetzungen zur Verbesserung lokaler Kkleinklimatischer
Bedingungen geschaffen werden.

3.5 Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan fur Berlin hat eine Verringerung der Gesamtlarmbelastung zum Ziel.
Damit sollen ,ruhige Gebiete" vor der Zunahme von Larm geschiitzt werden. Es handelt
sich um eine sonstige von der Gemeinde beschlossene Planung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB und ist daher im Planverfahren zu bertcksichtigen. Der Larmaktionsplan, als
Konkretisierung der Belange des Larmschutzes, ordnet das Gebiet der Stufe 2 zu.
Malnahmen zur Verkehrsvermeidung bzw. LArmminderungsmalRnahmen sollen soweit
mdglich die Zunahme der Larmbelastung abschwéachen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines gewerbegebietstypisch genutzten Gebietes. Es
besteht gerade auf Grund der Grof3e des Marzahner Gewerbe- und Industriegebietes die
Mdglichkeit, Nutzungen mit unterschiedlichen Stdrintensitaten auf der Stufe des
Bebauungsplanes einander so zuzuordnen, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden kdnnen.

In Ubereinstimmung mit den angrenzenden Bebauungsplanen des Gewerbestandortes
Marzahn, dem FNP und dem StEP Wirtschaft 2030 wird das Plangebiet als Gewerbegebiet
festgesetzt, langfristig gesichert und so die eindeutige und grof3rAumige Trennung von
Wohnen und Arbeiten im Bezirk weiter gefestigt. Durch die Bereitstellung von Arbeitsstétten
in Wohnortndhe kann ein Beitrag zur Senkung des Individualverkehrs geleistet werden.
Durch die angestrebte und mit dem Bebauungsplan verfolgte Sonderentwicklung soll
innerhalb des Gewerbegebietes auch die Bildung von Netzwerken unterstitzt werden, was
ebenfalls zu einer Verringerung von Verkehr durch kiirzere Wege beitragen kann.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse konnen durch die
vorhandene Bebauungsstruktur, passive Larmschutzmanahmen und die Mdglichkeit der
Gliederung durch die Festsetzung von Gerauschkontingenten nach DIN 45691 innerhalb
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des Gewerbegebietes Marzahn und im Ubergang zu storanfalligen Nutzungen
gewahrleistet werden.

3.6 Bereichsentwicklungsplanung / Stadtebauliches Leitbild / Gutachten
zum Entwicklungskonzept fir das Gewerbeareal Wolfener StralRe

Zum Planungsareal im Bereich der Wolfener StralBe gibt es keine
Bereichsentwicklungsplanung. Es gibt jedoch ein stadtebauliches Leitbild sowie ein
Einzelhandelskonzept des Bezirkes.

Das Gutachten zum Entwicklungskonzept fir das Gewerbeareal Wolfener StralRe (Buro
BAASNER; Januar 1992) - Planungsareal der Bebauungsplane XXI-3, XXI-4 und
Bebauungsplan 10-56 - bildete das Leitbild zur Aufstellung des Bebauungsplanes XXI-3
wie auch des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes XXI-4. Es bildete auch die
Grundlagen zur Herstellung von ErschlieBungsanlagen nach 8§ 125 BauGB im Bereich
ndrdlich der Bitterfelder Stral3e.

Nach dem Leitbild und in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des StEP Wirtschaft 2030
sollen die Voraussetzungen fiir die Entwicklung von attraktiven Gewerbe- und
Industriegebieten geschaffen werden, in denen die Grundstiicke weitestgehend dem
produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorgehalten werden sollen und dadurch neue
Arbeitsplatze in der Produktion bzw. Verarbeitung geschaffen werden kdnnen.

In diesem Sinne so wie auch im Sinne des Einzelhandelskonzepts des Bezirkes sollen in
dem grofiten Teil des Plangebietes u.a. Einzelhandel, Geschafts-, Biuro und
Verwaltungsgebaude, die ihrerseits nicht Teil eines anderen, im Baufeld zul&ssigen
Gewerbebetriebes sind, Anlagen flr sportliche Zwecke und Vergnlgungsstatten in den
Gewerbe- und Industriegebieten ausgeschlossen werden. Unter Beriicksichtigung der
planerischen  Gliederung/Zuordnung des  Gebietes werden auch  weitere
Nutzungsausschlisse zur Umsetzung dieser Zielsetzungen angestrebt. Dabei werden
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke im gesamten
Gewerbe- und Industrie-Areal ausgeschlossen.

Damit soll bestehenden Unternehmen aus dem  produzierenden  bzw.
produktionsorientierten Bereich Standortsicherheit gegeben werden. Zur Unterstiitzung der
Entwicklung im Gewerbeareal Wolfener Stral3e sollen auch Voraussetzungen fiur die
Etablierung kleinraumiger Netzwerke aus Forschungseinrichtungen, Fertigungsbetrieben
und unternehmensbezogenen Dienstleistungen geschaffen werden.

Nach diesem Leitbild wird eine nachhaltige Entwicklung der baulichen Dichte mit einer
Mindestgeschossanzahl von 3 Geschossen auf gewerblichen Bauflachen im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprechend dem BauGB angestrebt.

Neben der Gestaltung der Nutzungsstruktur wurde eine stadtebauliche Gliederung des
Planungsareals vorgenommen. Unter Beachtung der Ubergeordneten Sichtachsen und
Uberértlichen Vernetzungen wurden die Bauflachen gegliedert. Die dadurch definierten
Baugebiete werden in den Bebauungsplanen durch Baugrenzen bestimmt. Die daraus
resultierenden nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen begriint und als wesentliche
Gestaltungselemente entwickelt werden.

Um eine Aufwertung des gesamten Gebiets zu erreichen, wurde eine interne Gliederung
der Flachen innerhalb des Areals mit einem starken begriinten Wegesystem angestrebt.
Wesentliche Gestaltungselemente wie orthogonale Stral3ensysteme, hohe Flexibilitat der
Bebauung mit hohem Griinanteil und Griindurchwegungen wurden als Planungsideen in
das Entwicklungskonzept aufgenommen.

3.7 Angrenzende Bebauungsplane

Angrenzend an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich
mehrere Bebauungsplane. Im Osten die Bebauungsplane 10-103 sowie 10-60a, im Siden
die Bebauungsplane 10-57 und 10-58, im Westen der Bebauungsplan XXI-4 und der
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Bebauungsplan 10-56 ,CleanTech Business Park Berlin-Marzahn. Diese Bebauungsplane
haben eine im Wesentlichen gewerbliche Entwicklung mit besonderer Ausrichtung auf die
Entwicklung des CleanTech Business Parks Berlin-Marzahn nach den Vorgaben des StEP
Wirtschaft 2030, unter besonderer Berlcksichtigung der Belange des
Natur-, des Landschafts- und des Klimaschutzes und unter Ausschluss u.a. von
Einzelhandel zum Ziel.

Durch ein gemeinsames stadtebauliches Leitbild (Gutachten zum Entwicklungskonzept fir
das Gewerbeareal Wolfener Strae / Biro BAASNER; Januar 1992) sind die geplanten
stadtebaulichen Strukturen aufeinander abgestimmt (Art und MalR3 der baulichen Nutzung,
Hohe der Bebauung, tberértliche Griinverbindungen und -durchwegungen, Freihaltung von
Bebauung in den Sichtachsen, nicht tGiberbaubare Grundstiicksflachen in den orthogonalen
Verkehrsachsen etc.).

Nordlich des Plangebietes grenzt der im Verfahren befindliche Landschaftsplan XXI-L-7 an.
Der Landschaftsplan hat als vorrangiges Ziel u.a. die Sicherung des Landschaftsraums als
wohnungsnahes Erholungsgebiet sowie als Teil der wichtigen Griinverbindung
.Landschaftsraum Seelgraben” zwischen dem Wartenberger-/Falkenberger Luch und dem
Wubhletal.

Hinweis: Der Geltungsbereich des B-Planes XXI-3 war Bestandteil des Bebauungsplanes
10-81b G (B-Plan zur Steuerung des Einzelhandels fur den Ortsteil Marzahn). Zur
Festsetzung des B-Planes XXI-3 wurde der Geltungsbereich aus dem B-Plan 10-81b G
ausgegliedert.

4. Entwicklung der Planungstiberlegungen

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die ca. 26,5 ha grol3e Flache dstlich der Wolfener
Stral3e und westlich des S-Bahndammes. Es handelt sich um ehemalige Rieselfelder, die
vor der Wiederherstellung der Einheit Deutschlands als Arbeitsstattengebiet entwickelt
wurden.

Der Geltungsbereich ist Teil des grof3ten zusammenh&ngenden Gewerbegebiets Berlins.
Schon vor 1990 wiesen diese Gebiete allgemein erhebliche Flachenreserven in Form von
Brachflachen oder extensiven Lagerplatzen auf. Nach 1990 haben viele der ansassigen
Betriebe ihre Produktion eingestellt oder deutlich reduziert. In der Folge lagen Anfang der
90er Jahre weite Flachen brach oder wurden provisorisch genutzt.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses 1992 war das Plangebiet von den Gebauden
und Anlagen der ehemaligen Zollverwaltung im Bereich der Wuhletalstral3e, von
umfangreichen Brachflachen sowie von dem Verwaltungsgebaude im Bereich des S-
Bahnhofes Mehrower Allee gepragt. Es handelte sich bereits um einen Innenbereich im
Sinne des § 34 BauGB. Auf Grund der glinstigen Ausgangslage dieser betroffenen Flachen
als landeseigene Flachen wurde in den dbergeordneten Planungen diesem
Gewerbestandort grol3e Bedeutung beigemessen. Fir die Gewerbeflachenpolitik Berlins
(StEP Wirtschaft 2030) stellte das Gebiet eine Wachstumsreserve dar.

Das 1992 erarbeitete Leitbild beinhaltet ausfiihrliche Bestandsanalysen sowie die
Formulierung von Planungszielen. Darauf aufbauend wurde u.a. ein Vorentwurf fir die
Bebauungsplane XXI-3 und XXI-4 erarbeitet.

Der gesamte Bereich sollte als Gewerbe- und Industriestandort qualifiziert werden.
Gleichzeitig sollten wichtige Gibergeordnete dargestellte Griinverbindungen im Sinne einer
Biotopvernetzung sowie der Schaffung von Durchwegungsmoglichkeiten  fir
FuRgangerinnen und FuRganger, Radfahrerinnen und Radfahrer gesichert werden.
Griunverbindungen und Biotopvernetzungen sollten nicht nur eine optische Gliederung des
Baugebietes bewirken, sie sollten auch ein stadtebaulich pragendes Orientierungselement
flr das Plangebiet darstellen.
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Die damals relativ schwache Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen in Berlin,
besonders auch im Nord-Ost-Raum der Stadt, erschwerte eine rasche Entwicklung des
Gebietes. Die ErschlieBung der Wolfener Stral3e fuhrte jedoch zur Ansiedlung von einigen
Gewerbeunternehmen, wie z.B. der GSG.

Im Lauf der Jahre und zum derzeitigen Zeitraum ist die Nachfrage nach Gewerbe- und
Industrieflachen in Berlin weiter gestiegen. Die Erforderlichkeit der Ausweisung von
Gewerbe- und Industrieflachen im Planungsgebiet sowie die Fortentwicklung des
Planungsgebiets als Gewerbestandort sind noch heute von groRRer Aktualitat.

1 Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet mit einer gesamten Flache von ca. 265.500 m?2
festgesetzt. Davon sind ca. 185.100 m? Gewerbeflachen und ca. 42.168 m?
Stralenverkehrs-flachen. Das Plangebiet wird im Westen durch die Wolfener Stral3e und
in der Ostlichen Richtung durch die Premnitzer StrafRe, die Leunaer Strale und den
Hellersdorfer Weg erschlossen.

Die Flachen der Alten Kohlbeke (Flursticken Nr. 7, 23, 95, 119, 453) werden als
Vorrangflachen fur Arten- und Biotopschutz festgesetzt Weitere Grilindurchwegungen
entlang der Bahntrasse und in Ost-West-Richtung werden als 6ffentliche Griunflachen
festgesetzt. Die Grunflachen bilden insgesamt ca. 35.532 m2. Im Plangebiet befinden sich
Einrichtungen der Bahn auf einer Flache von ca. 2.200 m2. Diese Flache wird als
Bahnflache planungsrechtlich gesichert. Im Ubrigen wird auf Punkt Il der Begriindung
verwiesen.

1.2 Umsetzung von Umweltschutzzielen aus Fachgesetzen und
Fachplanungen

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitplane eine geordnete nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, eine dem Wohl der Allgemeinheit ausgerichtete sozialgerechte
Bodennutzung und eine menschenwtrdige Umwelt sicherstellen. Gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu beriicksichtigen. Laut § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam
umzugehen und Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Dem
wird bei dem vorliegenden Bebauungsplan durch die Sicherung und Entwicklung eines
vorhandenen, bereits anthropogen gepragten Standortes innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles entsprochen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen werden die Mdoglichkeiten der baulichen Innenentwicklung genutzt und so der
Zersiedelung des Aul3enbereiches entgegengewirkt. Die Bodenversiegelung wird auf das
notwendige Mal3 begrenzt und unter Berlcksichtigung des Erhalts sowie der 6kologischen
Wirksamkeit mit Freihaltung von Bebauung in Richtung Osten unterstitzt.

Bundesnaturschutzgesetz
Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass
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die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Nutzungsfahigkeit der Naturglter, die
Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft
als Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzung fir seine Erholung in Natur
und Landschaft nachhaltig gesichert sind.

Eine Anwendung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG kommt in dem Plangebiet nicht
zum Tragen, da der Bebauungsplan nur den sich aus der Eigenart der naheren Umgebung
nach 8§ 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen Nutzung festsetzt und somit kein
Eingriff in Natur und Landschaft stattfindet, der im Bebauungsplan auszugleichen ware.

Den Zielen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) werden im Bebauungsplan
insbesondere durch die Griinfestsetzung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen und
durch den Erhalt der Alten Kohlbeke als Vorrangflachen fir Arten- und Biotopschutz im
Sinne der naturnahen Parkanlage entsprochen.

Berliner Naturschutzgesetz

Die allgemeinen Ziele zum Naturschutz und der Landschaftspflege aus § 1 BNatSchG
werden in dem Berliner Naturschutzgesetz (8 2 NatSchGBIn) aufgegriffen und fur das
Land Berlin spezifiziert.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des BNatSchG. Mit den Griinfestsetzungen im Bebauungsplan wird den Zielen des
Berliner Naturschutzgesetzes (NatSchGBIn) entsprochen. Durch den Erhalt der Alten
Kohlbeke als Vorrangflache fir Arten- und Biotopschutz wird das geschutzte Biotope ,Alte
Kohlbeke" nach § 30 BNatSchG erhalten.

Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

Wegen der Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,
insbesondere zur Erhaltung der Lebensgrundlagen wildlebender Tiere sowie zur Belebung,
Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes, Verbesserung des Stadtklimas und
zur Abwehr schéadlicher Einwirkungen wird der Baumbestand in Berlin als geschutzter
Landschaftsbestandteil nach Mal3gabe der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes
in Berlin (Baumschutzverordnung - BaumSchVO) geschiitzt.

Geschutzt sind alle Laubbaume, die Nadelgehélzart Waldkiefer sowie die Obstbaumarten
Walnuss und Turkischer Baumhasel (jeweils mit einem Stammumfang ab 80 cm, gemessen
in einer Hohe von 1,30 m GUber dem Erdboden). Mehrstammige Baume sind geschiitzt,
wenn mindestens einer der Stamme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist.

Diese BaumSchVO findet seine Anwendung im gesamten Bereich des
Bebauungsplangebietes.

Bundesbodenschutzgesetz / Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

Ziele des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind der langfristige und nachhaltige
Schutz sowie die Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im
Naturhaushalt, insbesondere als Lebensgrundlage und Bestandteil des Naturhaushaltes
mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen
abzuwehren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Im
Plangebiet befinden sich Altlastenverdachtsflachen auf Grund der Vornutzung des
Gebietes als Rieselfelder. Mit der Festsetzung der Bauflachen des Plangebietes als
Gewerbegebiet und mit der erfolgten Sanierung und Bebauung der betroffenen
Altlastenverdachtsstandorte durch die damalige Gewerbeansiedlungs-gesellschaft (GSG)
besteht kein Handlungsbedarf im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bzgl. Altlasten
durch die Festsetzung der vorhandenen gewerblichen Nutzung. Die geplanten grof3ziigigen
Baufenster ermdglichen unter Beachtung der Grundstiicksgegebenheiten eine flexible
Bebauung.
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Ziel des Wasserhaushaltsgesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung
die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen. Dazu z&hlen u.a.
oberirdische Gewasser, Kistengewasser und Grundwasser. Im Plangebiet befindet sich
das Feuchtgebiet Kohlbeke, auch "Alte Kohlbeke" genannt. Die Kohlbeke ist ein von
mehreren ehemaligen Rieselfeld-Absetzbecken. Es handelt sich um einen von
regenwassersammelten gepragten kleinen Teich. Mit dem Bebauungsplan wird die "Alte
Kohlbeke" als Vorrangsflache fur Arten- und Biotopschutz geschitzt. Damit die kleine
Wasserflache erhalten.

Berliner Wassergesetz

Das Wasser wird entsprechend seiner Funktionen als zu schiitzendes Gut in der
Aufzéhlung der Umweltbelange (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) sowie mit der Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung unter den wirtschaftlichen Belangen (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) im
Baugesetzbuch aufgefuhrt. Der Schutz, der Umgang und die Benutzung von Oberflachen-
und Grundwasser werden in der EG-Wasserrahmenrichtlinie (EG-WRRL), im
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und im Berliner Wassergesetz (BWG)
geregelt. Der § 36a BWG schreibt grundsatzlich eine Niederschlagsversickerung unter
Beachtung der qualitativen Anforderungen vor.

Im Bereich des Planungsgebietes gibt es Kanalisation und das Niederschlagswasser wird
entsprechend abgefiihrt. Die Mdglichkeit der Errichtung von technischen Anlagen zur
Regenwasserversickerung und -rlickhaltung auf privaten Grundstiicken innerhalb der
bebaubaren Grundsticksflachen bleibt auch erhalten und wird vom Bebauungsplan nicht
ausgeschlossen.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Fur Bebauungsplanverfahren ist der Planungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) mit den entsprechenden Verordnungen beachtlich, nach denen
die von schédlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige
Gebiete soweit wie moglich vermieden werden sollen und Gebiete mit sich gegenseitig
erheblich beeintrachtigenden Nutzungen nach Mdaglichkeit rAumlich zu trennen sind. Dem
wird im Bebauungsplan durch die Sicherung eines bestehenden Gewerbegebietes
innerhalb eines grof3raumigen Gewerbe- und Industriegebietes gefolgt. Dartiber hinaus
wird durch die Gliederung innerhalb des groRraumigen Gebietes auf angrenzende
Planungen reagiert und durch zusatzliche Vorsorge (Gerauschkontingente nach DIN
45691) den schutzwirdigen Nutzungen Rechnung getragen.

Landschaftsprogramme

Das Landschaftsprogramm (LaPro) weist als Erganzung zum FNP Entwicklungsziele und
Mafinahmen hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus.

Die Ziele und Forderungen der Teilplane des LaPros wurden hinsichtlich des
Geltungsbereiches Uberprift und ergeben u.a. folgende zu beachtenden Ziele:

Teilplan Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist das Plangebiet als Teil eines stadtischen
Ubergangsbereichs mit Mischnutzung dargestellt.

Fur den Biotop- und Artenschutz ergeben sich daraus der Schutz, die Pflege und die
Wiederherstellung von natur- und kulturgeprégten Landschaftselementen sowie die
Verbesserung der Biotope und die Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen. Hierzu zahlen
der Erhalt und die Entwicklung der Alten Kohlbeke. Fir diesen Bereich werden die Pflege
und Entwicklung von vorhandenen Landschaftsschutzbestdnden angestrebt. Mit dem
Bebauungsplan wird die Alte Kohlbeke als Vorrangsflache fur Arten- und Biotopschutz
planungsrechtlich gesichert.
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Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz

Der Teilplan Naturhaushalt und Umweltschutz stellt den Planbereich als Flache fur Industrie
und Gewerbe dar. Zu den Entwicklungszielen und MaRnahmen zéhlen hierbei die
Sanierung von Altanlagen, der Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen, die
Forderung flachensparender Bauweisen und der Boden- und Grundwasserschutz.

Durch die Entwicklung von Baugebieten innerhalb des Stadtgebietes und mit den
Griunfestsetzungen im Bereich von nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie durch
die Gliederung, Abstufung und konkrete Trennung der Gewerbegebiete zu den im Norden
und im Osten des Plangebietes vorliegenden Wohngebieten wird den o.g. Zielen durch den
vorliegenden Bebauungsplan entsprochen.

Die Schaffung begriinter StraRenrdume mit ihren gro3ziigigen Wegeverbindungen, die
Bericksichtigung besonders pragender Strukturen durch nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen und die gleichzeitige Einbindung in die ortsbildpragende Grunstruktur
unterstiitzen auf3erdem die Verbindungsfunktion fur Arten und Biotope.

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung wird die Flache als sonstige Flache auf3erhalb
von Wohnquartieren dargestellt. Hervorzuheben im Plangebiet sind hier die Entwicklung
von Wegeverbindungen (Grundurchwegungen) entlang der Bahntrasse und durch das
Plangebiet - zur Gliederung der Baugebiete und Minderung der Barrierewirkung - sowie die
Schutzpflanzung bei angrenzender Erholungsnutzung (Bereich der Alten Kohlbeke).

Teilplan Landschaftsbild

Im Teilplan Landschaftsbild wird die Flache als stadtischer Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen dargestellt. Fur das Landschaftsbild ergeben sich daraus der Erhalt und
die Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und
Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung.

Die Festsetzung von offentlichen Grinflachen soll die Entwicklung des Griinanteils in
Gewerbegebieten fordern. Mit Pflanzbindungen in den nicht {berbaubaren
Grundstucksflachen und Sichtschutzpflanzungen im Randbereich erfolgt auch die
Gliederung des Plangebiets.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der StEP Klima stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-3 in dem
Maflinahmenplan 03 ,Bioklima—Handlungsrdume* als Siedlungsraume mit Uberwiegender
Arbeitsplatznutzung und mit aktuell prioritarem Handlungsbedarf dar. Hier sollen u.a. durch
die Art und das Mal der baulichen Nutzung Vorausetzungen zur Verbesserung lokaler
kleinklimatischer Bedingungen geschaffen werden.

Durch die Festsetzungen von Art und Mal3 der baulichen Nutzung im Plangebiet und von
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Pflanzbindungen wird durch den
Bebauungsplan auch ein Beitrag zum Bioklima in den Gewerbegebieten geleistet. Durch
die Festsetzung von Ubergeordneten Grinvernetzungen mit Griindurchwegungen werden
die Leitbahnen zur Frischluftzufuhr und zum Klimaschutz unterstitzt.

Schutzgebiete
Das Plangebiet ist weder Teil eines potenziellen oder gemeldeten Fauna-Habitat-Gebietes

(FFH-Gebiet), noch eines Europaischen Vogelschutzgebietes. Es befindet sich zudem nicht
in der Nachbarschaft entsprechender Schutzgebiete. Der Bebauungsplan berihrt daher
nicht die Erhaltungsziele oder Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschatftlicher
Bedeutung und der Europdischen  Vogelschutzgebiete im  Sinne  des
Bundesnaturschutzgesetzes.

Im Bereich des Plangebietes befindet sich die Flache der Alten Kohlbeke bestehend aus
Gebuischen, Baumreihen und Baumgruppen; Gewasserbegleitenden Rohrichten;
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Standgewasser. Diese Flache ist nach 8§ 30a des Berliner Naturschutzgesetzes ein
wertvolles Biotop und wird im Bebauungsplan als naturnahe Grinflache mit
Zweckbestimmung Vorrangflache fur Arten- und Biotopschutz festgesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Schutzgut Mensch

Eine intakte Umwelt ist die Lebensgrundlage des Menschen. Folglich ist der Mensch
indirekt von allen Beeintrachtigungen der Schutzgiter in seiner Umwelt durch planerische
Malinahmen betroffen. Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten
Planung die Erholungsfunktion (Larm und Barrierewirkung) und Auswirkungen auf das
Wohnumfeld (Larm und Immissionen sowie visuelle Beeintréachtigungen) von Bedeutung.

Larmimmissionen

Das Plangebiet wird Uberwiegend gewerblich genutzt und wird durch die
HauptverkehrsstralRen Wuhletalstraf3e und Wolfener Stral3e erschlossen.

Durch die umliegenden Betriebe und den Ziel- und Durchgangsverkehr sowie auch die
Bahnanlage ist das Plangebiet durch Gewerbe- und Verkehrslarm sowie Abgase
vorbelastet. Zu den bedeutsamsten Emittenten, insbesondere beziglich Larm und Geruch,
zahlt u.a. der Recyclinghof der Berliner Stadtreinigung (BSR) in benachbartem Plangebiet
XXI-4.

Immissionsschutzrechtlich besonders sensible Wohnbebauungen in Form von
Grolisiedlungen liegen aul3erhalb des Plangebietes entlang der Dessauer Straf3e und der
Markischen Allee.

Auf die mafgeblichen Immissionsorte (IO) innerhalb der an das Plangebiet XXI-3
angrenzenden schutzbeddurftigen Nutzungen wirkt demnach eine relevante Vorbelastung
ein, die zu einem Teil plangegeben ist (im Bebauungsplan 10-56 festgesetzte
Gerauschkontingente nach DIN 45691) und zu anderen Teilen durch vorhandene Betriebe
und Anlagen auf Flachen ohne Geréduschkontingentierung verursacht wird.

Aufgrund dieser Vorbelastungen dirfen die Nutzungen im Plangebiet XXI-3 an allen
Immissionsorten auf3er an denen im ndrdlichen Bereich (Dessauer Stral3e / Geraer Ring)
nicht relevant zur Gesamtbelastung beitragen.

Die im Sinne der DIN 18005-1 uneingeschrankte Nutzung der Gewerbe- und
Industrieflachen mit Emissionskontingenten von 65 dB (GI) bzw. 60 dB (GE) fuhrt nach dem
Schalltechnischem Bericht der KOTTER Consulting Engineers Berlin GmbH/Juli 2018
jedoch zu Uberschreitungen der Planwerte im nérdlich angrenzenden Wohngebiet: Tags
um bis zu 5 dB sowie Nachts um bis zu 20 dB.

Fur das benachbarte Plangebiet (B-Plan 10-56) wurde aus diesem Grund eine
schalltechnische Untersuchung von der Firma Akustik-Labor Berlin durchgefihrt (Bericht
Nr. BIT 120510 P vom 28. Mai 2010). Gegenstand der Untersuchung waren die
Wohngebiete nordlich des Seelgrabens (Bereich Dessauer StralRe) und dstlich der
Markischen Allee. Basierend auf den zuléssigen Immissionsrichtwerten fur Allgemeine
Wohngebiete [Tag: 55 dB(A), Nacht: 45/40 dB(A)] an den jeweiligen Immissionsorten wurde
eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691/16 erstellt.

Im Verfahren zu den Bebauungsplanen XXI-3 und XXI-4 wurde analog zu dem oben
beschriebenen Vorgehen im B-Plan 10-56 in einem weiteren Gutachten (Bericht Nr.
418069-01.01 vom Juli 2018) geprift, ob aus der Nutzung der Gewerbe- und
Industrieflachen in der benachbarten Wohnnutzung Gerduschimmissionen resultieren
koénnen, die gemessen an den Vorgaben der TA Larm (Ausgabe 1998, gedndert durch
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Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) zu Konflikten fliihren und
ob deren Bewaltigung entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplanen erfordert.
Auf Grundlage dieses Gutachtens soll fur alle Teilflachen der Baugebiete eine
Larmkontingentierung nach DIN 45691 vorgenommen werden.

Ziel dieser Festsetzung ist, dass die in den Bebauungsplane XXI-3 geplanten
Gewerbegebiete entwickelt werden kdnnen, ohne dass in den Wohngebieten ndrdlich des
Seelgrabens und 0Ostlich der Markischen Allee unzumutbare Beeintrdchtigungen durch
Immission zu erwarten sind.

Hinsichtlich des Verkehrslarms wird im Gutachten dargestellt, dass in den Wohngebieten
eine Geraduschpegelerhthung im Prognoseplanfall gegeniiber dem Prognosenullfall tags
wie nachts von ca. 1 dB(A) zu erwarten ist. Verkehrslarm-Pegelerhéhungen in der
GroRRenordnung von 1 dB(A) sind, wie im Gutachten dargelegt, nach vorherrschender
wissenschaftlicher Meinung subjektiv nicht wahrnehmbar. Damit sind auch keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen aus dem Verkehrslarm zu erwarten.

Mit der Festsetzung von Gerauschkontingenten wird die Notwendigkeit von
Schallschutzmal3nahmen fir die umliegenden Wohngebiete nicht gesehen.

Erschlielung/Zugénglichkeit fir Erholung/iibergeordnete Einbindung

Im Bereich des betroffenen Gewerbegebietes spielt die Erholungsfunktion keine grof3e
Rolle. Die im Plangebiet fur die Erholung in Betracht kommende Flache ist die Alte
Kohlbeke. Diese ist aber eingezaunt und steht den Besucherinnen und Besuchern nicht zur
Verflgung.

Die ubrigen Freiflachen des Plangebietes sind lineare Flachenstrukturen vorrangig in Nord-
Sid-Richtung entlang der S-Bahntrasse. Sie dienen vorrangig sowohl der ErschlieRung des
Gewerbegebietes fur Beschaftigte und Besucherinnen und Besucher als auch mit ihrer
Anbindung an andere Wegeverbindungen sowie an den Seelgraben der Erschlieung fir
Spaziergangerinnen und Spazierganger, Radfahrerinnen und Radfahrer. Diese Flachen mit
in den letzten Jahren gebauten Wegen, begleitet durch Baum- und Strauchpflanzungen
werden im Bebauungsplan als Griindurchwegungen zur Unterstiitzung des Ubergeordneten
Wegesystems festgesetzt. Fiur die Erholung haben diese Flachen eine untergeordnete
Bedeutung. In Bezug auf die hier im Gewerbegebiet betroffenen Griindurchwegungen ist
jedoch mit einem grofRen Publikumsverkehr nicht zu rechnen.

Fur die hier angestrebte Planung werden die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes
Mensch nicht erheblich ausfallen. Stellt man die Immissionskontingente aus den
Plangebieten XXI-3 und aus dem benachbarten Plangebiet XXI-4 fir den genehmigten
Bestand den Planwerten gegentber wird deutlich, dass die festgelegten Planwerte sowohl
an der Markischen Allee als auch im nordwestlichen Bereich tberschritten sind, wenn in
den genehmigten Bestand nicht eingegriffen werden kann (was in der Regel der Fall ist).
Mit Ausnahme des ndrdlichen Bereichs an der Dessauer StraRe und am Geraer Ring ist
die Vorbelastung demnach so hoch, dass die Zusatzbelastung nicht relevant zur
Gesamtbelastung beitragen darf.

Die zu erwartende Erhohung der Larmbelastigung wird unter Berlcksichtigung der
Vorbelastung nicht als erheblich eingeschatzt.

Durch Grinvernetzungen und Ubergeordnete Grindurchwegungen werden die
Zuganglichkeit und die ful3laufige Einbindung an das Plangebiet XXI-3 sowie an die
benachbarten Plangebiete verbessert.

Zusatzlich wird durch die Gliederung zulassiger Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes
der zuséatzlichen Vorsorge, dem Trennungsgrundsatz und damit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevélkerung Rechnung getragen. AuRerdem beglnstigt die Dimensionierung
des offentlichen Stralenraums die Einordnung von Fuf3- und Radwegen. Gemeinsam mit
der Einbindung in die Uberortlichen Grin- und Wegeverbindungen kann dies ein

20
Stand: Januar 2021



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB

verbessertes Angebot fur den nicht motorisierten Individualverkehr darstellen, was einen
weiteren Beitrag zur Verringerung der Pkw-Emissionen leisten kann.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope

Tiere und Pflanzen sind als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattirlichen und histo-
risch gewachsenen Artenvielfalt auf der Grundlage des BNatSchG zu schitzen. lhre
Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und ggf. wiederherzustellen. Durch die Veranderung von Flachennutzungen,
insbesondere durch die Planung baulicher Nutzungen, verandert sich jedoch der
Lebensraum von Pflanzen und Tieren.

Bewertungskriterien

e Vorkommen gefahrdeter Arten,
e Vielfalt von Pflanzen und Tieren,
e Biotopverbund.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine nach § 18 NatSchGBIn unter Schutz
gestellten Teile von Natur und Landschaft von der Planung betroffen. Der Planbereich ist
nicht Bestandteil eines europdischen Vogelschutzgebietes bzw. eines Gebietes
gemeinschaftlicher Bedeutung.

Fur die Biotop-Funktion sind im Plangebiet vor allem die Flachen der Alten Kohlbeke als
geschutzte Biotope nach § 30 des BNatSchG hervorzuheben.

Auf den Plangebietsflachen sind neben der Alten Kohlbeke und die Randbereiche zur
Bahntrasse vorrangig Rasenflachen, vereinzelt inselartiger Gehélzaufwuchs vorzufinden.
Die Lebensraumfunktion fur naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften wird deshalb
hier als gering eingeschétzt.

Innerhalb der Griinverbindung wurden entlang des neu angelegten Weges Einzelbdume
gepflanzt und neben Ansaatgrasern sind auch zahlreiche ,Wildblumen* vertreten.

Im StralBenraum kommen Lindenreihen wie auch Strauchpflanzungen mit hochwtichsigen
Strauchern und Hecken z.B. im Stral3enbereich der Wolfener Stral3e vor.

Das Feuchtgebiet Kohlbeke: geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG
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Das Feuchtgebiet Kohlbeke, auch "Alte Kohlbeke" genannt, befindet sich im Plangebiet,
ungefdhr 500 m nérdlich des S-Bahnhofes Mehrower Allee, im Bereich der Barnimer
Hochflache in einem eiszeitlich gepragten Nebental der Wuhle, welches inzwischen vollig
Uberformt ist. Friher entwasserte hier der Stdliche Seelgraben zur Wuhle hin, zu der heute
keine direkte Verbindung mehr besteht. Der Seelgraben wurde weitgehend verrohrt. Die
Grenze der Kohlbeke verlauft an der Nordseite entlang des Hellersdorfer Weges, im
Westen an der Wolfener Stral3e, im Osten am Bahndamm einer Eisenbahnstrecke und im
Stden am Gewerbezentrum Marzahn (GSG-Gewerbehofe). Die Kohlbeke ist eines von
mehreren ehemaligen Rieselfeld-Absetzbecken und war ein erst im Jahr 1995 angelegtes,
von Regenwassersammelteichen gepragtes kleines Teichgebiet. Die damaligen
Absetzbecken, deren relativ steile Ufer man noch sehen kann, zeichnen sich durch
GroRrohrichtbestande und teilweise recht ausgedehnte Wasserpflanzenbestande aus. Die
Ufer der Gewadsser sind zum gré3ten Teil von Uppigen Weidendickichten gesaumt.
Das kleine naturnahe Gebiet hat eine Grof3e von ungeféahr 2,5 bis 2,7 ha.

Im Bereich der Alten Kohlbeke sind folgende Tier- und Pflanzenarten anzutreffen:

Tierarten (Fauna):
Saugetiere: Feldhase, Rotfuchs, Maulwurf, Feldmaus

Vogel: Nebelkréhe, Elster, Haubenlerche, Fasan, Amsel, Hausrotschwanz, Haussperling;
insbesondere fur das Gebiet der Kohlbeke: Eisvogel, Drosselrohrsénger, Teichrohrsanger,
Stockente, Reiherente, Rohrammer, Bachstelze, Blasshuhn, Teichhuhn

Amphibien: (Biotopschutz nach 8 26 a des NatSchGBIn): Wechselkrote, Kammmolch,
Moorfrosch, Teichfrosch, Teichmolch, Erdkrote

Libellen: Herbst-Mosaikjungfer, Hufeisen-Azurjungfer, Gemeine Winterlibelle, Blutrote
Heidelibelle, Schwarze Heidelibelle

Schmetterlinge: Brauner Bar, Gammaeule, Kleiner Heufalter, C-Falter, Hauhechelblauling,
Kleiner Kohlweil3ling, GroRer Kohlweil3ling, Schragstreifen-Ampferspanner

Mollusken: Weinbergschnecke

Pflanzenarten (Flora):

Schilf-R6hricht, Rohrglanzgrasrohricht, Breitblattriger Rohricht, Uferweidengebiische,
Kalmus, Gewohnlicher Blutweiderich, Zartes Hornblatt, Gemeines Hornblatt, Salz-
Teichbinse

Entsprechend dem Leitbild, den Vorgaben des FNP-Berlin und des Landschaftsprogramms
wird im Bebauungsplan die Alte Kohlbeke als Vorrangflache fir Arten- und Biotopschutz
planungsrechtlich  gesichert. Durch die Einzdunung des hier betroffenen
Grunbereich/Kohlbeke ist mit einer Beeintrachtigung der anzutreffenden Tier- und
Pflanzenarten nicht zu erwarten.

In Verbindung mit den linearen Grinziigen und weiteren Grinbereichen auf den nicht
Uiberbaubaren Flachen sowie Schutzpflanzungen als Gestaltungselemente im Bereich des
Plangebiets wird die Herstellung der Biotopsverbindungsfunktion und damit die verfolgten
Zielsetzungen - der Schutz der Lebensrdume der geschitzten Arten - durch den hier
Uiberplanten Bereich untersttzt.

Artenschutz

Zu schitzende Arten befinden sich aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung des Gebietes
ausschlieR3lich im Bereich der Alten Kohlbeke. Fur diesen Bereich wurde eine Grinflache
als Vorrangflache mit der Zweckbestimmung Vorrangflache fir Arten- und Biotopschutz
festgesetzt. Somit ist in diesem Bereich eine Beeintrachtigung geschuitzter Arten durch die
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Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Aul3erhalb dieses Bereiches sind
auf Gund der im Bestand bereits vorhandenen Nutzungen geschutzte Arten, die durch
Festsetzungen des Bebauungsplanes beeintrachtigt werden kénnten nicht zu erwarten. Bei
der Verwirklichung konkreter Baumaf3nahmen sind fiir die besonders geschitzten Arten die
Verbote des 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz dennoch im Bereich des gesamten
Planungsgebietes zu beachten. Dem kann durch die Einhaltung der Bauzeitenregelung
entsprochen werden. Die Féallung von Bdumen, Rodung von Gebiisch oder die Beseitigung
von krautigen Vegetationsflachen sollte nur auferhalb der Vegetationszeit erfolgen.
Hinsichtlich des Baumbestandes wird auf die Berliner Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) verwiesen, die unabhangig vom Bebauungsplan anzuwenden ist.
Hohlenbdume muissen durch einen Gutachter erfasst werden und fir die zerstdrten Hohlen
muss Ersatz geschaffen werden. Arbeiten an Gebauden muissen an die Brutzeiten der
vorhandenen Gebaudebriiter angepasst werden. Es ist vor Beginn der Bauarbeiten eine
detaillierte Erfassung der Niststatten notwendig, um die dauerhaft geschitzten Nistplatze
zu erhalten oder zu ersetzen.

Der Bebauungsplan schafft mit den bereits beschriebenen Mal3nahmen Voraussetzungen
fur die vorkommenden Arten, die mit einer mdglichen Bebauung nach § 34 BauGB oder
einer weiteren Sukzession der Flachen nicht zu erreichen waren. Durch das Vorhandensein
von weitrdumig geeigneten Lebensraumstrukturen im nahen Umfeld des Planungsraumes
(Grun- und Freiflachen im Bereich des Seelgrabens und zu Neuen Wuhle bis hin zum
Wubhletal) ist vom Erhalt der 6kologischen Funktion im r&umlichen Zusammenhang
auszugehen.

Der Bebauungsplan schafft Voraussetzungen zum Erhalt geeigneter Lebensraume fir
vorkommende Arten und tragt damit zum Schutz von Fauna und Flora bei. Dem
Bebauungsplan stehen aus Sicht der fir den Artenschutz zustandigen Senatsverwaltung
keine Hinderungsgrinde entgegen. Mit der Ausweisung des Bebauungsplanes als
Gewerbegebiete sind Konflikte zum Artenschutz nicht zu erwarten.

2.3 Schutzgut Boden

Der Boden als Hauptbestandteil landschaftlicher Okosysteme erfiillt wichtige Funktionen fiir
Mensch und Umwelt, beispielsweise als Lebensraum, Schadstofffilter, Wasserspeicher,
Klimaregler, Nutz- und Rohstoffflache sowie natur-historisches Archiv.

Die Inhalte des Bodenschutzes richten sich einerseits auf die Reduzierung der
Flachenversiegelung und andererseits auf die Sicherung der 06kologischen
Funktionsfahigkeit des Bodens.

Bewertungskriterien
e Lebensraum fur Tiere und Pflanzen,
¢ Wertvoller Boden, Kulturgut.

Entsprechend den Aussagen des Berliner Umweltatlas mit Stand 2013 (Karte 01.01
Bodengesellschaften 2010) handelt es sich beim Plangebiet um Industrie auf
Aufschittungs- bzw. Abtragungsflachen (Lockersyrosem+Regosol+Pararendzina).

Mit Ausnahme des Bereichs der Alten Kohlbeke wird die Austauschhaufigkeit des Bodens
als sehr hoch eingestuft. Die Bedeutung hinsichtlich der Archivfunktion fir die
Naturgeschichte ist demzufolge gering. Die naturraumliche Eigenart der Bdden ist als
sonstige eingestuft, was auf die vorhandenen Mittel-, Feinsande bzw. mittellehmigen Sande
zurtckzufuhren ist. Die Regelungsfunktion fir das Wasser und die Leistungsfahigkeit sowie
die Bewertung des Filtervermbgens sind dort als gering eingestuft. Die
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Bodenschutzkategorie wird als Unerheblichkeitsbereich eingestuft, in dem Béden ohne
besondere Anforderungen vorliegen.

Die Sicherung der 6kologischen Funktionsfahigkeit des Bodens im Bereich der Alten
Kohlbeke wird durch den Bebauungsplan gewahrleistet. Fr das tbrige Plangebiet wird eine
GRZ von 0,6 festgesetzt und bleibt bewusst unter den Obergrenzen der BauNVO fir die
Bebauung. Der Versiegelungsgrad wird sich bei einer baulichen Nutzung der vorhandenen
unbebauten Flachen erhdhen. Die Festsetzungen ermdéglichen im Vergleich zum Bestand
teilweise eine hohere Uberbauung, die jedoch im Rahmen des § 34 BauGB bereits jetzt
zulassig ist.

Die Bodenfunktionen werden auf Grund der festgesetzten Nutzungsmale, der
Unterstiitzung zusammenhangender Freiflichen und der Sicherung der Grinvernetzung
voraussichtlich gegeniber einer Entwicklung nach § 34 BauGB nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Urspringlich  wurde das heutige Gewerbegebiet als Rieselfeld genutzt,
Altlastenverdachtsflachen durch andere Vornutzungen bestehen nicht. Diese Vornutzung
des Gebietes und die ausgelbten Nutzungen bestehen unabhéngig vom
Bebauungsplanverfahren. Konkreter Handlungsbedarf im Zusammenhang mit der
Umsetzung der Planung bzgl. Altlasten besteht nicht.

Mit den kunftigen Nutzungsfestsetzungen werden keine erheblichen Beeintrachtigungen
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, insbesondere der Bdden
hervorgerufen. Gemaf § 1la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden, indem zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Madglichkeiten durch Wiedernutzbarmachung von Flachen
wahrzunehmen sind. In dem Bebauungsplan wird dies durch die Sicherung eines
gewerbegebietstypisch genutzten Bereiches gewahrleistet.

Durch die festgesetzten NutzungsmafRe und die Freihaltung von Bebauung werden
Griunflachen gesichert, die den Erhalt zusammenhangender Freiflachen und deren
Vernetzung unterstitzen. FUr den Boden und seine Funktionen sind durch den
Bebauungsplan keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

2.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet wird hinsichtlich des Schutzgutes Wasser vor allem der Einfluss auf den
Grundwasserhaushalt und die Grundwasserqualitat betrachtet. Wasserschutzgebiete und
grundwasserabhangige Okosysteme, die zu beachten wéaren, befinden sich hier nicht.

Wichtigste Voraussetzung fir den Grundwasserschutz ist der Schutz des Bodens und der
ungeséttigten Zone vor Kontaminationen, die von der Erdoberflache in den Boden und
somit in das Grundwasser eintreten kénnen.

Bewertungskriterien

¢ Grundwasserneubildung/Grundwasserbeschaffenheit,
Verschmutzungsgefahr des Grundwassers,

Funktion der Gewasser,

Gestalt, Beschaffenheit, Qualitat der Oberflachengewasser,
Wechselwirkungen Grund- und Oberflachenwasser.

Oberflachenwasser: Das Plangebiet umfasst die Alte Kohlbeke als ehemaliges Nebental
der Wuhle, das in der Vergangenheit vom Sudlichen Seelgraben durchflossen und gespeist
wurde. Aufgrund der abgeschnittenen Wasserzufuhr (S-Bahntrasse, Wolfener Stral3e,
angrenzende Versiegelung) ist die Alte Kohlbeke kein grundwasserabhangiger
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Lebensraum mehr. Sie gilt heute nur als Regenwassersammelteich ohne weitere
nennenswerte Funktion hinsichtlich der Grundwasserneubildung und
Grundwasserbeschaffenheit. In Verbindung mit den wertvollen Griinbestanden ist die Alte
Kohlbeke ein geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG und wird im Bebauungsplan als
Vorrangsflache fur Arten- und Biotopschutz festgesetzt.

Niederschlagswasser/Grundwasser: In Verbindung mit der Tatsache, dass bereits 1992
das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten und unversiegelten Flachen der
Grundwasserneubildung Uberwiegend nicht mehr zur Verfiigung stand, wird die Bedeutung
des Plangebietes fir den Wasserhaushalt als gering im Ausgangszustand eingeschatzt.
Die Wasserdurchlassigkeit ist auf Grund der sandigen Bbéden (Mittel-, Feinsande bzw.
mittel-lehmigen Sande) sehr hoch und das Filtervermégen sehr gering.

Mit einem Flurabstand von 5 > 10 m unter Geschiebemergel- bzw. Lehmdeckschichten ist
das Grundwasser dennoch geschitzt bzw. seine Verschmutzungsempfindlichkeit gering.

Im Gebiet ist eine Trennkanalisation vorhanden, so dass Schmutz- und Regenwasser
getrennt abgeleitet werden koénnen. Die Gewerbegrundstiicke sind an die
Regenwasserkanalisation angeschlossen. Der grof3e Teil des Regenwassers wird Uber
Privatleitungen zum Trennkanal in den 6ffentlichen StraRen gefuhrt und im Seelgraben/in
der Neuen Wuhle entwéssert. Das verbleibende Regenwasser fliel3t entweder in die Alte
Kohlbeke oder versickert im Plangebiet.

In Bezug auf das Rundschreiben der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
Klima/SenUVK zum Umgang mit dem Regenwasser in den Planungsgebieten wird zum
vorliegenden Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass es sich hier grundsatzlich um die
Sicherung des Bestandes handelt. Fir die Gewerbeflachen 6stlich und westlich der
Wolfener StralRe wurde zur damaligen Zeit auf der Grundlage des heute realisierten
Entwicklungskonzepts Infrastrukturmal3nahmen zur Ver- und Entsorgung fir das gesamte
Planungsgebiet geplant und realisiert. Es stehen diesbezlglich Entwasserungskanale im
Bereich der Wolfener StraBe zur Verfiigung und weisen Kapazitat aus, das aus dem
Bestand zu erwartenden Niederschlagswasser aufnehmen kann.

Da im Bereich des Planungsgebietes fast alle Grundstlicksflachen bereits bebaut sind und
lediglich mit Umbau bzw. Erweiterung zu rechnen ist, wird mit erheblichen Konflikten
hinsichtlich der Einleitmenge in die vorhandene Kanalisation (Regenwasserkanale) im
Sinne von Einleitbeschrdnkungen nach Vorgaben der Senatsverwaltung nicht gerechnet.
Der Bebauungsplan fuhrt gegeniiber dem geltenden Planungsrecht nach § 34 BauGB zu
keiner héheren Grundstiicksausnutzbarkeit/Versiegelung.

Des Weiteren stehen den Eigentimern umfangreiche technische Mdglichkeiten der
Regenentwasserung zur Verfiigung, die dem Wasserhaushalt zugutekommen und eine
optimale Bewirtschaftung des Regenwassers ermdglichen. Die Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers ist prinzipiell unter Berilicksichtigung technischer Malnahmen
(dezentrale MaRnahmen) wie  z.B. Dach-  und Fassadenbegriinungen,
Versickerungsmulden oder -rigolen und Regenwasserspeicher moglich.

Mit dem Flurabstand von 5 > 10 m sind wesentliche Beeintrachtigungen beziglich des
Schutzgutes Wasser durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Mit der Bebauung und der damit verbundenen Versiegelung verringern sich die Flachen zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser. Der Bebauungsplan setzt jedoch lediglich das nach
§ 34 BauGB zulassige Mal3 der baulichen Nutzung fest und ermdglicht zudem diverse
Maflnahmen, die dem Schutzgut Wasser zugutekommen. Durch die Festsetzung von
Grundurchwegungen, die Beschrankung der Grundflachenzahl und die Freihaltung von
Bebauung in bestimmten Teilbereichen werden zusammenhangende Freiflachen gesichert.
Des Weiteren werden unterschiedliche Moglichkeiten der Regenentwasserung oder der
dezentralen Regenwasserriickhaltung offengehalten, mit denen eventuelle hydrologische
Defizite zu kompensieren wéren. Zur Lésung der qualitativen Anforderungen nach EU-
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Wasserrahmenrichtlinie stehen verschiedene Elemente der zentralen und dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung zur Verfigung.

Insgesamt sind durch das Planverfahren keine wesentlichen Beeintrachtigungen von
Oberflachengewassern und auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Die planungsrechtliche
Sicherung der Alten Kohlbeke als Vorrangsflache fur Arten- und Biotopschutz ist positiv zu
bewerten.

Hinweis: Die qualitativen Anforderungen an das Niederschlagswasser gemal § 36a Abs.
1 BWG verbieten die Einleitung von belastetem Niederschlagswasser. Diese
Anforderungen sind auch im Rahmen der Baugenehmigungen und bei der Objektplanung
zu bericksichtigen. Weitere Festsetzungen hinsichtlich der qualitativen Anforderungen an
das Niederschlagswasser sind in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

2.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Klima in besiedelten und stark bebauten Gebieten stellt ein verédndertes Lokalklima
gegeniuber dem weniger stark besiedelten Umland dar. Die hdhere bauliche Verdichtung
sowie die verringerte Anzahl von Vegetationsflachen fuhren in Stadten zu einer erhdhten
Warmeleit- und -speicherfahigkeit und somit zu einer héheren Durchschnittstemperatur, die
durch einen zusatzlichen Energiestrom, der anthropogen Warmeproduktion, verstérkt wird.
Zudem sind im Vergleich zum Umland niedrigere Luftfeuchtigkeit, Windgeschwindigkeiten
und Luftmassenaustausche charakteristisch. Besondere Beachtung ist in Siedlungsrdumen
der Problematik der Luftverunreinigung beizumessen, da eine erhéhte
Schadstoffkonzentration einen negativen Einfluss auf Flora, Fauna sowie die Gesundheit
der Menschen hat.

Bewertungskriterien

e Kaltluftentstehung,

e Luftaustausch,

¢ Bioklimatisches Be- und Entlastungspotenzial.

Der Geltungsbereich befindet sich stadtklimatisch in einer Zone maRiger Veranderungen
und ist hinsichtlich der Klimafunktion als weniger glnstig eingestuft. In Bezug auf den StEP
Klima und hinsichtlich der Kaltluftentstehung ist das Gebiet bereits derzeitig von
untergeordneter Bedeutung. Es liegt aullerhalb des Einflussbereiches der
Kaltluftentstehungsgebiete des Umlands und es Ubernimmt aus stadtklimatischer Sicht
auch keine weiteren Funktionen beim Luftaustausch. Die Lufttemperatur betragt im
langjahrigen Mittel 9,5 — 10 °C.

Ein hoheres Verkehrsaufkommen durch die Entwicklung der Gewerbenutzung kdénnte zu
einem Ansteigen der lufthygienischen Belastung unter Beriicksichtigung der bestehenden
Vorbelastung fuhren, es ist jedoch nicht zu erwarten, dass diese erheblich sein wird. Durch
die gewerbliche Nutzung ist nicht mit einer erheblich héheren lufthygienischen Belastung
zu rechnen, da das Gewerbegebiet der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben dienen soll.

Die Ausweisung der Alten Kohlbeke als Vorrangsflache fiir Arten- und Biotopschutz und die
Grlnvernetzungen stellen ein bioklimatisches Entlastungspotenzial im Plangebiet dar.

Die Anbindung des Gebietes an den OPNV und die Einbindung in die uberortliche
Wegevernetzung innerhalb der Grinverbindungen beférdern den nichtmotorisierten
Individualverkehr. Dies wird durch die grof3ziigigen StraRenquerschnitte der offentlichen
Stralen unterstitzt indem auch hier Fu3- und Radwege fir ein verbessertes Angebot
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sorgen. Zudem dienen StraRenbdume, StralRenbegleitgrin zusammen mit der Bepflanzung
auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen, Pflanzbindungsflache als Schadstofffilter,
Sauerstoffspender und der Verdunstung. Im Bebauungsplan werden zur Wolfener Stral3e
und offentlichen Grunflache zusatzlich von Bebauung freizuhaltende Bereiche festgesetzt,
die diese Funktionen weiter starken.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Luft und Klima im Plangebiet in erheblichem Malf3e nicht zu erwarten. Sie tragen dazu bei,
die klimatischen Beeintrachtigungen so gering wie mdglich zu halten. Durch die
Festsetzung des Bebauungsplanes wird die klimatische Funktion des Gebietes gegenuber
einer Entwicklung nach § 34 BauGB nicht erheblich beeintrachtigt.

2.6 Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftshild sind vor allem Beeintrachtigungen der
Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft und des Landschaftshildes weitestgehend
zu vermeiden. In bebauten Bereichen gehdren hierzu Freiflachen wie Blockfreiflachen,
Stralen und Platze sowie Vegetationsstrukturen.

Zur Bewertung der Landschaft und des Landschaftshbildes werden im Planungsgebiet
folgende Kriterien in Erwagung gezogen:

Bewertungskriterien

e Charakter/Erkennbarkeit,

e Vielfalt des Landschafts-/Naturraumes,
¢ identitatsstiftende Sichtbeziehungen.

Das Plangebiet wird von Gewerbenutzung einschlie3lich der Alten Kohlbeke und der
Wolfener Strale gepradgt. Das Landschaftsbild ist durch die nordsudliche
Grundurchwegung (entlang der Ostlichen Grenze des Plangebietes) und durch die in der
Mitte des Plangebietes verlaufende ostwestliche Griindurchwegung bis zum benachbarten
Bebauungsplan XXI-4 (Anbindung im Westen) gepragt.

Hervorzuheben ist die Flache der Alten Kohlbeke. Sie ist im Landschaftsprogramm als
kultur- und naturlandschaftlich gepragtes Strukturelement verzeichnet. Der vorhandene
pragende Vegetationsbestand bildet mit der Grundurchwegung entlang der o6stlichen
Grenze des Plangebietes eine bedeutende Grinvernetzung und stellt ein stadtebaulich
pragendes Orientierungselement fiir das Plangebiet dar.

Dieses landschaftstypische Element wird erhalten und durch die Freihaltung von Bebauung
betont. Dazu wird diese Flache im Plangebiet als 6ffentliche Griinflache planungsrechtlich
gesichert.

Auf Grund der geringen Empfindlichkeit des Landschaftsbildes ist nicht mit erheblichen
Beeintrachtigungen zu rechnen.

Durch die bereits realisierten Grinflachen und Grinzuge wurde eine Verbesserung und
Verknlpfung der vorhandenen Grinrdume ermaoglicht. Das Plangebiet wurde stadtebaulich
mit den Griunbestanden qualitativ aufgewertet. Durch den damit erreichten Erhalt
zusammenhangender Vegetationsrdume und deren Anbindung an Ubergeordnete
Grlnzuge, die Uber die angrenzenden Bebauungsplane hinweg gesichert werden, wird die
Verbindungsfunktion gewahrt und Sichtachsen entwickelt, die eine Gliederung des
Gewerbegebiets bewirken. Dies wirkt positiv auf das Schutzgut Landschaft und
Landschaftsbild.
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Mit der Realisierung der Planung sind in der Gesamtbetrachtung Uberwiegend positive
Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild zu erwarten.

Bezuglich der Freiraumstruktur und mit der Ausweisung von nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind Verbesserungen zu verzeichnen.

Entsprechend dem Leitbild und den Vorgaben aus FNP Berlin und LaPro wird im
Bebauungsplan mit den Nord-Sid- (entlang der Bahntrasse bis zum Parkfriedhof) und Ost-
West-Griindurchwegungen mit Weiterfihrung tiber den Bebauungsplan XXI-4 das Netz an
Freiraumstruktur in Richtung Stden und Westen verbessert, da damit auch wichtige
groRrdumige Wegebeziehungen hergestellt werden. Durch die Weiterfihrung der
Grindurchwegung als 6ffentliche Griunflache in den Bebauungsplanen XXI-4 und 10-56
wird diese Vernetzung zusatzlich unterstitzt. Durch die Ausweisung der linearen Grinzlge
als offentliche Grinflache neben der Alten Kohlbeke werden im Plangebiet neue
Vernetzungen geschaffen und unterstitzt. Damit wird ein positiver Beitrag nicht nur zu
lokalem Bioklima, Luft, Boden, Biotoparten und zum Landschaftsbild, sondern auch fiir den
Menschen geleistet.

2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Zur Bewertung der Kultur- und Sachguter werden im Planungsgebiet folgende Kriterien in
Erwagung gezogen:

Bewertungskriterien
e Vorhandensein schitzenswerter oder geschitzter Kultur-, Sachguter,
e Einhaltung der Schutzbestimmungen.

Im gesamten Plangebiet existieren keine Kultur- und Sachguter.

Auch derartige Schutzgtter, Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch
wertvolle Bauten oder archaologische Schatze, die besondere Schutzbedirftigkeit
darstellen und deren Nutzbarkeit durch die Beplanung eingeschréankt werden kdnnte, sind
nicht vorhanden. Eine Beeintrdchtigung durch den Bebauungsplan kann somit
ausgeschlossen werden.

2.8 Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern

Die Schutzgiter werden durch die planbedingten Auswirkungen nicht in einem erheblichen
Male betroffen sein.

Im Basisszenario sind keine Wechselwirkungen erkennbar, die dber die blichen
Okosystem-Zusammenhange (z.B. zwischen Boden — Vegetation — Klima) hinaus gehen.

3. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und Nichtdurchfihrung der Planung

Die Durchfiihrung der Planung ermdéglicht die Sicherung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung des Plangebietes. Funktionen einiger Schutzgiter wie Boden, akustische und
lufthygienische Belastungssituation des Umfelds werden nicht erheblich beeintrachtigt.
Andere wie das Landschaftsbild mit der Gliederung des Plangebietes werden verbessert.
Zu den Umweltauswirkungen auf Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt kann auf der
Grundlage des vorliegenden Umweltberichtes von einer nicht erheblichen zusatzlichen
Beeintrachtigung gesprochen werden.
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Da insgesamt das Plangebiet erheblich vorbelastet ist, werden die durch die Planung zu
erwartenden Beeintrachtigungen (Larm- und lufthygienische Beeintréchtigungen) als gering
eingestuft. Entsprechend den dargelegten Bedingungen zur Anwendung des § 14
BNatSchG i.V.m. § l1la Abs. 3 Satz 6 BNatschG sind AusgleichsmafRnahmen in dem
Zusammenhang nicht erforderlich.

Aufgrund der Nutzung der Umgebung als Gewerbe- und Industriestandort sind im gesamten
Plangebiet bereits derzeit Bauvorhaben nach § 34 BauGB zul&ssig.

Mit der Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich eine ungeordnete Entwicklung des
Plangebietes im Rahmen des Einflgungsgebotes weiter fortsetzen. Die Freihaltung von
Bebauung im Bereich der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen und die Durchfiihrung
von PflanzmaRnahmen durch Pflanzbindungen waren damit nicht zu erreichen. In diesem
Rahmen wére auch mit weiterer Beeintrachtigung der Umweltfunktionen zu rechnen.

4. Geplante Mal3Bhahmen zur Vermeidung und zur Verringerung
nachteiliger Auswirkungen im Plangebiet

Auch wenn der vorliegende Bebauungsplan keine erheblichen Beeintrachtigungen auslost,
wurden im Zusammenhang mit der Planung und aus stadtebaulichen Grinden
Festsetzungen vorgenommen, die geeignet sind, nachteilige Auswirkungen zu vermeiden
bzw. zu verringern und gleichzeitig nachhaltig das Plangebiet aufzuwerten.

e Erhalt und Sicherung der Grunflache im Bereich der Alten Kohlbeke zum Erhalt und
zur Entwicklung von naturlandschaftlich gepragten Strukturelementen (Arten- und
Biotopschutz),

e Sicherung von Wegebeziehungen/Grindurchwegungen in nordsidlicher und in
ostwestlicher Richtung im Plangebiet mit Verbindung in angrenzende Gebiete
(Mafinahmen sind bereits realisiert),

e Schaffung der Voraussetzungen zum Erhalt und zur Pflanzung von Baumen und
Gehdlzen im Bereich der nicht Gberbaubaren Flachen,

e Freihaltung der nichtuberbaubaren Grundstucksflachen von Garagen und
Stellplatzen,

e Ho6henbegrenzung der Gebaude,

e keine Uberschreitung der Nutzungsobergrenze.

e Festsetzung von Gerauschkontingenten nach DIN 45691.

Unter der Berlcksichtigung von Wechselbeziehungen wirken sich diese MaRnahmen auf
die Schutzguter positiv aus.

5. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Sicherung und Qualifizierung des Standortes als Gewerbestandort innerhalb des
Gewerbeareals Marzahn entspricht sowohl dem Leitbild im Bereich der Wolfener Stral3e als
auch den Ubergeordneten Planungszielen.

Entsprechend der Eigenart der n&dheren Umgebung sind auf Grund der vorzufindenden
Gewerbenutzungen und der umgebenden Gewerbe- und Industrienutzungen keine
anderen, stadtebaulich vertretbaren Planungsmaoglichkeiten gegeben. Mit der vorliegenden
Planung wird dem stadtebaulichen Leitbild entsprochen.
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6. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Im Umweltbericht wurden die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den
relevanten Fachgesetzen und Fachplanen bericksichtigt. Eine wichtige Grundlage ist u.a.
das Landschaftsprogramm (LaPro).

Als weitere Grundlagen wurden hauptsachlich die Aussagen aus dem Berliner Umweltatlas
verwendet und durch den landschaftspflegerischen Fachbeitrag des Natur- und
Grunflachenamtes Marzahn (Marz 1999) und die Biotopeinschatzung der Unteren
Naturschutzbehdrde (Natur- und Umweltamt Marzahn-Hellersdorf / Dezember 2010) sowie
Aussagen aus dem Altlastenkataster, aus dem Gutachten der Firma Akustik-Labor Berlin
(Bericht NR. BIT 120510 / Mai 2010) sowie Aussagen aus dem schaltechnischen Bericht
NR. 418069-01.01/Juli 2018 der KOTTER Consulting Engineers Berlin GmbH erganzt.
Diese so gewonnenen Daten wurden als ausreichend erachtet und gaben keinen Anlass
fur weitere oder nochmalige Untersuchungen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde zunachst der gegenwartige Umweltzustand
beschrieben. Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme wurden die Empfindlichkeiten
der Schutzgiter abgeschatzt. Durch Vergleich des Bestandszustandes und der zulassigen
baulichen Nutzung mit dem prognostizierten Zustand wurde festgestellt, ob durch die
Umsetzung des Bebauungsplans eine Wertzunahme, Wertkonstanz oder Wertabnahme
der Schutzguter entsprechend dem Kenntnisstand zu erwarten ist. Es wurde gepruft,
inwieweit MalBnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur Kompensation der
betroffenen Funktionen geeignet sind.

7. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) dient der Uberprifung der
planerischen Aussagen zu prognostizierten Auswirkungen, um erforderlichenfalls zu einem
spateren Zeitpunkt noch Korrekturen der Planung oder Umsetzung vornehmen zu kdénnen
oder mit erganzenden MalRnahmen auf unerwartete Auswirkungen reagieren zu kénnen.
Da erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf Grund der Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht zu erwarten sind, ist ein systematisches Monitoring nicht erforderlich.
Im Fall der Gerduschkontingentierung kommt die DIN 45691 zur Anwendung. Sie fordert
Gerauschimmissionsprognosen nach dem Verfahren der TA Larm fir den konkreten
Betrieb, um die Einhaltung der Immissionskontingente nachzuweisen.

Mit Anwendung dieses Verfahrens entféllt ein weiterer Priifschritt zur Uberwachung der
Einhaltung der Immissionskontingente.

8. Zusammenfassung

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles nach § 34 BauGB bebaubar. Der Bebauungsplan setzt lediglich den sich aus der
Eigenart der naheren Umgebung nach § 34 BauGB ableitbaren Rahmen der baulichen
Nutzung fest und sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gewerbestandortes mit zusatzlich zusammenhéangenden Freiflachen. Entsprechend der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz findet damit kein Eingriff in Natur und
Landschaft statt, der im Bebauungsplan auszugleichen ware.

Fur die hier angestrebte Planung werden die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes
Mensch nicht erheblich ausfallen. Die zu erwartende Erhéhung der Larmbelastigung wird
unter  Berlcksichtigung der  Vorbelastung und der Festsetzungen von
Gerauschkontingenten nicht als erheblich eingeschatzt.
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Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird die Lebensraumfunktion fir naturnahe und
seltene Pflanzengesellschaften als gering eingeschatzt. Der Bebauungsplan schafft
Voraussetzungen zum Erhalt geeigneter Lebensrdume fur vorkommende Arten und tragt
damit zum Schutz von Fauna und Flora bei. Bei der Verwirklichung konkreter
Baumal3nahmen auf den Grundstiicken des Bebauungsplanes sind die Verbote des § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Werden entsprechende Vorkommen
festgestellt, so sind bei Nichteinhaltung der besonderen Schutzanforderungen (T6tung,
Stérung wahrend der Fortpflanzung, Aufzucht, Uberwinterung, Wanderung sowie die
Beschadigung ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten) Befreiungen bzw. Ausnahmen
einzuholen.

Beziiglich des Schutzgutes Boden werden die Bodenfunktionen aufgrund der festgesetzten
Nutzungsmal3e, der Unterstlitzung zusammenhangender Freiflachen und der Sicherung
der Grlnvernetzung gegeniber einer Entwicklung nach § 34 BauGB nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser im Plangebiet in erheblichem Mafie nicht zu erwarten. Die qualitativen
Anforderungen an das Niederschlagswasser gemal § 36a Abs. 1 BWG verbieten die
Einleitung von belastetem Niederschlagswasser. Diese Anforderungen sind auch im
Rahmen der Baugenehmigungen und bei der Objektplanung zu berlicksichtigen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Luft und Klima im Plangebiet in erheblichem Malf3e nicht zu erwarten. Die Ausweisung der
Alten Kohlbeke als Vorrangsflache fur Arten- und Biotopschutz und die Griinvernetzungen
stellen ein bioklimatisches Entlastungspotenzial im Plangebiet dar.

Zum Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild ist auf Grund der geringen Empfindlichkeit des
Landschaftsbildes nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen. Durch die bereits
realisierten Grinflachen und Grinzige wurde eine Verbesserung und Verknipfung der
vorhandenen Grinrdume ermdglicht. Das Plangebiet wurde stadtebaulich mit den
Grinbestédnden qualitativ aufgewertet. Mit der Realisierung der Planung sind in der
Gesamtbetrachtung Uberwiegend positive Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes
Landschaftsbild zu erwarten.

Zum Schutzgut Kultur- und Sachguter existieren im gesamten Plangebiet keine derartigen
Schutzguter. Eine Beeintréchtigung durch den Bebauungsplan ist auszuschliel3en.

Insgesamt werden die Schutzguter durch die planbedingten Auswirkungen nicht in einem
erheblichen Malie betroffen sein. Die Wahrnehmung des Plangebietes als
Landschaftsraum (Landschafts-, Ortsbild) wird sich durch die Entwicklung von orthogonalen
Grunvernetzungen und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Durchfuihrung
von Pflanzbindungen positiv verandern. Verbesserungen fir die Erholung werden durch
ausgebaute, klar gefiihrte Wegeverbindungen, die auch eine ({berértliche
ErschlieBungsfunktion tbernehmen, zu spuren sein.

Fur den Bebauungsplan ist insbesondere die Umsetzung der Emissionskontingente nach
DIN 45691 im Rahmen der Baugenehmigung zu beachten.
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lll.  Planinhalt und Abwagung
1. Intention des Planes

Der Bebauungsplan XXI-3 dient vorrangig der planungsrechtlichen Sicherung gewerblicher
Nutzungen im Sinne des StEP Wirtschaft 2030 und des darin enthaltenen
Entwicklungskonzepts fir den produktionsgepragten Bereich.

Dementsprechend beinhaltet der Bebauungsplan gemafld dem Aufstellungsbeschluss und
dem Leitbild folgende Ziele:
Sicherung und Entwicklung von gewerblichen Bauflachen mit dem Schwerpunkt
Verarbeitung und Produktion in den Branchen Maschinenbau, Informations- und
Kommunikationstechnik, Elektrotechnik;
Sicherung und Schaffung der Voraussetzung fir die erforderliche ErschlieRung des
Plangebietes;
Sicherung der naturnahen Umgestaltung der Alten Kohlbeke als kultur- und
naturlandschaftlich gepragtes Strukturelement;
Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen in den nérdlich
angrenzenden Wohngebieten.

Zur Umsetzung der Ziele des StEP Wirtschaft 2030 sieht der Bebauungsplan XXI-3 den
Ausschluss von Einzelhandel, kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen,
sportlichen Anlagen und Vergniigungsstatten vor.

Diese Nutzungen entziehen den Flachen Potenziale fur verarbeitendes und produzierendes
Gewerbe. Ihre Ausschlisse stehen in Einklang mit den Forderungen des StEP Wirtschaft
2030 und den damit verfolgten Zielsetzungen.

Des Weiteren soll durch die Sicherung der Alten Kohlbeke als Vorrangsflache fir Arten-
und Biotopschutz im Sinne einer naturnahen Parkanlage sowie durch Pflanzbindung und
Bepflanzungen auf nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen den Belangen des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Klimaschutzes
in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Durch die Sicherung der
Uberortlichen Vernetzungen und Grlunverbindungen sollen flr das Gebiet pragende
Landschaftsteile erhalten werden.

2. Entwickelbarkeit aus dem FNP

Die Festsetzung der Baugebiete entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
Die im FNP Berlin als gewerbliche Bauflachen mit Gbergeordneten Grinverbindungen
dargestellten Flachen werden durch den Bebauungsplan mit Ausnahme der Biotopflache
als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Ubergeordneten Grinverbindungen werden als nicht
Uberbaubare Grundstucksflachen planungsrechtlich gesichert. Dies entspricht dem Punkt 5
der Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) des Flachennutzungsplans
Berlin.

3. Wesentliche stadtebauliche Ziele des Bebauungsplanes

Entsprechend den in § 2 Abs. 9 des Raumordnungsgesetzes formulierten Grundsétzen der
Raumordnung soll die Planung zu einer raumlich ausgewogenen, langfristig
wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstruktur und zu einem ausreichenden und vielféltigen
Angebot an Arbeitsplatzen beitragen. Zur Verbesserung der Standortbedingungen fir die
Wirtschaft sind erforderliche Flachen vorzuhalten und die entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen aufzubauen.
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Dem Leitbild entsprechend sind die Flachenanforderungen, die sich aus der angestrebten
gewerblichen und industriellen Nutzungsstruktur ergeben, mit den Anforderungen an eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb des stadtischen Raumes zu vereinbaren.
Die Baugebiete sollen Uberwiegend als Flachen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
entwickelt werden und somit neue Arbeitsplatze schaffen, die auch zur Verbesserung des
Arbeitsplatzangebotes in der Nahe der benachbarten Grof3siedlungen beitragen kdnnen.

Eine klare orthogonale Struktur, die sich in der Ausrichtung der Erschliel3ungsstral3en und
der das Gebiet gliedernden Grinzige &auf3ert, soll dem Gebiet eine angemessene
stadtebauliche Ordnung geben. Die gliedernden Elemente sowie die Schaffung von
begrinten Randbereichen auf den Bauflachen (nichtiiberbaubare Flachen) dirfen dabei
nicht so engmaschig sein, dass die Bauflichen zu klein werden, um den
Flachenanforderungen der Betriebe des angestrebten Nutzungsspektrums zu entsprechen.
StralBen und Griinverbindungen nehmen dabei vorhandene Anknipfungspunkte und
Ordnungsstrukturen der Umgebung auf.

3.1 Wesentlicher Planinhalt

Wesentliche Inhalte der Festsetzungen des Bebauungsplans sind:

o die Festsetzung von gewerblichen Bauflachen in einem Gesamtumfang von rd.
18,5 ha, die sich besonders fir Betriebe und Anlagen des angestrebten
Standortprofils  eignen, d.h. insbesondere Beachtung der besonderen
Anforderungen fir verarbeitendes bzw. produzierendes Gewerbe und daraus
resultierend der Ausschluss von bestimmten Nutzungen wie Einzelhandel,
kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen, sportlichen Anlagen und
Vergnlugungsstatten;

e die Schaffung von Voraussetzungen zur Etablierung kleinrdumiger Netzwerke aus
Forschungseinrichtungen, Bildung und Lehre, Fertigungsbetrieben und
unternehmensbezogenen Dienstleistungen im benachbarten Bereich des S-
Bahnhofes Mehrower Allee (Baufelder D1 und D2);

e Sicherung des Bestandes als Buro- und Verwaltungsstandort im Bereich des
S-Bahnhofes Mehrower Allee mit bis zu achtgeschossigen Bebauung;

o die Sicherung der Grunflachen auf den Flurstiicken Nr. 7, 23, 95, 119, 453 (Alten
Kohlbeke) als Vorrangsflache fiir Arten- und Biotopschutz;

e die Sicherung der Erschlielung und stadtebaulichen Gliederung des Plangebietes

durch ein orthogonales ErschlieBungssystem. Das orthogonale
ErschlieBungssystem soll durch nicht Gberbaubare Grundstiicksflaichen unterstiitzt
werden.

e Sicherung der Anforderungen an gesundes Wohnen in den bestehenden
Wohngebieten nérdlich des Seelgrabens (Bereich Dessauer Strasse) und 6stlich
der Markischen Allee durch Festsetzung von Gerdauschkontingenten nach DIN
45691/16 fur alle Teilgebiete des Bebauungsplans.

33
Stand: Januar 2021



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
gemanl § 9 Abs. 8 BauGB

4. Begrindung einzelner Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich und dem
vom Senat beschlossenen StEP Wirtschaft 2030, den Aussagen des stadtebaulichen
Leitbildes sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist priméar die Festsetzung
von gewerblichen Baugebieten (GE) fUr produzierendes und verarbeitendes Gewerbe
vorgesehen.

Gewerbegebiete gemal § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die Einschrankung "nicht erheblich
belastigend" ist in Bezug auf den Bebauungsplan XXI-3 im Hinblick auf die vorhandenen
Wohngebiete noérdlich des Landschaftsraumes Seelgraben und 6stlich der Markischen
Allee zu betrachten.

Gewerbegebiet (GE)

Im Hinblick auf die beabsichtige Entwicklung des Plangebietes werden Gewerbegebiete
gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO), unter Ausschluss von bestimmten
Nutzungen wie Einzelhandel, Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Anlagen fir sportliche Zwecke und Vergniigungsstatten festgesetzt.

Diese Flachen sind zum groften Teil schon heute mit Nutzungen belegt, die einer
Ausweisung als Gewerbegebiet (GE) bedirfen. Zur Sicherung dieser Nutzung wird daher
die Festsetzung Gewerbegebiet (GE) getroffen. Damit wird nicht nur der Bestand, sondern
auch die Mdglichkeit der Entwicklung planungsrechtlich gesichert.

Textliche Festsetzung

Nr.1 Im Gewerbegebiet sind die allgemein zuldssigen Nutzungen nach 8§ 8 Abs. 2
Nr. 4 (Anlagen fir sportliche Zwecke) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
nicht zuléssig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Entsprechend der textlichen Festsetzung werden die in einem Gewerbegebiet allgemein
zulassigen Nutzungen, wie Anlagen fur sportliche Zwecke, ausgeschlossen.

Nach dem Leitbild und den Vorgaben des StEP Wirtschaft 2030 sind hier die
Voraussetzungen fur die Entwicklung von attraktiven Gewerbegebieten unter besonderer
Bertcksichtigung der Ausrichtung auf den CleanTech Business Park Berlin-Marzahn zu
schaffen und zu sichern. Die Grundstiicke sollen grundséatzlich dem verarbeitenden
Gewerbe, den Baubetrieben und produktionsorientierten Dienstleistungsbetrieben
vorgehalten werden. Es sollen damit neue Arbeitsplatze in der Verarbeitung geschaffen
werden koénnen.

Sportanlagen schréanken die zur Verfligung stehenden produktionsbezogenen Flachen ein.
Sie entziehen Flachenpotenzial fir die Entwicklung des produzierenden oder
verarbeitenden Gewerbes. Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass in den weiteren
Standorten des Bezirks umfangreiche Flachen fur die mégliche Ansiedlung von Anlagen fur
sportliche Zwecke zur Verfugung stehen. Sie kdnnen bei Bedarf in Anspruch genommen
werden.
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Trotz der vorgenommenen Einschrankungen entspricht das Gewerbegebiet weiterhin in
seinem Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemanR § 8 BauNVO, da die wesentlichen
Gewerbenutzungen nach wie vor zuléssig sind.

Textliche Festsetzung

Nr.2 Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3
(Vergnigungsstatten) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne
von Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre bleiben hiervon unberihrt.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Es werden im gesamten Plangebiet die ausnahmsweise in einem Gewerbegebiet
zulassigen Nutzungen, wie Vergnligungsstatten sowie Anlagen fiir kirchliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke, ausgeschlossen. Damit wird ebenfalls dem bereits oben
beschriebenen Ziel der Sicherung des Gewerbestandortes fir produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe unter besonderer Beriicksichtigung der Ausrichtung auf den
CleanTech Business Park Berlin-Marzahn entsprochen.

Fur die Versorgung mit derartigen Anlagen stehen Flachen des Bezirkes mit einer guten
Erreichbarkeit an den Ubergeordneten Hauptverkehrsstral3en zur Verfigung, um die hier
ausgeschlossenen Nutzungen aufnehmen zu kénnen.

Trotz des 0.g. Ausschlusses fir diese Flachen wird der Gebietscharakter gemafld § 8
BauNVO und entsprechend dem FNP nicht in Frage gestellt.

Zur Forderung der Entwicklung des gesamten Gewerbeareals, insbesondere des
CleanTech Business Park Berlin-Marzahn, mit neuen Technologien ist die Zulassigkeit von
Gebauden und Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschatft,
Forschung und Lehre von Bedeutung. Die Zul&ssigkeit von 0.g. Anlagen soll entsprechend
im Planungsgebiet gewéhrleistet werden. Gebaude und Anlagen in diesem Sinne werden
von der Festsetzung zum Ausschluss nicht betroffen.

Textliche Festsetzung

Nr.3 Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Ausnahmsweise
kdnnen im Gewerbegebiet Verkaufsflachen fiur den Verkauf an letzte
Verbraucherinnen und Verbraucher zugelassen werden, die einhem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet
und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet
sind, um ausschlief3lich dort hergestellte oder weiter verarbeitete Produkte zu
veraufdern.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

In Bezug auf den StEP Wirtschaft 2030 sind Einzelhandelseinrichtungen in den hier
geplanten Gewerbegebieten nicht zulassig. Fur Lebensmittelmarkte und weitere
Einzelhandelseinrichtungen liegen derzeit im Bereich des Gewerbeareals Wolfener Stralie
mehrere Anfragen vor.

Mit den Bebauungsplanen wird in dem gesamten Areal Wolfener Strafe der Ausschluss

von Einzelhandelseinrichtungen angestrebt.
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Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet ist erforderlich, um die Flachen
fur das produktionsgepragte Gewerbe freizuhalten und zu entsprechenden Preisen
vorzuhalten. Hinsichtlich der Bereitstellung kostengiinstiger Gewerbeflachen wird in dem
Zusammenhang darauf hingewiesen, dass konkurrierende Nutzungen, insbesondere aus
dem Bereich Einzelhandel, auf das verfugbare Gewerbeflachenangebot und auf die
Bodenpreise wirken.

Einzelhandelsbetriebe sind als Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO allgemein zulassig. Dieser bestimmte Anlagentyp soll ausgeschlossen
werden, um die Funktion und Eigenart des Gewerbegebiets zugunsten von
produktionsgepragten Betrieben zu sichern und die Ansiedlung von erganzenden Betrieben
mit Ausrichtung auf den Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn im Sinne des
stadtebaulichen Leitbildes zu unterstitzen.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet kann gleichzeitig ein Beitrag zur
Sicherung einer ausgewogenen, leistungsfahigen Nahversorgung in Wohnortndhe geleistet
und dem stadtebaulichen Ziel der Starkung der bestehenden Nahversorgungszentren
gefolgt werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist ein Beitrag zur Starkung des Einzelhandels
in stadtebaulich integrierten Lagen und steht im Einklang mit den Grundsétzen aus den
88 5 LEPro 2007, 4.8 Abs. 1 und 3 LEP B-B, dem StEP Zentren 2030 sowie dem StEP
Wirtschaft 2030. AuRerdem wird auch dem Einzelhandelskonzept des Bezirks entsprochen.

Die Sicherung der Versorgung der Arbeitsbevolkerung im Gewerbegebiet Marzahn ist
dariiber hinaus durch bestandsgeschitzte Einzelhandelsbetriebe und die Moglichkeit der
Einordnung in den Randbereichen auf3erhalb der Flachen des StEP Wirtschaft 2030
gegeben.

Die textliche Festsetzung sieht fiir die Gewerbegebiete ausnahmsweise einen Verkauf fur
am Standort hergestellte Waren an die Endverbraucherin/den Endverbraucher unter
bestimmten Voraussetzungen und Bedingungen, das sogenannte
Handwerkerprivileg/Fabrikverkauf, vor.

Es sind Verkaufsstatten/-anlagen ausnahmsweise fiir im Plangebiet hergestellte oder
handwerklich bearbeitete Waren eines ansassigen Handwerksbetriebes oder des
produzierenden, verarbeitenden und reparierenden Gewerbes zulassig, die sich an letzte
Verbraucherinnen und Verbraucher richten. Diese Verkaufsstatten/-anlagen missen neben
dem betrieblichen Zusammenhang auch im unmittelbaren rhumlichen Zusammenhang zum
Gewerbe oder Handwerk stehen.

Die dem eigentlichen Gewerbe- oder Handwerksbetrieb rAumlich-funktional zugeordnete
Verkaufsstatte/-anlage muss in der Verkaufsflache diesem Betrieb in Grundflache und
Baumasse insgesamt deutlich untergeordnet sein. Die Grundflache und Baumasse sind
nach Baunutzungsverordnung wie auch die deutliche Unterordnung im Ruckgriff auf § 14
BauNVO bestimmbar. Die deutliche Unterordnung basiert auf einer untergeordneten
erganzenden sachlichen Bedeutung, die gleichzeitig einen geringen raumlichen Umfang
einschlief3t. In der Rechtsprechung wird ein Anteil von 10 % als untergeordnet angesehen.

Damit wird gesichert, dass eine Einzelhandelsnutzung, die im Vordergrund vor der
gewerblichen Nutzung steht, unzulassig und nicht genehmigungsfahig ist, andererseits
aber Einzelhandelsnutzungen unter den o0.g. einschrdnkenden Bedingungen
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Trotz der vorgenommenen Einschrdnkung entspricht das Gewerbegebiet weiterhin in
seinem Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemal3 § 8 BauNVO, da die
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Gewerbenutzungen nach wie vor zuldssig sind und die Einschrankungen im Sinne des
stadtebaulichen Leitbildes auf die notwendigen Bereiche und Anlagen begrenzt werden.

Textliche Festsetzung

Nr.4 Im Gewerbegebiet (Baugebiet C2, Grundstick Wolfener Straf3e/Premnitzer
StraBe 3 /Flurstiicke Nr. 598 und 601) sind Erneuerungen sowie bauliche
Erweiterungen und Anderungen des vorhandenen Kfz-Einzelhandelsbetriebes
nur ausnahmsweise zulassig, wenn die bestehende Verkaufsflache nicht
erhoht wird. Sortiments&nderungen sind nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m 8 1 Abs. 5 und 10 BauNVO

Im Bereich des Plangebietes befindet sich das Autohaus Arena im Baugebiet C2
(Grundstick Wolfener StralRe/Premnitzer StralRe 3 (Flurstiicke Nr. 598 und 601). Dieser
bereits vorhandene Einzelhandelsbetrieb genieldt dauerhaft Bestandsschutz. Um die
Arbeitsplatze und die Wirtschaftlichkeit dieses konkreten Unternehmens am Standort nicht
zu gefahrden, wird der Bestandsschutz an diesem Standort ausnahmsweise im Sinne des
§ 1 Abs. 10 BauNVO erweitert. Dementsprechend wird diesem Betrieb ein angemessener
Spielraum zur Erweiterung eingerdumt bzw. gewahrt. Damit wird auch das Risiko eines
Planungsschadens vermieden, jedoch ohne die Ziele des StEP Wirtschaft 2030 in Frage zu
stellen.

Fur diesen vorhandenen Kfz-Einzelhandelsbetrieb auf dem Grundstick Wolfener
StraRe/Premnitzer Stralle 3 (Flursticke Nr. 598 und 601) erfolgt mit der textlichen
Festsetzung eine Einzelfallregelung unter Berlicksichtigung einer am Bestand orientierten
Planung. Hierzu wird das Flurstiick Nr. 459 von der hier vorliegenden Regelung nicht
betroffen. Mit der konkreten Benennung des Grundstuickes in der textlichen Festsetzung im
Bereich des Baufelds C2 wird das Grundstiick abgegrenzt, um so zweifelsfrei die
Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz zu bestimmen. Mit dem vorgenommenen
generellen Einzelhandelsausschluss (textliche Festsetzung 3) wére der bestehende Kfz-
Einzelhandelsbetrieb  bauplanungsrechtlich  nicht erneut zulassungsfahig oder
erweiterungsfahig und allein auf den Bestandsschutz angewiesen. Deshalb ist eine
anlagenbezogene  Festsetzung  erforderlich, um dem  vorhandenen  Kfz-
Einzelhandelsbetrieb Uber den Bestandsschutz hinaus langfristig Planungs- und
Investitionssicherheit in Form eines erweiterten Bestandsschutzes zu gewahren.

Der betroffene Bereich wurde bereits in den 90er Jahren als Autowerkstatt genutzt. In den
darauffolgenden Jahren erweiterte sich die Nutzung um einen Kfz-Einzelhandel. Diese
Nutzung (Kfz-Einzelhandel einschlie3lich Reparaturwerkstatt) hat sich mit den Aus- und
Umbauten der vergangenen Jahre auf dem Grundstiick Wolfener Stral3e/Premnitzer Stral3e
3 etabliert.

Im Gebaude wird — entsprechend den vorliegenden Bauakten - ein Drittel der Flache fur
den Verkauf genutzt. Darliber hinaus befinden sich die fur einen Autohandel typischen
Ausstellungsflachen auf dem Grundstick, die durch die Kundin/den Kunden betreten
werden kénnen.

Mit der 0.g. Ausnahmeregelung werden die Vorgaben des StEP Wirtschaft 2030 nicht in
Frage gestellt. Der betroffene Autohandel stellt durch seinen untergeordneten Anteil
innerhalb des Uberwiegend bebauten Plangebietes und des Gewerbegebietes Marzahn
insgesamt das Planungsziel auch nicht in Frage. Im Interesse des Erhalts und der
Sicherung der Arbeitsplatze, des genehmigten baulichen Nutzungsrechts und den privaten
Belangen der Betroffenen wird deshalb eine anlagenbezogene Planung als
Einzelfallregelung in Form einer Festsetzung aufgenommen.
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Die Erneuerung beinhaltet die Wiedererrichtung des Bestandes (z.B. nach Zerstérung oder
Beseitigung der Anlage), also der Neuerrichtung einer der Altanlage gleichenden Anlage
an gleicher Stelle und mit gleicher Nutzungsart. Die bauliche Anderung, also Umgestaltung
des vorhandenen Bestandes, und die Erweiterung, d.h. die Umgestaltung der baulichen
Anlagen durch Anbauten, Ausbau, Vergré3erung und Verkleinerung, sind ausnahmsweise
zulassig, wenn die bestehende Verkaufsflache nicht erhoht wird. Dartber hinaus ist das
zulassige Mal3 der Nutzung zu berticksichtigen.

Die Einschrankungen fir bauliche Erweiterungen und Anderungen beziehen sich nur auf
den Kfz-Einzelhandelsbetrieb. Eine Beschrankung der Kfz-Reparaturwerkstatt ist nicht
erforderlich, da diese im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO allgemein zulassig ist. Damit ist
die Erweiterung der Reparaturwerkstatt unter Beachtung des Maf3es der baulichen Nutzung
weiterhin moglich.

Die Beschrankung der Verkaufsflache auf den Bestand (innerhalb und auf3erhalb der
Gebaude) und der Ausschluss der Sortimentsanderung sind erforderlich, um die
Zielsetzung des generellen Einzelhandelsausschlusses fir das Plangebiet auch fir den
Teilbereich des Baufeldes C2 (Wolfener Stral3e/Premnitzer Straf3e 3) zu sichern. Im
Verhéltnis zu den anderen Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickeigentimern, auf
deren Grundstiicken eine Einzelhandelsnutzung generell ausgeschlossen wird, ist eine
derartige Beschrankung geboten.

In Bezug auf die Umsetzung des EpB bestehen gegen die derzeitigen Nutzungen durch
Kfz-Handel mit Werkstattbereich und deren kinftige Position im Gebiet seitens der
damaligen Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen (heute
Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe/SenWIiEnBe) keine Bedenken.

Die stadtebauliche Zielsetzung im Sinne des Leitbildes, die Sicherung und Erhaltung der
Arbeitsplatze, der Erhalt des bestehenden baulichen Nutzungsrechts - insbesondere unter
Berlicksichtigung von Schadenersatzanspriichen — und die Belange der Betroffenen, also
die schutzwirdigen Interessen aller Eigentimerinnen und Eigentimer, wurden
gegeneinander und untereinander abgewogen und fihren zu einer Beibehaltung dieser
Einzelfallregelung.

Mit der vorgenommenen Regelung zum erweiterten Bestandsschutz fir einen
untergeordneten Teil des Uberwiegend bebauten Gebietes wird der Nutzungscharakter
eines Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO nicht in Frage gestellt, da auch in diesem Teill
des Gewerbegebietes die wesentlichen Gewerbenutzungen nach wie vor zuléssig sind.

4.2 Mald der baulichen Nutzung

Die festgesetzten NutzungsmalRe GRZ und GFZ sowie die daraus abzuleitende BMZ
wurden aus dem vorhandenen Bestand (ehemalige GSG-Gebaude) abgeleitet. Diese
festgesetzten Nutzungsmalie entsprechen dem nach § 34 BauGB zulassigen Mal} und
stehen in Ubereinstimmung mit den NutzungsmaRen aus dem stadtebaulichen Leitbild. Sie
bertcksichtigen die gegenwartige Bebauung und den angestrebten hallenartigen Charakter
der zukinftigen Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Dadurch wird eine
Dichte der Bebauung fir die Baugebiete bzw. fiir das Plangebiet entsprechend dem
Bestand und nach dem stadtebaulichen Leitbild ermdglicht.
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Mit Riicksicht auf den Bestand wird auch eine mogliche Uberschreitung der GRZ
entsprechend 8§ 19 (4) BauNVO zugelassen. Es bleibt ein Freiflachenanteil von mindestens
20 % auf den Baugrundstiicken gewahrleistet. Damit wird die wirtschaftliche Verwertbarkeit
der Grundstiicke im Sinne der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung im geplanten
Innenbereich gefdrdert. Mit dem Freiflaichenanteil von 20 % bleibt jedoch der Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gewirdigt. Dies steht in Einklang mit der
Bodenschutzklausel i.S.d. § 1a Abs. 2 BauGB.

Geschossflachenzahl (GFZ), Bauhthe und Baumassenzahl (BMZ)

Mit der Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 2,4 und einer zuldssigen Hb6he der
Bebauung von max. 20,0 m Uber Geldndeniveau (OK = 76 m Uber NHN) wird eine
Ausnutzung der Grundstiicke fiir die Gewerbebetriebe entsprechend dem stadtebaulichen
Leitbild gewahrleistet.

Die ursprunglich vorgesehene Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wurde
generell zugunsten der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen aufgegeben. Im
Gewerbegebiet ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse nicht sinnvoll, da die
Geschosshohen bei Gebauden fir Betriebe aus dem Bereich Verarbeitung oder auch
Produktion sehr unterschiedlich ausfallen konnen.

Im Zusammenspiel der festgesetzten GRZ mit der Hohe der Bebauung fihrt die
Zulassigkeit der Gebaude mit einer Hohe von max. 20,0 m uber Gelandeniveau zu einer
Uberschreitung der nach BauNVO zulassigen Baumassenzahl von 10,0. Die hier erreichte
maximale Baumassenzahl von 12 leitet sich aus dem urspriinglichen stadtebaulichen
Konzept und dem daraus resultierenden Bestand (ehemaliges GSG-Geléande) ab. Ziel des
stadtebaulichen Konzeptes war die Entwicklung eines stadtebaulich wie architektonisch
hochwertigen Gewerbestandortes unter Bericksichtigung eingeschrankter Flachen-
ressourcen und einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Flachen im Sinne des EpB.
Ausgleichend fir die kompakte Bebauung der Flachen wurde im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Biotop und der im FNP verankerten Gbergeordneten Grinverbindung bis zum
Seelgraben offentliche Freiflachen und Grinverbindungen geschaffen. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse werden nicht beeintrachtigt. Entsprechend Umweltbericht sind
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten.

Die Einhaltung der nach BauNVO zuldssigen Baumassenzahl von 10,0 wiirde zu einem
Planungsschaden filhren. Auch Regressanspriiche waren in diesem Zusammenhang im
Sinne des § 42 BauGB nicht zu vermeiden.

Im Bereich des S-Bahnhofes Mehrower Allee soll fur die GE-Gebiete zu den Baugebieten
D1 und D2 jedoch abweichend zur Festsetzung der H6he eine bis zu achtgeschossige
Bebauung festgesetzt werden. Ziel ist die Sicherung des Bestandes als Biro- und
Verwaltungsstandort und die stadtebauliche Differenzierung des Plangebietes durch
Starkung des Eingangsbereiches des Gewerbegebietes zum S-Bahnhof mit
Buronutzungen und die Entwicklung von weiteren kleinen Netzwerken wie
Logistikunternehmen, Kanzleien, etc. im Umfeld des S-Bahnhofes, die die Entwicklung von
Gewerbebetrieben unterstiitzen.

Textliche Festsetzung

Nr.5 Im Gewerbegebiet kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Luftungsschachte oberhalb der festgesetzten Oberkante
zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO

Die zur Festsetzung vorgesehenen zulassigen Hohen der Bebauung orientieren sich am
stadtebaulichen Leitbild sowie an den Bestandsgebauden innerhalb des Plangebietes und
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in den benachbarten Plangebieten. Mit der Festsetzung wird eine harmonische
Hohenentwicklung der Gesamtsilhouette des Gewerbeareals im stadtebaulichen Kontext
zur Umgebung angestrebt. Angesichts der Nutzung des Gebietes fur produktionsgepragtes
Gewerbe und entsprechend des Bestandes wird erméglicht, dass technische Aufbauten auf
Gebéuden die vorgegebene Oberkante Uberschreiten kénnen. Die Errichtung solcher
Anlagen mit groReren Hohen dient punktuell der Sicherung der Funktionalitiat des Betriebes
und steht dem Ziel der Sicherung der Gesamtsilhouette der Bebauung in einer der
Umgebung angemessenen Hohenentwicklung nicht entgegen.

4.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Im Hinblick auf eine mdglichst hohe Flexibilitat fur Gewerbetreibende werden die
Baugrenzen entlang der Offentlichen StraBenverkehrsflachen, der Geh- und
Radwegeverbindung und der offentlichen Griinflichen festgesetzt. Somit werden nur
stadtebauliche Rahmenbedingungen gesetzt, soweit dies fir die stadtebauliche Ordnung
erforderlich erscheint.

Auf weitergehende Festsetzungen, wie z.B. Baulinien, wurde aus Griinden der Flexibilitat
bewusst verzichtet. Auf die Festsetzung einer bestimmten Bauweise (geschlossen/offen)
wurde im Sinne der planerischen Zurlickhaltung ebenfalls verzichtet, da dies innerhalb von
Gewerbegebieten zu einer erheblichen Einschrankung hinsichtlich einer flexiblen
Bebauung und einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit fihren wirde.

Mit Ausnahme einer 7 m breiten Flache entlang der Wolfener Stral3e und 5 m breiten
Flachen entlang der tibrigen Stral3en und der Griinflachen sind die Baugebiete tiberbaubar.
Entsprechend dem Leitbild soll entlang der o6ffentlichen StraBenrdume ein
Grundstucksstreifen in einer Breite von mindestens 5 m freigehalten und bepflanzt werden
(siehe Anhang 2: Pflanzliste). Ziel ist u.a. die Entwicklung eines gebietspragenden
Gestaltungselementes entlang des o6ffentlichen Strallenraumes, durch welches eine
Griunpragung und die Abgrenzung der StraRenraume ermaoglicht werden.

Um den vorhandenen Leitungsbestand im unmittelbaren Bereich des Strallenraumes von
Bebauung freizuhalten und in das StralRenbild zu integrieren, betragt die Breite der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich der Wolfener StralRe 7 m. Im Rahmen der
Umsetzung von Baumpflanzungen in den betroffenen Bereichen ist der vorhandene
Leitungsbestand zu berilicksichtigen.

Textliche Festsetzung

Nr. 6 Aufden nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen
sowie Nebenanlagen gemaR § 14 Baunutzungsverordnung nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 und § 14 Abs. 1 Satz 3
BauNVO

Mit dieser textlichen Festsetzung werden Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen und auf die Einordnung in den
sehr groRziugig ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschréankt. Damit soll
u.a. die Voraussetzung fur die qualitdtsvolle Verbindung der angrenzenden Grunflachen,
die dem Biotopverbund und —schutz dienen, unterstiitzt werden.

Die in den nicht Gberbaubaren Grundsticksflichen sowie im Bereich des ehemaligen
Zollgelandes in der WuhletalstrafRe befindlichen Anlagen genieRen dabei Bestandsschutz.

Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten Baugrenzen lediglich entlang der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen und der Offentlichen Grinflachen fest. Die Ubrigen

40
Stand: Januar 2021



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
gemanl § 9 Abs. 8 BauGB

Grundstucksflachen liegen innerhalb der Baugrenzen. Hier bestehen hinreichende
Mdglichkeiten zur Einordnung von Garagen und Stellplatzen. Die nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen sollen von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden, um deren
stadtebauliche Wirkung — Gliederung und Begriinung des Gebietes — zu gewdbhrleisten.

4.4. Grunfestsetzungen: Fassaden- und Stellplatzbegriinung

441 Fassadenbegrinung

Im Bereich des Gewerbeareals ist nicht nur die stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes
im Sinne des stadtebaulichen Leitbilds, sondern auch die Wirkung der baulichen Anlagen
im Sinne des LaPro und des StEP Klima von Bedeutung.

Zur Schaffung eines begriinten und hochwertigen Umfelds entsprechend der Ziele des
Landschafts- und Artenschutzprogramms sowie als Maflihahmen zur Sicherung eines
positiven Kleinklimas sollen Baumpflanzungen gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
festgesetzt werden. Baume bzw. Baumpflanzungen besitzen generell klimatisch
lufthygienische Wohlfahrtswirkungen durch Temperaturabsenkungen, Erhdéhung der
Luftfeuchte und Bindung von Schadstoffen.

Textliche Festsetzung

Nr.7 Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen und 6ffentlichen Grinflachen sind mit Baumen aus
der Pflanzliste A und Strauchern aus der Pflanzliste B zu bepflanzen, zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Pro 50 m2ist ein Baum und pro 10
mz2 ein Strauch zu pflanzen und zu erhalten. Die Bindungen fir Bepflanzungen
gelten nicht fir Wege und Zufahrten entlang der o6ffentlichen StrafRen
(Wolfener Stral3e, Premnitzer und Leunaer Strafle sowie Hellersdorfer Weg
und Wuhletalstra3e). Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume und
Straucher sind die vorhandenen Vegetationsbestande einzurechnen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen sollen als nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen bestimmt werden und Bepflanzungen aufnehmen. Es soll eine
stadtebaulich pragende Grinstruktur entlang der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen und
offentlichen Grindurchwegung und -flachen entwickelt werden. Im Ergebnis der
Rechtsprifung erfolgte hierzu eine Prazisierung der betroffenen Flachen.

In Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 sollen die dort zum grof3en Teil geplanten
Pflanzbindungen dazu beitragen, die Entwicklung von wesentlich gliedernden
stadtebaulichen Gestaltungselementen (Grinelementen) und die gestalterische
Aufwertung der Baugebiete insbesondere entlang von offentlichen Erschlieldungstrassen
und von offentlichen Grinflachen im Plangebiet zu ermdglichen. Das orthogonale
ErschlieBungsystem und die Gliederung des Plangebietes wird damit untersttitzt. Sie tragen
auch zur Aufwertung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes und zur Verringerung
der nachteiligen Umweltauswirkungen bei. Die geplanten nicht ({berbaubaren
Grundstlcksflachen mit Bindung zur Bepflanzung entsprechen dem Duktus des
stadtebaulichen Leitbildes fir das Planungsareal Wolfener Stral3e.

In dem Baugebiet D1 (nordwestlich des S-Bahnhofes Mehrower Allee) sowie in dem
Baugebiet E (stidwestlich des S-Bahnhofes Mehrower Allee) befinden sich Teilflachen in
einer Breite von jeweils ca. 18 m, welche durch wertvolle Griinbestande gepragt sind. Diese
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Teilflachen stellen eine sinnvolle Erganzung zu den linearen Grinverbindungen entlang der
S-Bahntrasse sowie innerhalb des Plangebietes dar.

Um diese wertvollen Griinbestande als wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente in
die Planung zu integrieren und zu sichern, werden diese Teilflachen als nicht Gberbaubare
Grundstucksflachen planungsrechtlich gesichert. In diesem Zusammenhang wird im
Baugebiet GE E die Pflanzbindung (Bereich eingrenzend an den suddstlichen linearen
Grinverbindungen zur S-Bahntrasse) erganzend zum benachbarten Plangebiet
(festgesetzter B-Plan 10-58) gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b aufgenommen.

Die Bebaubarkeit der hier betroffenen Gewerbegebiete D1 und E wird hierdurch nicht in
unzumutbarer Weise eingeschrankt, weil die jeweilige Flache weiterhin in die
Nutzungsmalberechnungen einflie3t und aul3erhalb der bebaubaren Flache liegt.

Zwischen den Baufeldern B1 und B2 werden nichtiberbaubare Grundstickflachen in einer
Breite von 7 m x 2 (insgesamt 14 m) im Sinne des Erhalts der vorhandenen pragenden
stadtebaulichen  Strukturen  planungsrechtlich  gesichert. Die hier geplanten
nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen entsprechen dem Duktus des stadtebaulichen
Leitbildes fur das Planungsareal Wolfener Stral3e.

Die Bebaubarkeit der hier betroffenen Gewerbegebiete B1 und B2 wird hierdurch nicht in
unzumutbarer Weise eingeschrankt, weil die jeweilige Flache weiterhin in die
Nutzungsmalberechnungen einflie3t und au3erhalb der bebaubaren Flachen liegt.

Es ist in dem Zusammenhang mit Entschadigungsanspriichen im Sinne des § 41 Abs. 2
BauGB nicht zu rechnen.

Zu diesem Bebauungsplan gehoren als Bestandteil die folgenden Pflanzlisten
(siehe Anhang 2: Pflanzlisten).

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes wird das Anpflanzungsgebot verpflichtend. Geman
§ 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten, sein
Grundsttick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bepflanzen.
Die Pflanzungen tberschreiten nicht das Mal3 der ordnungsgemafen Bewirtschaftung. Die
Grundstticke werden in ihrer Funktionalitat nicht eingeschréankt, da die Bepflanzung nur
innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgen soll. Auch ohne
Bebauungsplan bestiinde bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung gem. § 8 BauO Bln eine
Pflicht zur Begriinung.

Sollte die Gemeinde von ihrem Recht gem. § 178 BauGB nicht Gebrauch machen, sind die
Vorgaben des Bebauungsplanes bei baulichen Veranderungen auf dem Baugrundsttick im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens maximal zu bertcksichtigen.

Textliche Festsetzung

Nr. 8 In den Gewerbegebieten sind Aul3enwandflachen von mehr als 10 m Lange zu
mindestens 50 % ihrer Lange mit schlingenden, rankenden oder
selbstklimmenden Pflanzen zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB

Durch die Veranderung von Flachennutzungen, insbesondere durch die Planung baulicher
Nutzungen, verandert sich der Lebensraum von Pflanzen und Tieren.

Tiere und Pflanzen sind als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und histo-
risch gewachsenen Artenvielfalt auf der Grundlage des BNatSchG zu schitzen. lhre
Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und ggf. wiederherzustellen. Mit der Festsetzung zur Fassadenbegriinung
werden in diesem Sinne neue Lebensraume geschaffen.

42
Stand: Januar 2021



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
gemanl § 9 Abs. 8 BauGB

Die Fassadenbegriinung verbessert au3erdem die klimatische Funktion des Plangebietes
im stadtischen Kontext und bietet (Teil-) Lebensraum speziell fir die Avifauna sowie
Insekten und entspricht damit ebenfalls den Zielstellungen des STEP Klima. Nach dieser
Festsetzung sind die AulRenwénde der Gebaude bei einer mehr als 10 m langen
AulRenwand zu mindestens 50 % ihrer Lange mit selbstklimmenden, rankenden bzw.
schlingenden Pflanzen zu begriinen.

4.4.2  Stellplatzbegrinung

Im Bereich des Gewerbeareals ist die stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes im Sinne
des stadtebaulichen Leitbilds, des LaPro und des StEP Klima von Bedeutung.

Zur Schaffung eines begriinten und hochwertigen Umfelds entsprechend der Ziele des
Landschafts- und Artenschutzprogramms sowie als Maflihahmen zur Sicherung eines
positiven Kleinklimas sollen Baumpflanzungen gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
festgesetzt werden. Baume bzw. Baumpflanzungen besitzen generell klimatisch
lufthygienische Wohlfahrtswirkungen durch Temperaturabsenkungen, Erhdéhung der
Luftfeuchte und Bindung von Schadstoffen.

Textliche Festsetzung

Nr.9 Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je vier Stellplatzen ist ein gro3kroniger Laubbaum zu pflanzen und
Zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB

Die textliche Festsetzung dient der stadtebaulichen Gliederung und Strukturierung sowie
der Verminderung einer zu starken Aufheizung der Stellplatzanlagen und tragt zur
Aufwertung der stadtebaulichen Situation des Gewerbegebietes/-areals im Sinne des
LaPro bei.

Die Pflanzfestsetzung dient somit auch der dauerhaften planungsrechtlichen Sicherung
einer Mindestbegriindung der Stellplatzanlagen im Gewerbegebiet.

Eine bestimmte Pflanzqualitdit der Baume (z.B. Stammumfange) wird jedoch nicht
festgesetzt, da im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kein Ausgleich im Sinne einer
Eingriffshilanzierung mit bestimmten Wertermittlungen erfolgt, sondern lediglich die
Umsetzung des stadtebaulichen Ziels sichergestellt werden soll, welches auch mit Baumen
in geringeren Pflanzqualitaten und ggf. langeren Aufwuchszeiten auf Dauer erreicht werden
kann.

Die Gliederung der Stellplatzflachen kann jedoch auch in der Art erfolgen, dass die zu
pflanzenden Baume auf zusammenhangenden Pflanzflachen flankierend zu den
Stellplatzflachen oder zwischen Stellplatzeinheiten gesetzt werden.

Die zu pflanzenden Baume koénnen auf die im Rahmen der Fallgenehmigung zu
ermittelnden Ersatzpflanzungen gemald Baumschutzverordnung Berlin angerechnet
werden. In diesem Fall sind jedoch die gemall Anlage 1 der Baumschutzverordnung
geforderten Pflanzqualitdten einzuhalten.

Mit den geplanten Griinfestsetzungen zur Fassaden- und Stellplatzbegriinung im Sinne des
8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB werden die betroffenen Grundstiicke nicht
unverhaltnisméRig eingeschrankt. Mit den geplanten Nutzungsmaflen und durch die
Aufwertung der betroffenen Grundstiicke wird die Wirtschaftlichkeit der Grundstiicke nicht
in Frage gestellt. Damit sind diese Festsetzungen nicht entschadigungspflichtig im Sinne
des § 41. Abs. 2 BauGB.
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4.5 Offentliche Griuinflachen / Vorrangflachen fur den Arten- und
Biotopschutz

Im Sinne des FNP Berlin, des LaPros, des StEPs Klima und in Ubereinstimmung mit dem
stadtebaulichen Leitbild trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu offentlichen
Grunflachen, die einerseits fur Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel besonders
relevant sind und andererseits zur Sicherung von wesentlichen Gestaltungselementen und
zur Aufwertung des Plangebietes beitragen.

Zwischen dem GSG-Gelande/Baugebiet B1 und dem Baugebiet A (ehemaliges
Zollgelande) im ndrdlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich die Alte Kohlbeke.
Folgende Biotopen befinden sich derzeit im diesem Bereich: Geblische, Baumreihen und
Baumgruppen; Gewasserbegleitende Rohrichte; Standgewasser. Die Flache der Alten
Kohlbeke (Flurstiicke Nr. 7, 23, 95, 119, 453) ist ein Biotop nach § 30a des Berliner
Naturschutzgesetzes. Sie ist ein wesentliches stadtebauliches Element und Bestandteil der
Grlnvernetzung innerhalb des Plangebietes. Sie wird als Vorrangflachen fir den Arten- und
Biotopschutz im Sinne einer naturnahen Parkanlage planungsrechtlich gesichert. Sie
besitzt durch die Verknlpfung verschieden strukturierter Lebensrdume ein hohes
Artenschutzpotenzial. Sie ist im naheren Umfeld das letzte Relikt der urspriinglichen Kultur-
und Naturlandschaft. Das betroffene Feuchtgebiet mit Rohrichtsbestdnden wird als
Vorrangflache fur den Arten- und Biotopschutz in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Hinweis: Die Regelung zu der ,Alten Kohlbeke" als ,Vorrangflachen fiir den Arten- und
Biotopschutz soll lediglich eine kleine Biotopfliche innerhalb des Planungsgebietes
schiutzen. Es handelt sich nicht um ein Vorranggebiet im Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz (ROG).

Entlang der S-Bahntrasse werden die Flachen westlich des Bahndammes als 6ffentliche
Griunflache festgesetzt. Hier ist bereits eine Grinvernetzung mit Grindurchwegung
entstanden. Diese Vernetzung stellt die Ostliche ErschlieBung des Gewerbegebietes in
Nord-Sudrichtung Gber den S-Bahnhof Mehrower Allee vor allem fir Ful3g&ngerinnen und
Ful3génger, Radfahrerinnen und Radfahrer dar. Der Anschluss an den nordlich gelegenen
Landschaftsraum Seelgraben ist tGber die Wuhletalstral3e hinweg gegeben.

In Ostwestrichtung, Uber das Plangebiet XXI-4 hinaus, ist eine Uberdrtliche Griinvernetzung
in einer Breite von 9 m mit einer Wegeverbindung bereits realisiert worden. Diese wird als
offentliche Grinflache planungsrechtlich gesichert. Die hier realisierte Wegeverbindung
dient der ErschlieBung des Gewerbegebietes fur FuRgangerinnen und Fuf3génger und
Radfahrerinnen und Radfahrer in westlicher Richtung. Sie dient auch der stéadtebaulichen
Gliederung des Baugebietes.

Mit den innerhalb des Plangebietes gesicherten Griinvernetzungen wird den
Anforderungen des FNPs, des Landschaftsprogramms und des Stadtentwicklungsplanes
Klima entsprochen.

4.6 Verkehrsflachen

Die zur ErschlieBung des Plangebietes erforderlichen Verkehrsflachen sind inzwischen
realisiert. Das bereits realisierte orthogonale ErschlieBungssystem ist aus dem
stadtebaulichen Leitbild vom 1992 abgeleitet.

Die Breite der jeweiligen Stral3en - Wolfener Stral3e 35 m, Premnitzer Stral3e 25 m, Leunaer
Stral3e 25 m und Hellersdorfer Weg 20 m - entspricht dem ErschlieBungskonzept von 1993
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(Bau- und Umweltplanung GmbH/LBB Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH & Co.
KG) und ist fur das heutige Verkehrsaufkommen ausreichend. Die realisierten 6ffentlichen
Verkehrstrassen gentigen den heutigen Anforderungen der geplanten Nutzung (Gewerbe-
und Industriebetriebe mit dem Schwerpunkt Produktion bzw. Verarbeitung). Die
festgesetzten Mal3e sind ausreichend zur Unterbringung von Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Textliche Festsetzung

Nr. 10 Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der Bebauungsplan sichert im Wesentlichen die als offentlichen Straf3enland genutzten
Flachen, die durch StraRenbegrenzungslinien festgesetzt sind. Bei der Abgrenzung der
StralBen werden die Anforderungen fir die erforderliche ErschlieBung durch den
Kraftfahrzeugverkehr, einschlie8lich des ruhenden Verkehrs, die gestalterischen und
Okologischen Belange durch straRenbegleitende Bepflanzungen beriicksichtigt. Der
Funktion der Wolfener Stral3e als ortliche Stral3enverbindung mit
Verbindungsfunktionsstufe 1ll, zwischen Nordring und Bitterfelder Strale als Stralle
besonderer Bedeutung mit Verbindungsfunktionsstufe 1V It. Klassifizierung im Stral3ennetz
Berlins, wird damit ebenfalls entsprochen. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist
geman der textlichen Festsetzung nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Sie obliegt der
offentlichen Hand. Auch auf weitere Regelungen zur Gestaltung der Strallenrdume wird
verzichtet, da eine Selbstbindung des Landes flr nicht erforderlich erachtet wird.

Im Planungshorizont bis 2025 wird der Abschnitt der Wolfener Straf3e zwischen Nordring
und Bitterfelder StraRe die Verbindungsfunktionsstufe Il als 6rtliche Stral3enverbindung
erhalten.

4.7 Bahnflache

Das Bebauungsplangebiet XXI-3 grenzt an die Bahnanlagen der S- und Fernbahn an.

Auf der Flur 266 und nach aktuell vorliegender Katasterkarte bzw. Liegenschaftskarte
befinden sich die Flurstiicke 122, 211, 213, 215, 219, 223, 226. Diese Flurstiicke liegen
aulRerhalb der Bahntrasse und beherbergen technische Installationen der Bahn. Sie sind
planfestgestellte Flachen und werden im Bebauungsplan als Bahnflache fir Bahnanlagen
nachrichtlich ibernommen.

Da fur diese Flachen ein baulicher Zugriff nicht maglich ist, werden die nicht Gberbaubaren
Flachen zur Umsetzung des Duktus des stadtebaulichen Leitbilds in diesem Bereich nur bis
an die Grenze der 0.g. genannten Bahnflachen gefuhrt.

4.8 Sonstige Festsetzungen

Larmschutz/Larmkontingentierung

Fur den Grof3teil der Flachen, die im StEP Wirtschaft 2030 als Entwicklungsgebiet fiir den
produktionsgeprégten Bereich (EpB) Nr. 34 ,Marzahn Nord" ausgewiesen sind, existieren
rechtskréaftige Bebauungsplane (10-56, 10-57, 10-58). Von diesen enthélt nur der B-Plan
10-56 konkrete Vorgaben zum Schutz der Wohnnachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche, die von Anlagen im Geltungsbereich der TA Larm
ausgehen, indem er Gerauschkontingente nach DIN 45691 festsetzt.
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Mit der Aufstellung der B Plane XXI 3 und XXI 4 sollen die Gewerbe- und Industrieflachen
beiderseits des mittleren und des noérdlichen Abschnitts der Wolfener StrafRe tberplant
werden. Die Geltungsbereiche der genannten Bebauungsplane wurden im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung als Einheit betrachtet, weil die von ihnen ausgehenden
Anlagengerausche auf die gleichen Immissionsorte einwirken. Diese befinden sich im
Nordosten an der Dessauer StraRe und am Geraer Ring sowie sudostlich der Markischen
Allee.

Zur Erstellung einer Gerduschkontingentierung fiir das geplante Gewerbegebiet wurde
geprift, ob aus der Nutzung der Gewerbe- und Industrieflachen in der Nachbarschaft
Gerauschimmissionen resultieren kbénnen, die gemessen an den Vorgaben der TA Larm zu
Konflikten filhren, deren Bewadltigung entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplanen erfordert, oder ob diese entbehrlich sind, weil die Regelungen der TA
Larm allein ausreichen, um den angemessenen Schutz der Nachbarbebauung vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sicherzustellen.

Das Planungsgebiet XXI-3 stellt im Bestand eine historisch gewachsene Gemengelage dar.
Bei Vorliegen einer Gemengelagensituation nach Nummer 6.7 der TA Larm sieht die TA
Larm bei der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte auch im Sinne der Urteile / BVerwG
4 C.11, Urteil vom 29.11.2012, Beschl. v. 7.06.2012 — BVerwG 4 BN 6.12 5 BVerwG, Urt.
v. 29.08.2007 — 4 C 2.07 Ausnahmen vor.

Die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte kénnen auf
einen geeigneten Zwischenwert der fiur die aneinandergrenzenden Gebietskategorien
geltenden Werte erhdht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur
Rucksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fir Kern-, Dorf- und
Mischgebiete sollen dabei nicht Uberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der
Stand der Larmminderungstechnik eingehalten wird. Bestimmend fir die Hohe des
Zwischenwertes ist die konkrete Schutzwirdigkeit des betroffenen Gebietes.

Nach vorliegender Untersuchung von Juli 2018 vom Buro Kdétter Consulting Engineers und
in Bezug auf die Nachbarbebauung im Bereich der Dessauer Strafl3e und des Geraer Rings
ist die Einhaltung der Planwerte ohne Berlcksichtigung des Bestandsschutzes der
vorhandenen Betriebe gegeben, sodass die Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten
Zwischenwert (Uberschreitung der WA-Richtwerte von bis zu 3 dB(A)) ohne erhebliche
negative Auswirkungen, angehoben werden kdénnen (siehe folgende Tabelle).

Berechnete Summen der Immissionskontingente aller Teilflachen an den Immissionsorten

Immissionsk ' Imn_1issionsk Differenz
Planwerte - Zusatzkontin | ontingente X (Lik,ij+
L Lpij ontlngghte z gente LEek zus k (Likij+ LEK,zus,k) — LPI;j
Immissions- LiK.ij LEK,zus k)

ort T

Tag Natch Tag Natch Tag Natch Tag Natch Tag Natch

dB dB dB dB dB

1001 55 40 48,6 33,6 6 6 54,6 39,6 -0,4 -0,4
1002 55 40 48,7 33,7 6 6 54,7 39,7 -0,3 -0,3
loll 55 40 47,4 32,4 6 6 53,4 38,4 -1,6 -1,6
lo12 49 34 48,4 33,4 0 0 48,4 33,4 -0,6 -0,6
1003 49 34 48,9 33,9 0 0 48,9 33,9 -0,1 -0,1
1013 49 34 48,2 33,2 0 0 48,2 33,2 -0,8 -0,8
lo14 49 34 477 32,7 0 0 47,7 32,7 -1,3 -1,3
1004 49 34 45,2 30,2 3 3 48,2 33,2 -0,8 -0,8
1015 49 34 44,7 29,7 3 3 47,7 32,7 -1,3 -1,3
1005 49 34 41,2 26,2 5 5 46,2 31,2 -2,8 -2,8
1006 45 30 39,0 24,0 5 5 44,0 29,0 -1,0 -1,0
1007 45 30 39,2 24,2 5 5 442 29,2 -0,8 -0,8
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1008 45 30 41,0 26,0 2 2 43,0 28,0 -2,0 -2,0
1009 45 30 42,5 27,5 2 2 44,5 29,5 -0,5 -0,5
1010 49 34 46,2 31,2 2 2 48,2 33,2 -0,8 -0,8

Planwerte, Immissionskontingente und richtungsabhangige Zusatzkontingente.

Des Weiteren ergab die Analyse der Vorbelastung aus der Nutzung von Gewerbe- und
Industrieflachen aufRerhalb des Plangebiets, dass die Betriebe und Anlagen in den
Geltungsbereichen der B-Plane XXI-3 und XXI-4 zusammen im norddstlichen Bereich
(Dessauer StralRe/Geraer Ring) die gebietsbezogenen Richtwerte der TA Larm, hier fur
Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) am Tage und 40 dB(A) in der Nacht,
ausschopfen kénnen, weil die Vorbelastung insgesamt als im Sinne von Nr. 3.2.1 Abs. 2
TA Larm irrelevant anzusehen ist (6 dB Kriterium).

Anders stellt sich die Situation an der Wohnbebauung stidostlich der Markischen Allee dar.
Hier erreicht die Vorbelastung, der auch gewerbliche Anlagen an der Markischen Allee
zuzurechnen sind (Einzelhandel, Tankstellen), die WA Richtwerte bzw. Uberschreitet sie
teilweise sogar, sodass die Zusatzbelastung (Plangebiete XXI 3 und XXI 4) ihrerseits das
0.9. Irrelevanzkriterium erfullen muss, wenn durch sie entstehende relevante Zunahmen
der Immissionen von Anlagengerauschen vermieden werden sollen. Bei Einhaltung dieser
Randbedingung liegen die westlichen Immissionsorte au3erhalb des Einwirkungsbereichs
der Zusatzbelastung gemaf Nr. 2.2 TA Larm.

Gemal BVerwG, Urt. V. 7.12.2017-4 CN 7/16 und im Sinne des § 1 Abs. 4 BauNVO ist die
im Sinne der DIN 18005 1 uneingeschrénkte Nutzung der Gewerbe- bzw. Industrieflachen
in den benachbarten Plangebieten (rechtskraftige Bebauungsplane 10-57 und 10-58)
nachgewiesen. Die mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln von 65 dB (Gl) bzw. 60 dB
(GE) tags und nachts sind dort am Tage und in der Nacht mit den beschriebenen Vorgaben
Zu vereinbaren.

Diesbeziglich wird fir alle Teilflichen des Planungsgebietes XXI-3 (Baugebiete) eine
Larmkontingentierung vorgenommen. Die Gerauschkontingentierung nach DIN 45691
gliedert Baugebiete in Flachen mit unterschiedlicher zuldssiger Emission
(Schallabstrahlung in die Umgebung), die mit einer entsprechenden Immission
(Gerauscheinwirkung auf die Wohnnachbarschaft) verknipft ist. Planungsrechtlich handelt
es sich um eine Gliederung ,nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Bedurfnissen und Eigenschaften® im Sinne von 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Die Festsetzung ist erforderlich, da angesichts der vorgesehenen Art der Nutzung und der
Lage des Gebiets in einem stadtischen Umfeld nicht durchgangig hinreichende Abstéande
zwischen den emissionstrachtigen und immissionsempfindlichen Nutzungen vorgesehen
werden koénnen.

Textliche Festsetzung

Nr. 11 Im Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren
Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12, Anhang A
»Gerauschkontingentierung” weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts
(22:00 - 6:00 Uhr) Gberschreiten:

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO
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Emissionskontingente Lex in dB
Teilflachen Lex, Tag LEk, Nacht
GEA1l,GEE 55 40
GE B1, GE B2, GE C1, GE C2, GE D1, GE D2 52 37

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektoren A bis E erhdhen sich die
Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente fiir Tag und Nacht:

Richtungssektoren und magliche Zusatzkontingente in dB
Bezugspunkt im System ETRS 89/ UTM 33 (4 02 000; 58 24 550)
Richtungssektor von bis Lek, Tag, zus Lek, Nacht, zus
A 331° 90° 6 6
B 90° 188° 0 0
C 188° 196° 3 3
D 196° 270° 5 5
E 270° 331° 2 2

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Betriebs oder der Anlage erfolgt nach
DIN 45691:2006 12, Abschnitt 5.

Die DIN 45691:2006-12 wird im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Abt.
Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen, Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung zur Einsichtnahme bereitgehalten.
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5. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gemafld 8 1 Abs. 7
BauGB

Belange der Wirtschaft

Das Vorkonzept zum Entwurf des Bebauungsplanes XXI-3 mit der Zielstellung zur
Entwicklung eines Gewerbegebietes firr produktionsbezogene Betriebe ist der Offentlichkeit
und den Tragern 6ffentlicher Belange bereits in Dezember 1992 zum ersten Mal vorgestellt
worden. Zu den Zielen, Zwecken und Auswirkungen der Planung wurden im Wesentlichen
Anfragen hinsichtlich der Mdglichkeiten der Baulandbereitstellung und der neuen
Arbeitsplatzangebote, der potenziellen Investorinnen und Investoren und Investitionen
gestellt. Es wurden Hinweise zu den 6kologisch wertvollen Bereichen gegeben. Diese
Hinweise wurden tberpruft und in Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Planungen
(FNP-Berlin, StEP Wirtschaft 2030, LaPro, etc.) in die Planung eingestellit.

Entsprechend dem Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich und dem
vom Senat beschlossenen StEP Wirtschaft 2030, den Aussagen des stadtebaulichen
Leitbildes sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplanes wurde die Festsetzung von
Gewerbegebieten unter Ausschluss von Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgeb&uden und
von sensiblen Nutzungen angestrebt.

Mit den veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den darauffolgenden Jahren
und mit der derzeitigen geplanten Ansiedlung von Betrieben aus der Branche der
erneuerbaren Energie im Bereich des benachbarten Plangebietes 10-56 wurden die
Planungsziele diesbezlglich ergédnzt und daraus resultierend wurde der Entwurf des
Bebauungsplanes XXI-3 uberarbeitet. Es wurde ein Umweltbericht erforderlich. Mit der
Entwicklung des Gebietes wird ein wesentlicher Beitrag einer Entwicklung von nachhaltigen
Wirtschaftsstrukturen, der Unterstitzung von Wirtschaftswachstum und Innovation in
Ubereinstimmung mit der Raumordnungsplanung geleistet. In diesem Sinne wurden wie im
Punkt V dargestellt Nutzungen gepruft und eine Offnung fiir Forschung und Lehre
vorgenommen.

Belange des Umweltschutzes

Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) und das Umwelt- und
Naturschutzamt betrachteten die Alte Kohlbeke als Lebensrdume vieler Vogelarten (Kiebitz,
Rohrweihe, etc.) sowie des Feldhasen und von Insekten und es sollte erhalten bleiben. Im
Sinn des Erhaltes flr die hohe 6kologische Wertigkeit des Gebietes sollten weitreichende
und sinnvolle Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen durch den Bezirk durchgefiihrt werden.
Des Weiteren wurden Dach- und Fassadenbegrinung sowie eine Pflanzliste explizit
gefordert.

Nach Abwéagung wurden die Anregungen zum gréf3ten Teil in der weiteren Planung unter
Berticksichtigung des LaPro und des FNP beriicksichtigt. Die Flachen der Kohlbeke (Alte
Kohlbeke) werden im Bebauungsplan als Vorrangflachen fiir Arten- und Biotopschutz
planungsrechtlich gesichert. Eine Festsetzung zur Fassadenbegrinung wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen. Eine Pflanzliste mit gebietsheimischen Straucher und
grol3kronigen Laubbaume wurde erstellt.

Des Weiteren wurde im Zusammenhang mit dem LaPro die Festsetzung zur Pflanzbindung
entlang der offentlichen ErschlieBungsstraBen als Belange des Naturschutzes
aufgenommen. Diese dient der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und der
Belange des Naturschutzes.

Im Bereich des Gewerbeareals sind die stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes im
Sinne des stadtebaulichen Leitbilds sowie auch die Wirkung der baulichen Anlagen im
Sinne des LaPro und des StEP Klima von Bedeutung. Durch MalRnahmen zur Sicherung
eines positiven Kleinklimas (Fassadenbegriinung) und Baumpflanzungen im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB soll gleichzeitig ein begruntes und hochwertiges Umfeld im Bereich
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des gesamten Gewerbeareals geschaffen werden. Die von Bebauung freizuhaltenden
Flachen an den offentlichen StralRen und entlang der 6ffentlichen Griinflichen sollen als
nicht Gberbaubare Grundsticksflachen Bepflanzungen aufnehmen und bei Abgang
nachgepflanzt werden. Mit den getroffenen Festsetzungen kann den Belangen des
Naturschutzes unter Berticksichtigung der Ziele des Bebauungsplanes Rechnung getragen
werden.

Auswirkungen auf den Menschen

Die damalige Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (SenGUV)
regte an, im Sinne eines hinreichenden Schutzes sensibler Nutzungen in der Umgebung
und zur Erhéhung der Planungssicherheit, eine Geréduschkontingentierung gemafR DIN
45691 fur das gesamte Gewerbegebiet erarbeiten zu lassen.

Auf der Grundlage einer Untersuchung von Juli 2018 vom Bliro Kétter Consulting Engineers
und in Bezug auf die Nachbarbebauung im Bereich der Dessauer Stral3e und des Geraers
Rings wurde fir alle Teilflachen des Planungsgebietes XXI-3 (Baugebiete) eine
Larmkontingentierung vorgenommen.

Die im Sinne der DIN 18005 1 uneingeschréankte Nutzung der Gewerbe im Planungsgebiet
(Planungsareal Wolfener Straf3e) ist nicht mit der Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse vereinbar.

Um eine schalltechnische Vertraglichkeit mit den umliegenden schutzbedrftigen
Nutzungen aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans XXI-3 zu
gewabhrleisten, werden fir die bestehenden und geplanten gewerblichen Flachen innerhalb
des Geltungsbereiches héchstzulassige Schallemissionskontingente nach DIN 45691
vergeben, die geeignet sind, unter Berlcksichtigung der o.g. Vorbelastungen die
Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm in der
Nachbarschaft einzuhalten. Dartber hinaus sieht das Gutachten Zusatzkontingente fir
bestimmte Richtungssektoren vor. Nach Prifung werden Rechte bestehender Betriebe
dadurch nicht beeintrachtigt.

Auch wenn aus Sicht der Wirtschaft seitens der Industrie und Handelskammer/IHK die
vorgenommenen Einschrankungen und Kontingentierungen hinsichtlich der L&arm-
emissionen generell kritisch gesehen werden, sollen diese im Sinne gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse in den bestehenden benachbarten Wohngebieten erfolgen. Diese
Festsetzung schréankt zwar die Entwicklung von sehr stark emittierenden Gewerbebetrieben
innerhalb des Planungsgebietes ein, steht den Vorgaben des StEP Wirtschaft 2030 aber
nicht entgegen. Auch die Entwicklung im Sinne des EpB/Entwicklungsgebiets fiir den
produktionsgepragten Bereich wird damit nicht in Frage gestellt. Des Weiteren existieren
bei der Ansiedlung von Unternehmen umfangreiche technische Mal3nahmen die dazu
beitragen koénnen, dass die festgesetzten Emissionskontingente LEK nach DIN
45691:2006-12, Anhang A in den hier geplanten Gewerbegebieten eingehalten werden.

Umgang mit dem Regenwasser

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich grundsatzlich um die Sicherung des
Bestandes. Fur die Gewerbeflachen 6stlich und westlich der Wolfener Stralle wurde zur
damaligen Zeit auf der Grundlage des heute realisierten Entwicklungskonzepts
Infrastrukturmalnahmen zur Ver- und Entsorgung flr das gesamte Planungsgebiet geplant
und realisiert. Es stehen diesbeziiglich Entwasserungskanéle im Bereich der Wolfener
Strale zur Verfiigung und weisen Kapazitaten aus, welche die aus dem Bestand zu
erwartenden Niederschlagswassermenge aufnehmen kann.

Da im Bereich des Planungsgebietes fast alle Grundstiicksflachen bereits bebaut sind und
lediglich mit Umbau bzw. Erweiterung zu rechnen ist, wird mit erheblichen Konflikten
hinsichtlich der Einleitmenge in die vorhandene Kanalisation (Regenwasserkanale) im
Sinne von Einleitbeschrankungen nach Vorgaben der Senatsverwaltung und damit der
Funktionalitat der gewerblichen Nutzungen nicht gerechnet. Der Bebauungsplan fihrt

51
Stand: Januar 2021



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
gemanl § 9 Abs. 8 BauGB

gegenuber dem geltenden Planungsrecht nach 8§ 34 BauGB zu keiner hoheren
Grundstucksausnutzbarkeit/Versiegelung.

Des Weiteren stehen den Eigentimerinnen und den Eigentiimern umfangreiche technische
Mdglichkeiten der Regenentwasserung zur Verfligung, die dem Wasserhaushalt
zugutekommen und eine optimale Bewirtschaftung des Regenwassers ermdglichen.

Die Versickerung anfallenden Niederschlagswassers ist prinzipiell unter Berticksichtigung
technischer MalRnahmen (dezentrale MafRnahmen) wie z.B. Dach- und Fassaden-
begrinungen, Versickerungsmulden oder -rigolen und Regenwasserspeicher moglich.

Mit dem Flurabstand von 5 > 10 m sind wesentliche Beeintrachtigungen beziglich des
Schutzgutes Wasser durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

IV Auswirkung der Planung
1. Eingriffsbetrachtung

Gemal § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich von Eingriffen in das Landschaftsbild
sowie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Im
vorliegenden Fall sind im Planungsgebiet bereits derzeit Bauvorhaben nach § 34 BauGB
zulassig. Die geplante Nutzung geht nicht Giber das bereits derzeit zulassige Nutzungsmal
nach 8§ 34 BauGB hinaus. Fur das bereits heute nach 8§ 34 BauGB bebaubare Gebiet findet
die Eingriffsregelung im Sinne des § 18 BNatschG keine Anwendung, da hier ausschlieRlich
eine stadtebauliche Ordnung und eine Entwicklung innerhalb der vorhandenen Strukturen
beabsichtigt sind. Fir das Plangebiet werden keine Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
erforderlich.

2. Auswirkungen auf Arbeitsstétten

Allgemeines Ziel ist in Ubereinstimmung mit dem BauGB die Gewahrleistung einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die den wirtschaftlichen und sozialen
Anforderungen gerecht wird und durch die Schaffung von Arbeitsplatzen eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung sichert.

Mit der Errichtung der GrofR3siedlungen sollten in der Nahe zu den Wohngebieten Marzahn,
Hellersdorf und Hohenschénhausen Arbeitsplatze bereitgestellt werden, so dass schon in
den 70er und 80er Jahren ein grof3flachiges Gebiet fur Industrieansiedlungen vorbereitet
und grob erschlossen wurde. Inshesondere der Bereich der Wolfener Strafl3e wurde fir die
Ansiedlung von Arbeitsstatten vorgesehen.

Diese deutliche Trennung von Wohnen und Arbeiten wird durch die dazwischen liegenden
Verkehrsanlagen (Bahnanlagen und Markische Allee/B 158) unterstiitzt. Somit besteht
gerade auf Grund der GroéRe des Marzahner Gewerbe- und Industriegebietes und der
Entfernung zu den Wohngebieten die Mdoglichkeit, Nutzungen mit unterschiedlichen
Storintensitaten sowie in dem benachbarten B-Plan 10-56 (wo Stoérfallbetriebe im Sinne der
Seveso llI-Rechtlinien zu erwarten sind) auf der Stufe der Bebauungsplanung einander so
zuzuordnen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse gewahrt
werden kénnen.

In Ubereinstimmung mit den angrenzenden Bebauungsplanen des Gewerbestandortes
Marzahn, dem FNP und dem StEP Wirtschaft 2030 wird das Plangebiet als Gewerbegebiet
festgesetzt, langfristig gesichert und so die gunstige groRRraumig-funktionale Mischung
erhalten. Gleichzeitig wird ein Beitrag zur Zukunftssicherung des produzierenden Sektors
in der Stadt geleistet.
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3. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierbarkeit

Die Flachen des Geltungsbereiches (Gewerbeflachen) befinden sich zum grof3ten Teil im
Eigentum des Landes Berlin. Sie wurden der Berliner Immobilienmanagement GmbH/BIM
(damals Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG) zur VerduRRerung ubertragen. Das
Gelande der Onco-Gewerbesiedlungsgesellschaft (ehemalige GSG) und das Gelénde des
Autohauses Arena sind private Flachen.

Der Bau der Wolfener Straf3e, der Premnitzer Straf3e, der Leunaer StralRe und des
Hellersdorfer Weges sowie die Durchfuhrung der Ost-West- bzw. Nord-Sid-
Grlinvernetzungen mit Durchwegung und die Realisierung der medientechnischen
ErschlieBung des Plangebietes wurden aus GA-Mitteln ,Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur® finanziert. Weitere finanzielle Auswirkungen sind durch den
Bebauungsplan nicht zu erwarten.

4. Verkehrliche Auswirkungen

Alle ErschlieBungsmalBhahmen im Bereich des Bebauungsplangebietes sind bereits
abgeschlossen. Die vorhandenen ErschlieBungsstraRen (Wolfener Stral3e, Premnitzer
Stral3e, Leunaer Strafl3e und Wuhletalstraf3e) sind so ausreichend dimensioniert, dass der
heutige und der im Plangebiet zu erwartende Gewerbeverkehr problemlos abgewickelt
werden kann. Negative verkehrliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

5. Auswirkungen auf Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Trotz der Festsetzung von Gerduschkontingenten im B-Plan XXI-3 bzw. XXI-4 werden die
zulassigen Hochstwerte sowohl an der Marischen Allee als auch im nordwestlichen Bereich
der angrenzenden Wohnbebauung aufgrund der bereits existierenden Vorbelastung
Uberschritten (siehe Bericht Nr. 418069-01.01/Kétter Consulting Engineers vom Juli 2018,
Kapitel 7.2.2). Dies ist vor allem auf den genehmigten und bereits vorhandenen Bestand
zurtickzufuihren. Die Richtwertliberschreitungen bestehen demnach vor allem aufgrund der
historisch gewachsenen Gemengelage. Durch die Festsetzung der Gerduschkontingente
im B-Plan XXI-3 sowie im benachbarten B-Plan XXI-4 werden diese zumindest implizit
verfestigt. Zur Begriindung sei angefuhrt, dass die Festsetzungen die heutige Situation
nicht substanziell verandern, sondern nur erhalten, die durch Einzelgenehmigungen fiir die
Betriebe im Plangebiet entstanden ist, von denen einige zu einer Zeit erteilt wurden, zu der
die 1998 eingefiihrte TA Larm mit ihrer Bezugnahme auf die Gesamtbelastung noch nicht
galt. Sowohl die TA Larm (1968) als auch die VDI 2058 Blatt 1 stellten bei der Beurteilung
von Gerauschimmissionen auf die einzelne Anlage ab, ohne eine Gesamtbewertung
vorzunehmen. Dem Nachteil der Festschreibung der nicht konfliktfreien Ist-Situation steht
der Vorteil gegenlber, dass die Gerauschkontingentierung aus schalltechnischer Sicht
einen festen Rahmen fir die kinftige Entwicklung des Plangebiets vorgibt. Durch die
Larmkontigentierung kdnnen langfristig in den noérdlich des Plangebietes und 6stlich der
Markischen Allee bestehenden Wohngebieten entsprechend der gutachterlichen Aussage
eingehalten werden.
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V. Verfahren

1. Einleitung

Das damalige Bezirksamt Marzahn hat mit Beschluss Nr. 139/92 vom 01.6.1992 die
Aufstellung des Bebauungsplanes XXI-3 beschlossen. Die Aufstellung ist am 06.11.1992
im Amtsblatt fr Berlin 42. Jahrgang Nr. 57 ortsublich bekannt gemacht.

2. Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 22.07.1992 hat die damalige Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen mitgeteilt, dass gegen die Absicht der Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit der Bezeichnung XXI-3 keine grundsatzlichen Bedenken nach den
geltenden Richtlinien zur Durchfiihrung von Bebauungsplanverfahren bestehen. Nach dem
Abschnitt I. Nr. 2 und 3 der geltenden Richtlinien wurden Hinweise zu den textlichen und
plangraphischen Unterlagen gegeben. Diese Hinweise sind in die weitere Planung
eingeflossen.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB
und der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes XXI-3 mit der Zielstellung zur Entwicklung eines
Gewerbegebietes fir produktionsbezogene Betriebe ist gemal § 3 Abs. 1 BauGB i.V. mit
§ 4 Abs. 1 und 7 AGBauGB vom 23.11.1992 bis einschlieRlich 04.12.1992 der Offentlichkeit
und den Tragern offentlicher Belange vorgestellt worden. Wéahrend dieser Beteiligung
haben sich insgesamt 15 Blrgerinnen und Blrger Uber Ziele, Zwecke und Auswirkungen
der Planung informiert. Im Wesentlichen wurden Anfragen hinsichtlich der Mdglichkeiten
der Baulandbereitstellung, zu neuen Arbeitsplatzangeboten potenzieller Investorinnen und
Investoren und Investitionen sowie zur Firma Harry Brot, zum Klarwerk, zur Grundwert
GmbH gestellt.

Der Auswertungsvorschlag des Stadtplanungsamtes (ohne Abwagungsbeschluss) bildete
die Grundlage zur frihzeitigen Herstellung der Erschlielfungsanlagen im Plangebiet nach
§ 125 BauGB.

Am 22.02.1994 hat das damalige Bezirksamt Marzahn die Genehmigung zur vorzeitigen
Herstellung der ErschlieRungsanlagen bei der ehemaligen Senatsverwaltung fiir Bau und
Wohnen (SenBauWohn) beantragt. Die Zustimmung zur vorzeitigen Herstellung der
ErschlieBungsanlagen gemal § 125 BauGB wurde von SenBauWohn am 10.05.1994
erteilt.

Mit der Realisierung der 0.g. ErschlieBungsanlagen erfolgten einige Gewerbeansiedlungen
im Bereich des Plangebietes (u.a. die GSG-Gewerbeansiedlungen).

Mit den veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den darauffolgenden Jahren
und mit der derzeitigen geplanten Ansiedlung von Betrieben aus der Branche der
erneuerbaren Energien im Bereich des Plangebietes 10-56 wurden die Planungsziele des
Bebauungsplanes XXI-3 fachlich geprift und ergénzt. Die Prifung erfolgte hinsichtlich des
Bestehens der Erforderlichkeit der Sicherung von gewerblichen Bauflachen mit dem
Schwerpunkt Verarbeitung und Produktion in den Branchen Maschinenbau;
Informationstechnik; Kommunikationstechnik und Elektrotechnik im Bereich des
Plangebietes unter Ausschluss von kulturellen und sozialen Einrichtungen, sportlichen
Anlagen, Vergnugungsstatten und Einzelhandel. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die
Sicherung dieser Nutzungen auch unter Bericksichtigung veranderter wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen im Sinne der Entwicklung ausgewogener raumlicher Strukturen
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weiter erforderlich ist. Dies wurde in dem Bebauungsplan entsprechend mitgetragen. In
Erganzung wurde aufRerdem die Ansiedlung von Betrieben aus der Branche der
erneuerbaren Energien als weiteres Ziel im Bebauungsplan aufgenommen.

Daraus resultierend wurde der Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend iberarbeitet.
Dabei wurde auch ein Umweltbericht erforderlich.

In dem Zusammenhang wurde eine nochmalige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB vom 28.03.2011 bis 29.04.2011 durchgefuhrt. Der Entwurf des
Bebauungsplanes (Stand 24.02.2011) mit Begriindung und Umweltbericht wurde in den
Raumen des Fachbereiches Stadtplanung im Birodienstgebdude Helene-Weigel-Platz 8
der Offentlichkeit vorgestellt.

Das Abwagungsergebnis mit Beschlussfassung Nr. 0031/VI vom 20.12.2011 zur
Beteiligung der Offentlichkeit fihrte zu keiner Anderung des Entwurfes des
Bebauungsplanes

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB (TOB-Beteiligung)

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange fand geméanR § 4
Abs. 2 und § 2 Abs. 4 BauGB im Zeitraum vom 07.10.2011 bis 08.11.2011 statt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wies die Ubereinstimmung
der Ziele des Bebauungsplanes XXI-3 mit den Zielen der Raumordnung aus.
Sie  beméngelte jedoch die fehlende Benennung der aktuellen
Beurteilungsgrundlagen (Landesentwicklungsprogramm 2007/LEPro 2007 und
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg/LEP B-B vom
31. Marz 2009) in der Begrindung.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Begriindung erfolgte eine redaktionelle Erganzung tiber
aktuelle Beurteilungsgrundlagen zur Raumordnung.

Die Leitungsunternehmen (Gasversorgung, Fernwdrmeanlagen, Wasser und Abwasser,

380-kV-Freileitung, etc.) wiesen auf
bestehende und stillgelegte Leitungsbestande sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen hin, die ausgebaut oder umgelegt werden kénnen. Hinweise
zum Umgang mit den bestehenden Leitungen wurden gegeben. Fir die
Neubebauung der Grundsticke, einschliel3lich eventuell nétiger Umverlegungen
bestehender Leitungen und Anlagen sowie die Einhaltung von Abstanden, ist der/die
jeweiligen Eigentiimer/in bzw. Bauherr/in verantwortlich. Teilweise wurde angeregt,
die bestehenden Leitungen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Die Leitungen werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da sie innerhalb des 6ffentlichen
StralRenlandes liegen oder es sich um Hausanschlussleitungen handelt. Es besteht kein
stadtebauliches Erfordernis der Sicherung von Hausanschlussleitungen oder stillgelegten
Leitungen auf privaten Grundstiicken. Prinzipiell besteht die Mdglichkeit, die Grundstiicke
Uber offentliche Verkehrsflachen anzuschlieRen. Die mit den Leitungstragern innerhalb der
privaten Baugrundsticke zu vereinbarenden Leitungsrechte sind privatrechtliche
Regelungen und fallen in die Verantwortung der Eigentiimerinnen und Eigentirmer.

Der Hinweis zum Umgang mit Leitungsbestand wurde in die Begriindung aufgenommen.
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Die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) meldeten zum Planverfahren keine Bedenken an.
Sie gaben Hinweise zu den im Planbereich verkehrenden Omnibuslinien. Im
Zusammenhang mit eventuell durchzufihrenden BaumalRnahmen, die den
Omnibuslinienbetrieb beeintréachtigen kénnen.

Die Hinweise wurden in die Begriindung aufgenommen.

Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH (DB) wies darauf hin, dass

die vorhandenen, an den Bebauungsplan angrenzenden Liegenschaften der
Deutschen Reichsbahn (u.a. nicht elektrifizierte Fernbahnstrecke 6072 Bin.
Lichtenberg — Ahrensfelde, zweigleisige S-Bahnstrecke 6011, S-Bahnhaltepunkt
Mehrower Allee) und das Fernmelde-Bahnhofskabel/FB 09422 im Bereich des
Plangebietes als planfestgestellte Bahnanlagen gem. Artikel 5 8 18 ENeuOG gelten.
Der Uberplanung der betroffenen Flachen wurde seitens der DB nicht zugestimmt.
Gemal der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) sind keine weiteren L&rmschutz-
mallnahmen entlang der Bahntrasse erforderlich. Auswirkungen, die durch
Erschitterungen und Verkehrslarm eintreten kénnen, sind ggf. bei der Planung zu
berticksichtigen. Fur die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen und fur den Umgang
mit den vorhandenen Leitungen und Kabeln gelten die Richtlinien der DB Services
Immobilien GmbH.

Die im Plangebiet befindlichen Liegenschaften der DB im Bereich des Hellersdorfer Weges
39 (u.a. das Fernmelde-Bahnhofskabel/FB 09422) wurden im Bebauungsplan als Bahn-
flachen ausgewiesen. Diese wurden als planfestgestellte Flachen im Sinne des Artikels 5 8
18 ENeuOG nachrichtlich Gbernommen.

Die Berliner Wasserbetriebe (BWB) fuihrten aus, dass

sich im Bereich des Bebauungsplanentwurfes Wasserversorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlagen befinden. Das Planungsgebiet wird durch
Hausanschlisse versorgt, welche an die Hauptleitung DN 400 in der Wolfener
Stralle angebunden sind. Innere ErschlieBungen kénnen entsprechend der
jeweiligen Erfordernisse vorgenommen werden. Die im Geltungsbereich
vorhandenen  Regenwasserkanadle stehen aufgrund ihrer  begrenzten
Leistungsfahigkeit vorrangig fur die Entwasserung der o6ffentlichen Straf3en und
Platze zur  Verfugung. Mit  Einschrankungen der abzunehmenden
Regenabflussmenge von neu zu erschlieBenden Grundsticksflachen in die
Kanalisation ist zu rechnen.

Fur offentlich gewidmete StraRenflachen erfolgt keine Einleitbeschrankung. Bei den
Entwasserungsanlagen, die sich im Bereich der einzelnen Baufelder befinden, handelt es
sich um private Grundleitungen. Grundsatzlich gilt, dass bei privaten ErschlieBungsflachen
zugunsten der Berliner Wasserbetriebe beschrankte personliche Dienstbarkeiten im
Grundbuch eingetragen werden miissen.

Der Bebauungsplan setzt offentliche StrafRen in ausreichendem Male zur Unterbringung
von Leitungen fest, so dass kein stadtebauliches Erfordernis fur die Belastung von
Privatgrundstticken besteht. Darliber hinaus koénnen Leitungsrechte privatrechtlich
gesichert werden. Fur die Neubebauung der Grundstiicke, einschlief3lich eventuell nétiger
Umverlegungen oder den Ausbau stillgelegter Leitungen und Anlagen, ist der/die jeweilige
Eigentimer/in bzw. Bauherr/in verantwortlich. Hier handelt es sich um privatrechtliche
Regelungen. Ein allgemeiner Hinweis hierzu wurde in die Begriindung aufgenommen.
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Seitens des Landesamtes fiur Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit
Berlin (LAGetSi) wurden keine Einwande angebracht.
Es liegen keine konkreten Hinderungsgrinde oder sonstige umweltrelevante
Aspekte vor.

Die ehemalige Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz

(SenGUV) wies darauf hin, dass
das Plangebiet nicht im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung liege und die Belange der
verkehrsbedingten Immissionen nicht betroffen sind. Das Einwirken auf die
Ansiedlung von Betrieben, die mehr oder weniger Gerausche emittieren, durch
interne Strukturierung und unterschiedliche Gebietsausweisungen wurde begrufit.
Im Sinne eines hinreichenden Schutzes sensibler Nutzungen in der Umgebung und
zur Erhoéhung der Planungssicherheit regte das Referat Il C jedoch an, eine
Gerauschkontingentierung gemafl DIN 45691 fur das gesamte Gewerbegebiet
erarbeiten zu lassen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes XXI-3 mit Stand 24.02.2011 wurde die Notwendigkeit
von Schallschutzmaflinahmen fir die umliegenden Wohngebiete aufgrund der Vorbelastung
nicht gesehen. In dem Umweltbericht und nach Abwagung wurde zum damaligen Zeitpunkt
dargelegt, dass mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes XXI-3 keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen/Biotope, Boden, Wasser,
Luft und Klima, Landschaft und Landschaftsbild zu den benachbarten Wohngebieten
(Dessauer StraBe und oOstlich der Markischen Allee) zu erwarten sind. Von einer
Larmkontingentierung wurde abgesehen.

Es wurde eingeschétzt, dass sich die vorhandenen Wohngebiete 6stlich der Markischen
Allee und nordlich des Landschaftsraumes Seelgraben in einer Entfernung zu den
geplanten Gewerbegebieten befinden, die Nutzungskonflikte in Bezug auf die gewerbliche
Nutzung nicht erwarten lassen (Gliederung des Plangebietes nach Nutzungsarten).

Fur die Menschen in dem betroffenen Wohngebiet 6stlich der Markischen Allee werden
durch die aus dem Plangebiet entstehenden Larm-, Abgas- und Schadstoffimmissionen
gegenluber den derzeitigen Belastungen durch die Bahnanlage und die sehr stark
befahrene Markische Allee keine unzumutbaren Beeintrachtigungen entstehen.

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Seelgraben mit der angrenzenden gestalteten
Grunflache in einer Breite von ca. 200 m. Diese Grinflache bildet einen Pufferbereich
zwischen dem Gewerbegebiet und der vorhandenen Wohnnutzung im Norden.
MalRnahmen zum Schutz der Anwohnerinnen und Anwohner gegen Larm- und
Schadstoffimmissionen wurden an dieser Stelle nicht fir erforderlich gehalten.

Der Fachbereich Il C von ehemaliger SenGUV wies des Weiteren darauf hin, dass

sich in dem Plangebiet keine Storfallbetriebe ansiedeln sollen, da andernfalls eine
Kollision mit dem Bebauungsplan 10-56 (Clean Tech Business Park Berlin-
Marzahn) auftreten wirde, da dort eine ausdrickliche Ansiedlung von
Storfallbetrieben ermdglicht werden soll. Sollte sich entgegen dieser Annahme
gleichwohl konkret ein angemessener Abstand bzw. eine Schutzflache nach Art. 12
Seveso-lI-Richtlinie bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB auf den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes erstrecken (z.B. im Fall nicht ausreichender Abstdnde zum
benachbarten Plangebiet 10-56), ware es zwingend erforderlich, das Plangebiet zu
gliedern und in der entsprechenden Schutzflache samtliche in Frage kommende
schutzbediirftigen Nutzungen auszuschlie3en.

Gemal der geplanten Art der Nutzung nach § 8 BauNVO dient das Plangebiet vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben aus den Bereichen
Verarbeitung bzw. Produktion. Die Ansiedlung von Stoérfall- bzw. Seveso-llI-Betrieben ist
somit nicht zul&ssig.
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Auf der Grundlage des Gutachtens zur gesamten Entwicklung fir das Gewerbeareal
Wolfener Stralle (stadtebauliches Leitbild/Biros BAASNER; Januar 1992) und im
Zusammenhang mit der Weiterentwicklung des Areals wurde das gesamte Plangebiet um
die Wolfener Stralle nach mdglichen Nutzungsarten und mdglichem Stérgrad bereits
gegliedert, so dass nun samtliche in Frage kommenden schutzbedurftigen Nutzungen im
Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Des Weiteren sind in Bezug auf die Ansiedlung
von Seveso-lll-Betrieben im Plangebiet 10-56 bereits innerhalb des Geltungsbereiches
10-56 ausreichende Abstande bericksichtigt worden (ca. 200 m), so dass eine weitere
Ausweisung von freizuhaltenden Schutzflachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen nach der Seveso-llI-Richtlinie bzw. 8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB auf den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nicht erforderlich ist.

Die Abteilungen Il D und Il E von ehemaliger SenGUV wiesen darauf hin, dass
das Plangebiet im Einzugsgebiet der Wuhle liege. Fir die Wuhle gilt nach der
Européaischen Wasserrahmen-Richtlinien (EU-WRRL) das Verschlechterungs-
verbot. Der gute 6kologische Zustand ist nach der Richtlinie 2000/60/EG § 4 zu
erreichen.

Fur die Wuhle und ihre Nebengewésser wurde seitens SenGUV, Il E, in Zusammenarbeit
mit dem Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg (LUGV
Brandenburg) eine vorbereitende Maflinahmenplanung (VMP) zur Zielerreichung nach EU-
WRRL erarbeitet. Folgende Schwerpunkte waren Bestandteil:

- Strukturverbessernde Malinahmen in der Wuhle und ihren Nebengewassern;

- Regenwasserbewirtschaftungskonzept zur Anndherung an einen naturnahen

Wasserhaushalt.

Aufgrund der im Umweltbericht festgestellten Versickerung ist die Versickerungsfahigkeit
der anstehenden Boéden hoch und die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
gering. Von SenGUV wurde empfohlen, die Moglichkeit zur Versickerung Uber die belebte
Bodenzone entsprechend § 36a Berliner Wassergesetz (BWG) zu nutzen. Da laut
Umweltbericht ein Teil der vorhandenen Freiflachen zur Regenwasserversickerung genutzt
werden kdnnte, sollten im Plangebiet Flachen flr diesbezigliche MalRnahmen ausgewiesen
werden. Es wurde des Weiteren empfohlen, neben den im Umweltbericht aufgefiihrten
gesetzlichen Grundlagen und Fachplanungen die Europaische Gemeinschaft
Wasserrahmen-Richtlinien (EG-WRRL), das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das
Berliner Wassergesetz (BWG) zu bertcksichtigen.

In Bezug auf diese Anregung war anzumerken, dass im Bereich des Plangebietes eine
Trennkanalisation vorhanden ist. Regen- und Schmutzwasser werden bereits derzeitig
getrennt abgeleitet. Auf Grund der Nutzungsstruktur und der anstehenden
Bodenverhaltnisse ist diese Ableitung des Regenwassers erforderlich.

Die Gewerbegrundstiicke sind an die Regenwasserkanalisation angeschlossen. Der grofdte
Teil des Regenwassers wird bereits derzeitig Uber Privatleitungen zum Trennkanal in den
offentlichen StraBen gefuhrt und in den Seelgraben entwéassert. Ein weiterer Teil flie3t in
die Kohlbeke. Daruber hinaus versickert ein geringer Teil im Plangebiet. GemaR § 36a
Abs. 1 BWG (Berliner Wassergesetz) ist aufgrund der qualitativen Anforderungen an das
Niederschlagswasser die Einleitung von belastetem Niederschlagswasser in die Gewasser
wie z.B. die Wuhle verboten. Diese Anforderungen werden im Rahmen der
Baugenehmigung und bei der Objektplanung zu berlcksichtigen sein. Eine weitere
Regelung im Rahmen des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich. Hierzu stehen der
Wasserbehdérde auch eigene fachgesetzliche Moglichkeiten, unabhéngig vom
Bebauungsplan, zur Verfligung.

Im Ubrigen ist nochmals festzustellen, dass prinzipiell die Maoglichkeit besteht,
Niederschlagswasser in den Freiflachen des Plangebietes zu versickern. Die
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Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers im Bereich des Plangebietes ist gering
(Flurabstand von 5 bis 10 m unter Geschiebemergel).

Von der Mdglichkeit der Festsetzung von Maflinahmenflachen zur
Niederschlagsentwasserung/-riickhaltung im Bebauungsplan wurde auch deshalb Abstand
genommen, weil sich im grof3ten Teil des Geltungsbereiches schadstoffbelastete Boden
(Altlastenverdachtsflachen) befinden. Es waren somit sehr umféngliche Untersuchungen
notig, um entscheiden zu kénnen, wo welche Festsetzungen mdglich, zuzumuten und
effektiv. sind. Diese Untersuchungen waren aufgrund der bestehenden
Losungsmaoglichkeiten nicht gerechtfertigt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde neben den im Umweltbericht aufgefihrten
gesetzlichen Grundlagen und Fachplanungen Bezug auf die Richtlinien und Vorgaben der
EU-WRRL, EG-WRRL, des WHG und des BWG genommen.

Die ehemalige Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologien und Frauen (SenWTF)
begriifdte ausdriicklich das Bebauungsplanverfahren XXI-3.
Das Verfahren entspricht den wirtschaftspolitischen und handelsstrukturellen Zielen
der SenWTF.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abteilung X, meldete weder Hinweise noch
Einwendungen an.

Die ehemalige Abteilung VII B der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wies darauf hin,
dass

die Wolfener Stral’e zwischen Markischer Allee und Nordring sowie der Nordring
ortliche StraRenverbindungen mit Verbindungsfunktionsstufe Il sind. Die Wolfener
Stral3e ist zwischen Nordring und Bitterfelder Straf3e als StralRe besonderer
Bedeutung mit Verbindungsfunktionsstufe IV im Ubergeordneten Stral3ennetz
Berlins klassifiziert. Im Planungshorizont bis 2025 wird der Abschnitt der Wolfener
StralBe  zwischen Nordring und Bitterfelder Strale ebenfalls die
Verbindungsfunktionsstufe Il als drtliche Stra3enverbindung erhalten. Das Gebiet
des Bebauungsplanes XXI-3 grenzt an die Bahnanlagen der S- und Fernbahn an.
Fir den Strallenbahnnetzanschluss zwischen Hohenschdnhausen und Ahrensfelde
ist eine Trasse in der Mittellage der Wuhletalstrae und in deren geradliniger
Verlangerung Richtung Westen freizuhalten. Westlich der Wolfener Straf3e ist daflr
eine Trasse von bis zu 15 m Breite freizuhalten. Im Gewerbegebiet westlich der
Wolfener StralRe kdnnte dies durch eine Flache besonderer Zweckbestimmung flr
eine in Aussicht gestellte Stralienbahntrasse oder eine Ausweisung als
StraRenverkehrsflache erreicht werden. Im nérdlichen Griinbereich des Baufeldes
A 1 (Plangebiet XXI-4) kdnnte die Trasse dann weitergeflhrt werden. Da es sich um
eine langerfristige Flachenfreihaltung handelt, ist gemeinsam zu besprechen, wie
die Freihaltung fir den Zwischenzeitraum bis zur Realisierung der
StralBenbahntrasse  sinnvoll  moglich  ist.  Ansonsten gab es in
stral3enverkehrsbehérdlicher Hinsicht keine Bedenken.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wurden Hinweise zur Klassifizierung der értlichen
Stral3enverbindungen im Planungsareal der Wolfener StralRe und zur angrenzenden
Bahnflache eingearbeitet.

In Bezug auf die langfristige Freihaltung von Flachen fir die Trasse der Stra3enbahn im
Bereich der WuhletalstralRe bestand fir den Bebauungsplan XXI-3 kein sofortiger
Handlungsbedarf, da die stidliche StralRenbegrenzungslinie der Wuhletalstral3e gleichzeitig
die nordliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes XXI-3 ist und die betroffene
Verkehrsflache der WubhletalstraRe sich aul3erhalb der Geltungsbereichsgrenze befindet.
Des Weiteren ist die Einteilung der StralRenverkehrsflache nicht Gegenstand der
Festsetzung. Die 0.g. Hinweise werden Berticksichtigung im Bebauungsplan XXI-4 finden.
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Auf der Grundlage der Abwiagung der Stellungnahmen der TOB erfolgte keine
grundséatzliche Anderung der Planung (siehe BA-Beschluss Nr. 0079/1V vom 13.03.2012).
Hinweise redaktioneller Art oder Klarstellungen wurden in der Begrindung zum
Bebauungsplan bertcksichtigt.

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB (6ffentliche
Auslegung)

Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Begriindung und
Umweltbericht gemal? 8 3 Abs.2 BauGB fand vom 16. Juli 2012 bis einschlief3lich
17. August 2012 in den Raumen des Fachbereichs Stadtplanung statt. Mit Veréffentlichung
im Amtsblatt Nr. 28 vom 06.07.2012 und in der Berliner Zeitung vom 06.07.2012 wurde die
Offentlichkeit aufgefordert, Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorzubringen.

Seitens der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) wurde auf die
Stellungnahme zum Planungskonzept vom 1992, hinsichtlich des Charakters der ,Alten
Kohlbeke" hingewiesen.
Dort wurden folgende Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vorgeschlagen:
1. da der Grundwasserspiegel des Gebietes gefallen ist, muss die Kohlbeke
abgedichtet werden, um das eingeleitete Wasser zuriickzuhalten und die
Amphibienpopulation der Kohlbeke erhalten zu kénnen. Das unmittelbar an die
Kohlbeke angrenzende Baufeld sollte nicht fir eine Bebauung zweckbestimmt
werden,
2. samtliche ,Parkplatzabwasser” sollten tiber Olabscheider auf den Grundstiicken
zur Versickerung gebracht werden. Bei den Dach-Abwassern ist zu prifen, ob die
Maglichkeit einer direkten Einleitung bzw. einer Einleitung tGiber den Seelgraben in
die Kohlbeke besteht. Der Seelgraben ist in seinem alten Zustand
wiederherzustellen und als Einfluss in die Kohlbeke zu gestalten,
3. Schaffung eines Griinzuges von der Kohlbeke bis in das Dorf Falkenberg,
4. die Wuhletalstral3e sollte in ihrem jetzigen Zustand belassen werden,
5. wo es an den kinftigen Gebauden mdéglich ist, sollte eine Fassaden-, bzw.
Dachbegriinung vorgenommen werden,
6. der nordlich des Hellersdorfer Weges gelegene Teil des Baufeldes (angrenzend
an der Kohlbeke) sollte als naturnahe Grinflache gestaltet werden.
Es wurde des Weiteren betont, dass die Schaffung des Griinzuges entlang des
Hellersdorfer Weges eine immense Bedeutung fir die Vernetzung der Kohlbeke mit
den Brachflachen sudlich des Dorfes Falkenberg besitzt.

Die Anregungen wurden zum gréf3ten Teil in der Planung bertcksichtigt. Die Flachen der
Kohlbeke (Alte Kohlbeke) werden als ein nach § 30a des Berliner Naturschutzgesetzes
wertvolles Biotop (Verlandungsbereiche stehender Gewasser) betrachtet und im
Bebauungsplan als Vorrangflachen fur Arten- und Biotopschutz festgesetzt. Damit werden
die Flachen der Alten Kohlbeke als wichtiger Lebensraum flir geschiitzte Arten sowie
Amphibienpopulation, Insektenfauna und Vogelarten planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung der Alten Kohlbeke als Vorrangflachen fir Arten- und Biotopschutz
resultiert aus der 6kologischen Qualitat der betroffenen Grundstiicksflachen mit wertvollen
Grinbestanden. Die Aufnahme der Festsetzung in den Bebauungsplan ist nicht das
Ergebnis der Eingriffsbilanzierung im Sinne des § 18 BNatSchG als Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen. Die Alte Kohlbeke ist ein wesentliches stadtebauliches Griinelement
und ist Bestandteil der Grinvernetzung innerhalb des Plangebietes. In diesem
Zusammenhang werden auch die sidostlich des Hellersdorfer Weges gelegenen
Teilflachen (angrenzend an den Flachen der Alten Kohlbeke) in die hier genannte
Festsetzung als Vorrangflachen fir Arten- und Biotopschutz einbezogen, zur Unterstiitzung
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der naturnahen Gestaltung der Grindurchwegung entlang des Bahndammes, vom
Plangebiet bis zum Seelgraben.

Die Schaffung eines Grinzuges von der Alten Kohlbeke bis in das Dorf Falkenberg geht
Uber die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes XXI-3 hinaus. Die 0.g. Zielstellung
wird in Ubereinstimmung mit dem stadtebaulichen Leitbild und den Vorgaben des
Landschaftsprogramms/LaPro durch die geplante Festsetzung von Grinflachen innerhalb
der jeweiligen Bebauungsplane wie auch im Bebauungsplan XXI-3 unterstitzt. Damit wird
den Forderungen der BLN zur Schaffung eines Griinzuges innerhalb des Bebauungsplanes
XXI-3 entsprochen.

Die Maflnahmen zur Abdichtung der Alten Kohlbeke, die Wiederherstellung des
Seelgrabens in seinen alten Zustand, seine Gestaltung als Einfluss in die Alte Kohlbeke
sowie der Erhalt der WuhletalstraBe in ihrem jetzigen Zustand sind
Durchfihrungsmalinahmen und konnen durch das jeweilige betroffene Fachamt im
Rahmen der Ausflihrungsplanung umgesetzt werden. Hierzu zu treffende Regelungen sind
innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Mit Bezug auf den Stadtentwicklungsplan Klima und im Sinne der Unterstiitzung des
Kleinklimas innerhalb des Planungsgebietes wurde die Festsetzung zur
Fassadenbegrunung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zur Versickerung von Niederschlag- und Dachabwassern auf den Grundstiicken wurde wie
folgt Stellung genommen:

Im Bereich des Plangebietes ist eine Trennkanalisation vorhanden. Regen- und
Schmutzwasser werden bereits getrennt abgeleitet. Aufgrund der Nutzungsstruktur und der
anstehenden Bodenverhaltnisse ist diese Ableitung des Regenwassers erforderlich. Die
Gewerbegrundstiicke sind an die Regenwasserkanalisation angeschlossen. Der groRRe Teil
des Regenwassers wird Uber Privatleitungen zum Trennkanal in den 6ffentlichen StraRen
gefiihrt und in den Seelgraben bzw. in die Kohlbeke entwéssert. Nur ein sehr geringer Anteil
des Niederschlagswassers versickert in den Freiflachen des Plangebietes.

Es ist festzustellen, dass prinzipiell die Mdglichkeit besteht, Niederschlagswasser in den
Freiflachen des Plangebietes zu versickern, da die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers im Bereich des Plangebietes (Flurabstand von 5 bis 10 m unter
Geschiebemergel) gering ist. Die Erforderlichkeit der Ausweisung von Flachen fir
Malnahmen zur Regenwasserversickerung wurde im Bereich des Bebauungsplanes
XXI-3 nicht gesehen. Von der Mdglichkeit der Festsetzung von Malinahmenflachen zur
Niederschlagsentwasserung/-riickhaltung im Bebauungsplan wurde auch deshalb Abstand
genommen, weil sich im groRten Teil des Geltungsbereiches schadstoffbelastete Boden
(Altlastenverdachtsflachen) befinden. Es waren somit sehr umféangliche Untersuchungen
notig, um entscheiden zu kdnnen, wo welche Festsetzungen mdglich, zuzumuten und
effektiv. sind. Diese Untersuchungen waren aufgrund der bestehenden
Losungsmoglichkeiten nicht gerechtfertigt.

Es wurde des Weiteren hingewiesen, dass der Bebauungsplan vor 20 Jahren
aufgestellt wurde. Etwa ein Drittel des Geltungsbereiches stdlich des Hellersdorfer
Weges war unbebaut. Die planerische Beurteilung des Planungsgebietes musste
sich nach der Situation bei Aufstellung des Planes 1992 richten. Die nicht bebauten
Teile des Geltungsbereiches waren im damaligen Gebiet nach § 35 BauGB als
AulRenbereich im Innenbereich zu bewerten. Zur notwendigen Bewertung des nicht
bebauten o.a. nordlichen Teilbereichs nach § 35 BauGB als Aul3enbereich wurde
auf den Bebauungsplan 10-56 mit einer ahnlichen Flachenkulisse verwiesen. Fur
alle Bebauungsplanungen dort sind folglich die Eingriffe in Natur und Landschaft
darzustellen ebenso wie die daraus folgenden Vermeidungs- und Ausgleichs- und

61
Stand: Januar 2021



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
gemanl § 9 Abs. 8 BauGB

ErsatzmalRnahmen. Ferner ist ein Umweltbericht zu erstellen. Dies betrifft
insbesondere das Baugebiet B1/GE. In der Stellungnahme zur Planung 1992 wurde
auf die hohe 0okologische Wertigkeit dieses Teilgebietes hingewiesen und
Vorschlage zur Durchfihrung weitreichender und sinnvoller Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen gemacht.

Es ist richtig, dass der Bebauungsplan vor 20 Jahren eingeleitet worden ist. Es ist auch
richtig, dass sich die Auswertung der Umweltbelange im Sinne der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung nach dem Ist-Zustand zum Zeitpunkt der Einleitung des
Bebauungsplanes zu richten hat.

Bei der Einleitung des Verfahrens zum Bebauungsplan XXI-3 lag ein AufRenbereich im
Sinne des § 35 BauGB nicht vor, auch wenn hier groBe zusammenhangende Freiflachen
vorhanden waren. Bereits vor 1990 wurde z.B. durch die Bebauung auf dem Zollgelande
(Bereich Wolfener Stral3e/Wuhletalstra3e) die gewerbliche Nutzung fur diese Flachen
eingeleitet. Mit dem damaligen Ausbau der Wolfener Strale wurde der gesamte
Geltungsbereich und somit das Baugebiet B1/GE fiir den Gewerbeverkehr ausreichend
erschlossen. So entwickelten sich die Anlagen der Gewerbeentwicklungsgesellschaft/GSG
auf der Grundlage des Einfugungsgebotes. Die erteilten Baugenehmigungen basierten auf
der Grundlage des § 34 BauGB. Danach ist ein Bauvorhaben zulassig, wenn es sich nach
Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und Grundstiicksflache, die tberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlielung gesichert
ist. Mit der gesicherten ErschlieBung der Wolfener Stral3e und dem Einfligen der baulichen
Nutzungen in die maf3gebliche Umgebung waren die Voraussetzungen nach § 34 BauGB
erfullt.

Entsprechend den geltenden rechtlichen Regelungen nach 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und la
Abs. 3 BauGB wurde eine Bilanzierung des Eingriffes vorgenommen. Der hierzu erarbeitete
landschaftspflegerische Fachbeitrag wurde fiir das gesamte Planungsgebiet im Marz 1999
vom Natur und Grinflachenamt erstellt und in die Abwagung nach § 1 Abs.7 BauGB
eingestellt. Fir das Plangebiet wurden jedoch keine Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen
erforderlich, da im Planungsgebiet bereits Bauvorhaben nach § 34 BauGB zuléassig waren.
Die geplanten Nutzungen gehen nicht tber das bereits derzeit zulassige Nutzungsmal
nach § 34 BauGB hinaus. Fir das bereits heute nach § 34 BauGB bebaubare Gebiet findet
die Eingriffsregelung im Sinne des § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) damit keine
Anwendung.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege wurden nach § 1 Abs. 7 BauGB dennoch in das Verfahren eingestellt.

Mit dem novellierten und seit dem 20.07.2004 gultigen Baugesetzbuch wurden die
Vorgaben der Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen in das deutsche Bauplanungsrecht umgesetzt. Damit war fir das
Bebauungsplanverfahren ein Umweltbericht zu erarbeiten. Dieser fuhrte im Bebauungsplan
XXI-3 zu folgendem Ergebnis:

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind u.a. aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen und der Beeintrachtigungen der Schutzgiter insgesamt als nicht erheblich
zu betrachten. Die Wahrnehmung von Teilbereichen des Plangebietes als
Landschaftsraum wird sich durch den Erhalt der Alten Kohlbeke, die Entwicklung von
orthogonalen Griinvernetzungen und nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie durch
die Durchfiihrung von Pflanzbindungen positiv verandern. Verbesserungen fiir die Erholung
werden durch ausgebaute, klar gefiihrte Wegeverbindungen entsprechend dem
stadtebaulichen Leitbild, die auch eine tberdrtliche ErschlieBungsfunktion tbernehmen, zu
spuren sein.
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Entsprechend dem stadtebaulichen Leitbild wurde eine Mindestgeschosszahl von 3
Geschossen angestrebt. Es stellt sich die Frage, welche ist die Hochstgeschosszahl
im Bebauungsplan?

Anders als im stddtebaulichen Leitbild werden im Bebauungsplan keine
Mindestgeschosszahl, sondern maximal zuldssige Hohen bzw. maximale Geschosszahlen
festgesetzt. In Anlehnung an den Bestand im Planungsgebiet setzt der Bebauungsplan
XXI-3 eine zulassige Hohe der Bebauung von max. 20,0 m tUber Gelandeniveau (OK = 76
m Uber NHN) fest. Nur im Bereich des S-Bahnhofes Mehrower Allee (Baugebiete D1 und
D2) wird abweichend davon eine bis zu achtgeschossige Bebauung festgesetzt.

Die hier betroffenen Bestandsgebdude sind bereits achtgeschossig. Es sind Biro- und
Verwaltungsgebaude. Mit Ricksicht auf diesen Bestand und zur stadtebaulichen
Differenzierung des Planungsgebietes durch Starkung des Eingangsbereiches des
Gewerbegebietes zum S-Bahnhof mit Bironutzungen und zur Unterstitzung der
Entwicklung von weiteren kleinen Netzwerken so wie Logistikunternehmen, Kanzlei, etc. im
Umfeld des S-Bahnhofes, ist die Festsetzung eine Hochstgeschosszahl von 8 Geschossen
in diesem Eingangsbereich beabsichtigt.

Es wurde des Weiteren folgende Forderung gestellt:

e Festsetzung eines mindestens 15 m breiten Streifens zum Anpflanzen von Baumen
im Suden des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Dieser muss mit einem
Gehrecht fur die Offentlichkeit versehen werden,

e Erganzung der Planungsunterlagen durch eine Pflanzliste fur gebietsheimische
Straucher und ebensolche grof3kronige Laubbaume,

o Aufnahme von Festsetzungen zur Regenwasserversickerung auf den
Grundstucken,

e Bei der Anlage von Parkplatzen auf den Grundstuicksflachen muss je 4 Parkplatze
ein Baum gepflanzt werden,

¢ Aufnahme von Festsetzungen fiir den Einbau insektenfreundlicher Leuchtmittel in
den AulRenanlagen sowie zum Ausschluss von hellen und flimmernden
Werbeanlagen im Auf3enbereich.

Den Anregungen wurde zum Teil gefolgt:

Im Bebauungsplan XXI-3 wird im Suden des Geltungsbereichs, gegeniiber der Forderung
der BLN ein 5 m breiter Streifen als nicht Uberbaubare Grundsticksflache im Sinne des
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB planungsrechtlich gesichert. Es handelt sich um private
Grundstucksflachen, die in die Berechnung der Ausnutzung des Grundstiickes (GRZ)
einflieBen. Die hier betroffenen Flachen sollen zur Entwicklung eines wesentlichen
stadtebaulichen Gestaltungselementes bepflanzt werden, welches das orthogonale
ErschlieBungssystem unterstiitzt. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind auf diesen
Flachen nicht zulassig. Pro 50 m2 sind ein Baum und pro 10 m2 ein Strauch zu pflanzen und
zu erhalten. Zur Umsetzung der geplanten GriinmafRnahmen (Baume und Straucher) im
Planungsgebiet wurde in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt eine
entsprechende Pflanzliste erstellt.

Mit der Festsetzung des o0.g. 5 m breiten Streifens wird die Funktionalitat der betroffenen
Grundsticke nicht in Frage gestellt und es tritt dabei keine Wertminderung der
Grundstucksflachen im Sinne des 8§ 41 Abs. 2 BauGB ein.

Die Entwicklung eines mindestens 15 m breiten Streifens im Siiden des Geltungsbereichs
zum Anpflanzen von Baumen mit einem Gehrecht fiir die Offentlichkeit wiirde die bauliche
Nutzung der betroffenen Grundstiicksflachen jedoch so einschranken, dass eine
Wertminderung der Grundstiicksflachen im Sinne des § 41 Abs. 2 BauGB nicht mehr

auszuschlieBen ware. Auch im Hinblick auf die VerhaltnismaRigkeit wirden
Ubernahmeverpflichtungen nach § 40 Abs. 1 Nr. 14 BauGB bzw.
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Entschadigungsanspriiche nach 8§ 41 Abs. 2 BauGB unter Umstéanden zu erwarten sein. Es
konnte auch dazu fuhren, dass die Funktionalitat der angrenzenden Grundstiicke in Frage
gestellt wird.

Schlussfolgernd daraus wurde ein 5 m breiter Streifen als nicht Uberbaubare
Grundstucksflache gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern in diesem Bereich gesichert. Die Erforderlichkeit von Gehrechten im Sinne einer
ausreichenden ErschlieBung besteht nicht. Hier sollen Prioritaten auf die Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes gelegt werden.

Beziiglich der Regenwasserversickerung auf den Grundsticken wird auf die Ausfithrungen
zum Punkt 4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs.2 BauGB verwiesen.

Innerhalb des Plangebietes werden besonders wertvolle Landschaftsraume erhalten und
durch zusatzliche Pflanzbindungen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB unterstitzt. Darlber sollen keine weiteren Einschrankungen der
Bauflachen durch Festsetzungen zur Gestaltung von Anlagen von Parkpléatzen mit Baumen
im Sinne der wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Grundstiicke getroffen werden.

Der Einbau insektenfreundlicher Leuchtmittel in den AuBenanlagen bzw. Ausschluss von
hellen und flimmernden Werbeanlagen im Auf3enbereich ist nicht bebauungsplanrelevant,
da der bodenrechtliche Bezug fehlt. Dies ist in der Ausfihrungsplanung zu berticksichtigen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, IX D wies im Zusammenhang mit

der Anregung zur Erstellung einer Gerauschkontingentierung darauf hin, dass
die Flache des Bebauungsplanes Teil eines groRen zusammenhdngenden
Gewerbegebietes ist und alle vom gesamten Gebiet ausgehenden
Gerauschimmissionen, unabhéangig von zur Verfigung stehenden Baupotentialen in
Summe die Immissionsrichtwerte der TA Larm einhalten missen. Es wurde
bekraftigt, dass die vorgeschlagene Gerauschkontingentierung ein geeignetes dem
Stand der Technik der Larmbekampfung entsprechendes Werkzeug zur
Konfliktvermeidung darstellt und die Rechtssicherheit der sich ansiedelnden bzw.
schon vorhandenen Betriebe starkt. Gegen eine Ausweisung eines derart grof3en
Gewerbegebietes in Nachbarschaft zu einem Wohngebiet ohne Kontingentierung
werden erhebliche Bedenken angemeldet.

Die Anregungen wurden im Zusammenhang mit der Stellungnahme der Senatsverwaltung
fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz/SenGUV, II C, im Rahmen der Auswertung
der Beteiligung der Behdrden gemafd 8§ 4 Abs. 2 BauGB erneut gepriift bzw. behandelt.
Die Notwendigkeit von Schallschutzmalnahmen fir die umliegenden Wohngebiete
aufgrund der Vorbelastung wurde weiter nicht gesehen. Da mit dem Bebauungsplan XXI-3
im Wesentlichen eine Sicherung des Bestandes beabsichtigt ist, d.h. nur in geringfiigigem
Umfang zusatzliche Baupotenziale zur Verfligung stehen, wurde mit einem erheblichen
Anstieg der Larmimmissionen insgesamt nicht gerechnet. Von einer Larmkontingentierung
wurde erneut abgesehen.

Die Berliner Wasserbetriebe (BWB) verwiesen auf ihre Stellungnahme mit Schreiben GI-
G/Pavom 07.11.2011 im Rahmen der Behdrdenbeteiligung (siehe Punkt 4 - Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB).

Die Hinweise wurden bereits in die Planung bertcksichtigt.

Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH gibt erneut bekannt, dass
sich Mittel- und Niederspannungsanlagen im Bereich des Planungsgebietes
befinden. Dieser Hinweis fand bereits Berlicksichtigung in der Planung.
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Die Bundesnetzagentur (BNetzA) wies erneut darauf hin, dass
Messeinrichtungen des Prif- und Messdienstes durch die Planungen nicht
beeintrachtigt werden. Hinweis zu den Betreibern von im Plangebiet befindlichen
Punkt-zu-Punkt-Richtfunkanlagen wurde gegeben. Fir neue Bauwerke mit
Bauhohen ab 20 m sollten die AuBerungen der betroffenen Netzbetreiber zur
Beeintrachtigung von Richtfunkstrecken eingeholt werden.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

In das Bebauungsplanverfahren wurde die Festsetzung von Hochstmal3en unter Beachtung
des baulichen Bestandes aufgenommen. Die maximal zulassige Hohe der Gebaude wurde
mit Ausnahme der Baugebiete D 1 und D 2 mit 20 m (OK = 76 m tber NHN) festgesetzt.
Fur Bauwerke mit Bauhthen von max. 20 m werden nach Einschatzung der
Bundesnetzagentur keine Beeintrdchtigungen zu erwarten sein.

Auf der Grundlage der Abwagung der Stellungnahmen der erfolgten offentlichen Auslegung
(BA-Beschluss Nr. 0423/IV vom 04.06.2013) wurden die wesentlichen Planungsinhalte
beibehalten. Als Erganzung wurden Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Pflanzliste fiir gebietsheimische Straucher und grof3kérnige Laubbaume wurde erstellt.
Hinweise redaktioneller Art oder Klarstellungen wurden in der Begriindung und in der
Planzeichnung berticksichtigt. Mit Bezug auf die 0.g. Erganzungen wurde der Entwurf des
Bebauungsplanes XXI-3 tiberarbeitet und eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit wurde
erforderlich.

6. Erste erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geman
8§ 4a Abs. 3 BauGB (vom 14.01.2013 bis einschlief3lich 15.02.2013)

Auf der Grundlage des Uberarbeiteten Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-3 vom
28. Juni 2012 mit dem 1. Deckblatt vom 17. Dezember 2012 wurde die erneute 6ffentliche
Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB vom 14.01.2013 bis einschlief3lich 15.02.2013 in den
Raumen des Fachbereichs Stadtplanung durchgefuhrt. Mit Verdffentlichung im Amtsblatt
Nr. 1 vom 04.01.2013 und in der Berliner Zeitung vom 04.01.2013 wurde die Offentlichkeit
aufgefordert, Anregungen wahrend der Auslegungsfrist zu den geéanderten Planinhalten
vorzubringen.

Seitens der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) wurde die

Aufnahme zusatzlicher Grinfestsetzungen (Dach- und Fassadenbegriinung) in die Planung

begrufit. Zu den Pflanzlisten A und B wurde auf folgendes hingewiesen:
Es soll in der Baum-Artenliste die Angabe ,Crataegus spec* (WeiRdorn) auf
Crataegus monogyna (eingriffliger Weil3dorn) aus zertifiziert regionaler Herkunft
spezifiziert werden, da andere Crataegus-Sippen mehr oder weniger gefahrdet sind
und die Gewahrleistung ihrer zertifizierten regionalen Herkunft unsicher ist.
Allgemein sollten die Titel der Pflanzlisten mit dem Zusatz ,aus zertifiziert regionaler
Herkunft® versehen werden. Weiterhin sollte die eingeschrankte Verwendung
einiger in den Listen aufgefiihrter Geholzarten auf bestimmten Sonderstandorten
wie z.B. von Anus glutinosa, Betula pubescens und Viburnum opulus in
Feuchtgebieten gekennzeichnet werden. Wegen der Ulmenkrankheit sollte die
Flatter-Ulme nicht als Alleebaum verwendet werden.

Die o0.g. Hinweise sind redaktionelle Art und wurden nach Abstimmung mit dem Umwelt-
und Naturschutzamt in den Pflanzlisten beriicksichtigt.
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Die ehemalige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt/SenStadt Um,_IX C,
wies auf ihre Stellungnahme vom 17. August 2012 zur o6ffentlichen Auslegung des
Entwurfes des Bebauungsplanes hin.
Dort wurden erhebliche Bedenken im Hinblick auf den Verzicht der
Larmkontingentierung fir das Planungsgebiet XXI-3 geauf3ert. Diese Bedenken
wurden aufrechterhalten.

Die Anregungen wurden im Zusammenhang mit der Stellungnahme der Senatsverwaltung
fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (SenGUV), Il C, im Rahmen der
Auswertung der Beteiligung der Behdrden gemald § 4 Abs. 2 BauGB und im Rahmen der
Auswertung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
erneut geprift mit dem gleichen Ergebnis (siehe Punkt 5 - Beteiligung der Offentlichkeit
gemall 8 3 Abs. 2 BauGB. Die Notwendigkeit von Schallschutzmalinahmen fur die
umliegenden Wohngebiete wurde aufgrund der Vorbelastung weiter nicht gesehen. Da mit
dem Bebauungsplan XXI-3 im Wesentlichen eine Sicherung des Bestandes beabsichtigt
ist, d.h. nur in geringfligigem Umfang zusatzliche Baupotenziale zur Verfligung stehen,
wurde mit einem erheblichen Anstieg der Larmimmissionen insgesamt nicht gerechnet. Von
einer Larmkontingentierung wurde erneut abgesehen.

Eingegangenen Hinweise und Anregungen seitens des Stral3en- und Griinflachenamts/
SGA zur ErschlieRung des Gewerbegrundstiickes Hellersdorfer Weg 39 (Flursticke 212
und 214) und zur Erweiterung der gewerblichen Nutzung im Bereich der stidlichen Grenze
des Plangebietes (Flur 257, Flurstiicke 187 und 194) fiihrten zu einer Uberarbeitung des
Entwurfes des Bebauungsplanes. Die Ausdehnung der gewerblichen Nutzung im Bereich
der stidlichen Grenze des Plangebietes wurde in dem Zusammenhang erforderlich um die
Erweiterung der gewerblichen Nutzung im Bereich des Grundstiickes Harry Brot zu
ermdglichen. Die Flache zum Anpflanzen stidwestlich des Baugebietes E wurde im Sinne
der Funktionalitdt und dem Erhalt sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen entsprechend
gestrichen.

Auch wenn damit an dieser Stelle der Duktus des Leitbildes hinsichtlich der Bepflanzung
durchbrochen wurde, ist das Gesamtkonzept nicht in Frage gestellt.

Aufgrund der o.g. Anderungen wurde eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

7. Zweite erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geman
§ 4a Abs. 3 BauGB (vom 24.03.2014 bis einschlief3lich 28.04.2014)

Auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-3 vom 28. Juni 2012 mit den
Deckblattern Nr. 1 vom 17. Dezember 2012 und Nr. 2 vom 26. Februar 2014 wurde die
erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB vom 24. Méarz 2014 bis
einschlie3lich 28. April 2014 durchgefihrt. Behdrden und Stellen, die Trager Offentlicher
Belange sind, wurden erneut in das Verfahren einbezogen.

Seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung XC, wurden
keine Einwendungen oder Hinweise gegeben. Seitens der Senatsverwaltung fiir Wirtschatft,
Technologie _und Forschung wurde die verfolgte Zielsetzung zur Festsetzung von
Gewerbegebieten im Sinne des Stadtentwicklungsplanes Industrie und Gewerbe
ausdricklich unterstitzt.

Vom |T-Dienstleistungszentrum Berlin/ITDZ sowie von der Bundesnetzagentur/BNetzA
wurden keine Einwande bzw. Bedenken erhoben.

Messeinrichtungen des Priif- und Messdienstes der BNetzA werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt und die vorhandene 2-zligige Trasse der ITDZ befindet sich innerhalb
der Stral3enverkehrsflache.

66
Stand: Januar 2021



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
gemanl § 9 Abs. 8 BauGB

Von Vattenfall Europe/Warme AG wurde auf die Stellungnahme vom 25.10.2011 zur
Beteiligung der TOB hingewiesen. Die genannten Hinweise zu vorhandenen
Fernwarmeanlagen und zur Beachtung von Richtlinien bzw. Schutzabsténden sind bereits
in die Planung eingeflossen.

Seitens der Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz
(SenGesUmV), Abt. I1X C, wurde auf die Stellungnahme vom 26.10.2011 und 24.07.2012
hingewiesen. Dort wurde auf die Erforderlichkeit der Erstellung einer
Gerauschkontingentierung fuir das geplante Gewerbegebiet erneut hingewiesen.

Die Anregungen wurden im Zusammenhang mit der Stellungnahme der Senatsverwaltung
fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (SenGUV), Il C, im Rahmen der
Auswertung der Beteiligung der Behdrden gemald § 4 Abs. 2 BauGB und im Rahmen der
Auswertung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB
erneut geprift mit dem gleichen Ergebnis (siehe Punkt 5 - Beteiligung der Offentlichkeit
gemalR § 3 Abs.2 BauGB. Die Notwendigkeit von SchallschutzmafRnahmen fir die
umliegenden Wohngebiete wurde aufgrund der Vorbelastung weiter nicht gesehen.

Seitens der Fachabteilung Wirtschaftsférderung wurde angeregt,
zur Forderung der Entwicklung des gesamten Gewerbeareals insbesondere des
Clean Tech Business Parks Berlin Marzahn und mit Rucksicht auf dem Bestand die
Zulassigkeit von Gebauden und Anlagen fur Wissenschaft, Lehre und Forschung
sowie die Zulassigkeit von Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebauden innerhalb
des Planungsgebietes zu ermdglichen.

Der Anregung der Wirtschaftsférderung im Zusammenhang mit dem geplanten Ausschluss
von kulturellen Anlagen im Bebauungsplan folgend wurde die Zuléassigkeit von Gebauden
und Anlagen fur Wissenschaft, Lehre und Forschung im Planungsgebiet tberprift.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 2 sollen (mit dem Planungsstand vom Februar 2014)
im gesamten Planungsgebiet die ausnahmsweise in einem Gewerbegebiet zuldssigen
Nutzungen, wie Vergnugungsstatten sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, ausgeschlossen werden.
Zur Forderung der Entwicklung des gesamten Gewerbeareals insbesondere des Clean
Tech Business Park Berlin Marzahn/CPB ist jedoch die Zulassigkeit von Gebauden und
Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre
von Bedeutung. Bildungs-, Wissenschafts- und Forschungsanlagen sollen die Entwicklung
von neuen Technologien und wissenschaftlichen Innovationen im Gewerbegebiet
unterstitzen. Dies wird auch entsprechend im Planungsgebiet explizit gewahrleistet.
Gebaude und Anlagen fir Wissenschaft, Lehre und Forschung werden zur Férderung der
Entwicklung des gesamten Gewerbeareals von dem hier geplanten Ausschluss nicht
betroffen sein. Daraus resultierend wurde die geplante textliche Festsetzung Nr. 2 wie folgt
erganzt:
.iIm Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke) und Nr. 3
(Vergnugungsstatten) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung,
Wissenschaft, Forschung und Lehre bleiben hiervon unberihrt.

Es ist anzumerken, dass die Zulassigkeit von Gebaude und Anlagen fir Wissenschaft,
Lehre und Forschung als kulturelle Einrichtungen zwar zur Reduzierung der potenziellen
Gewerbeflachen fihrt und im Widerspruch zum Entwicklungskonzept fur den
produktionsbezogenen Bereich/EpB steht, aber unterstitzend wirkt fir die Entwicklung von
Betrieben aus dem Bereich der Produktion.
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Zum Ausschluss von Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden innerhalb der
Baugebiete A, B1, B2, C1, C2 und E und zur Erweiterung der bereits ansassigen Nutzungen
sowie das Zollamt (Hellersdorfer Weg 35), die Econopark-Gewerbehodfe der ORCO-GSG
und die landeseigenen Verwaltungsgebaude Bitterfelder Str. 12 und Premnitzer Str. 4
wurde auf die bereits erfolgte Entwicklung im Bestand hingewiesen. Diese Gebiete
beinhalten jetzt neben Betrieben des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes auch
verschiedene Biros und Verwaltungseinrichtungen. Waren diese Nutzungen in Zukunft
ausgeschlossen, kénnten sich z.B. Ingenieur- und Architekturbiros, Unternehmens-
beratungen, Rechts- und Steuerberatungen, die ggf. auch im Rahmen der Entwicklung des
CBP tatig sein méchten, nicht hier niederlassen. Eine Erweiterung der bestehenden Biros
ware nicht zulassig. Insofern sollten breitere Nutzungsmdglichkeiten fir das Gewerbegebiet
an der Wolfener Stral3e vorgesehen werden.

Mit Ricksicht auf die Bestandssituation entfiel die Festsetzung zum Ausschluss bzw. zu
Einschrankungen von Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebauden im Bereich des
Bebauungsplanes. Entsprechend der Festsetzung Nr. 1 werden die in einem
Gewerbegebiet allgemein zulassigen Nutzungen, wie Anlagen fir sportliche Zwecke,
ausgeschlossen werden. Die Voraussetzungen zu den Ausschlissen werden explizit
definiert und dargestellt.

Die geplanten Nutzungsausschiisse (textliche Festsetzungen Nr. 1 und 2) stehen in
Einklang mit den Forderungen des StEP Wirtschaft 2030 und den damit verfolgten
Zielsetzungen als Entwicklungsbereich fiir die Produktion bezogenen Betriebe.

Nach dem Leitbild und den Vorgaben des StEP Wirtschaft 2030 sind hier die
Voraussetzungen fur die Entwicklung von attraktiven Gewerbegebieten unter besonderer
Bertcksichtigung der Ausrichtung auf den CleanTech Business Park zu schaffen und zu
sichern. Die Grundstlcke sollen grundsatzlich dem verarbeitenden Gewerbe, den
Baubetrieben und produktionsorientierten Dienstleistungsbetrieben vorgehalten werden. Es
sollen damit neue Arbeitsplatze in der Verarbeitung geschaffen werden kénnen.

Trotz der vorgenommenen Einschrankungen entspricht das Gewerbegebiet weiterhin in
seinem Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO, da die wesentlichen
Gewerbenutzungen nach wie vor zulassig sind.

Die Baugebiete D1 und D2 befinden sich im Eingangsbereich des S-Bahnhofes Mehrower
Allee. Als stadtebauliche Auftaktsituation und zum Erhalt des bestehenden
Nutzungscharakters im unmittelbaren Bereich des S-Bahnhofes wurde der Ausschluss von
selbstandigen Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebauden in diesen Baugebieten nicht
vorgenommen, da mit derartig genutzten achtgeschossigen Gebauden eine rdumliche
Fassung und eine Betonung des Eingangsbereiches zum Gewerbeareal Wolfener Stral3e
unterstitzt wird. Die hier betroffenen Flachen sind schon heute mit selbstandigen Blro- und
Verwaltungsgebauden belegt. Auf diesen Bauflachen werden Gewerbegebiete (GE) gemalf3
8§ 8 BauNVO ebenfalls unter Ausschluss von bestimmten Nutzungen festgesetzt. Ein
besonderer Schwerpunkt in diesem Bereich ist die Sicherung von Buronutzungen und die
Schaffung von Voraussetzungen fir die Ansiedlung von unternehmensbezogenen
Dienstleistungen. Grundsatzliches Ziel in diesem Bereich ist die stadtebauliche Starkung
des Eingangsbereiches des Gewerbegebietes zum S-Bahnhof mit Blronutzungen, die
fuBBlaufig erreichbar sind und die Entwicklung von weiteren kleinen Netzwerken sowie
Logistikunternehmen, Kanzleien etc., die die Entwicklung von Gewerbebetrieben im Umfeld
des S-Bahnhofes unterstiitzen.

Die Sicherung von selbstandigen Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebéduden und
Ansiedlung von ergdnzenden Nutzungen und Diensten auf diesen Baugebieten, stellt die
gesamten Entwicklungsziele nach dem Leitbild und den Vorgaben des StEP StEP
Wirtschaft 2030 fiir das Gewerbe Areal Wolfener Stral3e nicht in Frage.

AulRerdem wurde beziiglich der Forderung nach Fassadenbegrinung darauf verwiesen,
dass AuRRenwandflachen von mehr als 10 m Breite zu mindestens 50 % ihrer Lange mit
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schlingenden, rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen entsprechend der textlichen
Festsetzung Nr. 8 zu begrinen wéren. Diese Forderung wird in keinem anderen
Bebauungsplan des Industrie- und Gewerbegebietes erhoben. Der Bereich des XXI-3 ist
ein sehr dicht bebautes Gebiet. Dominierend sind die ORCO-Gewerbehotfe, deren
Bebauung abgeschlossen ist. Auch auf den weiteren Grundstiicken des Planungsgebietes
sind kaum noch Neubauvorhaben