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Begriindung zum Bebauungsplan 8-86a Festsetzung gemaf § 9 Absatz. 8 BauGB
Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiberlegungen

| Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsitiberle-
gungen
1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Im Zuge des zunehmenden Wohnraummangels in Berlin wahrend der vergange-
nen Jahre hat ein — sich verstarkender - wirtschaftlicher Verwertungsdruck einge-
setzt. Durch Eigentimerwechsel oder Nutzungsaufgabe wurden vermehrt Fragen
nach einer Neuausrichtung der Nutzungsmdéglichkeiten der Grundstiicke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans an den Fachbereich Stadtplanung in Neukdlln
gestellt. Durch Zeitablauf werden hierbei auch die abgestimmten Sanierungsziele
des Sanierungszeitraums (1995 — 2010, Sanierungsgebiet Wederstralle) in Frage
gestellt. Somit bestand aus Sicht des Fachbereichs Stadtplanung der Anlass, die
abgestimmten Planungsziele auf ihre Zukunftsfahigkeit hin zu Gberprifen und ge-
gebenenfalls zu konkretisieren.

Gleichzeitig wurden fur die Grundstiicke Glasower Stralte 3-10, 62-63 sowie 65-
66 im Plangebiet Nachnutzungskonzepte von Eigentimern bzw. Projektentwick-
lern erarbeitet. Vornehmlich wird hierbei die Schaffung von Wohnraum angestrebt.
Da die planungsrechtliche Grundlage weiterhin durch den Baunutzungsplan vor-
gegeben ist, der diese Grundstlicke als beschrénktes Arbeitsgebiet ausweist, war
es notwendig, hierfr neues Planungsrecht zu schaffen. Dieses sollte mittels Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung 8-86 erfolgen. Zur Konflikt-
bewaltigung und in Hinblick auf ein stadtebauliches Gesamtkonzept wurden an-
grenzende Grundstiicke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86 mit ein-
bezogen.

Der urspringlich existente Bebauungsplanentwurf XIV-185fb wurde durch den Be-
schluss des Bezirksamts Neukélln von Berlin am 08. Mai 2018 (Vorlage Nr. 110/18)
um die Grundsticke DelbriickstralRe 59-67, Karl-Marx-Strae 260/274, Glasower
Stralie 1, 3-10, 60, 62-68 und Juliusstraf’e 1-10 reduziert. FUr die im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes XIV-185fb verbleibenden Grundstiicke besteht zu-
nachst kein prioritdres Planerfordernis. Bei diesen Grundstiicken handelt es sich
um Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke, die bestandsbezogen
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden sollen.

Da eine anteilige Sicherung mietpreisgebundener Wohnungen fir die Grundstiicke
Juliusstraf’e 5-9 im Plangebiet des Bebauungsplanes 8-86 aufgrund fehlender
Vertragspartner (stadtebauliche Vertrage) zum Zeitpunkt der Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht méglich war, erfolgte im September 2019 die Teilung und die
betreffenden Grundstiicke werden in einem eigenen Bebauungsplanverfahren
weiterbearbeitet.

Mit dem Bebauungsplanteil 8-86a (Beschluss des Bezirksamtes Neukélln von Ber-
lin am 03. September 2019, Vorlage Nr. 221/19), dessen Geltungsbereich die
Grundstiicke Delbrickstralle 59-65, Glasower Strafe 3-10, 60, 62-67 sowie Juli-
usstrae 3-4 und 10 umfasst, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Zulassigkeit von Bauvorhaben geschaffen werden. Gleichzeitig soll durch die
Planaufstellung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes ent-
sprechend § 1 Abs. 3 und 5 Baugesetzbuch (BauGB) sichergestellt werden.

-6-
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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiberlegungen

Im Bebauungsplan sind entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bericksichtigen. Ebenso ist im Rahmen des Bebauungsplans abzuklaren, in wel-
chem Umfang mit dem Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
des § 1a BauGB, die zu einer Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grund-
flachen fuhren und dadurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beein-
trachtigen kénnen, ermdéglicht werden. Im Bebauungsplan soll eine vorsorgende
Bewaltigung der Konflikte erfolgen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz — BNatSchG).

Beschreibung des Plangebietes
Stadtrdumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Plangebiet des Bebauungsplans 8-86a liegt ca. 0,5 Kilometer siidlich des S-
Bahnrings, unmittelbar nérdlich der Grenze zwischen den Ortsteilen Neukélin und
Britz, im Ortsteil Neukélln. Es wird im Norden von der Delbriickstralle, im Osten
von Grundsticken an der Karl-Marx-Stral’e und im Suden von der Juliusstralie
selbst sowie den Grundstiicken JuliusstraRe 5-9 begrenzt. Im Westen fihrt die
Grenze des Geltungsbereichs parallel zur Bruno-Bauer-Stralle.

Die Grundstiicke Delbriickstral’e 60, 61, 63-65, Glasower Strafl’e 64, 67 sowie Ju-
liusstralle 3 und 4 dienen Uberwiegend dem Wohnen mit gelegentlich gewerblicher
Nutzung im Erdgeschoss. Die Grundstlicke DelbriickstralRe 59 und 62, Glasower
Stralie 3-10 (Dachbahnen- und Dachstofffabrik Quandt, industrielle Produktion von
1878 bis ca. 2015), 60, 62 (Garagenhof), 63 sowie 65-66 wurden und werden ge-
werblich genutzt. Insgesamt weisen die Bestandsgebaude innerhalb des Plange-
bietes groRe Differenzen in ihrer Héhe und Gestaltung auf.

Das direkte Umfeld des Plangebiets weist eine heterogene Nutzungsstruktur auf.
Ostlich der Karl-Marx-Strale dominieren teils groRflachige Gewerbebauten das
Gebiet, darunter eine Tankstelle mit Waschanlage, eine Kfz-Werkstatt sowie eine
Flichtlingsunterkunft in Containerbauweise auf der Flache einer ehemaligen
Sportanlage. Sudlich der Juliusstralle befinden sich sowohl Wohn- und Biroge-
baude als auch Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung, u.a. ein Autohaus. Das
Ordnungsamt Neukdlin hat seinen Standort in der JuliusstralRe 67. Im Westen des
Plangebiets pragt grunderzeitliche Blockrandbebauung mit Wohnnutzung die Stra-
Renzige. Nérdlich des Plangebiets befinden sich drei- bis viergeschossige Haus-
zeilen aus den 1920er Jahren, welche im Besitz des Wohnungsbau-Vereins Neu-
kéllin eG sind. Die Bauhéhen sowie Gestaltung der Bebauung variieren stark.

Das Plangebiet verfigt zum einen durch die Anbindung an die Karl-Marx-Strale
(Ubergeordnete Straenverbindung der Stufe Il) sowie den nahegelegenen Auto-
bahnanschluss der BAB 100 uber eine ausgezeichnete verkehrliche ErschlieRung
mit dem Kfz. Zum anderen besteht eine sehr gute Erschlieung mit dem o&ffentli-
chen Personennahverkehr durch die unmittelbare Nahe zum S- und U-Bahnhof
Neukélin, zur U-Bahn-Station Grenzallee sowie durch Busanbindungen.

In einer Entfernung von ca. 3 km liegt das nachstgelegene Hauptzentrum Karl-
Marx-StraRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm.

-7-
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2.2

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird
— im Norden von der Delbriickstralie,

— im Osten von den westlichen Grundstiicksgrenzen DelbriickstralRe 66, Karl-
Marx-Stralle 264 / 266, Glasower Stral3e 68 und Juliusstralle 2,

— im Siuden von der JuliusstralRe, der westlichen und nérdlichen Grenze des
Grundstiicks Juliusstrale 9, den nérdlichen Grundstiicksgrenzen Juliusstrafie
6 - 8 und der nordlichen und 6stlichen Grenze des Grundstiicks Juliusstral3e 5
sowie

— im Westen von den 6stlichen Grundstiicksgrenzen Bruno-Bauer-Stralle 14,
Glasower Straf’e 59 sowie Glasower Stralle 11 und DelbriickstraRe 58

begrenzt. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst jeweils Teile der
statistischen Blécke 312 und 313. Das Plangebiet hat eine Gréfke von ca. 2,3 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan 8-86a (Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Stadtent-
wicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung)

Eigentumsverhéltnisse

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke im Plangebiet befindet sich in Privateigen-
tum. Dies betrifft die Grundstiicke DelbriickstraRe 59, 60, 61, 62, 63, 64 und 65,
Glasower Straf’e 64 und 67 sowie Juliusstralie 3 und 4. Das Grundstiick Glasower
StralRe 60 / JuliusstraBe 10 ist im Eigentum einer Gewerbesiedlungsgesellschaft
mbH. Im Eigentum von Projektentwicklungsgesellschaften sind die Grundstiicke
Glasower Strale 3 bis 10 sowie die Grundstiicke Glasower Stral3e 62, 63, 65 und
66.
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2.3

Lediglich die Verkehrsflachen (Delbriickstral’e, Glasower Stralle, Juliusstrafie)
sind in éffentlicher Hand (Land Berlin).

Stadtebauliche Situation und Bestand

Die im Plangebiet vorherrschenden Hauptnutzungsarten sind Gewerbe und Woh-
nen, wobei der Anteil an gewerbliche Nutzung Uberwiegt. Die StralRenziige im
Plangebiet und in der Umgebung werden durch eine grinderzeitliche Blockrand-
bebauung mit vier- bis funf Stockwerken gepragt, die der Wohnnutzung dient.
Diese wird durch Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung unterbrochen. Die Ge-
werbebauten, welche sich durch ihre geringe Héhe deutlich von den Wohnhausern
absetzen, sind teilweise in die Innenhéfe versetzt oder schlieen direkt an die
Wohnbebauung an.

Die sudliche Seite der Delbriickstralle weist vorwiegend eine griinderzeitliche Be-
bauung (Nr. 59 bis 65) auf. Der Innenhof bis zur Glasower Straf3e hin wurde ge-
werblich hauptsachlich von dem Unternehmen W. Quandt GmbH & Co. KG, wel-
ches Dachbahnen und Dachstoffe herstellt, genutzt. Auf den Flachen befanden
sich Bauten zur Produktion, Lagerung sowie der Verwaltungssitz. Die grof3flachige
Produktion des Unternehmens wurde vor einigen Jahren am Standort eingestellt.
Im Jahr 2020 wurde unter Einbeziehung des zustdndigen Umwelt- und Natur-
schutzamtes mit Abbruch- und Rickbauarbeiten begonnen und die Auffillungs-
schicht nahezu flachendeckend berdumt. Am ehemaligen Produktionsstandort soll
es kunftig lediglich einen kleinen Reprasentationsraum des Unternehmens geben.

Auf den Grundstucken Glasower Strale 63 bis 66 befindet sich die K & L Stahl-
und Metallbau GmbH. Das Unternehmen hat sich auf die Herstellung von Stahl-
und Metallbaukonstruktionen ausgerichtet. Die Flachen dienen der Lagerung von
Materialien und als Stellplatz fur Fahrzeuge. Der Verwaltungssitz ist in einem vier-
stdckigen Gebaude in der Glasower Strale Nr. 64 untergebracht. Auf dem benach-
barten Grundstuck in Richtung Westen (Glasower Stralle 62) befinden sich Gara-
gen.

Zwischen der Glasower Str. 60 und der Juliusstraf’e 10 liegt ein Hof der Gewerbe-
siedlungs-Gesellschaft mbH (GSG) Berlin, einem Unternehmen, welches Biro-,
Werkstatt-, und Geschéftsflachen an klein- und mittelstandische Betriebe vermie-
tet. Er besteht aus einem L-férmigen Altbau in der Glasower Stralle sowie einem
Solitdrbau aus dem 19. Jahrhundert im hinteren Teil des Grundstiicks. Eine Zufahrt
zu dem dazugehérigen Parkplatz ist von der Juliusstralle als auch der Glasower
Stralle moglich. In dem Gewerbehof sind u.a. der Bildungsmarkt Unternehmens-
verbund - Bildungsmarkt Vulkan GmbH, die Cine Project GmbH, die ADV e.V.
Tischlerei sowie die TMR Elektronik GmbH ansassig.

Auf der nordlichen StraRenseite der JuliusstraRe, in den Geb&duden Nr. 3 und 4
befinden sich Wohnungen.

Die unbebauten, aber gréRtenteils versiegelten Flachen im Plangebiet werden
hauptsachlich zu Lager-, ErschlieBungszwecken oder zum Abstellen von Fahrzeu-
gen genutzt. Der Anteil an unversiegelten Flachen ist dadurch sehr gering.

Zur schutzgutbezogenen Bestandsbewertung von Natur und Landschaft, siehe
Kap. Il. Umweltbericht.
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2.4

2.5

Geltendes Planungsrecht

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 weist als Giberge-
leiteter Bebauungsplan (i.V.m. den ff. Fluchtlinien und den planungsrechtlichen
Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958) flr den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs 8-86a ,beschranktes Arbeitsgebiet’ der Baustufe 1V/3 aus. Da-
nach sind vier Geschosse zulassig in Verbindung mit einer bebaubaren Flache von
0,3, einer GFZ von 1,2 und einer BMZ von 4,8. GemaR § 7 Nr. 15 der BO 58 darf
in einem beschrankten Arbeitsgebiet der Baustufe IV/3 die bebaubare Flache
héchstens 0,5 des Baugrundstiicks betragen.

Durch den am 09.07.1971 festgesetzten Text-Bebauungsplan XIV-A (GVBI.
S. 1235) wurde der Baunutzungsplan, soweit er in Verbindung mit den stadtebau-
lichen Vorschriften der BO 58 als Bebauungsplan fortgilt, hinsichtlich der Berech-
nung des MaRes der baulichen Nutzung, der Bestimmung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die
entsprechenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 26.11.1968 umgestellt.

Nebenanlagen bleiben bei der Berechnung der Grundflachenzahl nach § 19 und
der Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO 1968 unbericksichtigt. Da fur das
Plangebiet keine weiteren Festsetzungen zum Nutzungsmaf bestehen, sind sie
demzufolge im Plangebiet bislang ohne Begrenzung zuldssig. Férmlich festge-
setzte Stralen- und Baufluchtlinien befinden sich in der Delbriickstrale, in der
Glasower StralRe und in der Juliusstralle und werden durch den Bebauungsplan
XIV-A als Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauNVO 1968 uber-
geleitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86a war Teil des im Verfahren be-
findlichen Bebauungsplans XIV-185fb. Am 08.05.2018 hat das Bezirksamt Neu-
kélin beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-185fb um die
Grundstiicke Delbrickstralle 59-67, Karl-Marx-Stra3e 260/274, Glasower Stralie
1, 3-10, 60, 62-68 und Juliusstraf3e 1-10 zu reduzieren. Im Zuge dessen beschloss
das Bezirksamt die Aufstellung des Bebauungsplanes 8-86 fur die Grundstiicke
Delbriickstrale 59-65, Glasower Straf’e 3-10, 60, 62-67 und Juliusstrafte 3-10 im
Bezirk Neuk®élin, ab September 2019 weitergefiihrt in den Bebauungsplanverfah-
ren 8-86a (Delbrickstrale 59-65, Glasower Stralle 3-10, 60, 62-67, Juliusstralle
3-4 und 10) und 8-86b (Juliusstrale 5-9).

Als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 BauGB und somit als Beurtei-
lungsmalstab fur Art sowie Mal} der baulichen Nutzung stellt damit derzeit nur der
Baunutzungsplan die planungsrechtliche Grundlage fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 8-86a dar.

VerkehrserschlieBung

Die auRere Anbindung der Grundstilicke erfolgt Giber das vorhandene Strallennetz.
Das Plangebiet verfugt mit der Karl-Marx-StralRe (Ubergeordnete Stralienverbin-
dung der Stufe Il) und Uber die sudlich verlaufende Bundesautobahn BAB 100
(groRraumige Stralenverbindung der Stufe |) mit der Auffahrt von der Buschkrug-
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2.6

2.7

2.8

allee Uber eine sehr gute verkehrliche Anbindung an das Ubergeordnete Strallen-
netz.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort mit S- und U-Bahnziigen sowie
mit dem Bus zu erreichen. Die Entfernungen betragen zum S- und U-Bahnhof Neu-
kélin ca. 600 m sowie zur U-Bahn-Station Grenzallee ca. 300 m. Dort befinden sich
auch Bushaltestellen.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist mit allen erforderlichen Medien der Stadttechnik versorgt, die im
Rahmen der vorhandenen Leistungsfahigkeit genutzt werden kénnen.

Soziale Infrastruktur/Nahversorgung

Kindertagesstétten

Im Nahbereich (350 m) sind drei Kindertagesstatten vorhanden.

Schulen

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende Schulstandorte:
— Gemeinschaftsschule ,MeineSchuleBerlin“ (Entfernung ca. 400 m),

— Zurich-Grundschule mit Sporthalle (Entfernung ca. 550 m),

— Silberstein-Grundschule mit Sporthalle (Entfernung ca. 650 m),

— Gymnasium Albrecht-Direr-Oberschule (Entfernung ca. 750 m) und

— Grundschule am Teltowkanal mit Sporthalle (Entfernung ca. 800 m).

Spielplatze
Die nachstgelegenen Spielplatze befinden sich in der Bendastrafl’e 17 (Entfernung
ca. 300 m) und in der WalterstraRe 22 (Entfernung ca. 300 m).

Nahversorgung

In einer Entfernung von ca. 3 km liegt das nachstgelegene Hauptzentrum Karl-
Marx-StraRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm.

Weitere Einkaufsméglichkeiten existieren in der Glasower Stralle 42 (Discounter-
Standort) sowie am S- und U-Bahnhof Neukélin (Einkaufscenter Neukéllner Tor,
Einzelhandel entlang der Karl-Marx-Stral3e).

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen Altlastenverdachte. Die nach-
gewiesenen Belastungen resultieren aus der jahrzehntelangen industriellen und
gewerblichen Vornutzung der Grundstiicke.

Nach Auswertung der vorliegenden Baugrunderkundungen bzw. orientierenden
Bodenuntersuchungen erfolgte die Einschatzung der Altlastensituation und Ablei-
tung von konkreten MalRnahmen durch das bezirkliche Umwelt- und Naturschutz-
amt. Im Rahmen der Durchfihrung der Bautatigkeiten, AbrissmalRnahmen bzw.
Schadstoffsanierung sind die gesetzlich vorgeschriebenen Schutzvorkehrungen
einzuhalten.
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Auf dem Grundstlck Glasower Stra’e 3-10 wurde unter Einbeziehung des Um-
welt- und Naturschutzamtes im Jahr 2020 mit Abbruch- und Ruckbauarbeiten be-
gonnen und die Auffillungsschicht nahezu flachendeckend entfernt.

Vertiefende Ausflhrungen: siehe Il. Umweltbericht.
Denkmalschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in der Denkmalliste des Lan-
des Berlin keine Eintragungen enthalten. Im Osten des Geltungsbereiches grenzt
das Baudenkmal ,Wohn- und Geschéftshaus Karl-Marx-StralRe 264/266, Glasower
Stral’e 1, 1900-1901, von Hermann Siegenthaler (Obj.-Dok.-Nr. 09090505) an.

Planerische Ausgangsituation
Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm und Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin — Brandenburg

Far den Bebauungsplan 8-86a ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung
im Sinne des § 3 ROG aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) der
Lander Berlin und Brandenburg vom 15.12.2007 (GVBI. S. 629) sowie Verordnung
Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) vom 13.05.2019 (GVBI. Il - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten am 01.07.2019. Mit
dem LEP HR wurde der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
abgeldst.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) benennt im Sinne einer Koordi-
nierungsfunktion fur fachliche Planungen in § 5 Siedlungsentwicklung die wesent-
lichen Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die fir den
Bebauungsplan-Entwurf von allgemeiner Bedeutung sind.

Gemal § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3en-
entwicklung haben. ,Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Sied-
lungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben. [...] Die vorrangige
Nutzung dieser Potenziale erlaubt ein in das vorhandene Siedlungsgefiige inte-
griertes und differenziertes Nutzungsangebot. [...] Die Innenentwicklung tragt auch
in 6konomischer, sozialer und ékologischer Sicht zu einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung, aber auch zum Erhalt des kulturellen Erbes bei. Durch die gezielte
Ausschopfung innerértlicher Entwicklungspotenziale kénnen zudem stadtebauli-
che Missstande beseitigt und Funktionsschwachen Gberwunden werden. Im Ge-
gensatz zur Entwicklung in den Aufenbereichen bietet die Innenentwicklung alle
Méglichkeiten eines kleinteiligen, den lokalen Erfordernissen angepassten Vorge-
hens. Innenentwicklung ist damit flichensparende und nachhaltige Siedlungsent-
wicklung."

Gemal § 5 Abs. 3 LEPro 2007 sollen bei der Siedlungsentwicklung verkehrsspa-
rende Siedlungsstrukturen angestrebt werden. ,Verkehrssparende Siedlungs-
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strukturen sind im Rahmen der Siedlungsplanung durch eine méglichst breite Mi-
schung der Nutzungen wie z. B. Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur, Einkaufen oder
Gesundheitsversorgung anzustreben, so dass sich die Zielorte im Idealfall fullau-
fig miteinander verknipfen lassen. [...]“ In den raumordnerisch festgelegten Sied-
lungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut er-
schlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur
orientieren.

In der Festlegungskarte des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung. Die
Siedlungsentwicklung soll gemaf} Grundsatz § 5 Abs. 1 LEPro 2007 und Ziel 5.6
Abs. 1 LEP HR auf diesen Raum gelenkt werden. Die Festsetzung von Urbanen
Gebieten ist innerhalb des Gestaltraums Siedlung grundsatzlich zulassig.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt auch den Vorrang der Innenentwicklung gemaf
Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR, wonach die Siedlungsentwicklung vorrangig unter
Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhande-
ner Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur er-
folgen soll.

Gemal Schreiben der Gemeinsamen Landesplanung vom 17.12.2020 ist im Be-
bauungsplan eine planerische Auseinandersetzung mit dem Ziel 2.14 LEP HR er-
forderlich. Demnach ist der Bildung von Agglomerationen nicht groR¥flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Agglomerationen sind
Ansammlungen mehrerer, fur sich genommen meist nicht grof¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe, die in ihrer Gesamtheit auf die Kundinnen und Kunden wie Einkaufs-
zentren oder EinzelhandelsgroRprojekte wirken.

Durch die Uberplanung eines beschrénkten Arbeitsgebiets, in dem bisher auch
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich zulassig waren, der weitge-
henden Festsetzung von Urbanen Gebieten sowie durch Festsetzungen bzw. ver-
traglichen Regelungen insbesondere zum Wohnanteil wird die Méglichkeit zur An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben weitgehend eingeschrankt. Zwar sind in den
festgesetzten Urbanen Gebieten Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig. Je-
doch erfolgen nach § 6a Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO Festsetzungen zur Gliederung
des Urbanen Gebiets. Hierbei erfolgt die Regelung eines hohen Wohnanteils. Die
verbleibenden Flachen umfassen im Urbanen Gebiet einen Anteil von weniger als
20 Prozent. Anteilig werden diese Flachen in MU 2 und MU 3 u. a. fur die Errich-
tung von Kindertagesstéatten im Plangebiet genutzt. Hierzu sind Regelungen in den
stadtebaulichen Vertragen fixiert worden. Die verbleibenden Flachen sind so ge-
ring und in Hinblick auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen so dimensioniert,
dass diese den Anforderungen der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ohne-
hin nicht gerecht werden durften.

Gewerbegebiete dienen in ersten Linie der Unterbringung von gewerblichen Be-
trieben. Als Gewerbetriebe aller Art im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind
Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet grundsatzlich zuladssig, im Plangebiet
wird die Zulassigkeit per Festsetzung auf solche Betriebe beschrankt, die das
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3.2

3.3

Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Einzelfall kénnen bauliche und sonstige Anla-
gen gemaf § 15 BauNVO auch unzulassig sein, wenn von diesen Belastigungen
oder Stérungen ausgehen kénnen, die im Baugebiet selbst oder in dessen Umge-
bung unzumutbar sind. Das Nutzungskonzept des Betreibers des bestehenden
Gewerbehofs, der berlinweit Gewerbehdfe betreibt, sieht zudem regelmagig nicht
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben vor.

Der Bebauungsplan 8-86a lasst keinen Widerspruch zu den Zielen und Grundsét-
zen der Raumordnung und Landesplanung zu.

Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan / Regionalplan

Die Regionalplanung erganzt und konkretisiert die Rahmensetzungen der gemein-
samen Landesplanung fur Teilrdume der Hauptstadtregion. Der Flachennutzungs-
plan Berlin (FNP) mit seinen regionalplanerisch bedeutsamen Darstellungen tber-
nimmt fir den Stadtstaat Berlin die Funktion eines Regionalplanes und bildet den
Rahmen fur weitere strategische Konkretisierungen. Die Flachennutzungsplandar-
stellungen zu Bahnflachen, Hafen, Gbergeordneten Hauptverkehrsstrale und Au-
tobahnen sowie stadtischen Zentren unterliegen als regionalplanerische Festle-
gungen einer besonderen Beachtungspflicht.

Im Flachennutzungsplan Strukturbild — Rdumliche Entwicklung — sind der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs und seine Umgebung als Siedlungs-
flachen unterschiedlicher Dichte dargestellt.

Der Bebauungsplan 8-86a hat keine Auswirkungen auf regionalplanerische Fest-
legungen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2020 (ABI. 2021
S. 147), sind die Bauflachen im Geltungsbereich als Wohnbauflache W1 (GFZ
Uber 1,5) und als gemischte Bauflache M2 (Bereiche mit mittlerer Nutzungsinten-
sitdt und —dichte, Uberwiegend Mischgebietscharakter) dargestellt. Die Abgren-
zung zwischen Wohnbauflache W1 (westlicher Teil des Geltungsbereiches und
gemischter Bauflache M2 (&stlicher Teil des Geltungsbereiches verlauft in Nord-
Sud-Richtung zwischen Delbriickstrale und Juliusstrale durch das Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet fir die Luftreinhaltung.

Gemal Grundsatz 1 fur die Entwicklung von Bebauungsplanen sind aus den Bau-
flachen des Flachennutzungsplans die ihnen zugeordneten Baugebiete der
Baunutzungsverordnung zu entwickeln. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelbar.

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléne

Die Aussagen zum Landschafts- und Artenschutzprogramm sind dem Umweltbe-
richt zu entnehmen (siehe Kapitel Il. Umweltbericht).
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Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen
Planung und im Berliner Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch (AGBauGB)
ausdricklich vorgesehen (§ 4 Abs. 1). In Stadtentwicklungsplénen werden fir die
Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fir unterschiedliche Themenfelder, z. B.
Arbeiten, Wohnen, soziale Infrastruktur, Ver- und Entsorgung und Verkehr, erar-
beitet. Sie sind ,Grundlagen fir alle weiteren Planungen”, konkretisieren den Fla-
chennutzungsplan durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher Prioritaten flr
die Inanspruchnahme von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche Mal-
nahmen auf.

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

Der Senat hat am 20. August 2019 den Stadtentwicklungsplan ,StEP Wohnen
2030* beschlossen. Dieser benennt die stadtentwicklungs- und wohnungspoliti-
schen Leitlinien und Ziele sowie Strategien und Handlungsfelder fir Neubau- und
Bestandsentwicklung bis 2030.

FUr den Zeithorizont bis 2030 wird fur Berlin ein Bevélkerungszuwachs von insge-
samt 430.000 Personen seit 2010 erwartet. Die Herausforderung fur Berlin und
den Bezirk besteht aktuell darin, der steigenden Wohnungsnachfrage durch zu-
satzliche Wohnungsangebote zu begegnen und die Mieten sozialvertraglich zu
halten. Der StEP Wohnen 2030 zeigt daher die gréfiten Flachenpotenziale fur
Wohnungsneubau in Berlin, trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang, der Ver-
teilung und der zeitlichen Umsetzung des kinftigen Neubaus in der Stadt. Er ist
Grundlage fur angebots- und nachfragegerechte wohnungspolitische Instrumente
und MaRnahmen wie die mittel- und langfristige Programmplanung der Wohnungs-
politik sowie Orientierungsrahmen fur die Bauleitplanung.

In der unmittelbaren Umgebung sowie im Geltungsbereich selbst sind Potenziale
fur Wohnungsneubaustandorte (ab 200 Wohneinheiten) als rdumliche Schwer-
punkte fur den Wohnungsneubau festgestellt worden. Diese werden in verschie-
dene Potenzialtypen unterteilt. Fur den Bereich der &stlichen Glasower Strale
werden mittelgroBe Neubau- und Umstrukturierungspotenziale von 200-999
Wohneinheiten sowie die Weiterentwicklung bestehender Siedlungen mit einem
Potenzial von 50-199 Wohneinheiten dargestellt. Es wird von einer mittelfristigen
Realisierbarkeit binnen sieben Jahren ausgegangen.

Mit dem Bebauungsplan 8-86a kénnen somit die durch den Berliner Senat ermit-
telten Wohnungsneubaupotenziale genutzt werden und das Ziel, neuen Wohn-
raum zu schaffen, verfolgt werden.

Zwischen 2010 und 2013 war der Geltungsbereich mit der Initiative ,Aktionsrdume
plus®, Teil der Aktionskulisse der Stadtebauférderung und des Stadtebaurechts.
Neukdlin-Nord wurde als einer von finf ,Aktionsrdumen plus® identifiziert, die akute
Problemlagen aufwiesen. In den "Aktionsrdumen plus" konzentrierten Senat und
Bezirke ihre Aktivitaten, um die sozialrdumliche und stadtebauliche Entwicklung zu
verbessern. Ziel war es, den Bewohnerinnen und Bewohnern benachteiligter Ge-
biete bessere Zukunftschancen zu erschliel3en.
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Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 12. Marz 2019 den ,Stadtentwick-
lungsplan Zentren 2030“ (StEP Zentren 2030) beschlossen. Der vorliegende StEP
Zentren 2030 schreibt den StEP Zentren 3 aus dem Jahr 2011 fort.

Der StEP Zentren 2030 ist vorrangig auf die Profilierung und die zukunftsfahige
Entwicklung der stadtischen Zentren ausgerichtet und dient der Sicherung und
Starkung der Berliner Zentren. Zur Nahversorgung enthélt er nur grundlegende
programmatische, aber keine rdumlich konkreten Aussagen. So soll eine engma-
schige Nahversorgung in allen Bezirken gesichert und gestarkt werden, sodass
eine ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Stadtgebiet sichergestellt wird
(Leitlinie 5). Hier sind weiterfiihrende bezirkliche Konzepte zu ergénzen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gehért zwar zum Zentrenbereich, ist
jedoch nicht als Teil eines im StEP Zentren 2030 definierten Zentrums ausgewie-
sen.

Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Stand Marz 2011 (letzter Fortschrittsbericht Dezember 2017), enthéalt fir den Gber-
geordneten Strallenverkehr einen Bestandsplan 2017 und einen Plan fir den
Prognosehorizont 2025.

Die Karl-Marx-Straf3e ist im Bestandsplan als Ubergeordnete Stralenverbindung
der Stufe |l Bestandteil des Ubergeordneten Stralennetzes Berlin. In der Planung
2025 ist die Karl-Marx-StralRe in die Stufe Il - értliche Stralenverbindung- herauf-
gestuft worden. Die sudlich des Plangebiets verlaufende BAB 100 ist sowohl im
Bestand 2017 als auch in der Planung 2025 als groRraumige Straenverbindung
der Stufe | dargestellt.

Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr (StEP Mobilitdt und Verkehr)

Gemal dem Berliner Mobilitatsgesetzes (in Kraft getreten am 05.07.2018) wurde
festgelegt, dass der StEP Verkehr aus dem Jahr 2011 fortan StEP ,Mobilitat und
Verkehr* heilen wird.

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 02. Marz 2021 den StEP Mobilitat
und Verkehr als strategischen, verkehrspolitischen Handlungsrahmen fir den Zeit-
raum bis 2030 beschlossen.

Die Inhalte des Bebauungsplans stehen dem Stadtentwicklungsplan Mobilitat und
Verkehr nicht entgegen.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der Stadtentwicklungsplan Klima wurde vom Senat am 31. Mai 2011 beschlossen.
Er liefert einen raumlichen Orientierungsrahmen fir die gesamtstadtischen Pla-
nungen, um die Anpassung an den Klimawandel zu bewaltigen. Der StEP Klima
KONKRET aus dem Jahre 2016 vertieft und profiliert die Inhalte des StEP Klimas
insbesondere bezuglich der MaRnahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die
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3.6

Folgen des Klimawandels. Ausfiihrungen zu den Inhalten des StEP Klima und des
StEP Klima KONKRET sind im Umweltbericht (siehe Kapitel Il. Umweltbericht) ent-
halten.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft 2030)

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 wurde vom Senat am 30.04.2019 be-
schlossen. Der StEP Wirtschaft 2030 baut auf dem Stadtentwicklungsplan Indust-
rie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort.

Mit dem StEP Wirtschaft 2030 werden die stadtentwicklungsplanerischen Grund-
lagen zur Flachensicherung, -aktivierung und -vorsorge fur die Berliner Wirtschaft
geschaffen. Die anhaltende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen fir die In-
dustrie-, Gewerbe-, Logistik- sowie nicht produktionsbezogene Nutzung fuhrt zu
einem Entwicklungsdruck, der einen nachhaltigen Umgang mit den vorhandenen
Flachenpotenzialen erfordert. Hinzu kommt eine verstarkte Konkurrenz mit ande-
ren Nutzungen, wie der Wohnnutzung. Um vorhandene Standorte langfristig profi-
lieren und eine teilrdumlich ausgewogene Stadt und Standortentwicklung errei-
chen zu kénnen, werden aulerdem infrastrukturelle Anforderungen an die vor-
dringliche Erschliefung neuer Standorte genannt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86a wird im raumlichen Leitbild des
StEP Wirtschaft 2030 als Vorzugsraum fir zusatzliche Flachenangebote fir innen-
stadtaffines Gewerbe ausgewiesen sowie der Vorteilslage Flughafen BER (v.a.
Gewerbe- und Bironutzung) zugeordnet. Er ist kein Teil der Flachenkulisse des
Entwicklungskonzeptes fur den produktionsgepragten Bereich. Dennoch wird in
Leitlinie Nr. 6 des StEP Wirtschaft 2030 ausdriicklich die Erméglichung und Be-
wahrung urbaner Nutzungsmischung bei gleichzeitiger Vermeidung von Nutzungs-
konflikten gefordert.

Weitere Stadtentwicklungsplane

Die Ubrigen bislang durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungsplane ent-
halten mit Bezug auf den Geltungsbereich keine Festlegungen oder Konzepte, die
Uber die Darstellungen des Flachennutzungsplans hinausgehen.

Sonstige vom Senat beschlossene stiadtebauliche Planungen

Larmminderungsplanung

Siehe dazu Umweltbericht, Kapitel 1.
Larmaktionsplanung

Siehe dazu Umweltbericht, Kapitel Il.
Luftreinhalteplan Berlin

Siehe dazu Umweltbericht, Kapitel Il.
Sonstige vom Bezirk beschlossene stidtebauliche Planungen

Stadterneuerung
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Der Bereich zwischen der Karl-Marx-Strale und der Hermannstrale sowie der
Delbrickstrale und der JahnstraRe wurde 1995 als Sanierungsgebiet Weder-
stralRe formlich festgelegt. Ein wesentlicher Grund war der Bau der Bundesautob-
ahn BAB 100 in Tunnellage. Das Entwicklungskonzept des Rahmenplans sah auf-
grund dessen eine neue Gebietsstruktur vor, die zum einen mehr Wohnfunktion
aufweisen sollte und zum anderen den teilweisen Abriss der Wederstralie heilen
sollte. Als AusgleichsmalRnahme entstand auf dem Deckel der Autobahn der Carl-
Weder-Park.

Westlich des Geltungsbereichs, in der Glasower Str. 15, entstand im Zuge der
Mafinahmen ein Jugendberatungshaus mit Kita und Spielflachen mit Uberregiona-
ler Bedeutung.

2010 wurde das Sanierungsgebiet Neukolin- Wederstralle aufgehoben.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Neukélin

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und als Anwendungsvoraussetzung des
§ 9 Abs. 2a BauGB wurde das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept ent-
wickelt. Das fortgeschriebene Konzept wurde am 13. Juli 2017 von der der Be-
zirksverordnetenversammlung beschlossen. Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept kann bei der Bewertung méglicher stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche nach §§ 2 Abs. 2 und 34 Abs. 3 BauGB maligeblich heran-
gezogen werden. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept legte der Bezirk in Ab-
stimmung mit den betroffenen Senatsverwaltungen und auf Basis des STEP Zen-
tren 3 seine Entwicklungsziele fir den Einzelhandel fest.

Basierend auf den ermittelten Ausgangsdaten werden im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept unter Berlicksichtigung der zukinftigen Verdnderungen entwicklungs-
bestimmender Faktoren (u.a. Kaufkraftverhalten und -volumen, Bevélkerungsent-
wicklung, Umsatzentwicklung) die zuklnftigen ékonomischen Rahmenbedingun-
gen fur den bezirklichen Einzelhandel dargestellt.

In aufzustellenden Bebauungsplénen sind die Zielsetzungen einer Funktionsstar-
kung der Zentren und eine Verbesserung der Nahversorgung zu bericksichtigen.
Entsprechend dieser Zielsetzung sollte mit den Instrumenten der Bauleitplanung
an nicht integrierten Standorten kinftig kein Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten mehr zugelassen werden, um die Sicherung und Entwicklung des
Einzelhandels in den Zentren zu ermdéglichen.

Zur bezirklichen Einzelhandelsentwicklung werden u.a. folgende Leitlinien formu-
liert:

— Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der bezirklichen
Versorgungsstruktur.

— Erhaltung und Starkung der Zentren.
— Gewahrleistung einer flachendeckenden Nahversorgung.

— Fachmarkte und Sonderstandorte als sinnvolle und notwendige Ergénzungs-
standorte entwickeln.
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— Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsénderungen grundsatzlich nach
den gleichen Regeln beurteilen wie Neuansiedlungen.

— Neue Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungs- und Freizeitnutzungen in das
stadtebauliche Umfeld einbinden.

— Investitions- und Planungssicherheit gewahrleisten.

Primér muss es darum gehen, die gewachsenen Zentren (Zentrumsbereich,
Haupt-, Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren) in ihren Versorgungsfunk-
tionen so zu starken, dass sie nicht nur Uberleben, sondern ihrer gesamtstadti-
schen, bezirklichen oder lokalen Bedeutung auch zukinftig uneingeschrankt ge-
recht werden kénnen. Die zentralen Versorgungsbereiche sind insbesondere vor
konkurrierenden Nutzungsangeboten aus anderen Baugebieten zu schitzen. Sie
sind dementsprechend als Gebiete im Sinne der §§ 2 Abs. 2 und § 34 Abs. 3
BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen.

Das néachste bestehende Hauptzentrum des Plangebiets befindet sich im Bereich
Karl-Marx-StralRe / Hermannplatz / Kottbusser Damm. Es stellt den bedeutendsten
Angebotsstandort in Neukélin dar. Es hat eine Versorgungsfunktion fur den Bezirk
sowie angrenzende Bereiche mit einem differenzierten Branchen- und Betriebsty-
penmix. Die Nebenlage des Hauptzentrums reicht im Stden bis zur Silberstein-
strale noérdlich des Plangebiets.

Das nachstgelegene Nahversorgungszentrum am Bahnhof Hermannstrafie ist hin-
gegen rein nahversorgungsorientiert mit einem deutlich eingeschrankten Einzel-
handelsangebot. Die rAumliche Abgrenzung orientiert sich an der Einzelhandels-
sowie erganzenden Nutzungen. Es beriicksichtigt stralenbegleitend weitgehend
eine Grundstickstiefe. Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich entlang der
HermannstraRe bis zur Ecke Glasower Stral3e / Hermannstrale.

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich eine Fachmarktagglomeration an der
Naumburger Stral3e / Grenzallee mit dem Bau- und Gartenmarkt OBI. Diese ist fur
die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten zu nutzen. Eine Weiterentwicklung von zentrenrelevantem Einzelhandel
ist dort auszuschlielen. Der stidwestliche Teilbereich ist als mégliche Entwick-
lungsflache anzusehen.

Das Milieuschutzgebiet ,Silbersteinstrale / Glasower Stralle”

Der Ortsteil Neukdllin und die unmittelbar stidlich angrenzenden Quartiere haben
sich in den letzten Jahren zunehmend zu beliebten Wohngebieten entwickelt. Hier-
bei profitieren sie in einem besonderen Male von den stark gestiegenen Zuwan-
derungszahlen Berlins. Indikatoren fur einen Wandel sind u.a. eine steigende An-
zahl von Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen sowie stetig steigende
Mieten bei Neuvermietungen. Somit mehren sich die Anzeichen, dass sich die Zu-
sammensetzung der Wohnbevélkerung in einigen Quartieren verdndern kénnte.

Am 23.09.2015 wurde aus diesem Grunde von der Bezirksverordnetenversamm-
lung Neukdllin beschlossen, fur sieben Gebiete Voruntersuchungen durchzufih-
ren, um zu Uberpriifen, ob die rechtlichen Voraussetzungen fur den Erlass einer
Erhaltungsverordnung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB vorliegen.
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3.7
3.71

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 04.07.2017 (BA-Beschluss-Nr. 127/17)
die Aufstellung einer sozialen Erhaltungsverordnung zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung gemafl § 172 Abs. 1 Satz 1 Nummer 2 des
BauGB mit der Bezeichnung ,Silbersteinstral’e / Glasower Strafe” u. a. fir den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes beschlossen. Die soziale Erhaltungs-
verordnung wurde nach Beschlussfassung der Bezirksverordnetenversammliung
am 19.07.2017 als Rechtsverordnung erlassen und am 05.08.2017 im Gesetz- und
Verordnungsblatt fur Berlin Nr. 21 auf den Seiten 405-406 veréffentlicht. Somit trat
die Verordnung am 06.08.2017 in Kraft.

Das Quartiersmanagement-Gebiet ,Glasower Stralke")

Seit 2018 wurden im Land Berlin gemeinsam mit den Bezirken Gebiete mit beson-
derem stadtebaulichen und sozialrdumlichen Handlungsbedarf identifiziert und auf
ihre Eignung fur ein Quartiersmanagementverfahren untersucht. Acht neue Ge-
biete, darunter das Quartiersmanagement-Gebiet ,Glasower Stralle“, eine Ge-
bietserweiterung und die Anpassung in drei Quartieren sind das Ergebnis. Der Se-
nat von Berlin beschloss die Kulissenanpassung am 14. Januar 2020. Die Arbeit
in den neuen Quartieren startet Anfang 2021.

Im Ubrigen liegen fur das Plangebiet keine vom Bezirk beschlossenen relevanten
Planungen des Besonderen Stadtebaurechts vor (kein Sanierungsgebiet, kein Er-
haltungsgebiet gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB und kein Stadtumbauge-
biet).

Angrenzende Bebauungspldne
Festgesetzte Bebauungsplane

Bebauungsplan XIV-185fa

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-185fa wird durch die Delbrick-
stralRe im Norden, Bruno-Bauer-Strale im Osten, Glasower Stralle im SUden so-
wie der Bendastrale im Westen begrenzt. Das Ziel der Planung war die Sicherung
des in der Bereichsentwicklungsplanung ausgewiesenen Standortes fur eine Kin-
dertagesstatte und eine Jugendeinrichtung sowie die Schaffung der Voraussetzun-
gen fur einen zwischenzeitlich erfolgten Erwerb der Grundstiicke durch den Bezirk.

Fur das Grundstuck Bendastralle 17 ist als Art der Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB eine 6ffentliche Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher
Spielplatz” festgesetzt. Fir die Grundstiicke Glasower Stralle 15 und 18 ist als Art
der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Flache fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Jugendfreizeit- und —ausbildungseinrich-
tung / Kindertagesstatte” festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur beide
Grundstiicke mit 0,5 angegeben, die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) liegt
bei 1,2. Die StraRenflachen der Delbrickstralle, der Bruno-Bauer-Stralle, der
Glasower Stral3e und der Bendastralle werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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3.7.2

als offentliche Verkehrsflachen mittels Stralenbegrenzungslinien planungsrecht-
lich gesichert.

Die Bezirksverordnetenversammlung Neukdlln hat in ihrer 3. Sitzung der XVII.
Wahlperiode am 23.01.2002 den Bebauungsplanentwurf sowie den Entwurf der
Rechtsverordnung lber die Festsetzung des Bebauungsplanes gemal § 6 Abs. 3
des AGBauGB beschlossen.

Bebauungsplan XIV-185da und XIV-185da-1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-185da und XIV-185da-1 wird im
Norden von der Juliusstraf’e, im Osten von der Karl-Marx-Strae und der Busch-
krugallee, im Stiden von der Bundesautobahn A 100 und im Westen von der Run-
giusstralle bzw. deren gedachter Verlangerung begrenzt.

Ziel der Planaufstellung des Bebauungsplanes XIV-185d war die Sicherung einer
stadtebaulich gewlnschten Entwicklung des Quartiers im Rahmen der Sanie-
rungsziele des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes Neukdlin-Wederstralle
sowie im Zuge der Verlangerung der Bundesautobahn BAB A 100 zwischen der
Gottlieb-Dunkel-Stralle in Tempelhof und der Buschkrugallee in Neukdlin.

Ein Teil der Grundstlicke ist gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, i.V.m. § 6 BauNVO,
als Mischgebiet (MI) mit einer GRZ zwischen 0,3 und 0,6 sowie einer GFZ zwi-
schen 1,2 und 2,4 (teilweise Bestandssicherung) festgesetzt. Die ubrigen Grund-
sticke sind als Gewerbegebiet (GE) gemall § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, i.V.m. § 8
BauNVO, mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 festgesetzt.

Die StralBenflachen der JuliusstralBe, der Karl-Marx-Stralle sowie der Buschkrug-
allee werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflachen mit-
tels Strallenbegrenzungslinien planungsrechtlich gesichert.

Die Bezirksverordnetenversammliung Neukélin von Berlin hat in der 34. Sitzung
der XVII. Wahlperiode am 27.04.2005 dem Bebauungsplan sowie dem Entwurf der
Rechtsverordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans einstimmig zuge-
stimmt.

Im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Bebauungsplan XIV-B5

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-B5 (Bereich 2) umfasst nordéstlich
gelegene, 6stlich der Karl-Marx-Stral3e befindliche Grundstiicke, die vorwiegend
gewerblich genutzt werden. Als einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Ab-
satz 3 BauGB soll dieser nur Festsetzungen zur zulassigen Art der baulichen Nut-
zungen enthalten. Neben der Uberleitung der Baugebietskategorien in die Nut-
zungssystematik der Baunutzungsverordnung soll hierbei insbesondere eine Ein-
schrankung der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten erfolgen.

Der Bebauungsplan XIV-B5 befindet sich im Verfahren. Die Beschlussfassung
durch die Bezirksverordnetenversammlung steht noch aus.

Bebauungsplan 8-3

-21-



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86a Festsetzung gemaf § 9 Absatz. 8 BauGB
Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiberlegungen

Der Bebauungsplan 8-3 fur das Grundstiick Karl-Marx-Stralle 269 sieht eine Fest-
setzung als Gewerbegebiet vor. Neben der tempordren Nutzung als Fllchtlings-
unterkunft liegen keine Nutzungsabsichten vor, die einen konkreten Planungsan-
lass begriinden. Das Bebauungsplanverfahren 8-3 wird daher derzeit nicht weiter-
gefuhrt.

Bebauungsplan XIV-185fb

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-185fb wird im Norden durch die
Delbriickstrae und die Glasower Stralle, im Osten durch die éstlichen Grund-
stiicksgrenzen Bruno-Bauer-Stralle 14, Glasower Stralle 59, Glasower Strale 11
und Delbriickstralle 58, im Stiden durch die JuliusstralRe sowie im Westen durch
die Bendastralle begrenzt.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanentwurfes ist die planungsrechtliche Siche-
rung eines Allgemeinen Wohngebiets gemaf § 4 BauNVO sowie von Flachen fir
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“.

Der Bebauungsplan XIV-185fb befindet sich im Verfahren. Die Beschlussfassung
durch die Bezirksverordnetenversammlung steht noch aus.

Bebauungsplan 8-86ba und 8-86bb

Mit Beschluss vom 03. September 2019 (Vorlage Nr. 221/19) hat das Bezirksamt
Neukdlln von Berlin die Aufteilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplan-
entwurfes 8-86 in die Bebauungsplanverfahren 8-86a (,Glasower Stralle — Ost*)
und 8-86b (,Juliusstralle 5-9“) beschlossen. Durch die weitergehende Aufteilung
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfes 8-86b ergaben sich die Ver-
fahren zum Bebauungsplan 8-86ba (,Juliusstrae 9“) und zum Bebauungsplan 8-
86bb (,Juliusstralle 5-8%). Durch die Geltungsbereichsteilung wird sichergestellt,
dass zukunftig auch fur die Grundstiicke Juliusstra’e 5-8 entsprechende Stadte-
bauliche Vertrédge nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
abgeschlossen werden kénnen, ohne dass dies zu wesentlichen zeitlichen Verzé-
gerungen flr ein gegenwartig geplantes Vorhaben fir das Grundstiick Julius-
strale 9 fUhrt.

Das vorrangige Planungsziel des Bebauungsplanverfahrens 8-86ba ist die Ent-
wicklung einer gemaR Baunutzungsplan in Verbindung mit der Bauordnung von
1958 als beschranktes Arbeitsgebiet festgesetzten Flache zu einem Urbanen Ge-
biet gemaR § 6a BauNVO. Hierdurch soll das bisher ausschlieRlich gewerblich ge-
nutzte Grundstiick Juliusstrale 9 — analog der Planungsabsichten im Bebauungs-
planverfahren 8-86a - zu einem mischgenutzten Grundstiick mit urbaner Pragung
entwickelt werden und hierbei einen nennenswerten Beitrag zur Deckung des drin-
genden Wohnbedarfs leisten.

Auch im Verfahren zum Bebauungsplan 8-86bb ist die Festsetzung eines Urbanen
Gebietes gemal § 6a BauNVO mit differenzierten Festsetzungen zur geschoss-
weisen Gliederung sowie zu den zulassigen Nutzungsarten vorgesehen.

Die angrenzende Juliusstralle wird jeweils bis zur Straenmitte in die Geltungsbe-
reiche einbezogen und als StralRenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert.
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3.8

Sonstiges

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das 2014 eingefuihrte Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung regelt
einheitlich und transparent den Abschluss stadtebaulicher Vertrage in Berlin. Mit
der zum 1. November 2018 aktualisierten Leitlinie steht eine Uberarbeitete und ak-
tualisierte Fassung zur Verfiigung, die Erfahrungen aus der Praxis bertcksichtigt
und angepasste Kennwerte umfasst. Der Bericht Uber die Fortschreibung der Leit-
linie wurde am 27. November 2018 durch den Senat beschlossen. Das Abgeord-
netenhaus hat am 20. Februar 2019 die Fortschreibung zur Kenntnis genommen.
In der vorliegenden Fassung ist die Leitlinie seit dem 1. November 2018 anzuwen-
den.

Im Rahmen des Berliner Modells wird die Ubernahme der Kosten fir soziale und
technische Infrastruktur, die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens
mit Wohnnutzung sind, sichergestellt. Zum Erhalt und zur Starkung einer sozial
stabilen Bewohnerstruktur im Land Berlin wird zudem die Umsetzung von Miet-
preis- und Belegungsbindungen vertraglich vereinbart. Grundlegend hierfur ist der
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags gemal § 11 Baugesetzbuch (BauGB).
Die Quote fur férderfahigen mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum be-
tragt 30 Prozent der Geschossflache Wohnen.

Die vom Vorhabentrager zu tragenden Leistungspflichten missen insgesamt an-
gemessen sein. Die Prufung der Angemessenheit erfolgt Uber ein vereinfachtes
Bewertungsschema, wobei der Bodenwert zu Beginn der Planung dem geschéatz-
ten Bodenwert am Ende der Planung gegeniibergestellt wird. Daflir stehen je nach
Art des Baugebiets bzw. des geplanten Vorhabens mit Wohnnutzung unterschied-
liche Berechnungstools zur Verfugung.

Die Entwicklung der geplanten Wohngeb&ude im Plangebiet wird insgesamt nach
dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung durchgefihrt. Laut Se-
natsbeschluss vom 16.06.2015 ist grundsétzlich bei allen Wohnungsbauvorhaben,
fur deren Genehmigungsfahigkeit die Aufstellung oder wesentliche Anderung ei-
nes Bebauungsplans erforderlich ist, das Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung zum Abschluss stadtebaulicher Vertrdge anzuwenden.

Entsprechend der geplanten Nutzungsmischung sowie der Nutzungsmafe werden
mit den Vorhabentragern fir die Grundstlcke Glasower Strale 3-10 und 62-63,
65-66 stadtebauliche Vertrage nach diesem Modell zum mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnraum sowie zur sozialen Infrastruktur abgeschlossen.

Weitere Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86a kommen fiir
die Regelungen nach dem Berliner Modell nicht in Betracht:

— die bereits zu Wohnzwecken genutzten Grundstlcke in der Juliusstrale 3 und
4 sowie in der Glasower Stralle 64 und 67,

— die weitestgehend zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicke entlang der Del-
brickstrale (Hausnummern 59-65), fur die im Rahmen der Ublichen Genehmi-
gungspraxis eine bauliche Arrondierung der Wohnnutzung méglich ist,
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— ein bestehender Gewerbehof zwischen Glasower Strale 60 und Juliusstrafie
10.

Mit der Anwendung des Berliner Modells wird angesichts der angespannten Situ-
ation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs
von Bevdlkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssituation
Wohnraumversorgungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass die fur
Berlin typische sozial gemischte Bevoélkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht
bzw. erhalten bleibt. Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Durch die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
wird zudem eine angemessene Beteiligung bei der Schaffung der erforderlichen
sozialen Infrastruktur sichergestellt.

FernstralRengesetz

Gemal § 9 Abs. 2 Fernstrallengesetz (FStrG) bedirfen Baugenehmigungen der
Zustimmung der obersten LandesstraRenbaubehérde, wenn bauliche Anlagen
langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 m gemessen vom
auleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden sollen. Anlagen der Auenwerbung stehen den baulichen Anlagen
des Abs. 2 gleich.

Die Zustimmung darf nur versagt oder mit Bedingungen und Auflagen erteilt wer-
den, soweit dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbau-
absichten oder der Strallenbaugestaltung nétig ist (§ 9 Abs. 3 FStrG).

Die Beschrankung gilt nicht, soweit das Bauvorhaben den Festsetzungen eines
Bebauungsplans (§ 9 Baugesetzbuch) entspricht, der mindestens die Begrenzung
der Verkehrsflachen sowie an diesen gelegene Uberbaubare Grundstiicksflachen
enthalt und unter Mitwirkung des Tragers der Strallenbaulast zustande gekommen
ist (§ 9 Abs. 7 FStrG).

Im Rahmen dieses Verfahrens ist eine Mitwirkung i.S.d. § 9 Abs. 7 FStrG nicht
erforderlich. Der Mindestabstand zwischen dufleren Rand der befestigten Fahr-
bahn der BAB 100 und Gberbaubarer Grundstticksflache im Plangebiet betragt ca.
110 m, wodurch die maRgebliche Entfernung von 100 m nicht unterschritten wird.

4 Entwicklung von Planungsiiberlegungen

Im Zuge des zunehmenden Wohnraummangels in Berlin wahrend der vergange-
nen Jahre hat ein — sich verstarkender - wirtschaftlicher Verwertungsdruck einge-
setzt. Durch Eigentimerwechsel oder Nutzungsaufgabe wurden vermehrt Fragen
nach einer Neuausrichtung der Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans an den Fachbereich Stadtplanung in Neukdlln
gestellt. Durch Zeitablauf werden hierbei auch die abgestimmten Sanierungsziele
des Sanierungszeitraums (1995 — 2010, Sanierungsgebiet Wederstralle) in Frage
gestellt. Somit besteht aus Sicht des Fachbereichs Stadtplanung der Anlass, die
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abgestimmten Planungsziele auf ihre Zukunftsfahigkeit hin zu UGberprifen und ge-
gebenenfalls zu konkretisieren.

Gleichzeitig werden fur mehrere Grundstiicke im Plangebiet gegenwartig Nachnut-
zungskonzepte von Eigentiimern bzw. Projektentwicklern erarbeitet. Vornehmlich
wird hierbei die Schaffung von Wohnraum angestrebt. Fir einen Teilbereich nérd-
lich der Glasower Strafl’e wurden ein stadtebaulicher Entwurf sowie ein Nutzungs-
konzept vom Biro hmp - hertfelder & montojo planungsgesellschaft mbH erarbei-
tet. Fur einen Teilbereich sudlich der Glasower Stral3e entstanden ein stadtebau-
licher Entwurf sowie ein Nutzungskonzept vom Blro Néfer Gesellschaft von Archi-
tekten mbH. Beide Konzepte wurde vom Biro GRUPPE PLANWERK in einem
stadtebaulichen Masterplan — bezogen auf den Geltungsbereich des urspringli-
chen Bebauungsplanes 8-86 — zusammengefasst (jeweils: Stand August 2018).
Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplanverfahren 8-86 erfolgte
eine Weiterentwicklung der stadtebaulichen Entwirfe (Stand 2019). Anfang 2019
hat zudem die GSG Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbH Entwicklungsabsichten
fur das im Geltungsbereich liegende Grundstick Glasower Stralle 60 / Julius-
stralle 10 geadulRert. Durch das Biro Noéfer Gesellschaft von Architekten mbH
wurde fur diesen Planbereich eine Massenstudie durchgefuhrt und es wurden da-
mit mogliche Entwicklungsoptionen analysiert. Ein detailliertes stadtebauliches
Konzept liegt fir das GSG-Grundstlick bisher nicht vor.

Da die planungsrechtliche Grundlage weiterhin durch den Baunutzungsplan vor-
gegeben ist, der diese Grundstiicke als beschranktes Arbeitsgebiet ausweist, ist
es notwendig, hierfir neues Planungsrecht zu schaffen. Dieses soll mittels Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung 8-86 erfolgen, der inzwi-
schen in den Teilbebauungspléanen 8-86a (Delbriickstralle 59-65, Glasower Stralie
3-10, 60, 62-67 sowie Juliusstralle 3-4 und 10) und 8-86b (Juliusstralle 5-9) fort-
gefuhrt wird.

Die Weiterfihrung des angrenzenden Bebauungsplanverfahrens 8-86b soll erfol-
gen, sobald der Abschluss stadtebaulicher Vertrage entsprechend des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung fur dieses Plangebiet méglich ist.
Inzwischen wurde dieses Verfahrens weitergehend in die Bebauungsplane 8-86ba
(,Juliusstraflie 9*) sowie 8-86bb (,Juliusstrale 5-8“) aufgeteilt.
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1.2

Umweltbericht

Hinweis: Die Ausfihrungen im Umweltbericht beziehen sich auf den Geltungsbe-
reich des urspriinglichen Bebauungsplans 8-86. Nach Teilung des Bebauungs-
plans im September 2019 erfolgten jedoch keine relevanten Anderungen des Fest-
setzungskataloges mehr. Demzufolge ergab sich auch kein weiteres Anderungs-
erfordernis bei den Fachgutachten. Aufgrund des fortgeschrittenen Planstandes
halt der Plangeber eine Anpassung des Umweltberichts daher fir nicht geboten.
Der Prufauftrag des Umweltberichts wird auch bei Herauslésung der Grundstiicke
Juliusstrafie 5-9 aus dem Geltungsbereich noch hinreichend bewaltigt. Die Aussa-
gen zu den Schutzgutern haben weiterhin Bestand.

Einleitung
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Im Zuge des zunehmenden Wohnraummangels in Berlin wahrend der vergange-
nen Jahre hat ein — sich verstarkender - wirtschaftlicher Verwertungsdruck einge-
setzt. Durch Eigentimerwechsel oder Nutzungsaufgabe wurden vermehrt Fragen
nach einer Neuausrichtung der Nutzungsméglichkeiten der Grundstiicke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 8-86 an den Fachbereich Stadtplanung in Neu-
kélin gestellt. So werden fiur mehrere Grundstiicke im Plangebiet gegenwartig
Nachnutzungskonzepte von Eigentimern bzw. Projektentwicklern erarbeitet. Vor-
nehmlich wurde hierbei die Schaffung von Wohnraum angestrebt. Da die pla-
nungsrechtliche Grundlage weiterhin durch den Baunutzungsplan vorgegeben ist,
der diese Grundstilicke als beschranktes Arbeitsgebiet ausweist, ist es notwendig,
hierfir neues Planungsrecht zu schaffen. Dieses soll mittels Neuaufstellung des
Bebauungsplanes mit der Bezeichnung 8-86 erfolgen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Zulassigkeit von Bauvorhaben geschaffen werden. Gleichzeitig soll durch die
Planaufstellung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes ent-
sprechend § 1 Abs. 3 und 5 Baugesetzbuch (BauGB) sichergestellt werden.

Untersuchungsgegenstand der vorliegenden Umweltprifung ist der Bebauungs-
plan 8-86 und die durch die Planung voraussichtlich vorbereiteten erheblichen Um-
weltauswirkungen.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriick-
sichtigt wurden

Im Folgenden werden die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes aufgeflhrt, die fir den Bebauungsplan 8-86 von Bedeutung sind
und dargelegt, auf welche Art diese Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung
berucksichtigt wurden.

-26 -



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86a Festsetzung gemaf § 9 Absatz. 8 BauGB

Umweltbericht

1.21

Fachgesetze

Natur und Landschaft

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach § 1a Ab-
satz 3 BauGB in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (§§ 18,
19 BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) und dem Berliner Na-
turschutzgesetz (NatSchG BIn) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Mai
2013 (GVBI. S. 140) § 14 zu beachten. Die Ubergeordneten Ziele sind darauf aus-
gerichtet, Natur und Landschaft zu schitzen, zu entwickeln und, soweit erforder-
lich, wiederherzustellen.

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutz-
guter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt,
beschrieben und bewertet. Im Umweltbericht werden Malinahmen zur Vermeidung
und Minimierung nachteiliger Auswirkungen der Planung auf die Umwelt dargelegt.
Nicht auf ein unerhebliches Mal} reduzierbare erhebliche Eingriffe in Natur und
Landschaft werden durch AusgleichsmalRnahmen kompensiert. Die angestrebte
Kompensation wurde in Form einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nachvollzieh-
bar dargestellt und die hierfur erforderlichen MaRnahmen durch entsprechende
Festsetzungen oder Vertrage rechtsverbindlich durch den Bebauungsplan gesi-
chert.

Fir den besonderen Artenschutz gemal § 44 BNatSchG werden mdégliche Ver-
botstatbestdnde im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
zu dem Vorhaben abgehandelt. Im Rahmen der Prifung werden MalRnahmen zur
Vermeidung und dem Ausgleich méglicher Beeintrachtigungen europarechtlich ge-
schutzter Arten festgelegt. Die Umsetzung der MaRnahmen wurde Uber Festset-
zungen im Bebauungsplan und gegebenenfalls vertragliche Regelungen sicherge-
stellt. Sofern Verbotstatbesténde trotz der vorgesehenen Mallnahmen erfullt wer-
den, wird die naturschutzfachliche Voraussetzung fur eine Ausnahme von den Ver-
boten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Die Dokumentation der saP erfolgt in einem eigenen Kapitel des Umweltberichts.

Boden

Mit der Planung verbundene Beeintrachtigungen der natirlichen Funktionen des
Bodens sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind ge-
maRk § 1 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) soweit wie méglich zu
vermeiden. Da im Plangebiet eine Altlastenverdachtsflache existiert, gelten fur den
Bebauungsplan auch die Regelungen des § 4 Nr. 3 BBodSchG. Demnach ist der
Verursacher einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast sowie dessen Ge-
samtrechtsnachfolger verpflichtet, den Boden und Altlasten sowie durch schadli-
che Bodenveranderungen oder Altlasten verursachte Verunreinigungen von Ge-
wassern so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist es somit erforderlich, den Altlastenver-
dacht fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans abschlieRend zu
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klaren, eine Bewertung im Hinblick auf Grundwasser- und Gesundheitsschutz vor-
zunehmen und in enger Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Neu-
kélin konkrete Sanierungsmafnahmen festzulegen. Da das Umwelt- und Natur-
schutzamt / Bereich Boden- und Grundwasserschutz im Baugenehmigungsverfah-
ren Ublicherweise nicht beteiligt ist, ist sicherzustellen, dass die Bauantragsunter-
lagen dem Bereich Boden- und Grundwasserschutz, parallel zum Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. méglichst friihzeitig zur Verfligung gestellt wird.

Die mit der Planung angestrebte Bebauung verursacht unter anderem die Abgra-
bung und Versiegelung von Boden. Hierbei sind die Inhalte des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. |
S. 3465) sowie das Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(Berliner Bodenschutzgesetz — Bin BodSchG) in der Fassung vom 24. Juni 2004
(GVBL. S. 250) zuletzt geandert durch Art. | des Gesetzes vom 20. Mai 2011
(GVBI. S. 209) mit dem Ziel zu berucksichtigen, Beeintrachtigungen der naturli-
chen Funktionen des Bodens sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte so weit wie méglich zu vermeiden.

Diesen Zielen wurde in der Planung Rechnung getragen, indem der Bodenver-
brauch fur die angestrebte Nutzung auf das unbedingt notwendige MalR} reduziert
wurde und Regelungen zur Wahl der Bodenbelage getroffen werden. Im Zuge der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden zudem MalRRnahmen zur Kompensation
von Bodenbeeintrachtigungen konzipiert.

Da das Plangebiet einer langjahrigen gewerblichen Nutzung unterlag und teilweise
noch unterliegt, sind Altlasten und Altlastverdachtsflachen im Plangebiet vorhan-
den. Der Umgang mit derartigen Bodenverunreinigungen wurde gemaf den Vor-
schriften der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) abge-
handelt.

Flache

Im § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB ist der Begriff ,Flache* als Belang des
Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege aufgefiihrt, welcher bei
der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen ist. Das Schutzgut soll unter
anderem die Umsetzung der ‘Nationale Nachhaltigkeitsstrategie® der Bundesregie-
rung sowie die ‘EU Roadmap to a Resource Efficient Europe’ hinsichtlich des Ziels
,not net land take by 2050 unterstitzen'.

Durch die quantitative Betrachtung des Flachenverbrauchs wird der Aspekt der
nachhaltigen Flacheninanspruchnahme in der Umweltpriifung als Schutzgut be-
ricksichtigt.

Wasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist nach § 36a Absatz 1 des
Berliner Wassergesetzes (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357)
geandert durch Artikel 27 des Gesetzes vom 02. Februar 2018 (GVBI. S. 160) Gber
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1.2.2

die belebte Bodenschicht zu versickern. Voraussetzung hierfir ist, dass eine Ver-
unreinigung des Grundwassers oder sonstige signifikante nachteilige Auswirkun-
gen nicht zu beflrchten sind und sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Baumschutz

Da von der Planung direkt und indirekt Badume betroffen sind, die nach der Verord-
nung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung — Baum-
SchVO) vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt geandert durch Artikel 4 der
Verordnung vom 04. Februar 2016 (GVBI. S. 26, 55) geschitzt sind, ist diese Ver-
ordnung ebenfalls zu beachten.

Zu diesem Zweck wurden im Rahmen einer Biotopkartierung auch die nach Baum-
SchVO geschitzten Baume im Plangebiet erfasst. Der Bedarf an Baumneupflan-
zungen durch Fallungen bei Umsetzung der Planung nach Maligabe der Baum-
SchVO wurde im Umweltbericht aufgezeigt und Regelungen zur Nachpflanzung
von Baumen im Plangebiet festgesetzt.

Immissionen

Im Zuge der vom Vorhaben ausgehenden bzw. auf das geplante und angrenzen-
de Wohngebiet einwirkenden Emissionen (La&rm, Schadstoffe) ist das Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit den entsprechenden Verordnungen
(16. BImSchV vom 12. Juni 1990 BGBI. S.1036, zuletzt geandert durch die Ver-
ordnung vom 18. Dezember 2014 BGBI. S. 2269) und die DIN 18005-1 (Deutsche
Norm Schallschutz im Stadtebau), die DIN 4109 (Deutsche Norm Schallschutz im
Hochbau) sowie die TA Larm relevant.

Zusatzlich ist das Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG Bin) vom 5.
Dezember 2005 (GVBI. S 735), berichtigt am 13. Januar 2006 (GVBI. S. 42), zu-
letzt gedndert durch Art. | des Gesetzes vom 3. Februar 2010 (GVBI. S. 38), zu
bertcksichtigen.

Zur Einhaltung der Immissionsschutzbestimmungen werden Festsetzungen in den
Bebauungsplan zum Larmschutz aufgenommen.

Fachplane

Im Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2020 (ABI. 2021 S.
147), wird das Plangebiet als Wohnbauflache W1 (GFZ Uber 1,5) dargestellt.

Laut Flachennutzungsplan befindet sich das Plangebiet im Vorranggebiet fur die
Luftreinhaltung.

Gemal Grundsatz 1 fur die Entwicklung von Bebauungsplanen sind aus den Bau-
flachen des Flachennutzungsplans die ihnen zugeordneten Baugebiete der
Baunutzungsverordnung zu entwickeln. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelbar.
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Landschafts- und Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm Berlin (LaPro) einschlief3lich Artenschutzprogramm in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 1994 (ABI. 1994 S. 2331), zuletzt
geédndert am 08. Juni 2016 (ABI. Nr. 24, S. 1314) umfasst die im Folgenden auf-
gefuhrten Inhalte mit Relevanz fur die Planung:

Im Programmplan ,Naturhaushalt und Umweltschutz“ wird das Plangebiet als
Siedlungsgebiet eingeordnet. Malnahmen sind dem Schwerpunkt der Anpassung
an den Klimawandel zugeordnet. MaRnahmen wie die Erhéhung des Anteils na-
turhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegru-
nung), kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung, die Bertcksichtigung des
Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung sind zur Anpassung an den
Klimawandel umzusetzen. Darliber hinaus ist eine dezentrale Regenwasserbewirt-
schaftung, die Foérderung emissionsarmer Heizsysteme, der Erhalt und die
Neupflanzung von Stadtbdumen sowie deren Sicherung der nachhaltigen Pflege
und eine Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung zu fér-
dern. Klimaanpassungen sind aulerdem durch MaRnahmen wie dem Erhalt, der
Vernetzung oder der Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen, die Er-
héhung der Albedo und die Vernetzung klimawirksamer Strukturen umzusetzen.

Der Teilplan ,Biotop- und Artenschutz“ ist auf den Erhalt und die Férderung viel-
faltiger Lebensrdume ausgerichtet. Der Programmplan weist das Planungsgebiet
als Innenstadtbereich aus. Fur diesen gelten die Entwicklungsziele und Malnah-
men des Erhalts von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen
in Stralenraumen, Hoéfen und Grinanlagen, die Schaffung zuséatzlicher Lebens-
raume fir Flora und Fauna zum Beispiel in Form von Hof-, Dach-, und Wandbe-
grinungen, die Kompensation von baulichen Verdichtungen und die Verwendung
und der Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie eine langfris-
tige Bestandssicherung typisch urbaner Arten und die Férderung der allgemeinen
Ziele gemal Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt.

Der Programmplan ,,Landschaftsbild“ beschreibt das Plangebiet als stadtisch
gepragten Raum im Innenstadtbereich. Zu den maRgeblichen Entwicklungszielen
fur diesen Bereich zéhlen der Erhalt und die Entwicklung begrunter StraRenrdume
sowie die Wiederherstellung von Alleen, Promenaden, Stadtplatzen und Vorgar-
ten; Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen und die
Begriinung von Héfen, Wanden und Dachern. Weiterhin sind landschaftspragende
Elemente wie Hangkanten, historische Elemente und gebietstypische Pflanzenar-
ten bei der Gestaltung von Freiflachen zu betonen. Bei baulicher Verdichtung ist
die Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume ein weiteres Entwick-
lungsziel.

Der Programmplan ,Erholung und Freiraumnutzung‘“ nennt fir das Plangebiet
im Sinne von ,Bebauten Bereichen der Dringlichkeitsstufe | zur Verbesserung der
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Freiraumversorgung umfangreiche SofortmalRnahmen in 6ffentlichen, halbéffentli-
chen und privaten Freirdumen vor, da eine Unterversorgung von éffentlichen Frei-
raumen besteht und die Anforderungen an den 6ffentlichen Freirdumen sehr hoch
eingestuft werden. Zu den MalRnahmen zahlen:

- Erhéhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitdt vorhandener
Freirdume und Infrastrukturflachen

- Erhalt und ErschlieRung vorhandener Freiflachen
- Entwicklung und Qualifizierung quartiersbezogener Griin- und Freiflachen
- Vernetzung von Grin- und Freiflachen

- Hofbegrinung, Dach- und Fassadenbegriinung; Integration naturnah gestalte-
ter Freiflachen in Vorgarten

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Strallenraum, einschlie3lich Straen-
raumpflanzungen

- Wohnumfeldverbesserung

Das Landschafts- und Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die ,,Ge-
samtstddtische Ausgleichskonzeption“ (GAK) erganzt. Im Rahmen dieser
Konzeption wurden Suchrdume und Flachen ermittelt, fir die aus gesamtstadti-
scher Sicht ein erhéhter Handlungsbedarf hinsichtlich des Natur- und Landschafts-
zustandes besteht. Die GAK hilft, geeignete Flachen zur Kompensation bei Mal3-
nahmen mit negativen Umweltauswirkungen zu finden. Das Plangebiet liegt im
Ausgleichssuchraum ,Innenstadt, wahrend ein kleiner Bereich im Nord-Osten des
Gebiets der Kategorie ,Ausgleichspotenzialraum ,Prioritare Flachen und MaRnah-
men* zugeordnet wird.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima), den der Senat von Berlin am 31.
Mai 2011 beschlossen hat, soll die Lebensqualitat in der Stadt auch zukunftig vor
dem Hintergrund des Klimawandels gewahrleisten. In diesem werden Aussagen
getroffen, die in weiteren Planungen, Diskurs- und Vertiefungsprozessen abge-
stimmt und anschlieBend rdumlich sowie sachlich konkretisiert in MaRnahmen zur
Anpassung an den Klimawandel Uberfuhrt werden sollen.

Gemal StEP Klima wird dem Plangebiet eine thermisch weniger glnstig bis un-
glnstige Situation zugewiesen. Mal3nahmen zur Verbesserung der thermischen
Situation sind notwendig und prioritéar. Sie sollen sowohl auf die Tag- als auch auf
die Nachtsituation auswirken. Bei Nachverdichtungsvorhaben ist darauf hinzuwir-
ken, dass sie nicht zu Verschlechterungen auf der Flache selbst sowie auf angren-
zenden Flachen fuhren (,Entkopplung®).

Die Planungshinweiskarte Klima (Umweltatlas Karte 04.11.2) zahlt allgemeine
MaRnahmen zum Erhalt und der Schaffung eines fir den Menschen gesunden
Stadtklimas wie die Begriinung und Verschattung von Parkplatzen, Riickbau (Ent-
dichtung) von Gebauden oder Entsiegelung, Schaffung von Pocket-Parks, die Ver-
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besserung der Erreichbarkeit von éffentlichen Parks und Grinflachen, Innen-/Hin-
terhofbegriinung oder die Verschattung von Gebauden. Zu weiteren Mallnhahmen
zur Verbesserung des Bioklimas gehéren die Erhéhung der Oberflachen-Albedo
sowie eine Energetische Gebaudesanierung, Schaffung von Dach- oder Fassa-
denbegrinung. Sommerlicher Warmeschutz an Gebauden und der Ausbau sozia-
ler Infrastrukturen und Netzwerke zahlen auch zu den MaRnahmen der Planungs-
hinweiskarte Stadtklima.

Luftreinhalteplan Berlin

Der Senat hat den Luftreinhalteplan fir Berlin, 2. Fortschreibung am 23. Juli 2019
beschlossen.

Die Grenzwerte fur Partikel PM 10 (Feinstaub) konnten seit 2015 eingehalten wer-
den. Ein Schwerpunkt des Luftreinhalteplans bilden die Anstrengungen, die Stick-
stoffdioxid-Emissionen zu vermindern. Denn trotz umfangreicher MaRnahmen wird
der europaweit verbindliche Grenzwert fir Stickstoffdioxid (NO) in Berlin immer
noch an zahlreichen Straf3en Uberschritten. Das Land Berlin war daher verpflichtet,
den Luftreinhalteplan 2011-2017 so fortzuschreiben, dass eine schnellstmégliche
Einhaltung der Luftqualitdtsgrenzwerte erreicht wird.

Aufbauend auf umfangreichen Analysen und Berechnungen enthalt die 2. Fort-
schreibung des Luftreinhalteplans zuséatzliche MaRRnahmen, um die Luftqualitat
weiter zu verbessern und eine schnelle Einhaltung der Luftqualitdtsgrenzwerte zu
erreichen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Umweltzone Berlin. Verkehrsbedingte Uber-
schreitungen der Grenzwerte fur die Luftqualitdt wurden sowohl im Bestand als
auch prognostisch (Jahresmittelwert) fur die Jahre 2015 und 2020 fur die Karl-
Marx-StralRe (erhéhte bis sehr hohe Belastung) ermittelt. Firr die Grenzallee (ma-
Rige Belastung) und die BAB 100 (méRige Belastung) wurde dagegen keine Uber-
schreitung der Grenzwerte festgestellt.

Der Luftreinhalteplan sieht fur das Plangebiet keine konkreten MaRnahmen vor,
formuliert aber u. a. folgende MalRnahmen, die bei der Stadtplanung zu berlick-
sichtigen sind: Starkung der Nahversorgung und Sicherung der kleinteiligen Ver-
sorgung, eine Funktionsmischung fur kirzere Arbeitswege, Reduzierung der
Schadstoffemissionen durch die Beschrankung der Brennstoffe.

Der Bebauungsplanentwurf berlicksichtigt die Maligaben des Luftreinhalteplans,
indem dieser mit der textliche Festsetzung Nr. 6.1 die Verwendung von Brennstof-
fen beschrankt.

Lirmminderungsplanung

Die Larmminderungsplanung ist ein mehrstufiger Planungsprozess, um die Larm-
belastung eines Gebiets zu erfassen und vermindern zu kénnen. Die La&rmminde-
rungsplanung wirkt sich im Sinne eines Strategiekonzepts auf andere Planungen
aus.
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Den bedeutendsten Larmemittent im Umfeld des Plangebiets stellt der Kraftfahr-
zeugverkehr auf den éstlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Stralen
Walterstral3e, Karl-Marx-Strafe und Grenzallee sowie der A 100 dar. Aus der Ver-
kehrsbelastung resultieren Larmbelastungen an der Walterstralle mit Spitzen bis
zu 70 dB(A) tagsuber und Werten bis zu 65 dB(A) nachts (Umweltatlas 07.02.1
und 07.02.2).

Im vom Plangebiet nérdlich gelegenen Abschnitt der Karl-Marx-Stral3e liegen die
Werte tagstber bei bis zu 80 dB(A). Auch die sidostlich gelegene Grenzallee
schliel3t an die Werte mit bis zu 70 dB(A) an. Nachts liegt der Mittelungspegel an
der Karl-Marx-Stral3e ebenfalls bei bis zu 70 dB(A).

Damit Uberschreiten die Werte zum Teil die Orientierungswerte der DIN 18005,
deren Orientierungswert bei 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete und 65 dB(A)
fur Kerngebiete tagsuber sowie 45 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete und
55 dB(A) fur Kerngebiete nachts liegen (siehe hierzu im Detail in den Kapiteln
11.2.1.1, 11.2.1.11 und 11.3.6).

Larmaktionsplan

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 23. Juni 2020 den auf Grund des
§ 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes — BImSchG (,Larmaktionsplane®- Um-
setzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Larmaktionsplan 2019-
2023 beschlossen. Der Larmaktionsplan 2019-2023 bildet die Fortschreibung der
vorangegangenen Aktionsplane 2008 und 2013-2018, mit denen Malinahmen zur
Reduzierung der Belastungen durch Verkehrslarm im Ballungsraum Berlin vorge-
stellt wurden.

Der Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 enthalt ein umfassendes Arbeitsprogramm
fur die kommenden Jahre, dessen Realisierung zum Gesundheitsschutz der Be-
wohnerinnen und Bewohner und zur Attraktivitdt der Stadt beitragen soll. Der
Larmaktionsplan identifiziert Handlungsfelder und MaRnahmen, die in den kom-
menden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden sollen. Dazu zahlen die zukunf-
tige Mobilitdt in neuen Stadtquartieren, ein Tempo-30-Konzept, Ruhige Gebiete
und stadtische Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das Verhalten im Strallen-
verkehr. Zugleich werden MalBnahmen der bisherigen Larmaktionsplane fortge-
fuhrt, die sich als effektive Instrumente zur Larmminderung bewahrt haben.

Die Schwellenwerte fur die Dringlichkeit von MaRnahmen aus dem Larmaktions-
plan Berlin 2013-2018 sollen weiterhin Gultigkeit behalten:

= 1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts — bei Uberschreitung dieser
Werte sollen vorrangig und méglichst kurzfristig Malnahmen zur Verringe-
rung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen werden.

= 2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts — diese Werte wurden von der
Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt
und dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die LA&rmminderungs-
planung.
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1.2.3

1.2.4

Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst ist nicht Bestandteil eines Schutzgebietes nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit dem Berliner Naturschutz-
gesetz (NatSchG BIn). Auch ist das Plangebiet selbst sowie dessen Umfeld nicht
Bestandteil von auf Grundlage anderer Gesetze auszuweisenden Schutzgebieten.

Inhalte der Umweltpriifung

Im Umweltbericht missen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt, beschrieben und bewertet werden (§ 2 Absatz 4 BauGB). Das Ergebnis
des Umweltberichts ist in der Umweltprifung zu beriicksichtigen. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2 a BauGB). Der Inhalt der
Umweltprufung richtet sich nach den Anforderungen des Baugesetzbuches (§ 1
Absatz 6 Nr. 7 sowie § 2 Absatz 4, § 2a und die Anlage 1 BauGB). Die Umwelt-
prifung bezieht sich auf die in § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB genannten Untersu-
chungsgegenstande. Diese sind insbesondere:

a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und auf die bi-
ologische Vielfalt

b. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG)

c. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevélkerung insgesamt

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

e. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwéassern

f. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

g. die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

h. die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschliissen der europai-
schen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten
werden

i. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes nach den Buchstaben a, c, und d

j.  unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zuldssigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.
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1.2.5

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Untersuchungsgegenstand der Umweltprifung ist der Bebauungsplan 8-86 und
die durch die Planung voraussichtlich verursachten erheblichen Umweltauswirkun-
gen. Zur Ermittlung der Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die Umwelt
werden Untersuchungsrdume definiert. Die Untersuchungsrdume richten sich
nach der Intensitat und der Reichweite der einzelnen, durch die Planung zu erwar-
tenden Wirkfaktoren, den an das Planungsgebiet angrenzenden Nutzungen mit
ihren spezifischen Empfindlichkeiten sowie den értlichen Gegebenheiten.

Die schutzgutspezifischen Untersuchungsrdume werden im Folgenden verbal-ar-
gumentativ hergeleitet und sind in Abbildung 2 dargestellit.

Die Untersuchungsraume fur die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt,
Natura-2000-Gebiete und sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete und —ob-
jekte, Flache, Boden, Wasser sowie Kultur- und Sachgdter erstrecken sich auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst, da durch die Wirkfaktoren der Pla-
nung keine Uber das Plangebiet hinausgehenden Auswirkungen auf diese Schutz-
guter zu erwarten sind. Dartber hinaus sind durch die Vorbelastungen des Plan-
gebietes infolge der innerstadtischen Lage keine im besonderen Mafie empfindlich
ausgepragten Funktionen dieser Schutzgiter im Umfeld des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans zu erwarten, die durch die Planung beeintréchtigt werden kén-
nen.

Ein Radius von 150 m wurde fir das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild bemes-
sen. Hierdurch werden alle Standorte im Umfeld in die Betrachtung einbezogen,
von denen aus das Plangebiet noch mehr oder weniger einsehbar und damit Ver-
anderungen wahrnehmbar sind. Des Weiteren werden in diesem Radius die cha-
rakteristischen Strukturtypen des Ortsbildes bewertet. Somit kénnen Verénderun-
gen im Plangebiet beurteilt werden, die in diesem Zusammenhang besonders
wahrnehmbar waren

Der gréRte Untersuchungsraum wurde fur die Schutzgiter Mensch, Luft und Klima
mit einem Radius von 200 m um das Plangebiet herum angesetzt. Auf diese Weise
wurde sichergestellt, dass neben dem Plangebiet selbst auch die angrenzenden
Nutzungen, welche auf eine Verdnderung des Schutzgutes besonders sensibel re-
agieren kénnen in die Betrachtung einbezogen werden. Hierbei handelt es sich
insbesondere um die Wohnnutzungen im Umfeld. Da das Schutzgut Mensch enge
Verbindungen zu den Schutzgitern Luft und Klima hat, sind diese Untersuchungs-
raume deckungsgleich.
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1.2.6
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Abbildung 2: Schutzgutspezifische Untersuchungsraume fiir die Umweltpriifung
zum Bebauungsplan Nr. 8-86

Methodik der Umweltpriifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf
die Schutzgiter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung ist zudem nicht auf
die Betrachtung nachteiliger Umweltauswirkungen beschrankt, sondern bezieht
auch positive Auswirkungen ein.

Zunachst wurde der derzeitige Zustand von Natur und Landschaft anhand der
Schutzgiter und ihrer Funktionen beschrieben. Ankniipfend an die Bestandsbe-
schreibung werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzglter gegeniber
den zu erwartenden Veranderungen anhand der betrachteten Schutzgutfunktionen
abgeschatzt und die jeweilige Beeintrachtigung abgeleitet. Im Anschluss an die
Ermittlung méglicher Umweltauswirkungen werden Empfehlungen zur Vermei-
dung, zur Minimierung sowie soweit erforderlich zum Ausgleich der Beeintrachti-
gungen dargelegt. Zudem werden eventuell notwendige UberwachungsmafRnah-
men bei erheblichen Umweltauswirkungen benannt.

Als Grundlage fur die Beschreibung des Bestands und dessen Empfindlichkeiten
dienen insbesondere die Angaben des Umweltatlas Berlin zum Plangebiet sowie
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1.2.7

die im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Jahre 2018 durchgefiihrte Kartie-
rung der Biotope durch das Blro Fugmann Janotta Partner bdla.

Eingriffsbewertung gemaR § 1a Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Anforderungen der Eingriffsre-
gelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beriicksichtigen (§ 1a
Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG). Hieraus ergibt sich die Verpflichtung zur
Vermeidung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit von Natur und Landschaft. GemaR § 34 BauGB ist ein Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile jedoch zuldssig, wenn es sich
nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksfla-
che, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt.

Wird bereits bestehendes Baurecht Giberplant, muss ebenfalls geprift werden, ob
ein Eingriff vorliegt. Hierbei ist ein Ausgleich allerdings nicht erforderlich, sofern die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig sind (§ 1a Absatz 3
Satz 5 BauGB). Bei der Kompensationsermittiung ist in einem solchen Fall daher
nicht auf den Bestand, sondern auf das zuldssige Mall des bestehenden Bau-
rechts abzuheben. Nur die Differenz zwischen dem bestehenden und dem
darUiberhinausgehenden, neu zu schaffenden Baurecht ist auszugleichen (§ 1a
Absatz 3 BauGB). Der Malistab fir das zulassige Mal der baulichen Nutzung
ergibt sich fir den Westteil Berlins i.d.R. aus den Aussagen des Baunutzungs-
plans.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 weist als Gberge-
leiteter Bebauungsplan (i.V.m. den ff. Fluchtlinien und den planungsrechtlichen
Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958) fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs 8-86 ,beschranktes Arbeitsgebiet’ der Baustufe 1V/3 aus. Da-
nach sind vier Geschosse zulassig in Verbindung mit einer bebaubaren Flache von
0,3, einer GFZ von 1,2 und einer BMZ von 4,8. GemaR § 7 Nr. 15 der BO 58 darf
in einem beschrankten Arbeitsgebiet der Baustufe IV/3 die bebaubare Flache
héchstens 0,5 des Baugrundstuicks betragen.

Durch den am 09.07.1971 festgesetzten Text-Bebauungsplan XIV-A (GVBI.
S. 1233) wurde der Baunutzungsplan, soweit er in Verbindung mit den stadtebau-
lichen Vorschriften der BO 58 als Bebauungsplan fortgilt, hinsichtlich der Berech-
nung des Males der baulichen Nutzung, der Bestimmung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die
entsprechenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 26.11.1968 umgestellt.

Nebenanlagen bleiben bei der Berechnung der Grundflachenzahl nach § 19 und
der Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO 1968 unberiicksichtigt. Da fir das
Plangebiet keine weiteren Festsetzungen zum Nutzungsmal bestehen, sind sie
demzufolge im Plangebiet bislang ohne Begrenzung zuldssig. Férmlich festge-
setzte Strallen- und Baufluchtlinien befinden sich in der Delbriickstral3e, in der
Glasower Strale und in der JuliusstraRe und werden durch den Bebauungsplan
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1.2.8

XIV-A als Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauNVO 1968 Uber-
geleitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86 war Teil des im Verfahren befind-
lichen Bebauungsplans XIV-185fb. Am 22.01.2001 hat das Bezirksamt Neukdlin
beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-185fb um die
Grundstiicke Delbriickstrae 59-67, Karl-Marx-Stralle 260/274, Glasower Stralte
1, 3-10, 60, 62-68 und Juliusstrafle 1-10 zu reduzieren. Im Zuge dessen beschloss
das Bezirksamt die Aufstellung des Bebauungsplanes 8-86 fir die Grundstiicke
Delbriickstralle 59-65, Glasower Straf’e 3-10, 60, 62-67 und Juliusstrafte 3-10 im
Bezirk Neukdlin.

Als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 BauGB und somit als Beurtei-
lungsmalstab fur Art sowie Mal} der baulichen Nutzung stellt damit derzeit nur der
Baunutzungsplan die planungsrechtliche Grundlage fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 8-86 dar.

Damit ist die Bebaubarkeit des Plangebietes durch Nebenanlagen auf Grundlage
des § 19 Abs. 4 der BauNVO 1968 zu beurteilen. Hieraus folgt, dass Grundflachen
von Nebenanlagen nicht auf die zulassige Grundflache anzurechnen sind. Im Plan-
gebiet ist damit eine zulassige bebaubare Flache einschliellich Nebenanlagen im
Faktor 1,0 des Baugrundstiicks anzusetzen.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation sind somit bereits nach be-
stehenden Planungsrecht und selbst bei Annahme des geringsten Ausnutzungs-
grades im gesamten Plangebiet Eingriffe im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB und
§ 18 BNatSchG vollumfanglich zuldssig. Eine Verpflichtung zum Ausgleich von un-
vermeidbaren Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur
und Landschaft, die durch den Bebauungsplan Nr. 8-86 entstehen, besteht daher
nicht. Die Betrachtung der Bestandssituation ist in diesem Zusammenhang den-
noch notwendig, um den Schritt der Vermeidung und Minderung von Beeintrachti-
gungen sachgerecht prifen zu kénnen.

Européischer Artenschutz gemiR § 44 BNatSchG

Die Anforderungen des europdaischen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG an die
Planung werden im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
bertcksichtigt. Die saP wurde auf Grundlage einer Potenzialabschatzung durch-
gefuhrt, die unter Zuhilfenahme der Ergebnisse der im Plangebiet vorgenomme-
nen Baum- und Biotopkartierung sowie einer faunistischen Strukturkartierung vor-
genommen wurde. Die faunistische Strukturkartierung dient hierbei der Ermittlung
potenzieller Quartiere und Niststatten fur Fledermause und Brutvégel und Iasst in
Verbindung mit der Erfassung der Vegetationsbestdnde und Gebaudesubstanz
Ruckschlisse auf das Arteninventar im Plangebiet zu.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Potenzialabschatzung werden mégliche pla-
nungsbedingte Beeintrachtigungen europarechtlich geschitzter Arten hergeleitet
und Malnahmenvorschlage unterbreitet, um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde zu umgehen. Die Dokumentation der saP sowie die hieraus resultierenden
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Maflinahmen zum Schutz europdisch geschitzter Arten werden in den Umweltbe-
richt integriert.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes, ein-
schlieBBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden

Im Folgenden werden die Bestandssituation der einschlagigen Aspekte des der-
zeitigen Umweltzustands dargestellt und Umweltmerkmale im Planungsgebiet her-
ausgestellt, die durch das Vorhaben voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.
Die Bestandserfassung und Bewertung basiert auf den Angaben des Umweltatlas
Berlin mit dem Stand von August 2018 sowie einer erganzenden Kartierung des
Biotop- und Baumbestands vor Ort durch das Biro Fugmann Janotta Partner bdla
im August 2018. Hinzu kommen Untersuchungen im Jahr 2019 zu den Aspekten
Luftschadstoffe und Larm durch das ALB Akustik-Labor Berlin, Verkehr durch die
HOFFMANN-LEICHTER mbH, zur Entwasserung durch das Ingenieurbiro PST
GmbH sowie ein Bodengutachten der Firma Grund + Boden Consulting. Zur Be-
wertung des Baugrunds im Plangebiet werden weitere Gutachten aus dem Jahre
2018 der Firma Geotechnik und Dynamik Consult GmbH und der SakostaCCB
GmbH berucksichtigt.

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

- Akustische und lufthygienische Belastungssituation
- Bioklimatische Be- und Entlastungspotenziale

- Erschitterungen und Geruchsbeldstigungen

- Gesundheitsgefahrdung durch Altlasten

- Erholungsfunktion, Versorgungsgrad

Die im Plangebiet vorherrschenden Hauptnutzungsarten sind Gewerbe und Woh-
nen, wobei der Anteil an gewerblicher Nutzung Uberwiegt. Die StralRenziige im
Plangebiet und in der Umgebung werden durch eine grinderzeitliche Blockrand-
bebauung mit vier- bis funf Stockwerken gepragt, die der Wohnnutzung dient.
Diese wird durch Grundstlicke mit gewerblicher Nutzung unterbrochen. Im beson-
deren MalRRe Emissionen produzierende Nutzungen existieren im Plangebiet und
dessen Umfeld nicht. Daher ist der Verkehr maRgebliche Quelle fur Luftschadstof-
femissionen und Larm.

Das héchste Verkehrsaufkommen weist die 6stlich des Plangebietes befindliche
Karl-Marx-StraRe dar. Des Weiteren weist die stdlich gelegene Bundesautobahn
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A100 eine sehr hohe Verkehrsstarke auf'. Die Karl-Marx-StraRBe hat eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) zwischen 15.001 — 30.000 Kfz pro Tag.
Mit einer Anzahl an Kraftfahrzeugen pro Tag von 40.001- 50.000 zeigt die BAB
100 ein deutlich erhéhtes Verkehrsaufkommen.

Die stuidéstlich vom Plangebiet gelegene Grenzallee weist eine deutlich geringere
Verkehrsstarke von 10.001 — 15.000 Kfz pro Tag auf, wahrend die Buschkrugallee,
welche sich sudlich angrenzend an die Karl-Marx-Stral3e befindet, eine tagliche
Verkehrsstarke von 20.001 — 30.000 Kfz aufweist.

Die mit dem Kraftfahrzeugverkehr verbundenen Luftschadstoffbelastungen ent-
lang der Karl-Marx-Stralle wurden exemplarisch flr die Schadstoffe Stickstoffdi-
oxid und Feinstaub als Uberdurchschnittlich bis weit Uberdurchschnittlich einge-
stuft.

Zugleich sind die bodennahen Windgeschwindigkeiten im Umfeld des Plangebie-
tes aufgrund der Blockbebauung und hohen Bebauungsdichte stark reduziert?.
Hieraus resultieren ein verminderter Luftaustausch und damit potenziell erhéhte
Luftschadstoffkonzentrationen im Plangebiet. Entlastend auf die Lufthygiene wirkt
sich dagegen der 6stlich und stdlich an das Plangebiet angrenzende Gebauderie-
gel aus. Dieser schirmt das Plangebiet von den auf der Karl-Marx-Strafe und der
BAB 100 entstehenden Emissionen ab und verringert so die Beeintrachtigung der
Lufthygiene innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Insgesamt ist die Lufthygiene im Plangebiet trotz der abschirmenden Wirkung vor-
handener Bausubstanz im Umfeld aufgrund der generell erhéhten Hintergrundbe-
lastung im Stadtraum, den hohen Emissionen des Kfz-Verkehrs im Ubergeordne-
ten Strallennetz sowie der eingeschrankten Durchliftung hohen Belastungen un-
terworfen.

Durch den Kraftfahrzeugverkehr entstehen punktuelle Larmbelastungen an der
Karl-Marx-Stra3e mit Spitzen von bis zu 75 dB(A) tagstber und Werten bis zu 70
dB(A) nachts.®. Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte fur Ver-
kehrslarm nach Beiblatt 1 der DIN 18005 nutzungsunabhangig deutlich Gberschrit-
ten. Die im Bestand bestehende Hintergrundbelastung durch den Kfz-Verkehr wird
durch die Schalltechnische Untersuchung des Akustiklabors Berlin bestatigt. Durch
den Abstand des Plangebietes zu den Hauptverkehrsstralien sowie insbesondere
durch die abschirmende Bebauung zwischen dem Plangebiet und der Karl-Marx-
Stralle sowie der BAB 100 werden diese Larmpegel im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans weitestgehend nicht mehr erreicht. Im Bestand werden die schall-
technischen Orientierungswerte (SOW) fur Verkehrsldrm und Urbane Gebiete von
63/50 dB(A) tags/nachts lediglich im Studen des Plangebietes Uberschritten*. Die
Autobahn BAB 100 hat nur in den oberen Geschossen einen Einfluss. Die Karl-
Marx-Strae dominiert vor allem in der Nahe der Knotenpunkte mit den Neben-
strallen die Vorbelastung des Plangebiets.

" Verkehrsmengen 2014 (Umweltatlas: Karte 07.01), letzter Zugriff: 22.08.2018

2 Bodennahe Windgeschwindigkeiten (Umweltatlas: Karte 04.03), letzter Zugriff: 22.08.2018

3 StralRenverkehrslarm (Umweltatlas: Karte 07.02), letzter Zugriff: 22.08.2018

4 Da bisher keine aktualisierte DIN 18005 vorliegt, wird derzeit bezogen auf den Verkehrslarm von den Werten
eines Mischgebietes ausgegangen und diese wurden vom Schallgutachter bei der Beurteilung angesetzt.
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Insgesamt ist die verkehrsbedingte Larmbelastung im Plangebiet durch den Durch-
gangs-, Anlieger- und Lieferverkehr vor allem tagsiber als erhéht einzustufen.
Eine Uberschreitung der Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung tags/nachts
von 70/60 dB(A) tags/nachts ist im Bestand fur den stddstlichen Eckbereich des
Urbanen Gebietes MU 4 in den oberen Geschossen fur die Nacht berechnet wor-
den. Insgesamt werden die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung
tags/nachts von 70/60 dB(A) weitgehend eingehalten (ALB 2019).

Neben dem Verkehr stellt auch Gewerbelarm eine Immissionsquelle im Plangebiet

dar. Fur die vorhandenen Betriebe des Plangebietes wurde eine Uberschreitung

der gemaf TA Larm zulassigen Immissionsrichtwerte (IRW) tags/nachts fir den

- Beurteilungspegel von 60/45 dB(A) fur Mischgebiete (MI), 63/45 dB(A) fur Ur-
bane Gebiete (MU) und 65/50 dB(A) fur Gewerbegebiete (GE)

- Maximalpegel von 90/65 dB(A) fur MI, 93/65 dB(A) fur MU und 95/70 dB(A) fur
GE

Uberpruift.

Durch betriebseigene Gerauschquellen kommt es vor den vorhandenen Gebau-

den der Tischlerei auf dem GSG-Hof und des Getrankehandels auf dem Grund-

stiick Juliusstrae 9 zu Uberschreitungen der IRW tags fiir den Beurteilungs- und

Maximalpegel. Die ermittelten Uberschreitungen sind jedoch immissionsschutz-

rechtlich unbedenklich, da Aufenthaltsrdume in den oben genannten Gebauden

gegenlber betriebseigenen Schallquellen keinen Schutzanspruch besitzen.

Der hohe Anteil an gewerblicher Nutzung bedingt einen hohen Versiegelungsgrad
im Plangebiet Uber 89% der Gesamtflache. Parallel wird das Umfeld des Plange-
bietes durch Blockbebauung und eine hohe Bebauungsdichte gepragt, woraus ein
verminderter Luftaustausch resultiert. Hierdurch stellt sich die thermische Situation
im Plangebiet insgesamt insbesondere an strahlungsintensiven, windarmen Som-
mertagen als weniger gunstig bis ungunstig dar.5).

Dementsprechend wird das Plangebiet im StEP Klima auch als Bereich dargestellt,
in dem Wohngebiete aktuell einen hohen prioritaren Handlungsbedarf hinsichtlich
des Bioklimas besitzen.

Nutzungen, welche Uber die normale in einer Stadt wie Berlin zu erwartende Hin-
tergrundbelastung hinausgehende Erschitterungen oder Geruchsbelastigungen
verursachen kénnen befinden sich weder im Plangebiet noch im unmittelbaren
Umfeld.

Durch den hohen Versiegelungsgrad ist im Bestand keine unmittelbare Beeintrach-
tigung der menschlichen Gesundheit durch die im Plangebiet vorhandenen Altlas-
tenverdachtsflachen Gber den Wirkungspfad Boden — Mensch zu erwarten.

Das Plangebiet verfiigt Gber keine éffentlichen Grinflachen. Die vorhandenen Frei-
flachen stehen den Anliegern zur Verfigung und besitzen eine nur geringe Aufent-

5 Klimamodell Berlin — Planungshinweise Stadtklima — Hauptkarte (Umweltatlas Karte 04.11.1), letzter Zugriff:

22.08.2018
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2.1.2

haltsqualitat. Das Plangebiet besitzt daher insgesamt eine nur sehr gering ausge-
pragte Erholungsfunktion. Dementsprechend wurde das Plangebiet auch als mit
o6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen gering versorgt eingestuft.®

Empfindlichkeit

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage hohen akustischen, luft-
hygienischen und thermischen Belastungen unterworfen. Aufgrund der Gberwie-
gend gewerblichen Nutzung ist die Sensibilitdt des Plangebietes im Bestand ge-
genuber diesen Immissionen jedoch relativ gering ausgepragt.

Dies andert sich, wenn aufgrund der Planung der Anteil an sensiblen Nutzungen
wie Wohnen erhéht wird. Ohne nahere Kenntnis Uber die Art der Bodenverunrei-
nigung kénnen die existierenden Altlastenverdachtsflachen bei einer Nutzungsan-
derung ebenfalls eine erhéhte Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit bewir-
ken.

Das Schutzgut verfigt damit insgesamt Uber eine erhéhte Empfindlichkeit gegen-
Uber einer Etablierung sensibler Nutzung.

Ausgenommen hiervon ist die Erholungsfunktion. Da das Plangebiet bereits im
Bestand keinen Beitrag zur Grinflachenversorgung im Umfeld leistet, ist eine wei-
tere Verschlechterung der Erholungsfunktion unabhéngig von der Planung nicht
zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Pflanzen

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

- Hemerobie (Einfluss menschlicher Nutzung)
- Seltenheit / Gefdhrdung

- Vorkommen gefahrdeter Arten

- Vielfalt von Pflanzen und Tieren

- Wiederherstellungsdauer der Biotoptypen

- Biotopverbund

Biotope

Als Datengrundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Biotope dienen die
Ergebnisse einer flachendeckenden Biotoptypenkartierung, die im August 2018
vom Biro FUGMANN JANOTTA PARTNER bdla durchgefihrt wurde. Im Rahmen
der Kartierung wurden auch die nach Berliner Baumschutzverordnung geschitz-

8 Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2016 (Umweltatlas Karte 06.05), letzter Zugriff:

22.08.2018
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ten Baume Uber 80 cm Stammumfang, nach Art, Stammumfang und Vitalitat er-
fasst. Es wurden die in Tabelle 1 genannten und in Anlage 5 dargestellten Bio-
toptypen kartiert.

Tabelle 1: Biotoptypen im Plangebiet (FJP)

Biotop-
code

. Versiege-
Schutz- Bio- Iungsgrad

Biotoptyp status | topwert .
(in %)*

Flache [m?]

12644

Garagenanlagen - 100

1.122

10113

Gartenbrachen ++ 20

535

12222

geschlossene und -
halboffene Blockbe-
bauung (nicht allsei- 100
tig umschlossene
Hinterhdfe)

2.984

12312

Industrie-, Gewerbe-, -
Handels- und Dienst-
leistungsflachen mit 100
geringem Grunfla-
chenanteil

5.728

126422

Parkplatze, teilver- -
siegelt, ohne Baum- 70
bestand

552

126432

Parkplatze, versie- -
gelt, ohne Baumbe- 100
stand

7.482

12831

Ruinen - 100

79

1261221

Stralen mit Asphalt- -
oder Betondecke,
ohne bewachsenen
Mittelstreifen, mit re-
gelmaRigen Baum-
bestand

100

4.850

101112

Ziergarten + 20

3.016

Gesamtflache

26.349

Erlduterungen:

+
++
+++

++++

88§

naturschutzfachlich ohne bis sehr geringe Bedeutung
naturschutzfachlich geringe Bedeutung
naturschutzfachlich mittlere Bedeutung
naturschutzfachlich hohe Bedeutung
naturschutzfachlich sehr hohe Bedeutung
Geschiitzter Biotop nach § 30 BNatSchG
Geschiitzter Biotop nach § 26 a und b NatSchGBIn
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* Hinweis: Der Versiegelungsgrad wurde aus dem Biotoptyp, Einschatzungen vor
Ort sowie Luftbildauswertungen abgeleitet und ist nicht flachendifferenziert berech-
net worden.

Das insgesamt ca. 2,6 ha grol3e Plangebiet weist 9 verschiedene Biotoptypen auf,
von denen der Uberwiegende Anteil aus naturschutzfachlicher Sicht ohne oder mit
geringer Bedeutung ist. Dazu zahlt vor allem der gewerblich genutzte Teil des
Plangebiets. Die héchst bewerteten Biotoptypen befinden sich in Form von Gar-
tenbrachen oder Ziergarten im Bereich der Blockbebauung.

Der Baumbestand im Bereich der Blockrandbebauung wurde bei der Beurteilung
des Biotopwertes nicht berlicksichtigt. Stattdessen wurden die Baume in diesem
Bereich einzeln aufgenommen und werden im Kapitel zum Einzelbaumbestand
behandelt.

Das einzige Biotop von naturschutzfachlich mittlerer Bedeutung (++) im Plange-
biet befindet sich im sldlichen Bereich in Form einer Gartenbrache (Biotop-Nr.:
10113, GroRe 535 m?). Die Gartenbrache ist zwar im Bestand relativ artenarm
ausgepragt, besitzt jedoch das Potenzial, mit fortschreitender natirlicher Sukzes-
sion einem erweiterten Pflanzenartenspektrum als Wuchsstandort zu dienen. Der
Anteil des Biotops an der Gesamtflache des Plangebietes fallt mit 2 % sehr gering
aus.

Alle Ziergarten (Biotop-Nr.: 101112), die sich an die Blockbebauung angliedern
sind ebenfalls eher artenarm ausgepragt und verfiigen lber einen erhéhten Anteil
an nicht heimischen Pflanzenarten. Die Ziergarten sind als naturschutzfach von
geringer Bedeutung (+) einzustufen. Sie stellen zusammen mit der Gartenbrache
die einzigen Vegetationsflachen im Plangebiet dar und nehmen einen Flachenan-
teil von 11% bzw. eine Flache von 3.016 m? des gesamten Plangebiets ein.

Mit einer GesamtflachengréRe von ca. 2,3 ha ist der Uberwiegende Teil der im
Plangebiet vorhandenen Biotope ohne Bedeutung fiir den Naturschutz (-). Diese
Flachen (Biotop-Nr.: 12644, 12222, 12312, 126422, 126432, 12831, 1261221)
zeichnen sich durch einen hohen Versiegelungsgrad und wenn nur sehr geringen
Vegetationsanteil aus. Den gréRten Anteil daran besitzen die Verkehrsflachen im
Plangebiet, welche sich aus Parkplatzen und Stralen zusammensetzten und tUber
eine FlachengréRe von insgesamt 12.884 m? verfugen. Grofflachig vertreten sind
auch Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen mit geringem
Griunflachenanteil Gber eine Flache von 5.728 m2. Die geschlossene und halbof-
fene Blockbebauung nimmt eine Flache von 2.984 m? ein. Garagenanlagen bean-
spruchen eine Flache von 1.122 m?im Plangebiet. Weiterhin befindet sich im nérd-
lichen Teil noch eine 79 m? grofl3e Bauruine.
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Empfindlichkeit

Das Plangebiet setzt sich gréRtenteils aus Biotopen zusammen, die Uber keine
oder eine nur sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung verfiigen. Diese Bio-
tope nehmen 89 % bzw. 2,3 ha der Gesamtflache ein. Es handelt sich um Biotope,
welche stark anthropogen beeinflusst sind, Uber einen hohen Versiegelungsgrad
sowie eine geringe Naturnahe verfugen. Die verbleibenden 11% des Plangebietes
werden zwar von gartnerisch gepragten jedoch Uberwiegend geringwertigen Bio-
topen eingenommen.

Der geringen Wertigkeit der Biotopkulisse entsprechend, weist das Schutzgut
Pflanzen im Plangebiet gegentber Veranderungen insgesamt eine nur geringe
Empfindlichkeit auf.

Baumbestand

Parallel zur Erfassung der Biotoptypen erfolgte im August 2018 auch eine Kartie-
rung des Baumbestandes im Plangebiet. Kartiert wurden alle nach Baumschutz-
verordnung Berlin (BaumSchVO) geschiitzten Einzelbdume im Plangebiet. Die Er-
gebnisse der Kartierung kénnen im Detail der Baumliste entnommen werden, die
als Anlage | beigefugt ist. Da nicht alle Grundstiicke zuganglich waren, muss ein
Teil der Bdume noch nachbestimmt werden.

Nach BaumSchVO geschitzt sind Laubbdume, die Nadelgehdlzart Waldkiefer so-
wie die Obstbaumarten Walnuss und Turkischer Baumhasel, die einen Stammum-
fang von 80 cm bzw. 50 cm bei Mehrstdammigkeit gemessen in einer Héhe von
1,30 m aufweisen. Aufgrund der Unzuganglichkeit von Teilen des Plangebiets wur-
den einige Baume nur voreingeschatzt, jedoch ist mit einer hohen Wahrscheinlich-
keit von ihrer Schutzwurdigkeit auszugehen.

Insgesamt umfasst das Plangebiet 53 nach Stammumfang und Art geschitzte Ein-
zelbdume. Darunter handelt es sich mit einer Anzahl von 27 Baumen um Baume
im StraBenraum, welche auch nach § 16 Abs. 3 des Berliner StraBengesetztes’ zu
erhalten und zu schutzen sind.

Mit 29 Exemplaren wird der Baumbestand des Plangebiets durch die Linde (Tilia
spec.) bestimmt, deren Wuchsstandorte sich Uberwiegend auf den Stralenraum
konzentrieren. Weiterhin kommen im Plangebiet die Hange-Birke (Betula pendula)
mit 9 Exemplaren sowie Eichen (Quercus spec.), 2 Kiefern (Pinus spec), Ahorn
(Acer spec), ein Kirschbaum (Prunus spec.) und eine Pyramidenpappel (Populus
nigra ,ltalica’) vor. Mit dem Gétterbaum (Ailanthus altissima) ist auch ein Neophy-
ten im Plangebiet vertreten.

7 Berliner StraRengesetz (BerlStrG), Juli 1999 GVBI. S. 380 Inhaltsverzeichnis: Geand. durch Art. | Nr. 1 d. Ges.
v. 14. 12. 2005, GVBI. S. 754

- 45 -



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86a Festsetzung gemaf § 9 Absatz. 8 BauGB
Umweltbericht

Empfindlichkeit

Die vorhandenen Einzelbdume besitzen Bedeutung hinsichtlich einer Reduzierung
der verkehrsbedingt hohen Luftschadstoffimmissionen sowie bioklimatischen Be-
eintrachtigungen im Plangebiet. Der Baumbestand ist damit insgesamt in seiner
Auspragung und Uber ihren Schutzstatus § 2 BaumSchVO hinaus schutzwiirdig.
Dementsprechend ist die Empfindlichkeit des Einzelbaumbestandes im Plangebiet
gegenuber Veranderungen generell als hoch einzustufen.

Tiere

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

- Einfluss menschlicher Nutzung auf die Habitate
- Vorkommen seltener oder gefahrdeter Tierarten
- Vielfalt der Tierarten

- Biotopverbund

Im Folgenden wurde aus den Ergebnissen der Biotopkartierung eine allgemeine
Einschatzung des Plangebietes als Lebensraum fir die Fauna abgeleitet.

Die Biotope im Plangebiet sind aufgrund ihrer Lage im Innenstadtbereich von Ber-
lin von hohen Versiegelungsgraden und einem geringen Vegetationsanteil ge-
kennzeichnet. Zudem unterliegen die Biotope insbesondere durch die gewerbli-
chen Nutzungen sowie dem Kraftfahrzeugverkehr starken Stérungen durch Larm-
und Lichtimmissionen sowie visuellen Reizen. Hieraus resultiert insgesamt eine
sehr geringe Lebensraumeignung des Plangebietes fur Tiere allgemein. Dement-
sprechend ist von einer Besiedelung des Plangebietes durch ubiquitare, weit ver-
breitete und ungefahrdete Tierarten auszugehen, die haufig als Kulturfolger be-
wusst innerstadtische Flachen aufsuchen.

Empfindlichkeit

Aufgrund der Biotopkulisse im Plangebiet selbst sowie dessen Umfeld ist von ei-
nem Arteninventar auszugehen, dass sich auf weitverbreitete und euryéke Arten
beschrankt. Diese Arten besitzen keine enge Bindung an die Biotope im Plangebiet
und sind in der Lage, auch Flachen im Umfeld schnell zu besiedeln. Die Empfind-
lichkeit des Schutzgutes gegenliber Veranderungen ist daher insgesamt als gering
einzustufen.

Biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien

- Vielfalt innerhalb und zwischen Arten
- Vielfalt an Biotopen
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21.4

Das Plangebiet unterliegt aufgrund seiner Lage im Innenstadtbereich von Berlin
einer intensiven Nutzung. Die wenigen Frei- und Griinflachen sind Uberwiegend
nach funktionalen Aspekten gestaltet und weisen eine der Nutzung dienliche Ve-
getation auf. Hierdurch ist die Vielfalt an Pflanzen und Biotopen im Plangebiet stark
eingeschrankt. In der Folge beschrankt sich auch die Lebensraumeignung des
Plangebietes fiir Tiere Uberwiegend auf solche Arten, die sich als Kulturfolger dem
Leben Stadt angepasst haben oder generell einen breiten Toleranzbereich hin-
sichtlich ihrer Lebensraumanspriiche besitzen.

Den Ausfuihrungen folgend, ist kein breites Artenspektrum an Tier- und Pflanzen-
arten im Plangebiet vorhanden, wodurch zugleich auch die biologische Vielfalt nur
schwach ausgepragt ist.

Empfindlichkeit

Aufgrund der geringen biologischen Vielfalt im Plangebiet ist dessen Empfindlich-
keit gegeniiber Verdnderungen nur sehr gering ausgepragt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete und —objekte

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

- Vorhandensein von "Natura 2000"-Gebieten

- Beeintrachtigung eines Gebiets des Netzes "Natura 2000"

Weder ist das Plangebiet selbst Bestandteil eines Natura 2000-Gebietes oder ei-
nes sonstigen nach Naturschutzrecht ausgewiesenen Schutzgebietes oder —ob-
jekts, noch befindet sich im Umfeld ein derartiges Gebiet oder ein derartiges Ob-
jekt. Das Plangebiet steht somit in keinerlei Wechselbeziehung zu Schutzgebieten
und Objekten.

Empfindlichkeit

Da das Plangebiet schon aufgrund der raumlichen Distanz kein Natura 2000-Ge-
biet oder ein sonstiges nach Naturschutzrecht ausgewiesenes Schutzgebiet oder
—objekt beeinflusst, ist das Schutzgut gegenliber Veranderungen unempfindlich.

Schutzgut Flache

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

- Grole der zusammenhangenden Freiflachen

- Naturndhe der Freiflachen

- Belastung der Freiflachen durch Larm und Luftschadstoffe
- Flachenverbrauch
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Das Plangebiet befindet sich im Innenstadtbereich von Berlin und unterliegt einer
intensiven Nutzung durch Wohnen und Gewerbe. Entsprechend gering ist der Frei-
flachenanteil, der sich Uberdies vor allem aus versiegelten Verkehrsflachen mit
sehr geringer Naturndhe zusammensetzt. Die Freiflachen werden durch das Stra-
Rennetz zudem von anderen unbebauten Flachen im Umfeld getrennt. Die Lage
im stadtischen Bereich bedingt darliber hinaus eine erhdéhte Belastung durch Larm
und Luftschafstoffe. Da die Flache im Plangebiet einer intensiven Nutzung unter-
liegt und anthropogen tberpragt ist, besteht zudem bereits im Bestand ein hoher
Flachenverbrauch im Plangebiet.

Empfindlichkeit

Das Plangebiet verfugt Uber keine gréReren, unzerschnittenen Freiflachen und ist
zudem starken Immissionsbelastungen ausgesetzt. Die Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans sind fur das Schutzgut daher ohne Bedeutung. Das
Schutzgut ist im Plangebiet somit gegentber Veranderungen unempfindlich.

Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien
—  Puffer- und Filterfunktion
— Regelungsfunktion fur den Wasserhaushalt
—  Lebensraumfunktion fur die naturliche Vegetation
— Archivfunktion fir die Naturgeschichte
— Vorbelastungen / Altlasten.

Geologisch wird das Plangebiet der Teltower Hochflache zugeordnet. Es liegt im
Ubergangsbereich zwischen den quartaren Talsanden des Warschau-Berliner-Ur-
stromtals, welches sich im Nordosten befindet und dem pleistozanen Geschiebe-
mergel der Teltower Hochflache im Stuidwesten.® Oberflachennah stehen im Plan-
gebiet Schmelzwassersande der Vorschittphase ,VorstoRsander® des Branden-
burger Stadiums der Weichsel-Kaltzeit an, welche eine Machtigkeit von >10 m auf-
weisen. Daher ist die Hauptbodenart dem mittleren Sand (mS) zuzuordnen. Dar-
Uber sind oberflichennah Aufschittungen aus Sanden, Schlacken und Bau-
schuttresten anzutreffen.®

Kleinrdumig kann im Plangebiet auch Geschiebemergel angetroffen werden. Auf-
grund der langjahrigen intensiven Nutzung und dem hiermit verbundenen Auf- und
Abtrag von Boden finden sich mosaikartig unterschiedliche Bodenarten im Plan-
gebiet.

8 Geologische Karte 1:25.000 (Historische GK25, Umweltatlas), letzter Zugriff: 09.08.2018
® Bodengesellschaften 2010 (Umweltatlas Karte 01.01), letzter Zugriff 09.08.2018
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Aus dem geologischen Ausgangsmaterial haben sich im Plangebiet Bodengesell-
schaften aus Lockersyrosem, Humusregosol und Pararendzinen gebildet.

Diese Bodengesellschaft charakterisiert Béden innerhalb Flachen geschlossener
Bebauung der Innenstadt, die vor dem 2. Weltkrieg erbaut und nicht bzw. kaum
zerstért wurden sowie stark versiegelt sind. Die Béden, die einer Gartennutzung
unterliegen, sind durch humose Oberb&den gekennzeichnet.

Das sandige Ausgangsmaterial bedingt in Verbindung mit einem mittleren Grund-
wasserflurabstand von 6,5 — 7,7 m insgesamt auch eine mittlere Pufferkapazi-
tat.’°"" Die Filterkapazitat des Bodens ist aufgrund seiner hohen Wasserdurchlas-
sigkeit in Verbindung mit dem sandigen Substrat nur gering ausgepragt.'?

Je héher die im Boden zurlickgehaltene Wassermenge, desto mehr \Wasser steht
dem Landschaftswasserhaushalt potenziell durch Transpiration und Evaporation
zur Verfugung. Da die Wasserdurchlassigkeit der Béden im Plangebiet relativ hoch
ausfallt, ist deren Wasserspeicherfahigkeit relativ gering. Hieraus resultiert eine
geringe bis mittlere Regelungsfunktion der Béden im Plangebiet fur den Wasser-
haushalt.’®

Das sandige Ausgangsmaterial bedingt eine tiefe Durchwurzelbarkeit und gute
Durchliftung der Béden. Zugleich ist die nutzbare Feldkapazitat und das Nahrstoff-
speichervermégen der Béden jedoch nur gering ausgepragt. Hieraus resultieren
sehr trockene bis trockene und sehr nahrstoffarme Standorte. Die Lebensraum-
funktion fur die naturliche Vegetation ist damit im gesamten Plangebiet als gering
einzustufen, und wird durch die bestehenden Versiegelungen und Verdichtungen
des Bodens zusatzlich verringert.

Aufgrund der innerstadtischen Bebauung sowie Aufschittungsmaterialien aus
Bauschutt und anderen technogenen Substraten sind die Béden im Plangebiet
starken Veradnderungen unterworfen. Natilrlich gewachsener Boden existiert im
Uberwiegenden Teil des Stadtgebiets von Berlin und damit auch im Plangebiet
selbst nicht. Demzufolge ist auch die Archivfunktion des Bodens als gering einzu-
stufen.®

Aus den Ergebnissen der Biotopkartierung geht hervor, dass etwa 89 % der Ge-
samtflache des Plangebiets bzw. 2,3 ha aufgrund der intensiven Nutzung versie-
gelt sind. Die naturlichen Bodenfunktionen sind hierdurch groRflachig stark beein-
trachtigt oder vollstandig auler Kraft gesetzt.

Aufgrund eines Altlastenverdachts auf dem Grundstiick der Glasower Strafie 3-10
wurden auf diesen Flachen orientierende Bodenuntersuchungen zur Ausweisung
eines Grundsticksminderwertes durch das unabhangige Sachversténdigenbiro
Sakosta CCB GmbH im November 2017 durchgefiihrt. Bereits im Jahre 2016 gab
es auf diesen Grundstiicken eine Rammkernsondierung durch das Baustofflabor
Hamburg Dipl.- Ing. Labryga GmbH. An insgesamt 19 Bodenproben wurden im
Jahre 2016 Untersuchungen des Oberbodens auf den Gehalt an PAK,

0 Bodenfunktionen 2010 (Umweltatlas Karte 01.12), letzter Zugriff 09.08.2018

" Flurabstand des Grundwassers 2009 (Umweltatlas Karte 02.07), letzter Zugriff 09.08.2018
2 Bodenkundliche Kennwerte 2010 (Umweltatlas Karte 01.06), letzter Zugriff 09.08.2018

3 Bodenfunktionen 2010 (Umweltatlas Karte 01.12), letzter Zugriff: 08.09.2018
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Benzo(a)pyren sowie Sulfate, Cyanide, aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX),
leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) und Blei durchgefihrt. In
der oberen Bodenschicht wurde in allen Bodenproben eine Uberschreitung des
Prufwertes der BBodSchVO fir Blei festgestellt. Auch die Beprobung des Bodens
im Jahre 2017 ergab aufgrund des Gehalts an PAK eine Zuordnung der Stufe Z2
nach LAGA TR Boden'™. Die nachgewiesenen Belastungen resultieren aus der
gewerblichen Nutzung des Grundstiicks.

Ein aktueller Altlastenbericht, welcher im Oktober 2018 von GRUND + BODEN
consulting verfasst wurde, bestatigt die teilweise hohe Belastung des Oberbodens
mit PAK'’s, welche auf die langjahrige Teerverarbeitung zur Produktion von Dach-
bahnen zurlickgeht.

Auf dem Grundstlck Glasower Stra’e 3-10 wurde unter Einbeziehung des Um-
welt- und Naturschutzamtes (UmNat) im Jahr 2020 mit Abbruch- und Rickbauar-
beiten begonnen und die Auffullungsschicht nahezu flachendeckend entfernt.

Fur die Grundstiicke Glasower Stralle 62/63 und 65/66 wurde im September und
Oktober 2018 eine Baugrundbegutachtung von der GuD- Geotechnik und Dynamik
Consult GmbH durchgefuhrt. Mittels 10 Rammkernsondierungen und Rammson-
dierungen auf dem Grundstiick wurde eine Erkundung der Baugrundverhaltnisse
vorgenommen. ,Aullerdem wurde eine der Sondierungen zur Grundwassermess-
stelle ausgebaut®. Zusatzlich erfolgte eine orientierende abfalltechnische Untersu-
chung anhand von Bodenproben. Eine spezifische Altlastenuntersuchung war
nicht Bestandteil. Die analysierten Bodenproben ergaben teilweise eine erhdhte
Belastung des Bodens mit PAK’s, Blei und Kohlenwasserstoffen.

Auf den Grundstiicken Glasower Str. 65-66 wurden hohe Werte an Quecksilber,
Benzo[a]pyren und PAK gemessen, so dass eine Klassifikation nach LAGA >Z2
vorgenommen worden ist. Der Grofteil der Auffullung auf dem Grundstiick Glaso-
wer Stralle 62 ist nach Zuordnungsklasse Z2 einzustufen. Die Analyseergebnisse
ergaben fir die Stoffe Blei, Kohlenwasserstoffe, PAK's und Sulfat Grenzwertiber-
schreitungen der Z2 Einstufung. Die vorliegenden Ergebnisse besitzen aufgrund
der stichprobenartigen Untersuchung nur einen orientierenden Charakter. Den-
noch deuten die Hinweise auf einen erhéhten Anteil an belastetem Oberboden im
Plangebiet hin.

Die Béden des Oberbodens der untersuchten Flachen im Plangebiet sind teilweise
der Stufe Z2 und >Z2 nach LAGA TR Boden zugeordnet. Im Falle einer Bodenent-
nahme sind sie als besonders Uberwachungsbedurftiger Abfall einzustufen. Die
Bdden des Oberbodens sind der Stufe Z2 und >Z2 nach LAGA TR Boden zuge-
ordnet und im Falle einer Bodenentnahme als besonders Giberwachungsbedrfti-
ger Abfall einzustufen. Diese Bdden sind nicht mehr einzubauen und fachgerecht
auf Deponien oder in geeigneten Bodenbehandlungsanlagen zu entsorgen. Wer-
den die Bodenbelastungen nicht saniert, bestehen Einschrankungen der Nutzung
in Abhangigkeit von der Art der Verunreinigung. Bei einem Riickbau der Versiege-
lung ware zur Herstellung der derzeitigen Gelandehdéhe ein Aufbringen einer 30

4 Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA): Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Ab-
fallen, Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Boden), Stand 2004
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cm machtigen Schicht unbelastetem (Fremd) Bodens erforderlich. Damit wirde
der vorhandene Boden aullerhalb der Beprobungs- und Beurteilungstiefe der
BBodSchVO fur den Wirkungspfad Boden-Mensch liegen.

Die Grundstucke Glasower StralRe 3-10 sowie Glasower Stralle 60 werden fla-
chendeckend im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) als Altlasten
verdachtige Flachen aufgeflhrt (Nr. 11167 Glasower Str. 3-10, Nr. 689 Glasower
Str. 60). Aufgrund der gewerblichen Nutzungen kénnen Bodenverunreinigungen
im gesamten Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Empfindlichkeit

Die im Plangebiet anzutreffende Bodengesellschaft aus Lockersyrosem, Humus-
regosol und Pararendzina mit Aufschittungsmaterialien aus Bauschutt verfigt ins-
gesamt Uber gering bis mittel ausgepragte Funktionen. Der Grad der Beeintrachti-
gung der naturlichen Bodenfunktionen ist im Plangebiet vor allem vom Versiege-
lungsgrad, der Verdichtung des Bodens und dessen Verunreinigung abhangig.
Dementsprechend besteht eine erhéhte Empfindlichkeit gegentber Veranderun-
gen im Plangebiet bei den nicht befestigten Flachen sowie altlastenfreien Stand-
orten.

Aufgrund der eingeschrankten Leistungsfahigkeit in Verbindung mit den bestehen-
den Vorbelastungen ist die Empfindlichkeit der Bodentypen im Plangebiet gegen-
Uber Veranderungen aber insgesamt relativ gering.

Ungeachtet ihrer Empfindlichkeit sind Béden jedoch generell aufgrund ihrer Gber-
geordneten Funktionen fur Pflanzen, Tiere, Mikroorganismen und den Menschen
fur den Energie-, Wasser- und Stoffhaushalt zu schitzen und zu erhalten. Die all-
gemeinen Belange des Bodenschutzes sind daher zu beriicksichtigen und es gel-
ten die gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien

— Grundwasserneubildungsrate

—  Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
—  Grundwasserqualitat

Der Boden im Plangebiet weist eine sehr hohe Durchlassigkeit auf.'® Parallel ist
das Plangebiet jedoch auch von einem hohen Versiegelungsgrad tber 89% der
Gesamtflache gekennzeichnet. Hieraus resultiert insgesamt eine Grundwasser-
neubildung von etwa 200 mm pro Jahr, welche im mittleren Bereich fiir den Berliner
Stadtraum liegt."®

15 Bodenkundliche Kennwerte 2010 (Umweltatlas Karte 01.06), letzter Zugriff: 09.08.2018
16 Grundwasserneubildung (Umweltatlas Karte 02.17), letzter Zugriff: 09.08.2018
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Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet belduft sich auf 6,5 bis 7,7 Metern."’
Das Sickerwasser muss gegeniber einem grundwassernahen Standort somit eine
weitere Strecke durch den Bodenkérper zurlicklegen, bevor es den Grundwasser-
kérper erreicht. Die Zeit, in der Schadstoffe mit den Medien in der ungesattigten
Zone in Wechselwirkung treten ist damit gegentber grundwassernahen Standor-
ten verlangert. Hierdurch steigt die Wahrscheinlichkeit einer Schadstoffneutralisa-
tion. Demgegenuber bedingt die im Plangebiet vorherrschende Bodenart Sand
eine hohe Durchlassigkeit des Bodens und damit eine erhdhte Versickerungsge-
schwindigkeit des anfallenden Wassers. Im Ergebnis liegt die Verweilzeit des Si-
ckerwassers in der ungeséttigten Zone bei 5 — 10 Jahren. Hieraus resultiert eine
potenziell mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeniber
flachigem Schadstoffeintrag, da der Boden zwar durchlassig, der Grundwasserflu-
rabstand zugleich jedoch erhéht ist (Umweltatlas 02.16).

Im Plangebiet finden im Bestand keine im besonderen Malte grundwassergefahr-
denden Nutzungen statt. Ein Grof3teil des anfallenden Niederschlagswassers wird
zudem aufgrund des hohen Versiegelungsgrades in die Kanalisation abgeleitet
und der Altlastenstandort befindet sich unter befestigten Flachen. Damit ist sowohl
der Eintrag von Schadstoffen in den Boden als auch die Wahrscheinlichkeit ihrer
Verlagerung im Bestand relativ gering. Bestéatigt wurde diese Einschatzung durch
die Ergebnisse einer Grundwasserbeprobung, die im Oktober 2018 von der
GRUND + BODEN consulting durchgefuhrt wurde und keine Belastungen des
Grundwassers mit Schadstoffen ergab. Der potenziell mittleren Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers steht damit aktuell eine geringe Gefahrdung
des Grundwassers gegenlber.

In diesem Zusammenhang wurde mit Schreiben vom 06.01.2021 vom Umwelt- und
Naturschutzamt angemerkt, dass durch die einmalige Beprobung eines Pegels
nicht auf unbelastetes Grundwasser in einem jahrzehntelang genutzten Gewerbe-
gebiet zu schliel3en ist. Daher ist frihzeitig, spatestens im nachgeordneten Ver-
fahren eine nochmalige Untersuchung der Grundwassermessstelle GWM 1 am
Ostlichen Grundstiicksrand der Glasower Stral’e 3-10 angeraten. Diese Nachun-
tersuchung ist aus Sicht des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes unter
anderem erforderlich, da im Bereich Glasower Stral3e 3-10 sowohl Griinflachen als
auch eine Niederschlagsversickerung vorgesehen sind. Da das Umwelt- und Na-
turschutzamt / Bereich Boden- und Grundwasserschutz im Baugenehmigungsver-
fahren Ublicherweise nicht beteiligt ist, ist sicherzustellen, dass die Bauantragsun-
terlagen dem Bereich Boden- und Grundwasserschutz, parallel zum Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. méglichst frihzeitig zur Verfugung gestellt werden.

Das im Plangebiet gebildete Grundwasser ist demzufolge relativ unbelastet, auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades ist die gebildete Menge auf den Flachen
aber deutlich reduziert.

7 Flurabstand des Grundwassers (Umweltatlas Karte 02.07), letzter Zugriff: 09.08.2018
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Empfindlichkeit

Das Plangebiet weist potenziell eine mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit ge-
geniliber Schadstoffeintragen auf. Damit besteht fir die Grundwasserqualitat eine
erhéhte Empfindlichkeit gegenliiber Nutzungsanderungen, die mit erhéhten Emis-
sionen von wassergefahrdenden Schadstoffen einhergehen. Dies gilt insbeson-
dere dann, wenn zugleich durch Entsiegelung verstéarkt Niederschlagswasser vor
Ort versickert oder die Altlastenverdachtsflachen entsiegelt aber nicht saniert wer-
den.

Die im Geltungsbereich gebildete Grundwassermenge hat dagegen schon auf-
grund der kleinen GrélRe des Plangebiets sowie dem hohen Versiegelungsgrad
keinen entscheidenden Einfluss auf das Grundwasserdargebot. Die Empfindlich-
keit des Schutzgutes gegeniber einer Veranderung der Grundwasserneubildungs-
rate ist somit gering.

Schutzgut Klima / Luft
Bestand und Bewertung - Luft

Bewertungskriterien

- Luftqualitat

- Luftaustausch

- Frischluftentstehung

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere Strallen, die ein erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen aufweisen. GemaR einer Stralenverkehrszahlung der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung Berlin aus dem Jahre 2014 ergaben sich hierbei
die im folgenden aufgefiihrten ,Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarken* (DTV)
fur die Hauptverkehrsstralen, die das Plangebiet umgeben.

Das héchste Verkehrsaufkommen weist die dstlich des Plangebiets befindliche
Karl-Marx-Straf’e dar. Die Karl-Marx-Strafe hat eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke (DTV) zwischen 15.001 — 30.000 Kfz pro Tag.

Die suidéstlich vom Plangebiet gelegene Grenzallee weist eine deutlich geringere
Verkehrsstarke von 10.001 — 15.000 Kfz pro Tag auf, wahrend die Buschkrugallee,
welche sich sudlich angrenzend an die Karl-Marx-Stral3e befindet, eine tagliche
Verkehrsstarke von 20.001 — 30.000 Kfz aufweist. Mit einer Anzahl an Kraftfahr-
zeugen pro Tag von 40.001 — 50.000 zeigt die BAB 100 ein deutlich erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen.

Die das Plangebiet direkt umgebenden StraRen JuliusstralRe, Bendastrale und
DelbriickstralRe sind in der Verkehrszahlung nicht erfasst.

Die mit dem Kraftfahrzeugverkehr verbundenen Luftschadstoffbelastungen ent-
lang der Karl-Marx-Strafe wird exemplarisch fiir die Schadstoffe Stickstoffdioxid
und Feinstaub als Uberdurchschnittlich bis weit Uberdurchschnittlich eingestuft.'®

'8 VVerkehrsbedingte Luftbelastung im Stralenraum 2015 (Umweltatlas Karte 03.11.2), letzter Zugriff: 13.08.2018
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Entlastend auf die Lufthygiene wirkt sich dagegen der éstlich und stdlich an das
Plangebiet angrenzende Gebauderiegel aus. Dieser schirmt das Plangebiet insbe-
sondere von den Emissionen ab, die auf den beiden Hauptverkehrstrassen Karl-
Marx-Strae und BAB 100 entstehenden, und verringert so die Beeintrachtigung
der Lufthygiene innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Insgesamt ist die Lufthygiene im Plangebiet trotz der abschirmenden Wirkung vor-
handener Bausubstanz im Umfeld aufgrund der generell erhéhten Hintergrundbe-
lastung im Stadtraum, den hohen Emissionen des Kfz-Verkehrs im Ubergeordne-
ten StralRennetz sowie der eingeschrankten Durchliftung hohen Belastungen un-
terworfen.

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich von Berlin und liegt aufgrund seiner
dichten Bebauung nicht im Frischluftwirksamen Bereich der Stadt. Die dichte Be-
bauung des Plangebietes und seiner Umgebung fiihren aufgrund ihrer Riegelwir-
kung zusatzlich dazu, dass im Plangebiet keine erhéhten Luftaustauschprozesse
mit dem Umland stattfinden. Aufgrund der hohen Versiegelung im Plangebiet und
dem sehr geringen Griinflachenanteil, finden im Plangebiet selbst keine erhéhten
Kaltluftentstehungsprozesse statt.

Durch die bebauungsbedingte Rauheit der Oberflache werden Luftaustauschpro-
zesse im Plangebiet und dessen Umfeld weniger durch die Beschaffenheit tber-
geordneter Windfelder, sondern vor allem durch kleinrdumige Verwirbelungen und
Bben beeinflusst, ausgeldst durch Leewirbel und Diseneffekte.

Die bodennahen Windgeschwindigkeiten im Umfeld des Plangebietes sind auf-
grund der Blockbebauung sowie hohen Bebauungsdichte stark reduziert. ' Hie-
raus resultieren ein verminderter Luftaustausch und damit potenziell erhéhte Luft-
schadstoffkonzentrationen im Plangebiet.

Der Grinflachenanteil des Plangebietes ist durch die hohe Bebauungsdichte mit
11% der Gesamtflache sehr niedrig. Dementsprechend existieren im Plangebiet
nur im geringen Umfang Vegetationsstrukturen, die durch die Produktion von Sau-
erstoff sowie der Filterung und Aufnahme verschiedener Arten von Luftschadstof-
fen durch Blatter und Nadeln infolge von Absorption und Impaktion die Luftqualitat
verbessern. Mafigeblich fir die Frischluftentstehung im Plangebiet ist der vorhan-
dene Baumbestand.

Insgesamt ist die Lufthygiene im Plangebiet trotz der abschirmenden Wirkung vor-
handener Bausubstanz im Umfeld aufgrund der generell erhéhten Hintergrundbe-
lastung im Stadtraum, den hohen Emissionen des Kfz-Verkehrs im Ubergeordne-
ten Strallennetz sowie der eingeschrankten Durchliftung und geringen Vegetati-
onsanteil hohen Belastungen unterworfen.

Empfindlichkeit

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage hohen lufthygienischen
Belastungen unterworfen. Die Empfindlichkeit des Schutzgutes ist somit gegen-

1% Bodennahe Windgeschwindigkeiten (Umweltatlas Karte 04.03), letzter Zugriff: 13.08.2018
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Uber Nutzungsanderungen erhéht, die einen weiteren Anstieg der Luftschadstoff-
konzentrationen verursachen. Neben der Etablierung und Intensivierung von emis-
sionsintensiven Nutzungen gehért hierzu auch eine weitere Reduzierung des Ve-
getationsbestandes und neue Bebauungsstrukturen, die den Luftaustausch weiter
verringern.

Bestand und Bewertung — Klima

Bewertungskriterien

- Makro-, meso- und mikroklimatische Verhéltnisse

- Bioklimatische Be- und Entlastungspotenziale

- Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Klimatisch befindet sich das Plangebiet in der geméaBigten Ubergangszone zwi-
schen maritimem und kontinentalem Klima. Die Jahresdurchschnittstemperatur
liegt in West Berlin bei etwa 9,5 Grad. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge
betragt 591 mm. Der Wind weht in Berlin am haufigsten aus Nordwesten und Sud-
westen, ist dann besonders im Winter mit héheren Geschwindigkeiten verbunden
und transportiert meist maritime, gut durchmischte und saubere Meeresluft in die
Stadt. Winde aus Sidost und Ost sind dagegen oft kennzeichnend fir Hochdruck-
wetterlagen kontinentaler Luftmassen, was je nach Jahreszeit zu sehr heil3en bzw.
sehr kalten Tagen fuhren kann. Diese austauscharme Witterung fuhrt in der Folge
auch zu erhéhten Schadstoffkonzentration in der Luft.

Diese durchschnittlichen Klimaparameter werden im Plangebiet aufgrund seiner
Beschaffenheit mesoklimatisch veréandert. MaRgebliche Faktoren sind hierbei die
Art und Dichte der Bebauung, das Warmespeichervermégen der Baustoffe und der
Versiegelungsgrad des Bodens. So liegt die Jahresdurchschnittstemperatur mit 10
— 10,5 Grad um etwa 1,0 —1,5 Grad héher als im Berliner mittel.?° Diese Tempera-
turdifferenz erhéht sich deutlich in Sommermonaten, wenn das Plangebiet sich
aufgrund seiner hohen Bebauungsdichte stark erwdrmt und in den Nachtstunden
nur geringfligig abkuhlt. Der hohe Versiegelungsgrad und die dichte Bebauung be-
einflussen ebenfalls die Windverhaltnisse, woraus im Umfeld des Plangebietes ein
verminderter Luftaustausch resultiert.?’ Im Plangebiet finden sich zudem nur we-
nige und dann kleine Flachen, die unversiegelt und vegetationsarm ausgepragt
sind. Die im Plangebiet entstehende Kaltluft verfiigt somit Gber ein sehr geringes
Volumen und leistet, wenn Uberhaupt, einen nur sehr kleinen Beitrag zur thermi-
schen Entlastung.

20 Langjahriges Mittel der Lufttemperatur 1961 — 1990 (Umweltatlas Karte 04.02), letzter Zugriff: 13.08.2018
2" Bodennahe Windgeschwindigkeiten (Umweltatlas Karte 04.03), letzter Zugriff: 13.08.2018
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Die thermische Situation im Plangebiet insbesondere an strahlungsintensiven
windarmen Sommertagen stellt sich damit zusammenfassend als weniger glinstig
bis ungunstig dar.??

Insgesamt ist das Klima im Plangebiet im Vergleich zum unbeeinflussten Umland
maRigen Veranderungen unterworfen.?® Die Bioklimatische Belastung im Sommer
ist erhdht. Dementsprechend wird das Plangebiet im StEP Klima auch als Bereich
dargestellt, in dem Wohngebiete aktuell einen hohen prioritdren Handlungsbedarf
hinsichtlich des Bioklimas besitzen.

Das Plangebiet wird zwar gréRtenteils gewerblich genutzt, maflgebliche Immissi-
onsquellen fur Treibhausgase wie beispielsweise Feuerungsanlagen, die dem
Treibhausgas-Emissionshandelsgesetz (TEHG) unterliegen existieren jedoch
nicht. Als Hauptemittent mit Relevanz fur den Treibhauseffekt tritt daher mutmaf3-
lich der Verkehr im Plangebiet auf. Das Plangebiet generiert jedoch kein im beson-
deren Malke erhéhtes Verkehrsaufkommen. Insgesamt trégt die bestehende Nut-
zung damit zwar zum Klimawandel bei, leistet jedoch keinen gesteigerten Beitrag.

Empfindlichkeit

Das Klima im Plangebiet ist im Vergleich zum unbeeinflussten Freiland maRigen
Veranderungen unterworfen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der thermischen
Situation, bei der das Plangebiet als Warmeinsel auftritt.

Insgesamt ist die Empfindlichkeit des Schutzgutes gegenuber Verdnderungen
durch die starke, der innerstadtischen Lage geschuldeten Vorbelastung relativ ge-
ring.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien

- Charakter/Erkennbarkeit

- Vielfalt des Landschafts-/ Naturraumes
- identitatsstiftende Sichtbeziehungen

Das charakteristische Ortsbild im Umfeld des Plangebietes wird gepragt durch
Block- und Blockrandbebauungen der Grinderzeit mit schwankendem Anteil von
Seiten- und Hintergebauden. Dieser Bebauungsstrukturen finden sich im Plange-
biet selbst nur kleinflachig wieder. GréfRtenteils wird das Ortsbild im Plangebiet
durch gewerblich eher unstrukturierte Mischnutzung bestimmt. Der Gberwiegende
Teil des Plangebietes verfugt damit nicht Uber eine fur den Raum charakteristische
Bebauung.

22 Klimamodell Berlin — Planungshinweise Stadtklima — Hauptkarte (Umweltatlas Karte 04.11.1), letzter Zugriff

13.08.2018

23 Stadtklimatische Zonen (Umweltatlas Karte 04.05), letzter Zugriff: 13.08.2018
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2.1.10

Die Eigenart und Erkennbarkeit der gewerblich genutzten Flachen ist sehr gering,
da es sich um weit verbreitete Nutzungen ohne besondere Merkmale handelt.

Durch die innerstadtische Lage des Plangebietes ist dessen Standort in der Nie-
derung des Berliner Urstromtals nicht wahrnehmbar. Identitatsstiftende Sichtbe-
ziehungen fehlen aufgrund der geringen Eigenart des Ortsbildes ebenfalls.

Empfindlichkeit

Das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet verflugt auf dem Uberwiegenden Teil
seiner Flachen Uber keine besonderen Merkmale. Das Schutzgut ist auf diesen
Flachen somit gegenliber Veranderungen relativ unempfindlich.

Die auf Teilflachen vorhandene Block- und Blockrandbebauung entspricht dage-
gen dem Ortsbildcharakter des Umfeldes und weist bezogen auf seine einheitliche
Baustruktur eine erhéhte Empfindlichkeit auf.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien
- Vorhandensein schiitzenswerter oder geschutzter Kultur- und Sachguter

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in der Denkmalliste des Lan-
des Berlin keine Eintragungen enthalten. Im Osten des Geltungsbereiches grenzt
das Baudenkmal ,Mietshaus & Geschaftshaus Karl-Marx-Strale 264 & 266“ (Ob;.-
Dok.-Nr. 09090505) an.*

Empfindlichkeit

Da sich im Plangebiet selbst keine Kultur- und sonstigen Sachguter befinden, ist
die Empfindlichkeit des Schutzgutes gegeniber Verdnderungen sehr gering aus-

geprégt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Anknipfend an die Bestandsbeschreibung und der Herausstellung schutzgut-spe-
zifischer Empfindlichkeiten im Untersuchungsraum werden im Folgenden die zu
erwartenden Verdnderungen anhand der betrachteten Schutzgutfunktionen abge-
schéatzt und die jeweilige Beeintrachtigung abgeleitet. Die Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes erfolgt auf Grundlage der verfiigbaren Umweltin-
formationen, wissenschaftlicher Erkenntnisse sowie der Verwendung von Grenz-
und Richtwerten und fachgutachterlicher Beurteilung dritter.

24 Denkmalliste Berlin (Stand 21.03.2018)

-57-



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86a Festsetzung gemaf § 9 Absatz. 8 BauGB

Umweltbericht

2.1.11

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Den grélten Einfluss auf die Luftqualitat im Plangebiet hat der StralRenverkehr.
Das Verkehrsgutachten der HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH
(Stand Juni 2019) ergab, ,dass trotz der Annahme einer ungunstigen Verkehrssi-
tuation der Verkehr durch den zusatzlichen Quell- und Zielverkehr, den das Bau-
vorhaben 8-86 erzeugt, nicht zusatzlich beeintrachtigt wird. Ein derart geringes zu-
satzliches Verkehrsaufkommen hat im Allgemeinen keinen maRgebenden Einfluss
auf die Verkehrssituation im Umfeld. Mafigebend fir die zukinftige Verkehrsqua-
litat ist der bestehende Verkehr.” Damit ergibt sich durch die Umsetzung der Pla-
nung kein erheblicher betriebsbedingter Anstieg des Verkehrs. Folglich ist auch
keine erhebliche Verstarkung der verkehrsbedingten Schadstoffbelastung der Luft
zu erwarten. Das Gutachten zur Lufthygiene des Ingenieurbiros Passow (IBP) be-
statigt, dass sich im Bereich des Planungsgebietes auch nach Umsetzung der Pla-
nung keine betriebsbedingt relevanten Immissionen durch Luftschadstoffe und Ge-
riche ergeben. Weiterhin werden die Immissionswerte der relevanten Luftschad-
stoffparameter NOx und PM10 einer reprasentativen Messstation des Berliner Luft-
gutemessnetzes im Umfeld des Plangebietes eingehalten. Die Planung tragt je-
doch auch nicht zu einer Entlastung der Lufthygiene bei, da die ungtinstige Durch-
luftungssituation im Plangebiet aufgrund der dichten Bebauung bestehen bleibt.

Aus dem geringen Anstieg des betriebsbedingten Verkehrs ergeben sich fir die
Uberschreitung der Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A)
tags/nachts dhnliche Werte wie im Bestand. Die o. g. Schwellenwerte werden lber
allen Uberbaubaren Grundstticksflachen im Plangebiet eingehalten.

Laut Schalltechnischer Untersuchung des Akustiklabors Berlin (Version 2 von Juni
2019, ersetzt den Bericht von Marz 2019) werden auch die Schalltechnischen Ori-
entierungswerte (SOW) fir Verkehrslarm und Urbane Gebiete von 63/50 dB(A) in
den vorhandenen und geplanten Wohngebauden tags eingehalten. Der SOW
nachts wird jedoch vor allem vor den stralenzugewandten Fassaden Uberschrit-
ten. Die Uberschreitungen betragen maximal 7 dB(A). Mit einem ermittelten Pegel
von 65 dB(A) des an der sldlichen Baugrenze des Urbanen Gebietes MU 4 her-
anrickenden Wohngebaudes wird der oben genannte Schwellenwert Uberschrit-
ten. Diese Uberschreitung betrifft die obersten Geschosse der Sudfassade.

Nachts werden die SOW in den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 3 / MU 5 stra-
Renseitig vor allen planungsrechtlich mdéglichen Gebauden Uberschritten. Die
Uberschreitungen betragen maximal 6 dB(A). Eine Uberschreitung von 10 dB(A)
ergibt sich laut Schalltechnischer Untersuchung tber der stidlichen Baugrenze im
Urbanen Gebiet MU 4 im obersten Geschoss mit einem Pegel von 60 db(A). Fur
die dem Wohnen zugeordneten AuRenwohnbereiche ergibt sich tagsuber fur die
sudliche Grenze der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Urbanen Gebiet MU 4 in
den beiden obersten méglichen Geschossen ein Beurteilungspegel von > 65
dB(A). Gleichwohl wird der Schwellenwert von 55 dB(A) am Tage Uber der Freifla-
che der im Urbanen Gebiet MU 2 vorgesehenen Kita eingehalten.
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Die Schalltechnische Untersuchung ergab, dass sich mit der Etablierung schutz-
wirdiger Nutzung im Plangebiet auch akustische Belastungen bezuglich des Ge-
werbelarms ergeben. Geprift wurde eine Uberschreitung der nach TA Larm zulés-
sigen Immissionsrichtwerte (IRW). Dabei wurden die bestehenden Betriebe auf
den Grundstucken der Glasower Stral’e 65 und Glasower Stralle 65-66 nicht in
den Berechnungen berlicksichtigt, da diese ihren Betrieb in naher Zukunft einstel-
len werden.

Eine Gewerbeschallquelle stellen die Verladevorgange mittels Gabelstapler der
Tischlerei auf dem Grundstlick Glasower Strae 60 / Juliusstrae 10 vor den West-
fassaden der im Urbanen Gebiet MU 3 planungsrechtlich méglichen Gebaude dar.
Dort kommt es zu einer Uberschreitung des IRW tags fur den Beurteilungspegel.
Weiterhin ist flr die im Urbanen Gebiet MU 4 planungsrechtlich allgemein zulassi-
gen Raumarten ein Larmkonflikt zu erwarten, sofern sich diese in zu geringer Ent-
fernung zur Verladung des Getréankehandels befinden. Jedoch ist durch den Ent-
wurf des Bebauungsplans nur eine geschlossene Bauweise vorgesehen und még-
lich, was als Folge hat, dass die dem Gewerbegebiet zugewandten Westfassaden
der planungsrechtlich méglichen Gebaude in MU 3 und MU 4 nur als Brandwénde
ausgefuhrt werden kénnen.

Weiterhin kdme es vor Aufenthaltsrdumen planungsrechtlich méglicher Gebaude,
die sich in unmittelbarer Nahe der Tiefgaragen-Zufahrt befinden zu einer Uber-
schreitung des IRW nachts fur den Maximalpegel um bis zu 8 dB(A). Ursache der
rechnerisch ermittelten IRW-Uberschreitungen sind die Fahrwege der Kfz auRer-
halb der Tiefgaragen. Daher wirde eine Anwendungsmdéglichkeit zur Festsetzung
einer schallabsorbierenden Ausfihrung der Tiefgaragenzufahrten keine wesentli-
che Schallminderung bringen, da die Schallabstrahlung hauptsachlich bei der
Uberfahrt der Einfahrt und des Bordsteins erfolgt. Lisrmminderungsmafnahmen an
diesen Schallquellen sind nicht méglich. Auf die Festsetzung von Schallschutz-
mafRnahmen im Bereich der Ein- uns Ausfahrten der Tiefgaragen kann daher ver-
zichtet werden. Beziglich der akustischen Beeintrachtigung des Plangebietes
kommt die Schalltechnische Untersuchung zu dem Fazit, dass in Teilbereichen der
Uberbaubaren Grundstucksflachen der Urbanen Gebiete ohne zuséatzliche Fest-
setzungen zum Schutz vor Verkehrslarm betriebsbedingt keine gesunden Wohn-
verhaltnisse gegeben sind.

Mit den Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.3 werden passive Mallhahmen zum Larm-
schutz vorgenommen, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. So muss
zum Schutz vor Verkehrslarm bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénde-
rung von Gebauden in bestimmten Geschossen entlang bestimmter Fassaden
eine Grundrissausrichtung stattfinden. Unter bestimmten Voraussetzungen kann
von der Grundrissausrichtung abgewichen werden. Dann sind besondere Fenster-
konstruktionen oder baulichen MalRnahmen gleicher Wirkung zu realisieren. Dies
gilt auch fur Teile der Gebaude in MU 3 und MU 5. Weiterhin sind entlang der
Juliusstrafle mit Gebauden baulich verbundene Aulenwohnbereiche (Loggien,
Balkone, Terrassen) von Wohnungen oberhalb des 5. Vollgeschosses, die nicht
mit mindestens einem baulich verbundenen AulRenwohnbereich von der Julius-
stralle abgewandt ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten zuldssig. Bei
Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen, die nur
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entlang der JuliusstralRe orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener
Aulenwohnbereich als verglaster Vorbau zu errichten. Aufgrund der Bestimmung
der geltenden DIN-Normen (DIN-4109-1:2018-01, DIN 4109:2018-01) sind keine
weiteren textlichen Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen
AufRenbauteilen notwendig, da der Nachweis im nachrangigen Verfahren (Bauge-
nehmigungsverfahren) erbracht werden soll.

Baubedingt entstehen zudem Larm, Stdube und Erschitterungen, die nicht Ge-
genstand der aufgefuhrten gutachterlichen Untersuchungen waren. Hinzu kommt
eine erhéhte Unfallgefahr wahrend der Bauphase. Unter Beachtung einschlagiger
Vorschriften wie dem Arbeitsschutzgesetz, der Arbeitsstattenverordnung, der Be-
triebssicherheitsverordnung, der Baustellenverordnung (BaustellV) und den Re-
geln zum Arbeitsschutz auf Baustellen (RAB) i.V.m. dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz, der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm
(AVV Baularm), der Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung (32. BImSchV)
und des Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG BIn) kénnen baube-
dingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch jedoch ausgeschlossen wer-
den.

Die bioklimatische Situation im Plangebiet verandert sich ahnlich wie der Verkehr
bei voller Ausschépfung des bestehenden Planungsrechts anlagenbedingt nur ge-
ringfligig, da das Plangebiet bereits im Bestand durch einen hohen Anteil an Ver-
siegelung und Baumasse gepragt wird, und diese sich im Zuge der Planumsetzung
nicht signifikant erhéhen. Mit Umsetzung der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 und
7.2 zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie einer exten-
siven Dachbegrunung kann die geringfugige zuséatzliche Belastung des Bioklimas
kompensiert werden, da sich der Anteil an Vegetationsflachen etwas erhéht. Hier-
durch steigt die Evapotranspiration und damit kleinrdumig die AbkUhlung der Um-
gebungstemperatur durch Verdunstungskalte.

Weiterhin bleibt die bereits im Bestand existierende unglnstige Durchliftungssitu-
ation des Plangebiets aufgrund der innerstadtischen Lage und der dichten Bebau-
ung bestehen. Dadurch ist das Plangebiet an keinen groRraumigen Luftaustausch-
prozessen beteiligt.

Nach Umsetzung der Planung besitzt das Plangebiet wie bereits im Bestand keine
Grunflachen die Uber eine Ubergeordnete Erholungsfunktion verfiigen.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt unter Berlicksichtigung der gesetzlichen
Anforderungen auch die Entfernung der nutzungsbedingt erkundeten Bodenver-
unreinigungen. Aufgrund der Altlastenverdachtsflachen werden in diesem Zusam-
menhang bei einer Entsiegelung der Flachen die Auffullungen vollstdndig ausge-
hoben und entsorgt um eine Gefahrdung der Schutzgiter beziehungsweise der
sensiblen Nutzungen zu vermeiden. Ein konkretes Sanierungskonzept wird im
nachgeordneten Verfahren mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Neukélin abge-
stimmt. Da das Umwelt- und Naturschutzamt / Bereich Boden- und Grundwasser-
schutz im Baugenehmigungsverfahren Ublicherweise nicht beteiligt ist, ist sicher-
zustellen, dass die Bauantragsunterlagen dem Bereich Boden- und Grundwasser-
schutz, parallel zum Baugenehmigungsverfahren bzw. mdglichst frihzeitig zur
Verfugung gestellt werden. Insgesamt ist unter Berticksichtigung der Belange des
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2.1.12

Boden- und Grundwasserschutzes betriebs- und anlagebedingt nicht von einer
Gefahrdung der menschlichen Gesundheit auszugehen.

Den Ausfuihrungen folgend, entstehen im Vergleich zum Bestand bei Umsetzung
der Planung betriebs- und anlagebedingt keine signifikante Veranderung lufthygi-
enischen Situation. Insgesamt filhrt die belastende lufthygienische Situation be-
dingt durch die bestehende Hintergrundbelastung im Bestand, nicht zu einer sig-
nifikanten Mehrbelastung fur die menschliche Gesundheit. Mit den Festsetzungen
zum Larmschutz im Bebauungsplan wird den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse aus Sicht des Larmschutzes Rechnung getragen und be-
triebs- und anlagebedingte erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch ausgeschlossen werden. Da sich der Anteil der Versiegelung im Plange-
biet gegenitiber dem Bestand nicht signifikant verandert, und zugleich neue Grin-
strukturen entstehen, verschlechtert sich die bioklimatische Situation nicht erheb-
lich. Eine signifikante anlagenbedingte Veranderung des Bioklimas im Plangebiet
kann ausgeschlossen werden.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die hohe akustische, lufthygienische so-
wie thermische Belastung des Plangebiets aufgrund seiner innerstadtischen Lage
und damit verbundenen Hintergrundbelastung bestehen. Es ergeben sich aber
keine erheblichen betriebsbedingten Beeintrachtigungen fir die menschliche Ge-
sundheit da die Uberwiegende Nutzung im Plangebiet gewerblich ist.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bietet das Plangebiet wie auch bei Durchfih-
rung der Planung, aufgrund der hohen Versiegelung keine Erholungsfunktion.
Auch die bioklimatische Situation ist anlagenbedingt bei einer Nichtdurchfiihrung
vor allem an strahlungsintensiven Sommertagen, infolge des geringen Grunfla-
chenanteils und dem hohen Versiegelungsgrad ebenso ungunstig wie bei Umset-
zung der Planung.

Eine Sanierung der Altlastenverdachtsflache ist bei Nichtdurchfuhrung der Pla-
nung bis auf weiteres auszuschlieRen. Aufgrund der Versiegelung dieser Flachen
kénnte eine betriebsbedingte Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit jedoch
bis auf weiteres ausgeschlossen werden.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Biotope
Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenstadtbereich von Berlin und seiner

anthropogenen Uberprégung, besitzt das Gebiet wie bereits im Bestand weiterhin
Biotope, welche nur Uber eine geringe Naturndhe verfiigen.

Wahrend der Bauphase kann daher eine Schadigung héherwertiger Biotope aus-
geschlossen werden.
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Durch die angestrebte bauliche Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans findet eine Umstrukturierung Uberwiegend versiegelter Flachen im Plange-
biet statt. Bei voller Ausnutzung des geltenden Planungsrechts verringert sich der
Anteil an versiegelter Flache anlagenbedingt von 89 % auf 84 % jedoch nur ge-
ringfligig?®. Dies entspricht im Ergebnis einer versiegelten Flache von 22.216 m2.
Mit Hilfe der grinordnerischen Festsetzungen Nr. 7.1 und 7.2 zur Begriinung der
nicht Oberbauten Grundstiicksflachen sowie einer extensiven Dachbegriinung
werden zuséatzliche Vegetationsstrukturen angelegt, welche die Biotopstruktur im
Bestand aufgrund ihrer FlachengréRe und Ausstattung nicht erheblich verbessern.

Im Ergebnis verandert sich die bereits im Bestand geringe Wertigkeit der Biotop-
kulisse nicht. Auch nach Umsetzung der Planung wird diese sich aus Biotopen mit
geringer Naturndhe und einer der Nutzung dienlichen Vegetation zusammenset-
zen, woraus eine geringe bis sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung resul-
tiert.

Baumbestand

In den Baufeldern des Plangebietes ist eine Umstrukturierung vorgesehen. Des-
halb kann von keinem Erhalt der bestehenden Baume im Plangebiet (auf3erhalb
des offentlichen StralRenraumes) ausgegangen werden. Diese Bdume muissen an-
lagebedingt gefallt werden, da sie sich direkt auf den zu Uberbauenden Flachen
befinden, oder so nah an den Baufeldern stehen, dass ihr Erhalt sehr unwahr-
scheinlich ist. Ein baubedingter Verlust von Baumen auerhalb der Baufelder kann
unter Bericksichtigung einschlagiger Vorschriften und Richtlinien wie der DIN
18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen und den Zuséatzlichen Technische Vertragsbedingungen und
Richtlinien zur Baumpflege (ZTV-Baumpflege) weitestgehend vermieden werden.

Der anlagenbedingte Verlust von Einzelbdumen (ausgenommen der Badume im
Strallenraum) belauft sich damit insgesamt auf 26 nach BaumSchVO geschitzte
Baume. Diese sind nach MalRRgabe der Verordnung durch 27 Neupflanzungen zu
ersetzen. Durch den Bau von Loggien und Balkonen zur Strallenseite hin kann
auch eine anlagenbedingte Schadigung von geschitzten Baumen im Strallenraum
nicht ausgeschlossen werden.

Folglich verursacht die Planung fur das Schutzgut eine erhebliche Beeintrachti-
gung im Vergleich zur Nichtdurchfihrung der Planung, da anlagenbedingt mit ei-
nem vollstandigen Verlust der Baume im Plangebiet bei maximaler Ausschépfung
des Bebauungsplans zu rechnen ist.

Tiere

Der Bebauungsplan ermdéglicht eine bauliche Entwicklung vor allem in solchen Be-
reichen des Plangebietes, die bereits im Bestand einer intensiven Nutzung unter-
liegen, und damit einen hohen Anteil an versiegelten und vegetationslosen Fla-
chen aufweisen. Diese Bereiche des Plangebietes besitzen allerdings bereits im
Bestand betriebs- und anlagegedingt eine nur sehr geringe Lebensraumeignung

25 Die Aussagen zur Minimierung / Verringerung der Versiegelung von 0,89 auf 0,84 beziehen sich auf das Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 8-86 insgesamt.
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fur Tiere. Es handelt sich um weitverbreitete und eurydke Arten, die keine enge
Bindung an die Biotope im Plangebiet besitzen. Mit der Umsetzung der Planung
werden zwar anlagebedingt neue Grinflachen geschaffen, jedoch bleibt das Ver-
haltnis von Vegetationsflachen und Versiegelung bei voller Ausschépfung des Pla-
nungsrechts gleich dem Bestand. Aufgrund der geringen Naturndhe des Standor-
tes insgesamt und der Stérungen durch Larm- und Lichtimmissionen sowie visuel-
len Reizen bedingt durch die Lage im Innenstadtbereich von Berlin ergibt sich auch
bei Durchfuhrung der Planung keine signifikant erhéhte Lebensraumeignung fur
Tiere.

Den Erlauterungen folgend wird zwar anlagenbedingt der Griinflachenanteil im
Plangebiet geringfugig erhéht, dieser wird allerdings Uberwiegend nach funktiona-
len Aspekten gestaltet und wird eine der Nutzung dienliche Vegetation aufweisen.
Hierdurch ist die Vielfalt an Pflanzen und Biotopen im Plangebiet stark einge-
schrankt, was gleichzeitig auch eine geringe Lebensraumeignung fur Tiere dar-
stellt.

Baubedingte Stérungen sind zeitlich begrenzt und halten Tiere, wenn Uberhaupt,
nur wahrend der Bauphase von einer Besiedelung des Plangebietes ab. Eine dau-
erhafte baubedingte Beeintrachtigung von Tieren kann daher ausgeschlossen
werden.

Die obigen Einschatzungen gelten nicht zwingend fir die im Plangebiet erfassten
besonders und streng geschiitzten Arten, welche teilweise deutlich empfindlicher
auf die Veranderungen im Plangebiet reagieren kénnen. Fur diese Arten wurde
daher eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) nach MaRgabe des § 44
BNatSchG durchgefiihrt, deren Ergebnisse in den Umweltbericht im Kapitel 2.2
aufgenommen wurden.

Biologische Vielfalt

Durch die mit der Planung festgesetzte Begriinung der nicht Giberbaubaren Grund-
stucksflachen (textliche Festsetzung Nr. 7.1), wird die Flachenkulisse im Plange-
biet anlagenbedingt zugunsten von Freiflachen verandert, indem neue Griunfla-
chen auf zuvor versiegelten und bebauten Bereichen entstehen. Dabei handelt es
sich im Vergleich zum Bestand jedoch nur um eine Umstrukturierung der Flachen.
Insgesamt erhdhen sich der Vegetationsanteil und der Anteil an héherwertigen Bi-
otopen im Plangebiet somit nicht. Aufgrund seiner Lage im Innenstadtbereich von
Berlin verflgt das Plangebiet insgesamt nur Uber eine geringe Naturnahe.

Die allgemeine Lebensraumeignung des Plangebietes fur Tiere wird anlagenbe-
dingt durch die Dachbegriinung und festgesetzten gartnerisch anzulegenden Fla-
chen verbessert, aber nicht entscheidend verandert, da auch nach Umsetzung der
Planung bebaute Flachen und mit Vegetation bestandene Flachen in etwa glei-
chem Verhéltnis zueinander existieren werden und das Plangebiet auch nach Um-
setzung der Planung Uber keine naturschutzfachlich wertvollen Bereiche verfiigen
wird. Infolge beschrankt sich die Lebensraumeignung des Plangebietes fur Tiere,
wie auch im Bestand, Uberwiegend auf solche Arten, die sich als Kulturfolger dem
Leben in der Stadt angepasst haben oder generell einen breiten Toleranzbereich
hinsichtlich ihrer Lebensraumanspriiche besitzen.
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2.1.13

Eine baubedingte Inanspruchnahme von Flachen ist zeitlich begrenzt, so dass eine
dauerhafte baubedingte Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt ausgeschlos-
sen werden kann.

Den Ausfilhrungen folgend, kann eine planungsbedingte signifikante Veranderung
der Vielfalt an Arten und Biotopen im Plangebiet und damit eine erhebliche bau-,
anlage- oder betriebsbedingte Beeintrdchtigung oder Erhéhung der biologischen
Vielfalt ausgeschlossen werden. Die textliche Festsetzung Nr. 7.2 zur Herstellung
einer extensiven Dachbegriinung erhéht zwar die Vegetationsflache im Plange-
biet, leistet aufgrund der FlachengréRe jedoch keinen signifikanten Beitrag zur Er-
héhung der biologischen Vielfalt im Plangebiet.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Bei einer Nichtdurchfuhrung der Planung, wie auch bei einer Umsetzung der Pla-
nung bleibt die Lebensraumeignung fur Tiere aufgrund des hohen Flachenanteils
an naturschutzfachlich gering bedeutenden Biotopen stark eingeschrénkt. Die Bi-
otope waren anlagenbedingt weiterhin gekennzeichnet durch einen hohen Versie-
gelungsgrad im Plangebiet und einen geringen Vegetationsanteil, welcher zugleich
nach funktionalen Aspekten gestaltet ist.

Auch die biologische Vielfalt bleibt wie auch bei der Umsetzung der Planung auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades und der geringen Grinstrukturen gering.
Die geringe biologische Vielfalt bedingt ein Arteninventar, das sich auf weitverbrei-
tete und eurydke Arten beschrankt. Diese Arten besitzen keine enge Bindung an
die Biotope im Plangebiet und sind in der Lage, auch Flachen im Umfeld schnell
zu besiedeln.

Den Ausfuhrungen folgend, ergaben sich bei Nichtdurchfuhrung der Planung ge-
genuber einer Umsetzung keine bau-, anlage- oder betriebsbedingten erheblichen
Veradnderungen der biologischen Vielfalt.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete und —objekte

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Da das Plangebiet selbst kein Bestandteil eines Natura 2000-Gebietes oder eines
sonstigen nach Naturschutzrecht ausgewiesenen Schutzgebietes oder —objektes
ist, hat die Durchfiihrung der Planung keinerlei bau-, anlage- oder betriebsbedingte
Auswirkungen auf derartige Schutzgebiete und —objekte.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére das Plangebiet weiterhin kein Be-
standteil eines Natura 2000-Gebietes oder eines sonstigen nach Naturschutzrecht
ausgewiesenen Schutzgebietes oder —objekts. Das Plangebiet steht somit in kei-
nerlei Wechselbeziehung zu Schutzgebieten und Objekten, unabhangig davon, ob
die Planung umgesetzt wird oder nicht.
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2.1.14

2.1.15

Schutzgut Flache

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der hohe Flachenverbrauch im Plangebiet wird mit Umsetzung der Planung anla-
genbedingt nicht signifikant verringert. Der Anteil an unversiegelten Flachen durch
Entsiegelung wird nicht erhéht. Durch die Umstrukturierung des Plangebietes fin-
det Entsieglung und Versiegelung im gleichen Male statt, so dass sich kein Un-
terschied zur Bestandssituation darstellt. Aufgrund der Lage des Plangebietes im
Innenstadtbereich von Berlin besitzen die Flachen weiterhin nur eine sehr geringe
Naturndhe und werden durch das Stralennetz von anderen unbebauten Freifla-
chen im Umfeld getrennt.

Insgesamt werden mit einer Durchfihrung der Planung versiegelte Bereiche der
Flachen des Plangebietes entsiegelt. Diese Flachen unterliegen aber aufgrund ih-
rer Lage bereits im Bestand betriebsbedingt erhéhten Belastungen durch Larm und
Luftschadstoffen und sind zudem stark anthropogen Uberpragt

Eine baubedingte Inanspruchnahme von Flachen ist zeitlich begrenzt, so dass eine
dauerhafte baubedingte Beeintrachtigung des Schutzgutes ausgeschlossen wer-
den kann.

Insgesamt fuhrt die geplante Bebauung gegentber der Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung demnach zu keinem zusétzlichen anlagenbedingten Flachenverbrauch, zu-
gleich werden jedoch auch keine gréReren zusammenhangenden Freiflachen ge-
schaffen. Insgesamt ist der Flachenverbrauch bei Umsetzung der Planung als
neutral einzustufen. Das Schutzgut wird durch die Planung somit weder zusatzli-
che belastet noch entlastet.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung unterliegt die Flache im Plangebiet weiterhin
einer intensiven Nutzung durch Wohnen und Gewerbe. Der hohe Flachenver-
brauch sowie die anthropogene Uberpragung dieser Flachen bleiben ebenso be-
stehen. In Verbindung mit der innerstadtischen Lage existieren im Plangebiet oh-
nehin keine gréfieren, unzerschnittenen und unbelasteten Freiflachen, unabhan-
gig davon ob die Planung durchgefiihrt wird oder nicht

Insgesamt wirde die Situation bei Nichtdurchfiihrung gegeniiber der Durchfiihrung
der Planung keinen erheblichen Unterschied darstellen, da ein GroRteil der Fla-
chen weiterhin einer intensiven betriebsbedingten Nutzung sowie einem hohen an-
lagenbedingten Versiegelungsgrad unterliegen wiirde.

Schutzgut Boden

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan sieht durch die Ausweisung der Urbanen Gebiete eine Nut-
zungsmischung aus Wohnen, kleinteiligen Gewerbebetrieben und sozialen, kultu-
rellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren,
vor. Zudem werden Uber die Festsetzungen auch die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung einer Kindertagesstatte als integrierter Standort im
MU 2 geschaffen. Um Flachen fir eine ausschlielliche gewerbliche Nutzung zu
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sichern, ist zwischen der Glasower StraRe 60 und der Juliusstrale 10 der Hof der
Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbh (GSG) Berlin als Gewerbegebiet im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Bei maximaler Ausnutzung des geltenden Baurechts bleibt der bereits im Bestand
hohe Anteil an versiegelter Fladche anlagenbedingt bestehen. In den Urbanen Ge-
bieten MU 1 und MU 5 ist eine Neben-GRZ von bis zu 0,75 planungsrechtlich zu-
lassig und in MU 2, MU 3 sowie GE eine Neben-GRZ von bis zu 0,8. Die textliche
Festsetzung Nr. 2.5 ermdéglicht durch die Sicherung des Bestands und einer Bau-
kérperausweisung sogar eine Uberschreitung der maximalen GRZ auf 0,86 im MU
5.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 2.1 und 2.2 legen zuséatzlich eine unterirdische
Uberschreitung der GRZ- Obergrenze von 0,9 in den Urbanen Gebieten MU 2 und
MU 3 sowie eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl bis 0,95 im Gewerbegebiet
GE fur den Bau von Tiefgaragen fest. Insgesamt findet im Plangebiet trotz einer
Uberschreitung der Obergrenzen, planungsrechtlich eine Verbesserung der Ver-
siegelung statt, da die im Bestand bestehende Versiegelung anlagenbedingt von
89 % auf 84 % minimiert wird?®.

Die textliche Festsetzung Nr. 7.1 setzt die Anlage einer gartnerischen Flache auf
der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache (auch oberhalb von Tiefgaragen) fest.
Damit wird die Anlage neuer Vegetationsflachen gesichert. In der Konsequenz wird
offener Boden geschaffen, welcher seine Naturhaushaltsfunktion wie die Puffe-
rung von Schadstoffen ausfiihren kann. Mit einem Anteil von 16 % der Gesamtfla-
che wird der Anteil an Vegetationsflachen anlagenbedingt im Vergleich zum Be-
stand durch diese Festsetzung jedoch nur geringfligig erhéht.

Unter den Flachen der urbanen Gebiete MU 2, MU 3 und des Gewerbegebietes
GE werden eingeschossige Tiefgaragen errichtet, wodurch der Boden in diesem
Bereich zwar teilweise nach oben hin offen sein wird nach unten jedoch eine Be-
grenzung erfahrt. Mit einer Erdschicht von 60 cm tGber der Tiefgarage (TF 7.1) kann
der Boden in diesem Bereich somit seine Funktion fir den Naturhaushalt nur ein-
geschrankt erfiillen. So ist die Fahigkeit des Bodens Schadstoffe zu neutralisieren
infolge einer Reduzierung seiner Machtigkeit im Bereich der Tiefgaragen stark ver-
ringert. Weiterhin kann versickerndes Niederschlagswasser nicht dem Grundwas-
ser zugefuhrt werden.

Die Errichtung der geplanten Tiefgaragen wird zudem mit einem groRvolumigen
Bodenaushub und damit einer Zerstérung des Bodenkérpers auf einer Flache von
13.916 m? verbunden sein. Durch die intensive und bereits langanhaltende Nut-
zung des Bodens durch den Menschen ist dieser jedoch in seiner Wirksamkeit fur
den Naturhaushalt bereits im Bestand stark eingeschrankt. Die mit dem Bodenver-
lust entstehende anlagenbedingte Beeintrachtigung fallt daher geringer aus als bei
einem natlrlich gewachsenen Boden. Zugleich wird durch den Bodenaushub auch
die vorhandenen Altlasten saniert und damit der Boden entlastet.

26 Dije Aussagen zur Minimierung / Verringerung der Versiegelung von 0,89 auf 0,84 beziehen sich auf das Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 8-86 insgesamt.
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Der Bodenaushub der Tiefgarage in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 liegt
zugleich im Bereich der Altlastenverdachtsflachen. Ohne Sanierung der Bodenbe-
lastung kann betriebsbedingt eine gesundheitliche Gefahrdung zukinftiger Nutzer
nicht ausgeschlossen werden, sofern die Flache nicht versiegelt, sondern gartne-
risch angelegt wird.

Eine abschlielende Klarung des Altlastenverdachts sowie die Feststellung von
konkreten Sanierungsmaflnahmen erfolgt spatestens im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens in enger Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt
Neukdlin. Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu fihren, dass unter
Beriicksichtigung der gesetzlichen Anforderungen die Entfernung der nutzungsbe-
dingt erkundeten Verunreinigungen des Bodens erfolgt. Da das Umwelt- und Na-
turschutzamt / Bereich Boden- und Grundwasserschutz im Baugenehmigungsver-
fahren Ublicherweise nicht beteiligt ist, ist sicherzustellen, dass die Bauantragsun-
terlagen dem Bereich Boden- und Grundwasserschutz, parallel zum Baugenehmi-
gungsverfahren bzw. méglichst frihzeitig zur Verfugung gestellt werden.

Weiterhin wird die Funktion des Bodens fur den Naturhaushalt mit einer Umset-
zung der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 durch eine Entsiegelung und die Anlage
neuer Vegetationsflachen etwas verbessert. Durch die bauliche Umstrukturierung
des Plangebietes findet allerdings auch eine Neuversiegelung an anderer Stelle
statt. Der bereits im Bestand existierende hohe Anteil an Versiegelung von 89 %
wird in der Planung nicht erheblich verringert. Bei maximaler Ausfihrung des Bau-
rechts betragt die Versiegelung nach Umsetzung der Planung 84 %.

Insgesamt wirkt sich die Planung aufgrund der bereits belastenden Bestandssitu-
ation anlagen- und betriebsbedingt nur gering beeintrachtigend auf das Schutzgut
Boden aus. Vielmehr stellt die Sanierung der entsiegelten Flachen eine Entlastung
des Schutzgutes dar.

Eine baubedingte Inanspruchnahme des Bodens ist zeitlich begrenzt. Zudem wird
ein schonender Umgang mit dem Schutzgut wahrend der Bauphase durch zahlrei-
che Vorschriften sichergestellt. Zu diesen gehért das Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG), die Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) sowie die DIN
18300, 18320, 18915 und 19731 i.V.m. dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)
und Regelungen wie der LAGA M20. Bei Beachtung dieser Vorschriften und Re-
gelungen kann eine baubedingte nachhaltige Beeintrachtigung des Bodens insge-
samt ausgeschlossen werden.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung fanden bis auf weiteres keine grof¥flachige an-
lagenbedingte Bodenveradnderungen statt. Die bereits im Bestand stark anthropo-
gen Uberformten Béden kénnten sich in den unversiegelten Bereichen des Plan-
gebietes zu naturndheren Bodentypen entwickeln. Durch den hohen Versiege-
lungsgrad ist der Flachenanteil des Plangebietes, auf den eine derartige Entwick-
lung méglich ware, mit 11% der Gesamtflache jedoch relativ gering. Die Entlastung
des Schutzgutes bei Nichtdurchfuhrung der Planung féllt daher gegeniber einer
Umsetzung des Bebauungsplans eher gering aus.
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2.1.16

Die vorhandene Altlast wirde bis auf weiteres nicht saniert werden, wodurch die
mit dieser verbundenen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen bestehen blieben.
Ein Eingriff in den Bodenkd&rper durch Abgrabungen infolge der Errichtung der Tief-
garagen fande nicht statt.

Insgesamt blieben somit die Funktionen des Bodens flr den Naturhaushalt bei
Nichtdurchfuhrung der Planung anlagenbedingt etwas mehr belastet.

Schutzgut Wasser

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die mit dem Bebauungsplan angestrebten Nutzungen aus Wohnen und einem ein-
geschrankten Gewerbegebiet ergeben keine betriebsbedingte Gefahrdung durch
Emissionen von wassergefahrdenden Schadstoffen fir das Grundwasser. Aller-
dings ist mit dem Bau der geplanten Tiefgaragen baubedingt von einer kurzfristig
erhéhten Grundwasserverschmutzungsgefahr auszugehen.

Insgesamt fuhrt der Bau der eingeschossigen Tiefgaragen nicht zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung des Grundwasserspiegels, da der Grundwasserflurabstand
tiefer liegt als die geplante Tiefgarage. Die Tiefgarage verhindert auch die Grund-
wasserneubildung in diesem Bereich. Anfallendes Niederschlagswasser kann an-
lagenbedingt nur bis zur anstehenden Tiefgarage versickern und wird dann in die
Kanalisation abgeleitet.

Das Entwasserungskonzept des Ingenieurbiros PST GmbH (Stand 2019) sieht
zur Regenentwésserung des Plangebietes eine Versickerung des Niederschlags-
wassers Uber Rigolen vor. Fir die Urbanen Gebiete MU 1 — MU 5 ist eine Rigolen-
tiefe von 1,32 m notwendig. Aufgrund der maximalen festgesetzten, unterirdischen
Neben- GRZ von 0,95 fur die Gewerbeflache GE ist eine angepasste Rigolentiefe
von 1,98 m notwendig.

Durch die Textliche Festsetzung Nr. 7.3 der Befestigung von Wegen und Zufahrten
mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau fur die Urbanen Gebiete MU 1 und MU 5
sowie der Textlichen Festsetzung Nr. 7.2 zur Dachbegrinung wird die Versicke-
rung von Regenwasser sowie dessen Rickhalt deutlich geférdert.

Mit einer Umsetzung des Entwasserungskonzepts sowie der wasser- und luft-
durchlassigen Wegedecke ist von einer analgenbedingt erhéhten Grundwasser-
neubildung im Vergleich zur Nichtdurchfihrung der Planung auszugehen. Das an-
fallende Regenwasser wird, dem Grundwasser direkt Uber die Versickerung Uber
die belebte Bodenschicht zugefihrt. Dies ist nur unter der Voraussetzung des
sachgerechten Austausches des kontaminierten Bodens mdéglich. Eine Einleitung
des Regenwassers in die Kanalisation empfiehlt das Entwasserungskonzept nicht.

Die Altlastensanierung auf entsiegelten Flachen des Plangebietes bewirkt auler-
dem eine baubedingte Entlastung des Grundwassers. Durch die Versickerung des
Regenwassers Uber Rigolen wird die Grundwasserneubildung anlagenbedingt im
Vergleich zur Nichtdurchfihrung der Planung erhéht. Daraus lasst sich insgesamt
keine erhéhte Beeintrachtigung fur das Schutzgut Wasser ableiten. Das Risiko ei-

-68 -



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86a Festsetzung gemaf § 9 Absatz. 8 BauGB

Umweltbericht

2117

ner anlagen- oder betriebsbedingten Grundwasserverschmutzung kann mit Ein-
haltung der allgemeinen Grundséatze des Boden- und Grundwasserschutzes des
BBodSchG sowie die Altlastenverordnung ausgeschlossen werden.

Gleiches qilt fur die Bauphase, da die mit dieser verbundenen Inanspruchnahme
von Flachen zeitlich begrenzt ist. Eine dauerhafte Beeintrachtigung der Qualitat
oder Quantitat des im Plangebiet gebildeten Grundwassers kann daher baubedingt
ausgeschlossen werden.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Aufgrund des hohen Anteils versiegelter Flachen mit Anschluss an die Kanalisation
auf der vorhandenen Altlastenverdachtsflaiche kann eine mégliche altlastenbe-
dingte Verschmutzung des Grundwassers bei Nichtdurchfuihrung der Planung bis
auf weiteres ausgeschlossen werden.

In der Folge wirde jedoch auch die Grundwasserneubildungsrate im Vergleich zur
Umsetzung der Planung anlagenbedingt auf einem niedrigeren Niveau bleiben.

Schutzgut Klima / Luft

Luft
Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Laut Verkehrsgutachten ist mit Umsetzung der Planung mit einem geringen zu-
satzlichen Quell- und Zielverkehr zu rechnen. Folglich bedingt die Planung be-
triebsbedingt keine erhebliche Verschlechterung der Luftschadstoffkonzentration.
Dennoch bleibt die bereits bestehende erhéhte Hintergrundbelastung aufgrund der
innerstadtischen Lage bestehen. Damit fuhrt die Durchfiihrung der Planung zu kei-
nem nutzungsbedingten Anstieg der Luftschadstoffkonzentration im Plangebiet,
die lufthygienische Belastung bleibt jedoch aufgrund der generell erhéhten Hinter-
grundbelastung im Stadtraum, den hohen Emissionen des Kfz-Verkehrs im Uber-
geordneten StralRennetz sowie der eingeschrankten Durchliftung bedingt durch
die Riegelwirkung der Blockbebauung weiterhin stark erhéht.

Die bodennahen Windgeschwindigkeiten sind aufgrund der Blockbebauung und
hohen Bebauungsdichte im Umfeld des Plangebietes weiterhin stark reduziert. Le-
diglich die Erhéhung des Vegetationsanteils fiihrt im Vergleich zur Nichtdurchfiih-
rung der Planung zu einer geringfigigen anlagenbedingten Verbesserung der Luft-
qualitat durch die Produktion von Sauerstoff und der Filterung von Luftschadstof-
fen. Aufgrund der geringen Grofie der Vegetationsflache wirkt sich die Entstehung
von Frischluft allerdings nicht erheblich auf die Verbesserung der beeintrachtigten
Luftqualitat aus.

Die mit der Bauphase verbundenen Emissionen sind zeitlich begrenzt. Eine bau-
bedingte dauerhafte Beeintrachtigung der Luftqualitdt kann daher ausgeschlossen
werden.

Insgesamt ist das Plangebiet bei Umsetzung der Planung aufgrund der einge-
schrankten Luftaustauchprozesse im Bestand, der starken Hintergrundbelastung
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des Stadtraums und den hohen Emissionen des Kfz-Verkehrs im direkten Umfeld
des Plangebietes weiterhin einer hohen betriebsbedingten lufthygienischen Belas-
tung unterworfen. Die anlagenbedingte Erhéhung des Vegetationsanteils tragt nur
gering zur Verbesserung der Luftqualitat im Plangebiet bei.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBRnahme

Auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die hohe lufthygienische Belastung
im Plangebiet, verursacht durch das hohe betriebsbedingte Verkehrsaufkommen
im Umfeld, dem relativ geringen anlagenbedingten Vegetationsanteil und den ein-
geschrankten Luftaustauschprozessen, bestehen. Da die Belastungen vor allem
aus der innerstadtischen Lage des Plangebietes resultieren, sind die Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes als hoch einzustufen, unabhangig davon, ob die Planung
durchgefuhrt wird oder nicht.

Klima
Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit einer Umsetzung der Planung entsteht eine Umstrukturierung des Gebiets. Der
Anteil an versiegelten zu vegetationsbestandenen Flachen verandert sich dabei im
Vergleich zur Nichtdurchfiihrung nicht erheblich. Mit einem Anteil von 10 % der
Gesamtflache bleibt die unversiegelte Flache nach Umsetzung der Planung na-
hezu gleich dem Bestand. Die textliche Festsetzung Nr. 7.2 schafft zusatzliche Ve-
getationsstrukturen in Form einer extensiven Dachbegriinung. Diese leistet einen
Beitrag zur nachtlichen Abkiihlung des direkten Umfeldes und einer erhéhten Eva-
potranspiration im Plangebiet tagsiiber. Insgesamt werden sich die mikroklimati-
schen Verhéltnisse nach einer Umsetzung der Planung anlagen- und betriebsbe-
dingt aufgrund des unveranderten Flachenverhaltnisses von Vegetationsflachen
und Versiegelungsflachen nicht wesentlich von der Bestandsituation im Plangebiet
unterscheiden.

Baubedingt sind keine Veradnderungen des Klimas zu erwarten.

Insgesamt ist die klimatische Situation des Plangebiets auch bei Umsetzung der
Planung im Vergleich zum unbeeinflussten Freiland lage- und anlagebedingt als
ungunstig einzustufen. Da sich der Anteil an Versiegelung des Plangebietes nicht
erheblich verringert und die Vegetationsflachen aufgrund ihrer geringen Flache
keinen erheblichen Einfluss auf das Klima im Plangebiet besitzen, fihrt die Umset-
zung der Planung bau-, anlage- oder betriebsbedingt zu keiner signifikanten Neu-
belastung oder Entlastung des bereits ungiinstigen Klimas im Plangebiet, zumal
die Hintergrundbelastung aufgrund der Lage im Innenstadtbereich von Berlin be-
stehen bleibt.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaRnahme

Auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe das Klima im Plangebiet aufgrund
seines hohen Versiegelungsgrades, der hohen Baudichte und des geringen Vege-
tationsanteils gegentiber den klimatischen Verhaltnissen im Umland stark veran-
dert. Der vom Plangebiet ausgehende Warmeinseleffekt bliebe wie auch bei einer
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2.1.19

Umsetzung der Planung bestehen. Da diese Veranderungen insbesondere aus der
innerstadtischen Lage des Plangebietes resultieren, sind die Beeintrachtigungen
des Schutzgutes lage- und anlagebedingt als hoch einzustufen, unabhangig da-
von, ob die Planung durchgefihrt wird oder nicht.

Schutzgut Landschaft- und Ortsbild

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung wird die bisher bestehende ungeordneten Nutzungs-
und Gebaudestruktur zu einer geordneten Struktur umgewandelt, welche Gberwie-
gend der Wohnnutzung dienen soll. Durch die Festsetzung Nr. 7.1 von gértnerisch
anzulegenden Flachen der nicht Uberbaubaren Flachen im Plangebiet wird das
bestehende Ortsbild zusatzlich verbessert. Im Vergleich zur Nichtdurchfiihrung der
Planung wird das Plangebiet durch den Bebauungsplan an den ortsbildenden Cha-
rakter der Block- und Blockrandbebauung angepasst.

Die Bauphase ist zeitlich begrenzt, so dass dauerhafte Beeintrachtigungen des
Ortsbildes von vornherein ausgeschlossen werden kénnen.

Insgesamt wird das Gelénde durch die Uberfilhrung in eine geordnete Nutzung
und den Abriss von alten und teilweise baufalligen Gebauden sowie die Entsiege-
lung groRer Teile des Plangebietes anlagenbedingt aufgewertet. Durch diese ge-
ordnetere Struktur eines einheitlichen Baustils und die Schaffung von neuen Ve-
getationsstrukturen, wird das wahrnehmbare Ortsbild an den Charakter der umlie-
genden Block- und Blockrandbebauung angepasst und verbessert.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die bestehenden gewerblichen Nut-
zungen auf dem Uberwiegenden Teil der Flachen im Plangebiet fortgesetzt. Das
Ortsbild wirde auf diesen Flachen somit weiterhin nicht dem Charakter des Um-
feldes entsprechen, welches von griinderzeitlicher Block- und Blockrandbebau-
ung gepragt ist.

Allgemein bliebe durch die langanhaltende und intensive gewerbliche Nutzung und
deren heterogene Gebaudestruktur der anlagenbedingte eher ungeordnete Ein-
druck des Plangebiets bestehen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Von der mit dem Bebauungsplan angestrebten Nutzungsanderung im Plangebiet
gehen keine bau-, anlagen- oder betriebsbedingten Beeintrachtigungen fur das im
Umfeld vorhandene Baudenkmal ,Mietshaus & Geschéftshaus Karl-Marx-Stralle
264 & 266" (Obj.-Dok.-Nr.: 09090505) aus.
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2.1.21

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Da sich im Plangebiet selbst keine Kultur- oder Sachgiiter befinden, ergeben sich
fur das Schutzgut keine Veranderungen, unabhangig davon, ob die Planung durch-
gefuhrt wird oder nicht.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Prognose liber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Wechselwirkungen durch Freilegung von Altlasten — Schutzgut Mensch, Boden
und Wasser,

Wechselwirkungen kénnen im Gebiet entstehen, wenn im Rahmen der Sanierung
baubedingt kurzfristig Altlasten offengelegt werden, da sie so zur Gefahrdung fur
die menschliche Gesundheit werden kénnen. Dadurch besteht zudem ein erhéhtes
Risiko einer Verschmutzungsgefahr des Grundwassers durch die Freilegung der
Flachen, da hierdurch das anfallende Niederschlagswasser durch den offen ge-
legten Bodenkdrper versickern und Schadstoffe in das Grundwasser transportie-
ren kann.

Wechselwirkungen Klima-Vegetation-Mensch

Als Wechselwirkungen bei Durchfuhrung der Planung sind im Plangebiet die Aus-
wirkungen der thermischen Situation auf die Etablierung sensibler Wohnnutzung
zu nennen. Der hohe Anteil an Versiegelung férdert die anlagenbedingte Erwar-
mung des Plangebietes an strahlungsintensiven Sommertagen, da Asphalt Gber
einen geringen Albedo Wert verfigt und der Anteil an unversiegelten Flachen und
Vegetationsbestanden die durch Evapotranspiration zur Verdunstungskalte sor-
gen kénnen, sehr gering ist.

Ansonsten sind komplexe bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgutern die Gber die bereits beschriebenen Wirkungszu-
sammenhange in den Schutzgutkapiteln hinausgehen nicht zu erwarten.

Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung existieren keine signifikanten Wechselwirkun-
gen.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwadéssern

Auf der Ebene der Bauleitplanung kann die Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern nicht im Detail gesteuert wer-
den. Das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) ist in der Bauausfiihrung zu beachten
und nimmt so Einfluss auf den sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern.

Aufgrund der zuldssigen Nutzungen ist jedoch nicht mit erheblichen Auswirkungen
auf diesen Umweltbelang zu erwarten.
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2.1.23

2.1.24

2.1.25

Alle Abwasser im Plangebiet werden an die Kanalisation der Berliner Wasserbe-
triebe angeschlossen und die Entsorgung anfallender Abfélle wird durch Berliner
Entsorgungsunternehmen vollzogen.

Das Niederschlagswasser wird Uber Rigolen im Plangebiet selbst versickert. Eine
Reinigung des Wassers erfolgt hierbei durch Filter-, Puffer- und Abbauprozesse
im Boden.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Der Bebauungsplan trifft zu diesen Belangen die textliche Festsetzung Nr. 6.1,
dass im Geltungsbereich nur die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL als
Brennstoff zugelassen sind. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist nur dann zu-
Iassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stick-
stoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brenn-
stoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL sind.

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung

Uber die Art und Menge der erzeugten Abfélle kann zum aktuellen Kenntnisstand
keine belastbare Aussage getroffen werden. Gemal KrWG gilt jedoch der allge-
meine Grundsatz der Abfallbewirtschaftung.

Alle Abwésser im Plangebiet werden an die Kanalisation der Berliner Wasserbe-
triebe angeschlossen und die Entsorgung anfallender Abfélle wird durch Berliner
Entsorgungsunternehmen vollzogen.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Bei einer sachgerechten Sanierung der Altlasten sind fur die menschliche Gesund-
heit keine Risiken zu erwarten. Durch die mit der Planung vorgesehene und zulas-
sige Nutzung im Plangebiet ist keine Emission von stark gesundheitsgefahrdeten
Schadstoffen zu erwarten. Folglich ist das planungsbedingte Risiko einer Gefahr-
dung der menschlichen Gesundheit, des kulturellen Erbes oder der Umwelt durch
den Eintrag gefahrdeter Stoffe in Umweltmedien sehr gering einzustufen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete

Auswirkungen von Vorhaben kénnen sich durch die Umsetzung benachbarter
Plangebiete kumulieren. Die Umweltauswirkungen der benachbarten Vorhaben
kénnen zu einer Uberschreitung der Schwelle der Erheblichkeit fihren, auch wenn
die Vorhaben einzeln betrachtet keine Erheblichkeit von Umweltauswirkungen er-
geben wirden.

Im Umfeld existieren die rechtskraftigen Bebauungsplane XIV-185fa, XIV-185da
und XIV-185da-1. Das Ziel der Planung zum XIV-185f war die Festsetzung einer
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éffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz” und ei-
ner Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Jugendfreizeit- und
—ausbildungseinrichtung / Kindertagesstatte”. Mit den XIV-185da und XIV-185da-
1 wurde ein Mischgebiet (MI) sowie Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Daneben sichern alle drei Bebauungspléne vorhandene Strallenflachen als éffent-
liche Verkehrsflachen mittels Stralenbegrenzungslinien.

Zurzeit im Verfahren befinden sich dartber hinaus im Umfeld des Plangebietes die
Bebauungsplane XIV-B5, 8-3 und XIV-185fb. Der Bebauungsplan XIV-B5 wird als
einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Absatz 3 BauGB aufgestellt und wird
nur Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzungen enthalten. Neben
der Uberleitung der Baugebietskategorien in die Nutzungssystematik der Baunut-
zungsverordnung soll hierbei insbesondere eine Einschrankung der Zuldssigkeit
von Vergnlgungsstatten erfolgen. Fur den Bebauungsplan 8-3 ist eine Festset-
zung als Gewerbegebiet beabsichtigt, dort befindet sich derzeit als temporéare Nut-
zung eine Fluchtlingsunterkunft. Weitere Nutzungsabsichten, die einen konkreten
Planungsanlass begrunden, liegen nicht vor. Das Bebauungsplanverfahren 8-3
wird daher derzeit nicht weitergefiuihrt. Wesentliches Ziel des Entwurfes zum Be-
bauungsplan XIV-185fb ist die planungsrechtliche Sicherung eines Allgemeinen
Wohngebiets sowie von Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kindertagesstatte“.

Insgesamt kdnnen kumulierende negative Umweltauswirkungen mit angrenzen-
den Bebauungsplénen ausgeschlossen werden, da es sich bei diesen entweder
um bestandssichernde Planungen handelt oder solche, mit denen vorwiegend
neuer Wohnraum sowie soziale Infrastruktur geschaffen wird.

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Bei Umsetzung besteht eine geringe Anfalligkeit gegenuber den Folgen des Kii-
mawandels fur das Plangebiet. Mit den textlichen Festsetzungen 7.2 und 7.3 wird
zusatzlicher Wasserrtickhalt vor allem bei Starkregenereignissen durch die Schaf-
fung von Dachbegriinung und der Verwendung von wasserdurchlassigen Boden-
belagen in den urbanen Gebieten MU 1 und MU 4 gewahrleistet. Einen zusatzli-
chen Wasserrickhalt bietet das Entwasserungskonzept durch eine Versickerung
des anfallenden Regenwassers Uber Rigolen. Somit wird die Kanalisation entlastet
und das anfallende Regenwasser leistet zusatzlich einen Beitrag zur Grundwas-
serneubildung durch die Versickerung des Regenwassers uber die Rigolen.

Siehe auch Kapitel 1.2.2

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Es sind keine erheblichen Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und
Stoffe durch den Bau oder den Betrieb des Vorhabens zu erwarten. Die verursach-
ten Auswirkungen des Baustellenbetriebes kdnnen bei ordentlicher Entsorgung
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der Bau- und Betriebsstoffe sowie dem sachgerechten Umgang mit nicht wieder-
verwertbaren oder verwertbaren Stoffen und ordnungsgemaRer Lagerung wasser-
gefahrdender Stoffe als nicht erheblich eingestuft werden.

Bei sachgerechtem Umgang mit umweltschadlichen Stoffen geht auch vom Betrieb
der durch den Bebauungsplan umgesetzten Vorhaben keine erhebliche Umwelt-
auswirkung aus.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fordert im Rahmen von Genehmi-
gungsverfahren fur Bauvorhaben eine Prufung der Verbotstatbestdnde Tétung,
Stérung und Schadigung flr europarechtlich geschitzte Arten. Die spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) dient dazu aufzuzeigen, ob ein geplantes Vorhaben
mit den Belangen des besonderen und strengen Artenschutzes nach § 44 Bun-
desnaturschutzgesetzes in Einklang zu bringen ist. Die verbindliche Bauleitpla-
nung soll unter anderem die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992
(Flora-Fauna-Habitat Richtlinie) umzusetzen.

Als oberster Grundsatz steht dabei das Vermeidungsgebot. Durch fundiertes Wis-
sen Uber Vorkommen und Lebensweise der europarechtlich geschitzten Arten in
einem Untersuchungsgebiet, kdnnen Vermeidungsmalnahmen getroffen werden
um Verbotstatbestande nicht auszulésen. Sollte ein Vorhaben unvermeidbare Be-
eintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft, die nach § 17 Absatz 1
oder Absatz 3 BNatSchG zugelassen oder von einer Behérde durchgefihrt werden
nach sich ziehen, missen diese durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen zur
Wahrung des glnstigen Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der Arten
in rdumlich funktionalem Zusammenhang ausgeglichen werden. Sollte dies aus
Grunden der VerhaltnismaRigkeit nicht méglich sein und unter der Voraussetzung,
dass zwingende Griinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses fir die Durch-
fuhrung des Vorhabens sprechen, kann eine Ausnahme von Seiten der Genehmi-
gungsbehdrde gewahrt werden.

Aufgrund der Planungen zur Umwandlung des bestehenden Gewerbegebietes
und der Wohnbebauung mit hoher menschlicher Nutzung und naturfernen Biotop-
strukturen, sowie einem hohen Versiegelungsgrad und geringem Grunflachenan-
teil im Bestand hin zu urbanen Gebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten,
ist mit einer eingeschrankten Eingriffsintensitat in Bezug auf die europarechtlich
geschitzten Arten zu rechnen. Daher wurde kein gesonderter Artenschutzfachbei-
trag erstellt. Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde in den Umweltbe-
richt zum Bebauungsplanentwurf 8-86 integriert.

Rechtliche Grundlagen

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (alle
europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sind folgen-
dermalien gefasst:
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LEs ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschitzten Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstéren®

Fur Vorhaben, die zulassige Eingriffe nach § 15 BNatSchG darstellen werden die
Verbote durch Abs. 5 des § 44 erganzt:

,Fur nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Na-
tur und Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von
einer Behorde durchgefihrt werden, sowie fur Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz
2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mal3gabe der
Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fUhrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuhrt sind, liegt ein Verstol3
gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor,
wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und
Verletzungsrisiko fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und
diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
SchutzmalRnahmen nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der
Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz
1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen
einer erforderlichen MaRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Ver-
letzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zersté-
rung und die Erhaltung der ékologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und
diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die dkologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen festgelegt
werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefuihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.
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Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*

Entsprechend gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach § 15 zulassigen
Eingriffen in Natur und Landschaft nur fur die in Anhang IV der FFH-RL aufgefihr-
ten Tier- und Pflanzenarten, die europdischen Vogelarten sowie Arten, fur die
Deutschland in hohem Male verantwortlich ist.

Die Beeintrachtigungen von ausschlieRlich national geschitzten Arten werden im
Rahmen der Eingriffsregelung nach § 15 BNatSchG unter Berucksichtigung der
Vermeidung und des Ausgleichs gepruft und sind daher nicht Bestandteil des ASB.

Werden Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich
der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten erfillt, kann eine Ausnahme ge-
wahrt werden, wenn die Voraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG erfillt sind.

Als einschldgige Ausnahmevoraussetzung muss nachgewiesen werden, dass:

- zwingende Grunde des Uberwiegend &ffentlichen Interesses einschliel3-
lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art vorliegen,

- zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigun-
gen der relevanten Arten flhren, nicht gegeben sind,

- sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Art nicht
verschlechtert und

- bezlglich der Arten des Anhangs IV FFH-RL der gunstige Erhaltungs-
zustand der Populationen der Art gewahrt bleibt.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europai-
schen Vogelarten und alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) dienen zum
Schutz eben dieser Arten. Die Verbotsbestande gelten individuenbezogen und sol-
len den gunstigen Erhaltungszustand der lokalen Populationen wahren. Es ist
demnach unter anderem verboten, wild lebende Tiere der besonders und streng
geschitzten Arten zu téten, sie wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren, Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der streng geschitzten Arten zu beschadigen oder wild lebende
Pflanzen der besonders und streng geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstéren.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich
der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten durch ein geplantes Vorhaben er-
fullt, kann eine Ausnahmeregelung gewahrt werden, wenn die Voraussetzungen
des § 45 Abs. 7 BNatSchG erfilllt sind. Als Ausnahmevoraussetzungen missen
zwingende Griinde des Uberwiegend &ffentlichen Interesses einschlielich solcher
sozialer oder wirtschaftlicher Art vorliegen. Als weitere Voraussetzung gilt, dass
keine zumutbaren Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen
der relevanten Arten fihren, gegeben sind, unter denen sich der Erhaltungszu-
stand der Populationen der betroffenen Arten nicht verschlechtert und beziglich
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der Arten des Anhangs IV FFH-RL der glnstige Erhaltungszustand der Populatio-
nen der Art gewahrt bleiben wiirde.

Relevanzpriifung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurf 8-86 liegt in einem stark verdich-
teten innerstadtischen Bereich, der ausnahmslos durch rege menschliche Nut-
zung, Larm, Strukturarmut, einem hohen Zerschneidungsgrad von Lebensraumen
und mosaikhaften Offenflachen gepragt ist. Die rdumliche Situation weist daher
keine Lebensraumeignung fir die meisten europarechtlich geschitzten Artengrup-
pen auf. Strukturen fir potenzielle Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der beson-
ders und streng geschitzten Arten sind nur vereinzelt und in geringem Umfang im
Untersuchungsraum vorhanden. Das Vorkommen von streng geschutzten Pflan-
zenarten ist aufgrund mangelnder Habitat-Strukturen ganzlich ausgeschlossen.

Eine planungsbedingte Beeintrachtigung von besonders und streng geschitzten
Arten kann daher im vorliegenden Untersuchungsgebiet von vornherein weitge-
hend ausgeschlossen werden.

Im Zuge der Untersuchungen vor Ort wurde die Lebensraumeignung im Gebiet fur
folgende Tiergruppen hin untersucht:

- Brutvégel
- Fledermause
- Altholzbewohnende Kafer

Methodisches Vorgehen und Vorkommen europarechtlich geschiitzter Arten
im Untersuchungsraum

Aufgrund des durchweg naturfernen Charakters des Untersuchungsraumes sowie
der geringen Eignung als Lebensraum fir die gemeinschaftsrechtlichen Tierarten
wurde keine Erfassung von einzelnen Individuen der betrachteten Arten durchge-
fuhrt, sondern eine Strukturerfassung von tatsachlich oder potenziell genutzten
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Geldnde durchgefihrt. Auf diese Weise kann
der planungsbedingte Lebensraumverlust eingeschéatzt und entsprechende Ver-
meidungs- und vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen getroffen werden.

Bei den Erfassungen konnten zahlreiche Strukturen mit einer potenziellen Eignung
fur Fledermause festgestellt werden. Dabei handelt es sich vornehmlich um Spal-
ten und Héhlen an bestehenden Gebauden. Hinweise zur tatsdchlichen Nutzung
der erfassten Strukturen durch Fledermause konnten jedoch nicht erbracht wer-
den. Strukturen fur freibritende oder nischen- und spaltenbritende sowie héhlen-
britende Vogelarten konnten in dhnlichem Umfang festgestellt werden. Ein aktu-
eller Besatz durch Brutvégel konnte ebenfalls nicht festgestellt werden. Strukturen
mit einer Eignung als Lebensstatte fur altholzbewohnende Kafer konnten auf dem
gesamten Gelande nicht festgestellt werden.
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Herleitung planungsrelevanter Wirkfaktoren

Im Folgenden werden die bau- und anlagebedingten Wirkfaktoren, die Einfluss auf
die behandelten Tiergruppen nehmen kénnen, beschrieben. Aufgrund der Planung
hin zu Urbanen Gebieten und einem eingeschrankten Gewerbegebiet auf einer
innerstadtischen Flache, wird keine signifikante Veranderung der betriebsbeding-
ten Wirkfaktoren gegenuber der Situation im Bestand erwartet, die sich auf euro-
parechtliche geschutzte Tierarten und —gruppen auswirken kénnen.

Anschlie®end werden die Betroffenheiten der planungsrelevanten Tiergruppen an-
hand der aufgefuhrten Wirkfaktoren abgeleitet.

Flacheninanspruchnahme

Aufgrund der Bestandssituation mit einem Versiegelungsgrad von 70-90% kann
es durch die Planung baubedingt zu einer Beanspruchung von derzeit unversie-
gelten Flachen in nur geringem Ausmaf} kommen. Etwa durch die temporére Nut-
zung von Flachen als Zwischenlager fur Baumaterialen oder als Stellflache fur
Baumaschinen. Anlagebedingt ist mit keiner signifikanten Neuversiegelung von
derzeit unversiegelten Flachen zu rechnen.

Larmimmissionen und optische Stérungen

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu baubedingten Larmimmissionen und
optischen Stérungen durch die erhdhte menschliche Aktivitdt wahrend der Bau-
phase auf dem Gelande sowie durch den Einsatz von schwerem Baugerat. Davon
kénnen insbesondere Brutvégel und Fledermause im Untersuchungsraum betrof-
fen sein. Anlage und betriebsbedingt ist mit keiner signifikanten Zunahme von op-
tischen Stérungen und Larmimmission auf dem Geldnde zu rechnen, da sich die
Umwandlung der bestehenden Bausubstanz hin zu einer vornehmlichen Wohnnut-
zung mit eingeschrankter Gewerbenutzung geplant ist.

Barrierewirkungen / Zerschneidungen

Durch den Bau von Hausern im Stil der Blockrandbebauung, kann es zur Zer-
schneidung etwa von Flugrouten von europarechtlich geschitzten Tiergruppen
kommen. Zudem kann es baubedingt zu einer Barrierewirkung durch temporare
Baugeruste und durch den Einsatz von Baumaschinen kommen. Es kann zu einem
Funktionsverlust von (Teil-) Lebensrdumen im Untersuchungsgebiet durch eine
Trennung und Zerschneidung von Schwarm- und Flugrouten von Brutvégeln und
Fledermausen kommen.

Priifung der Betroffenheit entscheidungsrelevanter Tiergruppen

Die Eignung des Untersuchungsraumes als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fur
streng geschiitzte Fledermausarten und Brutvoégel kann nicht ausgeschlossen
werden. Mégliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG werden nachfolgend
fur diese Tiergruppen hinsichtlich der planungsbedingten Wirkfaktoren abgepruft
und in bau-, anlage- und betriebsbedingte Tétungs-, Stérungs- und Schadigungs-
tatbestande aufgeteilt.
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Das Auslésen des Tétungsverbots von Individuen einer Art aus den genannten
Tiergruppen gem. § 44 Abs.1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG wird durch die Pla-
nung weder bau-, betriebs- noch anlagebedingt verursacht. Bei dem potenziellen
Vorkommen von europarechtlich geschitzten Tiergruppen handelt es sich um flug-
fahige Tiere mit einem ausgepragten Fluchtinstinkt die Kollisionen entgehen kén-
nen. Durch geeignete Vermeidungsmafinahmen lasst sich das Tétungsrisiko wah-
rend der Bauphase weitgehend ausschlieen. Ein Ansteigen des anlage- und be-
triebsbedingten Tétungsrisikos ist aufgrund der nicht signifikanten Strukturveran-
derung im stark menschlich genutzten urbanen Bereich nicht zu rechnen, da sich
die potenziell im Untersuchungsraum vorkommenden Tiergruppen bereits an die
menschliche Nutzung angepasst haben.

Die Stérungstatbestdande gem. § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG und eine damit ver-
bundene Verschlechterung des Erhaltungszustandes der potenziell vorkommen-
den lokalen Populationen von Brutvogel- und Fledermausarten kénnen bau-, an-
lage- und betriebsbedingt ausgeschlossen werden. Die geplante Umwandlung des
durch einen hohen Versiegelungsgrad, naturferne Biotope, Ladrm und menschliche
Aktivitat gepragten Bestandes hin zu Urbanen Gebieten sowie eingeschrankten
Gewerbegebieten, stellt keine erhebliche Veranderung der potenziellen Lebens-
raume fUr europarechtlich geschiitzte Tierarten dar. Die im Geltungsbereich vor-
kommenden Arten haben sich an eine hohe menschliche Nutzung angepasst oder
sind an diese gebunden und zeigen eine hohe Toleranz gegentiber menschlicher
Stoérreize. Die Arten haben zudem breite Standortanspriiche und keine spezielle
Habitat-Bindung. Weitere geeignete Habitatstrukturen befinden sich im unmittel-
baren Umfeld und in ausreichender GréRe.

Der Erhaltungszustand der potenziellen lokalen Populationen der gemeinschafts-
rechtlich geschutzten Arten wird sich daher voraussichtlich nicht signifikant ver-
schlechtern.

Schadigungstatbestande gem. § 44 Abs.1, Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG durch
die Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
sind im Untersuchungsraum anlage- und betriebsbedingt nicht zu erwarten. Bau-
bedingt kann es jedoch zu einer Beanspruchung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von Flederm&usen und Brutvégeln kommen. Aufgrund der starken mensch-
lichen Nutzung, der naturfernen Biotope und der starken Belastung des Untersu-
chungsgelandes durch die innerstadtische Situation im Bestand, ist jedoch von ei-
ner geringen bis mittleren Lebensraumqualitdt auszugehen. Zudem befinden sich
weitere, geeignete Habitate im unmittelbaren Umfeld zum geplanten Eingriff.
Durch Vermeidungsmafnahmen und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen kann
eine Verschlechterung der potenziellen lokalen Populationen weiterhin weitgehend
ausgeschlossen werden. Die potenzielle Funktion der Flache als Nahrungs-, Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte flr die europarechtlich geschitzten Arten bleibt auf-
grund der geringen Nutzungsveranderung im Vorhabengebiet weitgehend erhalten
oder fuhrt voraussichtlich zu keiner signifikanten Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der potenziellen lokalen Populationen.
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Den Ausfilhrungen folgend, sind Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG baube-
dingt im Zuge der geplanten Nutzungsumwandlung nicht vollkommen auszuschlie-
Ren. Daher missen Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zum
Schutz der genannten Tierarten und —gruppen getroffen werden.

MaRnahmen fiir europarechtlich geschiitzte Arten

Folgende MalRRnahmen zur Vermeidung missen durchgefihrt werden, um Gefahr-
dungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen
Vogelarten und streng geschitzten Fledermausarten zu vermeiden.

V1 Baumfillungen und Strauchrodungen auBerhalb der Vegetations-
periode (1. Oktober bis 28. bzw. 29. Februar)

Im Rahmen der mit dem Vorhaben geplanten baulichen Veradnderung werden
durch Baumfallungen und den Gebaudeabriss potenzielle Niststatten von Brutvé-
geln und Fledermausen beschadigt oder zerstért. Nur wenn diese Gehdlzstruktu-
ren nicht zur Brut genutzt werden, ist eine Tétung von Individuen ausgeschlossen
und eine Fallung von Gehdlzen und der Abriss von Gebauden méglich. Dies ist
aulerhalb der aktiven Phasen von Végeln besonders wahrscheinlich. Die Fal-
lungs- und Abrissarbeiten sind daher zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde au-
Rerhalb der Brutzeit der betroffenen Vogelarten durchzuflhren, welche eng an die
Vegetationsperiode gebunden sind. Diese reicht gemall § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG vom 1. Marz bis zum 30. September. Zusatzlich sind artspezifische
Brutzeiten zu beachten, die auflerhalb dieses Zeitraums liegen kénnen.

V 2 — Uberpriifung potenzieller Quartiere auf Besatz und ggf. Verschluss
von potenziellen Fledermausquartieren bzw. Bruthdéhlen von Végeln

Einige wenige Baume im Vorhabengebiet sowie Gebaude weisen eine Eignung
als Zwischenquartier fur Fledermause auf und als Brutplatze fur Végel auf. Um die
Tétung von Individuen zu vermeiden, muss vor der Féllung von Baumen bzw. dem
Abriss von Gebauden gewahrleistet sein, dass die Quartiere nicht besetzt sind.
Hierzu werden in den Monaten vor der Winterruhe (August / September) die ge-
eigneten Hohlungen auf Besatz geprift und anschlieRend verschlossen, sollte die
Hoéhlung ungenutzt sein. Bei Besatz sind Fallarbeiten sofort einzustellen und die
zustandige Naturschutzbehérde ist unverziglich zu unterrichten. Gleiches trifft
auch auf die in Baumhéhlen britende Avifauna zu. Alternativ ist eine Uberprifung
kurz vor der Fallung in Fallzeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar mdéglich.

Die Entfernung von Lebensstatten durch Gebaudeabriss ist vorher durch die Se-
natsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz zu genehmigen. Dies gilt
auch fUr einen vorzeitigen Verschluss dieser Strukturen. Bei Fallung von Gehdlzen
mit geschitzten Lebensstétten ist eine entsprechende Befreiung von der unteren
Naturschutzbehérde erforderlich. Beides gilt auch fur den Fall, dass die Lebens-
statten zum Zeitpunkt ihrer Feststellung vortibergehend nicht durch Arten aus den
beiden Tiergruppen genutzt werden.
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Acer3 — Anbringen von Nistkdsten als Ersatzquartiere fiir in Baumhoéhlen
und Nischen briitende Végel und Fledermausen

Sofern Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Fledermausen oder Végeln im Unter-
suchungsraum vorhanden sind, ist dies durch einen beauftragten Sachverstandi-
ger dem Umwelt- und Naturschutzamt vor Beginn der Baumalnahme mitzuteilen.
Um eine Verschlechterung des lokalen Bestandsniveaus der in Héhlen und Ni-
schen brutenden Végel und von Fledermausarten im Plangebiet zu verhindern, ist
der Verlust von Lebensstatten im Vorfeld durch die Schaffung neuer Nist- und
Quartierhilfen zu kompensieren. Die Umsetzung und der Erfolg der MaRhahme
muss nachgewiesen werden.

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist die Verordnung Uber Ausnahmen von
Schutzvorschriften fir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten (Art-
SchAusnV BE) vom 3. September 2014 zu beachten. GemaR der Neufassung die-
ser Schutzvorschrift vom 19.12.2019 sind kunstliche Nisthilfen fur Fledermause in
doppelter Anzahl zu den beeintrachtigten Fortpflanzungs- und Ruhestatten und fur
Brutvdégel mit Ausnahme von Rauch- oder Mehlschwalben sowie Feldsperling in
selber Anzahl auszugleichen.

Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir die Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Durch die oben aufgefiihrten MalRnahmen zur Vermeidung vorhabenbedingter Ge-
fahrdungen und durch vorgezogene AusgleichmalRnahmen bei tatsachlichem Vor-
kommen von europdischen Vogelarten und streng geschitzten Fledermausarten
kénnen Verbotstatbestdnde gemaR § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausge-
schlossen werden. Die Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir
eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass Betroffenheiten europarechtlich ge-
schitzter Tier- und Pflanzenarten i.S. der Verbote des § 44 BNatSchG fachgut-
achtlich unter Berlcksichtigung der aufgefihrten MalRnahmen ausgeschlossen
werden kénnen.

Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet weist durch seine langjahrige gewerbliche Nutzung eine relativ
hohe Vorbelastung auf. Dies duflert sich vor allem durch einen sehr hohen Versie-
gelungsgrad und dem damit einhergehend geringen Anteil an vegetationsbestan-
denen Flachen. Zudem ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage im innerstadti-
schen Bereich von Berlin bereits im Bestand hohen lufthygienischen Belastungen
ausgesetzt. MaRgeblich hierfir ist die hohe Hintergrundbelastung durch Schad-
stoffe bedingt durch den hohen Kfz Verkehr im Umfeld.

Die bioklimatisch beeintrachtigende Situation des Plangebiets wird durch die Fest-
setzung einer nicht Uberbaubaren und gartnerisch anzulegenden Flache (textliche
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Festsetzung 7.1) sowie der textlichen Festsetzung Nr. 7.2 zur Herstellung von ex-
tensiver Dachbegriinung nur geringfligig entlastet. Dennoch leisten die Grinda-
cher einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Rickhalts und der Verduns-
tung des Regenwassers vor allem bei Starkregenereignissen, welche durch den
Klimawandel zukunftig vermehrt auftreten kénnen. Positiv darauf wirkt sich auch
die Entwasserung Uber Rigolen aus. Diese ist aber nur bei vollstandiger Sanierung

der Altlasten umsetzbar.

Die durch den Bebauungsplan entstehenden und tber die Vorbelastung hinaus-
gehenden Wirkfaktoren sind in der folgenden Tabelle aufgefiihrt und in ihrer Be-
eintrachtigungsintensitat bewertet.

Tabelle 2: Beeinflussung der Schutzgiiter durch den Bebauungsplan (FJP)
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Naturschutzrechtliche Eingriffsbeurteilung

Gemal § 1a BauGB gilt der Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen, daher hat die Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwick-
lung. Nach §18 Absatz 1 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir
den Fall, dass Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Uber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zu entscheiden.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation sind bereits nach bestehen-
dem Planungsrecht und selbst bei Annahme des geringsten Ausnutzungsgrades
im gesamten Plangebiet Eingriffe im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB und § 18
BNatSchG vollumfanglich zuldssig (siehe Kapitel 1.2.7 des Umweltberichts). Eine
Verpflichtung zum Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft, die durch den Bebau-
ungsplan 8-86 entstehen, besteht daher nicht. Das allgemeine Gebot der Vermei-
dung und Minderung von Beeintrachtigungen bleibt hiervon jedoch unberihrt. Ent-
sprechende MaRnahmen werden im folgenden Kapitel 11.2.3.3 aufgezeigt.

MaRfRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswir-
kungen

Larm

- Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen.

- Wahrend der Bautétigkeiten ist die Einhaltung der Immissions-
richtwerte und Vorschriften der 32. BImSchV sowie der Allgemei-
nen Verwaltungsvorschrift zum Schutz vor Bauldrm sicherzustel-
len.

Boden

- Sicherung einer sachgerechten Behandlung, Lagerung und Ent-
sorgung des anfallenden Bodenaushubs nach BBodSchVO.

- Im Rahmen der Durchfihrung der Bautatigkeiten sind die Be-
lange des Boden- und Grundwasserschutzes zu bericksichti-
gen.

- Die Ableitung von konkreten Sanierungsmalinahmen muss spa-
testens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in enger
Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Neukélln er-
folgen. Da das Umwelt- und Naturschutzamt / Bereich Boden-
und Grundwasserschutz im Baugenehmigungsverfahren Ubli-
cherweise nicht beteiligt ist, ist sicherzustellen, dass die Bauan-
tragsunterlagen dem Bereich Boden- und Grundwasserschutz,
parallel zum Baugenehmigungsverfahren bzw. méglichst frihzei-
tig zur Verfigung gestellt und der Entwurf des stadtebaulichen
Vertrages zur Einsicht Gbergeben werden.
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24

- Bei Sanierung der vorhandenen Altlasten sind die Vorschriften
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der LAGA
TR Boden zu beachten.

Wasser

- Reduzierung des Regenwasserabflusses und die Steigerung des
Wasserriickhalts durch die Begriinung von Dachflachen und der
Versickerung des Regenwassers Uber Rigolen.

- Reduzierung des Grundwasserverschmutzungsrisikos durch Be-
seitigung von ausgehobenem Bodenmaterial mit der LAGA-Zu-
ordnungsklasse Z 2 und >Z 2 in einer geeigneten Behandlungs-
anlage.

Klima / Luft

- Verbesserung des Bioklimas durch festgesetzte Vegetationsfla-
chen im Plangebiet sowie die extensive Begriinung der Dacher

Pflanzen

- Neuschaffung von Vegetationsstrukturen bei baubedingtem Ver-
lust von Vegetationsflachen.

MaRBnahmen nach Baumschutzverordnung

Durch die Umsetzung der Planung werden voraussichtlich alle im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 8-86 vorhandenen Bestandsbaume geféllt. Hieraus ergibt
sich ein Verlust von 26 Einzelbdumen (ohne Stralenbdume), die aufgrund ihrer
Stammumfange gemal BaumSchVO geschiitzt sind.

Als Ausgleich fir die geschitzten Baume sind insgesamt 27 neue Baume neu zu
pflanzen. Die fur den Verlust der einzelnen Baume jeweils zu leistenden Ersatz-
pflanzungen kénnen der Baumliste entnommen werden, die den Bebauungsplan-
unterlagen als Anlage 1 beigefiigt ist.

Der tatsachliche Baumverlust wird unter Berlicksichtigung der Schutz- und Ver-
meidungsmafnahmen auf der Ebene der Baugenehmigung ermittelt.

Um im Rahmen der Bauarbeiten keine Badume im StraRenraum zu schadigen, sind
BaumschutzmalRnahmen vorzusehen. Wurzelvorhang ist vor Beginn der Baumalf3-
nahmen anzubringen. Alle Baume sind weiterhin mit einem Schutzzaun zu verse-
hen.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Der Bebauungsplan 8-86 soll vor allem die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
gewahrleisten. Da die planungsrechtliche Grundlage durch den Baunutzungsplan
vorgegeben ist, der die Grundstiicke des Bebauungsplans als beschranktes Ar-
beitsgebiet ausweist, ist es notwendig, hierflr ein neues Planrecht zu schaffen. Mit
dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zu-
lassigkeit von zukinftigen Bauvorhaben geschaffen werden. Gleichzeitig soll mit
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der Planaufstellung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes
sichergestellt werden.

Gegenwartig unterliegt der Bestand einer eher unstrukturierten und insbesondere
der umliegenden Wohnbebauung nicht entsprechenden Nutzung und Struktur.
Durch den Bebauungsplan wird das Plangebiet in eine geordnete Nutzung lber-
fuhrt, die durch einzelne Gewerbeeinheiten und einem Kita- Standort erganzt wird.
Die Planung stellt daher aufgrund der mit ihr verbundenen Beseitigung der stadte-
baulichen Missstande ein sinnvolles Entwicklungskonzept fir das Gebiet dar.

Vor dem Hintergrund des Grundsatzes der Innen- vor AuRRenentwicklung und des
zunehmenden Wohnraummangels in Berlin stellt der Bebauungsplan 8-86 eine
geeignete Alternative gegenitber anderweitigen Planungsmdglichkeiten dar. Zu-
dem ergibt sich aus der Umsetzung der Planung keine erhebliche Mehrbelastung
fur die umweltrelevanten Schutzgiter. Eine Realisierung an anderer Stelle wirde
zudem mit hoher Wahrscheinlichkeit einen erhéhten Flachenverbrauch verursa-
chen.

Den Ausfiihrungen folgend, stellt der vorliegende Bebauungsplan 8-86 (,Glasower
Stralle Ost“) auch aus Sicht des Natur- und Umweltschutzes eine sinnvolle Pla-
nung dar.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch schwere Unféille oder Katastro-
phen aufgrund der Anfilligkeit der festgesetzten Nutzungen

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fur schwere
Unfalle oder Katastrophen ist nicht vorhanden.

Da im Plangebiet kein Stérfallbetrieb geplant ist und sich auch kein Stérfallbetrieb
in der direkten Umgebung befindet, sind gefahrliche Stoffe im Sinne des Storfall-
rechts, § 3 Absatz 5b/5¢ BImSchG im Rahmen der Planung nicht vorhanden.

Ebenso befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86 ,Glasower
Stralle — Ost* aulRerhalb von Hochwassergefahrdungsgebieten.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung so-
wie Kultur- und sonstige Sachguter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind
nicht zu erwarten.

Zusatzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Als wesentliche Grundlage fur die Beurteilung des aktuellen Zustandes von Natur
und Landschaft im Plangebiet sowie der Ermittlung vorhabenbedingter Eingriffe
und den daraus resultierenden Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen dient die Biotoptypenkartierung mit floristisch-vegetationskundlicher Be-
standsaufnahme des Plangebiets gemafR der Biotoptypenliste Berlins. Die Be-
schreibung und Bewertung der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden,
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Wasser, Klima/Luft sowie Kultur und sonstige Sachguter im Umweltbericht basie-
ren im Wesentlichen auf den Angaben des Umweltatlas Berlin sowie einer Biotop-
kartierung und Einzelbaumerfassung, die im Jahr 2018 vom Biro Fugmann
Janotta und Partner im Plangebiet durchgefiihrt wurde. Zu den Aspekten Verkehr,
Larm und Entwasserung wurden die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersu-
chung, die Verkehrsuntersuchung sowie das Entwasserungsgutachten mit einge-
bunden und bericksichtigt.

Mafigeblich fir die Einschatzung méglicher planungsbedingter Umweltauswirkun-
gen waren die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
Nr. 8-86 "Glasower StralRe- Ost", die der Situation im Bestand gegeniibergestellt
wurden.

Die Analyse der Bestandsdaten sowie die Verschneidung des Bestands mit der
Planung erfolgten mit Hilfe des Grafischen Informationssystems ArcGIS 10.2.2.

Grundsatzlich treten bei der Bewertung des Umweltzustands sowie der Beurtei-
lung der Erheblichkeit von Umweltauswirkungen Prognoseunsicherheiten auf. Ein
Grund hierfur ist, dass die fur die Prognosen verwendeten Aussagen einer metho-
dischen oder mafstablichen Unscharfe unterliegen. So kann das komplette Arten-
spektrum der im Plangebiet vorkommenden Tier- und Pflanzenarten nicht erfasst
werden, da insbesondere bei mobilen Tierarten die Méglichkeit, eine Art zu "ver-
passen”, gegeben ist. Letztlich stellen die flachenscharfe Abgrenzung von Aus-
schnitten der Landschaft, denen eine gleiche Auspragung und damit Wertigkeit fur
den Naturhaushalt zugewiesen wird, sowie die klare Abgrenzung von Wirkberei-
chen (z. B. Baugebiete oder Verkehrswege) eine Anndherung entsprechend den
technischen Standards an die tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort dar. Sowohl die
m2-genaue Abgrenzung von Flachen als auch die Einstufung der Wertigkeit und
Empfindlichkeit einzelner Aspekte des Naturhaushaltes sowie die daraus resultie-
rende Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind daher nur
Annaherungen, die nicht alle Zusammenhange des Naturhaushalts exakt abbilden
kénnen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Neukdlin von Berlin muss bei der
Durchfiihrung des Monitorings als zustédndige Fachbehérde unterstiitzen. So ist es
gemal § 4 Abs. 3 BauGB ihre Aufgabe, den Fachbereich Stadtplanung zu unter-
richten, wenn ihnen Erkenntnisse Uber erhebliche, insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen eines Bauleitplans auf die Umwelt vorliegen.

Im Rahmen des Monitorings wird unter anderem kontrolliert, ob die zur Vermei-
dung und Minderung und Ausgleich vorgesehenen Malinahmen beachtet und
fachgerecht umgesetzt werden. Hierzu gehért:

- die Beachtung von Bauzeitenregelungen,

- die Kontrolle ob die Bebauungsdichte und der Versiegelungsgrad im Plange-
biet den vorgegebenen Malien entsprechen,

- die Umsetzung der SanierungsmalRhahmen,
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- die Umsetzung des vorgeschriebenen Mindestmalles an extensiver Dachbe-
grinung,

- die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmaf}-
nahmen,

- Umsetzung der Festsetzungen zum Larmschutz,

- die Kontrolle der Vorgaben zum Baumschutz und -ersatz (Fallzeitregelung,
Baumschutzvorrichtung, Neupflanzungen)

Im Rahmen der Prifung der Einhaltung der Mallnhahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt ist auch die Wirk-
samkeit der MaRnahmen im Hinblick auf die im Umweltbericht dargelegte Minde-
rungswirkung hin zu prifen. Dabei ist auch darauf zu achten, ob andere erhebliche
Auswirkungen auftreten, wie beispielweise Beeintrachtigung einer Lebensstatte ei-
ner streng geschuitzten Tierart, die im Rahmen der faunistischen Erhebungen nicht
miterfasst wurde oder erst zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung im Pla-
nungsraum auftritt.

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Neukélln und gegebenenfalls wei-
tere Amter des Bezirks werden die Einhaltung der MaRnahmen in ihrem fachlichen
Ermessen regelmafig Uberprifen. Im Rahmen der gesetzlichen Zustandigkeit
wirkt flr die Belange des Boden- und Grundwasserschutzes der zustandige Fach-
bereich Boden- und Grundwasserschutz des Umwelt- und Naturschutzamtes Neu-
kéllin an der Uberwachung mit.

4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan 8-86 (,Glasower Strale- Ost“) soll die planungsrechtliche
Grundlage fur die Sicherung und stadtebauliche Entwicklung der bisher als be-
schranktes Arbeitsgebiet ausgewiesenen Grundstiicke schaffen. Mit der Planauf-
stellung sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und vor allem die Er-
richtung von zusatzlichem Wohnraum geschaffen werden. Zurzeit bestehen die
Hauptnutzungsarten aus Gewerbe und Wohnen, wobei der Anteil an gewerblicher
Nutzung Uberwiegt. Neben der unterschiedlichen Nutzung aus Gewerbe und Woh-
nen weist das Plangebiet auRerdem groRRe Differenzen in seinem Erscheinungsbild
auf. Die Gebaude unterscheiden sich deutlich in ihrer Hohe und Gestaltung. Die
Gewerbebauten, welche sich durch ihre geringe Héhe deutlich von den Wohnhau-
sern absetzen, sind teilweise in die Innenhdéfe versetzt oder schlieRen direkt an die
Wohnbebauung an. Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Grenze zwischen
den Ortsteilen Neukdlin und Britz, im Ortsteil Neukélin von Berlin und hat eine
GréRe von ca. 2,6 ha.

Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet unterliegt im Bestand aufgrund seiner innerstadtischen Lage ho-
hen akustischen und lufthygienischen Belastungen. Den gré3ten Emittenten von
Luftschafstoffen stellt der Kfz-Verkehr im Umfeld dar. Die Sensibilitdt gegentber
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Immissionen ist bedingt durch die Gberwiegende gewerbliche Nutzung jedoch re-
lativ gering.

In Folge der Uberwiegend gewerblichen Nutzung besitzt das Plangebiet einen ho-
hen Anteil an Versiegelung von rund 89 % der Gesamtflache. Aus der Biotopkar-
tierung geht hervor, dass der unversiegelte Flachenanteil aus Ziergarten und Gar-
tenbrachen besteht, welche mit einer ihrer Nutzung entsprechenden und unter
funktionalen Aspekten gestalteten Vegetation ausgestattet sind.

Aufgrund der hohen lufthygienischen Hintergrundbelastung, des hohen Versiege-
lungsanteils, der hohen Baudichte und des geringen Vegetationsanteils, besitzt
das Plangebiet im Bestand eine ungtinstige bioklimatische Situation im Vergleich
zum unbeeinflussten Umland. Die bioklimatisch unglinstige Situation verstarkt sich
insbesondere an strahlungsintensiven Sommertagen, an denen sich das Plange-
biet aufgrund der hohen Versiegelung und der Bebauungsdichte stark erwarmt.
Zudem leistet die bestehende Vegetation aufgrund der geringe Flache und Aus-
stattung keinen positiven Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas durch Eva-
potranspiration. Da die gewerbliche Nutzung im Bestand Uberwiegt, hat das un-
glnstige Bioklima keine erhebliche Beeintrachtigung fur das Schutzgut Mensch.

Im Plangebiet finden sich aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung meh-
rere Altlastenflachen. Diese stellen im Bestand keine unmittelbare Beeintrachti-
gung fur die menschliche Gesundheit dar, da diese Flachen gegenwartig versiegelt
sind. Der hohe Versiegelungsanteil bedingt allerdings auch eine starke Einschran-
kung des Schutzgutes Boden in seiner Funktionsfahigkeit fur den Naturhaushalt.
Wichtige Bodenfunktionen wie die Filter-, Puffer- oder Speicherfunktion kénnen
durch die Versiegelung nicht stattfinden. Weiterhin kann anfallendes Nieder-
schlagswasser nicht Uber den belebten Boden versickern. Somit findet im Bestand
eine stark eingeschrankte Speisung des Grundwassers statt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Umsetzung der Planung ergibt sich laut Verkehrsgutachten kein erheblicher
Anstieg des Verkehrs und folglich auch keine Verstarkung der verkehrsbedingten
Schadstoffbelastung fiir das Plangebiet. Laut Luftschadstoffgutachten des Ingeni-
eurbiiro Passow (IBP) ergab, dass sich im Plangebiet keine relevanten Immissio-
nen durch Luftschadstoffe befinden werden und auch die ubiquitdre Hintergrund-
belastung geht nicht Gber die jeweiligen Immissionswerte fiir relevante Luftschad-
stoffparameter wie NOx und PM10 hinaus. Dennoch bleibt die belastende akusti-
sche und lufthygienische Hintergrundbelastung bestehen. Mit einer Erhéhung der
Wohnnutzung ergibt sich eine erhéhte Empfindlichkeit gegenliber dieser Belas-
tung fir das Schutzgut Mensch. Vor allem durch den zuséatzlichen Ziel- und Quell-
verkehr der geplanten Tiefgarage sowie Verladevorgénge der Tischlerei auf dem
Grundstiick der Glasower Strafe 60 / Juliusstrale 10 vor den Westfassaden der
im urbanen Gebiet MU 3 planungsrechtlich méglichen Gebdude wurde eine Uber-
schreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte (IRW) gemal TA Larm berechnet
(ALB 2019). Weiterhin ergab sich fur dem Wohnen zugeordnete Auenwohnberei-
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che tagsuber fir die stidliche Grenze der Giberbaubaren Grundstiicksflache im ur-
banen Gebiet MU 4 in den beiden obersten méglichen Geschossen ein Beurtei-
lungspegel von 65 dB(A).

Das Fazit der schalltechnischen Untersuchung ergibt, dass in Bezug auf Verkehrs-
larm in Teilbereichen der Uberbaubaren Grundsticksflachen der urbanen Gebiete
keine gesunden Wohnverhaltnisse gegeben sind. Mit den Festsetzungen Nr. 6.2
und 6.3 werden im Bebauungsplan passive Malithahmen zum Schallschutz festge-
legt, durch die gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt werden (Grundrissausrich-
tung, besondere Fensterkonstruktionen bzw. bauliche MaRnahme gleicher Wir-
kung, Schutz von AuRenwohnbereichen). Der bauliche Schallschutz ist im nach-
geordneten Verfahren nachzuweisen.

Insgesamt ist die klimatische Situation des Plangebiets auch bei Umsetzung der
Planung im Vergleich zum unbeeinflussten Freiland als unguinstig einzustufen. Da
sich der Anteil an Versiegelung des Plangebietes nicht erheblich verringert und die
Vegetationsflachen aufgrund ihrer geringen Flache keinen erheblichen Einfluss auf
das Mikroklima im Plangebiet besitzen, flhrt die Umsetzung der Planung zu keiner
Entlastung der bioklimatisch ungiinstigen Situation. Zudem wird der Anteil an sen-
sibler Nutzung erhéht. Dadurch wirkt sich die bereits im Bestand existierende un-
glnstige bioklimatische Situation beeintrachtigend auf das Schutzgut Mensch aus.

Die Auswirkungen der Planung auf Tiere im Allgemeinen sind insgesamt eher ge-
ring. Die im Plangebiet vorkommenden Tierarten sind nicht gefahrdet und im Ber-
liner Stadtraum weit verbreitet. Eine enge Bindung an die Habitatstrukturen exis-
tiert fir diese Arten somit nicht. Insgesamt wird die Lebensraumeignung des Plan-
gebietes fur Tiere sowie die biologische Vielfalt durch die Planung nicht verbessert.
Es werden keine héherwertigen Grinflachen geschaffen. Zudem unterliegt das
Plangebiet weiterhin dem Einfluss seiner Lage im Innenstadtbereich von Berlin und
der intensiven Nutzung des Umfeldes sowie der anthropogenen Uberpragung des
Standortes.

Mégliche Auswirkungen der Planung auf im Plangebiet vorkommende und beson-
ders schitzenswerte Fledermaus- und Vogelarten wurden im Rahmen einer spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) behandelt. Auf Grundlage der Ergeb-
nisse dieser Prifung wurden MaRnahmen zur Vermeidung und dem Ausgleich pla-
nungsbedingter Gefahrdungen von Fledermausen und Végeln konzipiert. Hierzu
gehdren Bauzeitenregelungen, um eine Tétung oder Stérung von Individuen zu
vermeiden.

Mit einer ganzlichen Umstrukturierung des Plangebietes ist mit einem Verlust von
26 nach BaumSchVO geschitzten Einzelbdumen zu rechnen. Die fir den Verlust
der einzelnen Baume jeweils zu leistenden Ersatzpflanzungen kénnen der Baum-
liste enthommen werden, die den Bebauungsplanunterlagen als Anlage 1 beige-
fugt ist. Der tatsachliche Baumverlust wird unter Berlicksichtigung der Schutz- und
Vermeidungsmalnahmen auf der Ebene der Baugenehmigung ermittelt.

Die Errichtung der geplanten Tiefgaragen wird mit einem grof3volumigen Bo-
denaushub und damit einer Zerstérung des Bodenkdrpers verbunden sein. Durch
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die intensive und bereits langanhaltende Nutzung des Bodens durch den Men-
schen ist dieser jedoch in seiner Wirksamkeit fur den Naturhaushalt im Bestand
bereits stark eingeschrankt. Die mit dem Bodenverlust entstehende Beeintrachti-
gung féllt daher geringer aus als bei einem naturlich gewachsenen Boden. Zudem
liegt die Flache im Bereich der Altlastenverdachtsflachen. Mit einer Sanierung der
Bodenbelastung der entsiegelten Flachen kann eine gesundheitliche Gefahrdung
zukunftiger Nutzer ausgeschlossen werden. Zudem wird das Schutzgut Boden
durch die Sanierung entlastet.

Die mit dem Bebauungsplan angestrebten Nutzungen ergeben keine Geféhrdung
durch Emissionen von wassergefahrdenden Schadstoffen fir das Grundwasser.
Durch die geplante Versickerung des Regenwassers Uber Rigolen wird die Grund-
wasserneubildung im Vergleich zur Nichtdurchfuhrung der Planung erhéht. Ohne
genaue Informationen zum genauen Sachverhalt der Altlastensanierung, muss je-
doch vorerst von einer Gefahrdung des Grundwassers bei einer Offenlegung des
Bodens ohne Sanierung ausgegangen werden. In diesem Fall darf keine Versicke-
rung des Regenwassers Uber Rigolen stattfinden.

Fazit

Allgemein kédnnen unter Bertcksichtigung der vorgegebenen Festsetzungen sowie
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen erhebliche Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzgiter reduziert werden. Durch die Festsetzung Nr. 7.1
einer Begriinung von nicht Uberbaubaren Flachen und der textlichen Festsetzung
Nr. 7.2 der extensiven Dachbegriinung werden zuséatzliche Vegetationsstrukturen
geschaffen, welche sich im Vergleich zur Gesamtflache des Plangebiets allerdings
nicht signifikant verbessernd auf die bestehende bioklimatisch ungtnstige Situa-
tion auswirken. Allerdings wird der Ruckhalt von Regenwasser vor allem bei zu-
kunftig auftretenden Starkregenereignissen durch die genannten Festsetzungen
und die Rigolenversickerung nachhaltig verbessert. Die textliche Festsetzung
Nr. 7.3 verbessert ebenso den Regenwasserriickhalt, indem anfallendes Nieder-
schlagswasser in den Urbanen Gebieten Uber wasser- und luftdurchldssige Bo-
denbelage versickern kann. Damit entspricht die Planung dem StEP Klima hin-
sichtlich einer Anpassung an den Klimawandel. Die Rigolenversickerung wird unter
der Voraussetzung einer Sanierung der Altlastenflachen umgesetzt und sorgt da-
mit fUr eine erhdéhte Grundwasserneubildung.

Insgesamt wird mit der Planung das Ortsbild aufgewertet, indem das Gelande in
eine geordnete Nutzung und Gestalt Uberfuhrt wird. Durch die Begriinung von Da-
chern und die Schaffung von Griinflachen im Innenbereich der geplanten Gebau-
deblocks und der Pflanzung neuer Baume werden Elemente im Plangebiet reali-
siert, die das Ortsbild bedeutend verbessern und sich der umgebenden Blockbe-
bauung anpassen.

Zusammenfassend wird die Umweltsituation im Plangebiet durch die Planung im
Vergleich zur Situation im Bestand nicht wesentlich verandert. Vor dem Hinter-
grund des zunehmenden Wohnraummangels in Berlin stellt der Bebauungsplan 8-
86 (Glasower Strale- Ost) eine geeignete Alternative gegeniber anderweitigen
Planungsmaéglichkeiten dar. Zudem ergibt sich aus der Umsetzung der Planung
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keine erhebliche Mehrbelastung fir die umweltrelevanten Schutzgiter bei Einhal-
tung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3nahmen.
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Ziele und wesentlicher Planinhalt

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Neubebauung und Neuordnung der Baugrundstiicke im Bereich der 6stlichen
Glasower Strale zu schaffen, die gegenwartig vor allem industriell und gewerblich
genutzt werden.

Mit der Bereitstellung von Neubauflachen und der Entwicklung eines innerstadti-
schen verdichteten Quartiers wird dem Vorrang der Innenentwicklung entsprochen
und zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2
BauGB beigetragen. Die Lagegunst des Gebiets, insbesondere aufgrund seiner
ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr, wird fur die Realisie-
rung einer hohen innenstadttypischen baulichen Dichte genutzt, mit dem Ziel, so-
wohl innenstadtnahe Wohnlagen zu entwickeln als auch Raum fir Arbeitsplatze
und zentrale Nutzungen zu bieten.

Fur die Erarbeitung eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes bildeten zunachst
zwei stadtebauliche Architektur- und Nutzungskonzepte die Grundlage (hmp - hert-
felder & montojo planungsgesellschaft mbh, Noéfer Gesellschaft von Architekten
mbH, beide: Stand August 2018).

Ausgangssituation der stadtebaulichen Uberlegungen bildete eine Bestandsana-
lyse des Plangebiets und dessen Umgebung. Derzeit ist das Gebiet durch eine
heterogene Nutzungsstruktur gepragt, wobei der Wohnanteil insgesamt Gberwiegt.
Es herrschen groRe Differenzen in Hohe und Gestalt der Baukérper vor, insbeson-
dere bedingt durch die kleinteiligen, gewerblichen Nutzungen. Insgesamt handelt
es sich um eine innerstadtische Lage mit entsprechender urbaner Dichte und sehr
guter verkehrlicher Anbindung.

In der Vorentwurfsphase des noch ungeteilten Bebauungsplans 8-86 wurde von
der GRUPPE PLANWERK ein stadtebaulicher Masterplan entwickelt, der die vor-
liegenden stadtebaulichen Architektur- und Nutzungskonzepte bertcksichtigt hat.
Dazu wurden die beiden Detailplane ,Stadtebau — Neubauvorhaben® sowie ,Nut-
zungen* erarbeitet (Stand: August 2018). Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligun-
gen erfolgte eine Weiterentwicklung der stadtebaulichen Entwirfe (Stand 2019).
Anfang 2019 hat zudem die GSG Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbH Entwick-
lungsabsichten fur das im Geltungsbereich liegende Grundstiick Glasower Stralke
60 / Juliussstrale 10 gedulert. Durch das Biro Néfer Gesellschaft von Architekten
mbH wurde fir diesen Planbereich eine Massenstudie durchgefiuhrt und damit
maogliche Entwicklungsoptionen analysiert. Ein detailliertes stadtebauliches Kon-
zept liegt fur das GSG-Grundstiick bisher nicht vor. Die Entwicklungsabsichten
werden jedoch im Rahmen konkreter Festsetzungen im Bebauungsplan bertck-
sichtigt.

Fur das Plangebiet wurde insgesamt eine zweigeteilte Zielstellung erarbeitet. In
den Bereichen, in denen der vorhandene Stadtebau und die gegenwartigen Nut-
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zungen funktionieren, ist im Bebauungsplan Uberwiegend deren Bestandssiche-
rung geplant. Dies betrifft alle Bereiche, fur die im Masterplan keine Nachnutzungs-
Uberlegungen ausgewiesen wurden (u.a. Wohnnutzungen Delbriickstralle 59-65,
Juliusstrafl’e 3-4). In den Ubrigen Teilbereichen des Plangebietes ist eine Neube-
bauung und Neuordnung in einer fir den Standort angemessenen baulichen
Dichte vorgesehen. Ausgangssituation fur diese Neuordnung ist zum einen die
Einstellung der industriell-gewerblichen Dachbahnen-/-stoffproduktion verbunden
mit einer geplanten Altlastensanierung nérdlich der Glasower StralRe, die Aufgabe
des kleinteiligen Gewerbes sowie des Garagenhofes sidlich der Glasower Stralle
sowie die bestehenden Entwicklungsabsichten auf dem GSG-Gewerbehof.

Die Ausrichtung und Héhe der geplanten Baukdrper orientiert sich an der Umge-
bungsbebauung. Hierbei wird in klassischer Blockrandbebauung geplant, um
Raumkanten auszubilden. Hinsichtlich der H6henentwicklung sind zu den &ffentli-
chen Verkehrsflachen sechsgeschossige Gebaude (funf Vollgeschosse zuziglich
Staffelgeschoss bzw. sechs Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss) geplant. Nérd-
lich der Glasower StralRe sieht das Konzept im Hinterhof dreigeschossige Stadtvil-
len zuzlglich Staffelgeschoss vor sowie einen Seitenfligel mit zwei Vollgeschos-
sen, einem abgetreppten dritten und einem nochmals abgetreppten vierten Voll-
geschoss. Im Planbereich sudlich der Glasower StralRe werden stralenabgewandt
aufgrund der gréReren Grundstickstiefe viergeschossige Gebaudekérper zuziig-
lich Staffelgeschoss konzipiert. Gebaudestellung und —volumen flhren insgesamt
zu einem larmrobusten Stadtebau, der die Larmeinwirkungen der Karl-Marx-
Stralle sowie des vorhandenen GSG-Gewerbehofes in die Planungsiiberlegungen
mit einschlielt. Im Bereich des GSG-Gewerbegrundstiickes sind zu den &ffentli-
chen Verkehrsflachen und nach Osten vier Vollgeschosse zuziglich Staffelge-
schoss und nach Westen ein Vollgeschoss zuzlglich Staffelgeschoss Teil der
stadtebaulichen Uberlegungen.

Das Freiraumkonzept zielt auf griine Innenhdéfe mit einer fullaufigen Durchwegung
ab, wodurch das Quartier gegeniber der derzeit vorherrschenden flachendecken-
den Versiegelung eine deutliche Aufwertung erfahrt. Flachdacher sind zu mindes-
tens 40 % der Dachflachen extensiv zu begriinen. Die Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs ist in Tiefgaragen vorgesehen.

Schwerpunkt der Nachnutzung ist der Neubau von Wohnungen. In den Erdge-
schosszonen der Gebaude sollen gewerbliche Nutzungen etabliert werden. Wei-
terhin wird fir den Dachbahnen-/-stoffproduzenten am Standort eine Burorepra-
sentanz verbleiben. Zur Lebendigkeit des neuen Quartiers tragt auRerdem die In-
tegration von sozialen Einrichtungen bei. Im Neubaubereich nérdlich und stdlich
der Glasower Strale ist jeweils die Errichtung einer Kindertagesstéatte vorgesehen.
Zum Erhalt eingestreuter Gewerbelagen erfolgt im Bebauungsplan auRerdem die
Sicherung eines eingeschréankten Gewerbegebietes (GSG-Hof).

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts werden im Bebauungsplan Urbane
Gebiete sowie ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Der zulassige Aus-
nutzungsgrad der Grundstiicke wird Uber Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung definiert. Die &éffentlichen Verkehrsflachen werden gesichert.
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3.1

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2020 (ABI. 2021
S. 147), sind die Bauflachen im Geltungsbereich als Wohnbauflache W1 (GFZ
Uber 1,5) und als gemischte Bauflache M2 (Bereiche mit mittlerer Nutzungsinten-
sitat und —dichte, Uberwiegend Mischgebietscharakter) dargestellt. Auf Grundlage
des Entwicklungsgebots gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Festsetzung des zuldssigen
Nutzungsmales ist hierbei der planerischen Konkretisierung Giberlassen. Mafligeb-
lich dabei ist die Beurteilung der értlichen stadtebaulichen Situationen.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ,Urbane Gebiete’ und ,Einge-
schranktes Gewerbegebiet’ entsprechen der Darstellung des Flachennutzungs-
plans, da das geplante Baugebiet auch unter der Schwelle von 3 ha bleibt. Die
Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans im Vorranggebiet fur Luftrein-
haltung wird durch die Festsetzung immissionsbegrenzender MaRnahmen beriick-
sichtigt.

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans kann der Darstellung des
Flachennutzungsplans entsprochen werden.

Begriindung der Festsetzungen

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kirzel ,TF* vorange-
stellt, den zeichnerischen Festsetzungen das Kirzel ,ZF*. Die zeichnerischen
Festsetzungen sind zudem kursiv und die textlichen Festsetzungen fett geschrie-
ben.

Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete

ZF Innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt die Festsetzung der Urbanen
Gebiete MU 1 bis MU 5 geméal3 § 6a der Baunutzungsverordnung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO)

Der Nutzungszweck des in der BauNVO festgelegten Gebietstyps Urbanes Gebiet
entspricht den Nutzungen, die mit dem Bebauungsplan Gberwiegend festgesetzt
und ermdglicht werden sollen. Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Si-
cherung der im stadtebaulichen Masterplan skizzierten Nutzungsuberlegungen.
So kann eine Nutzungsmischung aus Wohnen, kleinteiligen Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren, entstehen, die nicht gleichgewichtig sein muss. Zudem werden
Uber die Festsetzung auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Er-
richtung von Kindertagesstatten als integrierter Standorte im MU 2 und MU 3/MU
5 geschaffen.

Die Nutzungsuiberlegungen bertcksichtigen die landes- und bezirkspolitische Ziel-
setzung der Schaffung von Wohnraum aufgrund eines erheblichen Einwohnerzu-
wachses und damit einer deutlichen Nachfragezunahme. Mit dem Bebauungsplan
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wird angesichts der angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein
Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen geleistet, die
aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohnraumversorgungsprobleme haben. Zu-
dem wird sichergestellt, dass die fur Berlin typische sozial gemischte Bevdlke-
rungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Das dient auch dem
in § 1 Abs. 5 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) formulierten allgemeinen Planungs-
ziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewahrleisten.

Die Prufung alternativer Festsetzungsmaglichkeiten zur Art der baulichen Nutzung
kam zu dem Ergebnis, dass die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten auf-
grund der gewerblichen Vorpragung des Gebietes nicht zweckmaRig ist. Bei Fest-
setzung von Mischgebieten ware die Nutzungsverteilung von Wohnen und Gewer-
bebetrieben auf eine Gleichgewichtigkeit beschrankt. Die Festsetzung eines Urba-
nen Gebietes ermdglicht eine Flexibilitat der Nutzungsverteilung. Es wird ein hoher
Wohnanteil und gleichzeitig eine der innerstadtischen Lage des Gebiets angemes-
sene bauliche Dichte realisierbar.

Gebietspragung / Festsetzung von Geschossfldchenanteilen

TF 1.6 Im Urbanen Gebiet MU 2 sind 1.922 m? der Geschossflache fiir ge-
werbliche Nutzungen und 11.985 m? der Geschossflache fiir Woh-
nungen zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 3 und 4 BauNVO)

TF 1.7 Im Urbanen Gebiet MU 3 sind 1.408 m? der Geschossflache fiir ge-
werbliche Nutzungen und 12.680 m? der Geschossflache fiir Woh-
nungen zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 3 und 4 BauNVO)

Hauptnutzungen in Urbanen Gebieten sind zum einen das Wohnen, zum anderen
(,sowie®) nicht wesentlich stérendes Gewerbe, ergénzt durch soziale, kulturelle
und andere Einrichtungen. Zur Wahrung der Zweckbestimmung mussen nach § 6a
Abs. 2 BauNVO die zwei Hauptnutzungsarten (Wohnen und Gewerbe, erganzt
durch soziale, kulturelle und andere Einrichtung), die jedoch anders als im Misch-
gebiet nicht gleichgewichtig sein missen, das Gebiet pragen. Der Gebietscharak-
ter eines Urbanen Gebiets ist bei Uberwiegen einer der beiden Hauptnutzungsar-
ten noch gewahrt, wenn die andere eine das Gebiet stadtebaulich mitprégende
Funktion hat, also nicht véllig verdrangt ist. Der Charakter des Gebiets muss ledig-
lich insgesamt erhalten bleiben. (vgl. MeilRner, BauNVO Kurzkommentar, § 6a
BauNVO, Rn. 2).

Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO kénnen Festsetzungen getroffen
werden, die ermdglichen, dass eine bestimmte Grolie der tatsdchlichen Geschoss-
flache fur Wohnungen bzw. gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist. Um plane-
risch steuernd auf eine Nutzungsmischung im Urbanen Gebiet einzuwirken sowie
eine ausreichende Gebietspragung und Sicherung der Zweckbestimmung dieses
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Baugebiets zu erreichen, werden in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 Ge-
schossflachen fir nicht stérende Gewerbenutzungen (einschliellich sozialer, kul-
tureller und anderer Einrichtungen) festgesetzt. Gleichzeitig erfolgt die Festset-
zung von Geschossflachen fur die Wohnnutzung, um in den Urbanen Gebieten
MU 2 und MU 3 in Hinblick auf den Wohnungsmarkt in Berlin einen hohen Wohn-
anteil zur Realisierung zu bringen.

Die festgesetzten Geschossflachen sind entsprechend eines Hinweises der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen Il C und der von ihr zitierten
Kommentierung als Mindestflichen zu verstehen (s. Kommentar BeckOK
BauNVO/Hornmann, 22. Ed. 15.6.2020, BauNVO § 6a Rn. 70-73). Die zwischen-
zeitlich beabsichtigte Festsetzung einer maximal zulassigen Geschossflache Woh-
nen im MU 2 und MU 3 wurde mangels Rechtsgrundlage nicht weiterverfolgt.

In den textlichen Festsetzungen TF 1.6 und TF 1.7 wurden jeweils die Geschoss-
flachen zum Gegenstand der Festsetzung gemacht, die gemaR der Vereinbarun-
gen in den stadtebaulichen Vertragen zu MU 2 und MU 3 durch die Vorhabentrager
zur Realisierung gebracht werden sollen.

Setzt man diese Geschossflachenzahlen flr gewerbliche Nutzungen und Wohnen
ins Verhaltnis zu der in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 aus der festgesetz-
ten Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 jeweils rechnerisch zulassigen Geschoss-
flache, werden im Ergebnis folgende prozentuale Mindest-Anteile im Bebauungs-
plan verbindlich geregelt (vgl. hierzu auch Kapitel 3.3.2 der Begrindung):

— im Urbanen Gebiet MU 2 ein Anteil an gewerblichen Nutzungen von rund 12
Prozent (1.922 m?) der aus der festgesetzten GFZ von 3,0 rechnerisch zulés-
sigen Geschossflache (15.582 m?),

— im Urbanen Gebiet MU 2 ein Anteil an Wohnnutzungen von rund 77 Prozent
(11.985 m?) der aus der festgesetzten GFZ von 3,0 rechnerisch zulassigen Ge-
schossflache (15.582 m?),

— im Urbanen Gebiet MU 3 ein Anteil an gewerblichen Nutzungen von rund 9
Prozent (1.408 m?) der aus der festgesetzten GFZ von 3,0 rechnerisch zulés-
sigen Geschossflache auf diesen Grundstiicken (15.495 m?),

— im Urbanen Gebiet MU 3 ein Anteil an Wohnnutzungen von rund 82 Prozent
(12.680 m?) der aus der festgesetzten GFZ von 3,0 rechnerisch zulassigen Ge-
schossflache auf diesen Grundstiicken (15.495 m?).

Fur die Grundstiicke Glasower Stralle 62-66 im Urbanen Gebiet MU 3 erfolgen
hierzu nadhere Regelungen im stadtebaulichen Vertrag. Hierbei wird eine Ge-
schossflache von 939 m? fur gewerbliche Nutzungen sowie von 10.542 m? fur
Wohnnutzungen fiir diese Grundstiicke zu Grunde gelegt. Fir das Bestandsgrund-
stiick Glasower Straf3e 67 im Urbanen Gebiet MU 3, fur das kein stadtebaulicher
Vertrag besteht, wird fir gewerbliche Nutzungen ein Anteil von rund 18 % (469 m?)
sowie fur Wohnnutzungen von rund 82 % (2.138 m?) der maximal zulassigen Ge-
schossflache auf diesem Grundstiick (2.607 m?) zu Grunde gelegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die in den stadtebaulichen Vertragen zu MU 2
und MU 3 durch die Vorhabentrager beabsichtigte Geschossflache insgesamt die
sich aus der festgesetzten GFZ von 3,0 im Bebauungsplan erméglichte maximale
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Geschossflache nicht vollstdndig ausschépft. Daher ergibt sich im Verhaltnis zwi-
schen Nutzungsanteilen und der Vorhaben-Geschossflache insgesamt rechne-
risch eine abweichende prozentuale Nutzungsteilung als im Verhaltnis zwischen
Nutzungsanteilen und der Bebauungsplan-Geschossflache.

Durch die Festsetzung der fir Wohnungen sowie flr gewerbliche Nutzungen zu
verwendenden Geschossflache in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 wird der
Gebietscharakter hinreichend abgesichert.

Ein dartber hinaus gehender Regelungsbedarf in den Bestandsgebieten MU 1,
MU 4 und MU 5 wird nicht gesehen; es liegen hierfir keine Planungen vor, die
einer Festsetzung als Urbanes Gebiet entgegen stehen.

Es ist zu berlcksichtigen, dass allein unter Ausnutzung der festgesetzten Ge-
schossflachen fur Wohnen im MU 2 und MU 3 und Beibehaltung der Bestandssi-
tuation in den Ubrigen Urbanen Gebieten Wohnen bereits einen sehr hohen Anteil
erzielt. Im Rahmen der Genehmigung von Bauvorhaben ist daher zu beachten,
dass im Hinblick auf die Wahrung der Zweckbestimmung fir den nicht fur eine
Nutzung festgesetzten Anteil der Geschossflache kaum die Mdéglichkeit besteht,
weitere Wohnnutzungen zuzulassen. Die gewerblichen Nutzungen miissen bei Be-
racksichtigung der Bestandsnutzungen im gesamten Plangebiet weiterhin eine
préagende Funktion haben, damit die Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets ge-
wahrt bleibt. Eine fehlende Nutzungsmischung innerhalb der Urbanen Gebiete
MU 1 bis MU 5 kann nicht durch Nutzungen auf3erhalb der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Urbanen Gebiete noch durch solche aullerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ausgeglichen werden.

Geschossweise Gliederung

TF 1.1 In den Urbanen Gebieten sind oberhalb des 2. Vollgeschosses nur
Wohnungen zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Hintergrund der Festsetzung ist es, der politischen Forderung nachzukommen und
zur VergréfRerung des Wohnraumangebotes in Berlin beizutragen. Dazu soll im
urbanen Kontext schwerpunktmaRig die Realisierung von Wohnnutzungen be-
gunstigt werden, so dass entsprechend der textlichen Festsetzung oberhalb des
zweiten Vollgeschosses nur Wohnungen zul&ssig sind. Insgesamt kann somit er-
reicht werden, dass die Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kultu-
rellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren in
den Erdgeschosszonen im Sinne eines belebten innerstadtischen Stadtteils gefér-
dert wird. Insbesondere das zweite Vollgeschoss kommt hierbei auch fur eine Nut-
zung durch freie Berufe in Frage, weshalb die Festsetzung erst oberhalb des zwei-
ten Vollgeschosses gilt.
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Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

TF 1.2 In den Urbanen Gebieten kénnen die unter § 6a Abs. 2 Nr. 3 (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes) der Baunutzungsverordnung ge-
nannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Aufgrund aktueller Entwicklungstendenzen werden Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes in den Urbanen Gebieten auf die ausnahmsweise Zuldssigkeit be-
schrankt, um nicht aufgrund héherer Renditeerwartungen zu einer Verdrangung
von den erwlinschten Wohnnutzungen bzw. sonstiger gewerblicher Nutzungen
beizutragen. Um aber der Zweckbestimmung eines Urbanen Gebiets gerecht zu
werden, bleiben die sonst allgemein zuldssigen Nutzungen, weiterhin zulassig.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes in
den Urbanen Gebieten ist dabei fur die Gesamtentwicklung des Plangebietes nicht
schadlich. Da ab dem 3. Vollgeschoss generell nur eine reine Wohnnutzung zu-
lassig ist, sind die verfugbaren Flachen fur groRflachige Beherbergungsbetriebe
ohnehin nicht geeignet.

Die Entscheidung Uber die Gewéahrung dieser Ausnahme liegt im Ermessen der
Baugenehmigungsbehdérde, so dass durch die Aufnahme eines Ausnahmevorbe-
halts die letztendliche planerische Entscheidung auf der Ebene der Bauleitplanung
offen bleibt. Der Baugenehmigungsbehdrde ist es unter Berucksichtigung der Ab-
wagung des Bebauungsplanes und der hier formulierten Zielstellungen im Einzel-
fall vorbehalten, solange das Regel-Ausnahme-Verhaltnis gesichert ist. Bei der
Gewahrung einer Ausnahme wird die flachenmaRige GréRRe des Vorhabens von
Bedeutung sein, d.h. je flachenintensiver die ausnahmsweise zuldssige Nutzung
ist, desto starker wirde die Standorteigenschaft des Urbanen Gebietes einge-
schrankt.

Ausschluss der Zuldssigkeit von Vergniigungsstéatten und Tankstellen

TF 1.3 In den Urbanen Gebieten sind die Aushahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1
(Vergniigungsstéatten) und Nr. 2 (Tankstellen) der Baunutzungsver-
ordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Vergnugungsstatten und Tankstellen sollen gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO aus
stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet soll insgesamt einen hochwertigen Charakter erhalten. Da Vergni-
gungsstatten, worunter auch Spielhallen und Wettblros fallen, das Image des
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragten neuen Quartiers negativ beeinflus-
sen kdnnen, sollen zur Sicherung einer hochwertigen Nutzungsmischung und zum
Schutz der Wohnnutzung im Umfeld Vergnligungsstatten ausgeschlossen werden.
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Vergnlgungsstatten sind insbesondere aus stadtebaulichen Grinden uner-
wilnscht. Sie widersprechen dem stadtebaulichen Ziel, hier ein neues, fir Familien
geeignetes Quartier mit integrierten Kita-Standorten zu entwickeln.

Tankstellen sind aufgrund ihrer flachenmafigen Anforderungen und ihrem bauli-
chen Erscheinungsbild nicht mit dem gewlinschten stadtebaulichen Erscheinungs-
bild einer Blockrandbebauung und der gewlinschten nutzungsstrukturellen Struk-
tur des Gebiets vereinbar. Deren Ausschluss erfolgt auch im Hinblick darauf, dass
sie sich nachteilig auf die zulassige Wohnnutzung im Geltungsbereich und im be-
nachbarten Umfeld auswirken wirden. Tankstellen, in der Regel mit Tag- und
Nachtbetrieb, werden von einem grof3en Kundenkreis unter anderem auch wegen
ihres Beisortiments und ihren Werkstatten aufgesucht und tragen daher in beson-
derem Mal3e zu einer Erhéhung des Verkehrs bei. Der Ausschluss der Zulassigkeit
von Tankstellen ist auch dadurch gerechtfertigt, dass andere Tankstellen in unmit-
telbarem Umfeld vorhanden sind. Die dem Geltungsbereich nachstgelegenen
Tankstellen befinden sich in der Karl-Marx-Stralle (ca. 100 m entfernt), damit ist
eine ausreichende Versorgung gegeben. Durch den Ausschluss von Tankstellen
werden auch Belastungen durch die Anlage (Betankung, Larm, Schadstoffe, Bo-
den- und Grundwassergefahrdung) vermieden. Damit ist auch eine erhéhte Beein-
trachtigung von Natur und Landschaft ausgeschlossen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

ZF Innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt die Festsetzung eines Gewerbe-
gebietes geméal § 8 der Baunutzungsverordnung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

Um Flachen fur eine ausschlieRliche gewerbliche Nutzung zu sichern, wird zwi-
schen der Glasower Stral3e 60 und der JuliusstraRe 10 der Hof der Gewerbesied-
lungs-Gesellschaft mbh (GSG) Berlin als Gewerbegebiet im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Ziel dieser planerischen Steuerung ist es im Plangebiet, langfristig die
Verdrangung von Gewerbe zu verhindern und dem Verlust von Arbeitsplatzen ent-
gegenzuwirken. Im Sinne der Leitlinie Nr. 5 des StEP Industrie und Gewerbe ist
der Erhalt und die Entwicklung eingestreuter Gewerbeanlagen zu férdern.

In Bezug auf die bestehenden gewerblichen Einzelnutzungen im Ubrigen Bereich
der Juliusstrale hat der Plangeber im Abwégungsergebnis entschieden, dass de-
ren Belange aufgrund des Bestandsschutzes ausreichend berilicksichtigt sind. In-
sofern wird fUr diese Bereiche im Bebauungsplanteil 8-86b die Festsetzung eines
Urbanen Gebietes verfolgt. Perspektivisch bestehen innerhalb dieses Urbanen
Gebietes fur Gewerbetreibende ausreichend Entwicklungsmdéglichkeiten, da die
gewerblich genutzten Grundstlicke bereits im Bestand durch die bestehende Ge-
mengelage in ihren Entwicklungsméglichkeiten eingeschrankt sind. Im Ubrigen ist
nicht ersichtlich, dass durch den Bebauungsplan 8-86b und die Festsetzung von
Urbanen Gebieten in unzuldssiger Weise in Eigentums-/Nutzungsrechte der Ge-
werbetreibenden eingegriffen wird. Bei der Ermittlung der Schallimmissionen wer-
den vorhandene Gewerbebetriebe entsprechend berucksichtigt.
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Allgemein zuldssige Nutzungen

TF 1.4 Im Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

Der § 1 Abs. 4 BauNVO ermdglicht es, ein Gewerbegebiet nach Art der Betriebe
und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften zu gliedern.
Der Zulassigkeitskatalog des § 8 BauNVO wird durch die textliche Festsetzung auf
die Zulassigkeit von solchen Betrieben und Anlagen beschréankt, die die angren-
zenden bereits vorhandenen oder geplanten Wohnnutzungen, nicht wesentlich
stéren. Demzufolge handelt es sich hier um ein eingeschranktes Gewerbegebiet.
Der zulassige Stérgrad der gewerblichen Nutzung entspricht damit dem im Misch-
gebiet.

Da dennoch ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen zulassig sind, wird die Zweck-
bestimmung eines Gewerbegebiets dessen ungeachtet gewahrt. Die ausgeschlos-
senen Nutzungen missen jedoch, um die Voraussetzungen gemafl § 1 Abs. 4
BauNVO zu erflillen, in einem anderen Gewerbegebiet zulassig sein. Diese kén-
nen im gleichen Geltungsbereich oder auch Bezirk liegen. In diesem Fall weist der
Bezirk Neukdlln mehrere, auch gréRere Gewerbegebietsflachen aus, in denen die
ausgeschlossenen Nutzungen allgemein zulassig sind.

Unzuldssige Nutzungen

TF 1.5 Im Gewerbegebiet sind unzulassig:

— Lagerhduser und Lagerplatze nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunut-
zungsverordnung, Anlagen dieser Art fiir betriebseigene Zwecke
bleiben hiervon unberiihrt;

— Tankstellen;

— Vergniigungsstitten;

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

— Bordelle und bordellartige Betriebe.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

Um den spezifischen Charakter der eingeschrankten Gewerbegebiete im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans sicher zu stellen, sollen durch die textliche
Festsetzung bestimmte Nutzungen ausgeschlossen werden.

Die Nutzungsausschlisse beziehen sich auf Lagerhauser und Lagerplatze sowie
Tankstellen, die in Gewerbegebieten allgemein zulassig waren, und weiterhin auf
Vergnigungsstatten, Betriebe des Beherbergungswesens sowie Bordelle und bor-
dellahnliche Betriebe.

Im Bebauungsplangebiet sollen hochwertige Gewerbeflachen entwickelt werden.
Eigenstandige Lagerhauser und Lagerplatze wirden aufgrund ihrer Bauweise, ih-
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3.2

rer GrofR¥flachigkeit und gleichzeitiger Profillosigkeit dieser Zielsetzung widerspre-
chen. Sie stellen ebenso fir die angrenzenden Wohnnutzungen keine angemes-
sene Nachbarschaft dar. Auch kénnen diese Nutzungen zu Immissionsbelastun-
gen durch gebietsfremden Schwerlastverkehr fuhren. lhre Zulassigkeit muss daher
ausgeschlossen werden, um den Charakter dieses Gebietes nicht negativ zu pra-
gen. Lagerhauser und Lagerplatze fir betriebseigene Zwecke der zukinftigen Ge-
werbebetriebe bleiben hiervon unberuhrt.

Tankstellen verfigen unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen lber ein Er-
scheinungsbild, das von grof¥flachigen Werbeeinrichtungen (Preistafeln) und zahl-
reichen Nebenanlagen (Waschstral3e, Verkaufsflachen) gepragt ist. Sie figen sich
ebenfalls nicht in die angestrebte stadtebauliche Struktur und in das gestalterische
Profil des Plangebiets ein.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten entspricht dem Image eines Uberwiegend
durch Wohnnutzung gepragten neuen Quartiers, der Sicherung einer hochwerti-
gen Nutzungsmischung und dem Schutz der Wohnnutzung im Umfeld. Vergni-
gungsstatten sind insbesondere aus stadtebaulichen Griinden unerwiinscht. Sie
widersprechen dem stadtebaulichen Ziel, hier ein neues, fur Familien geeignetes
Quartier mit integrierten Kita-Standorten zu entwickeln.

Aufgrund aktueller Entwicklungstendenzen werden Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes im Gewerbegebiet ausgeschlossen, um nicht aufgrund héherer Rendi-
teerwartungen zu einer Verdréangung von gewerblichen Nutzungen beizutragen.

Fur Bordelle und bordellahnliche Betriebe, die planungsrechtlich als Gewerbebe-
triebe aller Art eingestuft werden, stellt das Plangebiet ebenfalls keinen angemes-
senen Standort dar. Diese sind vielmehr geeignet, durch ihre Zielgruppe und ihren
potenziellen Nutzerkreis das Gebiet in seiner Gesamtqualitdt zu beeintrachtigen
und entsprechen damit nicht dem angestrebten Charakter des Plangebietes.

Die ausgeschlossenen Nutzungen sind auch an vielen anderen Standorten im
Stadtgebiet zuldssig.

Die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt gewahrt. Auch bei Ausschluss
der oben hautsachlich genannten Nutzungen sind die eingeschrankten Gewerbe-
gebiete durch gewerbliche Betriebe gepragt, insbesondere da sich der Ausschluss,
mit Ausnahme von eigenstandigen Lagerhdusern- und -statten, nur auf Nutzungen
bezieht, die ein Gewerbegebiet nicht in ihrer Gesamtheit pragen.

MaR der baulichen Nutzung

ZF In den Baugebieten MU 1 bis MU 4 und GE wird das Mal3 der baulichen
Nutzung tber die Festsetzung einer Grund- und Geschossfldchenzahl als
Héchstmal3 bestimmit.

Im Urbanen Gebiet MU 5 wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung von Baugrenzen in Kombination mit der Angabe der Zahl der
Vollgeschosse als Hbéchstmall bestimmit.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 4 BauNVO,
§ 18 und § 19 BauNVO)
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In den Baugebieten MU 1 bis MU 4 und GE wird das Mal} der baulichen Nutzung
unmittelbar Uber die Festsetzung einer Grund- und Geschossflachenzahl be-
stimmt. Die nummerischen Festsetzungen sind auf der Planzeichnung aufge-
bracht. Im MU 2 und MU 3 orientieren sich die festgesetzten MalRzahlen an den
vorliegenden stadtebaulichen Entwirfen fur diese Grundsticksbereiche. Dabei
wurde auch die Realisierbarkeit von in den Luftraum hineinragenden Bauteilen
(wie Balkone, Loggien, Erker) bericksichtigt, deren Flachen Teil der Maliberech-
nung sind. Im MU 1 und MU 4 sollen die stadtebaulichen Entwicklungsoptionen im
Bebauungsplan noch weitestgehend offen gehalten werden. Daher wird die Gber-
baubare Grundstucksflache groRflachiger definiert. Somit ergibt sich auch hier die
Notwendigkeit einer zusatzlichen nummerischen Festsetzung, weil andernfalls ein
Nutzungsmall ermdéglicht werden wirde, was stadtebaulich in diesem Bereich
nicht vertraglich ist. Im eingeschrankten Gewerbegebiet orientiert sich die festge-
setzte Grundflachen- und Geschossflachenzahl an den nach BauNVO im Gewer-
begebiet zuldssigen Obergrenzen.

Im Urbanen Gebiet MU 5 soll das Maf der baulichen Nutzung mittels Baukérper-
ausweisung i.V. mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.5 und mit der Festsetzung zur
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt werden. Die Festsetzungen bestimmen das
stadtebaulich relevante maximale Volumen der Baukdrper. Alle stadtebaulich re-
levanten Kriterien sind damit hinreichend festgelegt und kénnen sicher beurteilt
werden. Im Baugebiet MU 5 beschranken sich die festgesetzten Nutzungsmalle
auf die Bestandssicherung.

Grundflache / Grundflachenzahl
Zulassige Grundflache — GR - / Grundfldchenzahl — GRZ — (§ 19 Abs. 1 und 2
BauNVO)

TF 2.5 Als zulassige Grundflache wird im MU 5 die im zeichnerischen Teil
festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

(§9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet MU 5 sollen Uber zeichnerische Festsetzung durch Baugren-
zen allseitig eng umfasste, Uberbaubare Grundstiicksflachen (Bauk&rperauswei-
sungen), die vollstandig mit baulichen Anlagen tber- und unterbaut werden kén-
nen, festgesetzt werden. Durch die textliche Festsetzung Nr. 2.5 soll klargestellt
werden, dass sich die GréRRe der zulassigen Grundflachen (GR) durch die zeich-
nerische Festsetzung ergibt. Damit ist eine numerische Festsetzung der zuldssi-
gen Grundflache (GR) oder Grundflachenzahl (GRZ) im Urbanen Gebiet MU 5
nicht erforderlich.

Ermittlung der zuldssigen Grundflache (§ 19 Abs. 3 BauNVO)

Fur die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich folgende
zulassige Gesamtiberbauung.
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Tabelle 3: Zuldssige Gesamtiiberbauung im Bebauungsplan 8-86a

nummerische GRz zulassige
Art der Nutzung Flache Festsetzung (rechnerisch) Grundflache
insgesamt
MU 1 2.889 m? GRZ =0,50 - 1.445 m?
MU 2 5.194 m? GRZ =0,60 - 3.116 m?
MU 3 5.165 m? GRzZ = 0,60 - 3.099 m?
MU 4 1.260 m? GRZ = 0,50 - 630 m?
MU 5 314 m? - (GRZ =0,86) 271 m?
GE 3.551 m? GRZ =0,80 2.841 m?

Die GRZ-Obergrenze von 0,8 fur Urbane Gebiete und fir Gewerbegebiete gemaf
§ 17 Abs. 1 BauNVO wird in den Baugebieten MU 1 bis MU 4 sowie GE durch die
geplanten Festsetzungen unterschritten bzw. eingehalten.

Im MU 5 wird diese GRZ-Obergrenze Uberschritten. Die Begriindung zur Uber-
schreitung der Obergrenzen wird am Ende dieses Kapitels 111.3.2 gegeben.

TF 2.1 Die zulassige Grundflache darf in den Urbanen Gebieten MU 2 und
MU 3 durch die Flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, die lediglich das Baugrundstiick unterbauen, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 iiberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

TF 2.2 Die zulassige Grundflache darf im Gewerbegebiet durch die Flachen
von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, die lediglich das
Baugrundstiick unterbauen, bis zu einer Grundflichenzahl von 0,95
tiberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache fur Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, fur untergeordnete Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO sowie fir lediglich unterbaute Flachen wie Tiefgaragen um bis zu 50 vom
Hundert, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden. Bericksichtigt man die im Bebauungsplan vorgesehenen Flachen fur Tief-
garagen aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen so wird deutlich, dass
die Grundflachenzahl von 0,8 in Teilbereichen des Plangebietes (MU 2, MU 3, GE)
Uberschritten wird. Um diese abweichenden Uberschreitungsméglichkeiten zu er-
mdglichen, wird durch die textlichen Festsetzungen Nr. 2.1 und Nr. 2.2 die Kap-
pungsgrenze fur Flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, die
lediglich das Baugrundstiick unterbauen, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
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bzw. 0,95 festgesetzt. Im Gewerbegebiet wird der Anteil der Uberschreitungsmég-
lichkeit, aufgrund der kiinftig schwerpunktmafig gewerblichen Nutzung, geringfu-
gig héher definiert.

Durch die beiden textlichen Festsetzungen kann fur bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache die Kappungsgrenze Uberschritten werden, wahrend Ne-
benanlagen oberhalb der Geldndeoberflaiche diese nicht Uberschreiten durfen.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Beurteilung der Bebaubar-
keit des Plangebietes durch Nebenanlagen auf Grundlage des § 19 Abs. 4 der
BauNVO 1968, vgl. hierzu: Ausfuhrungen in Kapitel 11.1.2.7 der Begrindung) sind
bereits nach bestehenden Planungsrecht und selbst bei Annahme des geringsten
Ausnutzungsgrades im gesamten Plangebiet Eingriffe im Sinne des § 1a Absatz 3
BauGB und § 18 BNatSchG vollumfanglich zulassig. Eine Verpflichtung zum Aus-
gleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit von Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan Nr. 8-86a entste-
hen, besteht daher grundsatzlich nicht. Somit lassen die beabsichtigten Festset-
zungen zur zuldssigen Haupt- und Neben-GRZ eine geringere Versiegelung zu,
als im Bestand bisher schon méglich wéare.

Die Regelung einer maximalen GRZ hat vor allem das Ziel, die naturliche Funktion
des Bodens (u.a. die Versickerungsfahigkeit und Durchlassigkeit) zu erhalten. Die
beabsichtigten Festsetzungen stellen hierbei eine Verbesserung dieser Boden-
funktion dar, da die im Bestand bisher zuldssige, vollstédndige Versiegelung der
Grundstiicke minimiert wird.

Auch wenn die Eingriffsbewertung im Umweltbericht aufgrund der planungsrecht-
lichen Bestandssituation zu dem Ergebnis kommt, dass eine Verpflichtung zum
Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit von Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan 8-86a entste-
hen, nicht besteht, werden verschiedene MaRnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung nachteiliger Auswirkungen verbindlich festgesetzt. Dabei handelt es sich
um

— die Grinfestsetzung, die eine intensive Begriinung der nicht Gberbaubaren Fla-
chen — auch oberhalb von Tiefgaragen — vorsieht,

— die Festsetzung zur extensiven Dachflachenbegriinung und

— die verbindliche Regelung zur Befestigung von Wegen und Zufahrten in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau.

Fur die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben sich somit
folgende zuldssige Uberschreitungsméglichkeiten.

Tabelle 4: Zulissige Uberschreitungsmoglichkeiten gemaR textlicher Festsetzung Nr. 2.1

zusatzlich
T zulassige zulassige
,ﬁ:ttzﬂ';r Fliche Gf;':::;iie Grundfliche | Grundfliche
g bei GRZ0,9 | (unterirdisch)
gem. TF 2.1
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MU 2 5.194 m? 3.116 m? 4675 m? 1.559 m?
MU 3 5.165 m? 3.099 m? 4.649 m? 1.550 m?

Tabelle 5: Zulissige Uberschreitungsmoglichkeiten gemaR textlicher Festsetzung Nr. 2.2

zusatzlich
R zuléssige zulassige
,ﬁlrttz:‘:" Fliche Gf:r:;‘;iie Grundfliche | Grundfliche
9 bei GRZ 0,95 | (unterirdisch)
gem. TF 2.2
GE 3.551 m? 2.841 m? 3.373 m? 532 m?

Hdéhe baulicher Anlagen

ZF In den Baugebieten MU 2 und MU 3 erfolgt die Festsetzung der H6he
baulicher Anlagen in den Baufenstern entlang der Glasower Stral3e.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

TF 2.3 Die in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 festgesetzten Oberkan-
ten gelten nicht fiir technische Aufbauten wie Schornsteine, Liif-
tungsanlagen, Solaranlagen und Fahrstuhliiberfahrten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine dem
Standort angemessene Neubebauung schaffen. Die Héhe der kinftigen Neube-
bauung ist von grofier Bedeutung fir ihr stadtbildvertragliches Einflgen.

Die Héhenentwicklung der Bebauung im Plangebiet wird durch die Festsetzung
von Vollgeschossen als Héchstmal} geregelt. Die Festsetzung der maximal zulas-
sigen Gebaudehdhen orientiert sich an den in der Umgebung des Plangebiets vor-
handenen maximalen Héhen. So finden sich beispielsweise im weiteren Verlauf
der Glasower Stral3e (im Bereich der Hausnummer 54) ebenso sechsgeschossige
Baukoérper.

Zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in MU 1, MU 4 und MU 5 fiinfgeschossige
Gebaude zulassig. Damit wird fir das MU 1 perspektivisch auch eine bauliche Ent-
wicklungsmaéglichkeit eréffnet.

Zur Glasower Straf’e hin werden in MU 2 und MU 3 sechs Geschosse festgesetzt.
In beiden Baugebieten erfolgt zudem im Bereich der zuldssigen sechsgeschossi-
gen Gebaude abschnittsweise — in Abhangigkeit vom Gelandegefalle — jeweils die
Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen durch die Fest-
legung von Oberkanten OK in m Uber NHN. So kann eine gezielte Hohenentwick-
lung im Bebauungsplan definiert (stadtebauliches Einfiigungsgebot) und einer
mdglichen Abstandsflachenproblematik begegnet werden. Gleichzeitig wird die
Méglichkeit eréffnet, mit technischen Aufbauten von der festgesetzten Oberkante
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abzuweichen. Die technischen Aufbauten missen jedoch in ihrer Ausfihrung un-
tergeordnet sein, um das stadtebauliche Erscheinungsbild der Hauptbaukérper
nicht zu konterkarieren.

Bezugspunkt fur die ermittelten und festgesetzten Oberkanten bildet die Gelédnde-
oberkante, die im Plangebiet unterschiedliche Héhen annimmt. Im Bereich der
Glasower Straf3e ist hierbei ein Ost-West-Gefalle vorhanden. Zwischen den Punk-
ten Lsund Lz bewegt sich die Gelandeoberkante von ca. 40,9 m Gber NHN bis ca.
37,9 m Uber NHN, zwischen den Punkten Ls und Ls bewegt sie sich von ca. 39,8 m
Uber NHN bis ca. 37,8 m Uber NHN. In den Plangebieten MU 2 und MU 3 sollen
entlang der Glasower Strale Gebdude mit Etagenhéhen von durchschnittlich
3,4 m realisiert werden. Die maximal zuldssigen, festgesetzten Héhen der bauli-
chen Anlagen (Oberkanten OK in m Uber NHN) orientieren sich an diesen Pla-
nungsabsichten unter Berlicksichtigung der H6henentwicklung der Umgebung.

In den rlickwartigen Bereichen werden im MU 2 drei dreigeschossige Gartenhau-
ser festgesetzt, die in offener Bauweise unter Einhaltung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen zu errichten sind. Der Seitenfligel im MU 2 ist zum
Baugebiet MU 1 in seiner zulassigen Hohenfestsetzung abgestuft und Iasst als
Grenzbebauung maximal zwei Vollgeschosse unmittelbar an der Grundstiicks-
grenze zu. Eine unzumutbare Beeintrachtigung der angrenzenden Grundstiicks-
nutzung ist hierdurch nicht zu erwarten.

Im MU 3 ist zum westlich angrenzenden GSG-Hof eine Sechsgeschossigkeit mit
entsprechender Abschichtung zu einem vierten Geschoss festgesetzt. Das stadte-
bauliche Erfordernis fiir die Festsetzung der Sechsgeschossigkeit weit in den riick-
wartigen Grundstiicksbereich hinein begriindet sich in erster Linie aus einer ange-
strebten optimalen baulichen Ausnutzung des innerstadtischen Grundstiickes,
ohne angrenzende Grundstlicke zu beeintrachtigen oder nachteiligen Auswirkun-
gen ausgesetzt zu sein. Durch die geplante Festsetzung des westlich angrenzen-
den Grundstiicks als eingeschranktes Gewerbegebiet mit einer Grenzbebauung
und maximal vier zuldssigen Vollgeschossen — mit Ublicherweise héheren Ge-
schosshdéhen im Gewerbegebiet — sind nachteilige Auswirkungen hierbei nicht zu
erwarten. Der Seitenriegel im MU 3 wirkt mit seiner entsprechenden Héhe schit-
zend gegenliber dem westlich angrenzenden Gewerbehof. Das stadtebauliche
Konzept ist mit den Eigentimern des Gewerbehofs abgestimmt und beinhaltet
auch deren Erweiterungsmdéglichkeiten, die Belange des angrenzenden Grund-
stuckseigentimers werden somit hinreichend berlicksichtigt.

AuBlerdem sind im MU 3 viergeschossige Gartenhauser zulassig.

Im GE sind zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen und nach Osten vier Vollge-
schosse zuzuglich Staffelgeschoss und nach Westen ein Vollgeschoss zuzuglich
Staffelgeschoss als Teil der stadtebaulichen Uberlegungen festgesetzt.

Geschossflidche / Geschossflachenzahl

Ermittlung der zuldssigen Geschossflache (§ 20 Abs. 3 Satz 2 i.V.m. § 21 a Abs.
4 und 5 BauNVO)
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In den Baugebieten MU 1 bis MU 4 und GE wird die Geschossflachenzahl num-
merisch bestimmt. Im MU 5 errechnet sich die Geschossflache aus der geplanten
Baukérperausweisung i.V. mit der geplanten Festsetzung von Vollgeschossen.

TF 2.4 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind in den Urba-
nen Gebieten die Flichen von Aufenthaltsrdumen in anderen als in
Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehérigen Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswinde mitzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Geschossflachen-
zahl in den Urbanen Gebieten nicht nur die Flachen in den Vollgeschossen zu
bericksichtigen sind, sondern die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als
Vollgeschossen mitzurechnen sind. Im Rahmen der Bautéatigkeit werden auch in
Nicht-Vollgeschossen (z. B. Staffelgeschossen) vermehrt Aufenthaltsrdume reali-
siert. Auch diese Aufenthaltsraume I6sen einen Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen
(Grundschulplatze, wohnungsnahes Grin, u. a.) aus. Die textliche Festsetzung
zielt darauf ab, die Geschossflache Wohnen in allen Geschossen zu beriicksichti-
gen, damit die Anzahl der Wohnfolgeeinrichtungen méglichst realitdtsnah ermittelt
werden kann.

Fur die Baukdrper im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich im Ergeb-
nis folgendes zulassiges Gesamtbauvolumen.

Tabelle 6: Zuldssige Gesamtbauvolumen im Bebauungsplan 8-86

nummerische GFz zulassige Ge-
Art der Nutzung Flache Festsetzung (rechnerisch) schossfldche
insgesamt
MU 1 2.889 m? GFz =2,50 - 7.223 m?
MU 2 5.194 m? GFZ = 3,00 - 15.582 m?
MU 3 5.165 m? GFz = 3,00 - 15.495 m?
MU 4 1.260 m? GFzZ=2,50 - 3.150 m?
MU 5 314 m? - (GFZ =4,32) 1.355 m?
GE 3.551 m? GFzZ=2,40 - 8.522 m?

Die GFZ-Obergrenze von 3,0 fur Urbane Gebiete und von 2,4 fur Gewerbegebiete
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO wird in den Baugebieten MU 1 bis MU 4 sowie GE
durch die geplanten Festsetzungen unterschritten bzw. eingehalten.

Im MU 5 wird diese GFZ-Obergrenze Uberschritten. Die Begriindung zur Uber-
schreitung der Obergrenzen wird am Ende dieses Kapitels I11.3.2 gegeben.
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Ermittlung der Geschossflache Wohnen

Fur die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung im
Bebauungsplanverfahren wird fiir die Prifung der Angemessenheit der Leistungs-
pflichten die Geschossflache Wohnen zu Grunde gelegt. Im konkreten Fall ist fest-
zustellen, dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich nicht nur
die Neuerrichtung von Wohnnutzungen, sondern anteilig auch deren Bestandssi-
cherung erfolgt. Daher ist im Bestand bereits vorhandene Geschossflache Woh-
nen in Abzug zu bringen.

Im Bestand stellt sich die Geschossflache Wohnen, wie folgt, dar:

Tabelle 7: Geschossfliche Wohnen im Bestand

Bau- .. fa_ktlscher Ge- Geschossflaiche | Geschossfliache

gebiet Grundstiick bietstyp nach insgesamt Wohnen
BauNVO
MU 1 Delbrtickstr. 59 GE 268 m? -
MU 1 Delbriickstr. 60 WA* 672 m? 672 m?
MU 1 Delbrtickstr. 61 WA* 943 m? 943 m?
MU 1 Delbriickstr. 62 GE 219 m? -
MU 1 Delbruckstr. 63 WA* 832 m? 832 m?
MU 1 Delbruckstr. 64 WA* 1.040 m? 1.040 m?
MU 1 Delbrickstr. 65 WA* 964 m? 964 m?
MU 2 Glasower Str. 3 GE 3.326m? -
bis 10
MU 3 Glasower Str. 62 GE 500 m? -
MU 3 Glasower Str. 63 GE 860 m? -
MU 5 Glasower Str. 64 MI** 1.355 m? 678 m?
MU 3 Glasower Str. 65 GE 482 m? -
bis 66

MU 3 Glasower Str. 67 WA* 1.768 m? 1.768 m?
MU 4 Juliusstr. 4 WA* 1.264 m? 1.264 m?
MU 4 Juliusstr. 3 WA* 1.240 m? 1.240 m?

GE Juliusstr. 10/ GE 5.296 m? -

Glasower Str. 60

* Im Allgemeinen Wohngebiet werden 100 % der zuldssigen Geschossflache als Geschossflache
Wohnen im Berechnungstool des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung angesetzt.

** Im Mischgebiet ist von einer Gleichgewichtigkeit des Wohnens das Wohnen nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetrieben auszugehen. Die beiden Hauptnutzungen werden — entsprechend der Be-
standssituation im MU & — ins gleiche Verhaltnis gesetzt (50/50).
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Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine Gesamt-Geschossflache
Wohnen zulassig. Die im Plangebiet festgesetzten Urbanen Gebiete sehen geman
§ 6a BauNVO grundsatzlich eine Nutzungsmischung von Wohnen, Unterbringung
von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen vor,
die nicht gleichgewichtig sein muss. Um den voraussichtlichen Maximalwert im
Plangebiet zu erwartender Wohnnutzung zu ermitteln, ist demnach ein konkreter
Rechenansatz zu wahlen und bei der Ermittlung der Geschossflache Wohnen zu-
grunde zu legen. Im Urbanen Gebiet werden 80 % der zuldssigen Geschossflache
als Geschossflache Wohnen im Berechnungstool des Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen in Ansatz gebracht. Dies gilt, sofern auf Ebene des Bebauungsplans
keine abweichenden Regelungen getroffen wurden.

Da fir die Urbanen Gebiete MU 1 und MU 4 sowie fir das Grundstick Glasower
StralRe 64 (MU 5) derzeit keine konkreten Entwicklungsabsichten bestehen oder
stadtebaulichen Konzepte zugrunde gelegt werden kénnen, folgt der Plangeber
dort dem entsprechenden Ansatz der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen (80 % Wohnen, 20 % gewerbliche und andere Nutzungen).

Im Urbanen Gebiet MU 2 sieht das stadtebauliche Konzept einen etwas geringeren
Wohnanteil als 80 % vor, im MU 3 soll wiederum ein héherer Wohnanteil mit der
Umsetzung des Stadtebaus realisiert werden. Fur diese Teile des Plangebiets wird
daher bei der Ermittlung der Geschossflache Wohnen ein abweichender Berech-
nungsansatz zugrunde gelegt. Die zulassige Geschossflache Wohnen fir diese
Teile des Plangebietes wird in den stadtebaulichen Vertragen verbindlich geregelt.
Grundlage hierfir bildet das Gemeinsame Rundschreiben SenSW II C / IV D WBL
vom 08.11.2017.

Im Gewerbegebiet sind Wohnungen nur ausnahmsweise und nur untergeordnet
als Betriebswohnungen zulassig, weshalb keine Geschossflache Wohnen in An-
satz gebracht wird.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Gesamt-Geschossflache Woh-
nen im Plangebiet einschliellich der im Bestand existierenden Wohnflachen:

Tabelle 8: Geschossfliche Wohnen, die durch die Festsetzungen zuldssig wird (mit Bestand)

Grundstiicke | Geschossflaiche | Rechenansatz .
Bal.l- insgesamt Geschossflache
gebiet . Wohnen*
(siehe Tab. 6)
MU 1 Delbrick- 7.223 m? 80 % Wohn- 5.778 m?
stralle 59, 60, nutzung*
61, 62, 63, 64
und 65
MU 2 Glasower 15.582 m? 77 % Wohn- 11.985 m***
Stralle 3-10 nutzung
MU 5 Glasower 1.355 m? 80 % Wohn- 1.084 m?
Stralle 64 nutzung*
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MU 3 Glasower 2.607 m? 82 % Wohn- 2.138 m?
Stralle 67 nutzung
Glasower 12.888 m? 82 % Wohn- 10.542 m****
StralRe 62, 63, nutzung
65 und 66
MU 4 | JuliusstralRe 3- 3.150 m? 80 % Wohn- 2.520 m?
4 nutzung*
GE Glasower 8.522 m? 0 % Wohn- -
Strafl’e 60 / Ju- nutzung
liusstrale 10

* Ermittlung geman Berechnungstool des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung (Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen)

** Ermittlung geman stadtebaulichem Konzept von hmp — hertfelder & montojo planungsgesellschaft
mbH (Flachenberechnung mit Stand 24.10.2019)

*** Ermittlung gemaR stadtebaulichem Konzept von Néfer Gesellschaft von Architekten mbH (FIa-
chenberechnung mit Stand: 24.10.2019)

Im Ergebnis ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen, welche Geschossflache
Wohnen tatsachlich planungsrechtlich neu zulassig wird.

Tabelle 9: Geschossfliche Wohnen, die durch die Festsetzungen neu zuldssig wird (ohne Be-

stand)
Festgesetfte Geschossflache neu zulﬁssjge
sau. | Spronetiene | imen | ot
gebiet insgesamt im Bestand (ohne Bestand)
(siehe Tab. 8) (siehe Tab. 7)
MU 1 5.778 m? 4451 m? 1.327 m?
MU 2 11.985 m? - 11.985 m*
MU 3 10.542 m? - 10.542 m*
(thw.)
MU 3 2138 m? 1.768 m? 370 m?
(thw.)
MU 4 2.520 m? 2.504 m? 16 m?
MU 5 1.084 m? 678 m? 406 m?
GE - - -
24.646 m?

* jeweils geregelt in denStadtebaulichen Vertrdgen zum Bebauungsplan 8-86a

Auf der Grundlage der Grundzustimmungen nach dem Berliner Modell der koope-
rativen Baulandentwicklung wurde mit den Projektentwicklungsgesellschaften der
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Grundstiicke Glasower Strale 3-10 (entspricht MU 2) sowie der Grundstiicke
Glasower Stralle 62, 63, 65, 66 (entspricht anteilig MU 3) jeweils ein stadtebauli-
cher Vertrag abgeschlossen.

Aus der neu zulassigen Geschossflache Wohnen von 11.985 m? im Baugebiet
MU 2 ergeben sich im Detail rund:

— 120 neue Wohnungen

— 240 neue Einwohner

— 12 neue Kitakinder im Quartier (0- bis unter 7-jahrige)

— 13 neue Grundschulkinder im Quartier bei 6 Grundschuljahrgdngen

Aus der neu zulassigen Geschossflache Wohnen von 10.542 m? in Teilbereichen
des Baugebiets MU 3 (ohne Glasower Stralle 67) ergeben sich im Detail rund:

— 125 neue Wohnungen

— 210 neue Einwohner

— 10 neue Kitakinder im Quartier (0- bis unter 7-jahrige)

— 11 neue Grundschulkinder im Quartier bei 6 Grundschuljahrgangen

Die Ermittlung der Folgebedarfe basiert auf den Kennwerten, die im Berliner Mo-
dell der kooperativen Baulandentwicklung fiir den Geschosswohnungsbau in An-
satz gebracht werden (nach Modellstatistik rechnerisch ermittelt).

In stadtebaulichen Vertragen verpflichten sich die Vorhabentrager zur Errichtung
von Kinderbetreuungsplatzen fir den aus ihren Vorhaben mindestens resultieren-
den Bedarf. Derzeit ist davon auszugehen, dass die aus den beiden Vorhaben
zusatzlich erzeugten 22 Kita-Betreuungsplatze durch den Bau von Kindertages-
statten im Plangebiet vollstandig abgedeckt werden.

Das Plangebiet liegt in der Grundschulplanungsregion Neukdliner Mitte/Zentrum —
2, in der auf Basis der bestehenden Wohnbaupotentiale von einer ausreichenden
Platzversorgung ausgegangen wird. Nach derzeitigem Kenntnisstand (Stellung-
nahme vom Fachbereich Schule, Bezirksamt Neukélin von Berlin vom 27.05.2019)
reichen die Schulplatze in der Grundschulplanungsregion zur Abdeckung durch
den Bebauungsplan 8-86a entstehenden Bedarfe aus, da ein Groldteil der Woh-
nungsbaupotentiale erst spater als die geplante Bebauung im Bebauungsplan um-
gesetzt werden kénnen. Eine Regelung zur Kostenlibernahme fir die Schaffung
zusatzlicher erforderlicher Grundschulplatze durch das Bebauungsplanverfahren
8-86a kénnte nach derzeitigem Stand nicht gerechtfertigt werden. Diese durchge-
fuhrte Prifung stellt die Schulplatzkapazitdten unter Berlicksichtigung des aktuel-
len Realisierungsstandes der derzeit erfassten Wohnbaupotentiale dar (Stand: Ap-
ril 2019). Insofern ist derzeit davon auszugehen, dass die aus den beiden Vorha-
ben zusatzlich erzeugten 24 Grundschulplatze in der Grundschulplanungsregion
im Bestand vollstandig abgedeckt werden.

In den Baugebieten MU 1, anteilig MU 3 (Grundstiick Glasower Stralle 67), MU 4
und MU 5 erfolgt eine weitgehende Bestandssicherung. Aus der neu zulassigen
Geschossflache Wohnen von 2.119 m? in diesen Ubrigen Teilen des Bebauungs-
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plangebiets ergeben sich im Detail rund 21 neue Wohnungen und 42 neue Ein-
wohner. Hieraus resultiert ein Bedarf von 2 Kinderbetreuungsplatzen sowie 2
Grundschulplatzen. Die Ermittlung der Folgebedarfe basiert auf den Kennwerten,
die im Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung fiir den Geschoss-
wohnungsbau in Ansatz gebracht werden (nach Modellstatistik rechnerisch ermit-
telt).

Die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes neu zuldssige Geschossfla-
che Wohnen, fir die keine vertragliche Vereinbarung getroffen wird, liegt in der
Gesamtbetrachtung unterhalb des Schwellenwertes zur Anwendung des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung, weshalb hier kein Regelungserfor-
dernis besteht. In Bezug auf die einzelnen Grundstiicke stellt sich diese Vernach-
lassigbarkeit noch deutlicher dar, da die neu zulassige Geschossflache Wohnen
(ohne Bestand) bei den betreffenden Grundstiicken jeweils unterhalb von 1.000
m? liegt.

Der durch den zuséatzlichen zuldssigen Wohnungsbau in diesen Baugebieten /
Baugebietsteilen ausgeldéste Bedarf an weiteren Kitaplatzen kann Uber die ge-
plante Einrichtung von Kindertagesstatten im Plangebiet abgedeckt werden. So ist
im Baugebiet MU 2 vom Vorhabentrager die Neuerrichtung einer Kindertagesstatte
mit mehr als von dessen Vorhaben erzeugten Kita-Betreuungsplatzen beabsich-
tigt.

Zum Bedarf an Grundschulplatzen gelten die vorherigen Ausfiihrungen, dass auf
Basis der bestehenden Wohnungsbaupotentiale von einer ausreichenden Platz-
versorgung in der Grundschulplanungsregion Neukéllner Mitte/Zentrum — 2 aus-
gegangen wird.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 2 BauNVO

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1
BauNVO aus stadtebaulichen Grinden tberschritten werden, wenn die Uber-
schreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO im Plangebiet
ist aus nachfolgenden stadtebaulichen Griinden erforderlich:

— Dem Bebauungsplan liegt fur die Grundstiicke 62, 63, 65 und 66 (MU 3) ein
stadtebauliches Konzept (Biiro Néfer Gesellschaft von Architekten mbH, Stand
Januar 2019) zugrunde, dessen stadtebauliche Ziele bauplanungsrechtlich
umgesetzt werden sollen. Zur Verminderung des oberirdisch ruhenden Ver-
kehrs soll der planinduzierte ruhende Verkehr gemafl dem stadtebaulichen
Konzept in einer Tiefgarage untergebracht werden. Fur die Ermittlung der Stell-
platzanzahl in der Tiefgarage wurde ein Stellplatzschlissel von 0,5 bis 0,7 je
Wohneinheit zu Grunde gelegt. Um unter Berlcksichtigung der Verkehrswege
innerhalb der Tiefgarage sowie dessen Ein- und Ausfahrt die erforderliche
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Stellplatzzahl zu realisieren, ist eine entsprechende Tiefgaragengrofle erfor-
derlich. Die erforderliche Flache ist im Bebauungsplan als Flache fir eine ein-
geschossige Tiefgarage festgesetzt worden.

Nach der gegenwartigen Grundstiickssituation ist die geplante Tiefgarage ge-
maM des vorliegenden Vermesserplans derzeit grundstiickslibergreifend. Vom
Eigentimer der Grundstiicke 62, 63, 65 und 66 ist daher ein Ankauf einer Teil-
flache des Grundstiickes 64 beabsichtigt, der fir die Realisierung der Tiefga-
rage beansprucht werden soll. In diesem Zusammenhang ist jedoch zwingend
zu vermeiden, dass auf dem Grundstlck Glasower Stralie 64 beim Vollzug der
Grundstucksteilung durch einen Vermesser baurechtswidrige Situationen ent-
stehen. GemalR Aussage des Fachbereichs Bau- und Wohnungsaufsicht des
Bezirksamtes Neukdlln von Berlin stellt hierbei die Eintragung gegenseitiger
Baulasten keine Lésung dar. Daher wird fir den betreffenden Bereich (ent-
spricht geplanten neuen Grundstiickszuschnitt der Glasower Stralle 64) ein ei-
genstandiges Baugebiet (MU 5) mit einem entsprechend héheren Nutzungs-
mal festgesetzt. Die Festsetzung (GRZ = 0,86, GFZ = 4,4, Geschosse = V)
sichert die Bestandssituation, zusatzliche Entwicklungsoptionen werden aus-
geschlossen.

Der Eigentimer der Grundstlicke Glasower Stralle 62, 63, 65 und 66 beab-
sichtigt auRerdem die Mitnutzung der grundstiickseigenen Grin- und Freifla-
chen durch den Eigentimer des Grundstiickes Glasower StralRe 64. Somit wird
die Grundstlcksgrofe im Grundbuch zwar kleiner, tatséchlich verbessert sich
jedoch die Freiraumqualitat des Grundstlickes deutlich. Hierzu werden privat-
rechtliche Vereinbarungen getroffen.

— Die Festsetzungen zum Nutzungsmalf tragen den Anforderungen an den zent-
ralen Standort Rechnung, in dem sehr hohe innerstadtische Dichten zugelas-
sen werden sollen. Die Rahmenbedingungen (z. B. Grundstickszuschnitt, Be-
bauungstiefe, ErschlieBungssituation) stehen einer Uberschreitung der errech-
neten Grund- und Geschossflachenzahl im MU 5 nicht entgegen. Die Bebau-
ungsdichte existiert auf dem Grundstiick Glasower Strale 64 bereits im Be-
stand.

— Das geplante Vorhaben folgt dem Grundsatz der Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung. Es dient der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen im StralRenland), wodurch im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung
und unter Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen auRerhalb des Zent-
rums gemaf § 1 a Abs. 1 BauGB sparsam mit Grund und Boden umgegangen
werden soll. Somit ist eine intensive Ausnutzung des stadtischen, gut erschlos-
senen und bereits baulich genutzten Plangebietes geboten.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen des NutzungsmaRes nach § 17 Abs. 1
BauNVO kann durch Umsténde (bereits) ausgeglichen sein oder durch (noch zu
treffende) Mallnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist bzw. wird,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
den (§ 17 Abs. 2 BauNVO). Im vorliegenden Fall werden beide Anforderungen
erfullt.
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Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende ausgleichende
Umsténde bereits vor, durch die eine Uberschreitung der Obergrenzen des Nut-
zungsmales nach § 17 Abs. 2 BauNVO ausgeglichen wird:

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Beurteilung der Bebau-
barkeit des Plangebietes durch Nebenanlagen auf Grundlage des § 19 Abs. 4
der BauNVO 1968, vgl. hierzu: Ausfuhrungen in Kapitel 11.1.2.7 der Begrun-
dung) sind bereits nach bestehenden Planungsrecht und selbst bei Annahme
des geringsten Ausnutzungsgrades im gesamten Plangebiet Eingriffe im Sinne
des § 1a Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG vollumfanglich zulassig. Eine
Verpflichtung zum Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft, die durch den
Bebauungsplan Nr. 8-86a entstehen, besteht daher grundsatzlich nicht. Somit
lassen die beabsichtigten Festsetzungen zur zuldssigen Haupt- und Neben-
GRZ eine geringere Versiegelung zu, als im Bestand bisher schon mdéglich
ware.

Das Plangebiet verfigt zum einen durch die Anbindung an die Karl-Marx-
Stralle (Ubergeordnete Stralenverbindung der Stufe Il) sowie den nahegele-
genen Autobahnanschluss der BAB 100 Uber eine ausgezeichnete verkehrli-
che ErschlieBung mit dem Kfz. Zum anderen besteht eine sehr gute Erschlie-
Rung mit dem &ffentlichen Personennahverkehr durch die unmittelbare Nahe
zum S- und U-Bahnhof Neukdlln, zur U-Bahn-Station Grenzallee sowie durch
Busanbindungen.

Neben den bereits vorhandenen ausgleichenden Umsténden sind dariber hinaus
mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs folgende ausglei-
chende MalRnahmen verbunden:

Die beabsichtigten Festsetzungen im MU 5 zum Maf der baulichen Nutzung
stellen, trotz Uberschreitung der Obergrenzen, planungsrechtlich eine Verbes-
serung dieser Bodenfunktion dar, da die im Bestand bisher zulassige, vollstan-
dige Versiegelung der Grundstiicke minimiert wird.

Eine deutliche Qualitatssteigerung der Blockinnenbereiche und damit der woh-
nungsnahen Freirdume erfahren die Grundstiicke im Plangebiet durch die
grinordnerische, textliche Festsetzung TF 7.1. Demnach sind die nicht Uber-
baubaren Flachen (auch oberhalb von Tiefgaragen) gartnerisch anzulegen und
zu erhalten.

Mit der textlichen Festsetzung TF 7.2 wird geregelt, dass mindestens 40 % der
Dachflachen extensiv zu begriinen sind. Diese MalRnhahme wirkt sich positiv
auf das Wohnumfeld aus und tragt zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen bei.

Die textliche Festsetzung TF 7.3 soll sicherstellen, dass eine Befestigung von
Wegen und Platzen im Blockinnenbereich nur in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen ist. Dies verhindert eine zusatzliche Versiegelung
und begunstigt die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser.

Der Bebauungsplan trifft Gber die geplante textliche Festsetzung TF 6.1 Re-
gelungen zur Luftreinhaltung mit Blick auf die vorhandene und angestrebte
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Nutzungsdichte im Umfeld sowie im Geltungsbereich zum Schutz gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Bei Uberschreitung der Obergrenzen gemak § 17 Abs. 1 BauNVO kénnen die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse dennoch gewabhrleistet
werden.

Die erforderlichen Anforderungen an die Abstandsflachen der zulassigen Baukér-
per im Baugebiet MU 3 sind bei Neubau im Zuge der Baugenehmigung nachzu-
weisen und entsprechend einzuhalten. Das vorliegende stadtebauliche Konzept
berlcksichtigt diese Anforderung.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wer-
den aufgrund der Uberschreitung des NutzungsmafRes nicht beeintrachtigt. Die
Anforderungen an die Wohnverhaltnisse, die durch das Mal} der baulichen Nut-
zung beruhrt werden kénnen, beziehen sich insbesondere auf die Belichtung, Be-
sonnung und Beluftung der Wohnungen, auf die bauliche Beschaffenheit von Ge-
bauden sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstiicksflachen. Dabei sind soziale,
hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu bericksichtigen (unter
Bezugnahme auf die Definition stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen in § 136
Abs. 2 - 4 BauGB). Die Anforderungen an Belichtung, Besonnung und Beluftung
werden vor allem durch die Einhaltung der gemaR Bauordnung vorgeschriebenen
Abstandsflachen gewabhrleistet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir Beeintrach-
tigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Planung. Wie be-
reits beschrieben, spielt hier insbesondere die Tatsache eine Rolle, dass eine ge-
meinsame Nutzung der Freiflachen durch die Grundsticke Glasower Straflie 62,
63, 65 und 66 vorgesehen ist. Dadurch wird sich die Freiflachenqualitat im Bereich
der Baugebiete MU 3 und MU 5 kiinftig deutlich verbessern.

Trotz Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 kénnen nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Der Bebauungsplanentwurf dient der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen. Er tragt zu einem sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden bei, da die Inanspruchnahme nicht erschlossener, bisher unbe-
bauter Flachen am Stadtrand vermieden wird. Die dichte Bauweise in Randlage
zur Berliner Innenstadt entspricht den Grundséatzen der Bauleitplanung im Sinne
des § 1 Absatz 4 und 5 BauGB und tragt dem allgemeinen Ziel des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a BauGB) Rechnung.

Durch die geplanten Festsetzungen zur Bepflanzung, zur Dachflachenbegriinung
sowie zur értlichen Versickerung von Niederschlagswasser soll das Plangebiet hin-
sichtlich seiner Freiraumqualitat aufgewertet werden. Nachteilige Auswirkungen
auf die Luftqualitat sollen durch die geplante Festsetzung zur Verwendung von
Erdgas und Heizél EL als Brennstoffen mit geringen Emissionen vermieden wer-
den.

Fur eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten GFZ Obergrenzen
sind alle in § 17 Abs. 2 BauNVO genannten Voraussetzungen erfillt; sie ist aus
stadtebaulichen Griinden erforderlich. Mit der Uberschreitung der Nutzungsmafe
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3.3

gemal § 17 BauNVO gehen somit keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt
einher.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise

ZF Im Plangebiet soll in den Urbanen Gebieten MU 1, MU 2 (teilweise), MU
4, MU 5 sowie im Gewerbegebiet GE eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt werden.

Im Plangebiet soll im Urbanen Gebiet MU 2 (teilweise) eine offene Bau-
weise festgesetzt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 3 BauNVO)

TF 3.2 Fir das Urbane Gebiet MU 3 wird die abweichende Bauweise festgesetzt:
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gebaude ohne seit-
lichen Grenzabstand zu errichten.

(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO)

In den Urbanen Gebieten MU 1, MU 2 (teilweise), MU 4, MU 5 sowie im Gewerbe-
gebiet GE erfolgt die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise, um eine ge-
schlossene Bebauung entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen sowie einen An-
schluss an die Brandwandbebauung der angrenzenden Grundstiicke zu erreichen.
In der geschlossenen Bauweise sind die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand
zu errichten. Durch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise wird die Entste-
hung von gegenlber den StralBenverkehrsflachen baulich abgeschirmten und
dadurch geschutzten Wohnbereichen erméglicht.

Um darliber hinaus die beabsichtigte, gegliederte Bauweise in den rickwartigen
Grundstlicksbereichen von MU 2 und MU 3 gemaR der vorliegenden stadtebauli-
chen Konzepte zu berlicksichtigen, wird im MU 2 (teilweise) zeichnerisch eine of-
fene Bauweise (,0%) und im gesamten MU 3 durch die textliche Festsetzung TF 3.2
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sind Gebaude im MU 3 somit ohne seitlichen Grenzabstand zu er-
richten.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden in diesen beiden
Baugebieten zudem durch die Flachen fir Tiefgaragen unterbrochen. Dies dient
der Klarstellung, dass ein durchgehender Bebauungsriegel hier nicht beabsichtigt
ist.

Weiterhin wird im MU 2 durch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise auch
das im Konzept beabsichtige Anbauen an die Grundstlicksgrenze (die bestehende
Brandwand) an der stidlichen Grenze des MU 1 planungsrechtlich hinreichend ge-
sichert. Im MU 4 orientiert sich die Festsetzung der geschlossenen Bauweise am
Bestand und zielt darauf ab, dass der nunmehr im Bebauungsplanteil 8-86b zu
regelnde Geltungsbereich ebenso eine geschlossene Bauweise festsetzt, um in
der JuliusstralRe langfristig die Auspragung einer Blockrandstruktur zu erzielen.
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Uberbaubare Grundstiicksfldchen

ZF Im Plangebiet werden die tiberbaubaren Grundstiicksfldéchen durch Bau-
grenzen gekennzeichnet und durch die Festsetzung von Grund- und Ge-
schossflachenzahlen in allen Baugebieten definiert.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen
gekennzeichnet und durch die Festsetzung von Grund- und Geschosszahlen in
allen Baugebieten definiert.

In allen Baugebieten erfolgt eine flichenhafte Ausweisung von Baufenstern. Zum
einen wird dadurch fir die Baugebiete ohne derzeit konkrete Entwicklungsabsich-
ten bzw. stadtebauliche Konzepte (MU 1 und MU 4) die kiinftige stadtebauliche
Figur méglichst flexibel interpretiert, zum anderen wird fur die Baugebiete mit Ent-
wicklungsuberlegungen (GE) bzw. konkreten stadtebaulichen Konzepten (MU 2
und MU 3) noch Spielraum in der konkreten Interpretation und Ausgestaltung der
Entwirfe gelassen (z. B. Gestaltung von Erkern, Balkonen und Loggien). Das im
Rahmen dieser Baufenster mégliche Héchstmafl an baulicher Nutzung wird tber
die Festsetzung von Grundflachen- und Geschossflachenzahlen definiert.

Im Baugebiet MU 5 erfolgt die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstucksflachen
baukérperbezogen in Anlehnung an die Bestandssituation. Hier werden mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans keine Entwicklungsoptionen erméglicht, da
es schon im Bestand zur Uberschreitung der Obergrenzen zum MaR der baulichen
Nutzung kommt.

Uberschreitung der Baugrenzen

TF 3.1 Fiir die der Glasower StraBe zugewandten baulichen Anlagen kann
zwischen den Punkten L; und L4 sowie Ls und Ls ein Vortreten von
Gebdudeteilen, und zwar fiir Balkone, Loggien und Erker bis zu
1,50 m vor die Baugrenze gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungs-
verordnung ausnahmsweise zugelassen werden. Die baulichen An-
lagen diirfen nicht mehr als 60 Prozent der Breite der jeweiligen Au-
Renwand in Anspruch nehmen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3 BauNVO)

Textliche Festsetzungen zum Uberschreiten der Baugrenzen durch Geb&udeteile
sind dann erforderlich, wenn weitere Ausnahmen als nach § 6 Abs. 6 BauO Bin
bereits zulassige Vorbauten (Bagatellklausel) zugelassen werden sollen. Dies ist
im diesem Verfahren bezogen auf die Baugebiete MU 2 und MU 3 / MU 5 der Fall.
Die erweiterte Ausnahme nach § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO Bin soll jedoch nicht zum
Tragen kommen.
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Strallenabgewandt sind hierzu in den Baugebieten MU 2 und MU 3 jedoch keine
konkreten Festsetzungen zu formulieren. Die Baufenster sind entsprechend so be-
messen, dass Vorbauten (wie Loggien, Erker, Balkone) sich innerhalb der Bau-
fenster bewegen, solange das Abstandsflachenrecht und das Héchstmal der bau-
lichen Nutzung eingehalten werden. Im MU 5 erfolgt eine Bestandssicherung.

Auf Grundlage der vorliegenden stadtebaulichen Entwirfe wird in den Baugebie-
ten MU 2 und MU 3/MU 5 jedoch fur die der Glasower Stral’e zugewandten bauli-
chen Anlagen ein Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar fir Balkone, Loggien
und Erker bis zu 1,50 m vor die Baugrenze ausnahmsweise zugelassen. Zusatzlich
wird definiert, welchen Anteil die baulichen Anlagen an der Breite der jeweiligen
AuRenwand in Anspruch nehmen dirfen. Die Ermittlung des Anteils erfolgte auf
Basis der vorliegenden stadtebaulichen Konzepte. Zur architektonischen Planung
der Lage der Balkone erfolgten konkrete Abstimmungen mit dem Straf’en- und
Grunflachenamt.

Weiterhin hat das Stralen- und Grunflachenamt Neukdlln mit Schreiben vom
29.01.2019 den Bauherren der Grundstiicke Glasower Stralle 62, 63, 65, 66 die
Genehmigung der Fallung der StralRenbaume Nr. 33 und Nr. 37 in der Glasower
Strale ab Oktober 2019 in Aussicht gestellt. Aufgrund der vielen Einzelfaktoren
(Wurzelsituation, derzeitiger Vitalitdtszustand und Habitus, baubedingte Verluste
Waurzel- und Astwerk) ist davon auszugehen, dass die Baume nicht oder nur mit
einem sehr hohen Pflegeaufwand zu halten sind. Daher wurde der Fallung der
beiden Baume zugestimmt. Hier erfolgt durch die Auskragung von baulichen An-
lagen keine Beeintrachtigung, die nicht ohnehin schon durch das Baugeschehen
selbst verursacht werden wirde.

Mit Schreiben vom 18.02.2020 hat das Straf3en- und Grunflachenamt Neukélln den
Bauherren des Grundstiickes Glasower Stralle 3-10 die Fallgenehmigung fur die
StraRenbdaume mit den Nr. 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50 und 51 erteilt. Die Genehmi-
gung der Fallung ist mit einer monetaren Ausgleichszahlung verbunden. Alle 8
Baume wurden Ende Februar 2020 geféllt. Entsprechende Neupflanzungen wur-
den zusammen mit dem StraRen- und Griinflichenamt in der zukiinftigen StraRen-
raumplanung (siehe Kapitel I11.3.5 der Begrindung) berucksichtigt.

Abstandsflachen

Die vor Gebauden einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich nach § 6 der
Bauordnung fur Berlin (BauO BIn). Nach § 6 Abs. 5 BauO BIn betragt die Tiefe der
Abstandsflachen vor den AuRenwénden von Gebauden 0,4 der Wandhéhe, ge-
messen zwischen Gelandehdéhe und Oberkante der Wand, mindestens jedoch
3,0 m. Die Einhaltung von Abstandsflachen ist gemafl § 6 Abs. 3 BauO BiIn nicht
fur AuRenwande erforderlich, die in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinan-
der stehen. GemaR § 6 Abs. 6 BauO BIn bleiben zudem vor die AulRenwand vor-
tretende Gebéaudeteile, wie z. B. Gesimse, Dachuberstéande, Balkone und Erker,
die aufgrund ihrer Abmessungen dem Baukérper untergeordnet sind (héchstens
1,5 m tief und nicht langer als ein Drittel der Fassadenldnge), auller Betracht.

Die Abstandsflachen missen auf dem Grundstlick selbst liegen. Sie dirfen auch
auf offentlichen Verkehrs- und Griinflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte
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(§ 6 Abs. 2 BauO BIn). Diese Vorschrift geht urspriinglich auf die Sicherung des
Brandschutzes zuriick. Zudem miissen die Anforderungen der Notfallrettung erfullt
werden. Diese Aspekte kénnen heute i. d. R. auch durch bauliche und technische
Vorkehrungen gewahrleistet werden. Das Abstandsflachenrecht dient jedoch auch
der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch ausreichende
Belichtung, Besonnung und Beliiftung. Fur die Wahrung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ist grundsatzlich die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Min-
deststandards, d. h. ein Abstand von 0,4 der Wandhdhe, anzusetzen.

Die erforderlichen Anforderungen an die Abstandsflachen der zulassigen Baukér-
per in den Baugebieten sind im Zuge der Baugenehmigung auf Grundlage des
Abstandsflachenrechts der BauOBIn nachzuweisen und entsprechend einzuhal-
ten. Im MU 2 und MU 3 zeigen die vorliegenden stadtebaulichen Konzepte, dass
eine Bebauung unter Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen realisierbar
ist. Im MU 1 und MU 4 sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen mit ausreichen-
dem Abstand zu den ruckwartigen Grundstiicksgrenzen festgesetzt worden. Im
MU 5 erfolgt im Rahmen der Baukérperfestsetzung lediglich eine Bestandssiche-
rung.

Das Einhalten der bauordnungsrechtlichen Vorschriften und der Abstandsflache
von 0,4 H impliziert, dass die Anforderungen der Wohnungen an die Belichtungs-,
Bellftungs- und Besonnungsverhéltnisse eingehalten werden, so dass kein zu-
satzlicher Abwagungsbedarf besteht. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlke-
rung werden bericksichtigt.

Weitere Arten der Nutzung

Soziale Wohnraumférderung

TF 4.1 In den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 diirfen nur Wohngebaude
errichtet werden, bei denen ein Anteil von mindestens 30 Prozent der
festgesetzten zuldssigen Geschossflache, die fiir Wohnungen zu
verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefér-
dert werden kdnnte. Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne
forderfihige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1
erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebaude im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes erbracht wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Ziel der textlichen Festsetzung ist es, innerhalb des Plangebiets in den Urbanen
Gebieten MU 2 und MU 3 ein Minimum von 30 Prozent sozial geférderten \Woh-
nungsbau (bezogen auf die in den textlichen Festsetzungen TF 1.6 und 1.7 fest-
gesetzte zulassige Geschossflache, die fur Wohnungen zu verwenden ist) zu si-
chern und damit bezahlbaren Wohnraum realisierbar zu machen. Zur Férderung
des Wohnungsbaus (siehe Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019 - Amts-
blatt fur Berlin Nr. 36 vom 30. August 2019) und zur Umsetzung des Berliner Mo-
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dells der kooperativen Baulandentwicklung kann diese Festsetzung auch dann ge-
troffen werden, wenn ein stadtebaulicher Vertrag entsprechende Verpflichtungen
bereits enthéalt. Seit Einflhrung des Berliner Modells im August 2014 sollen Trager
von Wohnungsbauvorhaben starker in die soziale Verantwortung genommen wer-
den (vgl. auch Kapitel 1V.3.2). Zum 1. Februar 2017 wurde das Berliner Modell
aktualisiert. Seitdem gilt eine erhdéhte Quote fur mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohnraum von 30 % der Geschossflachen fur Wohnnutzung.

Aus der in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 (ohne Grundstiick Glasower
Stralle 67) festgesetzten und in den stadtebaulichen Vertradgen verbindlich gere-
gelten Geschossflache Wohnen, die durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans neu zulassig wird (11.985,3 m? in MU 2 und 10.542,1 m? in MU 3 ohne
Grundstiick Glasower Stralle 67), ergibt sich somit ein rechnerischer Wert von ge-
rundet 22.528 m? Geschossflache Wohnen und somit ein Anteil von rund 6.759 m?
mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum.

In den Baugebieten MU 1, anteilig MU 3 (Grundstiick Glasower Stralte 67), MU 4
und MU 5 erfolgt hingegen eine weitgehende Bestandssicherung. Die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes neu zuldssige Geschossflache Wohnen von
2.119 m? liegt unterhalb des Schwellenwertes zur Anwendung des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung, weshalb hier kein Regelungserfordernis be-
steht. Die Geschossflache Wohnen, die im Bestand bereits existiert und bereits
zulassig ist, wurde daher bei dieser Berechnung nicht bertcksichtigt (vgl. hierzu
Ausflhrungen in Kapitel 111.3.2).

Fur die Anwendung der Festsetzung spricht insbesondere, dass gemaR § 1 Abs.
5 BauGB Bebauungsplédne eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewéhrleisten sollen. Weiterhin wird innerhalb der wachsen-
den Stadt Berlin das Ziel einer (besseren) sozialen Durchmischung der Bevdlke-
rung erreicht. Die politischen Forderungen sprechen fur eine Vergréfierung des
Wohnraumangebots bei gleichzeitiger Senkung der durchschnittlichen Mietpreise.
Diesem Ziel wird mit dem Bebauungsplan Folge geleistet.

Die textliche Festsetzung wird durch die Ausnahmeregelung ergénzt, die neben
der Méglichkeit einer rdumlich geblndelten Errichtung der férderfahigen Wohnun-
gen eine flexible Handhabung durch den beziehungsweise die Projekttrager im
Vollzug eréffnet.

Verkehrsflachen

Bewertung Verkehr

Im Rahmen der durch den Bebauungsplan vorgesehenen Entwicklungsabsichten
sind Aussagen zur Erschlieung des Plangebiets zu treffen, die Auswirkungen des
erzeugten Verkehrsaufkommens auf das angrenzende StralRennetz abzuschéatzen
sowie zu prifen, ob unter Berucksichtigung des zusatzlich erzeugten Verkehrs ein
stabiler Verkehrsablauf und eine leistungsfahige ErschlieBung des Plangebiets ge-
wahrleistet werden kann.
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Das Verkehrsgutachten der HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH
(Stand: 07.06.2019) ergibt in Hinblick auf die Leistungsfahigkeit, ,dass grundsatz-
lich ein stabiler und leistungsfahiger Verkehrsablauf gewahrleistet werden kann.
Trotz der Annahme einer unginstigen Verkehrssituation wird der Verkehr durch
den zusatzlichen Quell- und Zielverkehr, den das Bauvorhaben erzeugt, nicht zu-
satzlich beeintrachtigt. Der zusatzlich entstehende Verkehr ist vergleichsweise ge-
ring.“ Damit ergibt sich durch die Umsetzung der Planung kein erheblicher Anstieg
des Verkehrs. Folglich wird keine erhebliche Verstarkung des Verkehrslarms oder
der verkehrsbedingten Schadstoffbelastung der Luft erwartet. Bezuglich der Be-
lange des Verkehrs ergibt sich daher kein spezifisches Festsetzungserfordernis.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Untersuchung der verkehrlichen Belange im
Gutachten von HOFFMANN-LEICHTER vor Teilung des Bebauungsplans 8-86 er-
folgt ist. Es wurde also auch der nunmehr eigenstandige Planteil 8-86b mit in die
Untersuchung einbezogen. Der Plangeber hélt eine erneute Anpassung des Gut-
achtens jedoch nicht fur erforderlich, nach Teilung haben sich an allen beabsichti-
gen Festsetzungen keine Anderungen mehr ergeben. Es wird festgestellt, dass
sich der verringerte Geltungsbereich und damit die vorerst nicht méglichen Ent-
wicklungsoptionen in diesem Bereich tendenziell begiinstigend auf die kinftige
Verkehrssituation auswirken. Das Ergebnis des bestehenden Verkehrsgutachtens,
dass sich durch die Umsetzung der Planung kein erheblicher Anstieg des Verkehrs
ergibt, bleibt daher gleich.

Offentliche Verkehrsflachen

ZF Die vorhandenen 6ffentlichen Stral8en werden als 6ffentliche StraBenver-
kehrsflachen festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. Abs. 6 BauGB)

TF 5.1 Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung dieses Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen Stralenverkehrsflachen gema § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest. Die Strallenraumaufteilung innerhalb der Verkehrsfla-
chen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans (textliche Fest-
setzung Nr. 5.1). Die Abgrenzung der éffentlichen Stralenverkehrsflachen gegen-
Uber Bauflachen erfolgt durch StraRenbegrenzungslinien. Dabei werden die féorm-
lich festgesetzten Strallen- und Baufluchtlinien in der DelbrickstralRe, Glasower
Stral’e und in der Juliusstral3e als Stralenbegrenzungslinien festgesetzt.

Verkehrsberuhigung der Glasower StralRe

Zur Verkehrsberuhigung der Glasower Strale im Bereich des Plangebietes wurde
vom Buro HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH in Abstimmung mit
dem Stralen- und Grunflaichenamt Neukélln ein Stralenraumkonzept erstellt
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(Stand: Mai 2019). Die Vorzugsvariante sieht eine beidseitige Gehwegvorstre-
ckung im Bereich der geplanten Kindertagesstatte (MU 2) vor. Es werden
Langsparker entlang des Untersuchungsbereiches geplant. Eine Aufpflasterung im
verengten Bereich ist angedacht. Insgesamt werden 33 Stellplatze im StralRenbe-
reich vorgesehen (Bestand: 39). Die Umsetzung von Kurzparkmdglichkeiten im
Bereich der Kita im MU 2 (ggf. Kiss-and-Ride-Stellplatze) soll im Verlauf der wei-
teren Planung erértert werden.

Ziel des Strallenraumkonzepts ist die Sicherheit und Verbesserung der Strallen-
raumsituation in der Glasower Strale im Bereich des Bebauungsplans 8-86a. Die
Umsetzung dient hauptséachlich der Entwicklung der Kindertagesstatte im MU 2
und der Sicherheit der Kinder und neuen Bewohner/-innen.

Das Strafen- und Grinflachenamt begru3t das Konzept und beabsichtigt dessen
Vorstellung im Ausschuss.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

TF 5.2 Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflaichen in den Urbanen
Gebieten MU 2, MU 3, MU 4 und MU 5 sind Stellpldtze und Garagen
unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen in den Urbanen Gebieten
MU 2 und MU 3.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

ZF In den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 sowie im Gewerbegebiet GE
wird jeweils eine eingeschossige Tiefgarage TGa 1, die (iber die Kontur
der Baukdrper hinausgeht, zeichnerisch festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Mit der textlichen Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die nicht Giberbau-
baren Grundstticksflachen in den Urbanen Gebieten MU 2, MU 3, MU 4 und MU 5
von oberirdischen Stellplatzen und Garagen freigehalten werden. Dadurch wird
ihre Zulassigkeit auf die Uberbaubaren Grundstiucksflachen (MU 2, MU 3, MU 4,
MU 5) bzw. auf die Flachen fur Tiefgaragen (MU 2, MU 3) beschrankt. Die textliche
Festsetzung ist aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, um in den Blockinnen-
bereichen wirksame Grundsticksfreiflaichen als unverbaute und von abgestellten
Fahrzeugen freie Bereiche sowie deren hochwertige, vorrangig griingepragte Ge-
staltung zu sichern. Ziel ist es, diese Bereiche als zusammenhangende Griinbe-
reiche zu entwickeln, welche die Aufenthaltsqualitat erhéhen und sich positiv auf
das Wohn- und Arbeitsumfeld auswirken. Dartber hinaus soll die nétige Wohnruhe
gewahrleistet werden. Durch den Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen im
Plangebiet soll die Verkehrsverlagerung auf umweltfreundliche Verkehrsmittel, un-
ter Anbetracht der verkehrsgiinstigen Lage des Plangebiets geférdert werden. Zu
diesem Planungsprinzip der Verkehrsverringerung von Kfz gehért auch die Férde-
rung des Fahrradverkehrs. Die Freiflachenplanung soll daher eine ausreichende
Zahl an oberirdischen Fahrradstellplatzen im Plangebiet berlicksichtigen. Dartber
hinaus sollen Fahrradstellpladtze teilweise in Kellerrdumen untergebracht werden.
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Der Nachweis von Stellplatzen fur schwer Gehbehinderte und Rollstuhinutzerin-
nen / -nutzer wird dadurch nicht beeintrachtigt. In MU 2 und MU 3 kénnen diese
Stellplatze ohne weiteres in den Flachen fir Tiefgaragen nachgewiesen werden,
ohne dass sich die Geschossflache fur alle anderen Nutzungen verkleinert. Im MU
4 und MU 5 sind diese Stellplatze entsprechend von der Gesamtgeschossflache
in Abzug zu bringen.

Unter Berucksichtigung fehlender Stellplatzreserven im Umfeld des Plangebiets
und im Sinne einer Verminderung des oberirdischen ruhenden Verkehrs soll der
planinduzierte ruhende Verkehr in Tiefgaragen untergebracht werden. Dazu wer-
den in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 sowie im Gewerbegebiet GE jeweils
Flachen fur die Unterbauung durch eine jeweils eingeschossige Tiefgarage zeich-
nerisch festgesetzt, die Uber die Kontur der festgesetzten Baukdérper hinausgeht.
Die Festsetzung erfolgt nach Maligabe der beabsichtigten stadtebaulichen Kon-
zepte. Fur die Ermittlung der Stellplatzanzahl in den Tiefgaragen soll ein Stellplatz-
schlissel von 0,5 bis 0,7 je Wohneinheit zu Grunde gelegt werden. Durch die Fest-
setzung von Tiefgaragen ist der mit der Beschrankung der oberirdischen Stell-
platze verbundene Eingriff in die private Baufreiheit gerechtfertigt. Da sich in den
Baugebieten MU 4 und MU 5 die Zulassigkeit von Stellplatzen ohnehin nur auf die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrénken soll, erfolgt hier keine Festset-
zung von Tiefgaragen im Bebauungsplan. Auch im MU 1 ergibt sich kein solcher
Festsetzungsbedarf, zum einen aufgrund eines fehlenden Vorhabenbezugs, zum
anderen aufgrund der sehr kleinteiligen Eigentiimerstruktur in diesem Baugebiet.

Immissionsschutz / Klimaschutz

Schutz vor Luftschadstoffen
Lufthygiene — Beschrankung der Brennstoffe

TF 6.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung
von Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwen-
dung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist,
dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar héchstens denen von Heizél EL sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Der Geltungsbereich befindet sich gemaf Flachennutzungsplan im Vorranggebiet
fur die Luftreinhaltung. Die Emission von Luftschadstoffen muss entsprechend
dem Stand der Technik minimiert werden. Vermeidbare Luftverunreinigungen aus
dem gesamten Stadtgebiet tragen insbesondere wahrend der Heizperiode zu hé-
heren Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung bei. Daher soll durch
die textliche Festsetzung Nr. 6.1 geregelt werden, dass allgemein nur die Verwen-
dung von Erdgas und Heizél EL zugelassen ist. Andere Brennstoffe durfen ver-
wendet werden, wenn im Einzelnachweis dargelegt wird, dass die zuladssigen
Emissionswerte, héchstens denen von Heizél EL entsprechen. Zuldssig ist auch
die Verwendung von Fernwarme. Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungs-
anlagen ab einer bestimmten GréRenordnung bedirfen einer Genehmigung nach
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dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Diese Vorschriften bleiben durch den Be-
bauungsplan-Entwurf unberthrt.

Da bei der Luftbelastung der gréRte Anteil einen regionalen und gesamtstadti-
schen Hintergrund hat, lassen sich effektive Minderungsmafnahmen nur stadt-
(landesweit) regeln. Eine Reduzierung der bestehenden Belastung, die hier vor
allem aus der verkehrlichen Situation resultiert, ist damit vorrangig eine Aufgabe
des Landes Berlin und kann nicht durch den Bezirk erfolgen. Vom Bezirk kénnen
lediglich, wie in der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 vorgesehen, weiteren Luftbelas-
tungen durch die Beschrankung der Brennstoffe vorgebeugt werden. Die Festset-
zung dient dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 8-86 wurde durch das IBP-Inge-
nieurblro Passow eine gutachterliche Beurteilung der lufthygienischen Situation
innerhalb des Plangebietes durchgefuhrt (Stand: 15. Februar 2019). Im Hinblick
auf die Belange der Luftreinhaltung wurde geprift, ob sich innerhalb des Geltungs-
bereiches des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans und der hierin pla-
nungsrechtlich ausgewiesenen zuklnftigen Nutzungen potentielle immissions-
schutzrechtliche Konflikte insbesondere mit umliegenden vorhandenen Nutzungen
durch Geruchs- und/oder Luftschadstoffimmissionen ergeben kénnen.

Die Ergebnisse der Betrachtung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Es erfolgte eine Bestandsaufnahme und Dokumentation der lufthygienisch po-
tentiell relevanten Nutzungen im Umfeld des Bebauungsplans durch Begehung,
Auswertung von allgemein zugénglichen Daten zu den Nutzungen und Verifizie-
rung von Angaben zu diesen Anlagen durch einen Abgleich mit Datensétze der
Verwaltungsbehdérden.

2. Fir lufthygienisch relevante Nutzungen erfolgte auf Basis der Bestandsauf-
nahme eine zunachst qualitative Beurteilung im Hinblick auf potentielle Einflusse
durch Luftschadstoff- und/oder Geruchsimmissionen im Bereich des Bebauungs-
plans 8-86.

3. Im Ergebnis der qualitativen Beurteilung konnte festgestellt werden, dass sich
offensichtlich keine relevanten Immissionen durch Luftschadstoffe und/oder Geru-
che innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 8-86 ergeben. Eine
vertiefende Prufung der Immissionen durch Luftschadstoffe und/oder Gertiche
z. B. auf Basis einer Ausbreitungsrechnung wurde daher aus fachlicher Sicht als
nicht erforderlich erachtet.

4. Fur den Standort wurde auf Grundlage einer reprasentativen Messstation des
Berliner Luftglitemessnetzes die ubiquitare Hintergrundbelastung fur relevante
Luftschadstoffparameter ermittelt. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass
die jeweiligen Immissionswerte sicher eingehalten werden.

Mithin kann abschlieRend und auf Basis des in der gutachterlichen Beurteilung
dargestellten Untersuchungsumfangs festgestellt werden, dass sich in Bezug auf
die gemafR Bebauungsplan 8-86 ausgewiesenen Nutzungen, keine Anhaltspunkte
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fur schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen durch Immissionen von Luftschadstoffen und/oder Geriichen ergeben.

Dieses Ergebnis hat auch nach Teilung des Bebauungsplans 8-86 fur den Planteil
8-86a weiterhin Bestand. Nach Teilung des Bebauungsplans haben sich an allen
beabsichtigten Festsetzungen keine Anderungen mehr ergeben. Der Plangeber
halt eine erneute Anpassung des Gutachtens daher nicht fir geboten.

Schallschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Buro ALB Akustikla-
bor Berlin eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Stand: Version 2 vom
27.06.2019, ersetzt Bericht vom 13. Marz 2019). Die Untersuchung dient dazu die
Belange des Larmschutzes fur die stadtebauliche Planung zu klaren und erforder-
liche Festsetzungen zu treffen. Dazu gehéren:

— Untersuchung und Beurteilung vorhandener Betriebe und Anlagen, die in den
Geltungsbereich der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) fallen,

— Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen der planungsrechtlich
maoglichen Tiefgaragenportale gemafl TA Larm,

— Berechnung der Verkehrsgerduschemissionen und —immissionen o&ffentlicher
Strallen gemafl RLS-90 und Bewertung anhand der schalltechnischen Orien-
tierungswerte geman Beiblatt 1 zu DIN 18005-1,

— Aussagen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen AuRRenbauteilen auf
der Grundlage der zu berechnenden Beurteilungspegel unter Beriicksichtigung
der relevanten Verkehrsgerauschquellen fur gemal DIN 4109-1:2018-01
schutzbedirftige und innerhalb des Plangebiets vorhandene und planungs-
rechtlich mégliche Raumarten.?”

Es wird darauf hingewiesen, dass die Untersuchung der schalltechnischen Be-
lange im Gutachten von ALB Akustiklabor Berlin vor Teilung des Bebauungsplanes
8-86 erfolgt ist. Es wurde also auch der nunmehr eigenstandige Planteil 8-86b mit
in die Untersuchung einbezogen. Der Plangeber hélt eine erneute Anpassung des
Gutachtens jedoch nicht fur geboten. Zum einen wurden mit der Teilung des Be-
bauungsplans keine Anderungen an den beabsichtigten Festsetzungen mehr vor-
genommen, zum anderen erfolgte eine detaillierte Untersuchung des Planbereichs
8-86b der nunmehr unmittelbar an den Bebauungsplan 8-86a angrenzt.

Larmvorbelastung des Plangebietes

Das Plangebiet ist vorbelastet durch Kfz- und Schienenverkehrsgerédusche der
— Ostlich des Plangebiets verlaufenden Karl-Marx-Straf3e,
— sidlich des Plangebiets verlaufenden Bundesautobahn BAB A 100,

27 ALB Akustiklabor Berlin: BERICHT GLA 18.160.01 P Version 2 (Entwurf), Berlin 27.06.2019, S.13.
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— Delbrickstralle, Glasower Straf’e und Juliusstrale.

Eine Gewerbelarmvorbelastung besteht fir das Plangebiet durch die angrenzen-
den sidlichen Gewerbeflachen und durch im Plangebiet selbst vorhandene Be-
triebe und Anlagen (GSG-Hof Glasower Strae 60 / Juliusstralte 10).2

Gewerbeldrm?®

Fur die vorhandenen Betriebe und Anlagen wurden in der schalltechnischen Un-
tersuchung Berechnungen fiir die bestehende und fur die geplante Bebauung
durchgefihrt. Zusatzlich wurden die Gerduschimmissionen der planungsrechtlich
maoglichen Tiefgaragenportale einschlieRlich Zufahrten berlicksichtigt. Diese wur-
den wie Gewerbelarm eingestuft. Gepriift wurde, ob Uberschreitungen der geméan
TA Larm zuldssigen Immissionsrichtwerte (IRW) tags/nachts fur den

— Beurteilungspegel von 60/45 dB(A) fur Mischgebiete (M), 63/45 dB(A) fur ur-
bane Gebiete (MU) und 65/50 dB(A) fur Gewerbegebiete (GE)

— Maximalpegel von 90/65 dB(A) fur MI, 93/65 dB(A) fur MU und 95/70 dB(A) fur
GE

zu erwarten sind. Die westlich des Plangebiets vorhandenen Wohngeb&aude wur-
den dabei wie Mischgebiet eingestuft.

Betriebe und Anlagen

Vor den vorhandenen Gebauden der Tischlerei auf dem GSG-Hof und des Getran-
kehandels auf dem Grundstiick Juliusstralle 9 kommt es jeweils durch betriebsei-
gene Gerauschquellen zu Uberschreitungen der IRW tags fur Beurteilungs- und
Maximalpegel. Sollten sich Aufenthaltsrdume (z. B. Blros) in den o. g. Gebauden
befinden, hatten diese gegenliber den betriebseigenen Schallquellen keinen
Schutzanspruch. Die rechnerisch ermittelten IRW-Uberschreitungen sind daher
planungs- und immissionsschutzrechtlich unbedenklich.

Durch die Verladevorgadnge mittels Gabelstapler der Tischlerei auf dem Grund-
stiick Glasower Stralle 60/Juliusstrafie 10 kommt es rechnerisch vor den Westfas-
saden der im Baugebiet MU 3 planungsrechtlich méglichen Gebaude zu Uber-
schreitungen des IRW tags fur den Beurteilungspegel.

Jedoch ist durch den Entwurf des Bebauungsplans nur eine geschlossene Bau-
weise vorgesehen und mdglich, was zur Folge hat, dass die dem Gewerbegebiet
zugewandten Westfassaden der planungsrechtlich méglichen Gebdude im MU 3
nur als Brandwande ausgefihrt werden kénnen. Damit sind dort keine Fenster von
Aufenthaltsrdumen méglich.

28 ALB Akustiklabor Berlin: BERICHT GLA 18.160.01 P Version 2 (Entwurf), Berlin 27.06.2019, S.12.
23 ALB Akustiklabor Berlin: BERICHT GLA 18.160.01 P Version 2 (Entwurf), Berlin 27.06.2019, S.73ff.
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In diesem Zusammenhang ist zusatzlich zu berlicksichtigen, dass sich au3erhalb
des Plangebiets Wohnnutzungen befinden (dem 0.g. Gewerbegebiet nachst gele-
gen: JuliusstraRe 59 und 63), die sidlich der Juliusstrale mit dem Bebauungsplan
XIV-185da (bzw. XIV-185da-1) als Mischgebiet Uberplant wurden. Auf diese
Wohngebéaude wirken zudem noch die Gerduschimmissionen der vor allem im Ge-
werbegebiet GE1 des Bebauungsplans 8-86a mdglichen Betriebe und Anlagen
ein.

Westlich des Plangebiets befinden sich weitere Wohnhauser (dem im Plangebiet
vorgesehenen Gewerbegebiet nachst gelegen: Glasower Straf3e 58/59), fur die der
Baunutzungsplan Berlin beschranktes Arbeitsgebiet festgesetzt hat. Aus Larm-
schutzsicht ist in diesem Bereich wegen der Uberwiegenden Wohnnutzung eher
die Einstufung wie Mischgebiet zu beachten.

Wie von den Vorhabentragern mitgeteilt und mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans 8-86a vorgesehen, wird beabsichtigt das Grundstiick des GSG-Hofes
umzugestalten, um evtl. Entwicklungsabsichten realisieren zu kénnen. Fir eine
Neuordnung des Gewerbegebiets ist beachten, dass innerhalb des Plangebiets
die Immissionsrichtwerte fir urbane Gebiete und aulerhalb des Plangebiets die
Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete einzuhalten sind. Der Nachweis Uber die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte wird in ein nachgeordnetes Verfahren (Bau-
genehmigungsverfahren) verlagert, da zur Erstellung der schalltechnischen Unter-
suchung keine konkreten Planungen bekannt sind. Ein méglicher Zielkonflikt ist
dort I&sbar.

Tiefgaragen

Vor den nachstgelegenen Aufenthaltsrdumen der Glasower Stralle 11 (westliche
Grenze des Plangebiets) und der Glasower Strale 67 (6stliche Grenze des Plan-
gebiets; innerhalb des Plangebiets) wurden Uberschreitungen der IRW nachts fur
den Maximalpegel um bis zu 3 dB(A) ermittelt. Vor Aufenthaltsrdumen planungs-
rechtlich méglicher Gebaude, die sich in unmittelbarer Nahe der Tiefgaragen-Zu-
fahrten befinden, kommt es zu Uberschreitungen des IRW nachts fir den Maxi-
malpegel um bis zu 7 dB(A). Ursache der rechnerisch ermittelten IRW-Uberschrei-
tungen sind die Fahrwege der Kfz aulerhalb der Tiefgaragen. Daher wiirde eine
Anwendungsmaglichkeit zur Festsetzung einer schallabsorbierenden Ausfiihrung
der Tiefgaragenzufahrten keine wesentliche Schallminderung bringen, da die
Schallabstrahlung hauptséchlich bei der Uberfahrt der Einfahrt und des Bordsteins
erfolgt. Larmminderungsmafnahmen an diesen Schallquellen sind nicht méglich.
Auf die Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen im Bereich der Ein- uns Aus-
fahrten der Tiefgaragen kann daher verzichtet werden.
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Kfz- und Schienenverkehrslarm?°

Planbedingte Anderungen fiir vorhandene schutzwiirdige Nutzungen aulRerhalb
des Plangebiets

Die Berechnungen zu den Verkehrslarmimmissionen fir ausgewahlte Immission-
sorte lassen folgende Schlussfolgerungen zu:

— Fur alle Immissionsorte (10) liegen die fur den Planfall ermittelten Pegelerhé-
hungen unter Berucksichtigung der absoluten Héhe der Pegel im Nullfall in ei-
nem der Abwagung zuganglichen Bereich.

— Vor einigen Fassaden vorhandener Gebaude (insbesondere vor den Innen-
hoffassaden) verringern sich die Pegel im Planfall tags und nachts infolge der
zusatzlichen Abschirmung durch die planungsrechtlich mégliche Bebauung.

Planbedingte Anderungen fiir vorhandene schutzwiirdige Nutzungen innerhalb
des Plangebiets

Die Berechnungen zu den Verkehrslarmimmissionen fir ausgewahlte Immission-
sorte lassen folgende Schlussfolgerungen zu:

— Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags / 60 dB(A)
nachts werden Uber allen Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet
eingehalten.

— Vor den in den urbanen Gebieten bestehenden Gebauden wird der schalltech-
nische Orientierungswert (SOW) von 63 dB(A) tags eingehalten.

— Der SOW nachts von 50 dB(A) in urbanen Gebieten wird vor allem vor den
straRenzugewandten Fassaden (iberschritten. Die Uberschreitungen betragen
maximal 7 dB(A). Da bisher keine aktualisierte DIN 18005 vorliegt, wird derzeit
bezogen auf den Verkehrslarm von den Werten eines Mischgebietes ausge-
gangen und diese wurden vom Schallgutachter bei der Beurteilung angesetzt.

— Fur alle Immissionsorte (10) liegen die fur den Planfall ermittelten Pegelerhé-
hungen unter Berlcksichtigung der absoluten Héhe der Pegel im Nullfall in ei-
ner abwagungszuganglichen Gré3enordnung.

Ergebnisse fiir planungsrechtlich mégliche schutzwiirdige Nutzungen innerhalb
des Plangebiets

Folgende Schlussfolgerungen ergeben sich aus den Berechnungsergebnissen der
schalltechnischen Untersuchung:

— Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts werden Uber allen Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb
des Plangebiets eingehalten.

30 ALB Akustiklabor Berlin: BERICHT GLA 18.160.01 P Version 2 (Entwurf), Berlin 27.06.2019, S.76ff.
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— Vordeninden urbanen Gebieten vorhandenen und méglichen Wohngebauden
wird der schalltechnische Orientierungswert (SOW) von 63 dB(A) tags gréfi-
tenteils eingehalten. Ausnahmen bilden die obersten Geschosse von direkt an
die sudliche Baugrenze der Grundstiicke an der Juliusstral’e heranriickenden
Wohngebauden, vor deren Stdfassaden in den obersten Geschossen z. T. ein
Beurteilungspegel von 65 dB(A) ermittelt wurde.

— Der SOW nachts von 50 dB(A) in urbanen Gebieten wird in den Baugebieten
MU 1 bis MU 3 und MU 5 zumindest stral3enseitig vor allen zukiinftig planungs-
rechtlich méglichen Gebauden tberschritten. Die Uberschreitungen betragen
maximal 6 dB(A). Uber der siidlichen Baugrenze im Baugebiet MU 4 ergibt sich
fur einen 10 im obersten Geschoss ein Pegel von 60 dB(A) nachts und damit
eine Uberschreitung des SOW um 10 dB(A).

Ergebnisse flir dem Wohnen zugeordnete AulRenwohnbereiche und fiir Freifldéchen
der vorgesehenen Kindertagesstétte im MU 2

— Unter Bericksichtigung der méglichen Gebaudereflexion an der jeweiligen
Fassade (berechneter Beurteilungspegel + 2 dB(A), s. Kapitel 1X.2.1 im Berli-
ner Larmleitfaden) ergeben sich innerhalb des Plangebiets im Planfall fir Im-
missionsorte Uber Auenwohnbereichen (AWB), die dem Wohnen zugeordnet
sind, tagsuber nur fur 10 Uber der sudlichen Grenze der Uberbaubaren Grund-
sticksflache des Baugebiets MU 4 in den beiden obersten méglichen Ge-
schossen Beurteilungspegel > 65 dB(A) (65 dB(A) + 2 dB(A) = 67 dB(A)). Hie-
raus empfiehlt die schalltechnische Untersuchung eine Festsetzung zum Larm-
schutz von Aufienwohnbereichen zumindest fur (planungsrechtlich mégliche)
Geschosse oberhalb des 5. Vollgeschosses.

—  Uber der Freiflache der im Baugebiet MU 2 vorgesehenen Kindertagesstatte
wird der Schwellenwert von 55 dB(A) tags eingehalten.

— Die Lage der vorgesehenen Kindertagesstatte im MU 3/MU 5 ist bisher nicht
bekannt. Ebenso ist nicht bekannt, ob sich daran eine Freiflache anschlief3t. Im
Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass im méglichen Au3enbe-
reich der Kindertagesstatte der Schwellenwert von 55 dB(A) eingehalten wird.

Fazit Verkehrslarm

Gesunde Wohnverhéltnisse sind nach gutachterlicher Ansicht in Bezug auf Ver-
kehrslarm in Teilbereichen der Uberbaubaren Grundsticksflachen der urbanen
Gebiete ohne zusatzliche Festsetzungen zum Larmschutz nicht gegeben. Dies
trifft vor allem auf diejenigen Fassaden planungsrechtlich méglicher Wohnnutzun-
gen zu, fur die nachts groflachig ein Beurteilungspegel von deutlich tber 50 dB(A)
Uberschritten wird.

Da vom Gutachter die nunmehr im Bebauungsplanteil 8-86b festgesetzten Nut-
zungsabsichten in der Untersuchung nicht als bedingt, fiir die Realisierung der Be-
bauung in MU 2 und MU 3 / MU 5 angenommen wurde, ergibt sich fir diese Be-
reiche auch bei kleinerem Geltungsbereich daher kein geédnderter Festsetzungs-
bedarf.
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Trennungsgrundsatz®’

Das Trennungsgebot gemafl § 50 BImSchG wirde im vorliegenden Fall das Abri-
cken der geplanten Uberbaubaren Grundsticksflachen von den Verkehrstrassen
verlangen. Wie die Berechnungsergebnisse fur den Prognosenulifall verdeutli-
chen, ist dies praktisch nicht méglich, da der als Malistab dienende schalltechni-
sche Orientierungswert fir Verkehrslarm nachts von 50 dB(A) grundsatzlich Gber
den strallenzugewandten Baugrenzen nicht eingehalten werden kann. Zudem ist
ein Abriicken aus Platzgriinden gar nicht méglich.

Eine Durchbrechung des Trennungsgebots im Sinne des § 50 BImSchG erscheint
vorliegend aus folgenden Grinden vertretbar:

— sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
— Nutzung vorhandener Infrastruktur,
— Gebot kostensparenden Bauens,

— Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch geeignete bau-
liche und technische Vorkehrungen.

Bei Verwirklichung der Planung ergeben sich vor der Mehrzahl der Fassaden tags-
Uber gréRtenteils ausreichend ruhige Bereiche von < 63 dB(A). Im Plangebiet
selbst sind tagsuber zudem groR¥flachigere ebenerdige Freibereiche vorhanden,
Uber denen ein Beurteilungspegel tags von 60 dB(A) eingehalten wird.

Aktive LadrmschutzmaRnahmen?®?

Larmschutzwénde an Strallen und/oder Schienenwegen

MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm auf dem Ausbreitungsweg — wie z. B.
Larmschutzwénde entlang vorhandener Straflen — kommen aus verschiedenen
Grinden nicht in Betracht. Gegen solche MalRnahmen sprechen u. a. stadtebauli-
che Grunde, die Héhe der zu schiitzenden baulichen Anlagen im Plangebiet und
die erforderlichen Unterbrechungen der Larmschutzeinrichtungen fur vorhandene
Strallen.

Zudem wirden sich mégliche Standorte von Larmschutzwanden entlang der rele-
vanten Verkehrslarmquellen Karl-Marx-Strale und BAB A 100 aulerhalb des
Plangebietes befinden, fur die der Bebauungsplan keine Festsetzungen treffen
kann.

Larmmindernde Fahrbahnoberflache und zuldssige Hdchstgeschwindigkeit fiir
Stral3en

Grundsatzlich ist es méglich, fiir Strallen, fur die dies noch nicht angeordnet wurde,
die zulassige Hoéchstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu reduzieren (z. B. Karl-Marx-
Stralle). Die untergeordneten Stralen im Umfeld des Plangebietes befinden sich
bereits in einer Tempo 30-Zone. Fur die Bundesautobahn BAB A 100 scheidet die

31 ALB Akustiklabor Berlin: BERICHT GLA 18.160.01 P Version 2 (Entwurf), Berlin 27.06.2019, S.78f.
32 ALB Akustiklabor Berlin: BERICHT GLA 18.160.01 P Version 2 (Entwurf), Berlin 27.06.2019, S.77f.
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Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit ohnehin aufgrund der Min-
destgeschwindigkeit von 80 km/h auf Autobahnen aus. Die Karl-Marx- StralRe tragt
zur Gesamtverkehrslarmbelastung im Plangebiet allenfalls im &stlichen Randbe-
reich relevant bei. Das Minderungspotenzial hinsichtlich des Gesamtverkehrs-
larms ist bezogen auf das gesamte Plangebiet nahezu vernachlassigbar.

Fir eine Festsetzung von zuldssigen Geschwindigkeiten im Bebauungsplanver-
fahren fehlt die Rechtsgrundlage. Eine entsprechende Anordnung kann nur die
zustandige Verkehrsbehorde (Verkehrslenkung Berlin VLB oder bezirkliche Stra-
Renverkehrsbehdrde) treffen. In den Berechnungen ist eine Reduzierung auller-
dem nur anrechenbar, wenn diese Anordnung bereits getroffen wurde oder sicher
davon auszugehen ist, dass sie bis zu einem bestimmten Zeitpunkt getroffen wird
(s. auch Kapitel V.3.3 im Berliner Larmleitfaden).

Weiterhin kdme der Einbau einer sog. larmgeminderten Fahrbahnoberflache in Be-
tracht. Die rechnerische Bertcksichtigung eines entsprechenden (negativen) Kor-
rekturwertes fur die Fahrbahnoberflache DStrO gemaR RLS-90 ist beschrankt auf
AuRerortsstralRen mit zulassigen Héchstgeschwindigkeiten von vzul > 60 km/h. Fir
eine solche MaRnahme im Bebauungsplan fehlt zudem ebenfalls die Rechtsgrund-
lage.

Passive LarmschutzmaRnahmen

Da der Trennungsgrundsatz und aktive Larmschutzmanahmen im Plangebiet hin-
sichtlich ihrer Anwendung nicht zielfuhrend sind, werden aus gutachterlicher Sicht
drei Festsetzungen zum passiven Larmschutz empfohlen. Mit den vorgeschlage-
nen Festsetzungen wird im Bebauungsplan den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus der Sicht des Larmschutzes ausreichend
Rechnung getragen.

Grundrissausrichtung in Verbindung mit besonderen Fensterkonstruktionen oder
baulichen MalBnahmen gleicher Wirkung

TF 6.2 Zum Schutz vor Verkehrslarm muss bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von Gebiduden in den in der folgenden Tabelle
aufgefiihrten Baugebieten jeweils entlang der genannten Linien und
in den aufgefiihrten Geschossen

Baugebiet Linie Betroffene Geschosse
MU 1 L — L2 | bis V und D
MU 2 Ls— L4 | bis VI
MU 3 Ls — Lo —Lio—Li1—Ls2 | lll bis VI
L1z — L1s und L1s — L13 D
L4 —L+s IV und D
Lis — L1 Il bis IV und D
L1z — L1g — L1o D
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Lzo - L21 - L17 IV und D
MU 4 Loo — Los I bis Vund D

Die Lage der Vollgeschosse ist mit | bis VI bezeichnet. D steht als Ab-
kUrzung fur ein Geschoss oberhalb des obersten zulassigen Vollge-
schosses (z. B. Dach- oder Staffelgeschoss).

bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen jeweils min-
destens die Halfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens ei-
nem Fenster von den o.g. Linien abgewandt ausgerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens
zwei AuBenwinde zu den o.g. Linien ausgerichtet sind. In diesen
Wohnungen und in Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen
miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit
bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hilfte der
Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
rdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung ei-
ner ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche MafRnah-
men gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewihrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht iiberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung o-
der Nutzungsanderung von Gebauden in den Baugebieten MU 3 und
MU 5 auf der iliberbaubaren Grundstiicksfliche in Wohnungen ent-
Iang der Linien L5 - Ls und L7 - Lz4— Lzs— Lzs— Lz7 - Ls in mindestens
einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthalts-
rdumen) bzw. in mindestens zwei der Aufenthaltsraume (bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliif-
tung oder durch andere bauliche MaBRnahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Raumen bei mindestens einem teilgeéffneten Fenster nicht
tiberschritten wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzung zur Grundrissausrichtung kommt dann zur Anwendung, wenn flr
die zur Larmquelle ausgerichteten Aufenthaltsraume von Wohnungen zu erwarten
ist, dass das ungestérte Schlafen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster in
keinem oder in einer nicht genligenden Anzahl von Aufenthaltsrdumen méglich ist.
Dies ist der Fall, wenn Beurteilungspegel innen zu erwarten sind, die den empfoh-
lenen Zielwert von 30 dB(A) erheblich Ubersteigen. Die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohnverhaltnisse sind dann nicht erfillt. Dies trifft vor allem auf
diejenigen Fassaden planungsrechtlich méglicher Wohnnutzungen zu, fur die
nachts groRflachig ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) Gberschritten wird.
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Grundsatzlich sollte der Festsetzung zur Grundrissausrichtung der Vorzug vor der
Festsetzung von besonderen Fensterkonstruktionen bzw. baulichen Malnahmen
gleicher Wirkung gegeben werden. Zu berticksichtigen ist jedoch, dass sich fir die
im Baugebiet MU 3 / MU 5 entlang der Glasower Strale méglichen Gebdude selbst
bei vollstdndig geschlossener Bebauung keine "echte" larmabgewandte Seite
ergibt. Hier wurden strallenabgewandt nachts nur in den unteren Geschossen ge-
ringere Pegel als vor den der Glasower Stra’e zugewandten Fassaden berechnet.
GemalR Berliner Larmleitfaden soll die Festsetzung zur Grundrissgestaltung zu-
rickhaltend angewendet werden, wenn die Unterschiede zwischen larmzuge-
wandter und larmabgewandter Seite zu klein werden (z. B. < 5 dB(A)). Sie kann
zwar dann zur Anwendung kommen, wenn auf der ,leiseren Seite* zumindest die
Schwellenwerte der Larmaktionsplanung von 65 dB(A) fur Loen und von 55 dB(A)
fur Lnignt eingehalten werden. Mit Verweis auf die Berechnungsergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung werden die vorgenannten Schwellenwerte jedoch
sowohl vor den der Glasower Stral’e zugewandten als auch vor den der Glasower
Stralle abgewandten Fassaden eingehalten. Fir eine Grundrissfestsetzung fehlte
damit eine ausreichende Begriindung. Sie ware nur dann gegeben, wenn die im
Bebauungsplanteil 8-86b geregelte, mégliche Bebauung vollstandig errichtet ware
und eine ausreichende Abschirmung vor den Gerduschen der BAB A 100 gegeben
ware. Derzeit wird der Bebauungsplanteil 8-86b jedoch in der Bearbeitung zurtick-
gestellt, da fur diesen Bereich gegenwartig keine konkreten Vorhabenplanungen
bestehen und somit keine Partner fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage zur
Verfligung stehen. Somit kann die Errichtung von schallabschirmenden Gebauden
im Bereich JuliusstraRe 5-9 nicht vorausgesetzt werden (worst-case-Betrachtung)
und es ergibt sich fur den Planbereich MU 3 / MU 5 keine begUlinstigende Situation.
Im Baugebiet MU 3 / MU 5 ist auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Woh-
nungen entlang der Linien Ls - Le und L7 — Losa — Los — Los — Loz - Lg daher eine
textliche Festsetzung zu treffen, die durch "besondere Fensterkonstruktionen" o-
der "bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung" gesunde Wohnverhaltnisse gewahr-
leistet. Ab wann ein Geschoss als betroffen gilt, ergibt sich aus der Schalltechni-
schen Untersuchung (Bericht GLA 18.160.01 P Version 2 vom 27.06.2019, ALB
Akustiklabor Berlin), welcher Bestandteil der Verfahrensunterlagen ist.

Somit erfolgt die Festsetzung einer Grundrissausrichtung fir Wohngebaude

im urbanen Gebiet MU 1 entlang der Delbriickstrale (nach Suden hin besteht
hier eine ,echte” larmabgewandte Seite),

— im urbanen Gebiet MU 2 entlang der Glasower Stral’e (nach Norden hin be-
steht hier eine ,echte” |armabgewandte Seite),

— im urbanen Gebiet MU 3 / MU 5 fur die Uberbaubaren Grundstucksflachen mit
einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf von IV (zumindest fur
gréRere Bereiche der zu unterschiedlichen Himmelsrichtungen ausgerichteten
Fassaden wird nachts ein Pegel von 50 dB(A) eingehalten) und

— im urbanen Gebiet MU 4 entlang der Juliusstralle (bei Realisierung der pla-
nungsrechtlich méglichen Bebauung im Bebauungsplanteil 8-86b ware vor den
Nordfassaden eine ausreichende Eigenabschirmung gegeben, so dass dort
,echte” larmabgewandte Seiten vorliegen wirden).
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Fur diejenigen Wohnungen, bei denen hiernach nicht geniigend Aufenthaltsrdume
zu einer ruhigen Seite orientiert sind, sind im Bebauungsplan andere Mallnhahmen
vorzusehen, damit ein ausreichend niedriger Beurteilungspegel im Inneren der be-
troffenen Aufenthaltsrdume bei gleichzeitiger Gewahrleistung der Méglichkeit des
Schlafens bei teilgedffneten Elementen in der duBeren baulichen Hulle eingehal-
ten wird. Daher erfolgt fir diese Falle die Festsetzung besonderer Fensterkon-
struktionen oder baulicher Malinahmen gleicher Wirkung. Dadurch kénnen pla-
nungsrechtlich auch (kleinere) Wohnungen ermdéglicht werden, die nur stralRenzu-
gewandte Fenster haben.

Unter der Bezeichnung "besondere Fensterkonstruktionen" werden hier alle bau-
lich-technischen Ausfuhrungen zusammengefasst, die ausschlief3lich das Element
Fenster an sich betreffen. Dazu zdhlen das sog. HafenCity-Fenster und baulich
vergleichbare Konstruktionen. Das Ziel dieser Mallnahme besteht immer darin,
dem Nutzer eine Teil6ffnung (definiertes / begrenztes Ankippen) des Elementes
bei gleichzeitig noch ausreichender Schallddmmung zur Einhaltung des Zielwertes
eines Beurteilungspegels innen nachts von 30 dB(A) zu ermdglichen.

Mit der Formulierung "bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung" sind solche Maf}-
nahmen gemeint, die von "normalen" kippbaren Fenstern im Aulenbauteil des
Aufenthaltsraums ausgehen und zur Erhéhung der Schallddmmung des Aul3en-
bauteils mit dem gekippten Fenster zusatzliche (gekoppelte) baulich-technische
Lésungen vorsehen. Diese Lésungen sind z. B.

— vorgelagerte baulich geschlossene bebaute AuRenwohnbereiche (in der Art ei-
nes Wintergartens), in deren aulRerer Hille sich éffenbare Elemente befinden
oder

— s0g. Prallscheiben oder

— vorgesetzte Laden oder

— baulich geschlossene Laubengénge oder
— Vorhangfassade.

Die MalRnahme muss es dem Nutzer ermdéglichen, mindestens ein Fenster des
Aufenthaltsraums in Kippstellung 6ffnen zu kénnen, um nicht den Eindruck des
Lebens in einem "Larmschutzkafig" zu haben. Die Teil6ffnung der Elemente sollte
auch eine Méglichkeit der Zufuhr von Auenluft eréffnen, d. h. in der baulichen
Hulle des Aufenthaltsraums ist eine offene Querschnittsflache zu gewahrleisten.
Dies gilt im Grunde auch fur besondere Fensterkonstruktionen, dort jedoch auf-
grund der geringen freien Querschnittsflaiche nur sehr eingeschrankt. Da Luftungs-
einrichtungen fur Wohnungen ohnehin vorzusehen sind (und daher grundsatzlich
nicht festgesetzt werden miissen), deren Dimensionierung im Regelfall jedoch vom
geschlossenen Zustand aller Elemente in der duf3eren baulichen Hiille einer Woh-
nung ausgeht, wirden sich bei Teiléffnung von Elementen im Fall einer entspre-
chend dimensionierten Liftungsanlage héhere Luftwechselraten ergeben als im
geschlossenen Zustand der Elemente. Die MaRnahme dient damit indirekt auch
einer Verbesserung der Liftung vor allem auch in der warmen Jahreszeit.

Ausfiihrung der dem Wohnen zugeordneten Aul3enwohnbereiche
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TF 6.3 Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Juliusstrale mit Ge-
bduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Bal-
kone, Terrassen) von Wohnungen oberhalb des 5. Vollgeschosses,
die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuRenwohn-
bereich von der JuliusstraBe abgewandt ausgerichtet sind, nur als
verglaste Vorbauten zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuBRenwohnbe-
reichen, die nur entlang der JuliusstralBe orientiert sind, ist mindes-
tens ein baulich verbundener AuBenwohnbereich als verglaster Vor-
bau zu errichten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aus gutachterlicher Sicht sind im vorliegenden Fall entlang der Juliusstra3e auch
Festsetzungen zum Larmschutz von bebauten Aulenwohnbereichen (z. B. Bal-
kone, Loggien, Terrassen) notwendig. Bauliche LarmschutzmaRnahmen werden
ab einem Beurteilungspegel > 65 dB(A) Uber der Mitte der Flache des Aufienwohn-
bereichs erforderlich.

Zu Art und Umfang méglicher LarmschutzmaRnahmen gibt es keine Vorgaben.
Um den Schwellenwert von 65 dB(A) einzuhalten, sind verschiedene MaRnahmen
maoglich. Hierzu gehért zum Beispiel eine einfache Verglasung, bei AuRenwohn-
bereichen in héher gelegenen Geschossen ggf. auch eine akustisch dicht ausge-
fuhrte Bristung. Bei seitlicher Ausrichtung der Fassade zur Hauptlarmquelle kann
bereits eine abschirmende Wand (auch Glaswand) an der larmzugewandten Seite
eines Balkons geniigen. Die erforderlichen MalRnhahmen wéaren bei hinreichend
verfestigter Planung im Einzelnen abhangig von der Héhe des Beurteilungspegels
Tag festzulegen.

Bei Wohnungen mit mehreren AuRenwohnbereichen ist es ausreichend, wenn
mindestens einer der AuRenwohnbereiche baulich geschlossen ausgefuhrt wird
oder an der larmabgewandten Gebaudeseite angeordnet ist.

Die Festsetzung findet auf den Grundstiicken Juliusstraf3e 3-4 nur Anwendung bei
Umbau- oder Neubautatigkeiten, da sich hier gegenwartig eine Bestandsbebau-
ung befindet.

Baulicher Schallschutz

Wenn die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 Uberschritten
werden und der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch die gesetzlich vor-
geschriebene Warmedammung (z. B. die Anforderungen der Energieeinsparver-
ordnung) erreicht wird, bestehen erhéhte Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz. Dies ist der Fall, wenn aulien vor

—  Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Ubernachtungsraumen von Beherber-
gungsstatten (im urbanen Gebiet allgemein zuldssig) ein Beurteilungspegel
tags von 58 dB(A) und/oder nachts von 53 dB(A),

— Unterrichtsrdumen u. . ein Beurteilungspegel tags von 58 dB(A) und/oder

— Bulroraumen u. a. ein Beurteilungspegel tags von 63 dB(A)
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Uberschritten wird (Schwellenwerte).

Die schalltechnische Untersuchung®® kommt diesbeziglich zu folgenden Ergeb-
nissen:

— Der Schwellenwert nachts von 53 dB(A) fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen
wird vor fast allen straRenzugewandten Fassaden und dariiber hinaus auch
vor strallenabgewandten Fassaden Uberschritten.

— Der Schwellenwert tags fur Unterrichtsrdume von 58 dB(A) wird vor etlichen
stralenzugewandten Fassaden Uberschritten.

— Der Wert fur Burordume wird vor nahezu allen Fassaden eingehalten.

Zur Bewaltigung des Tatbestandes sind fur Aufenthaltsraume von Wohnungen in
den Urbanen Gebieten insgesamt und fur Unterrichtsraume entlang der Delbrilick-
stralRe, der Glasower Stral’e und der JuliusstraBe MaRRnahmen zum baulichen
Schallschutz zu treffen. Entsprechend der gutachterlichen Abschatzung ergeben
sich fur die Fenster keine erhéhten qualitativen Anforderungen an die Schalldam-
mung. Die héchsten gesamten Bau-Schallddmm-MaRe wurden fir die planungs-
rechtlich méglichen Gebaude entlang der siidlichen Baugrenze mit 43 dB ermittelt.
Hier werden sich flr die Fenster voraussichtlich erforderliche Schallddmm-Malie
von héchstens 40 dB ergeben. An allen anderen Fassaden sind die Anforderungen
noch geringer.

GemaR Berliner Larmleitfaden 2017 war bei Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 eine Festsetzung zur Schalldammung der Au-
Renbauteile zu treffen. Aus dem Rundschreiben Nr. 3/2020 der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen Il C ergibt sich nunmehr, dass im Bebauungs-
plan kein Erfordernis mehr besteht, textliche Festsetzungen zum baulichen Schall-
schutz bei geschlossenen Aufienbauteilen zu treffen. Aufgrund der Bestimmung
der geltenden DIN-Normen (DIN 4109-1:2018-01, DIN 4109-2:2018-01) sind dazu
keine weiteren textlichen Festsetzungen notwendig, da der Nachweis im nachran-
gigen Verfahren (Baugenehmigungsverfahren) zu erbringen ist.

Insgesamt ist festzustellen, dass auch nach der Geltungsbereichsteilung des Be-
bauungsplans 8-86 der in der schalltechnischen Untersuchung von ALB Akustikla-
bor Berlin vorgeschlagene Festsetzungskatalog (mit Ausnahme der nicht mehr an-
zuwendenden Festsetzung zum baulichen Schallschutz, s. oben) weiterhin Be-
stand hat. Zwar ist der Bereich Juliusstralle 5-9 ohne Festsetzung des Bebauungs-
planteils 8-86b weiterhin als Beschranktes Arbeitsgebiet durch den Baunutzungs-
plan definiert, dennoch spielen die in diesem Bereich vorhandenen Betriebe und
Anlagen (Gewerbelarm) gegeniber dem vor allem durch die Autobahn BAB A 100
erzeugten Verkehrslarm bereits gegenwartig eine untergeordnete Rolle. Da im
Gutachten auch eine kinftige, larmschitzende Bebauung auf den Grundsticken
Juliusstral’e 5-9 vor Errichtung der Vorhaben im MU 3 / MU 5 nicht angenommen
werden kann, wird durch die Festsetzungen als worst-case-Variante ein ausrei-
chender Schutz fir das gesunde Wohnen und Arbeiten gewéhrleistet. Sollten bei

33 ALB Akustiklabor Berlin: BERICHT GLA 18.160.01 P Version 2 (Entwurf), Berlin 27.06.2019, S.83f.
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der Baugenehmigungsbehdrde Antrage fir die Ansiedlung von gewerblichen Ein-
richtungen im Bereich Juliusstralle 5-9 auf Grundlage der Zulassigkeit durch den
Baunutzungsplan eingehen, so kann die Behérde lUber geeignete Planungsinstru-
mente verfigen (z.B. Veranderungssperre), um den Planungszielen (nunmehr ver-
folgt im Bebauungsplanteil 8-86b) gerecht zu werden.

Griinfestsetzungen

Entwasserungskonzept

Um den Nachweis einer dauerhaft gesicherten Niederschlagsentwéasserung zu er-
bringen ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 8-86 vom Buro PST
GmbH ein Entwasserungskonzept erarbeitet worden (Stand: Februar 2019). Dabei
wurden zwei Varianten untersucht. Die Variante 1 betrachtet, die durch den Be-
bauungsplan mégliche maximale Versiegelung (Neben-GRZ bis zu 0,9 bzw. 0,95
im GE) als Worst-Case-Variante. Die Variante 2 bertcksichtigt als begilinstigende
Faktoren eine Dachbegriinung von 40 % und damit glinstigere Abminderungsfak-
toren.

Das Konzept kommt fiir beide Varianten zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet bei
einer maximalen Versiegelung des Bodens (Neben-GRZ von 0,9 bzw. 0,95 im GE)
eine Regenentwasserung mit einem unterirdischen Kasten-Rigolen-System mdég-
lich ist. Um eine komplette Entwasserung des Regenwassers zu gewahrleisten, ist
fur das 5-jahrige Regenereignis in Variante 1 (Worst-Case-Variante) eine Rigolen-
flache von 60 % der Grinflache erforderlich und in Variante 2 (optimiert durch
Dachgriin) eine Rigolenflache von 40 % der Grinflache notwendig. Die genauen
Flachenangaben werden im Entwasserungskonzept benannt. Eine Einleitung in
angrenzende Regenwasser- oder Mischwasserkanale wird nicht empfohlen, da
diese mit hohen laufenden Kosten verbunden sind.

Es ist deutlich erkennbar, dass sich ein Anteil an Dachbegriinung deutlich positiv
auf die notwendige Entwasserungsflache bzw. das erforderliche Rigolenvolumen
auswirkt. Zur Reduzierung der abflusswirksamen Flachen im Plangebiet empfiehlt
das Entwasserungskonzept daher die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur
anteiligen Dachbegrinung (vgl. textliche Festsetzung TF 7.2).

Fur die Bemessung des Regenwassers wurde die Annahme getroffen, dass alle
kontaminierten Béden komplett ausgetauscht werden. Der Boden in dem versi-
ckert wird, darf nicht mit Schadstoffen belastet sein. Ebenso muss der Abstand der
Unterkante der Entwasserungseinrichtung zum MHGW mindestens 1m betragen.

Eine detailliertere Betrachtung des notwendigen Volumens, der Anordnung der Ri-
golen und deren Lage sollte im weiteren Planungsverlauf unter Berlicksichtigung
der aktuellen stadtebaulichen Konzepte stattfinden. Insbesondere zu den Schwer-
punkten Auffullung und Altlasten sollten im nachgeordneten Verfahren detaillierte
Untersuchungen fir die Plangebiete, fur die derzeit keine Entwicklungsabsichten
bestehen (MU 1 und MU 4), stattfinden.

Das grundsatzliche Ergebnis, dass auf den Grundstiicken im Plangebiet eine Ent-
wasserung mdglich ist, die durch Dachflachenbegriindung zusatzlich beginstigt
wird, hat auch nach Teilung des Bebauungsplans 8-86 fur den Planteil 8-86a wei-
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terhin Bestand. An den beabsichtigten Festsetzungen haben sich keine Anderun-
gen ergeben. Der Plangeber halt daher eine erneute Anpassung des Gutachtens
far nicht geboten.

Bepflanzung

TF 7.1 Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzu-
legen und zu erhalten. Dies gilt auch, wenn unter diesen unterirdi-
sche Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die Erdschicht iiber
der Tiefgarage muss mindestens 0,6 m betragen. Die Verwendung
von Arten der beigefiigten Pflanzlisten wird empfohlen. Die Ver-
pflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Zufahrten, Terrassen
sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gemal textlicher Festsetzung sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
gartnerisch anzulegen und zu erhalten. Die Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht
fur Wege, Zufahrten, Terrassen sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen.

Mit der Festsetzung der Bepflanzung sollen durchwurzelbare Bodenflachen ge-
schaffen werden. Die Festsetzung ermdéglicht so eine Erhéhung des Vegetations-
anteils im Plangebiet, welcher sich durch die Filterung von Staub, der Anreiche-
rung der Luft mit Feuchtigkeit und Sauerstoff positiv auf die Lufthygiene und das
Bioklima im Plangebiet auswirkt.

Mit einer Uberdeckung der Tiefgarage mit einer Erdschicht von mindestens 0,6 m
wird den besonderen Anforderungen des Ost-West-Gefalles im Plangebiet Rech-
nung getragen. Auf eine héhere Mindestiberdeckung wurde daher verzichtet, da
ein Eingriff in tiefere Bodenschichten erfolgen musste, um die Uberdeckung fla-
chendeckend zu garantieren. Der Vorschlag der Festsetzung einer durchschnittli-
chen Tiefgaragen-Uberdeckung (mit einem héheren Wert) wurde daher nicht wei-
terverfolgt, da diese eine nicht handhabbare und nicht den Musterfestsetzungen
entsprechende Regelung darstellt.

Fur die Anpflanzung von Baumen und tieferwurzelnden Strauchern ist die Erd-
schicht im Sinne einer Gelandemodellierung entsprechen zu erhéhen, um An-
wachsen und Entwicklung der Bepflanzung sicherzustellen Dies sollte im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens in einem Freiraumplan/-konzept nachgewiesen
werden.

Dachflachenbegrinung

TF 7.2 In den Baugebieten sind mindestens 40 % der Dachflachen extensiv
zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss min-
destens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtun-
gen, Belichtungsflichen und Terrassen. Dabei sind Dachflachen von
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Garagen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung nicht mitzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gemal textlicher Festsetzung sind in den Baugebieten mindestens 40 % der
Dachflachen extensiv zu begriinen. Die Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fur
technische Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen. Dachflachen von
Garagen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung
sind dabei nicht mitzurechnen.

Im Ergebnis der Erarbeitung eines Entwasserungskonzeptes durch das Blro PST
(Stand: Februar 2019) ist in der Untersuchungsvariante 2 (optimierte Variante)
deutlich erkennbar, dass sich ein Anteil an Dachbegriinung deutlich positiv auf die
notwendige Entwasserungsflache bzw. das erforderliche Rigolenvolumen aus-
wirkt. Zur Reduzierung der abflusswirksamen Flachen im Plangebiet wurde daher
die textliche Festsetzung TF 7.2 im Bebauungsplan formuliert.

Eine Dachflachenbegriinung hat mehrere positive Wirkungen. Der Energie- und
Warmebedarf der Gebdude wird durch den zusatzlichen Aufbau verringert. Das
Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wie-
der verdunstet, woraus sich ein Ruckhaltungseffekt fur das Niederschlagswasser
ergibt. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und schafft einen Lebensraum fir
Kleintiere und einen potenziellen (Teil-) Lebensraum fir Végel. Abhéngig von der
Machtigkeit der Substratschicht wirkt sie zudem kaltluftbildend und — bei aus-
tauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichstrdomungen.

Durch die kiihlende Wirkung der Dachbegriinung auf das Plangebiet infolge einer
Erhéhung der Kaltluftbildung und der Evapotranspiration ist diese im besonderen
Malfe auch dazu geeignet, in baulich verdichteten Bereichen thermische Belastun-
gen der Bevélkerung an austauscharmen, sommerlichen Hochdruckwetterlagen
zu verringern. Da diese Wetterlage im Zuge des Klimawandels zukunftig vermehrt
auftreten wird, leistet die Dachbegriinung einen wichtigen Beitrag zur Anpassung
des Plangebietes an die Auswirkungen des Klimawandels und entspricht zugleich
den Handlungsempfehlungen des StEP Klima und dem StEP Klima KONKRET.
Neben der 6kologischen Aufwertung kann mit der Dachflachenbegriinung somit
auch eine Erhéhung der Wohnqualitat erreicht werden.

Empfohlen wird die Herstellung sogenannter ,blaugriiner Dacher, bei denen die
Begrinung mit einer Speicherung des Niederschlagswassers kombiniert wird.
Diese Dachformen sind besonders fur die Anpassung an den Klimawandel geeig-
net, da das Wasser auf diesen langere Zeit gespeichert wird, so dass in Trocken-
perioden die Evapotranspiration der Dachbepflanzung verstarken und damit zur
Kihlung der Stadt beitragt.

Ortliche Versickerung von Niederschlagswasser

TF 7.3 In den Urbanen Gebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zu-
fahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
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Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befes-
tigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Zufahrten zu Tief-
garagen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Sicherung der Funktion des Naturhaushaltes soll der Versiegelungsgrad inner-
halb der Urbanen Gebiete méglichst gering gehalten werden. Daher ist die Befes-
tigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zustellen. Dies wirkt sich positiv auf die Funktion des Bodens als Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium aus. Neben dieser Bedeutung wirkt sich die wasser-
und luftdurchlassige Befestigung der Wege auch auf die Versickerungsleistung so-
wie die Grundwasserneubildungsrate aus und dient damit der Aufrechterhaltung
wichtiger Naturhaushaltsfunktionen.

Weiterhin leistet der Aufbau einer wasser- und luftdurchlassigen Wegedecke einen
wichtigen Beitrag zur Anpassung des Plangebietes an die Auswirkungen des Kii-
mawandels da die Versiegelung gering gehalten wird und anfallendes Nieder-
schlagswasser Uber die belebte Bodenschicht versickern kann.

Ausgenommen von der Pflicht zum Aufbau vom wasser- und luftdurchlassigen Auf-
bau sind die raumlich und flachenmaflig begrenzten Bereiche von Zufahrten zu
Tiefgaragen. Diese Aushahme ist aufgrund der gréReren Belastungsintensitat
durch die zuldssige Nutzung erforderlich. Gleichzeitig dient sie dem Schutz von
Boden und Wasser, da ein solcher Aufbau aufgrund der zuldssigen Nutzung zu
einem erhéhten Schadstoffeintrag in diesem Bereich filhren kénnte.

Voraussetzung fir die Wirkung der Malinahme ist die Sanierung der vorhandenen
Altlasten im Plangebiet.

Sonstige Festsetzungen / Gestaltungsregelungen

Beschrinkung von Werbeanlagen

TF 8.1 In den Urbanen Gebieten sind Werbeanlagen nur an der Stitte der
Leistung im ersten Vollgeschoss zuldssig. Wechselndes und beweg-
tes Licht fiir Werbeanlagen ist unzulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 AGBauGB)

Gemal § 12 Abs. 3 AGBauGB i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB sollen Werbeanlagen
nur an der Statte der Leistung zulassig sein. Das Recht und das Bedurfnis auf
Werbung sind grundsétzlich anzuerkennen und werden bertcksichtigt. Unter-
schiedliche Ziele bestehen insofern, als Werbeanlagen vom Zweck her auffallen
sollen, doch die Ortsbildpflege und der Schutzanspruch der kiinftigen Bewohner
hier solche Gestaltungselemente vermeiden mdéchten. Anliegen der textlichen
Festsetzung Nr. 8.1 ist es daher, die Widerspriiche méglichst gering zu halten und
die Zulassigkeit von Werbeanlagen grundsatzlich auf im Gebiet ansassige Be-
triebe an der Statte ihrer Leistung zu beschranken. Damit soll verhindert werden,
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dass im Geltungsbereich Werbeanlagen fir ortsfremde Unternehmen bzw. Pro-
dukte installiert werden, die zu einer wesentlichen Stérung des Stadtbildes fihren
wilrden. Ziel ist es insbesondere die Aufenthaltsqualitat des AuRenraums zu erhal-
ten und eine Beeintrachtigung des Wohnens zu vermeiden.

Durch die Zulassigkeit von Werbeanlagen an der Statte der Leistung kénnen Ge-
werbetreibende vor Ort weiterhin auf ihre Betriebe bzw. auf ihre Produkte hinwei-
sen. Fremdwerbung wird ausgeschlossen. Hierdurch soll einem Wildwuchs von
Grol¥flachenwerbung nicht im Gebiet ansassiger Unternehmen vorgebeugt wer-
den. In der jingeren Vergangenheit konnte man in Berlin zunehmend grofflachige
Werbung im Stadtbild beobachten. Insbesondere an Baugerusten wird immer hau-
figer geworben, auch ohne erkennbare Bautéatigkeit.

Die Zulassigkeit und Ausfiihrung von Werbeanlagen, auch GroRflachenwerbung,
im Gebiet ansassiger Betriebe (an der Statte der Leistung) richtet sich nach der
Berliner Bauordnung. Eine mégliche Ausnahmegenehmigung zur Errichtung von
Werbeanlagen in diesem Bereich wird durch die Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung grundsétzlich ausgeschlossen. Der Bebauungsplan trifft hier keine wei-
tergehenden Regelungen.

Aufhebung bisheriges Planungsrecht

TF 8.2 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche
Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art
enthalten, auBer Kraft.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8.2 werden alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Bauge-
setzbuch bezeichneten Art enthalten, auer Kraft gesetzt. Diese textliche Festset-
zung ist bei allen Bebauungsplénen aufzunehmen, in deren Geltungsbereich pla-
nungsrechtliche Festlegungen vorhanden sind. Verbindliches Planungsrecht bildet
gegenwartig der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI.
1961, S. 742) in Verbindung mit den férmlich festgestellten Fluchtlinien und pla-
nungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958 und dem Bebauungs-
plan XIV-A, festgesetzt am 09.07.1971.

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Kennzeichnungen

Keine.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Keine.

Hinweise

Auf vegetativ angelegten Flachen wird die Verwendung von Arten der den Bebau-
ungsplanunterlagen beigefligten Pflanzlisten (siehe Anlage) empfohlen.

Stadtebauliche Vertriage

Da nicht alle im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan erforderlichen Regelun-
gen Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans werden kénnen, werden
ergdnzend zum Bebauungsplan vertragliche Regelungen abgeschlossen. Nach
§ 11 des Baugesetzbuchs muissen die in einem stadtebaulichen Vertrag getroffe-
nen Regelungen insgesamt angemessen sein. Zu beachten ist dartber hinaus das
sogenannte Kausalitatsprinzip, das heifdt, es muss ein Sachzusammenhang zwi-
schen dem Bebauungsplan und den vertraglichen Regelungen bestehen.

Auf der Grundlage der Grundzustimmungen nach dem Berliner Modell der koope-
rativen Baulandentwicklung wurde mit den Projektentwicklungsgesellschaften der
Grundsticke Glasower Strale 3-10 (entspricht MU 2) sowie der Grundstiicke
Glasower Stralle 62, 63, 65, 66 (entspricht anteilig MU 3) jeweils ein stadtebauli-
cher Vertrag (einschliellich entsprechender Nachtrage) abgeschlossen. Damit
gibt es im Plangebiet zwei dominierende Vorhaben, deren damit zusammenhan-
gende Inhalte vertraglich geregelt und abgesichert werden kénnen.

Weitere Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86a kommen fiir
die Regelungen nach dem Berliner Modell nicht in Betracht:

— die bereits zu Wohnzwecken genutzten Grundsticke in der Juliusstrale 3 und
4 sowie in der Glasower Stralle 64 und 67,

— die weitestgehend zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicke entlang der Del-
brickstrale (Hausnummern 59-65), fir die im Rahmen der Ublichen Genehmi-
gungspraxis eine bauliche Arrondierung der Wohnnutzung méglich ist,

— ein bestehender Gewerbehof zwischen Glasower Strale 60 und Juliusstrafie
10.

Bei isolierter Betrachtung der Baugebiete MU 1, anteilig MU 3 (Grundstiick Glaso-
wer Stralle 67), MU 4 und MU 5 wird auRerdem deutlich, dass diese deutlich unter
dem Ublicherweise erforderlichen Schwellenwerten von 5.000 m? zuséatzlicher Ge-
schossflache fur Wohnnutzungen liegen. Der durch den zuséatzlichen zuldssigen
Wohnungsbau in diesen Baugebieten / Baugebietsteilen ausgeldste Bedarf an wei-
teren Kitaplatzen kann Uber die geplante Einrichtung von Kindertagesstatten im
Plangebiet abgedeckt werden.

Regelungsinhalte der stadtebaulichen Vertrage
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Die Stadtebaulichen Vertrage regeln die Beteiligung der Vorhabentrager an der
Vorbereitung und Durchfilhrung der zur Umsetzung der Vorhaben dienenden Pla-
nungs-, Ordnungs- und Infrastrukturmanahmen und deren Finanzierung. Zu-
gleich sollen die mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziele durch
vertragliche Vereinbarungen im Sinne von § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB gefér-
dert und gesichert werden. Insbesondere sollen angesichts der bestehenden Ver-
sorgungsprobleme in bestimmten Wohnungsmarktsegmenten ein Beitrag zur so-
zialen Wohnraumversorgung geleistet und zugleich den stadtebaulichen Zielen
entsprechend gemischte Bewohnerstrukturen durch einen Anteil mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnungen sichergestellt werden.

Vorrangiger Regelungsbedarf besteht daher - entsprechend den Anforderungen
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung - hinsichtlich der beab-
sichtigten Errichtung von Kindertagesstatten durch die Vorhabentrager im MU2
und MU3 (Glasower Stral’e 3-10 und Glasower Stralle 62, 63, 65, 66) sowie zu
deren anteiligen Errichtung mietpreis-/ belegungsgebundener Wohnungen mit ei-
ner Quote von 30 % und einem Bindungszeitraum vom 30 Jahren. Ein Bedarf zur
Schaffung von Schulplatzen besteht derzeit nicht. Auf Wunsch der Vorhabentrager
sowie in Abstimmung mit der Wohnungsbauleitstelle wurden mit den beiden Vor-
habentragern zwei einzelne Stadtebauliche Vertrage geschlossen.

Auch die Nutzungsverteilung fur diese Teile des Plangebietes wird in den stadte-
baulichen Vertrdgen benannt und geregelt. Die dort fixierte Nutzungsverteilung
wurde in der Berechnung der Geschossflache Wohnen konkret in Ansatz gebracht.

Zudem werden die Fristen des Wohnungsbaus geregelt. Innerhalb von 6 Monaten
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind die notwendigen Bauantrage zu stel-
len bzw. Bauvorlagen einzureichen. Innerhalb von 6 Monaten nach Vollziehbarkeit
ist mit der Bautatigkeit zu beginnen (Bezugsfertigkeit innerhalb von 48 Monaten).

Zu den vorgenannten Punkten ergeben sich konkret folgende Regelungsinhalte im
stadtebaulichen Vertrag mit der Projektentwicklungsgesellschaft der Grundstiicke
Glasower Stralle 3-10 (entspricht MU 2):

— 11.985 m? vorgesehene Geschossflache Wohnen,

— Verpflichtung der Errichtung einer Kindertageseinrichtung mit mindestens 12
Platzen,

— Errichtung férderfahiger Mietwohnungen nach den Wohnbauférderungsbe-
stimmungen des Landes Berlins auf einer Geschossflache im Umfang von min-
destens 3.596 m?.

Zu den vorgenannten Punkten ergeben sich konkret folgende Regelungsinhalte im
stadtebaulichen Vertrag mit der Projektentwicklungsgesellschaft der Grundstiicke
Glasower Stralte 62, 63, 65, 66 (entspricht anteilig MU 3):

— 10.542 m? vorgesehene Geschossflache Wohnen,

— Verpflichtung der Errichtung einer Kindertageseinrichtung mit mindestens 10
Platzen,

— Errichtung férderfahiger Mietwohnungen nach den Wohnbauférderungsbe-
stimmungen des Landes Berlins auf einer Geschossflache im Umfang von min-
destens 3.163 m2.
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Die weiteren Regelungsbedarfe betreffen Umweltbelange. Vertragsinhalte sind:

— Verpflichtung zur Berlcksichtigung der Belange des Boden- und Grundwas-
serschutzes im Rahmen der Durchfilhrung der Bautatigkeiten (insbesondere
Altlastenproblematik),

— Entwasserungskonzept als Bestandteil der stadtebaulichen Vertrége,
— Malnahmen fir europarechtlich geschiitzte Arten.

Gemal AV Unterrichtung i. V. m. § 7 Abs. 1 AGBauGB wurde die Wohnungsbau-
leitstelle Uber die Absicht, stadtebauliche Vertrage gemaR § 11 BauGB im Rahmen
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung abzuschlieRen, mit
Schreiben vom 17.12.2019 unterrichtet. Das Prifergebnis wurde mit Schreiben
vom 06.02.2020 mitgeteilt und fihrte zur Anpassung der stadtebaulichen Vertrage.

Nach Auswertung des Anzeigeverfahrens gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB erfolgte
eine Uberarbeitung der stadtebaulichen Vertrdge. Die Wohnungsbauleitstelle
wurde nochmals parallel zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit im Dezember
2020 Uber die aktualisierten Vertragsentwirfe unterrichtet. Das Prifergebnis
wurde mit Schreiben vom 13.01.2021 mitgeteilt und fihrte zur weiteren Anpassung
der stadtebaulichen Vertragswerke.

Abwigung von Stellungnahmen
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86 fand in der
Zeit vom 24. September bis einschlieBlich 12. Oktober 2018 statt. Es wurden sie-
ben schriftliche AuRerungen abgegeben. Das Ergebnis der Abwagung der friihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 05. Mérz 2019 mit dem BA-Beschluss
Nr. 69/19 vom Bezirksamt Neukdlln beschlossen.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden Belange geltend ge-
macht, die zu folgenden Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans
fuhrten:

— Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes auf dem Grundstiick
Glasower Stralke 60 / Juliusstrafie 10 (ehemals MU 3),

— Festsetzung von extensiver Dachbegriinung auf Flachdachern.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen fuhrten weiterhin zur Ergénzung fol-
gender Themen in der Begriindung und/oder im Umweltbericht:

— Entwicklungsmadglichkeiten von Gewerbebetrieben in Urbanen Gebieten,
— Ergebnisse Verkehrsgutachten,

— Luftschadstoffkonzentration,

— Altlasten,

— Aussagen zu stadtischen Luftaustauschprozessen,

— Darlegung der speziellen artenschutzrechtlichen Anforderungen (spezielle ar-
tenschutzrechtliche Priifung - saP).
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Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange

FUr den Bebauungsplanentwurf 8-86 wurde in der Zeit vom 24. September 2018
bis einschliellich 24. Oktober 2018 die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB durchgefihrt.

47 Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie bezirkliche Facham-
ter wurden mit Schreiben per Email vom 24. September 2018 zur Stellungnahme
aufgefordert. Schriftliche Stellungnahmen gingen von 25 Tragern 6ffentlicher Be-
lange und bezirklichen Fachamtern ein und wurden im Rahmen der Abwagung
behandelt.

Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung wurden Belange geltend gemacht,
die zu folgenden Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans fihr-
ten:

— Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes auf dem Grundstiick
Glasower StralRe 60 / Juliusstraf’e 10 (ehemals MU 3),

— Festsetzung von extensiver Dachbegrinung auf Flachdachern.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen fihrten weiterhin zur Ergdnzung fol-
gender Themen in der Begriindung und/oder im Umweltbericht:

— Entwicklungsméglichkeiten von Gewerbebetrieben in Urbanen Gebieten,

— Aussagen zur Ermittlung der Geschossflache Wohnen, Ermittlung der Folge-
bedarfe,

— Prufung der Aussagen zum StEP Verkehr auf Vollstandigkeit und Aktualitat,
— Ergebnisse Verkehrsgutachten,

— Ergebnisse schalltechnische Untersuchung,

— Ergebnisse Entwasserungsgutachten,

— Ergebnisse Luftschadstoffuntersuchung,

— Darlegung der speziellen artenschutzrechtlichen Anforderungen (spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung - saP),

— Vorschriften der Baumschutzverordnung,
— Vorschriften der GebaudebruterVO,
— Vorschriften des Rodungsverbotes nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwagungsvermerk, der in seinem damaligen
Stand Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Far den Bebauungsplanentwurf 8-86 wurde in der Zeit vom 22. Marz 2019 bis ein-
schlieBlich 23. April 2019 die férmliche Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

47 Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie bezirkliche Facham-
ter wurden mit Schreiben vom 22. Marz 2019 zur Stellungnahme aufgefordert.
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Schriftliche Stellungnahmen gingen von 21 Tragern 6éffentlicher Belange und be-
zirklichen Fachamtern ein und wurden im Rahmen der Abwagung behandelt.

Im Rahmen der férmlichen Tragerbeteiligung wurden Belange geltend gemacht,
die zu folgenden Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans fihr-
ten:

— Anderung der textlichen Festsetzungen TF 2.1 und TF 2.2, so dass eine Uber-
schreitung der maximal zuldssigen GRZ durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen lediglich unterhalb der Gelédndeoberfla-
che ermdéglicht wird.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen fuhrten weiterhin zur Erganzung fol-
gender Themen in der Begriindung und/oder im Umweltbericht:

— Angabe des Anteils an mietpreis- -und belegungsgebundenem Wohnraum, der
sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplans rechnerisch als Maximal-
wert ergibt;

— Erlauterung, dass der Nachweis fur die Berilicksichtigung der Belange des Bo-
den- und Grundwasserschutzes im nachgeordneten Verfahren gefuhrt wird;

— Erganzung der vom Umwelt- und Naturschutzamt mitgeteilten Anforderungen,
die an den Boden- und Grundwasserschutz bestehen;

— Erganzung von Ausfihrungen zur Deckung des Schulbedarfes;
— Fortschreibung Inhaltsverzeichnis;

— redaktionelle Fortschreibung Verkehrsgutachten;

— redaktionelle Fortschreitung Schalltechnische Untersuchung.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwagungsvermerk, der in seinem damaligen
Stand Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Darliber hinaus erfolgten sonstige Anderungen bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans aufgrund des Planungsfortschrittes:

— bestandsbezogene, reine Baukérperfestsetzung auf Teilflachen des Grundsti-
ckes Glasower Stral3e 64 einschlieBlich Erganzung der textlichen Festsetzung
TF 2.5 und Begriindung zur Uberschreitung der Obergrenzen in § 17 Abs. 1
BauNVO,

— Aktualisierung der textlichen Festsetzung(en) zur Uberschreitung der Bau-
grenze entlang der Glasower Strale durch Gebaudeteile (TF 3.1).

Informelle Vorpriifung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Woh-
nen-1IC

Mit E-Mail vom 22. Marz 2019 wurde die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen — Il C um informelle Vorprifung zum Planentwurf 8-86 und seiner
Begrindung (Stand Marz 2019) gebeten. Hierzu hat sich die Abteilung mit Schrei-
ben vom 22.05.2019 zum Planverfahren gedullert.
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Die Auswertung der informellen Vorprifung sowie der abgegebenen Stellung-
nahme fihrte zu folgenden Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungs-
planes:

— Festsetzung von Oberkanten OK in m Gber NHN in MU 2 und MU 3;

— Anpassung der textlichen Festsetzung TF 2.3;

— redaktionelle Anpassung der textlichen Festsetzung TF 6.4;

— Aufnahme der Pflanzliste auf der Planurkunde als Hinweis;

— redaktionelle Anpassung der textlichen Festsetzung TF 7.3;

— Erganzung der textlichen Festsetzung TF 4.1 um die Ausnahmeregelung;
— redaktionelle Prufung der textlichen Festsetzung TF 7.2;

— Austausch der Ubersichtskarte auf der Planurkunde.

Im Ergebnis der Auswertung der Prufergebnisse wurden Ergédnzungen zu folgen-
den Themen in die Begriindung und/oder im Umweltbericht aufgenommen:

— Erganzung von Aussagen zur Uberértlichen Planung (hier: LEP HR);
— Erganzung zu stadtebaulichen Vertragen;

— Erganzung der Ausfihrungen zum Immissionsschutz (L&rmminderungspla-
nung, DIN 18005);

— Erganzung Schutzgut Flache im Umweltbericht;

— Erganzung Stoérfallbetriebe entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 j) BauGB im Umwelt-
bericht;

— Konkretisierung der Ausfiihrungen zum Schutzgut Boden im Umweltbericht;

—  Uberarbeitung der Begriindung zur Uberschreitung der zuldssigen Grundfla-
chen (TF 2.1 und TF 2.2);

— Erganzung von Aussagen zur Einhaltung von Abstandsflachen;
— Ergénzung der Begrindung zur textlichen Festsetzung TF 5.2.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwagungsvermerk, der in seinem damaligen
Stand Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86a fand in der
Zeit vom 06. Januar bis einschlie3lich 06. Februar 2020 statt. Es wurde eine schrift-
liche AuRerung abgegeben.

Im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Belange gel-
tend gemacht, die zu Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans
oder Ergénzung von Themen in der Begriindung und / oder im Umweltbericht fuhr-
ten.

Die vollstdndige Abwéagung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann
dem Auswertungsvermerk vom 24.02.2020 entnommen werden (siehe Kap. VIl 5).
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4.7

4.8

Benachrichtigung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Parallel zur &ffentlichen Auslegung wurden die Behérden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, gemaR § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit Schreiben vom
17.12.2019 Uber die Durchfihrung der Auslegung des Bebauungsplans 8-86a be-
nachrichtigt. Schriftliche Stellungnahmen gingen von sechs Tragern &ffentlicher
Belange und bezirklichen Fachamtern ein und wurden im Rahmen der Abwagung
behandelt.

Im Rahmen der Benachrichtigung der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange wurden keine Belange geltend gemacht, die zu Anderungen bei den Fest-
setzungen des Bebauungsplans oder Erganzung von Themen in der Begriindung
und / oder im Umweltbericht fuhrten.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwagungsvermerk, der in seinem damaligen
Stand Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Unterrichtung der Wohnungsbauleitstelle zu den stadtebaulichen Vertragen

GemaR AV Unterrichtung i. V. m. § 7 Abs. 1 AGBauGB wurde die WWohnungsbau-

leitstelle Uber die Absicht, stadtebauliche Vertrage gemaf § 11 BauGB im Rahmen

des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung abzuschlieRen, unter-

richtet und um Priifung der stadtebaulichen Vertrage gebeten. Mit Schreiben vom

17.12.2019 wurde die Wohnungsbauleitstelle zudem gemaR § 3 Abs. 2 Satz 3

BauGB Uber die Durchfihrung der Auslegung benachrichtigt. Mit Datum vom

06.02.2020 gingen zwei AuBerungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle ein und wurden im Rahmen der Abwagung

behandelt.

Im Rahmen der Unterrichtung der Wohnungsbauleitstelle wurden keine Belange

geltend gemacht, die zu Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans

fuhrten.

Im Ergebnis der Auswertung der Prufergebnisse wurden Ergédnzungen zu folgen-

den Themen in die Begriindung und/oder im Umweltbericht aufgenommen:

— Konkretisierung der Ausfiihrungen zum Berliner Modell einschlie3lich der Ver-
einbarungen der stadtebaulichen Vertrage in seinen Grundziigen.

Weiterhin erfolgte im Ergebnis der Abwagung eine Konkretisierung der stadtebau-

lichen Vertrdge zum Bebauungsplan.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwagungsvermerk, der in seinem damaligen

Stand Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Rechtskontrolle (Anzeigeverfahren gemaR § 6 Abs. 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 19.05.2020 wurde der Bebauungsplans 8-86a zur Uberpriifung
im Anzeigeverfahren gemall § 6 Abs. 2 BauGB ubersandt. Die Stellungnahme
hierzu seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Il C,
erging mit Schreiben vom 20.07.2020.
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Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan,
da wegen einzelner Punkte nicht beanstandungsfrei, noch nicht festgesetzt wer-
den kann.

Mit Schreiben vom 04.09.2020 wurde nach Auswertung des Prifergebnisses
(Schreiben SenSW Il C 36 vom 20.07.2020) um erneute informelle Prifung der auf
Grund des Prifergebnisses beabsichtigten Anderungen im Bebauungsplanverfah-
ren 8-86a gebeten. Die Stellungnahme hierzu seitens der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen, Il C, erging mit Schreiben vom 29.09.2020.

Die Auswertung des Anzeigeverfahrens fihrte zu folgenden Anderungen bei den
Festsetzungen des Bebauungsplanes:

— Aufnahme zwei neuer Festsetzungen zur Regelung eines Mindestanteils an
Geschossflache fur Wohnungen sowie an gewerblichen Nutzungen in den Ur-
banen Gebieten MU 2 und MU 3,

— Konkretisierung der zeichnerischen Festsetzung zur Bauweise in MU 2,

— Aufnahme einer neuen Festsetzung zur Regelung der abweichenden Bau-
weise in MU 3 (parallel Korrektur der zeichnerischen Festsetzung in diesem
Bereich),

— Erganzung / Anderung des Wortlautes der Festsetzung Nr. 4.1 zur sozialen
Wohnraumférderung,

— Anpassung der Festsetzung Nr. 5.2 zur Zuldssigkeit von Stellplatzen an den
Wortlaut der Muster-Festsetzung,

— Anpassung der Festsetzung Nr. 6.2 zur Grundrissausrichtung im Sinne des
Immissionsschutzes,

— redaktionelle Anpassung der Rechtsgrundlagen zu verschiedenen Festsetzun-
gen,

— Ergénzung des Wortlautes der Festsetzung Nr. 3.1 zur ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit des Hervortretens von Gebaudeteilen.

Im Ergebnis der Abwagung wurden Ergdnzungen zu folgenden Themen in die Be-
grindung und/oder im Umweltbericht aufgenommen:

— Aktualisierung Zitat zum Flachennutzungsplan,

— Ziele und wesentlicher Planinhalt,

— Mal der baulichen Nutzung,

— Geschossflache Wohnen,

— Bauweise / Uberbaubare Grundstucksflachen / Abstandsflachen,
— Soziale Wohnraumférderung,

— Immissionsschutz,

— Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung,
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— Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwassern,

— Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete,

Der angepasste Entwurf des Bebauungsplans wurde als Anlage zu den Stadte-
baulichen Vertragen aufgenommen. Darlber hinaus erfolgen Nachtragsvereinba-
rungen zu den im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan stehenden stadtebau-
lichen Vertragen.

Ausgehend von den Inhalten des Rundschreibens Nr. 3/2020 der Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung und Wohnen Il C erfolgte im Rahmen dieses Verfahrens-
schrittes weiterhin die Streichung der textlichen Festsetzung zum baulichen Schall-
schutz bei geschlossenen AuRenbauteilen. Aufgrund der Bestimmung der gelten-
den DIN-Normen (DIN 4109-1:2018-01, DIN 4109-2:2018-01) sind dazu keine wei-
teren textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan mehr notwendig, da der Nach-
weis im nachrangigen Verfahren (Baugenehmigungsverfahren) erbracht werden
soll. Die Begrindung wurde entsprechend fortgeschrieben.

Erneute Unterrichtung der Wohnungsbauleitstelle zu den stidtebaulichen
Vertragen

Gemal AV Unterrichtung i. V. m. § 7 Abs. 1 AGBauGB wurde die Wohnungsbau-
leitstelle erneut Uber die Absicht, stadtebauliche Vertrage gemal § 11 BauGB im
Rahmen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung abzuschlie-
Ren, unterrichtet und erneut um Prifung der stadtebaulichen Vertrage gebeten.
Mit Schreiben vom 04.12.2020 wurde die Wohnungsbauleitstelle zudem gemaf
§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB Uber die Durchfihrung der erneuten Auslegung benach-
richtigt. Mit Datum vom 13.01.2021 gingen zwei Aulerungen der Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle ein und wurden im
Rahmen der Abwagung behandelt.

Im Rahmen der erneuten Unterrichtung der Wohnungsbauleitstelle wurden keine
Belange geltend gemacht, die zu Anderungen bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans fuhrten.

Im Ergebnis der Auswertung der Prufergebnisse wurden Ergédnzungen zu folgen-
den Themen in die Begriindung und/oder im Umweltbericht aufgenommen:

— Konkretisierung der Ausfilhrungen zu den sozialen Folgebedarfen des Bebau-
ungsplans,
— Ergénzung von Regelungsinhalten der stadtebaulichen Vertrage.

Weiterhin erfolgte im Ergebnis der Abwagung eine Konkretisierung der stadtebau-
lichen Vertragswerke zum Bebauungsplan.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwéagungsvermerk, der Bestandteil der Ver-
fahrensakte ist.
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4.1

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Far den Bebauungsplanentwurf 8-86a wurde in der Zeit vom 07. Dezember 2020
bis einschliellich 18. Dezember 2020 die erneute férmliche Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt.

47 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie bezirkliche Facham-
ter wurden mit Schreiben vom 04. Dezember 2020 zur Stellungnahme aufgefor-
dert. Schriftliche Stellungnahmen gingen von 21 Tragern &ffentlicher Belange und
bezirklichen Fachamtern ein und wurden im Rahmen der Abwagung behandelt.

Im Rahmen der férmlichen Tragerbeteiligung wurden keine Belange geltend ge-
macht, die zu Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans fihrten.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen fulhrten zur Ergdnzung folgender
Themen in der Begrindung und/oder im Umweltbericht:

— Konkretisierung der Regelungsinhalte des Landesentwicklungsplans Haupt-
stadtregion (LEP HR),

— Fortschreibung zum Larmaktionsplan Berlin,

— Fortschreibung zum Luftreinhalteplan Berlin,

—  Uberarbeitung der Baumliste,

— Erganzung von Ausfiihrungen zum besonderen Artenschutz,

— Erganzung von Ausfihrungen zum Umgang mit Altlasten / Boden- und Grund-
wasserschutz,

— Konkretisierung der Ausfiihrungen zu den sozialen Folgebedarfen des Bebau-
ungsplans,

— Ergénzung der Regelungsinhalte der stadtebaulichen Vertrage.

Einzelheiten ergeben sich aus dem Abwéagungsvermerk, der Bestandteil der Ver-
fahrensakte ist.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Die erneute férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 4a Abs. 3i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan 8-86a fand in der Zeit vom 07. Dezember bis
einschlieBlich 18. Dezember 2020 statt. Es wurde zwei schriftliche AuRerungen
abgegeben.

Im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Belange gel-
tend gemacht, die zu Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans
oder Ergénzung von Themen in der Begriindung und / oder im Umweltbericht fuhr-
ten.

Die vollstdndige Abwéagung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann
dem Auswertungsvermerk vom 19. Januar 2021 entnommen werden (siehe Kap.
VIl 6).
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Erneute Rechtskontrolle (Anzeigeverfahren gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB)

Mit Schreiben vom 24.03.2021 wurde der Bebauungsplans 8-86a zur erneuten
Uberprifung im Anzeigeverfahren gemak § 6 Abs. 2 BauGB (ibersandt. Die Stel-
lungnahme hierzu seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Woh-
nen, Il C, erging mit Schreiben vom 12.05.2021.

Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurde festgestellt, dass unter der Vorausset-
zung, dass nachfolgende Erganzung fiir den Teilbereich des Baufeldes MU 3 er-
folgt, keine Beanstandungen erhoben werden, so dass der Bebauungsplan nach
Beschluss gemaR § 6 Abs. 3 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden
kann:

Eine Léschung der auf einem Teilbereich des Baufeldes MU 3 bestehenden
Dienstbarkeit konnte bisher nicht erfolgen, da die Grundbiicher derzeit beim Kam-
mergericht liegen. Die Léschung der Dienstbarkeit als Grundbucheintragung kann
erst nach dem Rucklauf der Grundbiicher an das Grundbuchamt vollzogen wer-
den. Zeitlich ist nicht absehbar, wann eine Léschung der Dienstbarkeit erfolgen
wird. Damit keine Gesamtinteressen im Rahmen des Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung beeintrachtigt werden, ist sicherzustellen, dass die
sich aus dem Baufeld MU3 ergebende 30 % Geschossflache Wohnen fur Miet-
preis- und Belegungsbindung aulerhalb der mit der Dienstbarkeit belasteten Fla-
che verortet ist und eine Umsetzung gemaf dem stadtebaulichen Vertrag erfolgen
kann. Um die Ubermittlung eines entsprechenden Nachweises wird gebeten. Zu-
dem sollte der Antrag auf Léschung der Dienstbarkeit bereits in die Markentabelle
zum Grundbuch aufgenommen werden.

Wie der Anlage 8 zum Stadtebaulichen Vertrag fir das MU 3 zu entnehmen ist,
sollen die mietpreisgebundenen Wohnungen auf dem Grundstiick Glasower
Stralle 62 errichtet werden. Auf diesem Grundstuck ist keine Dienstbarkeit vorhan-
den, die Vorhabentragerin ist als im Grundbuch eingetragene Eigentimerin verfu-
gungsberechtigt. Somit ist — wie von der Senatsverwaltung verlangt — sicherge-
stellt, dass die sich aus dem Baufeld MU3 ergebende 30% Geschossflache Woh-
nen fur Mietpreis- und Belegungsbindung auRerhalb der mit der Dienstbarkeit be-
lasteten Flache verortet ist und eine Umsetzung geman dem Stadtebaulichen Ver-
trag erfolgen kann. Gesamtinteressen im Rahmen des Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung werden nicht beeintrachtigt.

Weitere Hinweise fiihrten zu redaktionellen Anderungen in der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Abwigung der privaten und 6ffentlichen Belange
Folgende offentliche und private Belange wurden im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens untereinander und gegeneinander abgewogen:

Offentliche Belange
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Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet ist vorbelastet durch Kfz- und Schienenverkehrsgerausche der dst-
lich des Plangebiets verlaufenden Karl-Marx-Stralle, stdlich des Plangebiets ver-
laufenden Bundesautobahn BAB A 100 sowie der Delbriickstrale, Glasower
StralRe und JuliusstralRe. Eine Gewerbeldrmvorbelastung besteht fur das Plange-
biet durch die angrenzenden sidlichen Gewerbeflachen und durch im Plangebiet
selbst vorhandene Betriebe und Anlagen (GSG-Hof Glasower Straf’e 60 / Julius-
stralle 10).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Blro ALB Akustikla-
bor Berlin eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Stand: Version 2 vom
27.06.2019, ersetzt Bericht vom 13. Marz 2019). Die Untersuchung diente dazu,
die Belange des Larmschutzes fur die staddtebauliche Planung zu klaren und erfor-
derliche Festsetzungen zu treffen. Hinsichtlich des Gewerbeldrms wurde festge-
setzt, dass im Gewerbegebiet nur solche Betriebe zulassig sind, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Gesunde Wohnverhaltnisse sind nach gutachterlicher An-
sicht in Bezug auf Verkehrslarm in Teilbereichen der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen der urbanen Gebiete jedoch ohne zusétzliche Festsetzungen zum Larm-
schutz nicht gegeben. Dies trifft vor allem auf diejenigen Fassaden planungsrecht-
lich méglicher Wohnnutzungen zu, fur die nachts groRflachig ein Beurteilungspe-
gel von deutlich tber 50 dB(A) Uberschritten wird.

Das Trennungsgebot gemaR § 50 BImSchG wirde im vorliegenden Fall das Abri-
cken der geplanten Uberbaubaren Grundstiicksflachen von den Verkehrstrassen
verlangen. Wie die Berechnungsergebnisse fir den Prognosenullfall verdeutli-
chen, ist dies praktisch nicht méglich, da der als Malistab dienende schalltechni-
sche Orientierungswert fur Verkehrslarm nachts von 50 dB(A) grundséatzlich Gber
den stralenzugewandten Baugrenzen nicht eingehalten werden kann. Zudem ist
ein Abriicken aus Platzgriinden gar nicht méglich. Es wurde abgewogen, dass eine
Durchbrechung des Trennungsgebots im Sinne des § 50 BImSchG vertretbar er-
scheint (sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Nutzung vorhandener Infra-
struktur, Gebot kostensparenden Bauens, Sicherstellung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen).

Mafnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm auf dem Ausbreitungsweg — wie z. B.
Larmschutzwénde entlang vorhandener Straflen — kamen aus verschiedenen
Grinden nicht in Betracht. Gegen solche MalRnahmen sprachen u. a. stadtebauli-
che Grunde, die Héhe der zu schiitzenden baulichen Anlagen im Plangebiet und
die erforderlichen Unterbrechungen der Larmschutzeinrichtungen fur vorhandene
Strallen. Zudem wiirden sich mégliche Standorte von Larmschutzwanden entlang
der relevanten Verkehrslarmquellen Karl-Marx-Strafde und BAB A 100 aul3erhalb
des Plangebietes befinden, fur die der Bebauungsplan keine Festsetzungen tref-
fen kann.

Fir eine Festsetzung von zuldssigen Geschwindigkeiten im Bebauungsplanver-
fahren fehlte die Rechtsgrundlage. Eine entsprechende Anordnung kann nur die
zustandige Verkehrsbehorde (Verkehrslenkung Berlin VLB oder bezirkliche Stra-
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Renverkehrsbehdrde) treffen. In den Berechnungen ist eine Reduzierung auller-
dem nur anrechenbar, wenn diese Anordnung bereits getroffen wurde oder sicher
davon auszugehen ist, dass sie bis zu einem bestimmten Zeitpunkt getroffen wird
(s. auch Kapitel V.3.3 im Berliner Larmleitfaden). Weiterhin kdme der Einbau einer
sog. larmgeminderten Fahrbahnoberflache in Betracht. Die rechnerische Beriick-
sichtigung eines entsprechenden (negativen) Korrekturwertes fur die Fahrbahn-
oberflache DStrO gemaR RLS-90 ist beschrankt auf AulRerortsstralen mit zuldssi-
gen Héchstgeschwindigkeiten von vzul > 60 km/h. Fir eine solche MalRnahme im
Bebauungsplan fehlte ebenfalls die Rechtsgrundlage.

Innerhalb des Bebauungsplans konnte mit Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz auf die dulleren Belastungen reagiert werden, so dass dauerhaft gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse geschaffen werden kénnen. Es wurden folgende
Festsetzungen getroffen:

— Grundrissausrichtung in Verbindung mit besonderen Fensterkonstruktionen o-
der baulichen MaRnahmen gleicher Wirkung,

— Ausfihrung der dem Wohnen zugeordneten Auflenwohnbereiche

Der Nachweis zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auflienbauteilen ist
im nachrangigen Verfahren (Baugenehmigungsverfahren) zu erbringen.

Weiterhin erfolgte im Bebauungsplan eine flachenhafte Ausweisung von Baufens-
tern. Das innerhalb dieser Flachen zuldssige Nutzungsmal ist geringer und wird
durch Grund- und Geschossflachenzahlen bestimmt. Hintergrund der Festsetzung
war es, noch Spielraum zur Ausgestaltung der spateren Bauausfiihrung zu lassen
(z. B. Gestaltung von Erkern, Balkonen, Loggien). Die erforderlichen Anforderun-
gen an die Abstandsflachen der zulassigen Baukorper in den Baugebieten sind im
Zuge der Baugenehmigung nachzuweisen und entsprechend einzuhalten, so dass
diesbezuglich dauerhaft gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen wer-
den kénnen.

Durch das IBP-Ingenieurbiiro Passow wurde eine gutachterliche Beurteilung der
lufthygienischen Situation innerhalb des Plangebietes durchgefuihrt (Stand: 15.
Februar 2019). Im Hinblick auf die Belange der Luftreinhaltung wurde geprift, ob
sich innerhalb des Geltungsbereiches des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans und der hierin planungsrechtlich ausgewiesenen zukinftigen Nutzungen po-
tentielle immissionsschutzrechtliche Konflikte insbesondere mit umliegenden vor-
handenen Nutzungen durch Geruchs- und/oder Luftschadstoffimmissionen erge-
ben kénnen. In Bezug auf die ausgewiesenen Nutzungen ergaben sich keine An-
haltspunkte fur schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche Nachteile oder erheb-
liche Belastigungen durch Immissionen von Luftschadstoffen und/oder Gerlichen.

Wohnbedirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden einerseits WWohnnutzungen im
Bestand gesichert, anderseits ermdglichen die Festsetzungen des Bebauungs-
plans die Errichtung von ca. 24.100 m? Geschossflache Wohnen. Legt man eine
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durchschnittliche Wohnungsgréfie zugrunde, kénnen ca. 240 Wohnungen neu er-
richtet werden. Dies kommt der gesteigerten Nachfrage nach Wohnraum in der
Bevélkerung entgegen.

Im Rahmen der Uberprifung der NutzungsmaRe bezogen auf das Baugebiet
wurde festgestellt, dass auf dem Grundstiick Glasower Stralle 64, die Obergren-
zen der Baunutzungsverordnung Uberschritten werden. Weiterhin wurde eine
Uberschreitung der maximal zulassigen Grundfldchenzahl durch die in § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen zumindest unterhalb der Gelandeober-
flache zugelassen. Das Uberschreiten der Obergrenzen bzw. die Inanspruch-
nahme der maximal zuldssigen Versiegelung wurde im Sinne der Schaffung inner-
stadtischen Wohnens und zur Erfullung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung je-
doch befluirwortet, da auf diese Weise ein bereits bestehendes Wohnumfeld baulich
erganzt und auf eine zusatzliche Entwicklung von umfangreichen éffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen verzichtet werden kann. Mit erganzenden Festsetzungen zur
Begruinung und Bepflanzung wurden zudem MalRnahmen ergriffen, welche die er-
héhten Nutzungsmafe anteilig kompensieren kénnen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des Plangebiets in den Urba-
nen Gebieten MU 2 und MU 3 nur Wohngebaude errichtet werden dirfen, bei de-
nen ein Anteil von mindestens 30 % der festgesetzten zulassigen Geschossflache,
die fur Wohnungen zu verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
geférdert werden kénnten und damit bezahlbarer Wohnraum zu realisieren ist. Da-
mit wird eine dem Wohn der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleistet und der Forderung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen gefolgt. Weiterhin wird innerhalb der wachsenden Stadt Berlin das Ziel
einer (besseren) sozialen Durchmischung der Bevélkerung erreicht. Somit wurden
die besonderen Wohnbedirfnisse der Bevélkerung angemessen bericksichtigt.

Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans haben keine unterschiedlichen Auswir-
kungen auf Frauen und Manner zur Folge (Gender Mainstreaming). Die Festset-
zungen eines Bebauungsplans sind grundstiicksbezogen, nicht personen- oder
geschlechtsbezogen. Eine Bevorzugung oder Benachteiligung eines Geschlechts
durch die Festsetzungen ist nicht zu erkennen.

Die Festsetzungen berilicksichtigen die Bedurfnisse von Familien, sowie junger,
alter und behinderter Menschen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen
dartber hinaus die Errichtung von Kinderbetreuungseinrichtungen (z. B. in privater
Tragerschaft) zu, so dass das Plangebiet fir Familien und junge Menschen beson-
ders geeignet ist. In parallel zu schlieRenden stadtebaulichen Vertragen, wurde
gesichert, dass der durch die zuldssige Bebauung zusatzlich entstehende Bedarf
an Kinderbetreuungsplatzen innerhalb des Gebietes durch Kindertagesstatten in
privater Tragerschaft abgedeckt wird.

Mit der Umsetzung der Planung (Wohnungsneubau im Plangebiet) sind fir den
Bedarf an Infrastruktureinrichtungen ein Bedarf von 24 Kitaplatzen sowie ein
Schulplatzbedarf von 27 Platzen zu erwarten. Das Plangebiet liegt in der Grund-
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schulplanungsregion Neukoéllner Mitte/Zentrum — 2, in der auf Basis der bestehen-
den Wohnbaupotentiale von einer ausreichenden Platzversorgung ausgegangen
wird. Nach derzeitigem Kenntnisstand (Stellungnahme vom Fachbereich Schule,
Bezirksamt Neukdllin von Berlin vom 27.05.2019) reichen die Schulplatze in der
Grundschulplanungsregion zur Abdeckung durch den Bebauungsplan 8-86a ent-
stehenden Bedarfe aus, da ein Grofdteil der Wohnungsbaupotentiale erst spater
als die geplante Bebauung im Bebauungsplan umgesetzt werden kénnen

Die Belange der alteren Bevdélkerung bzw. behinderter Menschen wurden durch
die Festsetzung von Urbanen Gebieten berilicksichtigt. So sind in diesen Bauge-
bieten u.a. auch Anlagen fur soziale Zwecke zulassig. Die Festsetzung erlaubt
auch die Ansiedlung von Einrichtungen der Gebietsversorgung (z. B. Nahversor-
gung), was sich aufgrund deren fu3laufiger Erreichbarkeit positiv auf die Belange
weniger mobiler Bevélkerungsgruppen auswirken kann.

Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB)

Das geplante Vorhaben folgt dem Grundsatz der Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung. Es dient der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von Flachen im
Stral’enland), wodurch im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung und unter
Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen aufierhalb des Zentrums geman
§ 1 a Abs. 1 BauGB sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden soll. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aufgrund der Nadhe zu bestehenden
Wohngebauden sowie aufgrund der weitestgehend ausgebauten Erschlieung als
vorhandener Ortsteil zu betrachten.

Um dem Grundsatz des stadtebaulichen Einfligens zu entsprechen, wurden ent-
lang der Glasower Stralie bei den strallenseitig zulassigen, sechsgeschossigen
Gebauden (Blockrandbebauung) abschnittsweise — in Abhangigkeit vom Gelande-
gefalle — jeweils maximal zulassige Héhen fur bauliche Anlagen (Festsetzung von
Oberkanten OK iber NHN) bestimmt.

Belange von Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die Planung betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege. Angrenzend
an das Plangebiet befindet sich das Baudenkmal Karl-Marx-StralRe 264/266 /
Glasower Strale 1, Wohn- und Geschaftshaus, 1900-01 von Hermann Siegentha-
ler (Nr. 09090505). Die Festsetzungen wirken sich jedoch nicht auf die Belange
des Denkmalschutzes aus. Sie entsprechen den Baustrukturen der Umgebung
und entwickeln diese weiter. Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautétigkeiten sind
die Belange des Denkmalschutzes zu bertcksichtigen.

Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Von den Kirchen und 6ffentlich-rechtlichen Religionsgemeinschaften wurden keine
entsprechenden Erfordernisse mitgeteilt.
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Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Bebauungsplan sind entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bericksichtigen. Ebenso ist im Rahmen des Bebauungsplans abzuklaren, in wel-
chem Umfang mit dem Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
des § 1a BauGB, die zu einer Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grund-
flachen fuhren und dadurch die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes beein-
trachtigen kénnen, ermdéglicht werden. Im Bebauungsplan soll eine vorsorgende
Bewaltigung der Konflikte erfolgen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz — BNatSchG). Diese Aspekte wurden im Rahmen einer Umweltpri-
fung untersucht.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Beurteilung der Bebaubar-
keit des Plangebietes durch Nebenanlagen auf Grundlage des § 19 Abs. 4 der
BauNVO 1968, vgl. hierzu: Ausfuhrungen in Kapitel 11.1.2.7 der Begrindung) sind
bereits nach bestehenden Planungsrecht und selbst bei Annahme des geringsten
Ausnutzungsgrades im gesamten Plangebiet Eingriffe im Sinne des § 1a Absatz 3
BauGB und § 18 BNatSchG vollumfanglich zulassig. Eine Verpflichtung zum Aus-
gleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit von Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan entstehen, be-
stand daher grundsatzlich nicht. Somit lassen die beabsichtigten Festsetzungen
zum NutzungsmalR eine geringere Versiegelung zu, als im Bestand bisher schon
moglich ware. Auch wenn die Eingriffsbewertung im Umweltbericht aufgrund der
planungsrechtlichen Bestandssituation zu dem Ergebnis kam, dass eine Verpflich-
tung zum Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrachtigungen der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan ent-
stehen, nicht besteht, wurden durch Festsetzungen verschiedene Ausgleichsmal3-
nahmen verbindlich festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine Griinfestsetzung,
die eine intensive Begriinung der nicht iiberbaubaren Flachen — auch oberhalb von
Tiefgaragen — vorsieht, eine Festsetzung zur extensiven Dachflachenbegriinung
und die verbindliche Regelung zur Befestigung von Wegen und Zufahrten in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau. Diese Festsetzungen dienen der Kompensa-
tion und waren freiwillige Malinahmen des Plangebers, die sich aus der rechtlichen
Eingriffsbewertung nicht ergeben. Insgesamt wird mit der Planung das Ortsbild
aufgewertet, indem das Gelande in eine geordnete Nutzung und Gestalt Uberfuhrt
wird.

Um den Nachweis einer dauerhaft gesicherten Niederschlagsentwéasserung zu er-
bringen ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans vom Biro PST GmbH
ein Entwasserungskonzept erarbeitet worden (Stand: Februar 2019). Das Konzept
kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet bei einer maximalen Versiegelung
des Bodens (Neben-GRZ von 0,9 bzw. 0,95 im GE) eine Regenentwasserung mit
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einem unterirdischen Kasten-Rigolen-System mdéglich ist. Um eine komplette Ent-
wasserung des Regenwassers zu gewabhrleisten, ist fir das 5-jahrige Regenereig-
nis eine Rigolenflache von 40 % der Grinflache (optimiert durch Dachgriin) not-
wendig. Blaugriine Dacher mit erhéhtem Begriinungsanteil von mindestens 70 %
wurden daher nicht festgesetzt, da hierfur keine stadtebaulichen Griinde vorliegen.

Das Vorkommen von europarechtlich geschitzten Arten im Plangebiet wurde auf
Grundlage einer Potenzialabschatzung hergeleitet, die unter Zuhilfenahme der Er-
gebnisse der im Plangebiet vorgenommenen Baum- und Biotopkartierung sowie
einer faunistischen Strukturkartierung durchgefiihrt wurde. Die faunistische Struk-
turkartierung diente hierbei der Ermittlung potenzieller Quartiere und Niststatten
fur Fledermause und Brutvégel und Iasst in Verbindung mit der Erfassung der Ve-
getationsbestande und Gebaudesubstanz Rickschlisse auf das Arteninventar im
Plangebiet zu. Im Ergebnis konnten zahlreiche Strukturen mit einer potenziellen
Eignung fur Flederméause festgestellt werden. Weiterhin wurden in ahnlichem Um-
fang Strukturen fur frei-, nischen- und spalten- sowie héhlenbriutende Vogelarten
erfasst. Auf Grundlage dieser Ergebnisse wurden mégliche planungsbedingte Be-
eintrachtigungen europarechtlich geschitzter Arten hergeleitet und MaRnahmen-
vorschlage unterbreitet, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu umge-
hen. Unter Berucksichtigung der in Kapitel 2.2.6 des Umweltberichts aufgefihrten
VermeidungsmaRnahmen wie Bauzeitenregelung, einer Uberprifung potenzieller
Quartiere auf Besatz und ggf. Verschluss von Fledermausquartieren bzw. Bruthéh-
len von Végeln vor Baubeginn sowie das Anbringen von Nistkasten und Ersatz-
quartieren fur in Baumhdohlen und Nischen brutende Végel und Flederméuse kann
die Betroffenheit europarechtlich geschutzter Tier- und Pflanzenarten i.S. der Ver-
bote des § 44 BNatSchG fachgutachterlich ausgeschlossen werden. Die Darstel-
lung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Die Umweltsituation im Plangebiet wird durch die Planung im Vergleich zur Situa-
tion im Bestand nicht wesentlich verandert. Vor dem Hintergrund des zunehmen-
den Wohnraummangels in Berlin stellt der Bebauungsplan eine geeignete Alterna-
tive gegenuber anderweitigen Planungsmaéglichkeiten dar. Zudem ergibt sich aus
der Umsetzung der Planung keine erhebliche Mehrbelastung fir die umweltrele-
vanten Schutzgiter bei Einhaltung der Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaflinahmen.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt Uberwiegend ein Urbanes Gebiet mit einem hohen
Wohnanteil fest. Urbane Gebiete dienen gemanr § 6a Abs. 1 BauNVO u.a. der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Somit sind Gewerbenutzungen in wohnvertraglicher Form im Plangebiet allgemein
zuléssig.
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Um Flachen fur eine ausschlieRliche gewerbliche Nutzung zu sichern, wurde zwi-
schen Glasower Stralle 60 und Juliusstrale 10 der Hof der Gewerbesiedlungs-
Gesellschaft mbh (GSG) Berlin als Gewerbegebiet im Bebauungsplan festgesetzt.
Hier sind gewerbliche Betrieb und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren.

Da das Plangebiet auRerhalb der Gebietskulisse des Entwicklungskonzepts fur
den produktionsgepragten Bereich (EpB) als integrierter Bestandteil des StEP Ge-
werbe liegt, wird der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen den Belangen der
Wirtschaft ausreichend gerecht.

Belange der Mobilitét der Bevolkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Die aufere Anbindung der Grundstuicke erfolgt Uber das vorhandene StraRennetz.
Das Plangebiet verfugt mit der Karl-Marx-StralRe (Ubergeordnete Straflienverbin-
dung der Stufe IlI) und Uber die sudlich verlaufende Bundesautobahn BAB 100
(groRraumige Stralenverbindung der Stufe |) mit der Auffahrt von der Buschkrug-
allee Uber eine sehr gute verkehrliche Anbindung an das Gibergeordnete Stralen-
netz. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort mit S- und U-Bahnziigen so-
wie mit dem Bus zu erreichen. Die Entfernungen betragen zum S- und U-Bahnhof
Neukélin ca. 600 m sowie zur U-Bahn-Station Grenzallee ca. 300 m. Dort befinden
sich auch Bushaltestellen.

Fur die Mobilitdt kiinftiger Bewohner bestehen somit diverse Méglichkeiten, sich
im Stadtgebiet zu bewegen. Aufgrund des guten Anschlusses an den &ffentlichen
Personennahverkehr kann dies auch ohne eigenes Auto geschehen, so dass
durch die vorliegende Planung zur Vermeidung von zuséatzlichem Individualverkehr
beigetragen werden kann.

Die technische ErschlieBung ist Uber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen gesichert. Es bestand daher kein Erfordernis zur Festsetzung von Versor-
gungsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans.

Das Verkehrsgutachten der HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH
(Stand: 07.06.2019) kam zu dem Ergebnis, dass sich durch die Umsetzung der
Planung kein erheblicher Anstieg des Verkehrs ergibt. Folglich wird keine erhebli-
che Verstarkung des Verkehrslarms oder der verkehrsbedingten Schadstoffbelas-
tung der Luft erwartet. Bezlglich der Belange des Verkehrs ergab sich daher kein
spezifisches Festsetzungserfordernis.

Im Rahmen der Abwagung wurde weiterhin entschieden, dass fur die Umsetzung
einer inneren Verbindung fiir den kleinraumigen Ful®- und Radverkehr im Plange-
biet kein verkehrliches Erfordernis besteht. In unmittelbarer Nahe westlich des
Plangebietes befindet sich der Trassenkorridor 27, der die Funktion einer Rad-
schnellverbindung im Berliner Stadtgebiet Gbernimmt und eine Verbindung zwi-
schen Sudstern und Rungiusstralle bildet. Weiterhin ist die Bruno-Bauer-Strafie
(ca. 100 m westlich der Geltungsbereichsgrenze) aufgrund ihrer eingeschréankten
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Nutzungsmaéglichkeit fur den KfZVerkehr (anteilig Sackgasse) besonders fir eine
fuBlaufige Querung zwischen Delbruckstrae, Glasower Strale und JuliusstralRe
geeignet. Von der Planung einer neuen Fuf3- und Radwegeverbindung wurde ab-
gesehen, da dem Schutz des Eigentums (private Innenhdéfe) als Belang eine hé-
here Bedeutung beigemessen wird.

Belange der Verteidigung sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegen-
schaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Von der Bundeswehr wurden keine entsprechenden Erfordernisse mitgeteilt.

Ergebnisse von Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans berticksichtigen die Aussagen sonstiger
Entwicklungskonzepte (hier: Stadtentwicklungsplane).

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft fir das Plange-
biet keine Kennzeichnung als ,Risikobereich Hochwasser”. Fir die Berlicksichti-
gung der Belange des Hochwasserschutzes gab es somit kein Erfordernis.

DarUber hinaus wurde im Sinne eines vorbeugenden Hochwasserschutzes ein
Entwasserungskonzept vom Biro PST GmbH (Stand: Februar 2019) erstellt, um
den Nachweis einer dauerhaft gesicherten Niederschlagsentwéasserung zu erbrin-
gen.

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden (§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bericksichtigen die Belange von Fliicht-
lingen oder Asylbegehrenden, da Urbane Gebiete prinzipiell ein breites Nutzungs-
spektrum aufweisen. Von den betreffenden Behdérden wurden dariber hinaus
keine besonderen Erfordernisse vorgetragen.

Private Belange
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen neben der Bestandssiche-
rung von Wohnnutzungen und des GSG-Gewerbehofes die Errichtung von Woh-
nungen und gewerblichen Nutzungen (die das Wohnen nicht wesentlich stéren) fur
jetzige und kunftige Eigentimer, was die Belange der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung positiv beeinflusst.

Eigentums- und Eigentimerrecht

Durch die Festsetzungen entstehen den Eigentiimern der beplanten Grundstlicke
keine Nachteile. Eine Einschrankung der Nutzbarkeit der Grundsticke ist nicht zu
erwarten.
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Interessen von Mietern, Pédchtern und sonstigen Nutzern

Die vormals auf dem Grundstiick Glasower Stralle 3-10 ausgelbte industrielle
Produktion (Dachbahnen- und Dachstofffabrik Quandt) wurde 2015 auf eigenen
Wunsch beendet. Der Eigentimer hat entschieden die Produktion anderenorts
fortzusetzen. Um den seit 1878 am Standort existierenden Betrieb weiter raumlich
in der Glasower Stralle 3-10 zu verorten, ist es beabsichtigt, dort kiinftig Biro-
raume zu etablieren.

Die Flachen fur eine ausschlieRliche gewerbliche Nutzung zwischen Glasower
Stralle 60 und JuliusstralRe 10 (Hof der Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbh
(GSG) Berlin) wurden als Gewerbegebiet im Bebauungsplan dauerhaft festge-
setzt.

Bestehende Wohnnutzungen werden im Bebauungsplan gesichert.

Interessen von Grundstiickseigentiimern auRerhalb des Plangebietes

Mit der Umsetzung der Planung werden die bisher bestehenden Baugebiete ent-
lang der Glasower Straf’e baulich erganzt und eine vormals industriell genutzte
Flache hinsichtlich einer wohnvertraglichen Nutzung (Urbanes Gebiet) weiterent-
wickelt. Die Realisierung des Bebauungsplanes tragt somit zu einer Aufwertung
des Umfelds bei, so dass benachbarte Grundstiickseigentiimer ebenfalls von der
Planung profitieren.

Perspektivisch bestehen auch fur die unmittelbar stidlich angrenzenden Gewerbe-
treibenden in der Juliusstrale trotz heranrtickender Wohnbebauung ausreichend
Entwicklungsmdglichkeiten. Zum einen bestehen dort aufgrund der vorherrschen-
den Gemengelage bereits gegenwartig eingeschrankte Entwicklungsméglichkei-
ten, zum anderen wurden bei der Ermittlung der Schallimmissionen vorhandene
Gewerbebetriebe entsprechend bericksichtigt, so dass mdgliche Einschrankun-
gen der gewerblichen Nutzung durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht zu erwarten sind.
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Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstétten

Stadtebauliche Auswirkungen

Die Uberwiegend industriell und gewerblich genutzten Flachen innerhalb eines be-
bauten Ortsteils werden einer geordneten baulichen Entwicklung zugefihrt, die mit
den Nutzungen und Entwicklungen in den angrenzenden Gebieten korrespondiert.

Belange des Allgemeinwohls

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung auf den Grundstiicken gewahrleisten, die sowohl dem vor-
handenen baulichen Bestand als auch der kinftigen Bebauung Rechnung tragt.
Mit dem Bebauungsplan soll Planungssicherheit fur die Eigentimer und Eigentu-
merinnen der Grundstiicke sowie die Bewohner und Bewohnerinnen der umliegen-
den Bestandsbebauung geschaffen werden. Der Bebauungsplan schafft die Vo-
raussetzungen fir eine bauliche Nachnutzung der Grundstucke.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen dazu beitragen, das
Angebot an Wohnraum, Dienstleistungsgewerbe und sozialen, kulturellen und an-
deren Nutzungen (Urbane Gebiete) zu erhéhen. Damit werden die Planungsgrund-
satze/-leitlinien gemaR § 1 Abs. 6 BauGB berticksichtigt. Die Deckung des Neu-
baubedarfs an Wohnungen durch Bestandsergdnzungen und Nachverdichtung auf
erschlossenen Standorten entspricht der Landes-, Stadtentwicklungs- und Fla-
chennutzungsplanung.

Im Verfahren wurden entsprechende Fachgutachten erstellt, deren Ergebnisse im
Bebauungsplan berticksichtigt werden. Daraus resultierten weitere Festsetzun-
gen, die zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich
waren (z. B. Immissionsschutz).

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung
MaBRnahmen, deren Finanzierung gesichert ist

Die Flachen im Plangebiet befinden sich Uberwiegend im privaten Eigentum.

Die Erarbeitung des Bebauungsplans, des Umweltberichts und von Fachgutachten
erfolgt durch externe Blros. Die Finanzierung der Planung einschlief3lich der not-
wendigen Gutachten erfolgt durch zwei Grundstickseigentimer im Plangebiet
(Kostentrager).

Far die fachliche Betreuung und fur die Koordinierung des Planverfahrens sind
verwaltungsinterne Aufwendungen durch das Stadtentwicklungsamt zu erbringen,
die nicht an Dritte Ubertragen werden kénnen. Erhéhte Personalkosten entstehen
dadurch nicht.

Entschadigungskosten gemaR § 40 BauGB entstehen dem Land Berlin nicht. Re-
alisierungskosten fur die Bebauung auf Grundlage der Festsetzungen entstehen
dem Land Berlin durch Kostenlibernahmeregelungen im &ffentlich-rechtlichen Ver-
trag bzw. Kaufvertragen (s. Kap. 111.3.9 Vertragliche Regelungen) ebenfalls nicht.
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2.2

MaRnahmen / Kostenrisiken, deren Finanzierung nicht gesichert ist und de-
ren Finanzierung zu sichern ist

Keine.

Weitere Auswirkungen

Gender Mainstreaming

Mit der Novellierung des Europarechtsanpassungsgesetzes (EAG) Bau von Juli
2004 ist Gender Mainstreaming in den Katalog der abwagungsrelevanten Belange
in der Bauleitplanung aufgenommen worden. Die unterschiedlichen Auswirkungen
auf Frauen und Manner sind damit in die Abwagung einzustellen.

Nach den vorliegenden Erfahrungen und Erkenntnissen ergeben sich durch die
vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs keine geschlechtsspe-
zifisch differenzierten Auswirkungen.

Zu mildernde bzw. zu vermeidende Auswirkungen auf persénliche Lebens-
umsténde im Sinne von § 180 BauGB

Keine.
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Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die beabsichtigte Planaufstellung wurden die Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg gemaR § 5 AGBauGB durch die Ubersendung des Entwurfes der BA-
Vorlage (Schreiben Stapl b4(V) vom 12. Februar 2018) informiert.

Verfahren gemiaR § 6 oder 7 AGBauGB

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hat mit Schreiben vom
05. Marz 2018 mitgeteilt, dass mit dem Bebauungsplanverfahren 8-86 aufgrund
seiner Eigenart dringende Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplédnen gemaf
§ 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 5 AGBauGB beriihrt werden.

Ob das Bebauungsplanverfahren aufgrund einer Gréfde von mehr als 200
Wohneinheiten auch dringende Gesamtinteressen berthrt, ist im weiteren Verfah-
ren zu klaren. Es ist daher die Wohnungsbauleitstelle im weiteren Verfahren zu
beteiligen.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 6 Abs. 2 i.V.m. § 7 AGBauGB durchge-
fuhrt.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 08. Mai 2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanverfahrens 8-86 beschlossen (BA-Vorlage Nr.: 110/18).

Die ortsuibliche Bekanntmachung vom 13. Juli 2018 erfolgte am 27. Juli 2018 im
Amtsblatt fur Berlin Nr. 30, S. 4078.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86 fand in der
Zeit vom 24. September 2018 bis einschlieBlich 12. Oktober 2018 statt. Die Be-
kanntmachung in der Tagespresse (Der Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) er-
folgte am 21. September 2018.

Zusatzlich fand eine 6éffentliche Informationsveranstaltung zweier Vorhabentrager
am 22. September 2018 (aufRerhalb des férmlichen Beteiligungsverfahrens) statt.
Im Rahmen dessen wurde den Besuchern die Méglichkeit gegeben, sich zur per-
spektivischen, stadtebaulichen Entwicklung auf den Grundstiicken Glasower
Stralle 3-10 sowie Glasower Stralle 62-66 in Vorbereitung des Bauleitplanverfah-
rens 8-86 zu informieren.

Das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 05. Marz
2019 (BA Vorlage Nr. 69/19) vom Bezirksamt beschlossen.
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5 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemiR § 4 Abs. 1 BauGB

47 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange einschliellich der Abteilun-
gen und Amter im Bezirksamt Neukélin sowie der Nachbargemeinden wurden per
Email vom 24. September 2018 zur Stellungnahme zu den geplanten Festsetzun-
gen des Bebauungsplanentwurfs 8-86 und der Begriindung aufgefordert. Als Frist
zur RuckauRerung wurde der 24. Oktober 2018 festgesetzt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b4 vom 13. Februar 2019 abge-
schlossen.

6 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB

47 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange einschliellich der Abteilun-
gen und Amter im Bezirksamt Neukélin sowie der Nachbargemeinden wurden per
Email vom 22. Marz 2019 zur Stellungnahme zu den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfs 8-86 und der Begrindung aufgefordert. Als Frist zur
Ruckaulerung wurde der 23. April 2019 festgesetzt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b4 vom 14. Juni 2019 abgeschlos-

sen.
7 Informelle Vorpriifung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Woh-
nen-IIC

Mit E-Mail vom 22. Marz 2019 wurde die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen — Il C um informelle Vorprifung zum Planentwurf 8-86 und seiner
Begriindung (Stand Marz 2019) gebeten. Hierzu hat sich die Senatsverwaltung mit
Schreiben vom 22.05.2019 zum Planverfahren geadufert.

8 Teilung des Bebauungsplans 8-86

Mit Beschluss vom 03. September 2019 (Vorlage Nr. 221/19) hat das Bezirksamt
Neukdlln von Berlin die Aufteilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanent-
wurfes 8-86 in die Bebauungsplanverfahren 8-86a (,Glasower Stra’e — Ost*) und
8-86b (,Juliusstrake 5-9) beschlossen. Anderungen des Planinhalts sind hiermit
nicht verbunden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86a umfasst nunmehr die Grundstu-
cke DelbriuckstralRe 59-65, Glasower StralRe 3-10, 60, 62-67 und JuliusstraBe 3-4
und 10 im Bezirk Neuk®élIn.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86b umfasst die Grundsticke Julius-
stral’e 5-9 im Bezirk Neuk®élin.

Die ortsuibliche Bekanntmachung vom 25. September 2019 erfolgte am 4. Oktober
2019 im Amtsblatt fur Berlin Nr. 41, S. 6176.
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11

Uber die beabsichtigte Geltungsbereichsteilung wurden die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg geméaR § 5 AGBauGB durch die Ubersendung des Entwurfes
der BA-Vorlage (Schreiben Stapl b4 vom 26. August 2019) informiert.

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86a fand in der
Zeit vom 06. Januar 2020 bis einschlief3lich 06. Februar 2020 statt In diesem Zeit-
raum bestand auch online die Méglichkeit der Einsichtnahme in die Informations-
materialien mittels der Beteiligungsplattform ,Mein Berlin“. Die ortsUbliche Be-
kanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
durch Veréffentlichung im Amtsblatt fur Berlin am 20.12.2019 auf Seite 8239. Die
Offentlichkeit wurde von der Méglichkeit der Beteiligung an der Planung zudem
durch Veroéffentlichung in der Tagespresse (Der Tagesspiegel, Berliner Morgen-
post) am 03.01.2020 informiert. Parallel zur éffentlichen Auslegung wurden die Be-
hérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, gemaf § 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB mit Schreiben vom 17.12.2019 Uber die Durchfihrung der Auslegung be-
nachrichtigt.

Zum Auswertungsergebnis siehe Kap. VII 5.

Unterrichtung der Wohnungsbauleitstelle zu den stadtebaulichen Vertragen

Gemal AV Unterrichtung i. V. m. § 7 Abs. 1 AGBauGB wurde die Wohnungsbau-
leitstelle Uber die Absicht, stadtebauliche Vertrage gemaR § 11 BauGB im Rahmen
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung abzuschlie®en, unter-
richtet und um Prifung der stadtebaulichen Vertrage gebeten. Mit Schreiben vom
17.12.2019 wurde die Wohnungsbauleitstelle zudem gemal § 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB uber die Durchfihrung der Auslegung benachrichtigt.

Rechtskontrolle (Anzeigeverfahren gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB)

Mit Schreiben vom 19.05.2020 wurde der Bebauungsplans 8-86a zur Uberpriifung
im Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs. 2 AGBauGB Ubersandt. Die Stellungnahme
hierzu seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Il C,
erging mit Schreiben vom 20.07.2020.

Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurde festgestellt, dass der Bebauungsplan,
da wegen einzelner Punkte nicht beanstandungsfrei, noch nicht festgesetzt wer-
den kann.

- 168 -



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86a Festsetzung gemaf § 9 Absatz. 8 BauGB

Verfahren

12

13

14

Erneute informelle Vorpriifung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen -1l C

Mit Schreiben vom 04.09.2020 wurde nach Auswertung des Prifergebnisses
(Schreiben SenSW Il C 36 vom 20.07.2020) um erneute informelle Prifung der
beabsichtigten Anderungen im Bebauungsplanverfahren 8-86a gebeten. Die Stel-
lungnahme hierzu seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Woh-
nen, Il C, erging mit Schreiben vom 29.09.2020.

Erneute Unterrichtung der Wohnungsbauleitstelle zu den stéddtebaulichen
Vertragen

Gemal AV Unterrichtung i. V. m. § 7 Abs. 1 AGBauGB wurde die Wohnungsbau-
leitstelle Uber die Absicht, stadtebauliche Vertrage gemaR § 11 BauGB im Rahmen
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung abzuschlieen, erneut
unterrichtet und erneut um Prifung der stadtebaulichen Vertrdge gebeten. Mit
Schreiben vom 04.12.2020 wurde die Wohnungsbauleitstelle zudem gemaf § 4a
Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB Uber die Durchfilhrung der erneuten Aus-
legung benachrichtigt.

Erneute Beteiligungen gemiaR § 4a Abs. 3 BauGB

47 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange einschliel3lich der Abteilun-
gen und Amter im Bezirksamt Neukdélin sowie der Nachbargemeinden wurden per
Email vom 04. Dezember 2020 zur erneuten Stellungnahme zu den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs 8-86a und der Begriindung aufgefor-
dert. Als Frist zur RiickduRerung wurde der 18. Dezember 2020 festgesetzt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b4 vom 02.02.2021 abgeschlos-
sen.

Die erneute férmliche Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86a
fand parallel in der Zeit vom 07. Dezember 2020 bis einschlieRlich 18. Dezember
2020 statt. In diesem Zeitraum bestand auch online die Méglichkeit der Einsicht-
nahme in die Informationsmaterialien mittels der Beteiligungsplattform ,Mein Ber-
lin“. Die ortsiibliche Bekanntmachung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Veréffentlichung im Amtsblatt fur Berlin am 27.
November 2020 auf Seite 5662. Die Offentlichkeit wurde von der Méglichkeit der
Beteiligung an der Planung zudem durch Veréffentlichung in der Tagespresse (Der
Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) am 04. Dezember 2020 informiert. Parallel zur
offentlichen Auslegung wurden die Behérden und Stellen, die Trager éffentlicher
Belange sind, gemaR § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit Schreiben vom 04. Dezember
2020 Uber die Durchfihrung der Auslegung benachrichtigt.

Zum Auswertungsergebnis siehe Kap. VIl 6.
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Erneute Rechtskontrolle (Anzeigeverfahren gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB)

Mit Schreiben vom 24.03.2021 wurde der Bebauungsplans 8-86a zur erneuten
Uberprifung im Anzeigeverfahren gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB ubersandt. Die
Stellungnahme hierzu seitens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen, Il C, erging mit Schreiben vom 12.05.2021.

Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurde festgestellt, dass unter der Vorausset-
zung, dass eine Ergénzung fir den Teilbereich des Baufeldes MU 3 erfolgt, keine
Beanstandungen erhoben werden (siehe hierzu Kap. 11l 4.12), so dass der Bebau-
ungsplan nach Beschluss gemaf § 6 Abs. 3 AGBauGB als Rechtsverordnung fest-
gesetzt werden kann.

Beschlussfassung iiber den Bebauungsplan

Die Bezirksverordnetenversammlung Neukdlin hat am 23.06.2021 (Drucksache
2360/XX) die Festsetzung des Bebauungsplanes 8-86a beschlossen.
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Rechtsgrundlagen

Vi Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 22 des Gesetzes
vom 12. Oktober 2020 (GVBI. S. 807)

Aufgestellt:
Berlin, den 24. Juni 2021

Bezirksamt Neukolln von Berlin

Stadtentwicklungsamt

Biedermann Groth

Bezirksstadtrat Leiter des Stadtentwicklungsamtes
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Anhang
Vil Anhang
1 Textliche Festsetzungen

TF 1.1 In den Urbanen Gebieten sind oberhalb des 2. Vollgeschosses nur
Wohnungen zuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

TF 1.2 In den Urbanen Gebieten kénnen die unter § 6a Abs. 2 Nr. 3 (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes) der Baunutzungsverordnung ge-
nannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

TF 1.3 In den Urbanen Gebieten sind die Aushahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1
(Vergniigungsstéatten) und Nr. 2 (Tankstellen) der Baunutzungsver-
ordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

TF 1.4 Im Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig,
die das Wohnen nicht wesentlich storen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

TF 1.5 Im Gewerbegebiet sind unzulassig:

— Lagerhauser und Lagerpldtze nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunut-
zungsverordnung, Anlagen dieser Art fiir betriebseigene Zwecke
bleiben hiervon unberiihrt;

— Tankstellen;

— Vergniigungsstitten;

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

— Bordelle und bordellartige Betriebe.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

TF 1.6 Im Urbanen Gebiet MU 2 sind 1.922 m? der Geschossfldache fiir ge-
werbliche Nutzungen und 11.985 m? der Geschossflache fiir Woh-
nungen zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 3 und 4 BauNVO)

TF 1.7 Im Urbanen Gebiet MU 3 sind 1.408 m? der Geschossflache fiir ge-
werbliche Nutzungen und 12.680 m? der Geschossflache fiir Woh-
nungen zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 3 und 4 BauNVO)
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TF 21

TF 2.2

TF 2.3

TF 2.4

TF 2.5

TF 3.1

TF 3.2

Die zulassige Grundflache darf in den Urbanen Gebieten MU 2 und
MU 3 durch die Flachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zu-
fahrten, die lediglich das Baugrundstiick unterbauen, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 iiberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die zuldssige Grundflache darf im Gewerbegebiet durch die Flachen
von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, die lediglich das
Baugrundstiick unterbauen, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95
tiberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 festgesetzten Oberkan-
ten gelten nicht fiir technische Aufbauten wie Schornsteine, Liif-
tungsanlagen, Solaranlagen und Fahrstuhliiberfahrten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind in den Urba-
nen Gebieten die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als in
Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehérigen Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Als zuldssige Grundfliche wird im MU 5 die im zeichnerischen Teil
festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

(§9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Fiir die der Glasower StraBe zugewandten baulichen Anlagen kann
zwischen den Punkten L; und L4 sowie Ls und Ls ein Vortreten von
Gebiudeteilen, und zwar fiir Balkone, Loggien und Erker bis zu
1,50 m vor die Baugrenze gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungs-
verordnung ausnahmsweise zugelassen werden. Die baulichen An-
lagen diirfen nicht mehr als 60 Prozent der Breite der jeweiligen Au-
Renwand in Anspruch nehmen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3 BauNVO)

Fiir das Urbane Gebiet MU 3 wird die abweichende Bauweise festge-
setzt: innerhalb der iliberbaubaren Grundstiicksflichen sind Ge-
bdude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO)
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TF 41

TF 5.1

TF 5.2

TF 6.1

TF 6.2

In den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 diirfen nur Wohngebaude
errichtet werden, bei denen ein Anteil von mindestens 30 Prozent der
festgesetzten zuldssigen Geschossflache, die fiir Wohnungen zu
verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefor-
dert werden kdnnte. Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne
forderfahige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1
erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebaude im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes erbracht wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung dieses Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Auf den nicht lGiberbaubaren Grundstiicksflichen in den Urbanen
Gebieten MU 2, MU 3, MU 4 und MU 5 sind Stellplidtze und Garagen
unzulédssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen in den Urbanen Gebieten
MU 2 und MU 3.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung
von Erdgas oder Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwen-
dung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist,
dass die Massenstréome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar héchstens denen von Heizél EL sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von Gebiduden in den in der folgenden Tabelle
aufgefiihrten Baugebieten jeweils entlang der genannten Linien und
in den aufgefiihrten Geschossen

Baugebiet Linie Betroffene Geschosse
MU 1 L — L2 | bis V und D
MU 2 Ls— L4 | bis VI
MU 3 Ls — Lo —Lio— L1y —Ls2 | lll bis VI
L1z — L1s und L1s — L13 D
L4 —L+s IV und D
Lis — L1 Il bis IV und D
L1z = Lis —L1o D
Lo — L21 — L7 IVund D
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TF 6.3

MU 4 L22 - L23 | bis Vund D

Die Lage der Vollgeschosse ist mit | bis VI bezeichnet. D steht als Ab-
kirzung fur ein Geschoss oberhalb des obersten zulassigen Vollge-
schosses (z. B. Dach- oder Staffelgeschoss).

bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen jeweils min-
destens die Halfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens ei-
nem Fenster von den o.g. Linien abgewandt ausgerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens
zwei AuBenwinde zu den o.g. Linien ausgerichtet sind. In diesen
Wohnungen und in Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen
miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit
bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hilfte der
Aufenthaltsrdumen (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
rdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung ei-
ner ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche MafRnah-
men gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewihrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem
teilge6ffneten Fenster nicht iiberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung o-
der Nutzungsidnderung von Gebéduden in den Baugebieten MU 3 und
MU 5 auf der iliberbaubaren Grundstiicksfliche in Wohnungen ent-
lang der Linien Ls - L und L7 — L2a— L2s— Las— L27 - Ls in mindestens
einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthalts-
rdumen) bzw. in mindestens zwei der Aufenthaltsrdaume (bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliif-
tung oder durch andere bauliche MaBRnahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
tiberschritten wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der JuliusstraBe mit Ge-
bauden baulich verbundene AuBRenwohnbereiche (z. B. Loggien, Bal-
kone, Terrassen) von Wohnungen oberhalb des 5. Vollgeschosses,
die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuRenwohn-
bereich von der JuliusstraBe abgewandt ausgerichtet sind, nur als
verglaste Vorbauten zuldssig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuBRenwohnbe-
reichen, die nur entlang der JuliusstraBe orientiert sind, ist mindes-
tens ein baulich verbundener AuBRenwohnbereich als verglaster Vor-
bau zu errichten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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TF 71

TF 7.2

TF 7.3

TF 8.1

TF 8.2

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen sind gértnerisch anzu-
legen und zu erhalten. Dies gilt auch, wenn unter diesen unterirdi-
sche Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die Erdschicht iiber
der Tiefgarage muss mindestens 0,6 m betragen. Die Verwendung
von Arten der beigefiigten Pflanzlisten wird empfohlen. Die Ver-
pflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Zufahrten, Terrassen
sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Baugebieten sind mindestens 40 % der Dachflachen extensiv
zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss min-
destens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtun-
gen, Belichtungsflachen und Terrassen. Dabei sind Dachflachen von
Garagen sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung nicht mitzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

In den Urbanen Gebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zu-
fahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befes-
tigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Zufahrten zu Tief-
garagen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den Urbanen Gebieten sind Werbeanlagen nur an der Stétte der
Leistung im ersten Vollgeschoss zuldssig. Wechselndes und beweg-
tes Licht fiir Werbeanlagen ist unzulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 AGBauGB)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche
Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art
enthalten, auBer Kraft.
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2 Hinweise

Pflanzliste 1 — Bdume

Bei Verwendung der Pflanzliste zur Bestimmung von Ausgleichspflanzungen ist zu
beachten, dass fur diese vorrangig gebietstypische Arten vorzusehen sind.

GroRkronige Baumarten Kleinkronige Baumarten

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) bevorzugte Verwendung alter, regionalty-
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) pischer Sorten bzw. Wildformen

Quercus petraea (Trauben-Eiche) Acer campestre (Feldahorn)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Carpinus betulus ,fastigiata“ (Hainbuche)
Tilia cordata (Winter-Linde) Corylus columa (Baum-Hasel)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3-

Tilia vulgaris (Hollandische Linde) dorn)
Malus silvestris (Holzapfel)
Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Gewdhnliche Traubenkir-
sche)

Pyrus pyraster (Holzbirne)

Sorbus intermedia (Schwedische Maul-
beere)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Pflanzliste 2 — Straucher

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weif3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffliger Wei3dorn)
Eunymus europaeus (Europ. Pfaffenhitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Rosa canina agg. (Hunds-Rose)

Rosa corymbifera (Busch-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Salix viminalis (Korbweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball)
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Legende

Untersuchungsgebiet

E Grenze

Biotopklassen

' |:| Haus- u. Kleingarten

|:| Wohn- u. Mischbebauung
|:| Gewerbe- u. Gemeinbedarfsflachen
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Biotopcode Name

101112 Ziergdrten

10113 Gartenbrachen

12222 geschlossene und halboffene Blockbebauung (nicht
allseitig umschlossene Hinterhofe)

12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsflachen mit geringem Griinflachenanteil

1261221 StralRen mit Asphalt- oder Betondecke, ohne
bewachsenen Mittelstreifen, mit regelmaRigen
Baumbestand

126422 Parkplatze, teilversiegelt, ohne Baumbestand

126432 Parkplatze, versiegelt, ohne Baumbestand

12644 Garagenanlagen

12831 Ruinen
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Anlage 4 zur Festsetzungsbegriindung - Bebauungsplan 8-86a ,Glasower Stral3e - Ost*

Tabelle: Liste der im Plangebiet erfassten nach BaumSchVO geschiitzten Einzelbaume
I[-\jf:j_ Art Stammanzahl Stammumfang (cm) Vigf];f)at Bemerkungen
1 Betula pendula 1 D
2 Tilia platyphyllos 1 D
3 Betula pendula 1 D
4| hippocastanum . D
5 Acer spec. 1 D
6 Quercus spec. 4 E,D
7 Betula pendula 2 T,D,Wd, S
8 Betula pendula 2 D
9 Prunus spec. 4 T,D,K
10 ﬁ?)?)%lj:lggtanum 2 E.D
12 Betula pendula 2 E,T,D,Wd, S
13 Pinus spec. 4 E,T,D,Wd, S
15 Pinus spec. 1 D
17 Ailanthus altissima 2 D
18 Tilia spec. 2 T,D,Wd, S
19 Tilia spec. 2 T,D,Wd, S
20 Populus nigra 'ltalica’ 1 D
21 Quercus robur 2 D
22 Tilia spec. 1 D
23 Tilia spec. 1 D
24 Tilia spec. 1 D
25 Tilia spec. 1 D
26 Tilia spec. 1 D
27 Tilia spec. 1 D
28 Tilia spec. 1 D
29 Tilia spec. 1 D
30 Tilia spec. 1 D
31 Tilia spec. 1 D
32 Tilia spec. 1 D
33 Tilia spec. 1 D
34 Tilia spec. 1 D
35 Tilia spec. 1 D
36 Tilia spec. 1 D
37 Tilia spec. 1 D
38 Tilia spec. 1 D
39 Tilia spec. 1 D
40 Tilia spec. 1 D
41 Tilia spec. 1 D
42 Tilia spec. 1 D




Bebauungsplan 8-86 ,Glasower Strale - Ost*

I[_\jff Art Stammanzahl Stammumfang (cm) Vi(tf;lxﬂ)at Bemerkungen
43 Tilia spec. 25% 1 D
44 Tilia spec. 125 1 D
45

46

47

48

49

50 Tilia spec. 125 1 D
51 Tilia spec. 270 1 D
52 Tilia spec. 230 1 D
53 Tilia spec. 25% 1 D

Anzahl
50

! Uberpriifung und Erganzung durch Kartierung erfolgt im weiteren Verlauf des Planverfahrens

*Neuanpflanzung / Baum im StralBenraum. Ist nach dem Berliner Stral3engesetz (BerlStrG) §16 Absatz 3 geschiitzt und zu erhalten.

Erklarung der verwendeten Kurzzeichen

ZUSTAND

Alle Angaben in der Tabelle beziehen sich auf Merkmale, die ohne Hilfsmittel vom Boden aus deutlich sichtbar waren. Differenzierungen wurden durch Einklammern (nicht erheblich, geringer
Umfang), Ausrufungszeichen (erheblich, wichtig) oder Fragezeichen (unsicher) dargestellt. Verwendet wurden folgende Kdrzel:

Krone

D Diirres Astwerk oder in der Vegetationszeit unbelaubte Fein- oder Schwachéaste (Durchmesser 1-3 bzw. 3-5 cm), falls mit ,!“ versehen: Wipfeldurre, starke Vergreisung
T Totholz in nennenswertem Umfang (Grob- oder Starkaste mit 5-10 cm bzw. Gber 10 cm Durchmesser)

wd Wipfeldurre

Stamm

S Stammschaden (Verletzung des Holzkérpers, Faulstelle, Morschung)

Habitus

E Stamm mit Efeu bewachsen

VERSEHRSSICHERHEIT (V)

Augenscheinlich ohne néhere Untersuchung: h = hoch - kein Totholz
m = mittel - Totholz in geringem Maf3e vorhanden
g = gering - hoher Totholzanteil, hohe Bruchgefahr einzelner Aste
(u) = umsturzgefahrdet

SCHADSTUFE/ VITALITAT (S)

Durch die Angabe der Schadstufe wurde der Gesamtzustand der Baume dargestellt. Dieser setzt sich zusammen aus dem allgemeinen Eindruck der Vitalitat (Belaubungsdichte, -farbe, -
groRRe, Verzweigung, Habitus u.a.) und aus dem vom Boden -ohne Hilfsmittel- erkennbaren Schaden (Totholz, Astausbriiche, Risse, Rindenschaden, Stammverletzungen u.a.).

Diese Einschatzung héngt in sehr starkem Mal3e ab von:

der Baumart, Sorte, Varietat oder Unterart
der subjektiven Erfahrung und Bewertung

auBeren Faktoren (Witterung, Sonnenstand, Jahreszeit, Sichtbarkeit der Merkmale u.a.)

Daher missen Aussageungenauigkeiten bzw. differierende Ansichten in Kauf genommen werden, die in Einzelfélle bis zu einer Schadstufe ( in besonderen Fallen auch mehr) betragen kén-

nen.

Die Schadstufe "0" oder "1" erhalten Baume, die Uberwiegend "gesund" bezeichnet werden kdnnen, wahrend Baume, bei denen Schaden und Krankheitssymptome Uberwiegen, den
Schadstufen "2" oder "3" zugeordnet werden. Tote Baume werden durch die Schadstufe "4" gekennzeichnet.

0
1
2

Nicht oder kaum geschadigt; ohne oder mit sehr geringen Schadmerkmalen
Leicht geschadigt; mit geringen Schadmerkmalen; im Gesamteindruck Uberwiegen aber noch die Anzeichen des "gesunden" oder regenerationsfahigen Baumes

Deutlich oder schwer geschéadigt; im Gesamteindruck tiberwiegen die Anzeichen fir eine Schadigung; Besserung des Zustandes erscheint jedoch noch méglich, falls hierzu geeig-
nete MafRnahmen (insbesondere Wuchsortverbesserung und -sicherung) ergriffen werden

Sehr schwer oder extrem geschédigt bzw. abgéangig; Zustand kritisch

Tot, abgestorben




Anlage 5 zur Festsetzungsbegriindung - Bebauungsplan 8-86a "Glasower Strafe - Ost"
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Prifung und Abwagung

Bezirksamt Neukolln von Berlin 1
Stand: 24. Februar 2020

Ubersicht iiber die Stellungnahmen, die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden

Die ortslibliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Verdffentlichung im Amtsblatt fir Berlin am
20.12.2019 auf Seite 8239. Die Offentlichkeit wurde von der Mdglichkeit der Beteiligung an der Planung zudem durch Verdffentlichung in der Ta-
gespresse (Der Tagesspiegel und Berliner Morgenpost) am 03.01.2020 informiert. Die Beteiligung fand in der Zeit vom 06. Januar bis einschliel3-
lich 06. Februar 2020 im Bezirksamt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung statt. In diesem Zeitraum bestand auch online die
Moglichkeit der Einsichtnahme in die Informationsmaterialien mittels der Beteiligungsplattform ,Mein Berlin®.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Unterlagen dargelegt:

— Planzeichnung und Grundstlcksverzeichnis

— Begrindung nebst Anlagen

— Fachgutachten zu den Themen Boden/Grundwasser/Altlasten, Luftschadstoffe, Verkehr, Larm, Entwasserung

— Umweltbezogene Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie aus der férmli-
chen Behdérden- und Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Zur Planung gingen schriftliche Stellungnahmen von insgesamt einem Einwender ein.
Die Stellungnahme und Hinweise mit den Ergebnissen der Prifung und Abwagung sind im Folgenden aufgeflhrt:

Ifd. | Offentlichkeit Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Priifung und Abwagung
Nr. mit Datum der gungs-
Stellungnahme punkte
0.01 | Offentlichkeit 1 0.01.1 Umweltbelan- | Nach Durchsicht der vorliegenden Unterlagen neh- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

vom 05.02.2020

ge

men wir wie folgt Stellung:

Wie in der Begriindung zum vorliegenden B-Plan 8-
86a an mehreren Stellen angemerkt, flhrt die ange-
spannte Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt
auch zu einem enormen wirtschaftlichen Verwer-
tungsdruck der sich als (Bau-) Druck auf die letzten
unversiegelten Freiflachen manifestiert. Es ist un-
strittig, dass sich die Stadt weiterentwickeln soll und
dass der zusatzliche Bedarf an Wohnraum gedeckt
werden muss. Dennoch nehmen wir mit Sorge zur
Kenntnis, dass dieser Prozess dabei ist. in der ge-
samten Stadt zunehmend in eine mallose Entwick-

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begrindung.




Bebauungsplan 8-86a "Glasower Strafie - Ost"
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Bezirksamt Neukolln von Berlin
Stand: 24. Februar 2020

Ifd.
Nr.

Offentlichkeit
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Priifung und Abwagung

lung umzuschlagen, die sich schon in den nachsten
Jahrzehnten als dramatische Fehlentwicklung her-
ausstellen konnte. Dies alles entfaltet sich vor dem
Hintergrund eines sich verstarkenden Klimawandels,
wobei davon auszugehen ist, dass die besonders
gravierenden negativen Effekte, vor denen aus dem
Bereich der Wissenschaft eindringlich gewarnt wird,
erst noch eintreten werden. Auch im Hinblick auf die
Belange des (stadtischen) Naturschutzes ist ein
beispielloser Verdrangungsprozess im Gange, wo-
bei die aktuellen Entwicklungen durch das Baupla-
nungsrecht geférdert werden und durch die strengen
artenschutzrechtlichen Regelungen des Europa-
rechts nur geringfligig abgemildert werden kdnnen.
Umso erfreulicher ist es, zur seltenen Abwechslung,
den vorliegenden B-Plan 8-86a zu kommentieren.
Die vorgeschlagene Nachverdichtung auf bereits
groRtenteils versiegelten Flachen steht vollends im
Einklang mit unseren Vorstellungen einer Weiter-
entwicklung der Stadt auf Flachen, bei denen nur
ein geringes Konfliktpotential mit den Belangen
stadtischer Natur vorliegt. Auch im Hinblick auf die
Vorgaben der BauGB zum Bodenschutz und den
Umgang mit der Ressource Regenwasser sehen wir
nur Vorteile. Dartber hinaus ist bemerkenswert,
dass fir diesen B-Plan — anders als fir viele andere
Projekte im Innenbereich — ein vollstdndiger Um-
weltbericht angefertigt und der Begriindung beifligt
wurde. Wir begriflen ausdricklich, dass auf ein
Verfahren nach § 13a BauGB verzichtet wurde.

Das Verfahren der Planaufstellung und der resultie-
rende Bebauungsplan sind vorbildlich bearbeitet und
sollten als ein Positivbeispiel stadtweite Bekanntheit
erlangen. Was sich in diesem Fall sehr deutlich zeigt




Bebauungsplan 8-86a "Glasower Strafie - Ost"
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Bezirksamt Neukolln von Berlin 3
Stand: 24. Februar 2020

Ifd. | Offentlichkeit Abwa- Schlagwort | Stellungnahmen
Nr. mit Datum der gungs-
Stellungnahme punkte

Ergebnis der Priifung und Abwagung

ist, dass es keinesfalls eines beschleunigten Verfah-
rens bedarf, um von der beabsichtigten Planaufstel-
lung (2018) schnell bis zum Abschluss der Planun-
gen zu gelangen. Und der resultierende B-Plan ist
nicht nur fachlich besser, sondern umgeht auch
mogliche Probleme einer rechtlichen Anfechtbarkeit.

0.01.2 Okologische |Die einzige Anmerkung unsererseits, besteht in
Baubegleitung | einer Erweiterung der Stellungnahme des Umwelt-
und Naturschutzamts Neukdlln vom 31.10.2018
bzw. der Unterpunkte 2.2.3 (S. 74 der Begrindung)
sowie 2.2.5 (S. 75 der Begrindung). Grundlegend
ist es, unserer Auffassung nach immer von Vortell,
wenn erst ein artenschutzrechtliches Gutachten
erstellt wird, auch und gerade um das Vorliegen von
Ausnahmetatbestédnden (Totungs- und Stérungsver-
bot nach dem BNatschG) auszuschlieRen. Durch
dieses Vorgehen wird eine hohere Rechtssicherheit
erreicht und eine mogliche Verzégerung der Bau-
arbeiten kann vermieden werden. Im vorliegenden
Fall fordern wir entsprechend, zumindest die Ein-
setzung einer Okologischen Baubegleitung. Durch
diese kann qualifiziert eingeschatzt werden, ob ggf.
der Bedarf besteht, Ornithologen oder andere Ex-
perten hinzuzuziehen, falls die Sachlage vor Ort
dies erfordert.

Die Offnung von Déchern und der Abriss von Ge-
bauden sollte behutsam und erst nach einer vorhe-
rigen Kontrolle der 0©kologischen Baubegleitung
erfolgen. Auch bei einer ggf. erforderlichen Fallung
von Baumen ist noch einmal zu Uberprifen, dass
keine besetzten Niststatten oder Bruthdhlen vorlie-
gen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist
bereits teilweise beriicksichtigt.

In Pkt. 11.2.2.3 der Begriindung (methodisches Vorgehen
und Vorkommen europarechtlich geschuitzter Arten) wird
auf den naturfernen Charakter des Untersuchungsrau-
mes hingewiesen, weshalb keine umfassende Erfassung
einzelner Individuen geschutzter Arten, sondern eine
Strukturerfassung von tatsachlich oder potenziell genutz-
ten Fortpflanzungs- und Ruhestatten durchgefuhrt wurde,
In Pkt. 11.2.2.5 der Begriindung wird hierbei die Prifung
der Betroffenheit entscheidungsrelevanter Tiergruppen
wiedergegeben.

Ungeachtet der unmittelbar geltenden Verbotstatbestan-
de des § 44 BNatSchG wurden bereits Regelungen fur
artenschutzrelevante Maflnahmen im stadtebaulichen
Vertrag aufgenommen (Untersuchung von Hoéhlen vor
Fallung von Baumen und vor Abriss von Gebduden, An-
zeigepflicht von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Fledermausen und Végeln, Nachweispflicht ggf. erforder-
licher KompensationsmaRnahmen). Ein Erfordernis fir
weitergehende Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag
wird nicht gesehen.




Bebauungsplan 8-86a "Glasower Strafie - Ost" Bezirksamt Neukdlln von Berlin 4
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB Stand: 24. Februar 2020
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung

Ergebnis des Beteiligungsverfahrens

Die Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung abgegebenen Stellungnahmen fiihrte zu keinen Anderungen bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

Im Ergebnis der Abwagung werden Erganzungen zu folgenden Themen in die Begriindung aufgenommen:
— Konkretisierung der Ausfihrungen zum Berliner Modell einschlieRlich der Vereinbarungen der stadtebaulichen Vertrage in seinen Grundziigen

Weiterhin erfolgt im Ergebnis der Abwagung eine Konkretisierung der stédtebaulichen Vertrdge zum Bebauungsplan.

Nobiling




Anlage 6 zur Festsetzungsbegriindung - Bebauungsplan 8-86a "Glasower Stral3e - Ost"
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a (3) i.v.m. § 3 (2) BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung

Bezirksamt Neukdlln von Berlin 1
Stand: 19. Januar 2021

Ubersicht tiber die Stellungnahmen, die im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V. m § 3 Abs. 2
BauGB vorgebracht wurden

Die ortslibliche Bekanntmachung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Verof-
fentlichung im Amtsblatt fur Berlin am 27.11.2020 auf Seite 5662. Die Offentlichkeit wurde von der Méglichkeit der Beteiligung an der Planung zudem
durch Veréffentlichung in der Tagespresse (Der Tagesspiegel und Berliner Morgenpost) am 04.12.2020 informiert. Die Beteiligung fand in der Zeit
vom 07. Dezember bis einschlief3lich 18. Dezember 2020 im Bezirksamt Neukolln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung statt. In diesem
Zeitraum bestand auch online die Moglichkeit der Einsichtnahme in die Informationsmaterialien mittels der Beteiligungsplattform ,Mein Berlin®.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Unterlagen dargelegt:

— Planzeichnung und Grundstiicksverzeichnis

— Begrindung nebst Anlagen

— Fachgutachten zu den Themen Boden/Grundwasser/Altlasten, Luftschadstoffe, Verkehr, Larm, Entwasserung

— Umweltbezogene Stellungnahmen aus den frilhzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie aus den formlichen
Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Zur Planung gingen schriftliche Stellungnahmen von insgesamt zwei Einwendern ein.
Die Stellungnahme(n) und Hinweise mit den Ergebnissen der Prifung und Abwégung sind im Folgenden aufgefuhrt:

Nach textlicher Festsetzung 7.2 sind 40 % der Dach-
flachen mit extensiver Begrinung zu versehen. Wir
begrifRen diesen Schritt, fordern jedoch einen héhe-
ren Anteil als 40 %.

Wir fordern aul3erdem, von einer typischen Dachbe-
griinung mit Sedum-Arten abzusehen. Sedum dient
lediglich einigen wenigen Insektenarten als Nah-
rungs- und Lebensgrundlage. Da das Insektenster-

Ifd. | Offentlichkeit Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Priafung und Abwéagung
Nr. mit Datum der gungs-
Stellungnahme punkte
0.01 | Offentlichkeit 1 0.01.1 Dachbegri- Nach Durchsicht der vorliegenden Unterlagen neh- | Die Hinweise werden teilweise berlcksichtigt.
Vom 15.12.2020 nung men wir wie folgt Stellung: Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und

Begrindung.

Der Anteil der Dachbegriinung ist als Mindestanteil festge-
setzt, so dass prinzipiell auch ein héherer Anteil umsetzbar
ist. Der festgesetzte Mindestanteil ist aus dem Ergebnis
des Entwasserungskonzepts (PST, Stand 2019) abgelei-
tet worden. Dieser Anteil ist zur Reduzierung der abfluss-
wirksamen Flachen im Plangebiet erforderlich.




Bebauungsplan 8-86a "Glasower Stral3e - Ost"
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a (3) i.v.m. § 3 (2) BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung

Bezirksamt Neukdlln von Berlin 2
Stand: 19. Januar 2021

Ifd.
Nr.

Offentlichkeit
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwagung

ben jedoch immer stérker voranschreitet (A.H. Sege-
rer, E. Rosenkranz 2018), fordern wir eine Bepflan-
zung mit Arten der Magerrasen. Bei einer Substratdi-
cke von 10 cm ist es moglich, diesen Lebensraumtyp
erfolgreich zu etablieren.

Der Umsetzung von Magerrasen steht die Festsetzung zur
Dachbegriinung nicht entgegen, da diese einen Sub-
strataufbau von mindestens 10 cm festsetzt.

0.01.2

Anpflanzung

Die im Plangebiet befindliche Gartenbrache, mit einer
naturschutzfachlichen Bedeutung von (++) mittel,
sollte erhalten bleiben. Diese Flache kdnnte durch
Bepflanzung 6Okologisch aufgewertet werden, zum
Beispiel durch die Pflanzung heimischer Hecken und
Straucher. Hier einige Vorschlage: Schlehe - Prunus
spinosa, Gewohnliche Schneeball - Viburnum opulus
oder der Haselnussstrauch - Corylus avellana.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begrindung.

Die Gartenbrache befindet sich auf dem Grundstick Juli-
usstralle 8. Dieses ist inzwischen nicht mehr Bestandteil
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 8-86a. Die
Hinweise sind daher im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens 8-86bb zu bertcksichtigen.

Im Ubrigen wird im Bebauungsplan 8-86a auf vegetativ an-
gelegten Flachen die Verwendung von Arten der dem Be-
bauungsplan beigefiigten Pflanzlisten empfohlen.

0.01.3

Fassadenbe-
grinung

Da der Grofiteil des Plangebiets einen hohen Ver-
sieglungsgrad aufweist, fordern wir die AuRenfassa-
den zusatzlich mit Fassadenbegriinung zu versehen.
Die Verpflichtung zur Anpflanzung von Fassadenbe-
grinung und deren Erhalt kann ebenfalls nach §9
BauGB textlich festgesetzt werden. Hierfur sind be-
sonders wilder Wein und Efeu angebracht. Da Efeu
nach 8-10 Jahren Bliten und Friichte ausbildet, kann
er ab diesem Zeitpunkt einen wertvollen Beitrag fur
den Artenschutz darstellen (Petrischak, 2015).

Viele nach § 44 BNatSchG besonders geschiitzte Ar-
ten, wie zum Beispiel Hornissenarten und Wildbie-
nenarten kénnten hiervon profitieren. Zusatzlich wir-
den die Bliten und Frichte des Efeus weitere In-sek-
tenarten anziehen, welche wiederum eine Nahrungs-
grundlage fur gefahrdete Vogel- und Fledermausar-
ten darstellen konnte. Fledermé&use sind eine beson-
ders gefahrdete Ordnung der Séugetiere, von daher

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Be-
urteilung der Bebaubarkeit des Plangebietes durch Ne-
benanlagen auf Grundlage des 8§ 19 Abs. 4 der BauNVO
1968, vgl. hierzu: Ausfiihrungen in Kapitel 11.1.2.7 der Be-
grundung) sind bereits nach bestehenden Planungsrecht
und selbst bei Annahme des geringsten Ausnutzungsgra-
des im gesamten Plangebiet Eingriffe im Sinne des § la
Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG vollumfanglich zu-
l&ssig. Eine Verpflichtung zum Ausgleich von unvermeid-
baren Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit von Natur und Landschaft, die durch den Bebau-
ungsplan Nr. 8-86a entstehen, besteht daher grundsatz-
lich nicht. Somit lassen die beabsichtigten Festsetzungen
zur zulassigen Haupt- und Neben-GRZ eine geringere
Versiegelung zu, als im Bestand bisher schon méglich
ware.




Bebauungsplan 8-86a "Glasower Stral3e - Ost"
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a (3) i.v.m. § 3 (2) BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung

Bezirksamt Neukdlln von Berlin 3
Stand: 19. Januar 2021

Ifd.
Nr.

Offentlichkeit
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwagung

sind alle européischen Arten im Anhang IV der FFH-
Richtlinie erfasst und in den Anhéangen | und Il wird
ihr Schutz ebenfalls thematisiert (BMU 2020). Des
Weiteren kann das Vorkommen von Stadtgriin dem
Hitzeinseleffekt entgegenwirken. Dunkler Asphalt
und Betonwande speichern tagsiber die Warme der
Sonneneinstrahlung und geben diese nachts an die
Umgebung ab (Henninger et al. 2019). Bepflanzte
Fassaden kiihlen die Umgebungsluft durch einen
Verdunstungseffekt der Blattober-flache. Je flachen-
deckender die Fassadenbegriinung ausféllt, desto
hoher ist die Intensitat der Transpiration. Dieser Kih-
lungseffekt wird zusétzlich durch die Beschattung der
AuRenwand durch die Blatter intensiviert (Korjenic et
al. 2019).

Grindéacher und Fassadenbegriinung haben positive
Auswirkungen auf das Klima und den Wasser-riick-
halt im Gebiet. Bei einer extensiven Pflege und einer
artenreichen Bepflanzung mit heimischen insekten-
freundlichen Pflanzen, wéare dies im Sinne des Akti-
onsprogramms Insektenschutz (BMU 2019).

Auch wenn die Eingriffsbewertung im Umweltbericht auf-

grund der planungsrechtlichen Bestandssituation zu dem

Ergebnis kommt, dass eine Verpflichtung zum Ausgleich

von unvermeidbaren Beeintrachtigungen der Leistungs-

und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft, die

durch den Bebauungsplan Nr. 8-86a entstehen, nicht be-

steht, werden durch Festsetzungen verschiedene Aus-

gleichsmaRnahmen verbindlich festgesetzt. Dabei handelt

es sich um

— die Grinfestsetzung (TF 7.1), die eine intensive Be-
grinung der nicht tberbaubaren Flachen — auch ober-
halb von Tiefgaragen — vorsieht,

— die Festsetzung zur extensiven Dachflachenbegri-
nung (TF 7.2) und

— die verbindliche Regelung zur Befestigung von Wegen
und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau (TF 7.3).

Dariiber hinaus gehende stadtebauliche Griinde zur Fas-

sadenbegrinung liegen nicht vor, auf weitergehende Fest-

setzungen wird daher verzichtet.

0.01.4

Baumschutz

Aus dem Umweltbericht geht hervor, dass der Baum-
bestand im Plangebiet nach § 2 BaumSchV einen ho-
hen Schutzstatus aufweist. Von daher begrifRen wir
es, wenn mdglichst viele vorhandene Baume erhal-
ten bleiben. Steht die Erhaltung der Bdume jedoch im
Konflikt mit dem hoheren Interesse der Schaffung
neuer Wohnflache, so sollte beim Ausbau der Ful3-
gangerwege und der Innenhofgestaltung flexibel auf
vorhandene Altbdume eingegangen werden und ge-
plante Wege gegebenenfalls neu positioniert werden.
Die Versiegelung sollte den Schutz der Stamm-, Wur-
zel-, und Kronenbereiche der Baume beachten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begrindung.

GemalR TF 7.1 sind die nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen géartnerisch anzulegen und zu erhalten. Dabei kdn-
nen die Bestandsbaume — sofern méglich — Berlicksichti-
gung finden. Die Befestigung von Wegen und Zufahrten ist
zudem gemal TF 7.3 in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Grof3teil der im
Rahmen der Biotop- und Baumbestandskartierung 2018
dokumentierten Baume im Bereich der bestehenden, 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflachen sowie aul3erhalb des
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Ergebnis der Prifung und Abwagung

Plangebiets im Bereich der Juliusstrale (nunmehr B-Plan
8-86bb) befinden. Letztere werden von der geplanten Be-
bauung im BP 8-86a nicht beriihrt. Fir die nicht im Be-
stand zu erhaltenden Stral3enb&dume in der Glasower
StraRe erfolgen entsprechende Neuanpflanzungen des
StraRen- und Grunflachenamtes (siehe Begriindung, Kap.
111.3.3).

0.02 | Offentlichkeit 2 0.02.1

Gern moéchten wir die Chance nutzen und auch an
dieser Stelle unser Feedback zum Bebauungsplan 8-
86a formulieren.

Den aktuellen Fortschritt beim Projekt Glasower
Strale 8-86a (Bebauungsplan) begriflen wir sehr
und freuen uns schon jetzt auf unserer altes/neues
~Quandt-Quartier, sprich unsere Gewerbeeinheit
von 400 m2 im Erdgeschoss (der ehemaligen Glaso-
wer Strae 3-10). Tradition war uns schon immer
wichtig, sodass wir uns gliicklich schatzen lber die
vereinbarte Namensgebung ,Quandt-Quartier®. So-
mit bleibt wenigstens ein Teil der alten Tradition bzw.
eine Erinnerung am Standort erhalten.

An dieser Stelle auch noch mal ein gro3es Kompli-
ment an Herren Hertfelder, uns geféllt das Exposé 1
nach wie vor unwahrscheinlich gut.

Uber eine Benachrichtigung zu jeglichen neuen Infor-
mationen zum Bebauungsplan 8-86a waren wir sehr
dankbar.

Wir wiinschen allen Beteiligten fiir das Leuchtturm-
projekt viel Erfolg und ein schnelles Gelingen!

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begrindung.
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Ergebnis des Beteiligungsverfahrens

Die Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung abgegebenen Stellungnahmen fiihrte zu keinen Anderungen bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

Im Ergebnis der Abwagung werden keine Ergéanzungen in die Begrindung aufgenommen.

Nobiling
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