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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit

Im Zuge des zunehmenden Wohnraummangels in Berlin wahrend der vergangenen
Jahre hat ein - sich verstdrkender - wirtschaftlicher Verwertungsdruck eingesetzt. Durch
Eigentimerwechsel oder Nutzungsaufgabe wurden vermehrt Fragen nach einer Neu-
ausrichtung der Nutzungsméglichkeiten der Grundstiicke im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans und dessen unmittelbare Umgebung an den Fachbereich Stadtplanung
in Neukolln gestellt. Durch Zeitablauf werden hierbei auch die abgestimmten Sanie-
rungsziele des Sanierungszeitraums (1995 - 2010, Sanierungsgebiet Wederstraf3e) in
Frage gestellt. Somit besteht aus Sicht des Fachbereichs Stadtplanung der Anlass, die
abgestimmten Planungsziele auf ihre Zukunftsfahigkeit hin zu tiberpriifen und gegebe-

nenfalls zu konkretisieren.

Der Bebauungsplan 8-86ba beplant eine Teilfladche des urspriinglichen Bebauungs-
plans 8-86. Das Bezirksamt Neukolln hat in seiner Sitzung am 08. Mai 2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplanverfahrens 8-86 beschlossen (BA-Vorlage Nr.: 110/18).
Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86 fand vom 24.
September 2018 bis einschliefllich 12. Oktober 2018 statt. Nahezu parallel dazu wur-
den vom 24. September bis 24. Oktober 2018 die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange friihzeitig beteiligt. Nach Durchfiihrung der Umweltpriifung und Aus-
wertung der Belange Schall, Verkehr und Entwdsserung in Fachgutachten fiir das Ge-
samtgebiet erfolgte die Fortschreibung der Planunterlagen und Durchfiihrung der
férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum BP
8-86.

Mit Beschluss vom 03. September 2019 (Vorlage Nr. 221/19) hat das Bezirksamt Neu-
kolln von Berlin die Aufteilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes 8-
86 in die Bebauungsplanverfahren 8-86a (,,Glasower Straf3e - Ost“) und 8-86b (,,Juli-
usstraBe 5-9“) beschlossen. Aufgrund konkreter Entwicklungsabsichten fiir das Grund-
stlick Juliusstraf3e 9 wurde durch das Bezirksamt am 17. Mdrz 2020 der Beschluss fiir

die erneute Teilung der Planungskulisse in die Bebauungsplanverfahren 8-86ba (,,Juli-
usstraBe 9%) und 8-86bb (,,Juliusstrafle 5-8“) gefasst.

Das vorrangige Planungsziel des Bebauungsplanverfahrens 8-86ba (,,Juliusstrafle 9%)
ist die Entwicklung einer gemdaf3 Baunutzungsplan in Verbindung mit der Bauordnung
von 1958 als beschrdnktes Arbeitsgebiet festgesetzten Fldche zu einem Urbanen Ge-
biet gemdf3 § 6a BauNVO. Hierdurch soll das bisher ausschliefllich gewerblich ge-
nutzte Grundstiick Juliusstraf3e 9 - analog der Planungsabsichten im Bebauungsplan-

verfahren 8-86a - zu einem mischgenutzten Grundstiick mit urbaner Prdgung entwickelt
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werden und hierbei einen nennenswerten Beitrag zur Deckung des dringenden Wohn-
bedarfs leisten. Da allgemeine Wohnnutzungen in beschrdnkten Arbeitsgebieten nicht
zuldssig sind, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Das Berliner Mo-
dell der kooperativen Baulandentwicklung wird angewendet. Die Grundzustimmung

des Eigentiimers liegt vor.

Der urspriinglich existente Bebauungsplanentwurf XIV-185fb wurde durch den Be-
schluss des Bezirksamts Neukdlln von Berlin am 08. Mai 2018 (Vorlage Nr. 110/18) um
die Grundstiicke Delbriickstraf3e 59-67, Karl-Marx-Stra3e 260/274, Glasower Strafle
1, 3-10, 60, 62-68 und Juliusstrafle 1-10 reduziert. Fiir die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XIV-185fb verbleibenden Grundstiicke besteht zundchst kein priori-
tares Planerfordernis. Bei diesen Grundstiicken handelt es sich um iiberwiegend zu
Wohnzwecken genutzte Grundstiicke, die bestandsbezogen als Allgemeines Wohnge-

biet festgesetzt werden sollen.

Mit dem Bebauungsplanverfahren 8-86ba, dessen Geltungsbereich das Grundstiick
JuliusstrafBe 9 umfasst, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulds-
sigkeit von Bauvorhaben geschaffen werden. Gleichzeitig soll durch die Planaufstel-
lung eine geordnete stddtebauliche Entwicklung des Plangebietes entsprechend § 1
Abs. 3 und 5 Baugesetzbuch (BauGB) sichergestellt werden.

Im Bebauungsplan sind entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Um-
weltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriick-
sichtigen. Ebenso istim Rahmen des Bebauungsplans abzukldren, in welchem Umfang
mit dem Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a BauGB,
die zu einer Verdnderung der Gestalt und Nutzung von Grundfldchen fiihren und
dadurch die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes beeintrdchtigen kénnen, ermog-
licht werden. Im Bebauungsplan soll eine vorsorgende Bewdltigung der Konflikte erfol-

gen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG).

Beschreibung des Plangebietes
Stadtrdumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Plangebiet des Bebauungsplans 8-86ba liegt ca. 0,5 Kilometer siidlich des S-
Bahnrings, unmittelbar nordlich der Grenze zwischen den Ortsteilen Neukolln und Britz,
im Ortsteil Neukolln. Es wird im Norden vom Grundstiick Glasower Straf3e 62, im Wes-
ten vom Grundstiick Glasower Strafle 60 / Juliusstraf3e 10, im Osten vom Grundstiick

Juliusstraf3e 8 und im Siiden von der Juliusstraf3e begrenzt.

Das Grundstiick Juliusstrafie 9 wird derzeit gewerblich genutzt. Die Hohe der Bebau-

ung ist mit zwei Geschossen eher gering.
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2.2

Die umliegenden Grundstiicke Delbriickstraf3e 60, 61, 63-65, Glasower Strafle 64, 67
sowie Juliusstraf3e 3 und 4 dienen iberwiegend dem Wohnen mit gelegentlich gewerb-
licher Nutzung im Erdgeschoss. Die Grundstiicke Delbriickstraf3e 59 und 62, Glasower
StraBBe 3-10 (ehemalige Dachbahnen- und Dachstofffabrik Quandt, industrielle Pro-
duktion von 1878 bis ca. 2015), 60, 62 (Garagenhof), 63 sowie 65-66 wurden bzw.
werden gewerblich genutzt. Insgesamt weisen die Bestandsgebdude innerhalb des

Plangebietes grofie Differenzen in ihrer Hohe und Gestaltung auf.

Auch das weitere Umfeld des Plangebiets weist eine heterogene Nutzungsstruktur auf.
Ostlich der Karl-Marx-StraBe dominieren teils grofifldchige Gewerbebauten das Ge-
biet, darunter eine Tankstelle mit Waschanlage, eine Kfz-Werkstatt sowie eine Fliicht-
lingsunterkunft in Containerbauweise auf der Fldche einer ehemaligen Sportanlage.
Stdlich der Juliusstrafie befinden sich sowohl Wohn- und Biirogebdude als auch
Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung, u.a. ein Autohaus. Das Ordnungsamt Neukolln
hat seinen Standort in der Juliusstraf3e 67. Im Westen-pragt griinderzeitliche Block-
randbebauung mit Wohnnutzung die Straflenziige. Im Norden befinden sich drei- bis
viergeschossige Hauszeilen aus den 1920er Jahren, welche im Besitz des Wohnungs-
bau-Vereins Neukolln eG sind. Die Bauhdhen sowie Gestaltung der Bebauung variie-

ren stark.

Das Plangebiet verfiigt zum einen durch die Anbindung an die Karl-Marx-Straf3e (iiber-
geordnete Straflenverbindung der Stufe Il) sowie den nahegelegenen Autobahnan-
schluss der BAB 100 Uber eine ausgezeichnete verkehrliche Erschlie3ung mit dem Kfz.
Zum anderen besteht eine sehr gute ErschlieBung mit dem &ffentlichen Personennah-
verkehr durch die unmittelbare N&he zum S- und U-Bahnhof Neukdlln, zur U-Bahn-Sta-

tion Grenzallee sowie durch Busanbindungen.

In einer Entfernung von ca. 3 km liegt das ndchstgelegene Hauptzentrum Karl-Marx-

StraBe / Hermannplatz / Kottbusser Damm.
Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird

im Norden vom Grundstiick Glasower Straf3e 62,

— im Westen vom Grundstiick Glasower Straf3e 60 / Juliusstrafle 10,

im Sidden von der Juliusstrafle sowie
— im Osten vom Grundstiick Juliusstrafle 8

begrenzt. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst Teile des statistischen
Blocks 078313. Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 0,08 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan 8-86ba (Bezirksamt Neukdlln von Berlin,
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung)

Eigentumsverhdlinisse

Das Grundstiick Juliusstraf3e 9 ist im Eigentum einer Projektentwicklungsgesellschaft.
Die Verkehrsflache (Juliusstraf3e) ist in dffentlicher Hand (Land Berlin).

Stdadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet wird gegenwdrtig gewerblich genutzt. Ein zweistockiger Flachbau in
der Juliusstrafe 9 dient der Unterbringung eines Getrdnke-Abholmarktes, dem ein

Parkplatz angeschlossen ist.

Die in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets vorherrschenden Hauptnutzungsarten
sind Gewerbe und Wohnen, wobei der Anteil an gewerblicher Nutzung im Bestand
tiberwiegt. Die Straflenziige werden durch eine griinderzeitliche Blockrandbebauung
mit vier- bis fiinf Stockwerken geprdgt, die der Wohnnutzung dient. Diese wird durch
Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung unterbrochen. Die Gewerbebauten, welche sich
durch ihre geringe Hohe deutlich von den Wohnhdusern absetzen, sind teilweise in die
Innenhofe versetzt oder schlieflen direkt an die Wohnbebauung an. Die unbebauten,
aber gréfitenteils versiegelten Flachen werden hauptsdchlich zu Lager-, Erschlief3ungs-
zwecken oder zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt. Der Anteil an unversiegelten Flg-

chen ist dadurch sehr gering.

Zur schutzgutbezogenen Bestandsbewertung von Natur und Landschaft, siehe Kap II.

Umweltbericht.
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2.4

2.5

Geltendes Planungsrecht

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 weist als iibergeleiteter
Bebauungsplan (in Verbindung mit den ff. Fluchtlinien und den planungsrechtlichen
Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958) fiir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nentwurfs 8-86ba ,beschrdnktes Arbeitsgebiet’ der Baustufe IV/3 aus. Danach sind vier
Geschosse zuldssig in Verbindung mit einer bebaubaren Flache von 0,5, einer GFZ von
1,2 und einer BMZ von 4,8.

Durch den am 09.07.1971 festgesetzten Text-Bebauungsplan XIV-A (GVBL. S. 1235)
wurde der Baunutzungsplan, soweit er in Verbindung mit den stddtebaulichen Vor-
schriften der BO 58 als Bebauungsplan fortgilt, hinsichtlich der Berechnung des Mafes
der baulichen Nutzung, der Bestimmung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und
der Zuldssigkeit von Stellpldtzen und Garagen auf die entsprechenden Vorschriften der

Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung vom 26.11.1968 umgestellt.

Nebenanlagen bleiben bei der Berechnung der Grundfldchenzahl nach § 19 und der
Geschossfldchenzahl nach § 20 BauNVO 1968 unberiicksichtigt. Da fiir das Plange-
biet keine weiteren Festsetzungen zum Nutzungsmaf3 bestehen, sind sie demzufolge im
Plangebiet bislang ohne Begrenzung zuldssig. Formlich festgesetzte Strafien- und Bau-
fluchtlinien befinden sich in der Juliusstraf3e und werden durch den Bebauungsplan
XIV-A als Baugrenze im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauNVO 1968 iibergeleitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86ba war Teil des im Verfahren befindli-
chen Bebauungsplans XIV-185fb. Am 08.05.2018 hat das Bezirksamt Neukélln be-
schlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-185fb um die Grundstiicke
Delbriickstraf3e 59-67, Karl-Marx-Strafle 260/274, Glasower Strafle 1, 3-10, 60, 62-
68 und Juliusstraf3e 1-10 zu reduzieren. Im Zuge dessen beschloss das Bezirksamt die
Aufstellung des Bebauungsplanes 8-86 fiir die Grundstiicke Delbriickstrafle 59-65,
Glasower Straf3e 3-10, 60, 62-67 und Juliusstraf3e 3-10 im Bezirk Neukdlln, der im
weiteren Verfahren mehrmals geteilt wurde.

Als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 BauGB und somit als Beurteilungs-
maf3stab fiir Art sowie Maf3 der baulichen Nutzung stellt damit derzeit nur der Baunut-

zungsplan die planungsrechtliche Grundlage fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 8-86ba dar.

Verkehrserschlief3ung

Die duf3ere Anbindung des Grundstiicks erfolgt tiber das vorhandene Straflennetz. Das
Plangebiet verfiigt mit der Karl-Marx-Straf8e (iibergeordnete Stra3enverbindung der
Stufe 1) und iiber die siidlich verlaufende Bundesautobahn BAB 100 (grof3raumige

StraBBenverbindung der Stufe 1) mit der Auffahrt von der Buschkrug-allee iiber eine sehr
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2.6

2.7

2.8

gute verkehrliche Anbindung an das libergeordnete Strafiennetz. Das Grundstiick ist

Uber die im Studen verlaufende Juliusstrafle erschlossen.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort mit S- und U-Bahnziigen sowie mit dem

Bus zu erreichen. Die Entfernungen betragen zum S- und U-Bahnhof Neukélln ca. 650

m sowie zur U-Bahn-Station Grenzallee ca. 300 m. Dort befinden sich auch Bushalte-

stellen.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist mit allen erforderlichen Medien der Stadttechnik versorgt, die im Rah-

men der vorhandenen Leistungsfdhigkeit genutzt werden kénnen.

Soziale Infrastruktur/Nahversorgung

Kindertagesstatten

Im Nahbereich (350 m) sind drei Kindertagesstatten vorhanden.

Schulen

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende Schulstandorte:

Gemeinschaftsschule ,MeineSchuleBerlin“ (Entfernung ca. 450 m),
Ziirich-Grundschule mit Sporthalle (Entfernung ca. 400 m),
Silberstein-Grundschule mit Sporthalle (Entfernung ca. 700 m),
Gymnasium Albrecht-Diirer-Oberschule (Entfernung ca. 1.000 m) und
Grundschule am Teltowkanal mit Sporthalle (Entfernung ca. 1.000 m).

Spielpldtze

Die nachstgelegenen Spielplatze befinden sich in der Bendastraf3e 17 (Entfernung ca.
350 m) und in der Walterstraf3e 22 (Entfernung ca. 450 m).

Nahversorgung

In einer Entfernung von ca. 3 km liegt das ndchstgelegene Hauptzentrum Karl-Marx-

Straf3e / Hermannplatz / Kottbusser Damm.

Weitere Einkaufsmdglichkeiten existieren in der Glasower Strafle 42 (Discounter-

Standort) sowie am S- und U-Bahnhof Neukdlln (Einkaufscenter Neukdllner Tor, Einzel-

handel entlang der Karl-Marx-Strafle).

Altlasten

Fir den Planbereich und dessen Umgebung handelt es sich um seit Jahrzehnten ge-

werblich genutzte Fladchen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst liegen

keine Eintragungen im Bodenbelastungskataster (BKK) vor.
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2.9

Es wurde ein geotechnischer Bericht! nach DIN 4020 erarbeitet. Die gutachterliche
Bewertung des Bodens kommt zu dem Ergebnis, dass der Baugrund aus einer Schicht
Auffiillungen besteht, gefolgt von den mineralisch gewachsenen Schichten aus tber-
wiegend Sanden mit méglichen lokalen Geschiebelehmmergelschichten. Die Auffiil-
lungen kénnen bis zu einer Tiefe von 2 m vorhanden sein. Im geplanten Baubereich
wurden zwei Kern- und Rammsondierungen durchgefiihrt. Die Schichtenfolge lockere
Auffiillung und mitteldicht gelagerte Sande wurde dabei bestdtigt.

Aus der Bewertung der Bodenproben geht hervor, dass die Auffiillungen gemaf3 dem
Untersuchungsprogramm LAGA Z2 oder >Z2 einzustufen sind. Die gewachsenen
Schichten werden mit ZO bewertet. Die Einschdtzung der Altlastensituation und Ablei-
tung von konkreten Mafinahmen erfolgt durch das bezirkliche Umwelt- und Natur-
schutzamt / Fachbereich Boden- und Grundwasserschutz. Da diese Behérde im Bau-
genehmigungsverfahren iiblicherweise nicht beteiligt wird, sind die Bauantragsunterla-
gen dem Fachbereich moglichst friihzeitig zur Verfligung zu stellen. Eine entsprechende
Anforderung wird im stddtebaulichen Vertrag verbindlich vereinbart.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautdtigkeiten, Abrissmaf3inahmen bzw. Schad-

stoffsanierung sind die gesetzlich vorgeschriebenen Schutzvorkehrungen einzuhalten.

Vertiefende Ausfiihrungen: siehe Il. Umweltbericht.
Denkmalschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in der Denkmalliste des Landes

Berlin keine Eintragungen enthalten.

Planerische Ausgangssituation
Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm und Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin -

Brandenburg

Fir den Bebauungsplan 8-86ba 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 der Verordnung iiber
den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
13.05.2019 (GVBL. 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 Koordinie-

rungsfunktion fiir fachliche Planungen in § 5 Siedlungsentwicklung die wesentlichen

L vgl. G+B Ingenieurbiiro fiir Grundbau und Bodenmechanik GbR: Geotechnischer Bericht nach DIN 4020, Ber-
lin, September 2020.
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Grundsdtze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die fiir den Bebauungs-

plan-Entwurf von allgemeiner Bedeutung sind.

Gemdf3 § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enent-
wicklung haben. ,,Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestan-
des in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfla-
chen bei der Siedlungstdtigkeit Prioritat haben. [...] Die vorrangige Nutzung dieser Po-
tenziale erlaubt ein in das vorhandene Siedlungsgefiige integriertes und differenziertes
Nutzungsangebot. [...] Die Innenentwicklung trégt auch in dkonomischer, sozialer und
okologischer Sicht zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, aber auch zum Erhalt
des kulturellen Erbes bei. Durch die gezielte Ausschépfung innerérilicher Entwicklungs-
potenziale kénnen zudem stddtebauliche Missstdnde beseitigt und Funktionsschwda-
chen iberwunden werden. Im Gegensatz zur Entwicklung in den Auf3enbereichen bietet
die Innenentwicklung alle Mdglichkeiten eines kleinteiligen, den lokalen Erfordernissen
angepassten Vorgehens. Innenentwicklung ist damit flachensparende und nachhaltige

Siedlungsentwicklung."

Gemdaf3 § 5 Abs. 3 LEPro 2007 sollen bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende
Siedlungsstrukturen angestrebt werden. ,,Verkehrssparende Siedlungsstrukturen sind im
Rahmen der Siedlungsplanung durch eine mdoglichst breite Mischung der Nutzungen
wie z. B. Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur, Einkaufen oder Gesundheitsversorgung an-
zustreben, so dass sich die Zielorte im Idealfall fuBldufig miteinander verkniipfen las-
sen. [...]“ In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienen-
gebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwick-

lung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

Gemdaf der Festlegungskarte des LEP HR befindet sich der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 8-86ba innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung. Die Festsetzung von
Urbanen Gebieten ist innerhalb des Gestaltraums Siedlung grundsatzlich zuldssig. Die
Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung in
Berlin ist als Ziel der Raumordnung (Z 5.6) strikt zu beachten. Dabei ist eine quantitativ
uneingeschrdnkte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen iiber die Eigenentwicklung

hinaus moglich.

Als Grundsatz der Raumordnung (G 5.1) des LEP HR gilt diesbeziiglich, dass die Sied-
lungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhan-
dener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf
die Innentwicklung konzentriert werden soll. Dabei sollen die Anforderungen, die sich
durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstddte ergeben, beriick-

sichtigt werden.
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3.2

Gemdaf3 dem Ziel 2.14 LEP HR ist der Bildung von Agglomerationen nicht grofiflachiger
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Agglomerationen sind An-
sammlungen mehrerer, fiir sich genommen meist nicht grofifldchiger Einzelhandelsbe-
triebe, die in ihrer Gesamtheit auf die Kundinnen und Kunden wie Einkaufszentren oder
EinzelhandelsgroBprojekte wirken. Durch die Uberplanung eines beschrankten Arbeits-
gebiets, in dem bisher auch grof3flédchige Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich zu-
|Gssig waren, der Festsetzung eines Urbanen Gebiets einschliefllich dessen Gliederung
mit hohem Wohnanteil, der Festsetzung zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben sowie vertraglichen Regelungen insbesondere zum Wohnanteil wird
die Moglichkeit zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben eingeschrdnkt. Nach § 6a
Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO erfolgen Festsetzungen zur Gliederung des Urbanen Ge-
biets.

Der Bebauungsplan 8-86ba ldsst zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch

zu den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung und Landesplanung zu.

Fladchennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan / Regionalplan

Die Regionalplanung ergdnzt und konkretisiert die Rahmensetzungen der gemeinsa-
men Landesplanung fiir Teilrdume der Hauptstadtregion. Der Fldchennutzungsplan
Berlin (FNP) mit seinen regionalplanerisch bedeutsamen Darstellungen ibernimmt fiir
den Stadtstaat Berlin die Funktion eines Regionalplanes und bildet den Rahmen fiir
weitere strategische Konkretisierungen. Die Flachennutzungsplandarstellungen zu
Bahnflachen, Hafen, libergeordneten Hauptverkehrsstraflen und Autobahnen sowie
stddtischen Zentren unterliegen als regionalplanerische Festlegungen einer besonde-

ren Beachtungspflicht.

Im Flachennutzungsplan Strukturbild - RGumliche Entwicklung - sind der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplan-Entwurfs und seine Umgebung als Siedlungsfldchen unter-

schiedlicher Dichte dargestellt.

Der Bebauungsplan 8-86ba hat keine Auswirkungen auf regionalplanerische Festle-
gungen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt gedndert am 2. September 2021 (ABL. S. 3809), sind
die Bauflachen im Geltungsbereich als gemischte Baufléche M2 (Bereiche mit mittlerer

Nutzungsintensitdt und -dichte, liberwiegend Mischgebiets-charakter) dargestellt.

Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet fiir die Luftreinhaltung.
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3.3

3.4

Gemdaf3 Grundsatz 1 fiir die Entwicklung von Bebauungspldnen sind aus den Baufla-
chen des Fldchennutzungsplans die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungs-
verordnung zu entwickeln. Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan ent-

wickelbar.
Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléane

Die Aussagen zum Landschafts- und Artenschutzprogramm sind dem Umweltbericht zu

entnehmen (siehe Kapitel Il. Umweltbericht).
Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspldne (StEP) sind Instrumente der informellen stddtebaulichen Pla-
nung und im Berliner Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch (AGBauGB) ausdriicklich
vorgesehen (§ 4 Abs. 1). In Stadtentwicklungsplanen werden fiir die Gesamtstadt Leit-
linien und Zielsetzungen fiir unterschiedliche Themenfelder, z. B. Arbeiten, Wohnen, so-
ziale Infrastruktur, Ver- und Entsorgung und Verkehr, erarbeitet. Sie sind ,,Grundlagen
fir alle weiteren Planungen", konkretisieren den Fldchennutzungsplan durch die Be-
stimmung rdumlicher und zeitlicher Prioritaten fiir die Inanspruchnahme von Fldchen

und Standorten und zeigen erforderliche Maf3inahmen auf.

Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030)

Am 20. August 2019 wurde der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen
2030) vom Senat beschlossen. Dieser benennt die stadtentwicklungs- und wohnungs-
politischen Leitlinien und Ziele sowie Strategien und Handlungsfelder fiir Neubau- und
Bestandsentwicklung bis 2030.

Bis 2030 wird fiir Berlin ein Bevolkerungszuwachs von insgesamt 430.000 Personen seit
2010 erwartet. Die Herausforderung fiir das Land Berlin und die Bezirke besteht aktuell
darin, der steigenden Wohnungsnachfrage durch zusdtzliche Wohnungsangebote zu
begegnen und die Mieten sozialvertrdglich zu halten. Der StEP Wohnen 2030 zeigt
daher die grofiten Fldchenpotenziale fiir Wohnungsneubau in Berlin, trifft Aussagen
zum erforderlichen Umfang, der Verteilung und der zeitlichen Umsetzung des kiinftigen
Neubaus in der Stadt. Er ist Grundlage fiir angebots- und nachfragegerechte woh-
nungspolitische Instrumente und Mafinahmen wie die mittel- und langfristige Pro-
grammplanung der Wohnungspolitik sowie Orientierungsrahmen fiir die Bauleitpla-
nung. Bis 2030 werden ca. 194.000 Wohneinheiten zusdatzlich bendtigt, um der stei-

genden Nachfrage gerecht zu werden.

Im unmittelbaren Einzugsbereich des Bebauungsplans 8-86ba sind Potenziale fiir

Wohnungsneubaustandorte (ab 200 Wohneinheiten) als rdumliche Schwerpunkte fiir
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den Wohnungsneubau festgestellt worden. Diese werden in verschiedene Potenzialty-
pen unterteilt. Fiir den Bereich der dstlichen Glasower Strafle werden mittelgrofie Neu-
bau- und Umstrukturierungspotenziale von 200 - 999 Wohneinheiten sowie die Weiter-
entwicklung bestehender Siedlungen mit einem Potenzial von 50 - 199 Wohneinheiten
dargestellt. Es wird von einer mittelfristigen Realisierbarkeit binnen sieben Jahren aus-
gegangen.

Mit dem angrenzenden, mit Rechtsverordnung vom 24.06.2021 festgesetzten Bebau-
ungsplan 8-86a konnen somit die durch den Berliner Senat ermittelten Wohnungsneu-

baupotenziale genutzt und das Ziel, neuen Wohnraum zu schaffen, verfolgt werden.

Zwischen 2010 und 2013 war der Geltungsbereich mit der Initiative ,,Aktionsrdume
plus®, Teil der Aktionskulisse der Stddtebauférderung und des Stddtebaurechts. Neu-
kolln-Nord wurde als einer von fiinf ,,Aktionsrdumen plus® identifiziert, die akute Prob-
lemlagen aufwiesen. In den "Aktionsrdumen plus" konzentrierten Senat und Bezirke ihre
Aktivitaten, um die sozialrdumliche und stddtebauliche Entwicklung zu verbessern. Ziel
war es, den Bewohnerinnen und Bewohnern benachteiligter Gebiete bessere Zukunfts-

chancen zu erschlief3en.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 12. Mdrz 2019 den ,,Stadtentwicklungs-
plan 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 zukunftsfGhige Ent-
wicklung der stddtischen Zentren ausgerichtet und dient der Sicherung und Stdrkung
der Berliner Zentren. Zur Nahversorgung enthdlt er nur grundlegende programmati-
sche, aber keine rdumlich konkreten Aussagen. So soll eine engmaschige Nahversor-
gung in allen Bezirken gesichert und gestdrkt werden, so dass eine ausgewogene

Grundversorgungsstruktur im Stadtgebiet sichergestellt wird (Leitlinie 4).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86ba ist nicht als zentrentragender Stadt-

raum des StEP Zentren ausgewiesen. Das ndchst gelegene Stadtteilzentrum befindet

sich in der Herrmannstrafle in ca. 1,3 km Entfernung.

Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Stand
Mdarz 2011 (letzter Fortschrittsbericht Dezember 2017), enthdlt fiir den ibergeordneten
Straf3enverkehr einen Bestandsplan 2017 und einen Plan fiir den Prognosehorizont
2025.
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Die Aktualisierung der Karten zum iibergeordneten Straf3ennetz von Berlin erfolgt in
regelmdfligen Abstdnden und ist losgeldst vom StEP Verkehr zu sehen. Die Karl-Marx-
Strafle ist im Bestand als libergeordnete Straflenverbindung der Stufe Il Bestandteil
des libergeordneten Straflennetzes Berlin. In der Planung ist die Karl-Marx-Strafie in
die Stufe IIl - &riliche Straflenverbindung- herabgestuft worden. Die siidlich des Plan-
gebiets verlaufende BAB 100 ist sowohl im Bestand als auch in der Planung als grof3-

rdumige Straflenverbindung der Stufe | dargestellt.?

Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr (StEP Mobilitéit und Verkehr)

Gemdaf dem Berliner Mobilitatsgesetzes (in Kraft getreten am 05.07.2018) wurde fest-
gelegt, dass der StEP Verkehr aus dem Jahr 2011 fortan StEP ,,Mobilitat und Verkehr”

heif3en wird.

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 02. Marz 2021 den StEP Mobilitdt und
Verkehr als strategischen, verkehrspolitischen Handlungsrahmen fiir den Zeitraum bis
2030 beschlossen.

Die Inhalte des Bebauungsplans stehen dem Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Ver-

kehr nicht entgegen.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der Stadtentwicklungsplan Klima wurde vom Senat am 31. Mai 2011 beschlossen. Er
liefert einen rdumlichen Orientierungsrahmen fiir die gesamtstddtischen Planungen,
um die Anpassung an den Klimawandel zu bewdaltigen. Der StEP Klima KONKRET aus
dem Jahre 2016 vertieft und profiliert die Inhalte des StEP Klimas insbesondere beziig-
lich der Mafinahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels.
Angesichts verdnderter Rahmenbedingungen wird der StEP Klima derzeit durch die Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen aktualisiert (StEP Klima 2.0). Diese

aktualisierte Fassung ist bisher nicht veroffentlicht worden.

Ausfiihrungen zu den Inhalten des StEP Klima und des StEP Klima KONKRET sind im

Umweltbericht (siehe Kapitel Il. Umweltbericht) enthalten.

2 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz: Ubergeordnetes Straflennetz von Berlin, unter:
https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-stras-
sennetz/ (letzter Zugriff am 09.06.2021).
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3.5

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 Industrie und

Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort.

Mit dem StEP Wirtschaft 2030 werden die stadtentwicklungsplanerischen Grundlagen
zur Flachensicherung, -aktivierung und -vorsorge fiir die Berliner Wirtschaft geschaffen.
Die anhaltende Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen fiir die Industrie-, Ge-
werbe—, Logistik- sowie nicht produktionsbezogene Nutzung fiihrt zu einem Entwick-
lungsdruck, der einen nachhaltigen Umgang mit den vorhandenen Fldchenpotenzialen
erfordert. Hinzu kommt eine verstdrkte Konkurrenz mit anderen Nutzungen, wie der
Wohnnutzung. Um vorhandene Standorte langfristig profilieren und eine teilrdumlich
ausgewogene Stadt und Standortentwicklung erreichen zu konnen, werden auflerdem
infrastrukturelle Anforderungen an die vordringliche Erschlief3ung neuer Standorte ge-

nannt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86ba wird im r&umlichen Leitbild des
StEP Wirtschaft 2030 als Vorzugsraum fiir zusatzliche Flachenangebote fiir innenstadt-
affines Gewerbe ausgewiesen sowie der Vorteilslage Flughafen BER (v.a. Gewerbe-
und Biironutzung) zugeordnet. Er ist kein Teil der Flachenkulisse des Entwicklungskon-
zeptes fiir den produktionsgeprdgten Bereich. Dennoch wird in Leitlinie Nr. 6 des StEP
Wirtschaft 2030 ausdriicklich die Ermdglichung und Bewahrung urbaner Nutzungsmi-

schung bei gleichzeitiger Vermeidung von Nutzungskonflikten gefordert.

Weitere Stadtentwicklungspldne

Die librigen bislang durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungspldne enthalten
mit Bezug auf den Geltungsbereich keine Festlegungen oder Konzepte, die lber die

Darstellungen des Flachennutzungsplans hinausgehen.
Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

Larmminderungsplanung

Siehe dazu Umweltbericht, Kapitel II.

Larmaktionsplanung

Siehe dazu Umweltbericht, Kapitel II.

Luftreinhalteplan Berlin

Siehe dazu Umweltbericht, Kapitel II.
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3.6

Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen

Stadterneuerung

Der Bereich zwischen der Karl-Marx-Straf3e und der Hermannstrafle sowie der Del-
briickstraf3e und der Jahnstrafle wurde 1995 als Sanierungsgebiet Wederstrafle férm-
lich festgelegt. Ein wesentlicher Grund war der Bau der Bundesautobahn BAB 100 in
Tunnellage. Das Entwicklungskonzept des Rahmenplans sah aufgrund dessen eine
neue Gebietsstruktur vor, die zum einen mehr Wohnfunktion aufweisen sollte und zum
anderen den teilweisen Abriss der Wederstrafle heilen sollte. Als Ausgleichsmaf3nahme
entstand  auf  dem Deckel der  Autobahn  der  Carl-Weder-Park.
Nordwestlich des Geltungsbereichs, in der Glasower Str. 15, entstand im Zuge der
Mafinahmen ein Jugendberatungshaus mit Kita und Spielfldchen mit Giberregionaler

Bedeutung.
2010 wurde das Sanierungsgebiet Neukélln- Wederstraf3e aufgehoben.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Neukdlln

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und als Anwendungsvoraussetzung des § 9 Abs.
2a BauGB wurde das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept entwickelt. Das
fortgeschriebene Konzept wurde am 13. Juli 2017 von der der Bezirksverordnetenver-
sammlung beschlossen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann bei der Bewer-
tung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach
88 2 Abs. 2 und 34 Abs. 3 BauGB mafdgeblich herangezogen werden. Im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept legte der Bezirk in Abstimmung mit den betroffenen Senats-
verwaltungen und auf Basis des STEP Zentren 3 seine Entwicklungsziele fiir den Einzel-
handel fest.

Basierend auf den ermittelten Ausgangsdaten werden im Einzelhandels- und Zentren-
konzept unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Verdnderungen entwicklungsbestim-
mender Faktoren (u.a. Kaufkraftverhalten und -volumen, Bevélkerungsentwicklung, Um-
satzentwicklung) die zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen fiir den bezirkli-

chen Einzelhandel dargestellt.

In aufzustellenden Bebauungspldnen sind die Zielsetzungen einer Funktionsstdrkung
der Zentren und eine Verbesserung der Nahversorgung zu beriicksichtigen. Entspre-
chend dieser Zielsetzung sollte mit den Instrumenten der Bauleitplanung an nicht inte-
grierten Standorten kiinftig kein Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
mehr zugelassen werden, um die Sicherung und Entwicklung des Einzelhandels in den

Zentren zu erméglichen.

Zur bezirklichen Einzelhandelsentwicklung werden u.a. folgende Leitlinien formuliert:
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— Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der bezirklichen Versor-

gungsstruktur.
— Erhaltung und Starkung der Zentren.
— Gewdbhrleistung einer fladchendeckenden Nahversorgung.

— Fachmarkte und Sonderstandorte als sinnvolle und notwendige Ergdnzungsstan-

dorte entwickeln.

— Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsdnderungen grundsdtzlich nach den

gleichen Regeln beurteilen wie Neuansiedlungen.

— Neue Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungs- und Freizeitnutzungen in das stddte-

bauliche Umfeld einbinden.
— Investitions- und Planungssicherheit gewdhrleisten.

Primar muss es darum gehen, die gewachsenen Zentren (Zentrumsbereich, Haupt-,
Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren) in ihren Versorgungsfunktionen so zu
stdrken, dass sie nicht nur iberleben, sondern ihrer gesamtstddtischen, bezirklichen
oder lokalen Bedeutung auch zukiinftig uneingeschrénkt gerecht werden kdnnen. Die
zentralen Versorgungsbereiche sind insbesondere vor konkurrierenden Nutzungsange-
boten aus anderen Baugebieten zu schiitzen. 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 ndchste bestehende Hauptzentrum des Plangebiets befindet sich im Bereich Karl-
Marx-Straf3e / Hermannplatz / Kottbusser Damm. Es stellt den bedeutendsten Ange-
botsstandort in Neukdlln dar. Es hat eine Versorgungsfunktion fiir den Bezirk sowie an-
grenzende Bereiche mit einem differenzierten Branchen- und Betriebstypenmix. Die
Nebenlage des Hauptzentrums reicht im Stiden bis zur Silbersteinstraf3e nérdlich des

Plangebiets.

Das ndchstgelegene Nahversorgungszentrum am Bahnhof Hermannstrafe ist hinge-
gen rein nahversorgungsorientiert mit einem deutlich eingeschrdnkten Einzelhandels-
angebot. Die rdumliche Abgrenzung orientiert sich an der Einzelhandels- sowie ergdn-
zenden Nutzungen. Es beriicksichtigt straflenbegleitend weitgehend eine Grundstiicks-
tiefe. Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich entlang der Hermannstrafie bis zur

Ecke Glasower Straf3e / Hermannstrafle.

Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich eine Fachmarktagglomeration an der
Naumburger Straf3e / Grenzallee mit dem Bau- und Gartenmarkt OBI. Diese ist fiir die
Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
zu nutzen. Eine Weiterentwicklung von zentrenrelevantem Einzelhandel ist dort auszu-

schlief3en. Der siidwestliche Teilbereich ist als mégliche Entwicklungsfldche anzusehen.
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Die Fléchen westlich der Naumburger Straf3e (ehemaliger BEWAG-Sportplatz) sind pri-
oritar fiir Nutzungen des Kfz-Handels / Motorradhandels, auch in der Verbindung mit

Werkstdtten, zu entwickeln.

Das Milieuschutzgebiet ,,Silbersteinstra3e / Glasower Straf3e“

Der Ortsteil Neukélln und die unmittelbar stidlich angrenzenden Quartiere haben sich
in den letzten Jahren zunehmend zu beliebten Wohngebieten entwickelt. Hierbei profi-
tieren sie in einem besonderen Mafle von den stark gestiegenen Zuwanderungszahlen
Berlins. Indikatoren fiir einen Wandel sind u.a. eine steigende Anzahl von Umwandlun-
gen von Miet- in Eigentumswohnungen sowie stetig steigende Mieten bei Neuvermie-
tungen. Somit mehren sich die Anzeichen, dass sich die Zusammensetzung der Wohn-

bevélkerung in einigen Quartieren verdndern kdnnte.

Am 23.09.2015 wurde aus diesem Grunde von der Bezirksverordnetenversammlung
Neukdlln beschlossen, fiir sieben Gebiete Voruntersuchungen durchzufiihren, um zu
iiberpriifen, ob die rechtlichen Voraussetzungen fiir den Erlass einer Erhaltungsverord-
nung gemaf3 § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB vorliegen.

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 04.07.2017 (BA-Beschluss-Nr. 127/17) die
Aufstellung einer sozialen Erhaltungsverordnung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung gemdaf3 § 172 Abs. 1 Satz 1 Nummer 2 des BauGB mit der Be-
zeichnung ,,SilbersteinstraBe / Glasower Straf3e” u. a. fiir den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes beschlossen. Die soziale Erhaltungsverordnung wurde nach Be-
schlussfassung der Bezirksverordnetenversammlung am 19.07.2017 als Rechtsverord-
nung erlassen und am 05.08.2017 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin Nr. 21
auf den Seiten 405-406 veroffentlicht. Somit trat die Verordnung am 06.08.2017 in
Kraft.

Das Quartiersmanagement-Gebiet ,,Glasower Strafie®)

Seit 2018 wurden im Land Berlin gemeinsam mit den Bezirken Gebiete mit besonde-
rem stddtebaulichem und sozialrGumlichem Handlungsbedarf identifiziert und auf ihre
Eignung fiir ein Quartiersmanagementverfahren untersucht. Acht neue Gebiete, darun-
ter das Quartiersmanagement-Gebiet ,,Glasower Strafle”, eine Gebietserweiterung
und die Anpassung in drei Quartieren sind das Ergebnis. Der Senat von Berlin be-
schloss die Kulissenanpassung am 14. Januar 2020. Die Arbeit in den neuen Quartie-

ren startete Anfang 2021.
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3.7
3.7.1

Neukollner Modell fir kiezvertraglichen Wohnungsbau

Das Bezirksamt Neukélln hat am 25.02.2020 das Neukéllner Modell fiir kiezvertragli-
chen Wohnungsbau beschlossen. Ziel ist es, das Angebot an bezahlbarem Wohnungs-
bau auszubauen, ausreichende Kita- und Schulpldtze bereitzustellen und die Akzep-
tanz von Nachverdichtungen zu erhéhen. Hintergrund ist die stetig steigende Zahl der
Anwohnerschaft mit Wohnberechtigungsschein (WBS) bei sinkender Zahl der Sozial-

wohnungen.

Das Neukollner Modell iibertragt die Regelungen des Berliner Modells der kooperati-
ven Baulandentwicklung auf solche Vorhaben, bei denen Befreiungen von den Festset-
zungen des geltenden Planungsrechts erforderlich sind. Es ist anzuwenden bei Befrei-
ungen liber 1.000 m? zusdtzliche Geschossfléche Wohnen und regelt, dass in diesen
Fallen ebenfalls 30 Prozent mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum zu schaf-
fen ist. Ebenso missen sich die Bauherren an der Finanzierung der sozialen Infrastruktur

beteiligen.

Die vom Bezirksamt Neukdlln geforderten 30 Prozent Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen gelten nur fiir die neu errichtete Geschossfldche, die erst durch die Befreiungsent-
scheidungen mdglich wird - und das erst fiir die Fdille, in denen mehr als 1.000 m?

zusdtzliche Geschossfldche entsteht.

In Bebauungspldnen wird fiir die Anwendung des Berliner Modells ein Schwellenwert
von 5.000 m? Geschossfléche Wohnen zugrunde gelegt. Entsprechend des Neukdllner
Modells wird jedoch bereits bei einem Schwellenwert von 1.000 m? Geschossfldche
Wohnen das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung angewendet. Die
Leitlinien des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung rdumen den Be-

zirken diese Moglichkeit ausdriicklich ein.

Im Ubrigen liegen fiir das Plangebiet keine vom Bezirk beschlossenen relevanten Pla-
nungen des Besonderen Stadtebaurechts vor (kein Sanierungsgebiet, kein Erhaltungs-
gebiet gemaf3 § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB und kein Stadtumbaugebiet).

Angrenzende Bebauungspldne
Festgesetzte Bebauungspldne

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-185da und XIV-185da-1 wird im Nor-

den von der Juliusstraf3e, im Osten von der Karl-Marx-Straf3e und der Buschkrugallee,
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im Siiden von der Bundesautobahn A 100 und im Westen von der Rungiusstrafle bzw.

deren gedachter Verldngerung begrenzt.

Ziel der Planaufstellung des Bebauungsplanes XIV-185d war die Sicherung einer stad-
tebaulich gewiinschten Entwicklung des Quartiers im Rahmen der Sanierungsziele des
formlich festgesetzten Sanierungsgebietes Neukélln-Wederstraf3e sowie im Zuge der
Verldngerung der Bundesautobahn BAB A 100 zwischen der Gottlieb-Dunkel-Strafle

in Tempelhof und der Buschkrugallee in Neukélln.

Ein Teil der Grundstiicke ist gemaf3 § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, i.V.m. § 6 BauNVO, als
Mischgebiet (Ml) mit einer GRZ zwischen 0,3 und 0,6 sowie einer GFZ zwischen 1,2 und
2,4 (teilweise Bestandssicherung) festgesetzt. Die iibrigen Grundstiicke sind als Gewer-
begebiet (GE) gemaf3 § 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 Straf3enflachen der Juliusstraf3e, der Karl-Marx-Strafle sowie der Buschkrugallee
werden gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentliche Verkehrsflachen mittels Stra-

3enbegrenzungslinien planungsrechtlich gesichert.

Die Bezirksverordnetenversammlung Neukolln von Berlin hat in der 34. Sitzung der XVII.
Wahlperiode am 27.04.2005 dem Bebauungsplan sowie dem Entwurf der Rechtsver-

ordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplans einstimmig zugestimmt.

Bebauungsplan 8-86a

Mit Beschluss vom 03. September 2019 (Vorlage Nr. 221/19) hat das Bezirksamt Neu-
kolln von Berlin die Aufteilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplan-entwurfes
8-86 in die Bebauungsplanverfahren 8-86a (,,Glasower Straf3e - Ost“) und 8-86b (,,Ju-
liusstraf3e 5-9) beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86a umfasst
die Grundstiicke Delbriickstra3e 59-65, Glasower Straf3e 3-10, 60, 62-67 sowie Juli-
usstrafle 3-4 und 10.

Ziel des Bebauungsplans 8-86a war es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Neubebauung und Neuordnung der Baugrundstiicke im Bereich der Ostlichen
Glasower Straf3e zu schaffen, die zuletzt vor allem industriell und gewerblich genutzt

wurden.

Die Bezirksverordnetenversammlung Neukélln von Berlin hat in der 62. Sitzung der XX.
Wahlperiode am 23.06.2021 dem Bebauungsplan sowie dem Entwurf der Rechtsver-
ordnung liber die Festsetzung des Bebauungsplanes zugestimmt. Mit Rechtsverord-

nung vom 24.06.2021 wurde der Bebauungsplan 8-86a festgesetzt.
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3.7.2

3.8

Im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Bebauungsplan 8-86bb

Durch die Aufteilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes 8-86b ent-
steht neben dem Bebauungsplan 8-86ba (Juliusstraf3e 9) auch der Bebauungsplan 8-
86bb fiir die Grundstiicke 5-8. Durch die Geltungsbereichsteilung wird sichergestellt,
dass zukiinftig auch fiir die Grundstiicke Juliusstraf3e 5-8 entsprechende Stddtebauli-
che Vertrage nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung abge-
schlossen werden kénnen, ohne dass dies zu wesentlichen zeitlichen Verzégerungen fiir

das geplante Vorhaben fiir das Grundstiick Juliusstrafle 9 fihrt.

Vorgesehen ist auch hier die Festsetzung eines Urbanen Gebietes gemdf3 § 6a
BauNVO mit differenzierten Festsetzungen zur geschossweisen Gliederung sowie zu
den zulassigen Nutzungsarten (analog zum B-Plan 8-86ba). Mit einer GRZ von 0,5 und
einer GFZ von 2,5 werden die Obergrenzen gemdaf3 § 17 BauNVO unterschritten. Die
angrenzende Juliusstraf3e wird bis zur Straflenmitte in den Geltungsbereich einbezo-

gen und als Straf3enverkehrsfldche planungsrechtlich gesichert.

Sonstiges

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das 2014 eingefiihrte Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung regelt ein-
heitlich und transparent den Abschluss stddtebaulicher Vertrdge in Berlin. Mit der zum
1. November 2018 aktualisierten Leitlinie steht eine {iberarbeitete und aktualisierte
Fassung zur Verfligung, die Erfahrungen aus der Praxis berlicksichtigt und angepasste
Kennwerte umfasst. Der Bericht iiber die Fortschreibung der Leitlinie wurde am 27. No-
vember 2018 durch den Senat beschlossen. Das Abgeordnetenhaus hat am 20. Feb-
ruar 2019 die Fortschreibung zur Kenntnis genommen. In der vorliegenden Fassung ist

die Leitlinie seit dem 1. November 2018 anzuwenden.

Im Rahmen des Berliner Modells wird die Ubernahme der Kosten fiir soziale und tech-
nische Infrastruktur, die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens mit Wohn-
nutzung sind, sichergestellt. Zum Erhalt und zur Stdrkung einer sozial stabilen Bewoh-
nerstruktur im Land Berlin wird zudem die Umsetzung von Mietpreis- und Belegungs-
bindungen vertraglich vereinbart. Grundlegend hierfiir ist der Abschluss eines stddte-
baulichen Vertrags gemaf3 § 11 Baugesetzbuch (BauGB). Die Quote fiir férderféhigen
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum betrégt 30 Prozent der Geschoss-

flache Wohnen.

Die vom Vorhabentrdger zu tragenden Leistungspflichten miissen insgesamt angemes-
sen sein. Die Priifung der Angemessenheit erfolgt iiber ein vereinfachtes Bewertungs-

schema, wobei der Bodenwert zu Beginn der Planung dem geschdatzten Bodenwert am
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Ende der Planung gegeniibergestellt wird. Dafiir stehen je nach Art des Baugebiets
bzw. des geplanten Vorhabens mit Wohnnutzung unterschiedliche Berechnungstools

zur Verfiigung.

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung ist anzuwenden, soweit
neues Planungsrecht Grundlage fiir die Herbeifiihrung der Genehmigungsfdhigkeit von
Vorhaben mit Wohnnutzung ist. Bei Bebauungsplanverfahren mit weniger als 5.000 m?
Geschossfldche Wohnen kommt das Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung aus gesamtstddtischer Sicht nicht zur Anwendung; weitergehende bezirkliche

Anforderungen auch unterhalb dieses Schwellenwertes werden hierdurch nicht beriihrt.

Das Bezirksamt Neukdlln hat am 25.02.2020 das Neukdllner Modell fiir kiezvertragli-
chen Wohnungsbau beschlossen (siehe Kapitel 1.3.6). Dieses iibertrégt die Regelungen
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung auf solche Vorhaben, bei
denen Befreiungen von den Festsetzungen des geltenden Planungsrechts erforderlich
sind. Es ist anzuwenden bei Befreiungen iiber 1.000 m? zusdtzliche Geschossfldche
Wohnen. Entsprechend wird fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 8-86ba, auch bei
Unterschreitung des nach den Leitlinien mafigeblichen Schwellenwertes, das Berliner

Modell der kooperativen Baulandentwicklung ebenfalls angewandt.

Entsprechend der geplanten Nutzungsmischung sowie der Nutzungsmafle wird mit dem
Vorhabentrager fiir das Grundstiick Juliusstraf3e 6 ein stadtebaulicher Vertrag nach
diesem Modell zum mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum sowie zur sozia-
len Infrastruktur abgeschlossen. Die Grundzustimmung zur Anwendung des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung wurde durch den Vorhabentrdger er-
klart.

Mit der Anwendung des Berliner Modells wird angesichts der angespannten Situation
auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs von Be-
volkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohnraumver-
sorgungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass die fiir Berlin typische sozial
gemischte Bevolkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Das
dient auch demin § 1 Abs. 5 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) formulierten allgemeinen
Planungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennut-
zung zu gewdhrleisten. Zudem wird eine angemessene Beteiligung bei der Schaffung

der erforderlichen sozialen Infrastruktur sichergestellt.

Fernstraflengesetz

GemdfB § 9 Abs. 2 Fernstra3engesetz (FStrG) bediirfen Baugenehmigungen der Zu-
stimmung der obersten Landesstrafienbaubehérde, wenn bauliche Anlagen langs der

Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 m gemessen vom dufderen Rand der
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befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Anlagen der Auf3enwerbung stehen den baulichen Anlagen des Abs. 2 gleich.

Die Zustimmung darf nur versagt oder mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden,
soweit dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten
oder der StraBBenbaugestaltung nétig ist (§ 9 Abs. 3 FSHG).

Die Beschrdnkung gilt nicht, soweit das Bauvorhaben den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans (§ 9 Baugesetzbuch) entspricht, der mindestens die Begrenzung der Ver-
kehrsflachen sowie an diesen gelegene iiberbaubare Grundstiicksflachen enthdlt und
unter Mitwirkung des Trdgers der Straflenbaulast zustande gekommen ist (§ 9 Abs. 7
FStrG).

Im Rahmen dieses Verfahrens ist eine Mitwirkung im Sinne des § 9 Abs. 7 FStrG nicht
erforderlich. Der Mindestabstand zwischen duf3eren Rand der befestigten Fahrbahn
der BAB 100 und iiberbaubarer Grundstiicksfldche im Plangebiet betragt ca. 110 m,

wodurch die mafigebliche Entfernung von 100 m nicht unterschritten wird.

4 Entwicklung von Planungsiiberlegungen

Im Zuge des zunehmenden Wohnraummangels in Berlin wahrend der vergangenen
Jahre hat ein - sich verstarkender - wirtschaftlicher Verwertungsdruck eingesetzt. Durch
Eigentimerwechsel oder Nutzungsaufgabe wurden vermehrt Fragen nach einer Neu-
ausrichtung der Nutzungsmaéglichkeiten der Grundstiicke im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans und dessen unmittelbarer Umgebung an den Fachbereich Stadtplanung
in Neukolln gestellt. Durch Zeitablauf werden hierbei auch die abgestimmten Sanie-
rungsziele des Sanierungszeitraums (1995 - 2010, Sanierungsgebiet Wederstraf3e) in
Frage gestellt. Somit besteht aus Sicht des Fachbereichs Stadtplanung der Anlass, die
abgestimmten Planungsziele auf ihre Zukunftsfahigkeit hin zu iberpriifen und gegebe-

nenfalls zu konkretisieren.

Der Bebauungsplan 8-86ba beplant eine Teilfldche des urspriinglichen Bebauungs-
plans 8-86. Das Bezirksamt Neukdlln hat in seiner Sitzung am 08. Mai 2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplanverfahrens 8-86 beschlossen (BA-Vorlage Nr.: 110/18).
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86 fand vom 24.
September 2018 bis einschliefllich 12. Oktober 2018 statt. Nahezu parallel dazu wur-
den vom 24. September bis 24. Oktober 2018 die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange friihzeitig beteiligt. Nach Durchfiihrung der Umweltpriifung und Aus-
wertung der Belange Schall, Verkehr und Entwdsserung in Fachgutachten fiir das Ge-
samtgebiet erfolgte die Fortschreibung der Planunterlagen und Durchfiihrung der
férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum BP
8-86.
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Mit Beschluss vom 03. September 2019 (Vorlage Nr. 221/19) hat das Bezirksamt Neu-
kélln von Berlin die Aufteilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes 8-
86 in die Bebauungsplanverfahren 8-86a (,,Glasower Straf3e - Ost“) und 8-86b (,,Juli-
usstrafle 5-9“) beschlossen. Aufgrund konkreter Entwicklungsabsichten fiir das Grund-
stlick Juliusstraf3e 9 wurde durch das Bezirksamt am 17. Mdrz 2020 der Beschluss fiir
die erneute Teilung der Planungskulisse in die Bebauungsplanverfahren 8-86ba (,,Juli-
usstraf3e 9“) und 8-86bb (,,Juliusstrafle 5-8“) gefasst.

Das vorrangige Planungsziel des Bebauungsplanverfahrens 8-86ba (,,JuliusstraBe 9*)
ist die Entwicklung einer gemd@f3 Baunutzungsplan in Verbindung mit der Bauordnung
von 1958 als beschrdnktes Arbeitsgebiet festgesetzten Fldche zu einem Urbanen Ge-
biet gemaf3 § 6a BauNVO. Hierdurch soll das bisher ausschliefllich gewerblich ge-
nutzte Grundstiick Juliusstrafie 9 - analog der Planungsabsichten im Bebauungsplan-
verfahren 8-86a - zu einem mischgenutzten Grundstiick mit urbaner Prédgung entwickelt
werden und hierbei einen nennenswerten Beitrag zur Deckung des dringenden Wohn-
bedarfs leisten. Da allgemeine Wohnnutzungen in beschrdnkten Arbeitsgebieten nicht
zuldssig sind, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Das Berliner Mo-
dell der kooperativen Baulandentwicklung wird angewendet. Die Grundzustimmung
des Eigentiimers liegt vor.

Grundlage fiir die Festsetzungen im Bebauungsplan 8-86ba bildet ein stddtebaulicher

Entwurf des Biiros Schiffer Architekten GmbH (Stand: Dezember 2020).

Die staddtebauliche Entwicklung der umliegenden Grundstiicke erfolgt parallel im Rah-
men der Bebauungsplanverfahren 8-86a (Delbriickstrafle 59-65, Glasower Strafle 3-
10, 60, 62-67 sowie JuliusstraBe 3-4 und 10) und 8-86bb (JuliusstraBe 5-8).

Die Weiterfiihrung des angrenzenden Bebauungsplanverfahrens 8-86bb soll erfolgen,
sobald der Abschluss stddtebaulicher Vertrdge entsprechend des Berliner Modells der

kooperativen Baulandentwicklung fiir dieses Plangebiet moglich ist.
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Umweltbericht

Einleitung
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Im September 2019 hat das Bezirksamt Neukdlln von Berlin die Aufteilung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanentwurfes 8-86 in die Bebauungsplanverfahren 8-
86a (,Glasower Straf3e - Ost“) und 8-86b (,,Juliusstrafle 5-9“) beschlossen. Aufgrund
konkreter Entwicklungsabsichten fiir das Grundstiick Juliusstrafie 9 wurde im Anschluss
die erneute Teilung der Planungskulisse in die Bebauungsplanverfahren 8-86ba (,,Juli-
usstraf3e 9) und 8-86bb (,,Juliusstraf3e 5-8“) vorgenommen.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86ba werden derzeit durch
einen Getrdnkehandel genutzt. Der Flacheneigentiimer beabsichtigt kiinftig die Errich-
tung eines Wohn- und Atelierhauses in geschlossener Bebauung, bestehend aus sechs

Vollgeschossen plus einem Staffelgeschoss.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechilichen Voraussetzungen fiir die Zu-
|Gssigkeit des Bauvorhabens geschaffen werden. Gleichzeitig soll durch die Planauf-
stellung eine geordnete stddtebauliche Entwicklung des Plangebietes entsprechend §
1 Abs. 3 und 5 Baugesetzbuch (BauGB) sichergestellt werden.

Untersuchungsgegenstand der vorliegenden Umweltpriifung ist der Bebauungsplan 8-
86ba und die durch die Planung voraussichtlich vorbereiteten erheblichen Umweltaus-

wirkungen.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie

diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Im Folgenden werden die in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes aufgefiihrt, die fiir den Bebauungsplan 8-86ba von Bedeutung sind und
dargelegt, auf welche Art diese Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriick-

sichtigt wurden.
Fachgesetze

Natur und Landschaft

Fir das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 18 BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt gecéindert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020
(BGBI. I S. 1328) und dem Berliner Naturschutzgesetz (§ 16ff. NatSchG Bln) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140), zuletzt gedndert durch
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Artikel 3 des Gesetzes vom 25.September 2019 (GVBL. S. 612) zu beachten. Die iiber-
geordneten Ziele sind darauf ausgerichtet, Natur und Landschaft zu schiitzen, zu ent-

wickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen.

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgiiter
und ihre Wechselwirkungen sind im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt, beschrieben
und bewertet worden. Im Umweltbericht gemaf3 § 2a BauGB wurden die Ergebnisse
der Umweltpriifung zu dem Bebauungsplan 8-86ba dokumentiert und Mafinahmen zur
Vermeidung und Minimierung nachteiliger Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
dargelegt. Fiir die nicht auf ein unerhebliches Maf3 reduzierbaren erheblichen Beein-
trachtigungen der Umwelt sowie Eingriffe in Natur und Landschaft sind Ausgleichsmaf3-
nahmen konzipiert worden. Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird in Form einer Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung nachvollziehbar dargestellt und die hierfiir erforderli-
chen Mafinahmen werden durch entsprechende Festsetzungen rechtsverbindlich durch

den Bebauungsplan gesichert.

Fir den besonderen Artenschutz gemaf3 § 44 BNatSchG wurden mdégliche Verbotstat-
bestande im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zu dem Vor-
haben abgepriift. Im Rahmen der Priifung sind Mafinahmen zur Vermeidung und dem
Ausgleich moglicher Beeintrdchtigungen europarechtlich geschiitzter Arten festgelegt
worden. Sofern Verbotstatbestdnde trotz der vorgesehenen Mafinahmen erfiillt wer-
den, ist die naturschutzfachliche Voraussetzung fiir eine Ausnahme von den Verboten
gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG abgepriift worden.

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

Boden

Mit der Planung verbundene Beeintrdchtigungen der natiirlichen Funktionen des Bo-
dens sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind gemaf3 § 1
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017
(BGBI. | S. 3465) soweit wie mdglich zu vermeiden.

Die mit der Planung angestrebte Bebauung verursacht unter anderem die Abgrabung
und Versiegelung von Boden. Hierbei ist das BBodSchG) i.V.m. den Ausfiihrungen des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner Bodenschutzgesetz - Bln BodSchG) in der Fas-
sung vom 24. Juni 2004 (GVBL. S. 250) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 5. Septem-
ber 2019 (GVBI. S. 554) mit dem Ziel zu beriicksichtigen, Beeintrdchtigungen der na-
tirlichen Funktionen des Bodens sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte so weit wie moglich zu vermeiden. Diesen Zielen wurde in der Planung

Rechnung getragen, indem der Bodenverbrauch fiir die angestrebte Nutzung auf das
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unbedingt notwendige Maf3 reduziert wurde und Regelungen zur Wahl der Bodenbe-
l&dge zur Reduzierung des Versiegelungsgrades getroffen werden. Insgesamt entfaltet
die Planung hierdurch gegeniiber der Situation im Bestand eine entsiegelnde und da-

mit entlastende Wirkung auf den Boden.

Gemdaf3 § 4 Nr. 3 BBodSchG i.V.m. der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert durch Artikel 126 der Verordnung
vom 19. Juni 2020 (BGBL. | S. 1328) ist der Verursacher einer schadlichen Bodenver-
dnderung oder Altlast sowie dessen Gesamtrechtsnachfolger verpflichtet, den Boden
und Altlasten sowie durch schddliche Bodenverdnderungen oder Altlasten verursachte
Verunreinigungen von Gewdssern so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die Allge-

meinheit entstehen.

Beim Plangebiet und dessen Umgebung handelt es sich um seit Jahrzehnten gewerb-
lich genutzte Fléchen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst liegen keine Ein-
tragungen im Bodenbelastungskataster (BKK) vor. Zu dem Bebauungsplan wurde ein
geotechnischer Bericht nach DIN 4020 durch das G+B Ingenieurbiiro fiir Grundbau
und Bodenmechanik GbR erarbeitet. Aus der Bewertung von Bodenproben ging dabei
hervor, dass die vorhandenen Auffiillungen gemdf3 dem Untersuchungsprogramm
LAGA Z2 oder >Z2 einzustufen sind. Die gewachsenen Schichten werden mit ZO be-

wertet.

Die Einschatzung der Altlastensituation und Ableitung von konkreten Maf3nahmen er-
folgt durch das bezirkliche Umwelt- und Naturschutzamt / Fachbereich Boden- und
Grundwasserschutz. Da diese Behdrde im Baugenehmigungsverfahren iiblicherweise
nicht beteiligt wird, sind die Bauantragsunterlagen dem Fachbereich méglichst friih-
zeitig zur Verfligung zu stellen. Eine entsprechende Anforderung wird im stddtebauli-
chen Vertrag verbindlich vereinbart. Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten,
Abrissmafinahmen bzw. Schadstoffsanierung sind die gesetzlich vorgeschriebenen

Schutzvorkehrungen einzuhalten.

Flache

Im § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB ist der Begriff ,,Fldche” als Belang des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege aufgefiihrt, welcher bei der Aufstellung
der Bauleitpldne zu beriicksichtigen ist. Das Schutzgut soll unter anderem die Umset-
zung der ‘Nationale Nachhaltigkeitsstrategie* der Bundesregierung sowie die ‘EU
Roadmap to a Resource Efficient Europe’ hinsichtlich des Ziels ,not net land take by

2050 unterstiitzen’.
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Durch die quantitative Betrachtung des Flachenverbrauchs wird der Aspekt der nach-

haltigen Fldcheninanspruchnahme in der Umweltpriifung als Schutzgut beriicksichtigt.

Wasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist iber die belebte Bodenschicht
zu versickern. Maf3geblich hierfiir ist § 36a Absatz 1 des Berliner Wassergesetzes
(BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357), zuletzt gedndert u.a. durch
die Neufassung des § 16h sowie der Aufhebung der Anlage 3 durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 25.09.2019 (GVBI. S. 612) Voraussetzung fiir eine derartige Versickerung
ist, dass eine Verunreinigung des Grundwassers oder sonstige signifikante nachteilige

Auswirkungen nicht zu befiirchten sind und sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Der natiirliche Wasserhaushalt im Plangebiet wird durch die entsiegelnde Wirkung der
Planung gegeniiber der Situation im Bestand sowie griinordnerischen Festsetzungen
gefordert. Festgesetzt wird die Begriinung von Dachfldchen, die gdrtnerische Anlage
von nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie eine Herstellung von Wegefldchen
nur in wasser- und luftdurchldssigen Aufbau. Dariiber hinaus wurde ein Entwdsserungs-
konzept zu dem Bebauungsplan erstellt, mit dem ein moglichst schonender Umgang
mit anfallendem Niederschlag auf den zukiinftig versiegelten Fldchen sichergestellt

wird.

Baumschutz

Da von der Planung direkt und indirekt Bdume betroffen sind, die nach der Verordnung
zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung - BaumSchVO) vom
11. Januar 1982 (GVBL. S. 250), zuletzt gedndert durch die Verordnung vom
08.05.2019 (GVBL. S. 272) geschiitzt sind, ist diese Verordnung ebenfalls zu beachten.

Zu diesem Zweck wurden im Rahmen einer Biotopkartierung auch die nach Baum-
SchVO geschiitzten Baume im Plangebiet erfasst. Der Bedarf an Baumneupflanzungen
durch Fallungen bei Umsetzung der Planung nach Maf3igabe der BaumSchVO wird im

Umweltbericht aufgezeigt.

Immissionen

Im Zuge der vom Vorhaben ausgehenden bzw. auf das geplante und angrenzende
Wohngebiet einwirkenden Emissionen (L&rm, Schadstoffe, Geriiche) ist das Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit den entsprechenden Verordnungen (16.
BImSchV vom 12. Juni 1990 BGBI. S.1036, zuletzt gedndert durch Art. 1 V v. 4. No-
vember 2020 | 2334 und 39. BImSchV vom 2. August 2010 (BGBLI. | S. 1065), zuletzt
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1.2.2

geandert durch Artikel 112 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBIL. | S. 1328) sowie
die DIN 18005 (Deutsche Norm Schallschutz im Stédtebau) und die TA Larm relevant.

Zusdatzlich ist das Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG Bln) vom 5. Dezem-
ber 2005 (GVBL. S 735) zu beriicksichtigen, welches zuletzt durch Gesetz vom 03.Feb-
ruar 2010 (GVBL. S. 38) gedndert worden ist.

Zur Einhaltung der Immissionsschutzbestimmungen wurden Festsetzungen zum L&rm-
schutz in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit diesen Festsetzungen kann eine Ge-
fahrdung der menschlichen Gesundheit im Sinne der Gesetzgebung ausgeschlossen

werden.
Fachpldne

Im Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABL. S. 31), zuletzt gedndert am 2. September 2021 (ABL. S. 3809), wird das
Plangebiet als Wohnbaufldche W1 (GFZ iiber 1,5) dargestellt.

Laut FNP befindet sich das Plangebiet dariiber hinaus im Vorranggebiet fiir die Luft-

reinhaltung.

Bebauungspldne sind aus den Baufldchen des Flachennutzungsplans und den ihnen
zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung zu entwickeln. Der Bebauungs-

plan 8-86ba entspricht diesen Anforderungen.

Landschafts- und Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm Berlin (LaPro) einschlief3lich Artenschutzprogramm in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 1994 (ABI. 1994 S. 2331), zuletzt gedndert
am 08. Juni 2016 (ABI. Nr. 24, S. 1314) umfasst die im Folgenden aufgefiihrten Inhalte

mit Relevanz fiir die Planung:

Im Programmplan ,,Naturhaushalt und Umweltschutz“ wird das Plangebiet als Sied-

lungsgebiet eingeordnet. Maf3inahmen sind dem Schwerpunkt der Anpassung an den
Klimawandel zugeordnet. Hierzu gehért die Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirk-
samer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung), kompensatori-
sche Mafinahmen bei Verdichtung, die Beriicksichtigung des Boden- und Grundwas-
serschutzes bei Entsiegelung sind zur Anpassung an den Klimawandel umzusetzen.
Dariiber hinaus ist eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung, die Férderung emis-
sionsarmer Heizsysteme, der Erhalt und die Neupflanzung von Stadtbdumen sowie de-
ren Sicherung und nachhaltigen Pflege auch zur Verbesserung der bioklimatischen Si-
tuation und der Durchliftung zu férdern. Klimaanpassungen sind zudem durch Maf3-

nahmen wie dem Erhalt, der Vernetzung oder der Neuschaffung klimawirksamer Griin-
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und Freiflachen, die Erhéhung der Albedo und die Vernetzung klimawirksamer Struktu-

ren umzusetzen.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Ziele, indem er im Vergleich zum Bestand eine
Entsiegelung des Bodens bewirkt und zusdtzlich durch Festsetzungen zur Begriinung
von Dachfldchen, der gartnerischen Anlage nicht iiberbaubarer Grundstiicksfldchen
sowie der Herstellung von Wegefldchen nur in wasser- und luftdurchldssigen Aufbau
den Anteil an naturhaushaltswirksamer Fldche im Plangebiet steigert. Dariiber hinaus
wurde ein Entwdsserungskonzept zu dem Bebauungsplan erstellt, mit dem ein még-
lichst schonender Umgang mit anfallendem Niederschlag auf den zukiinftig versiegel-

ten Flachen sichergestellt wird.

Die mit diesen Maf3nahmen verbundene Neuschaffung klimawirksamer Strukturen ver-
bessern die klimatische Situation und den natiirlichen Wasserhaushalt. In Verbindung
mit der entsiegelnden Wirkung der Planung auf den Boden gegeniiber der Situation im
Bestand leistet der Bebauungsplan dariiber hinaus auch einen Beitrag zum Boden- und

Grundwasserschutz.

Der Teilplan ,,Biotop- und Artenschutz“ ist auf den Erhalt und die Férderung vielfaltiger

Lebensrdume ausgerichtet. Der Programmplan weist das Plangebiet als Innenstadtbe-
reich aus. Fiir diesen gelten die Entwicklungsziele und Mafinahmen des Erhalts von
Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen in Straf3enrGumen, Hofen
und Griinanlagen, die Schaffung zusdtzlicher Lebensrdgume fiir Flora und Fauna zum
Beispiel in Form von Hof-, Dach-, und Wandbegriinungen, die Kompensation von bau-
lichen Verdichtungen und die Verwendung und der Erhalt stadttypischer Pflanzen bei
der Griingestaltung sowie eine langfristige Bestandssicherung typisch urbaner Arten
und die Férderung der allgemeinen Ziele gemdf3 Berliner Strategie der Biologischen
Vielfalt.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Ziele, indem er im Vergleich zum Bestand eine
Entsiegelung des Bodens bewirkt und durch die Festsetzungen zur Begriinung von
Dachfladchen und der gdrtnerischen Anlage nicht iiberbaubarer Grundstiicksflachen

eine Erhéhung des Griinflachenanteils im Plangebiet sicherstellt.

Der ,,Programmplan ,Landschaftsbild“ beschreibt das Plangebiet als stadtisch ge-

prdgten Raum im Innenstadtbereich. Zu den maf3geblichen Entwicklungszielen fiir die-
sen Bereich zdhlen der Erhalt und die Entwicklung begriinter Straflenrdume sowie die
Wiederherstellung von Alleen, Promenaden, Stadtpldtzen und Vorgdrten; Baumpflan-
zungen zur Betonung besonderer stddtischer Situationen und die Begriinung von Hofen,

Wanden und Dachern. Weiterhin sind landschaftsprdgende Elemente wie Hangkanten,
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historische Elemente und gebietstypische Pflanzenarten bei der Gestaltung von Frei-
flachen zu betonen. Bei baulicher Verdichtung ist die Schaffung qualitativ hochwertig

gestalteter Freirdume ein weiteres Entwicklungsziel.

Mit Umsetzung der Planung wird die bisher bestehende, zweckmdflige Gebdudestruk-
tur durch eine Wohnbebauung mit gestalterisch und Gsthetischem Anspruch ersetzt.
Durch Festsetzungen zur Anlage gdrtnerisch genutzter Fldchen auf den nicht iiberbau-
baren Grundstiicksteilen und der Begriinung von Dachfldchen wird zudem der Griin-

flachenanteil erhéht und das bestehende Ortsbild zusatzlich aufgewertet.

Der ,,Programmplan ,,Erholung und Freiraumnutzung® stuft das Plangebiet als ,,Bebau-

ten Bereichen der Dringlichkeitsstufe 1“ ein. In diesem Bereich sind zur Verbesserung
der Freiraumversorgung umfangreiche Sofortmafinahmen in 6ffentlichen, halbéffentli-
chen und privaten Freirdumen umzusetzen, da eine Unterversorgung von offentlichen
Freirdumen besteht und die Anforderungen an den offentlichen Freirdumen sehr hoch

eingestuft werden. Zu den Mafinahmen zdhlen:

— Erhdhung der Nutzungsméglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener

Freirdume und Infrastrukturflachen
—  Erhalt und Erschlieflung vorhandener Freiflachen
— Entwicklung und Qualifizierung quartiersbezogener Griin- und Freifldchen
— Vernetzung von Griin- und Freifldchen
— Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung; Integration naturnah gestalte-
ter Freifldchen in Vorgdrten
— Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Straf3enraum, einschliefllich Straf3en-
raumpflanzungen
— Wohnumfeldverbesserung
Durch die mit dem Bebauungsplan verbundene Anlage gdrtnerisch genutzter Flachen
auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksteilen wird die Aufenthaltsqualitat der Freifla-

chen im Plangenbiet erhéht.

Das Landschafts- und Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die ,,Gesamtstdd-

tische Ausgleichskonzeption“ (GAK) ergdnzt. Im Rahmen dieser Konzeption wurden

Suchrdume und Flachen ermittelt, fiir die aus gesamtstddtischer Sicht ein erhéhter
Handlungsbedarf hinsichtlich des Natur- und Landschaftszustandes besteht. Die GAK
hilft, geeignete Fldchen zur Kompensation bei Mafinahmen mit negativen Umweltaus-

wirkungen zu finden. Das Plangebiet liegt im Ausgleichssuchraum ,,Innenstadt”.
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Das Plangebiet verfiigt aufgrund seiner geringen Gréfie in Verbindung mit seiner fast
vollstandigen Versiegelung und der auch im Umfeld vorhandenen intensiven Nutzun-

gen lber keine Bedeutung fiir die GAK.

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 zukiinftig vor dem Hin-
tergrund des Klimawandels gewdhrleisten. In diesem werden Aussagen getroffen, die
in weiteren Planungen, Diskurs- und Vertiefungsprozessen abgestimmt und anschlie-
3end rdumlich sowie sachlich konkretisiert in Mafinahmen zur Anpassung an den Kli-

mawandel Uberfiihrt werden sollen.

Gemaf StEP Klima wird dem Plangebiet eine thermisch weniger giinstig bis ungiinstige
Situation zugewiesen. Mafinahmen zur Verbesserung der thermischen Situation sind
notwendig und prioritdr. Sie sollen sowohl auf die Tag- als auch auf die Nachtsituation
auswirken. Bei Nachverdichtungsvorhaben ist darauf hinzuwirken, dass sie nicht zu Ver-
schlechterungen auf der Flache selbst sowie auf angrenzenden Flachen fiihren (,,Ent-
kopplung®).

Die Planungshinweiskarte Klima (Umweltatlas Karte 04.11.2) nennt allgemeine Maf3-
nahmen zum Erhalt und der Schaffung eines fiir den Menschen gesunden Stadtklimas.
Hierzu gehdrt unter anderem die Begriinung und Verschattung von Parkpldtzen, Riick-
bau (Entdichtung) von Gebd&uden oder Entsiegelung, Schaffung von Pocket-Parks, die
Verbesserung der Erreichbarkeit von 6ffentlichen Parks und Griinflédchen, Innen-/Hin-
terhofbegriinung oder die Verschattung von Gebduden. Die Erhéhung der Oberfla-
chen-Albedo sowie eine energetische Gebdudesanierung, die Schaffung von Dach-
oder Fassadenbegriinung, sommerlicher Warmeschutz an Gebduden und der Ausbau
sozialer Infrastrukturen und Netzwerke zdhlen ebenfalls zu den Mafinahmen der Pla-
nungshinweiskarte Stadtklima.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen des Stadtentwicklungsplans Klima, indem
dieser in der Bilanz eine Entsiegelung gegeniiber der Situation im Bestand bewirkt, und
dariiber hinaus die Begriinung von Dachfldchen und die Anlage gdrtnerisch genutzter

Fldchen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksteilen vorschreibt.

Luftreinhalteplan Berlin 2018-2025

Die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin wurde am 23. Juli 2019 vom
Berliner Senat verabschiedet. Im Luftreinhalteplan Berlin 2018-2025 wird die Entwick-
lung der Luftqualitat und des Schadstoffausstofles der letzten Jahre beschrieben sowie

die Ursachen hoher Schadstoffbelastungen untersucht. Der Luftreinhalteplan enthalt
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Maf3inahmen, um die Luftqualitdt weiter zu verbessern und den Zeitraum und das Aus-

maf der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie méglich zu reduzieren.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb der Umweltzone Berlin. Die verkehrsbedingten Belas-
tungen der Luftqualitét durch PM10 und NO, wurde sowohl im Bestand als auch prog-
nostisch (Jahresmittelwert) fiir die Jahre 2020 und 2025 fiir den dem Plangebiet
ndchstgelegenen Abschnitt der Karl-Marx-Strafle als maflig belastet eingestuft. Fiir die

BAB 100 ergeben sich geringe bis m&fliige Belastungen.

Der Luftreinhalteplan sieht fiir das Plangebiet keine konkreten Maf3nahmen vor, formu-
liert aber u. a. folgende Maf3nahmen, die bei der Stadtplanung zu beriicksichtigen sind;
Konzentration der Siedlungsentwicklung entlang von Schienenkorridoren, Starkung der
Nahversorgung und Sicherung der kleinteiligen Versorgung, Reduzierung der Schad-

stoffemissionen durch die Beschrdnkung der Brennstoffe.

Den Zielen des Luftreinhalteplans steht der Bebauungsplan nicht entgegen. Durch die
Entwicklung des Plangebietes von einem intensiv genutzten Gewerbestandort zu einer
ausschliefllichen Wohnnutzung leistet die Planung einen Beitrag zur Verkehrsminderung
und damit Verbesserung der Luftqualitdt. Zudem beschrdnkt der Bebauungsplan fiir

eine verbesserte Luftreinhaltung die Nutzung von Brennstoffen.

Larmaktionsplan 2019-2023
Der Larmaktionsplan 2019-2023 fiir Berlin ist am 23.06.2020 in Kraft getreten. Mit die-

sem wird der Larmaktionsplan 2013-2018 fortgeschrieben. Ziel der Larmaktionspla-
nung ist die Minderung des Umgebungsldrms, d.h. der Larmbelastungen im Aufden-
raum. Geschliitzt werden soll der gesamte Aufenthaltsraum der Bevolkerung einschlief3-
lich des Wohnumfeldes. Damit haben aktive Mafinahmen zur Larmminderung, die die
Larmentstehung vermeiden oder vermindern, wie beispielsweise eine Fahrbahnsanie-
rung, Vorrang vor passiven Schallschutzmaf3nahmen, wie beispielsweise dem Einbau

von Schallschutzfenstern.

Der Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 zieht Bilanz und schreibt die Maf3inahmenstra-
tegien fiir die ndchsten Jahre fort, um die weiterhin zu hohe Verkehrslarmbelastung zu
reduzieren. Schwerpunkte hierbei sind die Verbesserung der Infrastruktur, die weitere
Realisierung von Larmminderungsmafinahmen an den Strafien, die stdrkere Integra-
tion der Larmschutzbelange in alle stddtischen Planungsebenen und die Férderung des

Einbaus von Schallschutzfenstern.

Die Schwellenwerte fiir die Dringlichkeit von Mafinahmen aus dem Ldrmaktionsplan
Berlin 2008 sollen weiterhin Giiltigkeit behalten:
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1.2.4

e Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts - bei Uberschreitung dieser Werte
sollen vorrangig und maoglichst kurzfristig Mafinahmen zur Verringerung der

Gesundheitsgefdhrdung ergriffen werden.

e Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts - diese Werte wurden von der Larm-
wirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und die-

nen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fiir die Ldrmminderungsplanung.

Zur Ermittlung der Larmbelastung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden
schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt, auf deren Grundlage Festsetzungen
zum Schallschutz konzipiert wurden. Unter Beachtung der festgesetzten Mafinahmen
kann eine gesundheitliche Beeintrachtigung durch Ldarm bei Umsetzung des Bebau-

ungsplans ausgeschlossen werden.
Schutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Schutzgebietes nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit dem Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG
Bln). Auch ist das Plangebiet selbst sowie dessen Umfeld nicht Bestandteil von auf

Grundlage anderer Gesetze auszuweisenden Schutzgebieten.
Inhalte der Umweltpriifung

Im Umweltbericht miissen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt, beschrieben und bewertet werden (§ 2 Absatz 4 BauGB). Das Ergebnis des
Umweltberichts ist in der Umweltpriifung zu beriicksichtigen. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2 a BauGB). Der Inhalt der Umweltpriifung
richtet sich nach den Anforderungen des Baugesetzbuches (§ 1 Absatz 6 Nr. 7 sowie §
2 Absatz 4, § 2a und die Anlage 1 BauGB). Die Umweltpriifung bezieht sich auf die in
8§ 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB genannten Untersuchungsgegenstdnde. Diese sind insbe-

sondere:

a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und auf die bio-

logische Vielfalt

b. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG)

c. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie

die Bevolkerung insgesamt
d. umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

e. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und

Abwdssern
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f. die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung

von Energie

g. die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbe-

sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

h. die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der europdischen

Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iberschritten werden

i. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

nach den Buchstaben a, ¢, und d

j.  unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Aus-
wirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zulds-
sigen Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf

die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Untersuchungsgegenstand der Umweltpriifung ist der Bebauungsplan 8-86ba und die
durch die Planung voraussichtlich verursachten erheblichen Umweltauswirkungen. Zur
Ermittlung der Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf die Umwelt werden Unter-
suchungsrdume definiert. Die Untersuchungsrdume richten sich nach der Intensitat und
der Reichweite der einzelnen, durch die Planung zu erwartenden Wirkfaktoren, den an
das Plangebiet angrenzenden Nutzungen mit ihren spezifischen Empfindlichkeiten so-
wie den ortlichen Gegebenheiten. Da das Plangebiet eher klein ist, sind die mit dem
Bebauungsplan verbundenen Auswirkungen stark auf das unmittelbare Umfeld be-

schrankt.

Die schutzgutspezifischen Untersuchungsrdume werden im Folgenden verbal-argu-

mentativ hergeleitet und sind in Abbildung 2 dargestellt.

Die Untersuchungsrdume fiir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Na-
tura-2000-Gebiete und sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte,
Flache, Boden, Wasser sowie Kultur- und Sachgiiter erstrecken sich auf den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans selbst, da durch die Wirkfaktoren der Planung keine tiber
das Plangebiet hinausgehenden Auswirkungen auf diese Schutzgiiter zu erwarten sind.
Dariiber hinaus sind durch die Vorbelastungen des Plangebietes infolge seiner inner-
stddtischen Lage keine im besonderen Mafle empfindlich ausgeprdgten Funktionen
dieser Schutzgiiter im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu erwarten,

die durch die Planung beeintrdchtigt werden kénnen.

Fir die Schutzgiiter Mensch, Luft und Klima wurde ein Radius von 50 m um das Plan-
gebiet herum angesetzt. Auf diese Weise wurde sichergestellt, dass neben dem Plan-

gebiet selbst auch die angrenzenden Nutzungen, welche auf eine Verdnderung des
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Schutzgutes besonders sensibel reagieren kdnnen in die Betrachtung einbezogen wer-
den. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Wohnnutzungen im Umfeld. Da das
Schutzgut Mensch enge Verbindungen zu den Schutzgiitern Luft und Klima hat, sind

diese Untersuchungsrdume deckungsgleich.

Der grofite Untersuchungsraum mit einem Radius von 100 m wurde fiir das Schutzgut
Landschafts- und Ortsbild bemessen. Hierdurch werden alle Standorte im Umfeld in
die Betrachtung einbezogen, von denen aus das Plangebiet noch mehr oder weniger
einsehbar und damit Verdnderungen wahrnehmbar sind. Des Weiteren werden in die-
sem Radius die charakteristischen Strukturtypen des Ortsbildes bewertet. Somit kénnen

Verdnderungen im Plangebiet beurteilt werden, die in diesem Zusammenhang beson-

ders wahrnehmbar waren.
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Abbildung 2: Schutzgutspezifische Untersuchungsrdume fiir die Umweltpriifung zum
Bebauungsplan Nr. 8-86ba (Fugmann Janotta und Partner mbB)

Methodik der Umweltpriifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltpriifung ermit-

telt, beschrieben und bewertet. Die Umweltpriifung ist zudem nicht auf die Betrachtung
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nachteiliger Umweltauswirkungen beschrdnkt, sondern bezieht auch positive Auswir-

kungen ein.

Zundchst wurde der derzeitige Zustand von Natur und Landschaft anhand der Schutz-
glter und ihrer Funktionen beschrieben. Anknilipfend an die Bestandsbeschreibung
werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzgiiter gegeniiber den zu erwarten-
den Verdnderungen anhand der betrachteten Schutzgutfunktionen abgeschatzt und
die jeweilige Beeintrdchtigung abgeleitet. Im Anschluss an die Ermittlung moglicher
Umweltauswirkungen werden Empfehlungen zur Vermeidung, zur Minimierung sowie
soweit erforderlich zum Ausgleich der Beeintrachtigungen dargelegt. Zudem werden
eventuell notwendige UberwachungsmaBnahmen bei erheblichen Umweltauswirkun-

gen benannt.

Als Grundlage fiir die Beschreibung des Bestands und dessen Empfindlichkeiten dienen
insbesondere die Angaben des Umweltatlas Berlin zum Plangebiet sowie die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans im Jahre 2018 durchgefiihrte Kartierung der Bio-

tope und Bdume durch das Biiro Fugmann Janotta Partner.
Eingriffsbewertung gemaf3 § 1a Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Anforderungen der Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beriicksichtigen (§ 1a Absatz
3 BauGB und § 18 BNatSchG). Hieraus ergibt sich die Verpflichtung zur Vermeidung
und dem Ausgleich von Beeintrdchtigungen der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit von
Natur und Landschaft.

Gemdaf3 § 34 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksfldche, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-

gebung einfligt.

Wird bereits bestehendes Baurecht iiberplant, muss ebenfalls gepriift werden, ob ein
Eingriff vorliegt. Hierbei ist ein Ausgleich allerdings nicht erforderlich, sofern die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig sind (§ 1a Absatz 3 Satz 5
BauGB). Bei der Kompensationsermittlung ist in einem solchen Fall daher nicht auf den
Bestand, sondern auf das zuldssige Maf3 des bestehenden Baurechts abzuheben. Nur
die Differenz zwischen dem bestehenden und dem dariiberhinausgehenden, neu zu
schaffenden Baurecht ist auszugleichen (§ 1a Absatz 3 BauGB). Der Maf3stab fiir das
zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung ergibt sich fiir den Westteil Berlins i.d.R. aus den

Aussagen des Baunutzungsplans.

Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 weist als iibergeleiteter

Bebauungsplan (in Verbindung mit den ff. Fluchtlinien und den planungsrechtlichen
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Vorschriften der Bauordnung Berlin 1958) fiir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nentwurfs 8-86ba ,beschrdnktes Arbeitsgebiet’ der Baustufe IV/3 aus. Danach sind vier
Geschosse zuldssig in Verbindung mit einer bebaubaren Fldche von 0,3, einer GFZ von
1,2 und einer BMZ von 4,8. Gemdf3 § 7 Nr. 15 der BO 58 darf in einem beschrdnkten
Arbeitsgebiet der Baustufe IV/3 die bebaubare Flache héchstens 0,5 des Baugrund-

stlicks betragen.

Durch den am 09.07.1971 festgesetzten Text-Bebauungsplan XIV-A (GVBI. S. 1233)
wurde der Baunutzungsplan, soweit er in Verbindung mit den stddtebaulichen Vor-
schriften der BO 58 als Bebauungsplan fortgilt, hinsichtlich der Berechnung des Mafles
der baulichen Nutzung, der Bestimmung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und
der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die entsprechenden Vorschriften der

Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung vom 26.11.1968 umgestellt.

Nebenanlagen bleiben bei der Berechnung der Grundfldchenzahl nach § 19 und der
Geschossfldchenzahl nach § 20 BauNVO 1968 unberiicksichtigt. Da fiir das Plange-
biet keine weiteren Festsetzungen zum Nutzungsmaf3 bestehen, sind sie demzufolge im
Plangebiet bislang ohne Begrenzung zuldssig. Fir die Juliusstraf3e und damit auch das
Plangebiet existieren férmlich festgesetzte Straflen- und Baufluchtlinien die durch den
Bebauungsplan XIV-A als Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauNVO
1968 iibergeleitet werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86 war Teil des im Verfahren befindlichen
Bebauungsplans XIV-185fb. Am 22.01.2001 hat das Bezirksamt Neukdlln beschlossen,
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-185fb um die Grundstiicke Delbriick-
strafle 59-67, Karl-Marx-Strafle 260/274, Glasower Strafle 1, 3-10, 60, 62-68 und
Juliusstrafle 1-10 zu reduzieren. Im Zuge dessen beschloss das Bezirksamt die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes 8-86 fiir die Grundstlicke Delbriickstraf3e 59-65, Glasower
StrafBe 3-10, 60, 62-67 und Juliusstrafie 3-10 im Bezirk Neukolln. Im September 2019
hat das Bezirksamt Neukdlln dann die Aufteilung des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanentwurfes 8-86 in die Bebauungsplanverfahren 8-86a (,,Glasower Strafle -
Ost“) und 8-86b (,,Juliusstraf3e 5-9“) beschlossen. Aufgrund konkreter Entwicklungsab-
sichten flir das Grundstiick Juliusstrafie 9 erfolgte im Anschluss die erneute Teilung der
Planungskulisse in die Bebauungsplanverfahren 8-86ba (,,Juliusstraf3e 9“) und 8-86bb
(,,Juliusstraf3e 5-8).

Vor dem Hintergrund der Planungshistorie ist als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne
von § 30 BauGB und somit Beurteilungsmaf3stab fiir Art sowie Maf3 der baulichen Nut-
zung derzeit einzig der Baunutzungsplan als planungsrechtliche Grundlage fiir den

Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86ba heranzuziehen.

Damit ist die Bebaubarkeit des Plangebietes durch Nebenanlagen auf Grundlage des
§ 19 Abs. 4 der BauNVO 1968 zu beurteilen. Hieraus folgt, dass Grundfldchen von
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Nebenanlagen nicht auf die zul&ssige Grundflache anzurechnen sind. Im Plangebiet
ist damit eine zuldssige bebaubare Flache einschliefllich Nebenanlagen im Faktor 1,0

des Baugrundstiicks anzusetzen.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation sind somit bereits nach bestehen-
den Planungsrecht und selbst bei Annahme des geringsten Ausnutzungsgrades im ge-
samten Plangebiet Eingriffe im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG
vollumfdnglich zuldssig. Eine Verpflichtung zum Ausgleich von unvermeidbaren Beein-
trachtigungen der Leistungs- und Funktfionsfdhigkeit von Natur und Landschaft, die
durch den Bebauungsplan Nr. 8-86ba entstehen, besteht daher nicht. Die Betrachtung
der Bestandssituation ist in diesem Zusammenhang dennoch notwendig, um den Schritt
der Vermeidung und Minderung von Beeintrdchtigungen sachgerecht priifen zu kon-

nen.
Europdischer Artenschutz gemdf3 § 44 BNatSchG

Die Anforderungen des europdischen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG an die Pla-
nung werden im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) beriick-
sichtigt. Die saP wurde auf Grundlage einer Potenzialabschdtzung durchgefiihrt, die
unter Zuhilfenahme der Ergebnisse der im Plangebiet durchgefiihrten Baum- und Bio-
topkartierung sowie einer faunistischen Strukturkartierung vorgenommen wurde. Die
faunistische Strukturkartierung diente hierbei der Ermittlung potenzieller Quartiere und
Niststatten fiir Fledermduse und Brutvégel und lies in Verbindung mit der Erfassung der
Vegetationsbestdnde und Gebdudesubstanz Riickschliisse auf das Arteninventar im

Plangebiet zu.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Potenzialabschatzung wurden mégliche planungs-
bedingte Beeintrdchtigungen europarechtlich geschiitzter Arten hergeleitet und Maf3-
nahmenvorschldge unterbreitet, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu um-
gehen. Die Dokumentation der saP sowie die hieraus resultierenden Maf3inahmen zum

Schutz europdisch geschiitzter Arten sind in den Umweltbericht integriert worden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und -bewertung des derzeitigen Umweltzustandes, einschlief3lich
der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Im Folgenden werden die Bestandssituation der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands dargestellt und Umweltmerkmale im Plangebiet herausgestellt, die
durch das Vorhaben voraussichtlich erheblich beeinflusst werden. Die Bestandserfas-
sung und Bewertung basiert auf den Angaben des Umweltatlas Berlin mit dem Stand
von Februar 2021 sowie einer Kartierung des Biotop- und Baumbestands vor Ort im

August 2018 durch das Biiro Fugmann Janotta Partner. Ausgewertet wurde zudem ein
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geotechnischer Bericht nach DIN 4020 und ein Entwdsserungskonzept zum Bebau-
ungsplan 8-86ba, die im Jahr 2020 vom G+B Ingenieurbiiro fiir Grundbau und Boden-
mechanik GbR und der PST GmbH erstellt wurden. Zusétzlich wurde auf einen Bericht
der Firma Geotechnik und Dynamik Consult aus dem Jahre 2018 zur Baugrundsitua-
tion zuriickgegriffen. Zu den Aspekten Lufthygiene und Schall sind in den Jahren 2019,
2020 und 2021 Untersuchungen vom ALB Akustiklabor Berlin durchgefiihrt worden, de-
ren Ergebnisse ebenfalls fiir die Umweltpriifung herangezogen worden sind. Dariiber
hinaus wurden auch die Ergebnisse eines Verkehrsgutachtens der Hoffmann-leichter

Ingenieurgesellschaft mbH zu dem Bebauungsplan genutzt.
2.1.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien
— Akustische und lufthygienische Belastungssituation
— Bioklimatische Be- und Entlastungspotenziale
—  Erschiitterungen und Geruchsbeldstigungen
— Gesundheitsgefdhrdung durch Altlasten
—  Erholungsfunktion, Versorgungsgrad

Der Verkehr ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie dessen Umfeld maf3-
gebliche Quelle fiir Luftschadstoffemissionen und Larm. Letzterer entsteht dariiber hin-
aus auch durch die gewerblichen Nutzungen innerhalb und auflerhalb des Plangebie-

tes.

Die héchsten Verkehrsautkommen im Umfeld des Plangebietes weisen die ostlich be-
findliche Karl-Marx-Strafie sowie die siidlich gelegene BAB 100 auf. Hinzu kommt der
Verkehr auf der Delbriickstra3e, der Glasower Straf3e und der JuliusstraBBe. Gemdf3
den Hochrechnungen der Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH liegt das
durchschnittliche (werk-)tagliche Verkehrsaufkommen (DTVw) auf der Karl-Marx-Straf3e
bei 24.300 Kfz/24 Stunden. Die Delbriickstraf3e wird von 1.000 Kfz/24 Stunden befah-
ren wahrend auf der Glasower Strafle 2.300 Kfz/24 Stunden und der Juliusstrafle
2.800 Kfz/24 Stunden gezahlt wurden. Der Lkw-Anteil > 3,5 tist mit drei bis vier Prozent
auf allen vier Stra3enabschnitten verhdltnismafig gering. Die durchschnittlichen (werk-

Jtagliche Verkehrsaufkommen der siidlich des Plangebiets verlaufenden Bundesautob-
ahn BAB 100 wird mit 127.100 Kfz/24 h und 7.220 Lkw/24 h*® angegeben.

3 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin, Verkehrslenkung (VLB): Verkehrsstérkenkarten DTV-Werktag in -~ 1:000
Kfz/24 h und in 100 Lkw/24 h (Stand 16.10.2015)
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Zugleich sind die bodennahen Windgeschwindigkeiten im Umfeld des Plangebietes
aufgrund der erhdhten Bebauungsdichte reduziert“. Hieraus resultieren ein verminder-
ter Luftaustausch und damit potenziell erhohte Luftschadstoffkonzentrationen im Plan-
gebiet. Entlastend auf die Lufthygiene wirkt sich jedoch die 6stlich und siidlich an das
Plangebiet angrenzenden Gebduderiegel aus. Diese schirmen das Plangebiet von den
auf der Karl-Marx-Straf3e und der BAB 100 entstehenden Emissionen ab und verringern
so die Beeintrdchtigung der Lufthygiene innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans. Zu den Luftschadstoffkonzentrationen im Plangebiet wurden Untersuchun-
gen vom ALB Akustiklabor Berlin durchgefiihrt. Im Ergebnis werden die Immissionswerte
fiir den Luftschadstoff NO2 (40 pg/m® im Jahresmittel bzw. 18 zuldssige Uberschrei-
tungen im Jahr des Stundenmittelwertes von 200 pg/m?), den Luftschadstoff PM10 (40
ng/m?® im Jahresmittel bzw. 35 zuldssige Uberschreitungen im Jahr des Stundenmittel-
wertes von 50 pg/m?) und den Luftschadstoff PM2,5 (25 pg/m? im Jahresmittel) jeweils
deutlich unterschritten. Auch mégliche Zusatzbelastungen durch Luftschadstoffimmis-
sionen aus Anlagen im Umfeld des Bebauungsplans 8-86ba fiihren mit Sicherheit nicht
zu einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV durch die Gesamt-

belastung aus Zusatzbelastung und Hintergrundbelastung.

Durch die Lage des Plangebiets im Innenstadtbereich von Berlin ist die Belastung der
Lufthygiene somit zwar erhéht, eine unmitteloare Gefdhrdung der menschlichen Ge-

sundheit ergibt sich hieraus jedoch nicht.

Zur Larmsituation wurden vom Biiro ALB Akustiklabor Berlin schalltechnische Untersu-
chungen durchgefiihrt. Demnach weist das Plangebiet eine Vorbelastung durch Kfz-
Verkehrsgerdusche sowie Gewerbeldrm durch die angrenzenden siidlichen und &stli-
chen Gewerbeflachen auf. Die BAB 100 hat dabei nurin den oberen Geschossen einen
Einfluss auf das Plangebiet. Dieser ist vergleichbar mit den Vorbelastungen der umlie-
genden Strafenabschnitte. Der Einfluss der Karl-Marx-Straf3e ist im Vergleich mit den
Vorbelastungen der umliegenden Nebenstraflen dagegen gering. Aus den erstellten
Schallimmissionspldnen zum Gesamtverkehr ergab sich, dass die in der schalltechni-
schen Untersuchung verwendeten Ansdtze fiir die Schwellenwerte der Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts innerhalb des Plangebiets eingehal-

ten werden.

Fir den im Plangebiet ansdssigen Getrdnkehandel sowie die umgebenen gewerbli-
chen Nutzungen wurde eine Uberschreitung der geméf3 TA Larm zuldssigen Immissi-

onsrichtwerte (IRW) tags/nachts fiir den

e Beurtfeilungspegel von 60/45 dB(A) fiir Mischgebiete (Ml), 63/45 dB(A) fiir Ur-
bane Gebiete (MU) und 65/50 dB(A) fiir Gewerbegebiete (GE)

“ Bodennahe Windgeschwindigkeiten (Umweltatlas: Karte 04.03), letzter Zugriff: 05.02.2021
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e Maximalpegel von 90/65 dB(A) fiir MI, 93/65 dB(A) fiir MU und 95/70 dB(A)
fur GE

im Rahmen schalltechnischer Untersuchungen zum Bebauungsplan 8-86 vom ALB
Akustiklabor Berlin {iberpriift. Durch betriebseigene Gerduschquellen kommt es dem-
nach im Umfeld des Plangebietes vor den vorhandenen Gebduden der Tischlerei auf
dem GSG-Hof in der JuliusstraBBe 10) sowie durch den Getrdnkehandel gemaf3 TA
Larm zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (IRW) tags fiir den Beurteilungs-
und Maximalpegel. Die ermittelten Uberschreitungen sind jedoch immissionsschutz-
rechtlich fiir den Bestand unbedenklich, da Aufenthaltsrdume in den oben genannten

Gebduden gegeniiber betriebseigenen Schallguellen keinen Schutzanspruch besitzen.

Durch die intensive, rein gewerbliche Nutzung des Plangebiet belduft sich dessen Ver-
siegelungsgrad auf nahezu 100% der Gesamffldche. Parallel wird das Umfeld des
Plangebietes durch eine hohe Bebauungsdichte gepragt, woraus ein verminderter Luft-
austausch resultiert. Hierdurch stellt sich die thermische Situation im Plangebiet insge-
samt insbesondere an strahlungsintensiven, windarmen Sommertagen als weniger
glinstig bis ungiinstig dar.®.

Dementsprechend wird der Untersuchungsraum im StEP Klima auch als Bereich dar-
gestellt, in dem Wohnnutzungen aktuell einen hohen prioritdren Handlungsbedarf hin-

sichtlich einer Verbesserung des Bioklimas besitzen.

Nutzungen, welche lber die normale in einer Stadt wie Berlin zu erwartende Hinter-
grundbelastung hinausgehende Erschiitterungen verursachen kdnnen befinden sich
weder im Plangebiet noch im unmittelbaren Umfeld. Die vom ALB Akustiklabor Berlin
durchgefiihrten Untersuchungen zu Geruchsimmissionen im Plangebiet kommen zu
dem Ergebnis, das diesbezliiglich keine relevanten Auswirkungen durch Nutzungen im

Umfeld existieren, die einer eingehenderen Beurteilung bediirfen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst liegen keine Eintragungen im Boden-
belastungskataster (BKK) vor. Aus der Bewertung der Bodenproben durch das G+B In-
genieurbiiro fiir Grundbau und Bodenmechanik GbR geht jedoch hervor, dass der im
Plangebiet vorhandene Boden teilweise durch Sulfate und Blei verunreinigt ist. Dieser
ist daher gemd@fl dem Untersuchungsprogramm LAGA Z2 oder >Z2 als besonders
iberwachungsbediirftiger Abfall einzustufen. Durch den hohen Versiegelungsgrad
i.V.m. der aktuellen Nutzung ergibt sich hieraus im Bestand keine unmittelbare Beein-

trachtigung der menschlichen Gesundheit iiber den Wirkungspfad Boden - Mensch.

Das Plangebiet verfiigt iber keine &ffentlichen Griinflachen. Die vorhandenen Freifla-

chen dienen als Parkplatz ohne Aufenthaltsqualitat. Das Plangebiet besitzt daher keine

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

07.02.2021
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2.1.2

Erholungsfunktion. Dariiber hinaus wird auch das Umfeld als gering mit &ffentlichen,

wohnungsnahen Griinanlagen versorgt eingestuft.®

Empfindlichkeit

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerstddtischen Lage erhéhten akustischen und
thermischen Belastungen unterworfen. Aufgrund der rein gewerblichen Nutzung ist die
Sensibilitat des Plangebietes im Bestand gegenliiber diesen Immissionen jedoch gering
ausgeprdgt. Dies kann sich dndern, wenn das Plangebiet durch den Bebauungsplan in

eine Wohnnutzung iberfiihrt wird.

In diesem Zusammenhang kdnnen vorhandene Bodenverunreinigungen eine erhéhte

Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit bewirken.

Das Schutzgut verfiigt damit insgesamt (iber eine erhéhte Empfindlichkeit gegeniiber

einer Etablierung immissionssensibler Nutzung im Plangebiet.

Ausgenommen hiervon ist die Erholungsfunktion. Da das Plangebiet bereits im Bestand
keinen Beitrag zur Griinfldchenversorgung im Umfeld leistet, kann eine weitere Ver-
schlechterung der Erholungsfunktion unabhdngig von der Planung ausgeschlossen

werden.
Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Pflanzen
Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien
— Hemerobie (Einfluss menschlicher Nutzung)
— Seltenheit / Gefdhrdung
— Vorkommen gefdhrdeter Arten
— Vielfalt von Pflanzen und Tieren
— Wiederherstellungsdauer der Biotoptypen
— Biotopverbund
Biotope
Als Datengrundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der Biotope dienen die Er-
gebnisse einer flachendeckenden Biotoptypen- und Baumkartierung, die im August

2018 vom Biliro FUGMANN JANOTTA PARTNER bdla durchgefiihrt wurde. Im Rahmen

der Kartierung wurden auch die nach Berliner Baumschutzverordnung geschiitzten

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

07.02.2021
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Festsetzung gemaB3 § 9 Abs. 8 BauGB

B&ume lber 80 cm Stammumfang, nach Art, Stammumfang und Vitalitat erfasst. Es

wurden die in Tabelle 1 genannten und in Anlage 3 dargestellten Biotoptypen kartiert.

Tabelle 1: Biotoptypen im Plangebiet (Fugmann Janotta und Partner mbB)

Versiegelungs-

Biotop-
code

Biotoptyp

Schutz-
status

Bio-

topwert

grad
(in %)*

Fldche [m?]

12312

Industrie-, Gewerbe-,
Handels- und Dienst-
leistungsflachen mit
geringem Griinfla-
chenanteil

100

395

126432

Parkplatze, versiegelt,
ohne Baumbestand

100

247

Straflen mit Asphalt-

138

oder Betondecke,

ohne bewachsenen

1261221 100

Mittelstreifen, mit re-
gelmdBigen Baumbe-
stand

Gesamtflache 780

* Hinweis: Der Versiegelungsgrad wurde aus dem Biofoptyp, Einschétzungen vor Ort sowie Luftbild-

auswerfungen abgeleitef worden.

ErlGuterungen:

- naturschutzfachlich ohne bis sehr geringe Bedeutung

+ naturschutzfachlich geringe Bedeutung

++ naturschutzfachlich mittlere Bedeutung

+++ naturschutzfachlich hohe Bedeutung

++++ naturschutzfachlich sehr hohe Bedeutung

8 Geschiitzter Biotop nach § 30 BNatSchG

88 Geschiitzter Biotop nach § 26 a und b NatSchGBIn

Das insgesamt 780 m?ha grof3e Plangebiet weist drei verschiedene Biotoptypen auf,
die allesamt von einer intensiven Nutzung geprdgt sind, keine Vegetationsstrukturen
aufweisen und durch sehr hohe Versiegelungsgrade gekennzeichnet sind. Die gesamte
Biotopkulisse verfligt somit liber keine bzw. sehr geringe Eignung als Lebensraum fiir

Pflanzen.
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Empfindlichkeit
Das Plangebiet setzt sich einzig aus naturfernen Biotopen zusammen, die iiber keine

naturschutzfachliche Bedeutung verfiigen.

Der geringen Wertigkeit der Biotopkulisse entsprechend, ist das Schutzgut Pflanzen im

Plangebiet gegeniiber Verdnderungen insgesamt unempfindlich.

Baumbestand

Parallel zur Erfassung der Biotoptypen erfolgte im August 2018 auch eine Kartierung
des Baumbestandes im Plangebiet. Kartiert wurden alle nach Baumschutzverordnung
Berlin (BaumSchVO) geschiitzten Einzelbdume im Plangebiet. Die Ergebnisse der Kar-

tierung kénnen im der Tabelle 2 enthommen werden.

Aufgrund der geringen Gréfle und dessen intensiver Nutzung existiert unmittelbar auf
dem zur Bebauung vorgesehenen Grundstiick nur ein Baum. Auf3erhalb des Plange-

bietes im Studosten befindet sich ein weiterer Baum im Bereich der Juliusstrafle.

Bei dem Baum im Straflenraum handelt es sich um eine nach BaumSchVO geschiitzte
Linde (7ilia spec.), die zugleich auch nach § 16 Abs. 3 BerlStrG zu erhalten und zu
schiitzen ist. Bei dem Baum an der westlichen Grundstiicksgrenze handelt es sich um

einen ebenfalls nach BaumSchVO geschiitzten Gotterbaum (Ailanthus alfissima).

Die Standorte der Baume kénnen der Anlage 3 enthommen werden.
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Tabelle 2: Liste der im Untersuchungsraum erfassten EinzelbGume (Fugmann Janotta und

Partner mbB)
Straflen- i _ Anzahl
Hd 1 baum At Stamma s:f"; ™ | Vitalitét | Bemer-
Nr. nzahl | 9 (1-4) | kungen Ersatz-
Nr. em) bdume
1 - Ailanthus altissima 1 80 2 D 1
2 38 Tilia spec. 1 140 1 D 2

* B&ume im StraBenraum sind nach dem Berliner Stralengesetz (BerlStrG) §16 Absatz 3 ge-

schiitzt und zu erhalten.

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 (er
heblich, wichtig) oder Fragezeichen (unsicher) dargestellt. Verwendet wurden folgende Kiirzel:

Krone
D = Diirres Astwerk oder in der Vegetationszeit unbelaubte Fein- oder Schwachéste (Durchmesser 1-3 bzw. 3-5

cm), falls mit ,,!“ versehen: Wipfeldiirre, starke Vergreisung

VERSEHRSSICHERHEIT (V)

Augenscheinlich ohne ndhere Untersuchung:  h = hoch - kein Totholz
m= mittel - Totholz in geringem Mafe 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 Vitalitét (Belaubungsdichte, -farbe, -gréfie, Verzweigung, Habitus u.a.) und
aus dem vom Boden -ohne Hilfsmittel- erkennbaren Schéden (Totholz, Astausbriiche, Risse, Rindenschéden,
Stammverletzungen u.a.).

Die Schadstufe "0" oder "1" erhalten Bdume, die iiberwiegend "gesund" bezeichnet werden kénnen, wdhrend
B&ume, bei denen Schdden und Krankheitssymptome tiberwiegen, den Schadstufen "2" oder "3" zugeordnet
werden. Tote Baume werden durch die Schadstufe "4" gekennzeichnet.

0 Nicht oder kaum geschddigt; ohne oder mit sehr geringen Schadmerkmalen

1 Leicht geschadigt; mit geringen Schadmerkmalen; im Gesamteindruck iiberwiegen aber noch die Anzei-

chen des "gesunden" oder regenerationsfdhigen Baumes

2 Deutlich oder schwer geschddigt; im Gesamteindruck tUberwiegen die Anzeichen fiir eine Schédigung; Bes-
serung des Zustandes erscheint jedoch noch méglich, falls hierzu geeignete Mafnahmen (insbesondere

Wuchsortverbesserung und -sicherung) ergriffen werden
3 Sehr schwer oder extrem geschddigt bzw. abgdngig; Zustand kritisch

4 Tot, abgestorben

Empfindlichkeit
Die vorhandenen Einzelbdume besitzen Bedeutung hinsichtlich einer Reduzierung der
verkehrsbedingt hohen Luftschadstoffimmissionen sowie bioklimatischen Beeintrachti-

gungen im Plangebiet. Der Baumbestand ist damit insgesamt in seiner Ausprégung und
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iiber ihren Schutzstatus nach § 2 BaumSchVO hinaus schutzwiirdig. Zugleich sind je-
doch nur zwei Bdume im Untersuchungsraum vorhanden, so dass die Gefdhrdung des
Einzelbaumbestandes im Umfeld als Ganzes gegeniiber Verdnderungen relativ gering

ausfallt.

Tiere

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien
— Einfluss menschlicher Nutzung auf die Habitate
— Vorkommen seltener oder gefdhrdeter Tierarten
— Vielfalt der Tierarten
— Biotopverbund

Im Folgenden wurde aus den Ergebnissen der Biotopkartierung eine allgemeine Ein-

schatzung des Plangebietes als Lebensraum fiir Tiere abgeleitet.

Die Biotope im Plangebiet sind aufgrund ihrer Lage im Innenstadtbereich von Berlin
von hohen Versiegelungsgraden und einem sehr geringen Vegetationsanteil gekenn-
zeichnet. Zudem unterliegen die Biotope durch die intensive gewerbliche Nutzung so-
wie dem Kraftfahrzeugverkehr starken Stérungen durch Ldrm- und Lichtimmissionen so-
wie visuellen Reizen. Hieraus resultiert insgesamt eine sehr geringe Lebensraumeig-
nung des Plangebietes fiir Tiere allgemein. Dementsprechend ist von einer Besiedelung
des Plangebietes durch einige wenige, ubiquitdre, weit verbreitete und ungefdhrdete
Tierarten auszugehen, die haufig als Kulturfolger bewusst innerstddtische Fldchen auf-

suchen.

Empfindlichkeit

Aufgrund der Biotopkulisse im Plangebiet selbst sowie dessen Umfeld ist von einem
sehr eingeschrdnkten Arteninventar auszugehen, dass sich zudem auf weitverbreitete
und eury&ke Arten beschrdnkt. Diese Arten besitzen keine enge Bindung an die Biotope
im Plangebiet und sind in der Lage, auch Flachen im Umfeld schnell zu besiedeln. Die
Empfindlichkeit des Schutzgutes gegeniiber Verdnderungen ist daher insgesamt als

sehr gering einzustufen.

Biologische Vielfalt
Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien
— Vielfalt innerhalb und zwischen Arten

— Vielfalt an Biotopen
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2.1.3

2.1.4

Das Plangebiet unterliegt aufgrund seiner Lage im Innenstadtbereich von Berlin einer
intensiven Nutzung. Freifldchen sind nach funktionalen Aspekten gestaltet, Griinflachen
existieren nicht. Hierdurch ist die Vielfalt an Pflanzen und Biotopen im Plangebiet sehr
stark eingeschrdnkt und damit zugleich auch die biologische Vielfalt nur sehr schwach

ausgeprdgt.

Empfindlichkeit
Aufgrund der sehr geringen biologischen Vielfalt im Plangebiet ist diese im Plangebiet

gegeniiber Verdnderungen unempfindlich.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige natur-

schutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien
— Vorhandensein von "Natura 2000"-Gebieten
— Beeintrdchtigung eines Gebiets des Netzes "Natura 2000"

Weder ist das Plangebiet selbst Bestandteil eines Natura 2000-Gebietes oder eines
sonstigen nach Naturschutzrecht ausgewiesenen Schutzgebietes oder -objekts, noch
befindet sich im Umfeld ein derartiges Gebiet oder ein derartiges Objekt. Das Plange-

biet steht somit in keinerlei Wechselbeziehung zu Schutzgebieten und Objekten.

Empfindlichkeit
Da das Plangebiet schon aufgrund der rdumlichen Distanz kein Natura 2000-Gebiet
oder ein sonstiges nach Naturschutzrecht ausgewiesenes Schutzgebiet oder -objekt

beeinflusst, ist das Schutzgut gegeniiber Verdnderungen im Plangebiet unempfindlich.
Schutzgut Flache

Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien
— Grofde der zusammenhdngenden Freiflachen
— Naturndhe der Freiflachen
— Belastung der Freiflachen durch Larm und Luftschadstoffe
— Flachenverbrauch

Das Plangebiet befindet sich im Innenstadtbereich von Berlin und unterliegt einer in-
tensiven gewerblichen Nutzung. Entsprechend gering ist der Freifldchenanteil, der sich
iberdies einzig aus versiegelten Verkehrsflachen mit sehr geringer Naturndhe zusam-
mensetzt. Die Freifldchen werden durch das Straflennetz zudem von anderen unbe-

bauten Fldchen im Umfeld getrennt. Die Lage im stddtischen Bereich bedingt dariiber
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hinaus eine erhéhte Belastung durch Larm und Luftschafstoffe. Der Flachenverbrauch

im Plangebiet ist somit bereits im Bestand extrem hoch.

Empfindlichkeit

Das Plangebiet verfiigt iiber keine grof3eren, unzerschnittenen Freifldchen und ist zu-
dem starken Immissionsbelastungen ausgesetzt. Die Fldchen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind fiir das Schutzgut daher ohne Bedeutung. Das Schutzgut ist im

Plangebiet somit gegeniiber Verdnderungen unempfindlich.
2.1.5 Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien
—  Puffer- und Filterfunktion
— Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt
— Lebensraumfunktion fiir die natiirliche Vegetation
— Archivfunktion fiir die Naturgeschichte
— Vorbelastungen / Altlasten

Geologisch wird das Plangebiet der Teltower Hochfléche zugeordnet. Es liegt im Uber-
gangsbereich zwischen den quartdren Talsanden des Warschau-Berliner-Urstromtals,
welches sich im Nordosten befindet und dem pleistozdnen Geschiebemergel der Tel-
tower Hochflache im Siidwesten.” Oberflachennah stehen im Plangebiet Schmelzwas-
sersande der Vorschiittphase ,Vorstoflsander des Brandenburger Stadiums der
Weichsel-Kaltzeit an, welche eine Mdchtigkeit von >10 m aufweisen. Daher ist die
Hauptbodenart dem mittleren Sand (mS) zuzuordnen. Dariiber sind oberfléchennah

Aufschiittungen aus Sanden, Schlacken und Bauschuttresten anzutreffen.®

Aus dem geologischen Ausgangsmaterial haben sich im Plangebiet Bodengesellschaf-

ten aus Lockersyrosem, Humusregosol und Pararendzinen gebildet.

Diese Bodengesellschaft charakterisiert Béden innerhalb Flachen geschlossener Be-
bauung der Innenstadt, die vor dem 2. Weltkrieg erbaut und nicht bzw. kaum zerstort

wurden sowie stark versiegelt sind.

Im Plangebiet wurden dariiber hinaus geotechnische Untersuchungen vom Biiro G+B
Ingenieurbiiro fiir Grundbau und Bodenmechanik GbR durchgefiihrt. Demnach beste-
hen die Béden aus einer Schicht Auffiillungen, gefolgt von den mineralisch gewachse-
nen Schichten aus liberwiegend Sanden mit moglichen lokalen Geschiebelehmmer-

gelschichten. Die Auffiillungen kénnen bis zu einer Tiefe von 2 m vorhanden sein.

7 Geologische Karte 1:25.000 (Historische GK25, Umweltatlas), letzter Zugriff: 11.02.2021
8 Bodengesellschaften 2010 (Umweltatlas Karte 01.01), letzter Zugriff 11.02.2021
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Das sandige Ausgangsmaterial bedingt in Verbindung mit einem mittleren Grundwas-
serflurabstand von 6,5 - 7,7 m insgesamt auch eine mittlere Pufferkapazitat.® Die Fil-
terkapazitdt des Bodens ist aufgrund seiner hohen Wasserdurchl@ssigkeit in Verbin-

dung mit dem sandigen Substrat nur gering ausgeprégt.®

Je hoher die im Boden zuriickgehaltene Wassermenge, desto mehr Wasser steht dem
Landschaftswasserhaushalt potenziell durch Transpiration und Evaporation zur Verfii-
gung. Da die Wasserdurchldssigkeit des Bodens im Plangebiet relativ hoch ausfallt, ist
dessen Wasserspeicherfdhigkeit relativ gering. Hieraus resultiert eine geringe bis mitt-

lere Regelungsfunktion des Bodens im Plangebiet fiir den Wasserhaushalt.**

Das sandige Ausgangsmaterial bedingt eine tiefe Durchwurzelbarkeit und gute Durch-
liftung. Zugleich ist die nutzbare Feldkapazitdt und das Ndhrstoffspeichervermégen
der Boden jedoch nur gering ausgeprdgt. Hieraus resultieren sehr trockene bis tro-
ckene und sehr ndhrstoffarme Standorte. Die Lebensraumfunktion fiir die natiirliche Ve-
getation ist damit im Plangebiet als gering einzustufen, und wird durch die bestehenden

Versiegelungen und Verdichtungen des Bodens zusdtzlich stark verringert.

Aufgrund der innerstddtischen Bebauung sowie Aufschiittungsmaterialien aus Bau-
schutt und anderen technogenen Substraten ist der Boden im Plangebiet starken Ver-
dnderungen unterworfen. Natiirlich gewachsener Boden existiert im Plangebiet nicht.

Demzufolge ist auch die Archivfunktion des Bodens als gering einzustufen.*?

Aus den Ergebnissen der Biotopkartierung geht hervor, dass das Plangebiet aufgrund
der intensiven Nutzung auf nahezu 100% seiner Gesamtfldche versiegelt ist. Die natiir-
lichen Bodenfunktionen sind hierdurch grof3flachig stark beeintrdchtigt oder vollstdndig

aufler Kraft gesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst liegen keine Eintragungen im Boden-
belastungskataster (BKK) vor. Aus der Bewertung von Bodenproben durch das G+B
Ingenieurbiiro fiir Grundbau und Bodenmechanik GbR geht jedoch hervor, dass die
Auffiillungen teilweise durch Sulfate und Blei verunreinigt sind, und daher gemaf3 dem
Untersuchungsprogramm LAGA Z2 oder >Z2 als besonders iberwachungsbediirftiger

Abfall einzustufen sind.

Empfindlichkeit

Die im Plangebiet anzutreffende Bodengesellschaft aus Lockersyrosem, Humusregosol
und Pararendzina mit Aufschiittungsmaterialien aus Bauschutt verfiigt insgesamt iiber
gering bis mittel ausgeprdgte Funktionen. Aufgrund der iiber die gesamte Fldche des

Plangebietes eingeschrdnkten Leistungsfdhigkeit in Verbindung mit den bestehenden

 Bodenfunktionen 2015 - Ausgabe 2018 (Umweltatlas Karte 01.12), letzter Zugriff 11.02.2021
10 Bodenkundliche Kennwerte 2010 (Umweltatlas Karte 01.06), letzter Zugriff 11.02.2021

11 Bodenfunktionen 2015 - Ausgabe 2018 (Umweltatlas Karte 01.12), letzter Zugriff: 11.02.2021
12 Bodenfunktionen 2015 - Ausgabe 2018 (Umweltatlas Karte 01.12), letzter Zugriff: 11.02.2021
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starken Vorbelastungen durch Versiegelung, Verdichtung und Verunreinigung ist die

Empfindlichkeit des Bodens gegeniiber Verdnderungen insgesamt relativ gering.

Ungeachtet ihrer Empfindlichkeit sind Boden jedoch generell aufgrund ihrer iberge-
ordneten Funktionen fiir Pflanzen, Tiere, Mikroorganismen und den Menschen fiir den
Energie-, Wasser- und Stoffhaushalt zu schiitzen und zu erhalten. Die allgemeinen Be-
lange des Bodenschutzes sind daher zu beriicksichtigen und es gelten die gesetzlichen

Anforderungen des Bodenschutzes.
Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Bewertungskriterien
— Grundwasserneubildungsrate
— Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
— Grundwasserqualitat

Der Boden im Plangebiet weist eine sehr hohe Durchldssigkeit auf.’® Parallel ist das
Plangebiet jedoch auch von einem sehr hohen Versiegelungsgrad von angehend 100%
der Gesamtflache gekennzeichnet. Hieraus resultiert insgesamt eine Grundwasserneu-
bildung von etwa 200 mm pro Jahr, welche im mittleren Bereich fiir den Berliner Stadt-

raum liegt.*

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet beldauft sich auf 6,5 bis 7,7 Metern.’® Das
Sickerwasser muss gegeniiber einem grundwassernahen Standort somit eine weitere
Strecke durch den Bodenkérper zuriicklegen, bevor es den Grundwasserkorper er-
reicht. Die Zeit, in der Schadstoffe mit den Medien in der ungesdattigten Zone in Wech-
selwirkung treten ist damit gegeniiber grundwassernahen Standorten verldngert. Hier-
durch steigt die Wahrscheinlichkeit einer Schadstoffneutralisation. Demgegeniiber be-
dingt die im Plangebiet vorherrschende Bodenart Sand eine hohe Durchldssigkeit des
Bodens und damit eine erhohte Versickerungsgeschwindigkeit des anfallenden Was-
sers. Im Ergebnis liegt die Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesattigten Zone bei
5 - 10 Jahren. Hieraus resultiert eine potenziell mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit
des Grundwassers gegeniiber fldchigem Schadstoffeintrag, da der Boden zwar durch-

lGssig, der Grundwasserflurabstand zugleich jedoch erhéht ist.

Im Plangebiet finden im Bestand keine im besonderen Mafie grundwassergefdhrden-
den Nutzungen statt. Ein Grof3teil des anfallenden Niederschlagswassers wird zudem

aufgrund des hohen Versiegelungsgrades in die Kanalisation abgeleitet.

13 Bodenkundliche Kennwerte 2010 (Umweltatlas Karte 01.06), letzter Zugriff: 11.02.2021
1 Grundwasserneubildung (Umweltatlas Karte 02.17), letzter Zugriff: 11.02.2021
15 Flurabstand des Grundwassers (Umweltatlas Karte 02.07), letzter Zugriff: 11.02.2021

55 von 159



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86ba Festsetzung gemaB3 § 9 Abs. 8 BauGB

Umweltbericht

2.1.7

Eintfragungen im Bodenbelastungskataster (BKK) liegen fiir das Plangebiet nicht vor.
Aus der Bewertung von Bodenproben durch das G+B Ingenieurbiiro fiir Grundbau und
Bodenmechanik GbR geht jedoch hervor, dass die Auffiillungen teilweise durch Sulfate
und Blei verunreinigt sind, und daher gemaf3 dem Untersuchungsprogramm LAGA Z2
oder >Z2 als besonders iiberwachungsbediirftiger Abfall einzustufen sind. Die Verun-

reinigungen befinden sich unter befestigten Flachen.

Damit ist sowohl der Eintrag von Schadstoffen in den Boden als auch die Wahrschein-
lichkeit ihrer Verlagerung im Bestand sehr gering. Der potenziell mittleren Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers steht damit aktuell eine geringe Gefdhrdung

des Grundwassers gegeniiber.

Das im Plangebiet gebildete Grundwasser ist demzufolge relativ unbelastet, aufgrund
des hohen Versiegelungsgrades ist die gebildete Menge auf den Fldchen aber sehr
stark reduziert.

Empfindlichkeit

Das Plangebiet weist potenziell eine mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit gegen-
iber Schadstoffeintrdgen auf. Damit besteht fiir die Grundwasserqualitdt eine erhohte
Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsdnderungen, die mit erhéhten Emissionen von
wassergefdhrdenden Schadstoffen einhergehen. Dies gilt insbesondere dann, wenn zu-
gleich durch Entsiegelung verstarkt Niederschlagswasser vor Ort versickert oder die

Bodenverunreinigungen entsiegelt aber nicht saniert werden.

Die im Geltungsbereich gebildete Grundwassermenge hat dagegen schon aufgrund
der sehr geringen Grof3e des Plangebiets sowie dem hohen Versiegelungsgrad keinen
entscheidenden Einfluss auf das Grundwasserdargebot. Die Empfindlichkeit des
Schutzgutes gegeniiber einer Verdnderung der Grundwasserneubildungsrate ist somit

sehr gering.
Schutzgut Klima / Luft

Bestand und Bewertung - Luft
Bewertungskriterien

—  Luftqualitat

— Luftaustausch

— Frischluftentstehung

Die Luftqualitat im Plangebiet wird maf3igeblich vom Kraftfahrzeugverkehr der umge-
benen Straf3en beeintrdchtigt. Hierbei weisen die dstlich befindliche Karl-Marx-Strafle
sowie die siidlich gelegene BAB 100 die héchsten Verkehrszahlen auf.

Gemdaf3 den Hochrechnungen der Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH liegt

das durchschnittliche (werk-)tagliche Verkehrsaufkommen (DTVw) auf der Karl-Marx-
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Straf3e bei 24.300 Kfz/24 Stunden. Die Delbriickstraf3e wird von 1.000 Kfz/24 Stunden
befahren wahrend auf der Glasower Strafie 2.300 Kfz/24 Stunden und der Juliusstraf3e
2.800 Kfz/24 Stunden gezahlt wurden. Der Lkw-Anteil > 3,5 t ist mit drei bis vier Prozent
auf allen vier StraBenabschnitten verhdltnismafig gering. Die durchschnittlichen (werk-

)tégliche Verkehrsaufkommen der siidlich des Plangebiets verlaufenden Bundesautob-
ahn BAB 100 wird mit 127.100 Kfz/24 h und 7.220 Lkw/24 h'® angegeben.

Die mit dem Kraftfahrzeugverkehr verbundenen Luftschadstoffbelastungen entlang der
Karl-Marx-Straf3e wird exemplarisch fiir die Schadstoffe Stickstoffdioxid und Feinstaub

als tiberdurchschnittlich bis weit tiberdurchschnittlich eingestuft.*”

Entlastend auf die Lufthygiene wirken sich dagegen die &stlich und siidlich zum Plan-
gebiet gelegenen Gebduderiegel aus. Diese schirmen das Plangebiet insbesondere
von den Emissionen ab, die auf den beiden Hauptverkehrstrassen Karl-Marx-Strafie
und BAB 100 entstehenden, und verringern so die Beeintrdchtigung der Lufthygiene

innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Zur Lufthygiene im Plangebiet wurden dariiber hinaus Untersuchungen vom ALB Akus-
tiklabor Berlin durchgefiihrt. Im Ergebnis werden die Immissionswerte fiir den Luft-
schadstoff NO2 (40 pg/m?im Jahresmittel bzw. 18 zuldssige Uberschreitungen im Jahr
des Stundenmittelwertes von 200 pg/m?), den Luftschadstoff PM10 (40 ug/m®im Jah-
resmittel bzw. 35 zuldssige Uberschreitungen im Jahr des Stundenmittelwertes von 50
ng/m®) und den Luftschadstoff PM2,5 (25 pug/m?® im Jahresmittel) jeweils deutlich un-
terschritten. Auch mdogliche Zusatzbelastungen durch Luftschadstoffimmissionen aus
Anlagen im Umfeld des Bebauungsplans 8-86ba fiihren gemdaf3 den Untersuchungser-
gebnissen mit Sicherheit nicht zu einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der
39. BImSchV durch die Gesamtbelastung aus Zusatzbelastung und Hintergrundbelas-
tung.

Durch die bebauungsbedingte Rauheit der Oberfldche werden Luftaustauschprozesse
im Plangebiet und dessen Umfeld weniger durch die Beschaffenheit iibergeordneter
Windfelder sondern vor allem durch kleinrdumige Verwirbelungen und B&en beein-

flusst, ausgel6st durch Leewirbel und Diseneffekte.

Die bodennahen Windgeschwindigkeiten im Umfeld des Plangebietes sind aufgrund
der Blockbebauung sowie hohen Bebauungsdichte stark reduziert.’® Hieraus resultie-

ren ein verminderter im Plangebiet.

16 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin, Verkehrslenkung (VLB): Verkehrsstarkenkarten DTV-Werktag in -~ 1:000
Kfz/24 h und in 100 Lkw/24 h (Stand 16.10.2015)

7 Verkehrsbedingte Luftbelastung im StraBenraum 2015 (Umweltatlas Karte 03.11.2), letzter Zugriff: 15.02.2021

18 Bodennahe Windgeschwindigkeiten (Umweltatlas Karte 04.03), letzter Zugriff: 05.02.2021
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Insgesamt ist die Lufthygiene im Plangebiet aufgrund der generell erhéhten Hinter-
grundbelastung im Stadtraum, den hohen Emissionen des Kfz-Verkehrs im ibergeord-
neten Straf3ennetz sowie der eingeschrankten Durchliftung und fehlender Vegetation
erhohten Belastungen unterworfen. Zugleich werden die giiltigen Immissionsgrenz-

werte jedoch nicht Giberschritten.

Empfindlichkeit

Das Plangebiet ist erhdhten lufthygienischen Belastungen ausgesetzt. Die Empfindlich-
keit des Schutzgutes ist somit gegeniiber Nutzungsdnderungen ebenfalls erhoht, die
einen weiteren Anstieg der Luftschadstoffkonzentrationen verursachen. Neben der
Etablierung und Intensivierung von emissionsintensiven Nutzungen gehért hierzu auch

eine Bebauungsstruktur, die den Luftaustausch weiter verringert.

Bestand und Bewertung - Klima
Bewertungskriterien
—  Makro-, meso- und mikroklimatische Verhdlinisse
— Bioklimatische Be- und Entlastungspotenziale
— Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Klimatisch befindet sich das Plangebiet in der geméfigten Ubergangszone zwischen
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 hdufigsten aus Nordwesten und Siidwesten, ist dann be-
sonders im Winter mit hoheren Geschwindigkeiten verbunden und transportiert meist
maritime, gut durchmischte und saubere Meeresluft in die Stadt. Winde aus Siidost und
Ost sind dagegen oft kennzeichnend fiir Hochdruckwetterlagen kontinentaler Luftmas-
sen, was je nach Jahreszeit zu sehr heiflen bzw. sehr kalten Tagen fiihren kann. Diese
austauscharme Witterung fiihrt in der Folge auch zu erhéhten Schadstoffkonzentratio-

nen in der Luft.

Diese durchschnittlichen Klimaparameter werden im Plangebiet aufgrund seiner Be-
schaffenheit mesoklimatisch verdndert. Mafigebliche Faktoren sind hierbei die Art und
Dichte der Bebauung, das Warmespeichervermégen der Baustoffe und der Versiege-
lungsgrad des Bodens. So liegt die Jahresdurchschnittstemperatur mit 10 - 10,5 Grad
um etwa 1,0 -1,5 Grad hdher als im Berliner mittel.’® Diese Temperaturdifferenz erhéht
sich deutlich in Sommermonaten, wenn das Plangebiet sich aufgrund seiner hohen Be-

bauungsdichte stark erwdrmt und in den Nachtstunden nur geringfiigig abkiihlt. Der

19 Langjdhriges Mittel der Lufttemperatur 1961 - 1990 (Umweltatlas Karte 04.02), letzter Zugriff: 15.02.2021
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hohe Versiegelungsgrad und die dichte Bebauung beeinflussen ebenfalls die Windver-
haltnisse, woraus im Umfeld des Plangebietes ein verminderter Luftaustausch resul-
tiert.?® Da das Plangebiet vollstandig versiegelt ist, finden sich zudem in diesem keine
Flachen auf denen Kaltluft entstehen kann, die einen Beitrag zur thermischen Entlastung

leisten wiirde.

Die thermische Situation im Plangebiet insbesondere an strahlungsintensiven windar-

men Sommertagen stellt sich damit zusammenfassend als ungiinstig dar.?

Insgesamt ist das Klima im Plangebiet im Vergleich zum unbeeinflussten Umland mad-
Bigen Verdnderungen unterworfen.?? Die Bioklimatische Belastung im Sommer ist er-
hoht. Dementsprechend wird das Plangebiet im StEP Klima auch als Bereich darge-
stellt, in dem Wohngebiete aktuell einen hohen prioritdren Handlungsbedarf hinsicht-

lich des Bioklimas besitzen.

Das Plangebiet wird zwar gewerblich genutzt, mafigebliche Immissionsquellen fiir
Treibhausgase wie beispielsweise Feuerungsanlagen, die dem Treibhausgas-Emissi-
onshandelsgesetz (TEHG) unterliegen existieren jedoch nicht. Als Hauptemittent mit Re-
levanz fiir den Treibhauseffekt tritt daher mutmafllich der Verkehr im Plangebiet auf.
Das Plangebiet generiert jedoch kein im besonderen Mafle erhdhtes Verkehrsautkom-
men. Insgesamt tragt die bestehende Nutzung damit zwar zum Klimawandel bei, leistet

jedoch keinen gesteigerten Beitrag.

Empfindlichkeit
Das Klima im Plangebiet ist im Vergleich zum unbeeinflussten Freiland erhéhten Ver-
dnderungen unterworfen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der thermischen Situation,

bei der das Plangebiet als Warmeinsel auftritt.
Insgesamt ist die Empfindlichkeit des Schutzgutes gegeniiber Verdnderungen durch die
ohnehin starke, der innerstadtischen Lage geschuldeten Vorbelastung relativ gering.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien
—  Charakter/Erkennbarkeit
— Vielfalt des Landschafts-/ Naturraumes

— identitatsstiftende Sichtbeziehungen

20 Bodennahe Windgeschwindigkeiten (Umweltatlas Karte 04.03), letzter Zugriff: 05.02.2021
21 Klimamodell Berlin - Planungshinweise Stadtklima - Hauptkarte (Umweltatlas Karte 04.11.1), letzter Zugriff

15.02.2021

22 Stadtklimatische Zonen (Umweltatlas Karte 04.05), letzter Zugriff: 15.02.2021
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Das charakteristische Ortsbild im Umfeld des Plangebietes wird geprdgt durch Block-
und Blockrandbebauungen der Griinderzeit mit schwankendem Anteil von Seiten- und
Hintergebduden. Diese Bebauungsstrukturen finden sich im Plangebiet selbst jedoch
nicht. Das Ortsbild im Plangebiet selbst wird durch eine intensive gewerbliche Nutzung
bestimmt. Das Plangebiet verfiigt damit nicht iber eine fiir den Raum charakteristische
Bebauung.

Die Eigenart und Erkennbarkeit der gewerblich genutzten Fldche ist sehr gering, da es
sich mit dem Getrdnkehandel um eine weit verbreitet Nutzung ohne besondere Merk-
male handelt.

Durch die innerstadtische Lage des Plangebietes ist dessen Standort in der Niederung
des Berliner Urstromtals nicht wahrnehmbar. Identitdtsstiftende Sichtbeziehungen feh-

len aufgrund der geringen Eigenart des Ortsbildes ebenfalls.

Empfindlichkeit
Das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet verfiigt iiber keine besonderen Merkmale.

Das Schutzgut ist somit gegeniiber Verdnderungen relativ unempfindlich.

Die auf Teilflachen im Untersuchungsraum vorhandene Block- und Blockrandbebau-
ung entspricht dagegen dem Ortsbildcharakter des Umfeldes und weist daher bezo-

gen auf seine einheitliche Baustruktur eine erhdhte Schutzwiirdigkeit auf.
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand und Bewertung
Bewertungskriterien
— Vorhandensein schiitzenswerter oder geschiitzter Kultur- und Sachgliter
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in der Denkmalliste des Landes
Berlin keine Eintragungen enthalten. Im Osten des Geltungsbereiches befindet sich das

Baudenkmal ,Mietshaus & Geschdftshaus Karl-Marx-Strafle 264 & 266“ (Obj.-Dok.-
Nr. 09090505).2%

Empfindlichkeit

Da sich im Plangebiet selbst keine Kultur- und sonstigen Sachgiiter existieren, ist das

Schutzgut gegeniiber Verdnderungen unempfindlich.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Ankniipfend an die Bestandsbeschreibung und der Herausstellung schutzgutspezifi-
scher Empfindlichkeiten im Untersuchungsraum werden im Folgenden die zu erwarten-

den Verdnderungen anhand der betrachteten Schutzgutfunktionen abgeschatzt und

23 Denkmalliste Berlin (Stand 20.02.2021)
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die jeweilige Beeintrdchtigung abgeleitet. Die Prognose iiber die Entwicklung des Um-
weltzustandes erfolgt auf Grundlage der verfligbaren Umweltinformationen, wissen-
schaftlicher Erkenntnisse sowie der Verwendung von Grenz- und Richtwerten und fach-

gutachterlicher Beurteilung dritter.
Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Den gréfiten Einfluss auf die Luftqualitatim Plangebiet hat der Straf3enverkehr. Berech-
nungen der Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH ergaben zugleich einen nur
geringen anlagen- und betriebsbedingten Anstieg des Verkehrsaufkommens nach Um-
setzung der Planung von 48 Fahrten pro Tag im Quell- und Zielverkehr. Durch den
hohen Versiegelungsgrad im Bestand gehen anlagenbedingt bis auf einen Baum keine
Vegetationsstrukturen verloren, die einen nennenswerten Beitrag zur Verbesserung der
Lufthygiene ihres Umfeldes leisten. Die ungiinstige Durchliiftungssituation im Plange-
biet und dessen Umfeld bleibt aufgrund der dichten Bebauung zwar auch zukiinftig
bestehen, der Bebauungsplan verursacht anlagenbedingt zugleich aber auch keine
Verschlechterung des Luftaustausches. Nicht zuletzt werden die Immissionsgrenzwerte
der 39. BImSchV durch die Gesamtbelastung aus Zusatzbelastung und Hintergrund-

belastung im Bestand deutlich unterschritten.

Vor dem Hintergrund der Bestandssituationi. V. m. der geringen Intensivierung des pla-
nungsbedingten Verkehrsautkommens kann auch nach Umsetzung des Bebauungs-
plans eine fiir die menschliche Gesundheit schddigende Erhéhung der Luftbelastung

durch Luftschadstoffe ausgeschlossen werden.

Beeintrachtigungen des menschlichen Wohlbefindens durch anlagen- oder betriebs-
bedingte Geruchsimmissionen kénnen aufgrund der geplanten Wohnnutzung sowie der

sehr geringen Hintergrundbelastung ebenfalls ausgeschlossen werden.

Die Gewerbe- und Verkehrslarmuntersuchung vom Biiro ALB Akustiklabor Berlin zu der
Planung beinhalteten aufgrund der verschiedenen Verfahrensstdnde der Bebauungs-

plane im rdumlichen Umfeld des Bebauungsplans 8-86ba zwei Prognoseplanfdlle.

— Prognoseplanfall 1 - baulicher Ist-Zustand ohne geplante Bebauung innerhalb
des Bebauungsplans 8-86a und mit Bebauung innerhalb Bebauungsplan 8-
86baq,

— Prognoseplanfall 2 - baulicher Ist-Zustand mit geplanter Bebauung innerhalb
der Bebauungspldne 8-86a und 8-86ba.

Gewerbeldrm

Zum Gewerbeldrm wurden Berechnungen zu den Auswirkungen vorhandener Betriebe

und Anlagen auf die geplante Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
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durchgefiihrt. Zusatzlich wurden die Gerduschimmissionen des planungsrechtlich még-

lichen Tiefgaragenportals einschliefllich Zufahrt im Plangebiet beriicksichtigt. Diese

wurde wie Gewerbeldrm eingestuft. Gepriift wurde, ob Uberschreitungen der gemaf3

TA Larm zul&ssigen Immissionsrichtwerte (IRW) tags/nachts fiir den

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

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

zu erwarten sind. Die westlich des Plangebiets vorhandenen Wohngebdude wurden

dabei wie Mischgebiet eingestuft. Die Berechnungen ergaben folgendes:

Vor dem vorhandenen Gebdude der Tischlerei auf dem GSG-Hof (Juliusstrafle
10) kommt es jeweils durch betriebseigene Gerduschquellen zu Uberschreitun-
gen der IRW tags durch Beurteilungs- und Maximalpegel. Sollten sich Aufent-
haltsraume (z. B. Biiros) in den o. g. Gebauden befinden, hatten diese gegen-
iber den betriebseigenen Schallquellen keinen Schutzanspruch. Die rechne-
risch ermittelten IRW-Uberschreitungen sind daher planungs- und immissions-

schutzrechtlich unbedenklich.

Vor den ndchstgelegenen Aufenthaltsrdumen des planungsrechtlich maglichen
Gebdudes innerhalb des Plangebiets, die sich in unmittelbarer Néhe der Tief-
garagen-Zufahrten befinden, kommt es zu Uberschreitungen des IRW nachts
durch Maximalpegel um bis zu 5 dB(A). Ursache der rechnerisch ermittelten
IRW-Uberschreitungen sind die Fahrwege der Kfz auBBerhalb der Tiefgaragen.
Daher wiirde eine Anwendungsmaglichkeit zur Festsetzung einer schallabsor-
bierenden Ausfiihrung der Tiefgaragenzufahrten keine wesentliche Schallmin-
derung ergeben, da die Schallabstrahlung hauptsdchlich durch die Gehweg-
Uberfahrten erfolgt. LérmminderungsmaBnahmen an dieser Schallquelle sind
nicht moglich. Zudem sind die Gerduschimmissionen der Fahrwege von denje-
nigen des Verkehrs auf der JuliusstraBBe (Verkehrslérm) nicht zu unterscheiden.
Auf die Festsetzung von Schallschutzmafinahmen im Bereich der Ein- und Aus-
fahrten der Tiefgarage wird daher verzichtet. Die genaue Verortung des Tief-

garagenportals muss in das nachgeordnete Verfahren verschoben werden.

Durch die Verladevorgdnge der Tischlerei mittels Gabelstapler auf dem
Grundstiick Glasower Straf3e 60/Juliusstrafle 10 kommt es rechnerisch vor den
Westfassaden der im Baugebiet MU 3 des Bebauungsplans 8-86a zu Uber-
schreitungen des IRW tags fiir den Beurteilungspegel. Die IRW-Uberschreitun-
gen an der Westfassade werden im Bebauungsplanverfahren 8-86a durch ent-
sprechende Festsetzungen beriicksichtigt. Am planungsrechtlich mdglichen

Gebdude des Plangebiets (Juliusstrafle 9) werden keine Uberschreitungen der
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IRW erwartet. Daher sind im Bebauungsplan 8-86ba diesbeziiglich keine Fest-

setzungen notwendig.

Den Ergebnissen des ALB Akustiklabors Berlin folgend, kann eine anlagen- oder be-
triebsbedingte Beeintrdchtigung der menschlichen Gesundheit durch Gewerbeldrm

bei Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden.
Verkehrsldrm

Auf Grundlage der Verkehrswerte fiir die relevanten Straflen wurden fiir innerhalb des
Plangebiets planungsrechtlich mogliche schutzwiirdige Nutzungen die Gerdu-
schimmissionen durch Straf3enverkehr vom ALB Akustiklabor Berlin ermittelt. Zudem er-
folgte die Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die inner- und auf3erhalb des
Plangebiets vorhandenen und zukiinftig ggf. baugenehmigten schutzwiirdigen Nutzun-
gen. Pegelunterschiede zur Situation im Bestand sind fiir die Nachbarschaft aufgrund

folgender Einfliisse in Summe zu erwarten:

— durch zusdatzlichen planinduzierten Verkehr oder neue Lichtsignalanlagen
und/oder,

— durch zusdtzliche Reflexionen an geplanten Gebduden und/oder
— durch zusdtzliche Abschirmung aufgrund geplanter Gebdude.

Mafigeblich fiir die Bewertung der Ergebnisse fiir die geplanten schutzwiirdigen Nut-
zungen waren die schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) fiir Verkehrslarm ge-
mafB Beiblatt 1 zu DIN 18005-1, die im Gutachten mit 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts angesetzten rechtlich anerkannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung
sowie ein Schwellenwert von 65 dB(A) fiir den Larmschutz von dem Wohnen zugeord-

neten Auf3lenwohnbereichen.

Vor dem Hintergrund der herangezogenen Bewertungsmafi3stdbe ergeben sich fol-

gende Anderungen fiir vorhandene schutzwiirdige Nutzungen auBerhalb des Plange-

biets bei Umsetzung der Planung:

—  Fir alle Immissionsorte (IO) liegen die fiir den Planfall ermittelten Pegelerho-
hungen unter Beriicksichtigung der absoluten Hohe der Pegel in den Nullfallen

in einem der Abwdgung zugdnglichen Bereich.

— Vor einigen Fassaden vorhandener Gebdude verringern sich die Pegel in den
Planfdllen tags und nachts infolge der zusdatzlichen Abschirmung durch die pla-

nungsrechtlich mogliche Bebauung.

Fir die planungsrechtlich méglichen schutzwiirdigen Nutzungen innerhalb des Plange-

biets ergibt sich folgendes:
— Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags / 60 dB(A)

nachts werden {ber allen iiberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet

eingehalten.
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Vor den Fassaden des méglichen Wohn- und Biirogebdudes wird der schall-
technische Orientierungswert (SOW) von 63 dB(A) tags groBtenteils eingehal-
ten. Ausnahmen bilden die obersten nach Siiden ausgerichteten Geschosse,
vor deren Fassaden teilweise Beurteilungspegel von 64 und 65 dB(A) ermittelt
wurden.

Der SOW nachts von 50 dB(A) in urbanen Gebieten wird straf3enseitig vor allen
Fassaden des planungsrechtlich moglichen Gebdudes (berschritten. Die

Uberschreitungen betragen maximal 9 dB(A).

Fir dem Wohnen zugeordnete Auflenwohnbereiche und fiir Freifldchen ergaben die

Untersuchungen folgendes:

Unter Beriicksichtigung der moglichen Gebdudereflexion an der jeweiligen
Fassade (berechneter Beurteilungspegel + 2 dB(A)) ergeben sich innerhalb des
Plangebiets in den Planfdllen fiir Immissionsorte liber Auf3enwohnbereichen
(AWB), die dem Wohnen zugeordnet sind, tagsiiber fiir die straenzugewand-
ten, vorgesehenen Loggien in den obersten méglichen Geschossen Beurtei-
lungspegel > 65 dB(A). Vor den Fassaden, die nicht als Loggien ausgebildet,
gemaf3 stddtebaulichem Konzept fiir die Gewerbenutzung vorgesehen sind,
entstehen ebenfalls nur in den oberen Geschossen im stlichen Fassadenbe-
reich Beurteilungspegel > 65 dB(A). Daher sollte eine Festsetzung zum L&rm-
schutz von AuBBenwohnbereichen zumindest fiir (planungsrechilich mogliche)

Geschosse oberhalb des 4. Vollgeschosses erfolgen.
Uber der Freiflache wird der Schwellenwert von 55 dB(A) tags eingehalten.

Den Ergebnissen der Untersuchungen zum Verkehrslarm folgend, kénnen Be-
eintrdchtigungen des menschlichen Wohlbefindens und der Gesundheit des
Menschen in Teilbereichen der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen des urbanen
Gebiets ohne zusdtzliche Festsetzungen zum Ldrmschutz nicht ausgeschlossen
werden. Dies trifft vor allem auf diejenigen Fassaden planungsrechtlich mégli-
cher Wohnnutzungen zu, fiir die nachts grof3flachig ein Beurteilungspegel von
deutlich tiber 50 dB(A) iiberschritten wird.

Um unter Beachtung der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen gesunde

Wohn- und Arbeitsverhdltnisse aus Sicht des Ldrmschutzes auch nach Umsetzung der

Planung zu gewdbhrleisten, werden im Bebauungsplan mit den textlichen Festsetzungen

Nr. 11 und 12 Mafinahmen zum passiven Ldrmschutz festgesetzt. Diese beinhalten

larmangepasste Grundrissausrichtungen in Verbindung mit besonderen Fensterkon-

struktionen oder baulichen Maf3nahmen gleicher Wirkung sowie Schallschutzauflagen

bei der Herstellung von Auf3enwohnbereichen.
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Unter Beriicksichtigung dieser Festsetzungen kann eine anlagen- und betriebsbedingte

Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit durch Larm ausgeschlossen werden.

Durch den Bebauungsplan wird der Versiegelungsgrad des Plangebietes anlagenbe-
dingt von angehend 100% auf 88% verringert. Hierdurch wird auch der Anteil verbauter
Materialien reduziert, die durch eine hohe Warmespeicherkapazitat in Verbindung mit
intensiver Sonneneinstrahlung im Sommer die thermische Situation ungiinstig beeinflus-
sen und Wdarmeinseleffekte beglinstigen. Zugleich sind gemdaf3 der textlichen Festset-
zungen Nr. 13 und 14 die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen gdrtnerisch anzulegen
und Ddcher zu begriinen, wodurch anlagenbedingt auch der Anteil an mit Vegetation
bestandener Flache erhoht wird, die sich positive auf das Klima auswirkt. Den Ausfiih-
rungen folgend, bewirkt die Planung eine anlagenbedingte Verbesserung des Biokli-

mas im Plangebiet und entlastet so das Schutzgut.

Auch nach Umsetzung der Planung wird das Plangebiet liber keine Griinfldchen verfi-

gen, die eine Erholungsfunktion fiir das Umfeld besitzen.

Bei Entsiegelung von Fldchen wahrend der Bauphase werden die durch Sulfate und
Blei verunreinigten Auffiillungen vollstdndig ausgehoben und entsorgt, Auf diese Weise
wird eine bau-, anlagen- und betriebsbedingte Gefdhrdung des Naturhaushaltes und
der menschlichen Gesundheit vermieden. Ein konkretes Sanierungskonzept wird im
nachgeordneten Verfahren mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Neukdlln / Fachbe-
reich Boden- und Grundwasserschutz abgestimmt. Im Baugenehmigungsverfahren ist
dariiber hinaus der Nachweis zu fiihren, dass unter Beriicksichtigung der gesetzlichen
Anforderungen die Entfernung der nutzungsbedingt erkundeten Verunreinigungen des
Bodens erfolgt. Da die Fachbehérde im Baugenehmigungsverfahren tblicherweise
nicht beteiligt wird, sind die Bauantragsunterlagen dem Fachbereich méglichst friih-
zeitig zur Verfligung zu stellen. Eine entsprechende Anforderung wird im stddtebauli-

chen Vertrag verbindlich vereinbart.

Baubedingt entstehen Larm, Stdube und Erschiitterungen. Hinzu kommt eine erhéhte
Unfallgefahr wahrend der Bauphase. Unter Beachtung einschlagiger Vorschriften wie
dem Arbeitsschutzgesetz, der Arbeitsstattenverordnung, der Betriebssicherheitsverord-
nung, der Baustellenverordnung (BaustellV) und den Regeln zum Arbeitsschutz auf
Baustellen (RAB) i.V.m. dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), der Allgemei-
nen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (AVV Baulérm), der Gerate- und
Maschinenldrmschutzverordnung (32. BImSchV) und des Landes-Immissionsschutzge-
setzes Berlin (LImSchG Bln) kénnen baubedingte Beeintréchtigungen des Schutzgutes

Mensch jedoch ausgeschlossen werden.

Den Ausfiihrungen folgend, ergeben sich unter Beriicksichtigung der Festsetzungen

zum Schallschutz insgesamt bau-, anlagen- und betriebsbedingt keine Mehrbelastun-
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gen fiir das Schutzgut. In Bezug auf die bioklimatische Situation bewirkt der Bebau-
ungsplan eine anlagenbedingte geringfligige Verringerung bestehender Beeintrdchti-
gungen. Aufgrund der Lage des Plangebietes im innerstddtischen Bereich von Berlin ist
das Schutzgut jedoch auch nach Umsetzung der Planung erhéhten Belastungen aus-

gesetzt.
Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Mafinahme

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergdben sich werktags weiterhin erhdhte Larmbe-
lastungen fiir das Umfeld durch den Getrdnkehandel. Der Versiegelungsgrad wiirde
nicht reduziert werden, wodurch sich gegeniiber der Situation nach Umsetzung der Pla-

nung auch die bioklimatische Situation nicht geringfiigig verbessern wiirde.

Unabhdngig davon ob die Planung durchgefiihrt wird oder nicht, wird das Plangebiet

auch zukiinftig Giber keine Erholungsfunktion fiir das Umfeld verfiigen.

Die Bodenverunreinigungen wiirden bis auf weiteres nicht saniert werden. Eine Gefdhr-
dung fiir die menschliche Gesundheit kdnnte aufgrund der Versiegelung dieser Fldchen
jedoch auch bei Verbleib der Verunreinigungen im Boden bis auf weiteres ausgeschlos-

sen werden.
Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Biotope

Durch die angestrebte bauliche Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
findet im Plangebiet eine anlagenbedingte Umstrukturierung liberwiegend versiegelter
Flachen statt. Auch bei voller Ausschépfung des dann geltenden Planungsrechts ver-
ringert sich der Anteil an versiegelter Flache von 100 % auf 88 %. Mit Hilfe der griin-
ordnerischen Festsetzungen Nr. 13 und 14 zur Begriinung der nicht iiberbauten Grund-
stlicksfldchen sowie einer extensiven Dachbegriinung werden zudem anlagenbedingt

zusdtzliche Vegetationsstrukturen geschaffen.

Die durch den Bebauungsplan neu entstehenden Griinstrukturen werden erwartungs-
gemdf3 nach funktionalen Aspekten gestaltet werden und eher eine der Wohnnutzung
dienliche Vegetation aufweisen. Das Plangebiet wird daher aufgrund der weiterhin
iberwiegend geringen Naturndhe der Biotopkulisse und der fortgefiihrten intensiven
betriebsbedingten Nutzung auch nach Umsetzung des Bebauungsplans iiber eine eher
geringe Wertigkeit als Wuchsstandort fiir Pflanzen verfiigen. Im Vergleich zur Bestands-
situation wird sich die Eignung dennoch nicht verschlechtern, sondern anlage- und be-

triebsbedingt geringfligig verbessern.

Ein baubedingter Vegetationsverlust auf3erhalb der zur Bebauung vorgesehenen Be-
reiche kann aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ausgeschlossen werden. Beein-

tréchtigungen der beiden im Plangebiet existierenden Bdume wéhrend der Bauphase
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kann unter Beriicksichtigung der DIN 18920 zum Schutz von B&dumen, Pflanzenbestdn-

den und Vegetationsfldchen bei Baumafinahmen weitestgehend vermieden werden.

Insgesamt kann somit eine bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Beeintrdchtigung des
Schutzgutes Pflanzen und Biotope bei Umsetzung des Bebauungsplans ausgeschlos-

sen werden.

Baumbestand

Da der Strafenraum innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nicht um-
strukturiert wird, bleibt auch der hier existierende Baum absehbar erhalten. Der auf
dem Grundstiick selbst wachsende Baum wird im Zuge der Bebauung jedoch sehr
wahrscheinlich anlagenbedingt gefdllt werden missen. Der Verlust dieses Baumes ist
gemdf3 BaumSchVO durch die Neupflanzung eines Baumes auszugleichen. Bei der
Planung der Ersatzpflanzung fiir den eventuell zu fallenden Baum ist gemaf3 Stellung-
nahme des Umwelt- und Naturschutzamtes Neukolln vom 05.04.2021 zu beachten,
dass nur Laubbdume oder Waldkiefern, jedoch keine Strducher als Ersatzpflanzungen
in Frage kommen. Die Ersatzpflanzungen bendtigen mindestens 80 cm Bodendeckung
(in diesem Fall zusatzlich eine Verankerung im Boden) und miissen iiber geniigend Ab-

stand zu Gebduden und Anlagen sowie zur Grundstiicksgrenze verfiigen.

Eine baubedingte Beschddigung des Straflenbaumes kann unter Beriicksichtigung ein-
schldagiger Vorschriften und Richtlinien wie der DIN 18920 zum Schutz von B&umen,
Pflanzenbestdnden und Vegetationsfldchen bei Baumafinahmen und den Zusdtzlichen
Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien zur Baumpflege (ZTV-Baumpflege)

bestmdglich vermieden werden.

Die mit der Planung bau-, anlagen- und betriebsbedingt entstehende Beeintrdchtigung

des Baumbestandes ist somit insgesamt als gering zu beurteilen.

Tiere

Das Plangebiet verfiigt bereits im Bestand liber eine nur sehr geringe Lebensraumeig-
nung fiir Tiere. Durch den Bebauungsplan wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet
anlagebedingt von angehend 100% auf 88% reduziert. Zugleich entstehen durch die
griinordnerischen Festsetzungen 13 und 14 zur Begriinung der nicht lberbauten
Grundstiicksfladchen sowie einer extensiven Dachbegriinung neue Griinstrukturen im
Plangebiet. Diese werden erwartungsgemdf3 nach funktionalen Aspekten gestaltet wer-
den und eher eine der Wohnnutzung dienliche Vegetation aufweisen. Insgesamt wird
das Plangebiet somit aufgrund der weiterhin liberwiegend geringen Naturndhe der Bi-

otopkulisse und der fortgefiihrten intensiven Nutzung auch nach Umsetzung des Be-
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bauungsplans anlagen- und betriebsbedingt iiber eine eher geringe Wertigkeit als Le-
bensraum fiir Tiere verfiigen. Im Vergleich zur Bestandssituation wird diese jedoch nicht
verschlechtert, sondern geringfiigig verbessert. Eine planungsbedingte Beeintrachti-

gung des Schutzgutes Tiere liegt somit nicht vor.

Baubedingte Storungen sind zeitlich begrenzt und halten Tiere - wenn {iberhaupt - nur
wdhrend der Bauphase selbst von einer Besiedelung des Plangebietes ab. Eine dau-

erhafte baubedingte Beeintrdchtigung von Tieren kann daher ausgeschlossen werden.

Insgesamt kann eine planungsbedingte Beeintrdchtigung des Schutzgutes schon auf-
grund der naturfernen Biotopkulisse und den intensiven Storreizen im Bestand ausge-

schlossen werden.

Diese Einschdtzung gilt nicht zwingend fiir besonders und streng geschiitzten Arten im
Plangebiet, welche teilweise deutlich empfindlicher auf die Verdnderungen im Plange-
biet reagieren kénnen. Fiir diese Arten wurde daher eine spezielle artenschutzrechtli-
che Priifung (saP) nach Maf3gabe des § 44 BNatSchG durchgefiihrt, deren Ergebnisse

in den Umweltbericht im Kapitel Il 2.2 aufgenommen wurden.

Biologische Vielfalt

Durch eine anlagenbedingte Reduzierung des Versiegelungsgrades von anndhernd
100% auf 88% der Gesamtfldche i. V. m. den textlichen Festsetzungen 13 und 14 zur
Begriinung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksfldchen und anteiligen Begriinung der
Dachflachen wird der Anteil naturhaushaltswirksamer und vegetationsbestandener
Flache im Plangebiet erhéht. Aufgrund seiner Lage im Innenstadtbereich von Berlin und
der fortgefiihrten intensiven Nutzung verfligt das Plangebiet insgesamt jedoch auch
nach Umsetzung der Planung anlagen- und betriebsbedingt iber eine nur geringe Na-
turndhe und damit Lebensraumeignung fiir Tiere und Pflanzen. Gegenliiber der Situa-
tion im Bestand wird die biologische Vielfalt somit zwar geringfligig erhéht, verbleibt

aber weiterhin auf geringem Niveau.

Eine baubedingte Inanspruchnahme von Fldchen ist zeitlich begrenzt, so dass eine
dauerhafte baubedingte Beeintrdchtigung der biologischen Vielfalt bei Umsetzung des

Bebauungsplans ausgeschlossen werden kann.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Mafinahme

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wie auch bei deren Umsetzung bleibt die Lebens-
raumeignung fiir Tiere und Pflanzen stark eingeschrdnkt, bedingt durch den hohen Fl&-

chenanteil an naturschutzfachlich geringwertigen Biotopen. Die Biotope werden unab-

68 von 159



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86ba Festsetzung gemaB3 § 9 Abs. 8 BauGB

Umweltbericht

2.1.13

2.1.14

hdngig von der Umsetzung der Planung weiterhin gekennzeichnet sein durch einen ho-
hen Versiegelungsgrad und einen geringen Vegetationsanteil, welcher zugleich nach

funktionalen Aspekten gestaltet ist.

Damit bleibt die biologische Vielfalt gering, unabhdngig davon, ob die Planung durch-

gefiihrt wird oder nicht.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige natur-

schutzrechtliche 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-, anlagen- oder betriebsbedingten Aus-

wirkungen auf derartige Schutzgebiete und -objekte.
Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Mafinahme

Auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware das Plangebiet weiterhin nicht Bestand-
teil eines Natura 2000-Gebietes oder eines sonstigen nach Naturschutzrecht ausge-
wiesenen Schutzgebietes oder -objekts. Das Plangebiet steht in keinerlei Wechselbe-
ziehung zu Schutzgebieten und Objekten, unabhdngig davon, ob die Planung umge-

setzt wird oder nicht.
Schutzgut Flache

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der hohe anlagenbedingte Fldchenverbrauch im Plangebiet wird mit Umsetzung der
Planung nicht signifikant verringert. Der Anteil an unversiegelten Freifldchen wird nur
geringfligig erhdht. Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenstadtbereich von Ber-
lin besitzen die Flachen weiterhin nur eine sehr geringe Naturndhe und werden durch
das Straf3ennetz von anderen unbebauten Freifldchen im Umfeld getrennt. Das Plan-
gebiet unterliegt zudem aufgrund seiner Lage weiterhin erhéhten Belastungen durch

Larm und Luftschadstoffen.

Die mit der Planung verbundene baubedingte Inanspruchnahme von Fldchen ist dar-

iber hinaus zeitlich begrenzt und findet nur kleinflachig statt.

Insgesamt ergibt sich durch die Planung somit kein zusdtzlicher bau- oder anlagenbe-
dingter Flachenverbrauch im Sinne des Schutzgutes. Das Schutzgut wird durch die Pla-
nung somit weder bau-, anlagen- oder betriebsbedingt zusatzliche belastet noch ent-

lastet.
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Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Ma3nahme

Die Situation bei Nichtdurchfiihrung ergibt gegeniiber einer Durchfiihrung der Planung
keine Unterschiede fiir das Schutzgut, da die Fldchen so oder so weiterhin einer inten-

siven Nutzung sowie einem hohen Versiegelungsgrad unterliegt.
Schutzgut Boden

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan weist ein Urbanes Gebiet aus. Hierdurch wird der anlagebedingte
Versiegelungsgrad des Plangebietes gegeniiber der intensiven Nutzung im Bestand als
Getrdnkehandel von anndhernd 100% der Gesamtfldche auf 88% reduziert. Mit der
textlichen Festsetzung Nr. 15 wird zudem sichergestellt, dass Wege nur im wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau hergestellt werden, wodurch die Auswirkungen der Versiege-

lung auf den Naturhaushalt weiter reduziert werden.

Die Errichtung des geplanten Wohngebdudes wird auch mit Abgrabungen des Bodens
zur Herstellung von Fundamenten und eines Kellergeschosses verbunden sein. Dieser
bau- und anlagenbedingte Aushub bewirkt die Zerstérung des Bodenkd&rpers auf einer
Fléche von 630 m®. Durch die intensive und bereits langanhaltende Nutzung des Bo-
dens durch den Menschen ist dieser zugleich jedoch in seiner Wirksamkeit fiir den Na-
turhaushalt bereits im Bestand stark eingeschrdnkt. Die mit dem Bodenverlust entste-
hende Beeintrachtigung fallt daher geringer aus als bei einem natiirlich gewachsenen
Boden.

Die baubedingte Inanspruchnahme des Bodens ist zeitlich begrenzt und ein schonen-
der Umgang mit dem Schutzgut wdhrend der Bauphase durch zahlreiche Vorschriften
sichergestellt. Zu diesen gehért das Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), die
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) sowie die DIN 18300, 18320, 18915 und
19731 in Verbindung mit dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) und Regelungen wie
der LAGA M20. Bei Beachtung dieser Vorschriften und Regelungen kann eine baube-

dingte nachhaltige Beeintrachtigung des Bodens insgesamt ausgeschlossen werden.

Die aufgrund der langjghrigen gewerblichen Nutzungen vorhandenen Bodenverunrei-
nigungen im Plangebiet durch Sulfate und Blei werden anteilig durch den bau- und
anlagenbedingten Aushub der Auffiillungen saniert. Die Einschatzung der Altlastensi-
tuation und Ableitung weiterer Mafinahmen erfolgt zudem durch das bezirkliche Um-
welt- und Naturschutzamt / Fachbereich Boden- und Grundwasserschutz. Da diese Be-
horde im Baugenehmigungsverfahren lblicherweise nicht beteiligt wird, sind die Bau-
antragsunterlagen dem Fachbereich méglichst frithzeitig zur Verfiigung zu stellen. Eine
entsprechende Anforderung wird im stddtebaulichen Vertrag verbindlich vereinbart. Im

Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten, Abrissmaf3inahmen bzw. Schadstoffsa-
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nierung sind die gesetzlich vorgeschriebenen Schutzvorkehrungen einzuhalten. Im Bau-
genehmigungsverfahren ist dariiber hinaus der Nachweis zu fiihren, dass unter Beriick-
sichtigung der gesetzlichen Anforderungen die Entfernung der nutzungsbedingt erkun-

deten Verunreinigungen des Bodens erfolgt.

Bei Umsetzung der Planung wird der Boden somit durch Abgrabungen beeintrdchtigt,
zugleich jedoch durch Entsiegelung und der Sanierung vorhandener Bodenverunreini-
gungen in seinen Funktionen fiir den Naturhaushalt gestdrkt. Aus dieser Entwicklung
lassen sich insgesamt keine erheblichen bau-, anlagen- oder betriebsbedingten Um-

weltauswirkungen ableiten. Eher wird das Schutzgut planungsbedingt entlastet.
Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Ma3nahme

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Plangebiet nicht entsiegelt und vorhan-
dene Bodenverunreinigungen wiirden nicht saniert werden. Eine Entwicklung der im Be-
stand stark anthropogen iiberformten Béden hin zu naturndheren Bodentypen wiirde

aufgrund der Vollversiegelung des Plangebietes ebenfalls nicht einsetzten.

Ein Eingriff in den Bodenkdrper durch Abgrabungen infolge der Errichtung der Tiefga-

ragen fdnde zugleich jedoch ebenfalls nicht statt.

Insgesamt wdren die Funktionen des Bodens fiir den Naturhaushalt bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung gegeniiber einer Umsetzung der Planung weiterhin etwas hoheren

Belastungen ausgesetzt.
Schutzgut Wasser

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird der anlagenbedingte Versiegelungsgrad des Plangebie-
tes von angehend 100% auf 88% gesenkt. Parallel weist das Entwdsserungskonzept der
PST GmbH zur Regenentwdsserung des Plangebietes nach, dass eine fast vollstandige
Versickerung des Niederschlagswassers liber ein Mulden-Rigolen-System mit Notiiber-
lauf aus den Mulden in die Rigolen méglich ist. Durch die Textliche Festsetzung Nr. 15
wird dariiber hinaus die Befestigung von Wegen und Zufahrten mit wasser- und luft-
durchldssigem Aufbau vorgeschrieben. Den Ausfiihrungen folgend, ist die Planung mit

einer anlagenbedingten Erhéhung der Grundwasserneubildung verbunden.

Die mit dem Bebauungsplan angestrebte Nutzung des Plangebietes einzig zu Wohn-
zwecken ist nicht mit der betriebsbedingten Entstehung wassergefdhrdender Schad-

stoffe verbunden.

Die aufgrund der langjdhrigen gewerblichen Nutzungen vorhandenen Bodenverunrei-
nigungen im Plangebiet durch Sulfate und Blei werden anteilig durch den bau- und
anlagenbedingten Aushub der Auffiillungen saniert. Die Einschdtzung der Altlastensi-

tuation und Ableitung weiterer Maf3nahmen erfolgt zudem durch das bezirkliche Um-
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welt- und Naturschutzamt / Fachbereich Boden- und Grundwasserschutz. Da diese Be-
horde im Baugenehmigungsverfahren lblicherweise nicht beteiligt wird, sind die Bau-
antragsunterlagen dem Fachbereich méglichst frithzeitig zur Verfligung zu stellen. Eine
entsprechende Anforderung wird im stddtebaulichen Vertrag verbindlich vereinbart. Im
Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten, Abrissmaf3inahmen bzw. Schadstoffsa-
nierung sind die gesetzlich vorgeschriebenen Schutzvorkehrungen einzuhalten. Das Ri-
siko einer Grundwasserverschmutzung kann somit bau-, anlagen- und betriebsbedingt
bei Einhaltung der allgemeinen Grundsdtze des Boden- und Grundwasserschutzes des
BBodSchG sowie die Altlastenverordnung ausgeschlossen werden. Die Qualitat der
Grundwasserspende aus dem Plangebiet wird insgesamt anlagen- und betriebsbe-

dingt verbessert.

Die Unterkellerung und Herstellung der Fundamente gehen bau- und anlagenbedingt
potenziell mit einer Gefdhrdung des Grundwassers einher. Da der Grundwasserflurab-
stand jedoch tiefer liegt als die erforderlichen Eingriffe in den Bodenkérper, und die
Bauphase zudem zeitlich begrenzt ist, sind hierdurch im konkreten Planfall keine Be-

eintrdchtigungen zu erwarten.

Insgesamt entstehen bei Umsetzung der Planung keine neuen Beeintrdchtigungen fiir
das Schutzgut. Im Gegenteil, durch die Entsiegelung und angestrebte Versickerung des
Niederschlagswassers iiber ein Mulden-Rigolen-System sowie einer Sanierung der Bo-
denverunreinigungen wird das Grundwasser bau-, anlagen- und betriebsbedingt ent-

lastet und der natiirliche Wasserhaushalt geférdert.
Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Ma3nahme

Da die Planung eine Entsiegelung und die Sanierung von Bodenverunreinigungen be-
wirkt, wiirde sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung auch die Qualitdt und Menge des

im Plangebiet gebildeten Grundwassers nicht verbessern.
Ansonsten ergdben sich fiir das Schutzgut keine maf3igeblichen Verdnderungen, unab-
hdngig davon, ob der Bebauungsplan umgesetzt wird oder nicht.

Schutzgut Klima / Luft

Luft
Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die bodennahen Windgeschwindigkeiten werden aufgrund der erhéhten Bebauungs-
dichte im Umfeld des Plangebietes weiterhin reduziert bleiben, wodurch der Luftaus-
tausch auch zukiinftig eingeschrankt sein wird. Zugleich ist laut Verkehrsgutachten von
Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH bei Umsetzung der Planung jedoch nur
mit einem geringen zusdtzlichen betriebsbedingten Quell- und Zielverkehr von 48

Fahrten zu rechnen. Die Emissionen des Kfz-Verkehrs im libergeordneten Straflennetz
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sind zudem zwar erhoht, die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV durch die Gesamt-
belastung aus Zusatzbelastung und Hintergrundbelastung werden im Bestand aber

deutlich unterschritten.

Den Ausfiihrungen folgend, bleibt die lufthygienische Belastung auch nach Umsetzung
der Planung zwar weiterhin erhdht, der anlagen- und betriebsbedingte Beitrag des

Plangebietes zur Belastungssituation ist hierbei jedoch als sehr gering zu bewerten.

Die mit der Bauphase verbundenen Emissionen wiederum sind zeitlich begrenzt und

lassen keine nachhaltigen Beeintrdchtigungen erwarten.
Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Ma3nahme

Auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die erhéhte lufthygienische Belastung
im Plangebiet bestehen, verursacht durch das hohe Verkehrsaufkommen im Umfeld,
dem relativ geringen Vegetationsanteil und den eingeschrdnkten Luftaustauschprozes-
sen. Da die Belastungen jedoch vor allem aus der innerstadtischen Lage des Plange-
bietes resultieren, existieren diese unabhdngig davon, ob die Planung durchgefiihrt

wird oder nicht.

Klima
Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird das Plangebiet vollstdndig umstrukturiert.
Aufgrund der intensiven Nutzung im Bestand sinkt hierbei anlagenbedingt der Versie-
gelungsgrad von fast 100% auf 88% der Gesamtflache des Plangebietes. Die nicht
iberbaubare Grundstiicksflache wird zukiinftig gartnerisch genutzt. Durch die Textliche
Festsetzung Nr. 15 wird dariiber hinaus die Befestigung von Wegen und Zufahrten mit
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau vorgeschrieben. Durch die beschriebene Ent-
wicklung wird der anlagenbedingte Flachenanteil erhéht, auf dem sich durch Verduns-

tung natiirliche Klimaverhdltnisse einstellen.

Da die Bauphase zeitlich begrenzt ist, sind mit dieser keine nachhaltigen Beeintrdchti-

gungen des Klimas verbunden.

Insgesamt ist die klimatische Situation im Plangebiet auch bei Umsetzung der Planung
im Vergleich zum unbeeinflussten Freiland weiterhin als ungiinstig einzustufen. Gegen-
iber der Situation im Bestand bewirkt diese dennoch eine geringfligige Verbesserung

des Klimas vor Ort.
Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Ma3nahme

Bei Nichtdurchfiihrung wiirde keine Entsiegelung im Plangebiet durchgefiihrt werden
und der Anteil begriinter Fldchen nicht geringfiigig ansteigen. Das Klima wdre somit
gegenliiber den klimatischen Verhdltnissen im Freiland und im Vergleich zur Situation

bei Umsetzung der Planung weiterhin stdrkeren Verdnderungen unterworfen.
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Da die klimatischen Verhdltnisse jedoch vor allem aus der innerstddtischen Lage des
Plangebietes resultieren, ist die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes grundsdtzlich als

hoch einzustufen, unabhdngig davon, ob die Planung umgesetzt wird oder nicht.
Schutzgut Landschaft- und Ortsbild

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung wird die bisher bestehende, zweckmdflige Gebdudestruk-
tur durch eine Wohnbebauung mit gestalterisch und dsthetischem Anspruch ausge-
tauscht. Durch die textliche Festsetzung Nr. 13 zur Anlage gdrtnerisch genutzter Fl&-
chen auf den nicht iberbaubaren Fldchen wird das bestehende Ortsbild zusatzlich auf-
gewertet. Einzig durch die Fallung eines Baumes an der westlichen Grenze des Plan-

gebietes wirkt sich die Planung beeintrdchtigend auf das Ortsbild aus.

Die Bauphase ist zeitlich begrenzt, so dass baubedingte dauerhafte Beeintrachtigun-

gen des Landschafts- oder Ortsbildes von vornherein ausgeschlossen werden kénnen.

Insgesamt bewirkt die Planung damit eine anlagenbedingte Aufwertung des Ortsbil-
des. Beeintrdchtigende Auswirkungen auf das Schutzgut sind mit der Planung nicht ver-

bunden.
Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Ma3nahme

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die bestehende gewerbliche Nutzung fort-

gesetzt. Das Ortsbild wiirde somit weiterhin von einer rein zweckmdfligen Bebauung
gepragt.
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Von der mit dem Bebauungsplan angestrebten Nutzungsdnderung im Plangebiet ge-
hen keine bau-, anlagen- oder betriebsbedingten Beeintrdchtigungen fiir das im Um-
feld existierende Baudenkmal ,Mietshaus & Geschdftshaus Karl-Marx-Strafle 264 &
266“ (Obj.-Dok.-Nr.: 09090505) aus.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Ma3nahme

Da sich im Plangebiet selbst keine Kultur- oder Sachgiiter befinden, ergeben sich fiir
das Schutzgut keine Verdnderungen, unabhdngig davon, ob die Planung durchgefiihrt

wird oder nicht.
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2.1.21

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Prognose iiber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Wechselwirkungen durch Freilegung von Bodenverunreinigungen - Schutzgut Mensch,

Boden und Wasser

Wechselwirkungen kénnen im Gebiet entstehen, wenn die vorhandenen Bodenverun-
reinigungen wdhrend der Bauphase offengelegt werden, und so eine erhéhte Gefdhr-
dung fiir die menschliche Gesundheit entsteht. Zugleich entsteht durch die Freilegung
der Flachen ein erhShtes Verschmutzungsrisiko fiir das Grundwasser, da dann das an-
fallende Niederschlagswasser nun am Standort versickern und Schadstoffe in das

Grundwasser transportieren kann.
Wechselwirkungen Klima-Vegetation-Mensch

Als Wechselwirkungen bei Durchfiihrung der Planung sind im Plangebiet die Auswirkun-
gen der thermischen Situation auf die Etablierung sensibler Wohnnutzung zu nennen.
Der hohe Anteil an Versiegelung fordert die Erwdrmung des Plangebietes an strah-
lungsintensiven Sommertagen, da Asphalt und andere Baustoffe liber einen geringen
Albedo-Wert und eine hohe Warmespeicherkapazitat verfliigen und zugleich der Anteil
an unversiegelten Flachen und Vegetationsbestdnden die durch Evapotranspiration zur

Verdunstungskdlte sorgen kénnen, auch nach Umsetzung der Planung gering ist.

Ansonsten sind komplexe Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern die liber die
bereits beschriebenen Wirkungszusammenhdnge in den Schutzgutkapiteln hinausge-

hen nicht zu erwarten.
Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bedeutsame Wechselwirkungen existieren weder im Bestand noch sind diese bei Nicht-

durchfiihrung der Planung zu erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 legt der Bebauungsplan 8-86ba fest, dass im
Geltungsbereich nur die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zuldssig
ist. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist nur dann genehmigungstdhig, wenn sicher-
gestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub be-
zogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs hdchsten denen von Heizdl

EL entspricht.
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Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung

Uber die Art und Menge der erzeugten Abfdlle kann zum aktuellen Kenntnisstand keine
belastbare Aussage getroffen werden. Gemdfd dem Gesetz zur Férderung der Kreis-
laufwirtschaft und Sicherung der umweltvertrdglichen Bewirtschaftung von Abfdllen

(KrWG) gilt jedoch der allgemeine Grundsatz der Abfallbewirtschaftung.

Aufgrund der mit dem Bebauungsplan 8-86ba zukiinftigen zuldssigen Nutzung des
Plangebietes allein zu Wohnzwecken sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf

diesen Umweltbelang zu erwarten.

Alle Abwdsser im Plangebiet werden zudem an die Kanalisation der Berliner Wasser-
betriebe abgefiihrt und die Entsorgung anfallender Abfdlle wird durch Berliner Entsor-
gungsunternehmen sichergestellt. Die Niederschlagsbewirtschaftung erfolgt gezielt vor
Ort durch die Versickerung lber ein Mulden-Rigolen-System. Die Reinigung des Nie-
derschlags wird hierbei durch Filter-, Puffer- und Abbauprozesse im Boden sicherge-
stellt.

Die Entstehung erhebliche Umweltauswirkungen infolge der im Plangebiet zukiinftig er-

zeugten Abfdlle kann den Ausfiihrungen folgend insgesamt ausgeschlossen werden.
Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Mit dem Bebauungsplan 8-86ba ist zukiinftig eine Nutzung des Plangebietes allein zu
Wohnzwecken zuldssig. Die mit dem Bebauungsplan angestrebte Nutzungsdnderun-
gen sind somit nicht mit der Entstehung gefdhrlicher Stoffe im Sinne des Storfallrechts,
§ 3 Absatz 5b/5¢ BImSchG verbunden. Zudem befindet sich auch kein Stérfallbetrieb
in der Umgebung des Plangebietes.

Die angestrebte Nutzung des Plangebietes ist auch nicht mit einem erhéhten Unfall-
oder Katastrophenrisiko verbunden. Ebenso befindet sich das Plangebiet aufierhalb

von Hochwasser- oder Erdbebengefdhrdungsgebieten.

Den Ausflihrungen folgend, ist die Planung nicht mit Risiken fiir die menschliche Ge-

sundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt verbunden.
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Auswirkungen von Vorhaben kénnen sich durch die Umsetzung benachbarter Plange-
biete kumulieren. Die Umweltauswirkungen der benachbarten Vorhaben kénnen zu ei-
ner Uberschreitung der Schwelle der Erheblichkeit fiihren, auch wenn die Vorhaben

einzeln betrachtet keine Erheblichkeit von Umweltauswirkungen ergeben wiirden.

Im Umfeld existieren die rechtskraftigen Bebauungspldne XIV-185da und XIV-185da-
1. Mit den Bebauungspldnen wurde ein Mischgebiet (MI) sowie Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Daneben existieren zwei im Verfahren befindliche Bebauungspldne. Der

Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86a umfasst die Grundstiicke Delbriickstrafle
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59-65, Glasower Strafe 3-10, 60, 62-67 sowie Juliusstrafle 3-4 und 10. Ziel des Be-
bauungsplans 8-86a ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neube-
bauung und Neuordnung der Baugrundstiicke im Bereich der ostlichen Glasower
Straf3e zu schaffen, die gegenwdartig vor allem industriell und gewerblich genutzt wer-
den. Der Bebauungsplan 8-86bb fiir die Grundstiicke Juliusstrafie 5-8. sieht die Fest-

setzung eines Urbanen Gebietes gemdf3 § 6a BauNVO vor.

Insgesamt kdnnen kumulierende negative Umweltauswirkungen mit angrenzenden Be-
bauungspldnen ausgeschlossen werden, da es sich bei diesen entweder um bestands-
sichernde Planungen handelt, die im Rahmen der Umweltpriifung beriicksichtigt wur-
den, oder solche, mit denen ganz liberwiegend neuer Wohnraum sowie soziale Infra-

struktur geschaffen wird.
Anfdlligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Mit den textlichen Festsetzungen 14 und 15 zur Herstellung von Dachbegriinung und
der Verwendung von wasserdurchldssigen Bodenbeldgen bewirkt der Bebauungsplan
8-86ba eine Erhdhung des Wasserriickhaltes vor allem bei Starkregenereignissen. Ein
zusdtzlicher Wasserriickhalt wird dariiber hinaus mit dem Entwdsserungskonzept er-
zielt, indem dieses eine weitest gehende Versickerung des anfallenden Regenwassers

vor Ort iber ein Mulden-Rigolen-System vorsieht.

Neben einer Bewdltigung von Starkregenereignissen als Folge des Klimawandels wird
durch diese Maf3nahmen i. V. m. der entsiegelnden Wirkung der Planung auch die na-
tirliche Verdunstung im Plangebiet iiber den offenen Boden und die Pflanzen gefor-
dert. Hierdurch hilft die Planung auch, klimawandelinduzierte Belastungen durch hohe

Temperaturen in den Sommermonaten abzuschwdchen.
Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Bei Umsetzung des Bebauungsplans 8-86ba sind keine erheblichen Auswirkungen in-
folge der eingesetzten Techniken und Stoffe bei Errichtung des Wohngebdudes zu er-
warten. Die verursachten Auswirkungen des Baustellenbetriebes kénnen bei ordentli-
cher Entsorgung der Bau- und Betriebsstoffe sowie dem sachgerechten Umgang mit
nicht wiederverwertbaren oder verwertbaren Stoffen und ordnungsgemdfler Lagerung

wassergefdhrdender Stoffe als nicht erheblich eingestuft werden.

Auch ist die mit dem Bebauungsplan erméglichte Wohnbebauung im Betrieb nicht mit
der Entstehung umweltgefdhrdender Stoffe verbunden. Der mit der Durchfiihrung der
Planung verbundene Einsatz von Techniken und Stoffen ist somit insgesamt absehbar

nicht mit einer Beeintrachtigung der Umwelt verbunden.
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Artenschutzrechtliche Betrachtung

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fordert im Rahmen von Genehmigungsver-
fahren fiir Bauvorhaben eine Priifung der Verbotstatbestdnde gemdf3 § 44 BNatSchG,
welche die Totung, Stérung und Schddigung europarechtlich geschiitzter Tier- und
Pflanzenarten umfassen. Ob ein geplantes Vorhaben mit den Belangen des besonde-
ren und strengen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG in Einklang steht, wird mit einer

speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ermittelt.

Oberster Grundsatz einer saP ist das Vermeidungsgebot. Durch fundiertes Wissen liber
Vorkommen und Lebensweise der europarechtlich geschiitzten Arten in einem Unter-
suchungsgebiet konnen Vermeidungsmaf3inahmen konzipiert werden, mit denen die Er-
fillung von Verbotstatbestdnden ausgeschlossen werden kdnnen. Sollte ein Vorhaben
unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursa-
chen, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 BNatSchG zugelassen oder von einer
Behdrde durchgefiihrt werden, miissen diese durch vorgezogene Ausgleichsmaf3nah-
men zur Wahrung des glinstigen Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der Ar-
ten in rdumlich funktionalem Zusammenhang ausgeglichen werden. Sollte dies aus
Griinden der Verhdltnismafliigkeit nicht moglich sein und unter der Voraussetzung, dass
zwingende Griinde des iiberwiegenden offentlichen Interesses fiir die Durchfiihrung
des Vorhabens sprechen, kann eine Ausnahme von Seiten der Genehmigungsbehdrde

gewdhrt werden.

Aufgrund der intensiven menschlichen Nutzung und naturfernen Biotopkulisse des Plan-
gebietes mit einem an 100% heranreichenden Versiegelungsgrad, ist von einer gerin-
gen planungsbedingten Beeintrdchtigungsintensitat fiir europarechtlich geschiitzten
Arten auszugehen. Daher wurde kein gesonderter Artenschutzfachbeitrag erstellt. Die
Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurden vielmehr in den vor-

liegenden Umweltbericht zum Bebauungsplan 8-86ba integriert.
Rechtliche Grundlagen

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs.
5 BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europdi-
schen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sind folgendermaf3en ge-

fasst:
,,Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-

nehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vo-
gelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch

die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders

geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder

zu zerstdren*

Fir Vorhaben, die zuldssige Eingriffe nach § 15 BNatSchG darstellen werden die Ver-
bote durch Abs. 5 des § 44 ergdnzt:

»Fur nach § 15 Absatz 1 unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch Eingriffe in Natur
und Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Be-
horde durchgefiihrt werden, sowie fiir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1
gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mafigabe der Sdtze 2 bis
5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, eu-
ropdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach

§ 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstof3 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 fiir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese
Beeintrdchtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmaf3-

nahmen nicht vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Ent-
nahme, Beschddigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz 1 Num-
mer 1 nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erfor-
derlichen Mafinahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder
ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschddigung oder Zerstérung und die Erhal-
tung der okologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang gerichtet ist, beeintrdchtigt werden und diese Beeintréchtigungen un-

vermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten

im radumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festgelegt wer-
den. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Sétze 2 und 3 entsprechend. Sind andere
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besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens kein Verstof3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-

verbote vor.“

Entsprechend gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach § 15 zuldssigen Ein-
griffen in Natur und Landschaft nur fiir die in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrten Tier-
und Pflanzenarten, die europdischen Vogelarten sowie Arten, fiir die Deutschland in

hohem Maf3e verantwortlich ist.

Die Beeintrachtigungen von ausschliefilich national geschiitzten Arten werden im Rah-
men der Eingriffsregelung nach § 15 BNatSchG unter Beriicksichtigung der Vermei-
dung und des Ausgleichs gepriift und sind daher nicht Bestandteil des ASB.

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten erfiillt, kann eine Ausnahme gewdhrt werden,
wenn die Voraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG erfiillt sind.

Als einschldgige Ausnahmevoraussetzung muss nachgewiesen werden, dass:

zwingende Griinde des liberwiegend &ffentlichen Interesses einschliefllich sol-

cher sozialer oder wirtschaftlicher Art vorliegen,

— zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintrdchtigungen der

relevanten Arten fiihren, nicht gegeben sind,

— sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Art nicht ver-

schlechtert und

— beziiglich der Arten des Anhangs IV FFH-RL der giinstige Erhaltungszustand
der Populationen der Art gewahrt bleibt.

Relevanzpriifung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurf 8-86ba befindet sich in einem stark
verdichteten innerstddtischen Bereich, der ausnahmslos durch intensive menschliche
Nutzung, Larm, Strukturarmut, einem hohen Zerschneidungsgrad von Lebensrdumen
geprdgt ist. Das Plangebiet selbst wird ebenfalls intensiv genutzt, weist eine nahezu
vollsténdige Versiegelung auf und verfiigt bis auf zwei Bdume lber keine nennenswerte

Vegetation.

Die rdumliche Situation im Plangebiet selbst und dessen Umfeld weist somit keine Le-
bensraumeignung fiir die meisten europarechtlich geschiitzten Artengruppen auf. Das
Vorkommen von streng geschiitzten Pflanzenarten ist aufgrund mangelnder Habitat-

Strukturen gdnzlich ausgeschlossen.

Im Zuge faunistischer Untersuchungen des Biiros Okoplan zum Bebauungsplan 8-86
wurde auch die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86ba auf ihre Le-

bensraumeignung fiir folgende Tiergruppen hin untersucht:
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- Brutvogel
- Fledermduse

- Altholzbewohnende Kafer

Methodisches Vorgehen und Vorkommen europarechtlich geschiitzter Arten im Un-

tersuchungsraum

Aufgrund des durchweg naturfernen Charakters des Untersuchungsraumes sowie der
geringen Eignung als Lebensraum fiir die gemeinschaftsrechtlichen Tierarten wurde
keine Erfassung von einzelnen Individuen der betrachteten Artengruppen durchgefiihrt,
sondern eine Strukturerfassung von tatsdchlich oder potenziell genutzten Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten im Plangebiet durchgefiihrt. Auf diese Weise kann der pla-
nungsbedingte Lebensraumverlust eingeschdtzt und entsprechende Vermeidungs- und

vorgezogene Ausgleichsmafinahmen getroffen werden.

Bei den Erfassungen konnten einzig in einem Bereich des Bestandsgebdudes Strukturen
mit Eignung als Fledermaus-Zwischenquartier festgestellt werden. Hinweise zur tat-
sdchlichen Nutzung der erfassten Strukturen durch Fledermduse konnten jedoch nicht
erbracht werden. Strukturen mit Eignung als Lebensstdatte fiir altholzbewohnende Kdafer
oder Hohlen- und Nischenbriiter konnten an den beiden Bdumen im Plangebiet nicht

festgestellt werden.
Herleitung planungsrelevanter Wirkfaktoren

Im Folgenden werden die bau- und anlagebedingten Wirkfaktoren hergeleitet, die Ein-
fluss auf die behandelten Tiergruppen nehmen kénnen. Aufgrund der Planung eines
Urbanen Gebietes auf einer innerstddtischen Flache wird keine signifikante Verdnde-
rung der betriebsbedingten Wirkfaktoren gegeniiber der Situation im Bestand erwartet,

die sich auf europarechtliche geschiitzte Tierarten und -gruppen auswirken kénnen.

Eine mogliche Betroffenheit der planungsrelevanten Tiergruppen wird im Anschluss an-

hand der aufgefiihrten Wirkfaktoren hergeleitet.

Aufgrund eines Versiegelungsgrades von fast 100% der Gesamtifldche des Plangebie-
tes im Bestand, fiihrt die Umsetzung der Planung baubedingt zu keiner mafigeblichen
Beanspruchung von derzeit unversiegelten Flchen. Anlagebedingt fiihrt die Planung
zu einer Entsiegelung im Plangebiet tiber etwa 93 m? Mdgliche Beeintrdchtigungen

durch Flacheninanspruchnahme kann somit von vornherein ausgeschlossen werden.

Larmimmissionen und optische Stérungen

Die Umsetzung der Planung fiihrt baubedingt zu Larmimmissionen und optischen St6-
rungen infolge der erhéhten menschlichen Aktivitat und dem Einsatz von schwerem

Baugerdat. Hiervon kénnen Brutvégel und Fledermduse im Plangebiet betroffen sein.
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Anlagenbedingt ist dagegen eher von einer Reduzierung der Stérreize auszugehen, da

die intensive gewerbliche Nutzung im Bestand durch eine Wohnbebauung ersetzt wird.

Barrierewirkungen / Zerschneidungen

Bei Umsetzung des Bebauungsplans kann das Wohngebdude bau- und anlagenbe-
dingt zu einer Barrierewirkung durch tempordre Baugeriiste, den Einsatz von Bauma-
schinen oder den Baukdrpern selbst fiihren. Ein Funktionsverlust von (Teil-) Lebensréu-
men infolge der Trennung und Zerschneidung von Schwarm- und Flugrouten von Brut-

vogeln und Fledermdusen kann die Folge sein.

Gebdudeabriss und Baumfallungen

Die Verdnderung der Gebdudesubstanz sowie die Fdllung des im Baufeld existieren-
den Baumes kann zum Verlust von ganzjahrig geschiitzten Lebensstdtten fiir Fleder-
mduse und Vogeln fiihren, die Spalten, Nischen und Hohlungen als Quartier und Nist-

statte nutzen.
Priifung der Betroffenheit entscheidungsrelevanter Tiergruppen

Die Eignung des Plangebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestdtte fiir streng geschiitzte
Fledermausarten und Brutvégel kann nicht ausgeschlossen werden. Mdgliche Verbots-
tatbestdnde nach § 44 BNatSchG werden daher nachfolgend fiir diese Tiergruppen
hinsichtlich der planungsbedingten Wirkfaktoren abgepriift und in bau-, anlage- und
betriebsbedingte Tétungs-, Stérungs- und Schadigungstatbestdnde aufgeteilt.

Bei Fledermdusen und Végeln handelt es sich um hochmobile, flugfdhige Tiere mit ei-
nem ausgeprdgten Fluchtinstinkt die Kollisionen entgehen kdnnen. Eine anlagen- oder
betriebsbedingte Totung von Individuen aus diesen Tiergruppen nach Umsetzung der

Planung kann daher ausgeschlossen werden.

Durch Bauzeitenregelungen kann die Totung von Fledermd&usen und Vogeln wéhrend
der Bauphase vermieden werden. Insgesamt kann unter Beriicksichtigung von Bau-
zeitenregelungen ein planungsbedingter Verstof3 gegen das Tétungsverbot gemdf3 §
44 Abs.1, Nr. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG bau-, betriebs- und anlagebedingt

ausgeschlossen werden.

Durch Bauzeitenregelungen ldsst sich eine Stérung von Fledermdusen und Végeln wah-
rend ihrer aktiven Phase im Jahr effizient vermeiden. Im Plangebiet existieren auch
keine Strukturen, die von Fledermdusen als Winterquartier genutzt werden kénnen. Eine

Storung von Fledermausindividuen wahrend ihres Winterschlafs kann daher von vorne-
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herein ausgeschlossen werden. Gegeniiber der gewerblichen Nutzung im Bestand ver-
fligt die geplante Wohnbebauung iiber ein geringeres Stérpotenzial. Eine anlagen- und
betriebsbedingte Stérung der im Plangebiet und dessen Umfeld siedelnden Fleder-
mduse und Vogel, die liber die Situation im Bestand hinausgeht, ist daher nicht zu er-
warten. Insgesamt kénnen Storungstatbestdnde gemdf3 § 44 Abs.1, Nr. 2 BNatSchG
und eine damit verbundene Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Popu-
lationen von Brutvogel- und Fledermausarten sowohl bau- und anlagenbedingt als

auch wdhrend des Betriebes ausgeschlossen werden.

Durch die planungsbedingte Reduzierung des Versiegelungsgrades und der gdrtneri-
schen Anlage nicht bebaubarer Grundstiicksflachen wird die Eignung des Plangebietes
als Lebensraum fiir Fledermduse und Vogel gegeniiber der intensiven gewerblichen
Nutzung im Bestand anlage- und betriebsbedingt verbessert. Die im Umfeld des Gel-
tungsbereichs vorkommenden Arten haben sich zudem an eine intensive menschliche
Prdsenz angepasst und zeigen daher eine hohe Toleranz gegeniiber anthropogenbe-
dingten Storreizen. Durch die Féllung des Baumes im Bereich des Baufeldes sowie dem
Abriss der bestehenden Gebdude kdnnen jedoch ganzjdhrig geschiitzte Fortpflan-
zungs- oder Ruhestdtten fiir Fledermduse sowie potenziell fiir Hohlen- und Nischenbrii-
ter zerstort werden. Bei Verlust miissen daher neue Ersatzquartiere und -niststatten im
Umfeld der jeweils verlorengehenden Struktur hergestellt werden. Unter Beachtung
dieser Ausgleichsmafinahme kdnnen Schddigungstatbestdnde gemdf3 § 44 Abs.1, Nr.
3 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG durch die Entnahme, Beschdadigung, Zerstorung
von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten bau-, anlage- und betriebsbedingt insgesamt

ausgeschlossen werden.

Den Ausfiihrungen folgend, sind bau- und anlagebedingte Verstéfle gegen die Ver-
botstatbestdnde nach § 44 BNatSchG im Zuge der geplanten Nutzungsdnderungen
nicht vollkommen auszuschlief3en. Daher miissen Vermeidungs- und vorgezogene Aus-

gleichsmaf3inahmen zum Schutz der genannten Tiergruppen umgesetzt werden.
MafBinahmen fiir europarechtlich geschiitzte Arten

Folgende Mafinahmen zur Vermeidung miissen zum Schutz von europdischen Vogel-

arten und Fledermausarten bei Umsetzung der Planung durchgefiihrt werden.

V1- Gebdudeabriss und Baumféllungen au3erhalb der Vegetationsperiode (1. Ok-
tober bis 28. bzw. 29. Februar)

Im Rahmen der mit dem Bebauungsplan ermdglichten baulichen Verdnderung werden
durch Baumfdllungen und den Abriss der Bestandsgebdude potenzielle Fortpflan-

zungs- oder Ruhestdtten von Brutvogeln und Fledermdusen beschadigt oder zerstort.
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Nur wenn diese Strukturen nicht genutzt werden, kann eine Tétung von Individuen aus-
geschlossen und eine Fallung von Gehdlzen und der Abriss von Gebduden durchge-
fihrt werden. Dies ist auflerhalb der aktiven Phase der Arten aus diesen beiden Tier-
gruppen besonders wahrscheinlich welche eng an die Vegetationsperiode gebunden
ist. Diese reicht gemdf3 § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vom 1. Marz bis zum 30. Septem-

ber.

V2 - Uberpriifung potenzieller Quartiere und Niststatten auf Besatz und

ggf. Verschluss

Bei dem zur Fdllung vorgesehenen Baum im Bereich des ausgewiesenen Baufeldes
sowie den Bestandsgebduden kann eine potenzielle Eignung bestehender Nischen,
Spalten und Hohlungen als Zwischenquartier fiir Fledermduse und Brutpldtze fir in
Hohlen und Nischen briitende Vogelarten nicht von vorneherein ausgeschlossen wer-
den. Um die Totung von Individuen zu vermeiden, muss vor der Fallung des Baumes
und dem Abriss von Gebduden gewdhrleistet sein, dass diese Quartiere und Niststdtten
nicht besetzt sind. Die Uberpriifung der potenziellen Lebensstdtten geschiitzter Arten
muss im Aktivitdtszeitraum vor dem Abriss oder der Fdllung durch eine Fachperson
durchgefiihrt werden. Hierzu werden in den Monaten vor der Winterruhe (August / Sep-
tember) die geeigneten Strukturen auf einen Besatz durch Flederméuse und Végel hin
iberpriift. Sofern diese nicht genutzt werden, sind die Strukturen zu verschlieflen um
eine Nutzung weiterhin ausschlief3en zu kénnen. Sollten Lebensstdtten gefunden wer-
den und keine CEF-MaB3nahme (vorgezogener Ausgleich) méglich sein, ist eine Aus-
nahme von den artenschutzrechtlichen Verboten bei der Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz zu beantragen. Hierfiir ist ausreichender zeitlicher Vorlauf ein-
zuplanen. Ist vorgezogener Ausgleich mdglich, ist dies mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde abzusprechen. Nach der Anderung der ,Verordnung iiber Ausnahmen von
Schutzvorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten” im Jahr 2019 ha-

ben sich hier teilweise die Zustdndigkeiten gedndert.

Acerl -  Anbringen von Ersatzquartieren und Nistkdsten fiir Fledermduse und in

Baumhdéhlen und Nischen briitende Végel

Sofern bei Umsetzung der Mafinahme -V2- Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von Fle-
dermdusen oder Végeln im Plangebiet nachgewiesen werden, ist dies dem Umwelt-
und Naturschutzamt vor Beginn der Baumafinahme mitzuteilen. Um eine Verschlechte-
rung des lokalen Bestandsniveaus der in Hohlen und Nischen briitenden Végel und von
Fledermausarten zu verhindern, ist der Verlust dieser Lebensstatten im Vorfeld durch

die Schaffung neuer Nisthilfen und Quartiere zu kompensieren. Die Umsetzung der
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2.3
2.3.1

Maf3inahme muss dokumentiert und dem Umwelt- und Naturschutzamt nachgewiesen

werden.

Gemdaf3 der ,Verordnung iiber Ausnahmen von Schutzvorschriften fiir besonders ge-
schiitzte Tier- und Pflanzenarten® (ArtSchAusnV BE) vom 3. September 2014 sind kiinst-
liche Quartiere fiir Fledermduse in doppelter Anzahl zu den beeintréchtigten Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten und bei Brutvogel in derselben Anzahl als Ausgleich herzustel-

len.

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

Durch die im vorherigen Kapitel aufgefiihrten Mafinahmen zur Vermeidung planungs-
bedingter Gefdhrdungen und dem vorgezogenen Ausgleich kann ein Verstof3 gegen
die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemdf3 § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG bei Umsetzung des Bebauungsplans 8-86ba ausgeschlossen werden. Die
Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG ist somit nicht erforderlich.

Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet weist durch seine langjdghrige gewerbliche Nutzung hohe Vorbelastun-
gen auf. Dies dufert sich vor allem in einem sehr hohen Versiegelungsgrad und einem
damit einhergehenden geringen Anteil an vegetationsbestandenen Flachen. Zudem ist
das Plangebiet aufgrund seiner Lage im innerstddtischen Bereich von Berlin und seiner
intensiven Nutzung bereits im Bestand hohen lufthygienischen Belastungen sowie

Schallimmissionen ausgesetzt.

Gegeniiber der Situation im Bestand fiihrt die Planung zu einem nur geringen anlagen-
und betriebsbedingten Anstieg des Verkehrsaufkommens von 48 Fahrten pro Tag im
Quell- und Zielverkehr. Parallel wird mit dem Bebauungsplan der Versiegelungsgrad
des Plangebietes von anndhernd 100% auf 88% der Gesamtfldche reduziert. Zugleich
werden die nicht iiberbaubaren Fldchen gdrtnerisch angelegt, sowie Dachfldchen ex-
tensiv begriint, wodurch der Anteil vegetationsbestandener Fldche zunimmt. Durch

diese Entwicklungen wird der Naturhaushalt insgesamt entlastet.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse aus Sicht des Larmschutzes auch nach Um-
setzung der Planung zu gewdhrleisten, werden im Bebauungsplan Mafinahmen zum
passiven Ldrmschutz festgesetzt. Diese beinhalten ldrmangepasste Grundrissausrich-

tungen in Verbindung mit besonderen Fensterkonstruktionen oder baulichen Maf3nah-
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men gleicher Wirkung sowie Schallschutzauflagen bei der Herstellung von Auf3enwohn-
bereichen. Unter Berlicksichtigung dieser Festsetzungen kann eine anlagen- und be-
triebsbedingte Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit durch Larm ausgeschlossen
werden.
Die durch den Bebauungsplan entstehenden und iiber die Vorbelastung hinausgehen-
den Umweltauswirkungen sind in der folgenden Tabelle aufgefiihrt und in ihrer Beein-

trdchtigungsintensitat bewertet.
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Tabelle 3: Beeinflussung der Schutzgiiter durch den Bebauungsplan (Fugmann Janotta und

Partner mbB)
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Durch Verbesserung des Bioklimas infolge des Riick-
baus versiegelter Flachen

Bei Umsetzung der festgesetzten LarmschutzmaRnah-
men

Durch Verbesserung der Aufenthaltsqualitat infolge der
Herstellung gértnerisch angelegter Flachen

Durch Erhéhung des Anteils vegetationsbestandener
Flache inklusive Dachbegriinung

Bei Vorhandensein ganzjahrig geschitzter Lebensstat-
ten am zu fallenden Baum oder den zum Abriss vorge-
sehenen Gebéuden

Durch Abgrabung des Bodenkdrpers

Bei Sanierung der existierenden Bodenverunreinigun-
gen

Durch planungsbedingte Entsiegelung

Infolge der Umsetzung eines auch nach asthetischen
Kriterien entworfenen Wohngeb&audes und Erhéhung
des Griinflachenanteils
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2.3.3

Naturschutzrechtliche Eingriffsbeurteilung

Gemdaf § 1a BauGB gilt der Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen, daher hat die Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Nach
8§18 Absatz 1 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen fiir den Fall, dass
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, iiber die Vermeidung, den Ausgleich

und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation sind bereits nach bestehendem
Planungsrecht und selbst bei Annahme des geringsten Ausnutzungsgrades im gesam-
ten Plangebiet Eingriffe im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB und § 18 BNatSchG voll-
umfénglich zul@ssig (siehe Kapitel Il 1.2.7 des Umweltberichts). Eine Verpflichtung zum
Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchtigungen der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit von Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan 8-86 entstehen, besteht
daher nicht. Das allgemeine Gebot der Vermeidung und Minderung von Beeintrachti-
gungen bleibt hiervon jedoch unberiihrt. Entsprechende Mafinahmen werden im fol-
genden Kapitel 11.2.3.3 aufgezeigt.

Unabhdngig von der planungsrechtlichen Ausgangssituation wird mit dem Bebauungs-
plan insgesamt eine Entlastung der Umwelt gegentiiber der Situation im Bestand erzielt.
Somit [dgen auch dann absehbar keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft
vor, wenn fiir die Eingriffsbeurteilung die Situation im Bestand als Maf3stab herangezo-

gen worden wdre.

Maf3nahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Mensch
- Umsetzung passiver Schallschutzmaf3nahmen.

- Wadhrend der Bautdtigkeiten ist die Einhaltung der Immissionsricht-
werte und Vorschriften der 32. BImSchV sowie der Allgemeinen Ver-

waltungsvorschrift zum Schutz vor Baul&rm sicherzustellen.

- Verbesserung des Bioklimas durch Riicknahme der zul&ssigen ver-
siegelten Fldche iiber 93 m? sowie Erhdhung des Griinflachenanteils

und Herstellung begriinter DachflGchen.

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt des Plangebietes durch die

Herstellung gdrtnerisch angelegter Freifldchen.

- Verringerung des Gesundheitsrisikos bei Sanierung vorhandener

Bodenverunreinigungen durch Sulfate und Blei
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Boden

Wasser

Klima / Luft

Starkung der natiirlichen Bodenfunktionen durch Riicknahme der zu-

lGssigen versiegelten Flédche iber 93 m?.

Sicherung einer sachgerechten Behandlung, Lagerung und Entsor-

gung des anfallenden Bodenaushubs nach BBodSchVO.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautdtigkeiten sind die Belange

des Boden- und Grundwasserschutzes zu beriicksichtigen.

Bei Sanierung der Bodenverunreinigungen sind die Vorschriften des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der LAGA TR Boden

zu beachten.

Die Festlegung konkreter Sanierungsmafinahmen muss spdtestens
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in enger Abstimmung
mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Neukélln / Fachbereich Bo-
den- und Grundwasserschutz erfolgen. Da diese Behorde im Bau-
genehmigungsverfahren liblicherweise nicht beteiligt wird, sind die
Bauantragsunterlagen dem Fachbereich mdglichst friihzeitig zur
Verfiigung zu stellen Eine entsprechende Anforderung wird im stad-

tebaulichen Vertrag verbindlich vereinbart.

ErhShung der Grundwasserneubildung durch Riicknahme der zulds-

sigen versiegelten Flache iiber 93 m2.

Reduzierung des Regenwasserabflusses und die Steigerung des
Wasserriickhalts durch die Begriinung von Dachfldchen und der Ver-

sickerung des Regenwassers iiber Rigolen.

Reduzierung des Grundwasserverschmutzungsrisikos durch Beseiti-
gung von ausgehobenem Bodenmaterial mit der LAGA-Zuord-

nungsklasse Z 2 und >Z 2 in einer geeigneten Behandlungsanlage.

Verstdrkte Anndherung an natiirliche klimatische Verhdltnisse ge-
genliiber der Situation im Bestand durch Riicknahme der zuldssigen
versiegelten Flache iber 93 m? sowie Erhéhung des Griinfléchenan-

teils und Herstellung begriinter Dachflachen.

Pflanzen und Tiere

Verbesserung der Lebensraumqualitdt des Plangebietes durch Er-
hohung des Griinfldchenanteils und Herstellung begriinter Dachfla-

chen.
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2.3.4

2.4

Ortsbild

- Aufwertung des Ortsbildes durch Ersatz der rein gewerblichen Zwe-
cken dienenden Bebauung durch ein auch nach dsthetischen Krite-
rien entworfenen Wohngebdudes sowie der Erhdhung des Griinfla-

chenanteils

Maf3nahmen nach Baumschutzverordnung

Durch die Umsetzung der Planung wird voraussichtlich ein im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 8-86ba vorhandener Bestandsbaum gefdllt. Hierbei handelt es sich um
den Baum Nr. 1 aus der Tabelle Nr. 2. Demnach ergibt sich aus der Féllung des Bau-
mes die Notwendigkeit, gemdf3 BaumSchVO einen neuen Baum als Ausgleich zu pflan-

zen.

Der tatsdchliche Baumverlust ist unter Beriicksichtigung der Schutz- und Vermeidungs-
maf3nahmen auf der Ebene der Baugenehmigung zu ermitteln. Sofern bei Umsetzung
der Planung ein Baumverlust entsteht, erfolgt die Entscheidung iiber die hierfiir zu leis-
tende Kompensation in Form einer Ausgleichsabgabe oder durch Ersatzpflanzungen
gemdf3 § 6 Abs.1 BaumSchVO in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt

des Bezirksamtes Neukolln.

Bei der Planung von Ersatzpflanzungen ist gemd@f Stellungnahme des Umwelt- und Na-
turschutzamtes Neukélln vom 05.04.2021 zu beachten, dass nur Laubbdume oder
Waldkiefern, jedoch keine Strducher als Ersatzpflanzungen in Frage kommen. Die Er-
satzpflanzungen benétigen mindestens 80 cm Bodendeckung (in diesem Fall zusatzlich
eine Verankerung im Boden) und miissen iiber geniigend Abstand zu Gebduden und

Anlagen, sowie zur Grundstiicksgrenze verfiigen.

Um im Rahmen der Bauarbeiten keine Bdume im Straflenraum zu schddigen, sind

Baumschutzmaf3nahmen im Wirkbereich der Baustelle vorzusehen.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Vor dem Hintergrund des Grundsatzes der Innen- vor Auf3enentwicklung und des zu-
nehmenden Wohnraummangels in Berlin stellt der Bebauungsplan 8-86ba eine geeig-
nete Alternative gegeniiber anderweitigen Planungsmdoglichkeiten dar. Zudem ergibt
sich aus der Umsetzung der Planung insgesamt vor allem durch die Reduzierung des
Versiegelungsgrades von fast 100% auf 88% der Gesamtfldche des Plangebietes eine
Entlastung des Naturhaushaltes. Neue Beeintrdchtigungen entstehen fiir die Schutzgii-

ter nur in geringem Ausmaf3. Eine Realisierung der Wohnbebauung an anderer Stelle
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2.5

wirde daher mit hoher Wahrscheinlichkeit einen erhéhten Flachenverbrauch verursa-

chen und mit grofleren Beeintrdchtigungen der Umwelt einhergehen.

Den Ausfiihrungen folgend, stellt der vorliegende Bebauungsplan 8-86ba vor dem Hin-
tergrund des Wohnraumbedarfs in Berlin in Verbindung mit seiner insgesamt entlasten-

den Wirkung auch aus Sicht des Natur- und Umweltschutzes eine sinnvolle Planung dar.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch schwere Unfdlle oder Katastrophen auf-

grund der Anfdlligkeit der festgesetzten Nutzungen

Mit dem Bebauungsplan 8-86ba ist zukiinftig eine Nutzung des Plangebietes allein zu
Wohnzwecken zuldssig. Die mit dem Bebauungsplan angestrebte Nutzungsdnderun-
gen sind somit nicht mit der Entstehung gefdhrlicher Stoffe im Sinne des Storfallrechts,
§ 3 Absatz 5b/5¢ BImSchG verbunden. Zudem befindet sich auch kein Stérfallbetrieb
in der Umgebung des Plangebietes.

Die angestrebte Nutzung des Plangebietes ist auch nicht mit einem erhéhten Unfall-
oder Katastrophenrisiko verbunden. Ebenso befindet sich das Plangebiet auflerhalb

von Hochwasser- oder Erdbebengefdhrdungsgebieten.

Den Ausfiihrungen folgend, kénnen planungsbedingte erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische
Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter durch

schwere Unfdlle oder Katastrophen ausgeschlossen werden.

Zusdatzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Als wesentliche Grundlage fiir die Beurteilung des aktuellen Zustandes von Natur und
Landschaft im Plangebiet sowie der Ermittlung vorhabenbedingter Beeintrdchtigungen
der Umwelt und den daraus resultierenden Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen
dient die Biotoptypenkartierung mit floristisch-vegetationskundlicher Bestandsauf-
nahme des Plangebiets gemdf3 der Biotoptypenliste Berlins. Die Beschreibung und Be-
wertung der Schutzgliiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft sowie
Kultur und sonstige Sachgiiter im Umweltbericht basieren im Wesentlichen auf den An-
gaben des Umweltatlas Berlin mit Stand vom Februar 2021 sowie einer Biotopkartie-
rung und Einzelbaumerfassung, die im Jahr 2018 vom Biiro Fugmann Janotta Partner
im Plangebiet durchgefiihrt wurde. Zu den Aspekten Verkehr, Larm, Geruchs- und Luft-
schadstoffimmissionen sowie Entwdsserung und Baugrund wurden die Ergebnisse
schalltechnischer Untersuchungen, Verkehrsuntersuchungen sowie die Entwdsserungs-
planung und geotechnische Analysen beriicksichtigt, die zu dem Bebauungsplan 8-
86ba durchgefiihrt wurden.
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3.2

Mafigeblich fiir die Einschdtzung mdoglicher planungsbedingter Umweltauswirkungen
waren die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 8-

86ba, 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 Beurteilung der
Erheblichkeit von Umweltauswirkungen Prognoseunsicherheiten auf. Ein Grund hierfir
ist, dass die fiir die Prognosen verwendeten Aussagen einer methodischen oder maf3-
stdblichen Unscharfe unterliegen. So kann das komplette Artenspektrum der im Plan-
gebiet vorkommenden Tier- und Pflanzenarten nicht erfasst werden, da insbesondere
bei mobilen Tierarten die Moglichkeit, eine Art zu "verpassen"”, gegeben ist. Letztlich
stellen die flachenscharfe Abgrenzung von Ausschnitten der Landschaft, denen eine
gleiche Ausprdgung und damit Wertigkeit fiir den Naturhaushalt zugewiesen wird, so-
wie die klare Abgrenzung von Wirkbereichen (z. B. Baugebiete oder Verkehrswege)
eine Anndherung entsprechend den technischen Standards an die tatsdchlichen Ver-
héltnisse vor Ort dar. Sowohl die m?-genaue Abgrenzung von Fléchen als auch die
Einstufung der Wertigkeit und Empfindlichkeit einzelner Aspekte des Naturhaushaltes
sowie die daraus resultierende Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die Um-
welt sind daher nur Anndherungen, die nicht alle Zusammenhdnge des Naturhaushalts

exakt abbilden konnen.
Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Zustdndige Fachbehdrden miissen die planaufstellende Behorde bei der Durchfiihrung
des Monitorings unterstiitzen. So ist es gemdf3 § 4 Abs. 3 BauGB ihre Aufgabe, das
Stadtentwicklungsamt des Bezirks Neukolln von Berlin zu unterrichten, wenn ihnen Er-
kenntnisse iber erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
eines Bauleitplans auf die Umwelt vorliegen. Im Rahmen des Monitorings zum Bebau-
ungsplan 8-86ba wird unter anderem kontrolliert, ob die zur Vermeidung und Minde-
rung vorgesehen Maf3nahmen beachtet und fachgerecht umgesetzt werden. Hierzu ge-

hort unter anderem;
— die Beachtung von Bauzeitenregelungen,
— die fach- und sachgerechte Umsetzung der Griinfestsetzungen,
— die fach- und sachgerechte Umsetzung der Festsetzungen zum Larmschutz,

— die Kontrolle ob die Bebauungsdichte und der Versiegelungsgrad im Plange-

biet den vorgegebenen Maf3en entsprechen,

— die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3-

nahmen,

— die Sanierung vorhandener Bodenverunreinigungen,
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— die Kontrolle der Vorgaben zum Baumschutz und -ersatz (Fallzeitrdume, Baum-

schutzvorrichtung, Neupflanzungen),
— die Umsetzung eines Mulden-Rigolen-Systems

Im Rahmen der Priifung der Einhaltung der Mafinahmen zur Vermeidung und Minde-
rung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt ist auch die Wirksamkeit der Maf3nah-
men im Hinblick auf die im Umweltbericht dargelegte Minderungswirkung hin zu priifen.
Dabei ist auch darauf zu achten, ob andere erhebliche Auswirkungen auftreten, wie
beispielsweise die Beeintrdchtigung einer Lebensstdtte einer streng geschiitzten Tier-
art, die im Rahmen der faunistischen Beurteilung libersehen wurde oder erst zum Zeit-

punkt der Umsetzung der Planung im Planungsraum entdeckt wird.

Das Stadtentwicklungsamt und gegebenenfalls weitere Amter des Bezirks Neuksllns
sowie die Senatsverwaltung des Landes Berlin werden die Einhaltung der Maf3inahmen

mit ihrem fachlichen Ermessen regelmdfig tiberpriifen.

4 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Flacheneigentiimer beabsichtigt auf den Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 8-86ba ein Wohn- und Atelierhauses in geschlossener Bebauung zu errich-
ten, bestehend aus sechs Vollgeschossen plus einem Staffelgeschoss. Mit dem Bebau-
ungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung des Gebdudes geschaf-

fen werden.

Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet weist durch seine langjdhrige gewerbliche Nutzung hohe Vorbelastun-
gen auf. Dies duf3ert sich vor allem in einem sehr hohen Versiegelungsgrad und einem
damit einhergehenden geringen Anteil an vegetationsbestandener Fldche. Zudem ist
das Plangebiet aufgrund seiner Lage im innerstddtischen Bereich von Berlin und seiner
intensiven Nutzung bereits im Bestand hohen lufthygienischen Belastungen sowie
Schallimmissionen ausgesetzt. Aus der Nutzungshistorie resultieren dariiber hinaus Be-

lastungen des Bodens durch Verunreinigungen mit Sulfaten und Blei.

Aus dem derzeitigen Umweltzustand resultiert eine sehr geringe Lebensraumeignung
des Plangebietes fiir Pflanzen und Tiere. Aufgrund der hohen Versiegelung und vorhan-
denen Bodenverunreinigungen sind auch die Funktionen des Bodens fiir den Natur-
haushalt stark eingeschrdnkt. Der im Plangebiet anfallende Niederschlag kann grofi-
tenteils nicht vor Ort versickern und so auch nur einen geringen Beitrag zur Anreiche-

rung des Grundwassers leisten. Zudem sind erhohte Belastungen des Grundwassers
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durch Bodenverunreinigungen nicht auszuschlief3en. Die hohen Schallimmissionen auf-
grund der gewerblichen Nutzung fiihren zudem zu einer Belastung der menschlichen
Gesundheit. Der thermische Komfort im Plangebiet ist durch den hohen Versiegelungs-
grad eingeschrdnkt, wodurch sich fiir den Menschen bioklimatische Belastungen an

heif3en Sommertagen ergeben.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Gegeniiber der Situation im Bestand wird mit dem Bebauungsplan der Versiegelungs-
grad des Plangebietes von nahezu 100% auf 88% der Gesamtfldche reduziert. Zu-
gleich werden die nicht Gberbaubaren Fldchen gdrtnerisch angelegt, sowie Dachfla-
chen extensiv begriint, wodurch der Anteil vegetationsbestandener Flache zunimmt.
Die Bodenverunreinigungen durch Sulfate und Blei werden bei Umsetzung der Planung

saniert.

Durch diese Entwicklungen wird der Naturhaushalt insgesamt entlastet. So kann der
Boden beispielsweise wieder verstarkt seine Aufgabe als Abbau-, Ausgleichs- und Auf-
baumedium fiir stoffliche Einwirkungen und als Lebensgrundlage fiir Tiere Pflanzen und
Bodenorganismen erfiillen. Die Menge des im Plangebiet gebildeten Grundwassers
wird erhoht und die Qualitdt der Grundwasserspende durch die Starkung der Boden-
funktionen verbessert. Durch die Erhohung der vegetationsbestandenen Flachen wird

auch die Lebensraumeignung des Plangebietes fiir Tiere und Pflanzen erhoht.

Bei Umsetzung der Planung wird absehbar auch ein Baum gefdllt, der im Bereich der
geplanten Bebauung wdchst. Als Ausgleich sieht die Verordnung zum Schutze des
Baumbestandes in Berlin die Pflanzung eines neuen Baumes vor. Dieser wird im Bezirk

Neukdlln gepflanzt.

Zum Schutz der besonders und streng geschiitzten Tiergruppen der Brutvégel und Fle-
dermduse werden die Baumaf3inahmen zur Umsetzung des Bebauungsplans in den
Wintermonaten durchgefiihrt und bei Verlust von Niststdtten und Quartieren erfolgt ein

Ausgleich vor Ort durch die Herstellung von Ersatzlebensstatten.

Gegenliber der Situation im Bestand fiihrt die Planung zu einem nur geringen anlagen-
und betriebsbedingten Anstieg des Verkehrsaufkommens von 48 Fahrten pro Tag im
Quell- und Zielverkehr. Hieraus ergeben sich keine erheblichen zusdtzlichen planungs-

bedingten Belastungen des Umfeldes durch Larm und Luftschadstoffe.

Durch die zukiinftige Wohnnutzung steigt auch die Sensibilitadt des Plangebietes ge-
geniiber Larm an. Um die hiermit verbundene Mehrbelastung der menschlichen Ge-
sundheit zu vermeiden legt der Bebauungsplan Mafinahmen zum Schallschutz fest.
Diese beinhalten larmangepasste Grundrissausrichtungen in Verbindung mit besonde-
ren Fensterkonstruktionen oder baulichen Mafinahmen gleicher Wirkung sowie Schall-

schutzauflagen bei der Herstellung von Auf3enwohnbereichen. Unter Beriicksichtigung
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dieser Festsetzungen kann eine anlagen- und betriebsbedingte Gefdhrdung der

menschlichen Gesundheit durch Larm ausgeschlossen werden.

Eine Aufwertung des Ortsbildes bewirkt der Bebauungsplan durch den Ersatz der rein
gewerblichen Zwecken dienenden Bebauung durch ein auch nach dsthetischen Krite-
rien entworfenen Wohngebdudes sowie der Erhéhung des Griinfldchenanteils im Plan-

gebiet.

Fazit

Zusammenfassend wird die Umweltsituation im Plangebiet durch den Bebauungsplan
8-86ba verbessert. Einzig der Verlust eines Baumes sowie eventuell vorhandener Fort-
pflanzungs- und Lebensstatten fiir Brutvégel und Fledermduse verursachen potenzielle
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Hinzu kommen erhohte Larmbelastun-
gen fiir den Menschen bei einer zukiinftigen Nutzung des Plangebietes zu Wohnzwe-
cken. Durch die Pflanzung eines neuen Baumes als Ausgleich, der Herstellung von Er-
satzlebensstdtten sowie der Umsetzung von Maf3nahmen zum Schallschutz werden
diese Beeintrdchtigungen jedoch vermieden oder in ihren Auswirkungen auf ein uner-

hebliches Niveau reduziert.
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Planinhalt und Abwdgung

Ziele und wesentlicher Planinhalt

Das vorrangige Planungsziel des Bebauungsplanverfahrens 8-86ba (,,JuliusstraBe 9)
ist die Entwicklung einer gemdaf3 Baunutzungsplan in Verbindung mit der Bauordnung
von 1958 als beschrdnktes Arbeitsgebiet festgesetzten Fldche zu einem Urbanen Ge-
biet gemdf3 § 6a BauNVO. Hierdurch soll das bisher ausschliefllich gewerblich ge-
nutzte Grundstiick Juliusstrafie 9 - analog der Planungsabsichten im Bebauungsplan-
verfahren 8-86a - zu einem mischgenutzten Grundstiick mit urbaner Pragung entwickelt
werden und hierbei einen nennenswerten Beitrag zur Deckung des dringenden Wohn-
bedarfs leisten. Gleichzeitig soll durch die Planaufstellung eine geordnete stddtebau-
liche Entwicklung des Plangebietes entsprechend § 1 Abs. 3 und 5 Baugesetzbuch
(BauGB) sichergestellt werden.

Mit der Bereitstellung von Neubaufldchen und der Entwicklung eines innerstddtischen
verdichteten Quartiers wird dem Vorrang der Innenentwicklung entsprochen und zu ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemdf3 § 1a Abs. 2 BauGB beigetra-
gen. Die Lagegunst des Gebiets, insbesondere aufgrund seiner Erschlief3ung durch den
offentlichen Personennahverkehr, wird fiir die Realisierung einer hohen innenstadttypi-
schen baulichen Dichte genutzt, mit dem Ziel, sowohl innenstadtnahe Wohnlagen zu

entwickeln als auch Raum fiir Arbeitspldtze und zentrale Nutzungen zu bieten.

Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans 8-86ba bildet ein stddtebauliches
Konzept des Biiros Schiffer Architekten GmbH (Stand: Dezember 2020). Dieses sieht
eine Neubebauung und -ordnung des gegenwdrtig gewerblich genutzten Grundstiicks

vor.

Ziel des stddtebaulichen Konzeptes ist die Realisierung eines Wohn- und Atelierhauses
auf dem Grundstiick Juliusstraf3e 9. Fiir das Plangebiet ist eine Neubebauung und Neu-

ordnung in einer fiir den Standort angemessenen baulichen Dichte vorgesehen.

Der geplante Baukdrper orientiert sich an der umgebenen Baustruktur und schafft im
Siiden zur Juliusstraf3e eine klare bauliche Raumkante. Im riickwdrtigen Hofbereich ist
ein gemeinschaftlich genutzter Garten geplant, wodurch das Grundstiick gegeniiber
der derzeit vorherrschenden flachendeckenden Versiegelung eine deutliche Aufwer-
tung erfdhrt. Im Inneren des Gebdudes soll Wohnen und Arbeiten in flexiblen und offe-
nen Rdumen unter einem Dach entstehen. Diese Aufteilung schafft flexible Méglichkei-
ten zur Unterbringung von Atelierrdumen, Lofts und insgesamt 18 Wohneinheiten, wel-

che durch eine hofseitige Laubengangerschlief3ung erreicht werden kénnen.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung zu der 6ffentlichen Straflenverkehrsfléche sieht das

Konzept ein sechsgeschossiges Gebdude vor.
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Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist in einer Tiefgarage vorgesehen.

Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Urbanes Gebiet festgesetzt. Der zuldssige Ausnutzungsgrad des Grund-
stiicks wird Uber Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu
iberbaubaren Grundstiicksfldchen definiert. Die offentlichen Verkehrsflachen werden
gesichert. Es erfolgt eine verbindliche Regelung zur sozialen Wohnraumférderung. Des
Weiteren werden immissionsschutzrechtliche Festsetzungen zur Beschrdnkung der
Brennstoffe (Lufthygiene) sowie zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
(Schallschutz) getroffen. Der Festsetzungskatalog wird durch Griinfestsetzungen (Be-
pflanzung, Dachbegriinung, &rtliche Versickerung) ergénzt. Werbeanlagen sind im

Plangebiet nur beschrankt zuldssig.

2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt geéndert am 2. September 2021 (ABL. S. 3809), sind
die Baufléchen im Geltungsbereich als gemischte Baufléche M2 (Bereiche mit mittlerer

Nutzungsintensitat und -dichte, iiberwiegend Mischgebietscharakter) dargestellt.

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemdf3 § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebau-
ungspldne aus dem Fldachennutzungsplan zu entwickeln. Die Festsetzung des zuldssi-
gen Nutzungsmafles ist hierbei der planerischen Konkretisierung iiberlassen. Mafigeb-

lich dabei ist die Beurteilung der 6rilichen stddtebaulichen Situationen.

Der geplanten Festsetzung des Bebauungsplans ,Urbanes Gebiet’ entspricht der Dar-
stellung des Fldchennutzungsplans, da das geplante Baugebiet auch unter der
Schwelle von 3 ha bleibt. Die Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans im
Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung wird durch die Festsetzung immissionsbegrenzender

Maf3nahmen beriicksichtigt.

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans kann der Darstellung des Fla-

chennutzungsplans entsprochen werden.

3 Begriindung der Festsetzungen

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kiirzel ,,TF* vorangestellt,
den zeichnerischen Festsetzungen das Kiirzel ,,ZF“. Die zeichnerischen Festsetzungen

sind zudem kursiv und die textlichen Festsetzungen fett geschrieben.
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3.1

Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete

ZF Innerhalb des Gelfungsbereiches erfolgt die Festsetzung eines Urbanen Ge-

biefes gemdi3 § 6a der Baunufzungsverordnung.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO)
Der Nutzungszweck des in der BauNVO festgelegten Gebietstyps Urbanes Gebiet ent-

spricht den Nutzungen, die mit dem Bebauungsplan iiberwiegend festgesetzt und er-
moglicht werden sollen. Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der
im stddtebaulichen Entwurf (Schiffer Architekten GmbH, Stand: Dezember 2020) fiir
das Grundstiick Juliusstraf3e 9 skizzierten Nutzungsiiberlegungen. So kann eine Nut-
zungsmischung aus Wohnen, kleinteiligen Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, entstehen,

die nicht gleichgewichtig sein muss.

Die Nutzungsiiberlegungen beriicksichtigen die landes- und bezirkspolitische Zielset-
zung der Schaffung von Wohnraum aufgrund eines erheblichen Einwohnerzuwachses
und damit einer deutlichen Nachfragezunahme. Mit dem Bebauungsplan wird ange-
sichts der angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur De-
ckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Ein-
kommenssituation Wohnraumversorgungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt,
dass die fiir Berlin typische sozial gemischte Bevélkerungsstruktur 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 die-

nende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten.

Die Priifung alternativer Festsetzungsméglichkeiten zur Art der baulichen Nutzung kam
zu dem Ergebnis, dass die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten aufgrund der
gewerblichen Vorprdgung des Gebietes nicht zweckmdafliig ist. Bei Festsetzung von
Mischgebieten wdre die Nutzungsverteilung von Wohnen und Gewerbebetrieben auf
eine Gleichgewichtigkeit beschrdnkt. Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes ermég-
licht eine Flexibilitat der Nutzungsverteilung. Es wird ein hoher Wohnanteil und gleich-
zeitig eine der innerstddtischen Lage des Gebiets angemessene bauliche Dichte rea-

lisierbar.

Gebietspragung / Festsetzung von Geschossfléchenanteilen

TF1 Im Urbanen Gebiet sind 1.870 m? der Geschossfléche fiir Wohnungen zu

verwenden.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)
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Hauptnutzungen in Urbanen Gebieten sind zum einen das Wohnen, zum anderen (,,so-
wie“) nicht wesentlich stérendes Gewerbe, ergdanzt durch soziale, kulturelle und andere
Einrichtungen. Zur Wahrung der Zweckbestimmung miissen nach § 6a Abs. 2 BauNVO
die zwei Hauptnutzungsarten (Wohnen und Gewerbe, ergénzt durch soziale, kulturelle
und andere Einrichtung), die jedoch anders als im Mischgebiet nicht gleichgewichtig
sein missen, das Gebiet pragen. Der Gebietscharakter eines Urbanen Gebiets ist bei
Uberwiegen einer der beiden Hauptnutzungsarten noch gewahrt, wenn die andere eine
das Gebiet stddtebaulich mitpragende Funktion hat, also nicht vollig verdrangt ist. Der
Charakter des Gebiets muss lediglich insgesamt erhalten bleiben. (vgl. Meif3ner,
BauNVO Kurzkommentar, § 6a BauNVO, Rn. 2).

Im Urbanen Gebiet werden 80 Prozent der zuldssigen Geschossfldche als Geschoss-
flache Wohnen im Berechnungstool des Berliner Modells der kooperativen Bauland-
entwicklung von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen in Ansatz ge-
bracht. Dies gilt, sofern auf Ebene des Bebauungsplans keine abweichenden Regelun-
gen getroffen wurden. Dieser Verteilungsansatz von rund 80 Prozent Wohnnutzungen
zu rund 20 Prozent nicht stérende Gewerbenutzungen (einschliefllich sozialer, kulturel-
ler und anderer Einrichtungen) soll die Gebietsprégung im Plangebiet kennzeichnen.
Weitere Festsetzungen mit abweichenden Regelungen sind somit im Bebauungsplan

prinzipiell nicht erforderlich.

Um in Hinblick auf den Wohnungsmarkt in Berlin den Wohnanteil von 80 Prozent zur
Realisierung bringen zu kénnen und eine verbindliche Grundlage fiir die Berechnung
des Anteils an sozial geférderten Wohnraums sowie der sozialen Folgebedarfe nach
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung zu schaffen, erfolgt im Bebau-
ungsplan die Festsetzung einer Geschossfldche fiir die Wohnnutzung. Gemaf3 § 6a Abs.
4 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO konnen Festsetzungen getroffen werden, die erméglichen,
dass eine bestimmte Gréfie der tatséchlichen Geschossfldache fiir Wohnungen zu ver-
wenden ist. Die festgesetzte Geschossflache ist als Mindestflache zu verstehen (s. Kom-
mentar BeckOK BauNVO/Hornmann, 22. Ed. 15.6.2020, BauNVO § 6a Rn. 70-73).

In der textlichen Festsetzung TF 1 wurde die Geschossfldche zum Gegenstand der Fest-
setzung gemacht, die gemdaf3 der Vereinbarungen im stddtebaulichen Vertrag durch
den Projektentwickler zur Realisierung gebracht werden sollen. Hierbei erfolgte in der
Festsetzung die Aufrundung der gegenwdrtig vorgesehenen Flachengréfle (Stand:
12/2020) von 1.872 m? auf 1.870 m?.

Setzt man diese Geschossflachenzahl Wohnen ins Verhdltnis zu der im Urbanen Gebiet
aus der festgesetzten Geschossflédchenzahl (GFZ) von 3,0 rechnerisch zuldssigen Ge-
schossfldche (entspricht 2.340 m?) ergibt sich ein Anteil an gewerblichen Nutzungen
(einschliellich sozialer, kultureller und anderer Einrichtungen) von gerundet ca. 470 m?

(vgl. hierzu auch Kapitel 3.3.2 der Begriindung).
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Durch die Festsetzung der fiir Wohnungen zu verwendenden Geschossfldche im Urba-
nen Gebiet wird eine ausreichende Gebietsprdgung sowie Sicherung der Zweckbe-

stimmung erreicht.

Im Rahmen der Genehmigung von Bauvorhaben ist zu beachten, dass im Hinblick auf
die Wahrung der Zweckbestimmung fiir den nicht fiir eine Nutzung festgesetzten Anteil
der Geschossfldche kaum die Moglichkeit besteht, weitere Wohnnutzungen zuzulassen.
Die gewerblichen Nutzungen miissen bei Beriicksichtigung der Bestandsnutzungen im
gesamten Plangebiet weiterhin eine prdgende Funktion haben, damit die Zweckbe-
stimmung des Urbanen Gebiets gewahrt bleibt. Eine fehlende Nutzungsmischung im
Plangebiet kann ebenfalls nicht durch Nutzungen auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ausgeglichen werden, da hier eine iiberwiegende Prdgung durch

Wohnnutzungen besteht.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

TF2 Im Urbanen Gebiet kdnnen die unter § 6a Abs. 2 Nr. 3 (Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes, Einzelhandelsbetriebe) der Baunutzungsverordnung

genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Aufgrund aktueller Entwicklungstendenzen werden Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes in den Urbanen Gebieten auf die ausnahmsweise Zulassigkeit beschrankt, um nicht
aufgrund héherer Renditeerwartungen zu einer Verdrdngung von den erwiinschten

Wohnnutzungen bzw. sonstiger gewerblicher Nutzungen beizutragen.

Aufgrund des sogenannten Agglomerationsverbots, welches sich aus dem Ziel 2.14
LEP HR ergibt, werden Einzelhandelsbetriebe in den Urbanen Gebieten auf die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit beschrankt. Dies dient dazu, der Bildung von Agglomeratio-
nen nicht grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten au-

3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

Um aber der Zweckbestimmung eines Urbanen Gebiets gerecht zu werden, bleiben

die sonst allgemein zuldssigen Nutzungen, weiterhin zuldssig.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und Ein-
zelhandelsbetrieben im Urbanen Gebiet ist dabei fiir die Gesamtentwicklung des Plan-
gebietes nicht schadlich. In Bezug auf die Grundstiicksgréfie sind die verfligbaren Fl&-
chen fiir grofiflachige Beherbergungsbetriebe und Einzelhandelsbetriebe ohnehin nicht
geeignet.

Die Entscheidung liber die Gewdhrung dieser Ausnahmen liegt im Ermessen der Bau-
genehmigungsbehorde, so dass durch die Aufnahme eines Ausnahmevorbehalts die

letztendliche planerische Entscheidung auf der Ebene der Bauleitplanung offen bleibt.
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Der Baugenehmigungsbehdrde ist es unter Beriicksichtigung der Abwdgung des Be-
bauungsplanes und der hier formulierten Zielstellungen im Einzelfall vorbehalten, so-
lange das Regel-Ausnahme-Verhdltnis gesichert ist. Bei der Gewdhrung einer Aus-
nahme wird unter Beriicksichtigung des bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts die flachenmdflige Gréf3e des Vorhabens von Bedeutung sein, d.h. je flachenin-
tensiver die ausnahmsweise zuldssige Nutzung ist, desto stdrker wiirde die Standortei-

genschaft des Urbanen Gebietes eingeschrankt.

Ausschluss der Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten und Tankstellen

TF3 Im Urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergnii-

gungsstdtten) und Nr. 2 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Be-

standteil des Bebauungsplanes.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Vergnligungsstdtten und Tankstellen sollen gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO aus stad-

tebaulichen Griinden ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet soll insgesamt einen hochwertigen Charakter erhalten. Da Vergnii-
gungsstdtten, worunter auch Spielhallen und Wettbiiros fallen, das Image des iiberwie-
gend durch Wohnnutzung gepragten neuen Quartiers negativ beeinflussen kdnnen, sol-
len zur Sicherung einer hochwertigen Nutzungsmischung und zum Schutz der Wohnnut-
zung im Umfeld Vergniligungsstatten ausgeschlossen werden. Vergniigungsstatten sind
insbesondere aus stddtebaulichen Griinden unerwiinscht. Sie widersprechen dem stad-

tebaulichen Ziel, hier ein neues, fiir Familien geeignetes Quartier zu entwickeln.

Tankstellen sind aufgrund ihrer fldchenmdfliigen Anforderungen und ihrem baulichen
Erscheinungsbild nicht mit dem gewiinschten stddtebaulichen Erscheinungsbild einer
Blockrandbebauung und der gewiinschten nutzungsstrukturellen Struktur des Gebiets
vereinbar. Deren Ausschluss erfolgt auch im Hinblick darauf, dass sie sich nachteilig
auf die zuldssige Wohnnutzung im Geltungsbereich und im benachbarten Umfeld aus-
wirken wiirden. Tankstellen, in der Regel mit Tag- und Nachtbetrieb, werden von einem
groflen Kundenkreis unter anderem auch wegen ihres Beisortiments und ihren Werk-
stdtten aufgesucht und tragen daher in besonderem Maf3e zu einer Erhéhung des Ver-
kehrs bei. Der Ausschluss der Zuldssigkeit von Tankstellen ist auch dadurch gerechtfer-
tigt, dass andere Tankstellen in unmittelbarem Umfeld vorhanden sind. Die dem Gel-
tungsbereich ndchstgelegenen Tankstellen befinden sich in der Karl-Marx-StraBe (ca.
180 m entfernt), damit ist eine ausreichende Versorgung gegeben. Durch den Aus-
schluss von Tankstellen werden auch Belastungen durch die Anlage (Betankung, Lérm,
Schadstoffe, Boden- und Grundwassergefdhrdung) vermieden. Damit ist auch eine er-

hohte Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ausgeschlossen.
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3.2

Maf3 der baulichen Nutzung

ZF Im Urbanen Gebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung iiber die Festsefzung

einer Grund- und Geschossfldchenzahl als Hochstmai3 bestimmt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO,
§ 18 und § 19 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung unmittelbar liber die Festset-
zung einer Grund- und Geschossfldchenzahl bestimmt. Die nummerischen Festsetzun-
gen sind auf der Planzeichnung aufgebracht. Das festgesetzte Nutzungsmaf3 orientiert
sich am vorliegenden stddtebaulichen Entwurf fiir dieses Grundstiick. Dabei wurde
auch die Realisierbarkeit von in den Luftraum hineinragenden Bauteilen (wie Balkone,

Loggien, Erker) beriicksichtigt, deren Flachen Teil der Maf3berechnung sind.

Grundfléche / Grundflachenzahl
Ermittlung der zuldssigen Grundfldche (§ 19 Abs. 3 BauNVO)

Fir die Baufldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich folgende zu-

lassige Gesamtiiberbauung.

Tabelle 4: Zuldssige Gesamtiiberbauung im Bebauungsplan 8-86ba

. nummerische zuldssige Grundfldche
Art der Nutzung Fldche .
Festsetzung insgesamt
MU 780 m? GRZ =0,6 468 m?

Der GRZ-Orientierungswert fiir Obergrenzen von 0,8 fiir Urbane Gebiete gemaf3 § 17

BauNVO wird durch die geplanten Festsetzungen unterschritten.

TF 4 Die zuldssige Grundfléche darf im Urbanen Gebiet durch die Grundfléchen
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grund-
fladchenzahl von 0,89 iiberschritten werden.

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

Gemdaf3 § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundfléche fiir Garagen und

Stellplatze mit ihren Zufahrten, flir untergeordnete Nebenanlagen gemdfl § 14

BauNVO sowie fiir lediglich unterbaute Flachen wie Tiefgaragen um bis zu 50 vom

Hundert, hochstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 liberschritten werden.

Es ist zu beriicksichtigen, dass erforderliche Anlagen fiir Abwasser und Niederschlags-

104 von 159



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86ba Festsetzung gemaB3 § 9 Abs. 8 BauGB
Planinhalt und Abwégung

beseitigung bei einer iberwiegend &rtlichen Versickerung einen gewissen Flachenbe-
darf erzeugen und bei einer Gréf3e ab 5 m? in die Neben-GRZ mit einzubeziehen sind.
Die fiir die Niederschlagsversickerung erforderliche Flachengrofle istim Rahmen eines
Entwdsserungskonzepts® ermittelt und bei der Ermittlung der erforderlichen Flachen-
grofle fir die Neben-GRZ einbezogen worden. Auch eine im riickwdrtigen Grund-
stlicksbereich zu errichtende Fahrradstellplatzanlage zur Deckung des Bedarfs der
Nutzerlnnen des Grundstiicks wurde bei der Ermittlung des Fldchenbedarfs beriicksich-

tigt, ebenso die Unterbauung durch die Tiefgarage.

Um diese abweichenden Uberschreitungen der Neben-GRZ zu ermdglichen, wird
durch die textliche Festsetzung Nr. 4 die Kappungsgrenze fiir die zuldssige Grundfldche
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen mit 0,89 festgesetzt.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Beurteilung der Bebaubarkeit
des Plangebietes durch Nebenanlagen auf Grundlage des § 19 Abs. 4 der BauNVO
1968, vgl. hierzu: Ausfiihrungen in Kapitel 11.1.2.7 der Begriindung) sind bereits nach
bestehendem Planungsrecht und selbst bei Annahme des geringsten Ausnutzungsgra-
des im gesamten Plangebiet Eingriffe im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB und § 18
BNatSchG vollumfénglich zuldssig. Eine Verpflichtung zum Ausgleich von unvermeid-
baren Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit von Natur und Land-
schaft, die durch den Bebauungsplan Nr. 8-86ba entstehen, besteht daher grundsatz-
lich nicht. Somit lassen die beabsichtigten Festsetzungen zur zul@ssigen Haupt- und
Neben-GRZ eine geringere Versiegelung zu, als im Bestand bisher schon mdglich

ware.

Die Regelung einer maximalen GRZ hat vor allem das Ziel, die natiirliche Funktion des
Bodens (u.a. die Versickerungsfahigkeit und Durchldssigkeit) zu erhalten. Die beab-
sichtigten Festsetzungen stellen hierbei eine Verbesserung dieser Bodenfunktion dar,
da die im Bestand bisher zuldssige, vollstdndige Versiegelung der Grundstiicke mini-

miert wird.

Auch wenn die Eingriffsbewertung im Umweltbericht aufgrund der planungsrechtlichen
Bestandssituation zu dem Ergebnis kommt, dass eine Verpflichtung zum Ausgleich von
unvermeidbaren Beeintrdchtigungen der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit von Natur
und Landschaft, die durch den Bebauungsplan 8-86ba entstehen, nicht besteht, wer-
den verschiedene Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswir-

kungen verbindlich festgesetzt. Dabei handelt es sich um

— die Griinfestsetzung, die eine intensive Begriinung der nicht iiberbaubaren Fldchen

- auch oberhalb von Tiefgaragen - vorsieht,

— die Festsetzung zur extensiven Dachfldchenbegriinung und

24 Vgl. PST GmbH: Entwésserungskonzept, Berlin, November 2020.
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— die verbindliche Regelung zur Befestigung von Wegen und Zufahrten in wasser-

und luftdurchldssigem Aufbau.

Fir die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben sich somit fol-

gende zuldssige Uberschreitungsmdglichkeiten.

Tabelle 5: Zulassige Uberschreitungsméglichkeiten gemés textlicher Festsetzung Nr. 4

zuldssige Grund- L
. . zuldssige Grund-
flache bei GRZ .
Artder Nut- . zuldssige flache gem. TF 4
Fldche . 0,8
zung Grundflache (Neben-GRZ bis
(8 19 Abs. 4 Satz
0,88)
2 BauNVO)
MU 780 m? 468 m? 624 m? rund 694 m?

Hohe baulicher Anlagen

ZF Im Baugebief erfolgt die Fesfsefzung der Héhe baulicher Anlagen im Bau-
fenster enflang der Juliusstral3e durch dlie Festsefzung von Vollgeschossen als
Héchstmaf3 und die Festsetzung einer Oberkante (OK in m iber NHN).

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

TF5 Die im Urbanen Gebiet festgesetzten Oberkanten gelten nicht fiir technische
Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen, Solaranlagen und Fahrstuhl-

tiberfahrten.
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine dem Stand-
ort angemessene Neubebauung schaffen. Die Hohe der kiinftigen Neubebauung ist

von grofier Bedeutung fiir ihr stadtbildvertragliches Einfiigen.

Die Hohenentwicklung der Bebauung im Plangebiet wird durch die Festsetzung von
Vollgeschossen als Hochstmaf3 geregelt. Es werden 6 Vollgeschosse festgesetzt. Zu-
dem erfolgt die Festsetzung einer maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen
durch die Festsetzung einer Oberkante OK in m iber NHN. So kann eine gezielte H5-
henentwicklung im Bebauungsplan definiert (stddtebauliches Einfligungsgebot) und ei-
ner moglichen Abstandsfldchenproblematik begegnet werden. Im Rahmen einer Ho-
henstudie in Bezug zur umliegenden Hohenentwicklung wurde als maximal zuldssige
OK ein Wert von 61,6 m ii. NHN festgelegt. Bezugspunkt fiir die ermittelte und festge-
setzte Oberkante bildet die Geldndeoberkante.

Gleichzeitig wird liber die textliche Festsetzung TF 5 die Mdglichkeit eréffnet, mit tech-

nischen Aufbauten von der festgesetzten Oberkante abzuweichen. Die technischen
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Aufbauten missen jedoch in ihrer Ausfiihrung untergeordnet sein, um das stddtebauli-

che Erscheinungsbild der Hauptbaukdrper nicht zu konterkarieren.

Geschossflache / Geschossflédchenzahl

Ermittlung der zuldssigen Geschossfléche (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet wird die Geschossfldchenzahl nummerisch bestimmt.

TF6 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im Urbanen Gebiet
die Fldchen von AufenthaltsrGumen in anderen als in Vollgeschossen ein-
schliefllich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschliefllich ihrer Um-

fassungswdnde mitzurechnen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Geschossfldchenzahl
im Urbanen Gebiet nicht nur die Fldchen in den Vollgeschossen zu beriicksichtigen
sind, sondern die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen mit-
zurechnen sind. Im Rahmen der Bautdtigkeit werden auch in Nicht-Vollgeschossen (z.
B. Staffelgeschossen) vermehrt Aufenthaltsrdume realisiert. Auch diese Aufenthalts-
raume ldsen einen Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen (Grundschulplatze, wohnungs-
nahes Griin, u. a.) aus. Die textliche Festsetzung zielt darauf ab, die Geschossfléche
Wohnen in allen Geschossen zu beriicksichtigen, damit die Anzahl der Wohnfolgeein-

richtungen moglichst realitdtsnah ermittelt werden kann.

Fir die zuldssigen Baukorper im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich im

Ergebnis folgendes zuldssiges Gesamtbauvolumen.

Tabelle 6: Zuldssiges Gesamtbauvolumen im Bebauungsplan 8-86ba

. nummerische zuldssige Geschossfla-
Art der Nutzung Fldche .
Festsetzung che insgesamt
MU 780 m? GFZ=3,0 2.340 m?

Der GFZ-Orientierungswert fiir Obergrenzen von 3,0 fiir Urbane Gebiete gemdaf3 § 17

BauNVO wird im Baugebiet durch die geplanten Festsetzungen eingehalten.

Ermittlung der Geschossildche Wohnen

Fir die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung im Be-
bauungsplanverfahren wird fiir die Priifung der Angemessenheit der Leistungspflichten

die Geschossfldche Wohnen zu Grunde gelegt.
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Im Plangebiet ist derzeit keine Wohnnutzung im Bestand vorhanden, so dass die fest-
gesetzte Geschossfldche Wohnen fiir die Anwendung des Berliner Modells vollumfdng-
lich in Ansatz zu bringen ist (vgl. Kapitel 111.3.1 der Begriindung, hierzu textliche Fest-
setzung TF 1).

Im Bebauungsplan werden rund 1.870 m? Geschossfléche Wohnen zuldssig.

Aus der zuldssigen Geschossfladche Wohnen ergeben sich im Detail rund:

19 neue Wohnungen

38 neue Einwohner

— 2 neue Kitakinder im Quartier (O- bis unter 7-jchrige)

2 neue Grundschulkinder im Quartier bei 6 Grundschuljahrgdngen

Die Ermittlung der Folgebedarfe erfolgte anhand der Kennwerte, die im Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung fiir den Geschosswohnungsbau in Ansatz ge-

bracht werden (nach Modellstatistik rechnerisch ermittelt).

Die Errichtung einer Kindertagesstatte im Plangebiet ist nicht vorgesehen. Gemaf3 Be-
darfsberechnung der Jugendhilfeplanung Neukélln (Jug Plan) von Oktober 2021 kann
der Bedarf an Kinderbetreuungspldtzen in bestehenden Einrichtungen gedeckt werden.
Der Bedarf an Betreuungsplatzen fiir Kita-Kinder ist daher nicht abzulésen, so dass im

stddtebaulichen Vertrag keine Regelungen hierzu erforderlich bzw. méglich sind.

Das Plangebiet liegt in der Grundschulplanungsregion Neukéllner Mitte/Zentrum - 2.
Gemaf Stellungnahme vom Fachbereich Schule, Bezirksamt Neukélln von Berlin vom
27.05.2019, zum urspriinglichen Bebauungsplan 8-86a reichen die Schulpldtze in der
Grundschulplanungsregion zur Abdeckung durch den Bebauungsplan 8-86a entste-
henden Bedarfe aus, da ein Grofiteil der Wohnungsbaupotentiale erst spater als die

geplante Bebauung im Bebauungsplan umgesetzt werden kdnnen.

Zudem ist die mit dem Vorhaben im Bebauungsplan 8-86ba verbundene Anzahl an
erforderlichen Grundschulpl&tzen dufierst gering; nach gegenwdrtigem Wissensstand
wird davon ausgegangen, dass eine Regelung zur Kosteniibernahme fiir die Schaffung
zusatzlicher erforderlicher Grundschulplatze durch das Bebauungsplanverfahren 8-
86ba nicht erforderlich ist.

Auf der Grundlage der Grundzustimmungen nach dem Berliner Modell der kooperati-
ven Baulandentwicklung wird mit der Projektentwicklungsgesellschaft des Grundstiicks

JuliusstrafBe 9 ein stddtebaulicher Vertrag abgeschlossen.
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3.3

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Bauweise

ZF Im Plangebief soll im Urbanen Gebiet eine geschlossene Bauweise fesfge-

sefzt werden.
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 3 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet erfolgt die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise. Aufgrund
der Ausweisung der liberbaubaren Grundstiicksfldchen als Baufenster ist die Festset-
zung der Bauweise erforderlich, um eine geschlossene Bebauung entlang der &ffentli-
chen Verkehrsflachen zu erreichen. In der geschlossenen Bauweise sind die Gebdude
ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Durch die Festsetzung der geschlossenen
Bauweise wird die Entstehung von gegeniiber den Straflenverkehrsflachen baulich ab-

geschirmten und dadurch geschiitzten Wohnbereichen ermoglicht.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

ZF Im Plangebiet werden dlie iberbaubaren GrundsticksflGchen durch Baugren-
zen gekennzeichnet und durch die Festsetfzung einer Grund- und Geschoss-

fldchenzahl definiert.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen werden im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.
V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen gekennzeichnet und

durch die Festsetzung einer Grund- und Geschossfldchenzahl definiert.

Im Urbanen Gebiet erfolgt die flachenhafte Ausweisung eines Baufensters. Die maxi-
male Tiefe der festgesetzten liberbaubaren Fldche von 28,5 m orientiert sich an dem
im angrenzenden Bebauungsplan 8-86a fiir das Grundstiick Glasower Straf3e 60/Juli-
usstrafle 10 festgesetzten Maf3. Entlang der Grundstiicksgrenze zur Juliusstrafle 8 ist
auf einer Ldnge von 3 m zugunsten der Moglichkeit zur Errichtung eines zweiten Ret-
tungswegs eine Bebauungstiefe von 23 m vorgesehen. Im Ubrigen erfolgt einheitlich
die Festsetzung einer Bebauungstiefe fiir Hauptbaukérper von 20 m gemessen von der

Straf3enbegrenzungslinie an der Juliusstrafle.

Durch die fldchenhafte Ausweisung wird fiir die Ausgestaltung des stadtebaulichen Ent-

wurfs noch Spielraum in der konkreten Interpretation und Ausgestaltung gelassen.

Das mogliche Hochstmaf3 an baulicher Nutzung wird liber die Festsetzung von Grund-

flachen- und Geschossflachenzahlen definiert.
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Abstandsfldchen

Die vor Gebduden einzuhaltenden Abstandsfldchen bemessen sich nach § 6 der Bau-
ordnung fiir Berlin (BauO Bln). Nach § 6 Abs. 5 BauO Bln betragt die Tiefe der Ab-
standsflachen vor den Auflenwdnden von Gebduden 0,4 der Wandhohe, gemessen
zwischen Geldndehéhe und Oberkante der Wand, mindestens jedoch 3,0 m. Die Ein-
haltung von Abstandsfldchen ist gemaf3 § 6 Abs. 3 BauO Bln nicht fiir Au3enwdnde
erforderlich, die in einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinanderstehen. Gemdaf3 § 6
Abs. 6 BauO Bln bleiben zudem vor die Auf3enwand vortretende Gebdudeteile, wie z.
B. Gesimse, Dachiiberstdnde, Balkone und Erker, die aufgrund ihrer Abmessungen
dem Baukdrper untergeordnet sind (héchstens 1,5 m tief und nicht ldnger als ein Drittel

der Fassadenlange), auBBer Betracht.

Die Abstandsflachen missen auf dem Grundstiick selbst liegen. Sie diirfen auch auf
dffentlichen Verkehrs- und Griinfléchen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte (§ 6 Abs.
2 BauO Bln). Diese Vorschrift geht urspriinglich auf die Sicherung des Brandschutzes
zuriick. Zudem missen die Anforderungen der Notfallrettung erfiillt werden. Diese As-
pekte kdnnen heute i. d. R. auch durch bauliche und technische Vorkehrungen gewdahr-
leistet werden. Das Abstandsfldchenrecht dient jedoch auch der Gewdhrleistung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse durch ausreichende Belichtung, Besonnung und
Beluftung. Fiir die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ist grundsdatzlich
die Einhaltung der bauordnungsrechilichen Mindeststandards, d. h. ein Abstand von

0,4 der Wandhohe, anzusetzen.

Die erforderlichen Anforderungen an die Abstandsflachen der zuldssigen Baukorper
im Urbanen Gebiet sind im Zuge der Baugenehmigung auf Grundlage des Abstands-
flachenrechts der BauOBIn nachzuweisen und entsprechend einzuhalten. Das vorlie-
gende stddtebauliche Konzept zeigt, dass eine Bebauung des Grundstiicks Julius-
straf3e 9 unter Einhaltung der erforderlichen Abstandsfldchen im Rahmen der Festset-

zungen des Bebauungsplans realisierbar ist.

Das Einhalten der bauordnungsrechtlichen Vorschriften und der Abstandsfldche von
0,4 H impliziert, dass die Anforderungen der Wohnungen an die Belichtungs-, Beliif-
tungs- und Besonnungsverhdltnisse eingehalten werden, so dass kein zusatzlicher Ab-
wdgungsbedarf besteht. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung werden beriick-

sichtigt.
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3.4

Weitere Arten der Nutzung

Soziale Wohnraumfdrderung

TF7 Im Urbanen Gebiet diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei denen
ein Anteil von mindestens 30 Prozent der festgesetzten Geschossfldche, die
fiir Wohnungen zu verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-

rung geférdert werden kdnnte.
(89 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Ziel der textlichen Festsetzung ist es, innerhalb des Plangebiets ein Minimum von 30
Prozent sozial geférdertem Wohnungsbau (bezogen auf die in der textlichen Festset-
zung TF 1 festgesetzte zulassige Geschossfléche, die fiir Wohnungen zu verwenden ist)
zu sichern und damit bezahlbaren Wohnraum realisierbar zu machen. Zur Férderung
des Wohnungsbaus (siehe Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2019 - Amtsblatt
fir Berlin Nr. 36 vom 30. August 2019, Seiten 5411ff.) und zur Umsetzung des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung kann diese Festsetzung auch dann ge-
troffen werden, wenn ein stddtebaulicher Vertrag entsprechende Verpflichtungen be-
reits enthdlt. Seit Einfiilhrung des Berliner Modells im August 2014 sollen Trager von
Wohnungsbauvorhaben stdrker in die soziale Verantwortung genommen werden (vgl.
auch Kapitel 1V.3.2). Zum 1. Februar 2017 wurde das Berliner Modell aktualisiert. Seit-
dem gilt eine erhéhte Quote fiir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum von

30 % der Geschossflachen fiir Wohnnutzung.

Aus der im Urbanen Gebiet festgesetzten Geschossflache Wohnen, die durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans zuldssig wird (rund 1.870 m?), ergibt sich somit ein
rechnerischer Wert von rund 561 m? mietpreis- und belegungsgebundenem Wohn-

raum.

Fir die Anwendung der Festsetzung spricht insbesondere, dass gemaf3 § 1 Abs. 5
BauGB Bebauungspldne eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewdhrleisten sollen. Weiterhin wird innerhalb der wachsenden Stadt
Berlin das Ziel einer (besseren) sozialen Durchmischung der Bevélkerung erreicht. Die
politischen Forderungen sprechen fiir eine Vergroflerung des Wohnraumangebots bei
gleichzeitiger Senkung der durchschnittlichen Mietpreise. Diesem Ziel wird mit dem Be-

bauungsplan Folge geleistet.

Von der in der Muster-Festsetzung vorgesehenen moglichen Ausnahmeregelung, die
neben der Méglichkeit einer raumlich gebiindelten Errichtung der férderfdhigen Woh-
nungen eine flexible Handhabung durch den Projekitrdger im Vollzug eréffnet (Nach-
weis des Anteils in einem anderen Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

erbracht), wird aufgrund der geringen Flachengréf3e kein Gebrauch gemacht.
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3.5

Verkehrsflachen

Bewertung Verkehr

Im Rahmen der durch den Bebauungsplan vorgesehenen Entwicklungsabsichten sind
Aussagen zur Erschlief3ung des Plangebiets zu treffen, die Auswirkungen des erzeugten
Verkehrsauftkommens auf das angrenzende Straflennetz abzuschdtzen sowie zu priifen,
ob unter Beriicksichtigung des zusdtzlich erzeugten Verkehrs ein stabiler Verkehrsab-

lauf und eine leistungsfdhige ErschlieBung des Plangebiets gewdhrleistet werden kann.

Es wurde ein Verkehrsgutachten® erarbeitet. Das geplante Vorhaben mit Wohn- und
Gewerbenutzungen erzeugt ein zusdtzliches Verkehrsaufkommen von 48 Fahrten pro
Tagim Quell- und Zielverkehr. Die Leistungsfdhigkeitsuntersuchung ergab, dass grund-
sdtzlich ein stabiler und leistungsfdhiger Verkehrsablauf sowohl am Knotenpunkt Karl-
Marx-Straf3e / Juliusstrafle als auch an der Ein- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage
gewdhrleistet werden kann. Der zusdtzlich entstehende Verkehr ist vergleichsweise ge-
ring, so dass der allgemeine Verkehr durch den zusdatzlichen Quell- und Zielverkehr
den das Bauvorhaben erzeugt, nicht beeintréchtigt wird und die bestehende Verkehrs-
situation fiir die zukiinftige Verkehrsqualitat mafigebend ist. Zusammenfassend zeigt
die Untersuchung, dass aus verkehrstechnischer Perspektive durch das Vorhaben keine
wesentlichen Einschrédnkungen zu erwarten sind. Insgesamt werden zukiinftig eine leis-
tungsfdhige ErschlieBung des Plangebietes und ein stabiler Verkehrsablauf auf den

umliegenden Straf3en gewdhrleistet.?

Damit ergibt sich durch die Umsetzung der Planung kein erheblicher Anstieg des Ver-
kehrs. Folglich wird keine erhebliche Verstdrkung des Verkehrsldrms oder der verkehrs-
bedingten Schadstoffbelastung der Luft erwartet. Beziiglich der Belange des Verkehrs

ergibt sich daher kein spezifisches Festsetzungserfordernis.

Offentliche Verkehrsfléchen

ZF Die vorhandene Sffentliche StrafBe wird als Sffentliche StrafBenverkehrsfld-

chen festgesetzt.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB in Verbindung mit Abs. 6 BauGB)

TF8 Die Einteilung der Straflenverkehrsfléche ist nicht Gegenstand der Festset-

zung dieses Bebauungsplans.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

25 HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsgutachten fiir den Bebauungsplan 8-86ba
»JuliusstraBBe 9“ in Berlin-Neukélln, Berlin, 27.01.2021.

26 \/gl. HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsgutachten fiir den Bebauungsplan 8-
86ba ,,Juliusstrafle 9“ in Berlin-Neukdlln, Berlin, 27.01.2021, S. 28f.
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Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen Strafienverkehrsfldchen gemdaf3 § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB fest. Die Straflenraumaufteilung innerhalb der Verkehrsflachen ist ge-
maf3 textlicher Festsetzung nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.
Die Abgrenzung der offentlichen Straf3enverkehrsflache gegeniiber der Baufldche er-
folgt durch eine Straflenbegrenzungslinie. Dabei wird die férmlich festgesetzte Stra-
en- und Baufluchtlinie (Baunutzungsplan) in der Juliusstraf3e als Stra8enbegrenzungs-

linie festgesetzt.

Durch den Projektentwickler wurde am 16.12.2020 beim Straf3en- und Griinfléchenamt
des Bezirks Neukdlln ein Antrag zur Errichtung einer Gehwegliberfahrt als Zufahrt zur
Tiefgarage sowie die Errichtung von sieben Anlehnbiigeln als Stellplatze fiir 14 Fahr-
rdder und eines Pkw-Stellplatzes mit ELT-Ladestation auf der Fahrbahn gestellt. Durch
die hierdurch entfallenden straBenbegleitenden Pkw-Stellplatze (Bestand) ergibt sich
in der Juliusstraf3e auf Hohe des Vorhabens eine fiir die Feuerwehr erforderliche Auf-

stellflache (Anleitern) von 5,50 m.?”

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

TF9 Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Stellpldtze und Gara-

gen unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 3 BauNVO)

ZF Im Urbanen Gebiet wird eine eingeschossige Tiefgarage TGa 1, die iber die

Kontur der Baukérper hinausgeht, zeichnerisch festgesetzt.
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Mit der textlichen Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen im Urbanen Gebiet von oberirdischen Stellpldtzen und Garagen
freigehalten werden. Dadurch wird ihre Zuldssigkeit auf die iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen bzw. auf die Fldache fiir Tiefgaragen beschrdnkt. Die textliche Festsetzung
ist aus staddtebaulichen Griinden erforderlich, um in den Blockinnenbereichen wirksame
Grundstiicksfreifldchen als unverbaute und von abgestellten Fahrzeugen freie Bereiche
sowie deren hochwertige, vorrangig griingeprdgte Gestaltung zu sichern. Ziel ist es,
diese Bereiche als wohnungsnahe Freifldche zu entwickeln, welche die Aufenthaltsqua-
litat erhoht und sich positiv auf das Wohn- und Arbeitsumfeld auswirkt. Dariiber hinaus
soll die nétige Wohnruhe gewdhrleistet werden. Durch den Ausschluss von oberirdi-
schen Stellpldtzen im Plangebiet soll die Verkehrsverlagerung auf umweltfreundliche
Verkehrsmittel, unter Anbetracht der verkehrsgiinstigen Lage des Plangebiets gefordert

werden. Zu diesem Planungsprinzip der Verkehrsverringerung von Kfz gehért auch die

27 \/gl. HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsgutachten fiir den Bebauungsplan 8-
86ba ,,Juliusstrafle 9“ in Berlin-Neukdlln, Berlin, 27.01.2021, S. 18f.
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3.6

Forderung des Fahrradverkehrs. Die Freifldchenplanung soll daher eine ausreichende
Zahl an oberirdischen Fahrradstellplatzen im Plangebiet beriicksichtigen. Der Nach-
weis von Stellplatzen fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen / -nutzer wird
dadurch nicht beeintrdchtigt. Im Urbanen Gebiet kdnnen diese Stellpldtze ohne weite-
res in den Flachen fiir Tiefgaragen nachgewiesen werden, ohne dass sich die Ge-

schossfldche fiir alle anderen Nutzungen verkleinert.

Unter Beriicksichtigung fehlender Stellplatzreserven im Umfeld des Plangebiets und im
Sinne einer Verminderung des oberirdischen ruhenden Verkehrs soll der planinduzierte
ruhende Verkehr in einer Tiefgarage untergebracht werden. Dazu wird im Urbanen Ge-
biet eine Flache fiir die Unterbauung durch eine eingeschossige Tiefgarage zeichne-
risch festgesetzt, die liber die Kontur der festgesetzten Baukdrper hinausgeht. Die Fest-
setzung erfolgt nach Maf3igabe des beabsichtigten stddtebaulichen Konzepts. Durch
die Festsetzung von Tiefgaragen ist der mit der Beschrdnkung der oberirdischen Stell-

platze verbundene Eingriff in die private Baufreiheit gerechtfertigt.

Der Architektenentwurf (Schiffer Architekten, Stand 2020) sieht in der Tiefgarage neun
Pkw-Stellplatze, einen Motorradstellplatz, 21 Fahrradstellpldtze und drei Stellplatze fiir
Lastenrdder vor. Im Bereich der riickwartigen Auflenanlagen sind weitere 26 Fahrrad-
stellpldtze geplant. Die geplante Anzahl von Stellpldtzen fiir Pkw und Fahrrdder deckt
den durch die Wohnnutzungen entstehenden Bedarf an Stellpldtzen. Fiir die Gewerbe-
nutzung kann der Pkw-Stellplatzbedarf im &ffentlichen Straflenland abgedeckt werden.
In Anbetracht der innerstédtischen Lage mit einer guten Anbindung durch den OPNV
sowie dem Hintergrund des Trends zu einem umweltvertrdglichen und nachhaltigen
Mobilitatsverhalten ist der Stellplatzschliissel als ausreichend zu bewerten. Die zusatz-
liche Bereitstellung von weiteren Fahrradstellplatzen fiir die Beschdaftigten und Kunden
der Gewerbenutzungen wird empfohlen.?® Hierzu wurde ein Antrag zur Errichtung von
sieben Anlehnbiigeln als Stellplatze fiir 14 Fahrrdder und eines Pkw-Stellplatzes mit
ELT-Ladestation auf der Fahrbahn gestellt (s. oben).

Immissionsschutz / Klimaschutz

Schutz vor Luftschadstoffen

Lufthygiene - Beschrdnkung der Brennstoffe

TF10 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brenn-
stoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von

Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt

28 \/gl. HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsgutachten fiir den Bebauungsplan 8-
86ba ,,Juliusstrafle 9“ in Berlin-Neukdlln, Berlin, 27.01.2021, S. 18f.
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des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizol EL

sind.
(8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Der Geltungsbereich befindet sich gemaf3 Flachennutzungsplan im Vorranggebiet fiir
die Luftreinhaltung. Die Emission von Luftschadstoffen muss entsprechend dem Stand
der Technik minimiert werden. Vermeidbare Luftverunreinigungen aus dem gesamten
Stadtgebiet tragen insbesondere wdhrend der Heizperiode zu héheren Luftschadstoff-
konzentrationen und zur Smogbildung bei. Daher soll durch die textliche Festsetzung
Nr. 10 geregelt werden, dass allgemein nur die Verwendung von Erdgas und Heizol EL
zugelassen ist. Andere Brennstoffe diirfen verwendet werden, wenn im Einzelnachweis
dargelegt wird, dass die zuldssigen Emissionswerte, hochstens denen von Heizdl EL
entsprechen. Zuldssig ist auch die Verwendung von Fernwdrme. Die Errichtung und der
Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten Gréf3enordnung bediirfen einer
Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Diese Vorschriften bleiben

durch den Bebauungsplan-Entwurf unberiihrt.

Da bei der Luftbelastung der gréfite Anteil einen regionalen und gesamtstadtischen
Hintergrund hat, lassen sich effektive Minderungsmafinahmen nur stadt- (landesweit)
regeln. Eine Reduzierung der bestehenden Belastung, die hier vor allem aus der ver-
kehrlichen 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. 10 vorgesehen, weiteren Luftbelastungen durch die Beschrdnkung der
Brennstoffe vorgebeugt werden. Die Festsetzung dient dem Schutz vor schddlichen

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Biiro ALB Akustikla-
bor Berlin eine gutachterliche Beurteilung der lufthygienischen Situation innerhalb des
Plangebietes®® durchgefiihrt. Im Hinblick auf die Belange der Luftreinhaltung wurde
geprift, ob sich innerhalb des Geltungsbereiches des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans 8-86ba und der hierin planungsrechtlich ausgewiesenen Nutzungen po-
tentielle immissionsschutzrechtliche Konflikte insbesondere mit umliegenden vorhande-
nen Nutzungen z. B. durch Geruchs- und/oder Luftschadstoffimmissionen ergeben kén-

nen.

Abschlieflend und auf Basis des in der gutachterlichen Beurteilung dargestellten Un-
tersuchungsumfangs kann festgestellt werden, dass sich in Bezug auf die gemaf3 Be-

bauungsplan 8-86ba ausgewiesenen Nutzungen, keine Anhaltspunkte fiir schadliche

29 ALB Akustiklabor Berlin: Gutachterliche Beurteilung der lufthygienischen Situation innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans 8-86a, BERICHT JUL 20.187.02 H, Berlin, Dezember 2020.
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Umwelteinwirkungen, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen durch Im-
missionen von Luftschadstoffen und/oder Geriichen ergeben. Diesbeziiglich sind keine

Festsetzungen erforderlich.

Schallschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Biiro ALB Akustiklabor
Berlin eine schalltechnische Untersuchung® durchgefiihrt. Die Untersuchung dient
dazu die Belange des Larmschutzes fiir die stddtebauliche Planung zu kléren und er-
forderliche Festsetzungen unter Beriicksichtigung der Hinweise / Empfehlungen des

Berliner Larmleitfadens zu treffen. Dazu gehéren:

— Untersuchung und Beurteilung vorhandener Betriebe und Anlagen, die in den Gel-

tungsbereich der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lérm (TA Larm) fallen,

—  Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen des planungsrechtlich még-

lichen Tiefgaragenportals gemaf3 TA Larm,

— Berechnung der Verkehrsgerduschemissionen und -immissionen offentlicher Stra-
3en gemdf3 RLS-90 und Bewertung anhand der schalltechnischen Orientierungs-
werte gemdf Beiblatt 1 zu DIN 18005-1,

— Aussagen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aufienbauteilen auf der
Grundlage der zu berechnenden Beurteilungspegel unter Beriicksichtigung der re-
levanten Verkehrsgerduschquellen fiir gemaf3 DIN 4109-1:2018-01 schutzbediirf-
tige und innerhalb des Plangebiets vorhandene und planungsrechtlich mogliche

Raumarten.3!

Aufgrund der verschiedenen Verfahrensstdnde der Bebauungspldne im rdumlichen
Umfeld des Bebauungsplans 8-86ba werden fiir die Gewerbe- und Verkehrslarmunter-
suchung verschiedene Prognosenullfdlle und Prognoseplanfdlle im Gutachten be-

trachtet:

—  Prognosenullfall 1 (PNF 1) - baulicher Ist-Zustand ohne geplante Bebauung inner-
halb der Bebauungspldne 8-86a und 8-86baq,

— Prognosenullfall 2 (PNF 2) - baulicher Ist-Zustand mit geplanter Bebauung inner-
halb des Bebauungsplans 8-86a, aber ohne Bebauung innerhalb Bebauungsplan
8-86ba,

30 ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,JuliusstraBBe 9, BE-
RICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021.

31 Vgl. ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstrafie 9,
BERICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021, S. 14f.
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—  Prognoseplanfall 1 (PPF 1) - baulicher Ist-Zustand ohne geplante Bebauung inner-
halb des Bebauungsplans 8-86a und mit Bebauung innerhalb Bebauungsplan 8-
86baq,

— Prognoseplanfall 2 (PPF 2) - baulicher Ist-Zustand mit geplanter Bebauung inner-
halb der Bebauungspldne 8-86a und 8-86ba.*

Larmvorbelastung des Plangebietes®?

Das Plangebiet ist vorbelastet durch Kfz-Verkehrsgerdusche der

— Sstlich des Plangebiets verlaufenden Karl-Marx-Strae (Durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke werktags DTV, von ca. 22.500 Kfz/24 h gemd&f3 Verkehrsstérken-
karte 2014),

— sldlich des Plangebiets verlaufenden Bundesautobahn BAB A 100 (DTV, von ca.
127.100 Kfz/24 h),

— DelbriickstraBBe, Glasower StraBe und Juliusstraf3e (mit vergleichsweise geringen
DTV..Werten).

Die Autobahn BAB A 100 hat auf das Plangebiet nur in den oberen Geschossen einen
Einfluss. Dieser ist vergleichbar mit den Vorbelastungen der umliegenden Straf3enab-
schnitte. Der Einfluss der Karl-Marx-Strafe ist im Vergleich mit den Vorbelastungen der

umliegenden Nebenstrafien gering.

Eine Gewerbeldrmvorbelastung besteht fiir das Plangebiet durch die angrenzenden
sidlichen und &stlichen Gewerbefldchen sowie durch die im Bebauungsplan 8-86a

festgesetzte Gewerbefldche.

Gewerbeldrm?3*

Zur Einschatzung des Gewerbeldrms fiir die im Plangebiet vorhandenen und planungs-
rechtlich méglichen Nutzungen wurden mehrere Ortsbesichtigungen tags und nachts
durchgefiihrt. Mittels Berechnung wurde untersucht, ob ein Larmkonflikt zwischen den
Gewerbefldchen und den benachbarten planungsrechtlich moglichen Wohngebduden

und der vorhandenen Wohnbebauung maoglich ist.

32 Vgl. ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstrafle 9
BERICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021, S. 9.

33 Vgl. ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstrafie 9,
BERICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021, S. 12f und S. 60.

34 Vgl. ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstrafie 9,
BERICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021, S. 38 und S. 79ff.

117 von 159



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86ba Festsetzung gemaB3 § 9 Abs. 8 BauGB

Planinhalt und Abwégung

Fiir die vorhandenen Betriebe und Anlagen wurden Berechnungen fiir die bestehende

und fiir die geplante Bebauung durchgefiihrt. Zusatzlich wurden die Gerduschimmissi-

onen des planungsrechtlich méglichen Tiefgaragenportals einschliefilich Zufahrt be-

riicksichtigt. Diese wurde wie Gewerbeldrm eingestuft. Gepriift wurde, ob Uberschrei-

tungen der gemdaB TA Larm zul&ssigen Immissionsrichtwerte (IRW) tags/nachts fiir den

Beurteilungspegel von 60/45 dB(A) fiir Mischgebiete (M), 63/45 dB(A) fiir urbane
Gebiete (MU) und 65/50 dB(A) fiir Gewerbegebiete (GE),

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

zu erwarten sind. Die westlich des Plangebiets vorhandenen Wohngebdude wurden

dabei wie Mischgebiet eingestuft.

Die Berechnungen ergaben:

Vor dem vorhandenen Gebdude der Tischlerei auf dem GSG-Hof (Juliusstraf3e 10)
kommt es jeweils durch betriebseigene Gerduschquellen zu Uberschreitungen der
IRW tags durch Beurteilungs- und Maximalpegel. Sollten sich Aufenthaltsrgume (z.
B. Biiros) in den o. g. Gebduden befinden, hatten diese gegeniiber den betriebsei-
genen Schallquellen keinen Schutzanspruch. Die rechnerisch ermittelten IRW-
Uberschreitungen sind daher planungs- und immissionsschutzrechtlich unbedenk-
lich.

Vor den ndchstgelegenen Aufenthaltsrdumen des planungsrechtlich mdglichen
Gebdudes innerhalb des Plangebiets, die sich in unmittelbarer Ndhe der Tiefgara-
gen-Zufahrten befinden, kommt es zu Uberschreitungen des IRW nachts durch Ma-
ximalpegel um bis zu 5 dB(A). Ursache der rechnerisch ermittelten IRW-Uberschrei-
tungen sind die Fahrwege der Kfz auflerhalb der Tiefgaragen. Daher wiirde eine
Anwendungsmdglichkeit zur Festsetzung einer schallabsorbierenden Ausfiihrung
der Tiefgaragenzufahrten keine wesentliche Schallminderung ergeben, da die
Schallabstrahlung hauptsdachlich durch die Gehweg-Uberfahrten erfolgt. Larmmin-
derungsmafinahmen an dieser Schallquelle sind nicht méglich. Zudem sind die Ge-
rauschimmissionen der Fahrwege von denjenigen des Verkehrs auf der Juliusstrafle
(Verkehrslarm) nicht zu unterscheiden. Auf die Festsetzung von Schallschutzmaf-
nahmen im Bereich der Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage wird daher verzichtet.
Die genaue Verortung des Tiefgaragenportals muss in das nachgeordnete Verfah-
ren verschoben werden.

Durch die Verladevorgdnge der Tischlerei mittels Gabelstapler auf dem Grund-
stiick Glasower Straf3e 60/Juliusstraf3e 10 kommt es rechnerisch vor den Westfas-
saden der im Baugebiet MU 3 des Bebauungsplans 8-86a zu Uberschreitungen
des IRW tags fiir den Beurteilungspegel. Die IRW-Uberschreitungen an der West-
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fassade werden im Bebauungsplanverfahren 8-86a durch entsprechende Festset-
zungen beriicksichtigt. Am planungsrechtlich méglichen Gebdude des Plangebiets
(JuliusstraBBe 9) werden keine Uberschrei’rungen der IRW erwartet. Daher sind im

Bebauungsplan 8-86ba diesbeziiglich keine Festsetzungen notwendig.

Kfz- und Schienenverkehrslarm?3®

Auf der Grundlage der Verkehrswerte fiir die relevanten Strafien wurden fiir innerhalb
des Plangebiets vorhandene und planungsrechtlich mogliche schutzwiirdige Nutzun-
gen die Gerduschimmissionen durch Straflenverkehr ermittelt. Zudem erfolgte die Er-
mittlung der Auswirkungen der Planung auf die inner- und aufierhalb des Plangebiets
vorhandenen und zukiinftig ggf. baugenehmigten schutzwiirdigen Nutzungen. Dazu
war der Vorher- mit dem Nachher-Zustand zu vergleichen. Pegelunterschiede sind fiir

die Nachbarschaft prinzipiell aufgrund folgender Einfliisse in Summe zu erwarten:

— durch zusatzlichen planinduzierten Verkehr oder neue Lichtsignalanlagen und/o-
der,
— durch zusatzliche Reflexionen an geplanten Gebduden und/oder

— durch zusdtzliche Abschirmung aufgrund geplanter Gebdude.

Mafigeblich fiir die Bewertung der Ergebnisse fiir die geplanten schutzwiirdigen Nut-

zungen sind:

— die schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) fiir Verkehrslarm gemaf3 Beiblatt
1 zu DIN 18005-1,

— die vorliegend mit 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts angesetzten rechtlich aner-
kannten Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung,

— ein Schwellenwert von 65 dB(A) fiir den Larmschutz von dem Wohnen zugeordneten

Auf3enwohnbereichen.

Beziiglich der Bewertung der planbedingten Auswirkungen auf schutzbediirftige Nut-
zungen auflerhalb des Plangebiets findet sich im Berliner Larmleitfaden am Beispiel
der an eine Straf3e heranriickenden Wohnbebauung eine Orientierungshilfe (s. dort Ka-

pitel VII.2.1 - Planfall 1). Diese wurde angewendet.

Es ist darauf hinzuweisen, dass mit dem Bebauungsplan 8-86ba planungsrechtlich we-
der ein Neubau noch ein erheblicher baulicher Eingriff an vorhandenen Strafien er-

moglicht wird.

3 Vgl. ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstrafie 9%,
BERICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021, S. 34, S. 38 und S. 81 ff.
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Planbedingte Anderungen fiir vorhandene schutzwiirdige Nutzungen auflerhalb des

Plangebiets

Die Berechnungen zu den Verkehrslarmimmissionen fiir ausgewdhlte Immissionsorte

lassen folgende Schlussfolgerungen zu:

—  Fiir alle Immissionsorte (IO) liegen die fiir den Planfall ermittelten Pegelerhéhungen
unter Berlicksichtigung der absoluten Hohe der Pegel in den Nullfdllen in einem

der Abwdgung zugdnglichen Bereich.

— Vor einigen Fassaden vorhandener Gebdude verringern sich die Pegel in den Plan-
fallen tags und nachts infolge der zusdtzlichen Abschirmung durch die planungs-

rechtlich mégliche Bebauung.

Planbedingte Anderungen fir planungsrechtlich mégliche schutzwiirdige Nutzungen

innerhalb des Plangebiefs

Die Berechnungen zu den VerkehrslGrmimmissionen fiir ausgewdhlte Immissionsorte

lassen folgende Schlussfolgerungen zu:

— Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags / 60 dB(A)
nachts werden lber allen liberbaubaren Grundstiicksfldchen im Plangebiet einge-

halten.

— Vor den Fassaden des méglichen Wohn- und Biirogebdudes wird der schalltechni-
sche Orientierungswert (SOW) von 63 dB(A) tags gréBtenteils eingehalten. Ausnah-
men bilden die obersten nach Siiden ausgerichteten Geschosse, vor deren Fassa-

den teilweise Beurteilungspegel von 64 und 65 dB(A) ermittelt wurden.
— Der SOW nachts von 50 dB(A) in urbanen Gebieten wird straf3enseitig vor allen

Fassaden des planungsrechtlich méglichen Gebdudes iiberschritten. Die Uber-

schreitungen betragen maximal 9 dB(A).
Ergebnisse fiir dem Wohnen zugeordnete AulBenwohnbereiche und fir Freifldchen

— Unter Beriicksichtigung der méglichen Gebdudereflexion an der jeweiligen Fas-
sade (berechneter Beurteilungspegel + 2 dB(A)) ergeben sich innerhalb des Plan-
gebiets in den Planféllen fiir Immissionsorte iiber Auflenwohnbereichen (AWB), die
dem Wohnen zugeordnet sind, tagsiiber fiir die straflenzugewandten, vorgesehe-
nen Loggien in den obersten mdglichen Geschossen Beurteilungspegel > 65 dB(A).
Vor den Fassaden, die nicht als Loggien ausgebildet, gemdaf3 stadtebaulichem
Konzept fiir die Gewerbenutzung vorgesehen sind, entstehen ebenfalls nur in den
oberen Geschossen im &stlichen Fassadenbereich Beurteilungspegel > 65 dB(A).
Daher sollte eine Festsetzung zum Lérmschutz von Auflenwohnbereichen zumindest
fir (planungsrechtlich magliche) Geschosse oberhalb des 4. Vollgeschosses erfol-
gen.

—  Uber der Freiflache wird der Schwellenwert von 55 dB(A) tags eingehalten.
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Fazit Verkehrsldrm

Gesunde Wohnverhdltnisse sind nach gutachterlicher Ansicht in Bezug auf Verkehrs-
larm in Teilbereichen der liberbaubaren Grundstiicksfldchen des urbanen Gebiets
ohne zusdtzliche Festsetzungen zum Larmschutz nicht gegeben. Dies trifft vor allem auf
diejenigen Fassaden planungsrechtlich moglicher Wohnnutzungen zu, fiir die nachts

grof}flachig ein Beurteilungspegel von deutlich iiber 50 dB(A) iberschritten wird.

Trennungsgrundsatz®®

Das Trennungsgebot gemdf3 § 50 BImSchG wiirde im vorliegenden Fall das Abriicken
der geplanten iiberbaubaren Grundstiicksfldchen von den Verkehrstrassen verlangen.
Wie die Berechnungsergebnisse fiir die Prognosenullfdlle verdeutlichen, ist dies prak-
tisch nicht moglich, da der als Mafistab dienende SOW fiir Verkehrsldrm nachts von 50
dB(A) grundsatzlich tiber den straflenzugewandten Baugrenzen nicht eingehalten wer-

den kann. Zudem ist ein Abriicken aus Platzgriinden gar nicht moglich.

Eine Durchbrechung des Trennungsgebots im Sinne des § 50 BImSchG erscheint vor-

liegend aus folgenden Griinden vertretbar:

— sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
— Nutzung vorhandener Infrastruktur,

— Gebot kostensparenden Bauens,

— Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse durch geeignete bauliche

und technische Vorkehrungen.

Bei Verwirklichung der Planung ergeben sich vor der Mehrzahl der Fassaden tagsiiber
groBtenteils ausreichend ruhige Bereiche von = 63 dB(A). Im Plangebiet selbst sind
tagsiiber zudem grofifldchigere ebenerdige Freibereiche vorhanden, iiber denen ein

Beurteilungspegel tags von 60 dB(A) eingehalten wird.

Aktive Larmschutzmafinahmen®

Lédrmschutzwénde an Straflen und/oder Schienenwegen

Mafinahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm auf dem Ausbreitungsweg - wie z. B. Larm-
schutzwdnde entlang vorhandener Straflen - kommen aus verschiedenen Griinden

nicht in Betracht. Gegen solche Mafinahmen sprechen u. a. stddtebauliche Griinde,

36 Vgl. ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstrafie 9,
BERICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021, S. 83.
37 Vgl. ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstrafie 9%,
BERICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021, S. 82f.

121 von 159



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86ba Festsetzung gemaB3 § 9 Abs. 8 BauGB
Planinhalt und Abwégung

die Hohe der zu schiitzenden baulichen Anlagen im Plangebiet und die erforderlichen

Unterbrechungen der Larmschutzeinrichtungen fiir vorhandene Strafien.

Zudem wiirden sich mégliche Standorte von Larmschutzwdnden entlang der relevanten
Verkehrslarmquellen Karl-Marx-Strafle und BAB A 100 auflerhalb des Plangebietes

befinden, fiir die der Bebauungsplan keine Festsetzungen treffen kann.
Lédrmmindernde Fahrbahnoberfldiche und zuldssige Héchstgeschwindigkeit fir Straffen

Grundsatzlich ist es moglich, fiir Straf3en, fiir die dies noch nicht angeordnet wurde, die
zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu reduzieren (z. B. Karl-Marx-Straf3e).
Die untergeordneten Strafien im Umfeld des Plangebietes befinden sich bereits in einer
Tempo 30-Zone. Fiir die Bundesautobahn BAB A 100 scheidet die Reduzierung der
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit ohnehin aufgrund der Mindestgeschwindigkeit von
80 km/h auf Autobahnen aus. Die Karl-Marx- Straf3e tragt zur Gesamtverkehrsldrmbe-
lastung im Plangebiet allenfalls im dstlichen Randbereich relevant bei. Das Minde-
rungspotenzial hinsichtlich des Gesamtverkehrsldrms ist bezogen auf das gesamte

Plangebiet nahezu vernachldssigbar.

Fir eine Festsetzung von zuldssigen Geschwindigkeiten im Bebauungsplanverfahren
fehlt die Rechtsgrundlage. Eine entsprechende Anordnung kann nur die zustdndige
Verkehrsbehdrde (Verkehrslenkung Berlin VLB oder bezirkliche Straflenverkehrsbe-
horde) treffen. In den Berechnungen ist eine Reduzierung auBerdem nur anrechenbar,
wenn diese Anordnung bereits getroffen wurde oder sicher davon auszugehen ist, dass
sie bis zu einem bestimmten Zeitpunkt getroffen wird (s. auch Berliner Larmleitfaden).

Weiterhin kdme der Einbau einer sog. ldrmgeminderten Fahrbahnoberfldche in Be-
tracht. Die rechnerische Beriicksichtigung eines entsprechenden (negativen) Korrektur-
wertes fiir die Fahrbahnoberflache DStrO gemdaf3 RLS-90 ist beschrankt auf Auf3erorts-
strafBen mit zuldssigen Héchstgeschwindigkeiten von vzul > 60 km/h. Fiir eine solche

Mafinahme im Bebauungsplan fehlt zudem ebenfalls die Rechtsgrundlage.

Passive Ldrmschutzmaf3nahmen®

Da der Trennungsgrundsatz und aktive Larmschutzmaf3nahmen im Plangebiet hinsicht-
lich ihrer Anwendung nicht zielfiihrend sind, werden aus gutachterlicher Sicht zwei Fest-
setzungen zum passiven Larmschutz empfohlen. Mit den vorgeschlagenen Festsetzun-
gen wird im Bebauungsplan den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-

nisse aus der Sicht des Larmschutzes ausreichend Rechnung getragen.

3% Vgl. ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstrafie 9%,
BERICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021, S. 84ff.
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Grundrissausrichfung in Verbindung mit besonderen Fensterkonsfruktionen oder bauli-

chen Mafinahmen gleicher Wirkung

TF11  Zum Schutz vor Verkehrslérm muss bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
dnderung von Gebduden entlang der Juliusstraf3e bei Wohnungen mit mehr
als zwei AufenthaltsrGumen jeweils mindestens die Halfte der Aufenthalts-
rdume mit jeweils mindestens einem Fenster von der Strafe abgewandt aus-

gerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3en-
wdnde zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind. In diesen Woh-
nungen und in Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen miissen in min-
destens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthalts-
rédumen) bzw. in mindestens der Hdlfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnun-
gen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen) durch besondere Fensterkon-
struktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch an-
dere bauliche Maflnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen er-
reicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wdhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens ei-

nem teilgedffneten Fenster nicht iiberschritten wird.
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzung zur Grundrissausrichtung kommt dann zur Anwendung, wenn fiir die zur
Larmquelle ausgerichteten Aufenthaltsrdume von Wohnungen zu erwarten ist, dass das
ungestdrte Schlafen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster in keinem oder in ei-
ner nicht geniigenden Anzahl von Aufenthaltsrdumen moglich ist. Fiir die geplante Be-
bauung ist eine Festsetzung zur Grundrissausrichtung fiir alle Fassaden anzustreben,
vor denen der entsprechende SOW von 50 dB(A) nachts tiberschritten wird. Dies betrifft
alle straflenzugewandten Fassaden des planungsrechtlich méglichen Gebdudes. Eine
solche Festsetzung ist méglich, da an den straf3enabgewandten Fassaden ausreichend

ruhige Fassaden hergestellt werden kénnen.

Grundsatzlich sollte der Festsetzung zur Grundrissausrichtung der Vorzug vor der Fest-
setzung von besonderen Fensterkonstruktionen bzw. baulichen Mafinahmen gleicher
Wirkung gegeben werden. Fiir diejenigen Wohnungen, bei denen hiernach nicht genii-
gend Aufenthaltsrdume zu einer ruhigen Seite orientiert sind, sind im Bebauungsplan
andere Mafinahmen vorzusehen, damit ein ausreichend niedriger Beurteilungspegel
im Inneren der betroffenen Aufenthaltsrdume bei gleichzeitiger Gewdhrleistung der
Méglichkeit des Schlafens bei teilgedffneten Elementen in der Guf3eren baulichen Hiille
eingehalten wird. Ergdnzend zur Grundrissausrichtung von Wohnungen werden daher

in der Festsetzung ,besondere Fensterkonstruktionen” und ,baulichen Maf3inahmen
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gleicher Wirkung“ beriicksichtigt. Dadurch kdnnen planungsrechtlich auch (kleinere)

Wohnungen ermdglicht werden, die nur straflenzugewandte Fenster haben.

Unter der Bezeichnung "besondere Fensterkonstruktionen" werden hier alle baulich-
technischen Ausfiihrungen zusammengefasst, die ausschliefllich das Element Fenster
an sich betreffen. Dazu zdhlen das sog. HafenCity-Fenster und baulich vergleichbare
Konstruktionen. Das Ziel dieser Maf3nahme besteht immer darin, dem Nutzer eine Teil-
offnung (definiertes / begrenztes Ankippen) des Elementes bei gleichzeitig noch aus-
reichender Schallddmmung zur Einhaltung des Zielwertes eines Beurteilungspegels in-

nen nachts von 30 dB(A) zu ermdglichen.

Mit der Formulierung "bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung" sind solche Maf3nah-
men gemeint, die von "normalen" kippbaren Fenstern im Aufienbauteil des Aufenthalts-
raums ausgehen und zur Erhéhung der Schallddmmung des Auflenbauteils mit dem
gekippten Fenster zusatzliche (gekoppelte) baulich-technische Lésungen vorsehen.

Diese Lésungen sind z. B.

— vorgelagerte baulich geschlossene bebaute Auflenwohnbereiche (in der Art eines

Wintergartens), in deren Guf3erer Hiille sich 6ffenbare Elemente befinden oder
— sog. Prallscheiben oder
— vorgesetzte Ldden oder
— baulich geschlossene Laubengdnge oder
— Vorhangfassade.

Die Mafinahme muss es dem Nutzer ermdglichen, mindestens ein Fenster des Aufent-
haltsraums in Kippstellung 6ffnen zu kdnnen, um nicht den Eindruck des Lebens in einem
“Larmschutzkafig” zu haben. Die Teiloffnung der Elemente sollte auch eine Moglichkeit
der Zufuhr von Auf3enluft eréffnen, d. h. in der baulichen Hiille des Aufenthaltsraums ist
eine offene Querschnittsflache zu gewdhrleisten. Dies gilt im Grunde auch fiir beson-
dere Fensterkonstruktionen, dort jedoch aufgrund der geringen freien Querschnittsfla-
che nur sehr eingeschrankt. Da Liiftungseinrichtungen fiir Wohnungen ohnehin vorzuse-
hen sind (und daher grundsatzlich nicht festgesetzt werden miissen), deren Dimensio-
nierung im Regelfall jedoch vom geschlossenen Zustand aller Elemente in der Guf3eren
baulichen Hiille einer Wohnung ausgeht, wiirden sich bei Teiléffnung von Elementen im
Fall einer entsprechend dimensionierten Liifftungsanlage hohere Luftwechselraten er-
geben als im geschlossenen Zustand der Elemente. Die Mafinahme dient damit indirekt

auch einer Verbesserung der Liiftung vor allem auch in der warmen Jahreszeit.

Ausfihrung der dem Wohnen zugeordnefen Aullenwohnbereiche

TF12  Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind entlang der Juliusstrafle mit Gebduden

baulich verbundene Auflenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen)
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von Wohnungen oberhalb des 4. Vollgeschosses, die nicht mit mindestens
einem baulich verbundenen Auflenwohnbereich von der Juliusstrafle abge-

wandt ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten zuldssig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen,
die nur entlang der Juliusstrafle orientiert sind, ist mindestens ein baulich

verbundener Auflenwohnbereich als verglaster Vorbau zu errichten.
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aus gutachterlicher Sicht sind im vorliegenden Fall entlang der Juliusstraf3e auch Fest-
setzungen zum Ldrmschutz von bebauten AuBenwohnbereichen (z. B. Balkone, Log-
gien, Terrassen) notwendig. Bauliche LarmschutzmaBBnahmen werden ab einem Beur-
teilungspegel > 65 dB(A) iiber der Mitte der Fldche des Au3enwohn-bereichs erforder-
lich. Davon betroffen sind mit Geb&uden baulich verbundene AuBBenwohnbereiche (z.

B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen oberhalb des 4. Vollgeschosses.

Zu Art und Umfang méglicher Larmschutzmafinahmen gibt es keine Vorgaben. Um den
Schwellenwert von 65 dB(A) einzuhalten, sind verschiedene Mafinahmen maglich.
Hierzu gehért zum Beispiel eine einfache Verglasung, bei Auflenwohnbereichen in ho-
her gelegenen Geschossen ggf. auch eine akustisch dicht ausgefiihrte Briistung. Bei
seitlicher Ausrichtung der Fassade zur Hauptldrmquelle kann bereits eine abschir-
mende Wand (auch Glaswand) an der larmzugewandten Seite eines Balkons geniigen.
Die erforderlichen Mafinahmen wdren bei hinreichend verfestigter Planung im Einzel-

nen abhdngig von der Hohe des Beurteilungspegels Tag festzulegen.

Bei Wohnungen mit mehreren Auienwohnbereichen ist es ausreichend, wenn mindes-
tens einer der Au3enwohnbereiche baulich geschlossen ausgefiihrt wird oder an der

larmabgewandten Gebdudeseite angeordnet ist.

Baulicher Schallschutz

Wenn die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 tiberschritten werden
und der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch die gesetzlich vorgeschriebene
Wérmeddammung (z. B. die Anforderungen der Energieeinsparverordnung) erreicht
wird, bestehen erhohte Anforderungen an den baulichen Schallschutz. Dies ist der Fall,

wenn auf3en vor

—  Aufenthaltsrdumen in Wohnungen und Ubernachtungsrdumen von Beherbergungs-

statten ein Beurteilungspegel tags von 58 dB(A) und/oder nachts von 53 dB(A),
—  Unterrichtsraumen u. &. ein Beurteilungspegel tags von 58 dB(A) und/oder
— BiirorGumen u. &. ein Beurteilungspegel tags von 63 dB(A)

iberschritten wird (Schwellenwerte).
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3.7

Die schalltechnische Untersuchung kommt diesbeziiglich zu den Ergebnissen:

— Der Schwellenwert nachts von 53 dB(A) fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen wird
vor fast allen straf3enzugewandten Fassaden des planungsrechtlich méglichen Ge-

bdudes lberschritten.

— Der Schwellenwert tags fiir Unterrichtsrdume von 58 dB(A) wird vor etlichen stra-

3enzugewandten Fassaden iiberschritten.

— Der Wert fiir Biirordume wird in einzelnen Geschossen vor den straflenzugewand-

ten Fassaden uberschritten.

Zur Bewdltigung des Tatbestandes sind fiir Aufenthaltsrdume von Wohnungen sowie
teilweise fiir Unterrichts- / Biirordume entlang der Juliusstrafle MaBnahmen zum bau-
lichen Schallschutz zu treffen. Es ergeben sich straflenzugewandt mittlere Anforderun-

gen an den baulichen Schallschutz.

Gemaf3 Berliner Larmleitfaden 2017 war bei Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 eine Festsetzung zur Schalldémmung der Aufden-
bauteile zu treffen. Aus dem Rundschreiben Nr. 3/2020 der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen Il C ergibt sich nunmehr, dass im Bebauungsplan kein
Erfordernis mehr besteht, textliche Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei ge-
schlossenen Auf3enbauteilen zu treffen. Aufgrund der Bestimmung der geltenden DIN-
Normen (DIN 4109-1:2018-01, DIN 4109-2:2018-01) sind dazu keine weiteren texili-
chen Festsetzungen notwendig, da der Nachweis im nachrangigen Verfahren (Bauge-

nehmigungsverfahren) zu erbringen ist.

Griinfestsetzungen

Entwdsserungskonzept

Um den Nachweis einer dauerhaft gesicherten Niederschlagsentwdsserung zu erbrin-
gen ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 8-86ba vom Biiro PST GmbH

ein Entwdsserungskonzept® erarbeitet worden.

Die fachgutachterliche Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die ermittelten,
sehr guten hydrologischen Voraussetzungen die Bedingungen sehr gut sind, das Re-
genwasser liber eine Versickerungsanlage auf dem Privatgrundstiick in den Untergrund
zu leiten. Zwar l&sst die Uberbauung des Grundstiicks wenig Spielraum fiir eine Vari-
antenuntersuchung des Regenwassermanagements, dennoch sind die nicht-liberbau-

baren Grundstiicksflachen ausreichend bemessen, um eine Anlage zur Handhabung

39 PST GmbH: Entwdsserungskonzept / Vorhaben: B-Plan 8-86ba JuliusstraBBe 9, Berlin, November 2020 /
iberarbeitet Dezember 2020.
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des Regenwassers einschlielich Uberflutungsschutz dort anzuordnen. Als Entwéisse-

rungssystem wurde ein Mulden-Rigolen-System mit Notiiberlauf betrachtet.

Unter Beriicksichtigung des 5-jahrigen-Regenereignisses ist innerhalb der nicht-liber-
baubaren Grundstiicksfldche eine Mulde von 10,0 m x 2,5 m mit einer Béschungsnei-
gung 1:2 und einer Héhe von 0,30 m anzulegen. Zusdtzlich wurde unterhalb der Mul-
densohle eine Kiesrigole mit einer Hohe von 0,5 m geplant. Die Mulde sollte mindes-
tens einen Notiiberlauf in die Kiesrigole haben, damit das Regenwasser auch im Fall
von Vereisungen der Muldenoberfldche in die Kiesrigole geleitet werden kann. Zur bes-
seren Verteilung des Regenwassers kann zusdtzlich eine Drainageleitung eingesetzt
werden. Das Regenwasser wird liber den bewachsenen Oberboden der Mulde gerei-

nigt, flie3t in die Rigolen und kann dort anschlief3end versickern.

Gemaf3 DIN 1986-100 ist kein Riickhalt fiir den Uberflutungsschutz notwendig, da die
Gesamtflidche des Bauvorhabens nicht gréfer als 800 m? ist. Da sich die Fldche mit
780 m? jedoch im Grenzbereich befindet und sich zusétzlich eine Tiefgarage und Kel-
lerschéchte in unmittelbarer Nahe befinden, wurde im Entwésserungskonzept der Uber-
flutungsschutz dennoch beriicksichtigt. Dadurch erweitern sich die Anforderungen an
die Mulde von 15,0 m x 3,5 m mit einer B&schungsneigung 1:2 und einer Hohe von
0,30 m (erforderliche Fléchengréfle 52,5 m?).

Ein Mindestabstand der Rigolenfelder von 3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen wurde
eingeplant und sollte auch in den ndchsten Planungsphasen beriicksichtigt werden. Es
muss sichergestellt werden, dass das Regenwasser keine angrenzenden Gebdude be-
schadigt (Einbauen der Rigolen in entsprechender Tiefe oder Abdichten der Rigolen in
Richtung der benachbarten Grundstiicke, wasserdurchldssige Ausbildung der Tiefga-
rage).

Der Nachweis zur Regenentwdsserung auf dem privaten Grundstiick ist im Baugeneh-

migungsverfahren zu fiihren. Weitergehende Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Bepflanzung

TF13 Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gdrtnerisch anzulegen
und zu erhalten. Dies gilt auch, wenn unter diesen unterirdische Garagen
(Tiefgaragen) hergestellt werden. Die Erdschicht iiber der Tiefgarage muss
mindestens 0,6 m betragen. Die Verwendung von Baumarten der der Be-
griindung beigefiigten Pflanzlisten wird empfohlen. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Zufahrten, Terrassen sowie untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der

Baunutzungsverordnung.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Gemaf textlicher Festsetzung sind die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen gart-
nerisch anzulegen und zu erhalten. Die Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fiir Wege,

Zufahrten, Terrassen sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen.

Mit der Festsetzung der Bepflanzung sollen durchwurzelbare Bodenfldchen geschaffen
werden. Die Festsetzung ermdglicht so eine Erhéhung des Vegetationsanteils im Plan-
gebiet, welcher sich durch die Filterung von Staub, der Anreicherung der Luft mit Feuch-
tigkeit und Sauerstoff positiv auf die Lufthygiene und das Bioklima im Plangebiet aus-

wirkt.

Mit einer Uberdeckung der Tiefgarage mit einer Erdschicht von mindestens 0,6 m wird
den besonderen Anforderungen des Ost-West-Gefdlles im Plangebiet Rechnung ge-
tragen. Auf eine héhere Mindestiiberdeckung wurde daher verzichtet, da ein Eingriff in
tiefere Bodenschichten erfolgen miisste, um die Uberdeckung fléchendeckend zu ga-
rantieren. Der Vorschlag der Festsetzung einer durchschnittlichen Tiefgaragen-Uber-
deckung (mit einem héheren Wert) wurde daher nicht weiterverfolgt, da diese eine nicht

handhabbare und nicht den Musterfestsetzungen entsprechende Regelung darstellt.

Fiir die Anpflanzung von Bdumen und tieferwurzelnden Strduchern ist die Erdschicht im
Sinne einer Geldndemodellierung entsprechen zu erhéhen, um Anwachsen und Ent-
wicklung der Bepflanzung sicherzustellen Dies sollte im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens in einem Freiraumplan/-konzept nachgewiesen werden.

Dachfldchenbegriinung

TF14 Im Baugebiet sind mindestens 40 % der Dachfldchen extensiv zu begriinen.
Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen, Belichtungsfléchen und Terras-
sen. Dabei sind Dachfldchen von Garagen sowie von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Der durch-
wurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Be-

pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gemaf} textlicher Festsetzung sind im Baugebiet mindestens 40 % der Dachfldchen
extensiv zu begriinen. Die Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fiir technische Einrich-
tungen, Beleuchtungsfldchen und Terrassen. Dachflachen von Garagen sowie von Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sind dabei nicht mitzurech-

nen.
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Im Ergebnis der Erarbeitung eines Entwdsserungskonzeptes“® durch das Biiro PST ist
erkennbar, dass sich ein Anteil an Dachbegriinung positiv auf die notwendige Entwds-
serungsfldche bzw. das erforderliche Rigolenvolumen sowie auf die fiir den Uberflu-
tungsnachweis erforderliche Flache auswirkt. Zur Reduzierung der abflusswirksamen
Flachen im Plangebiet wurde daher die textliche Festsetzung TF 14 im Bebauungsplan

formuliert.

Eine Dachflachenbegriinung hat mehrere positive Wirkungen. Der Energie- und War-
mebedarf der Gebdude wird durch den zusdatzlichen Aufbau verringert. Das Nieder-
schlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder verduns-
tet, woraus sich ein Riickhaltungseffekt fiir das Niederschlagswasser ergibt. Die Dach-
begriinung wirkt staubbindend und schafft einen Lebensraum fiir Kleintiere und einen
potenziellen (Teil-) Lebensraum fiir Végel. Abhdngig von der Machtigkeit der Substrat-
schicht wirkt sie zudem kaltluftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen -

anregend auf Ausgleichstromungen.

Durch die kiihlende Wirkung der Dachbegriinung auf das Plangebiet infolge einer Er-
hohung der Kaltluftbildung und der Evapotranspiration ist diese im besonderen Mafie
auch dazu geeignet, in baulich verdichteten Bereichen thermische Belastungen der
Bevélkerung an austauscharmen, sommerlichen Hochdruckwetterlagen zu verringern.
Da diese Wetterlage im Zuge des Klimawandels zukiinftig vermehrt auftreten wird, leis-
tet die Dachbegriinung einen wichtigen Beitrag zur Anpassung des Plangebietes an
die Auswirkungen des Klimawandels und entspricht zugleich den Handlungsempfeh-
lungen des StEP Klima und dem StEP Klima KONKRET. Neben der 6kologischen Auf-
wertung kann mit der Dachfldchenbegriinung somit auch eine Erhéhung der Wohnqua-

litat erreicht werden.

Empfohlen wird die Herstellung sogenannter ,,blaugriiner Ddcher”, bei denen die Be-
griinung mit einer Speicherung des Niederschlagswassers kombiniert wird. Diese
Dachformen sind besonders fiir die Anpassung an den Klimawandel geeignet, da das
Wasser auf diesen ldngere Zeit gespeichert wird, so dass in Trockenperioden die Eva-
potranspiration der Dachbepflanzung verstarken und damit zur Kiihlung der Stadt bei-

tragt.

Ortliche Versickerung von Niederschlagswasser

TF15 ImUrbanen Gebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nurin was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-

durchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,

“0 PST GmbH: Entwdasserungskonzept / Vorhaben: B-Plan 8-86ba Juliusstraf3e 9, Berlin, November 2020 /
iberarbeitet Dezember 2020.
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3.8

Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt

nicht fiir Zufahrten zu Tiefgaragen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Sicherung der Funktion des Naturhaushaltes soll der Versiegelungsgrad innerhalb
des Urbanen Gebietes moglichst gering gehalten werden. Daher ist die Befestigung
von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen.
Dies wirkt sich positiv auf die Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Auf-
baumedium aus. Neben dieser Bedeutung wirkt sich die wasser- und luftdurchldssige
Befestigung der Wege auch auf die Versickerungsleistung sowie die Grundwasserneu-
bildungsrate aus und dient damit der Aufrechterhaltung wichtiger Naturhaushaltsfunk-

tionen.

Weiterhin leistet der Aufbau einer wasser- und luftdurchldssigen Wegedecke einen
wichtigen Beitrag zur Anpassung des Plangebietes an die Auswirkungen des Klimawan-
dels da die Versiegelung gering gehalten wird und anfallendes Niederschlagswasser

Uber die belebte Bodenschicht versickern kann.

Ausgenommen von der Pflicht zum Aufbau vom wasser- und luftdurchldssigen Aufbau
sind die rdumlich und flachenmdflig begrenzten Bereiche von Zufahrten zu Tiefgara-
gen. Diese Ausnahme ist aufgrund der gréfieren Belastungsintensitat durch die zulds-
sige Nutzung erforderlich. Gleichzeitig dient sie dem Schutz von Boden und Wasser,
da ein solcher Aufbau aufgrund der zuldssigen Nutzung zu einem erhohten Schadstof-

feintrag in diesem Bereich fiihren kdnnte.

Voraussetzung fiir die Wirkung der Mafinahme ist ggf. die Sanierung der vorhandenen

Altlasten im Plangebiet.

Sonstige Festsetzungen / Gestaltungsregelungen

Beschrdnkung von Werbeanlagen

TF15 ImUrbanen Gebiet sind Werbeanlagen nur an der Stdtte der Leistung im ers-
ten Vollgeschoss zuldssig. Wechselndes und bewegtes Licht fiir Werbeanla-

gen ist unzuldssig.
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 AGBauGB)
Gemaf3 § 12 Abs. 3 AGBauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB sollen Werbean-

lagen nur an der Statte der Leistung zuldssig sein. Das Recht und das Bediirfnis auf
Werbung sind grundsdtzlich anzuerkennen und werden beriicksichtigt. Unterschiedliche
Ziele bestehen insofern, als Werbeanlagen vom Zweck her auffallen sollen, doch die
Ortsbildpflege und der Schutzanspruch der kiinftigen Bewohner hier solche Gestal-

tungselemente vermeiden mdéchten. Anliegen der texilichen Festsetzung ist es daher,
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die Widerspriiche méglichst gering zu halten und die Zuldssigkeit von Werbeanlagen
grundsdtzlich auf im Gebiet ansdssige Betriebe an der Stdtte ihrer Leistung zu be-
schrdnken. Damit soll verhindert werden, dass im Geltungsbereich Werbeanlagen fiir
ortsfremde Unternehmen bzw. Produkte installiert werden, die zu einer wesentlichen
Stérung des Stadtbildes fiihren wiirden. Ziel ist es insbesondere die Aufenthaltsqualitat

des Auflenraums zu erhalten und eine Beeintrdchtigung des Wohnens zu vermeiden.

Durch die Zuldssigkeit von Werbeanlagen an der Statte der Leistung konnen Gewer-
betreibende vor Ort weiterhin auf ihre Betriebe bzw. auf ihre Produkte hinweisen.
Fremdwerbung wird ausgeschlossen. Hierdurch soll einem Wildwuchs von Grof3fla-
chenwerbung nicht im Gebiet ansdssiger Unternehmen vorgebeugt werden. In der jiin-
geren Vergangenheit konnte man in Berlin zunehmend grof}fldchige Werbung im Stadt-
bild beobachten. Insbesondere an Baugeriisten wird immer hdufiger geworben, auch

ohne erkennbare Bautdtigkeit.

Die Zuldssigkeit und Ausfiihrung von Werbeanlagen, auch Grof3fldchenwerbung, im
Gebiet ansdassiger 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 fiir Stadtentwicklung grundsatzlich

ausgeschlossen. Der Bebauungsplan trifft hier keine weitergehenden Regelungen.

Aufhebung bisheriges Planungsrecht

TF17 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festset-
zungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen derin

§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aufler Kraft.

Durch die textliche Festsetzung werden alle bisherigen Festsetzungen und baurechtli-
chen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch be-
zeichneten Art enthalten, aufler Kraft gesetzt. Diese textliche Festsetzung ist bei allen
Bebauungspldnen aufzunehmen, in deren Geltungsbereich planungsrechtliche Festle-
gungen vorhanden sind. Verbindliches Planungsrecht bildet gegenwdartig der Baunut-
zungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961, S. 742) in Verbindung
mit den férmlich festgestellten Fluchtlinien und planungsrechtlichen Vorschriften der
Bauordnung Berlin 1958 und dem Bebauungsplan XIV-A, festgesetzt am 09.07.1971.

Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Kennzeichnungen

Keine.

Nachrichtliche Ubernahmen
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3.10

Keine.

Hinweise

Auf vegetativ angelegten Fldchen wird die Verwendung von Arten der den Bebauungs-

planunterlagen beigefiigten Pflanzlisten (siehe Anlage) empfohlen.

Stddtebaulicher Vertrag

Da nicht alle im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan erforderlichen Regelungen
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans werden kénnen, werden ergdn-
zend zum Bebauungsplan vertragliche Regelungen abgeschlossen. Nach § 11 des
Baugesetzbuchs miissen die in einem stddtebaulichen Vertrag getroffenen Regelungen
insgesamt angemessen sein. Zu beachten ist dariiber hinaus das sogenannte Kausali-
tatsprinzip, das heif}t, es muss ein Sachzusammenhang zwischen dem Bebauungsplan

und den vertraglichen Regelungen bestehen.

Auf der Grundlage der Grundzustimmung nach dem Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung wird mit der Projektentwicklungsgesellschaft des Grundstiicks Ju-
liusstraf3e 9 ein stddtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Damit kdnnen die mit dem

Vorhaben zusammenhdngenden Inhalte vertraglich geregelt und abgesichert werden.

Regelungsinhalte des stddtebaulichen Vertrags

Der Stadtebauliche Vertrag regelt die Beteiligung des Vorhabentragers an der Vorbe-
reitung und Durchfiihrung der zur Umsetzung des Vorhabens dienenden Planungs-,
Ordnungs- und Infrastrukturmaf3inahmen und deren Finanzierung. Zugleich sollen die
mit dem Bebauungsplan verfolgten stddtebaulichen Ziele durch vertragliche Verein-
barungen im Sinne von § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB geférdert und gesichert werden.
Insbesondere sollen angesichts der bestehenden Versorgungsprobleme in bestimmten
Wohnungsmarktsegmenten ein Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung geleistet
und zugleich den stddtebaulichen 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 anteiligen Er-
richtung mietpreis-/ belegungsgebundener Wohnungen mit einer Quote von 30 % und
einem Bindungszeitraum von 30 Jahren. Gemdf3 Bedarfsberechnung der Jugendhilfe-
planung Neukdlln (Jug Plan) von Oktober 2021 kann der Bedarf an Kinderbetreuungs-
platzen in bestehenden Einrichtungen gedeckt werden. Der Bedarf an Betreuungspldat-
zen fiir Kita-Kinder ist daher nicht abzulsen, so dass im stddtebaulichen Vertrag keine
Regelungen hierzu erfolgen miissen. Ein Bedarf zur Schaffung von Schulpldtzen besteht

derzeit ebenfalls nicht.
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Auch die Nutzungsverteilung im Urbanen Gebiet wird im stddtebaulichen Vertrag be-
nannt und geregelt. Die dort fixierte Nutzungsverteilung wird in der Festsetzung der
Geschossfldche Wohnen konkret in Ansatz gebracht.

Zudem werden die Fristen des Wohnungsbaus geregelt. Innerhalb von 6 Monaten nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans sind die notwendigen Bauantrdge zu stellen bzw.
Bauvorlagen einzureichen. Innerhalb von 24 Monaten nach Vollziehbarkeit ist mit der
Bautdtigkeit zu beginnen (Bezugsfertigkeit innerhalb von 48 Monaten).

Zu den vorgenannten Punkten ergeben sich konkret folgende Regelungsinhalte im

stddtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentréger:
— 1.870 m? vorgesehene Geschossfléiche Wohnen,

—  Errichtung férderfahiger Mietwohnungen nach den Wohnbauférderungsbestim-
mungen des Landes Berlins auf einer Geschossfldche im Umfang von mindestens
561 m?.

Die weiteren Regelungsbedarfe betreffen Umweltbelange. Vertragsinhalte sind:

— Verpflichtung zur Beriicksichtigung der Belange des Boden- und Grundwasser-
schutzes im Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten (insbesondere Altlasten-

problematik),
— Entwdsserungskonzept als Bestandteil des stddtebaulichen Vertrags,
— Mafinahmen fiir europarechtlich geschiitzte Arten.

Der Bebauungsplan ist nicht von gesamtstddtischer Bedeutung und der stddtebauliche

Vertrag bedarf somit nicht der Abstimmung mit der Wohnungsbauleitstelle.

Abwdgung von Stellungnahmen
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86 fand in der Zeit
vom 24. September bis einschliefilich 12. Oktober 2018 statt. Es wurden sieben schrift-
liche AuBerungen abgegeben. Das Ergebnis der Abwdgung der frithzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan 8-86 wurde am 05. Marz 2019 mit dem BA-

Beschluss Nr. 69/19 vom Bezirksamt Neukdlln beschlossen.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan 8-86 wur-
den Belange geltend gemacht, die zu folgenden Anderungen bei den Festsetzungen

des Bebauungsplans 8-86 fiihrten:

— Festsetzung eines eingeschrdnkten Gewerbegebietes auf dem Grundstiick Glaso-
wer StrafBe 60 / Juliusstraf3e 10 (ehemals MU 3),

— Festsetzung von extensiver Dachbegriinung auf Flachddchern.

133 von 159



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86ba Festsetzung gemaB3 § 9 Abs. 8 BauGB
Planinhalt und Abwégung

4.2

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen fiihrten weiterhin zur Ergdnzung folgen-

der Themen in der Begriindung und/oder im Umweltbericht:

— Entwicklungsmdglichkeiten von Gewerbebetrieben in Urbanen Gebieten,
— Ergebnisse Verkehrsgutachten,

— Luftschadstoftkonzentration,

— Altlasten,

— Aussagen zu stddtischen Luftaustauschprozessen,

— Darlegung der speziellen artenschutzrechtlichen Anforderungen (spezielle arten-

schutzrechtliche Priifung - saP).

Die vollstandige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann dem
Auswertungsvermerk mit Datum vom 13.02.2019. entnommen werden, der in seinem

damaligen Stand Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplan 8-86

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-86 wurde in der Zeit vom 24. September 2018 bis
einschlieflich 24. Oktober 2018 die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB durchgefiihrt.

47 Behoérden und sonstige Trdager offentlicher Belange sowie bezirkliche Fachdmter
wurden mit Schreiben per Email vom 24. September 2018 zur Stellungnahme aufge-
fordert. Schriftliche Stellungnahmen gingen von 25 Trdgern offentlicher Belange und

bezirklichen Fachdmtern ein und wurden im Rahmen der Abwdgung behandelt.

Im Rahmen der friihzeitigen Trdgerbeteiligung zum Bebauungsplan 8-86 wurden Be-
lange geltend gemacht, die zu folgenden Anderungen bei den Festsetzungen des Be-

bauungsplans 8-86 fiihrten:

— Festsetzung eines eingeschrdnkten Gewerbegebietes auf dem Grundstiick Glaso-
wer StrafBe 60 / Juliusstraf3e 10 (ehemals MU 3),

— Festsetzung von extensiver Dachbegriinung auf Flachd&chern.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen fiihrten weiterhin zur Ergdnzung folgen-

der Themen in der Begriindung und/oder im Umweltbericht:
—  Entwicklungsmoglichkeiten von Gewerbebetrieben in Urbanen Gebieten,

— Aussagen zur Ermittlung der Geschossflache Wohnen, Ermittlung der Folgebe-

darfe,
—  Priifung der Aussagen zum StEP Verkehr auf Vollstdndigkeit und Aktualitat,
— Ergebnisse Verkehrsgutachten,

— Ergebnisse schalltechnische Untersuchung,
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4.3

Ergebnisse Entwdsserungsgutachten,

Ergebnisse Luftschadstoffuntersuchung,

— Darlegung der speziellen artenschutzrechtlichen Anforderungen (spezielle arten-

schutzrechtliche Priifung - saP),
— Vorschriften der Baumschutzverordnung,
— Vorschriften der GebdudebriiterVO,
— Vorschriften des Rodungsverbotes nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG.

Die vollstdndige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann dem
Auswertungsvermerk mit Datum vom 13.02.2019 entnommen werden, der in seinem

damaligen Stand Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange zum Bebau-

ungsplan 8-86

Fir den Bebauungsplanentwurf 8-86 wurde in der Zeit vom 22. Mdrz 2019 bis ein-
schlief3lich 23. April 2019 die férmliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

47 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie bezirkliche Fachdmter
wurden mit Schreiben vom 22. Marz 2019 zur Stellungnahme aufgefordert. Schriftliche
Stellungnahmen gingen von 21 Tragern 6ffentlicher Belange und bezirklichen Facham-

tern ein und wurden im Rahmen der Abwdgung behandelt.

Im Rahmen der formlichen Tragerbeteiligung zum Bebauungsplan 8-86 wurden Be-
lange geltend gemacht, die zu folgenden Anderungen bei den Festsetzungen des Be-

bauungsplans 8-86 fiihrten:

—  Anderung der textlichen Festsetzungen TF 4 und TF 5, so dass eine Uberschreitung
der maximal zul@ssigen GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-

ten Anlagen lediglich unterhalb der Geldndeoberflache ermdglicht wird.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen fiihrten weiterhin zur Ergdnzung folgen-

der 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 Maximalwert
ergibt;

— Erlauterung, dass der Nachweis fiir die Beriicksichtigung der Belange des Boden-

und Grundwasserschutzes im nachgeordneten Verfahren gefiihrt wird;

— Ergdnzung der vom Umwelt- und Naturschutzamt mitgeteilten Anforderungen, die

an den Boden- und Grundwasserschutz bestehen;

— Ergdnzung von Ausfiihrungen zur Deckung des Schulbedarfes;
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L

— Fortschreibung Inhaltsverzeichnis;
— redaktionelle Fortschreibung Verkehrsgutachten;
— redaktionelle Fortschreitung Schalltechnische Untersuchung.

Die vollstdndige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann dem
Auswertungsvermerk mit Datum vom 18.06.2019 entnommen werden, der in seinem
damaligen Stand Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Dariiber hinaus erfolgten sonstige Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungs-

plans aufgrund des Planungsfortschrittes:

— bestandsbezogene, reine Baukorperfestsetzung auf Teilfladchen des Grundstiickes
Glasower Strafle 64 einschliefllich Ergdnzung 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 Baugrenze
entlang der Glasower Straf3e durch Gebdudeteile (TF 7).

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Nach Teilung des Bebauungsplanes 8-86 sowie des Bebauungsplanes 8-86b wurde in
der Zeit vom 14. April 2021 bis einschlief3lich 15. Mai 2021 die erneute férmliche Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 in
Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf 8-86ba durchgefiihrt.

47 Behorden und sonstige Trdger offentlicher Belange sowie bezirkliche Fachdmter
wurden mit Schreiben vom 14. April 2021 zur Stellungnahme aufgefordert. Schriftliche
Stellungnahmen gingen von 22 Tragern 6ffentlicher Belange und bezirklichen Fachdm-

tern ein und wurden im Rahmen der Abwdgung behandelt.

Im Rahmen der férmlichen Trdgerbeteiligung wurden keine Belange geltend gemacht,

die zu Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans fiihrten.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen fiihrten zur Ergénzung folgender Themen

in der Begriindung und/oder im Umweltbericht:
— Fortschreibung zum StEP Verkehr,

— Formulierung zur Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandent-

wicklung,
— Ergdnzung von Anforderungen an mdgliche Ersatzpflanzungen,

—  Ergdnzung von Anforderungen zur Uberpriifung von potenziellen Lebensstdtten ge-

schiitzter Arten,
— Ergdnzung zum Schutzgut Boden / Grundwasser.

Dariiber hinaus erfolgt die Ausarbeitung des stddtebaulichen Vertrags zum Bebau-

ungsplan, u.a. mit folgenden, sich aus der Abwdgung ergebenen Regelungen:
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4.5

— Beteiligung an der Vorbereitung und Durchfiihrung der zur Umsetzung des Vorha-
bens dienenden Planungs-, Ordnungs- und Infrastrukturmaf3nahmen und deren Fi-

nanzierung,
— Regelung zur friihzeitigen Beteiligung des Umwelt- und Naturschutzamtes / Fach-
bereich Boden- und Grundwasserschutz im Zuge nachgeordneter Verfahren,

— Erstellung eines Auflenanlagenplans mit Darstellung eines moglichen Baum-Er-

satzstandortes.

Die vollstandige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann dem
Auswertungsvermerk mit Datum vom 14.06.2021 entnommen werden (siehe Kap. VII
4).

Beteiligung der Offentlichkeit

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86ba fand in der
Zeit vom 22. November bis einschliefilich 22. Dezember 2021 statt. Es wurde eine
schriftliche AuBerung abgegeben.

Parallel zur &ffentlichen Auslegung wurden die Behdrden und Stellen, die Trédger 6f-
fentlicher Belange sind, gemdf3 § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit Schreiben vom 18. No-
vember 2021 {iber die Durchfiihrung der Auslegung des Bebauungsplans 8-86ba be-
nachrichtigt. Schriftliche Stellungnahmen gingen von neun Behérden bzw. Stellen, die

Trager offentlicher Belange sind, ein und wurden im Rahmen der Abwdgung behandelt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und der Benachrichtigung der Behdrden und
sonstiger Trager &ffentlicher Belange wurden keine Belange geltend gemacht, die zu
Anderungen bei den Festsetzungen des Bebauungsplans oder Ergdnzung von Themen

in der Begriindung und / oder im Umweltbericht fiihrten.

Die vollstdndige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann dem

Auswertungsvermerk vom 02.02.2022 entnommen werden (siehe Kap. VII 5).

Abwdgung der privaten und 6ffentlichen Belange

Folgende offentliche und private Belange wurden im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplanverfahrens untereinander und gegeneinander abgewogen:

Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB)

Das Plangebiet ist vorbelastet durch Kfz- und Schienenverkehrsgerdusche der 6stlich

des Plangebiets verlaufenden Karl-Marx-Strafle, siidlich des Plangebiets verlaufenden
Bundesautobahn BAB A 100 sowie die Juliusstraf3e. Eine Gewerbeldrmvorbelastung

besteht fiir das Plangebiet durch die angrenzenden siidlichen Gewerbefldchen und

137 von 159



Begriindung zum Bebauungsplan 8-86ba Festsetzung gemaB3 § 9 Abs. 8 BauGB
Planinhalt und Abwégung

durch unmittelbar westlich angrenzenden vorhandenen Betriebe und Anlagen (GSG-
Hof Glasower Straf3e 60 / JuliusstraBBe 10).

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Biiro ALB Akustiklabor
Berlin eine schalltechnische Untersuchung* durchgefiihrt. Die Untersuchung diente
dazu, die Belange des Ldrmschutzes fiir die stddtebauliche Planung zu kldren und er-
forderliche Festsetzungen unter Beriicksichtigung der Hinweise / Empfehlungen des
Berliner Larmleitfadens zu treffen. Hinsichtlich des Gewerbeldrms sind im Bebauungs-
plan keine Festsetzungen erforderlich. Gesunde Wohnverhdltnisse sind nach gutachter-
licher Ansicht in Bezug auf Verkehrsldrm in Teilbereichen der iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen des urbanen Gebiets jedoch ohne zusdatzliche Festsetzungen zum Larm-
schutz nicht gegeben. Dies trifft vor allem auf diejenigen Fassaden planungsrechtlich
moglicher Wohnnutzungen zu, fiir die nachts grof3flachig ein Beurteilungspegel von
deutlich iiber 50 dB(A) iiberschritten wird.

Das Trennungsgebot gemdf3 § 50 BImSchG wiirde im vorliegenden Fall das Abriicken
der geplanten iberbaubaren Grundstiicksfldchen von den Verkehrstrassen verlangen.
Wie die Berechnungsergebnisse fiir die Prognosenullfdlle verdeutlichen, ist dies prak-
tisch nicht moglich, da der als Maf3stab dienende schalltechnische Orientierungswert
fir Verkehrslarm nachts von 50 dB(A) grundsatzlich iiber den stralenzugewandten
Baugrenzen nicht eingehalten werden kann. Zudem ist ein Abriicken aus Platzgriinden
gar nicht moéglich. Es wurde abgewogen, dass eine Durchbrechung des Trennungsge-
bots im Sinne des § 50 BImSchG vertretbar erscheint (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, Nutzung vorhandener Infrastruktur, Gebot kostensparenden Bauens, Si-
cherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse durch geeignete bauliche und

technische Vorkehrungen).

Mafinahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm auf dem Ausbreitungsweg - wie z. B. Larm-
schutzwdnde entlang vorhandener Strafien - kamen aus verschiedenen Griinden nicht
in Betracht. Gegen solche Mafinahmen sprachen u. a. stddtebauliche Griinde, die
Hohe der zu schiitzenden baulichen Anlagen im Plangebiet und die erforderlichen Un-
terbrechungen der Larmschutzeinrichtungen fiir vorhandene Straf3en. Zudem wiirden
sich mégliche Standorte von Larmschutzwdnden entlang der relevanten Verkehrsldrm-
quellen Karl-Marx-Straf3e und BAB A 100 auflerhalb des Plangebietes befinden, fiir die

der Bebauungsplan keine Festsetzungen treffen kann.

Fir eine Festsetzung von zuldssigen Geschwindigkeiten im Bebauungsplanverfahren

fehlte die Rechtsgrundlage. Eine entsprechende Anordnung kann nur die zustdndige

41 ALB Akustiklabor Berlin: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstraf3e 9%, BE-
RICHT JUL 20.187.01 P, Berlin, 01.02.2021.
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Verkehrsbehérde (Verkehrslenkung Berlin VLB oder bezirkliche StraBenverkehrsbe-
horde) treffen. In den Berechnungen ist eine Reduzierung auBerdem nur anrechenbar,
wenn diese Anordnung bereits getroffen wurde oder sicher davon auszugehen ist, dass
sie bis zu einem bestimmten Zeitpunkt getroffen wird (s. auch Berliner Larmleitfaden).
Weiterhin kdme der Einbau einer sog. ldrmgeminderten Fahrbahnoberfldche in Be-
tracht. Die rechnerische Berlicksichtigung eines entsprechenden (negativen) Korrektur-
wertes fiir die Fahrbahnoberfldche DStrO gemaf3 RLS-90 ist beschrdnkt auf Auf3erorts-
straf3en mit zuld@ssigen Hochstgeschwindigkeiten von vzul > 60 km/h. Fiir eine solche

Mafinahme im Bebauungsplan fehlte ebenfalls die Rechtsgrundlage.

Innerhalb des Bebauungsplans konnte mit Festsetzungen zum passiven Schallschutz
auf die dufleren Belastungen reagiert werden, so dass dauerhaft gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse geschaffen werden kénnen. Es wurden folgende Festsetzungen ge-

troffen:

— Grundrissausrichtung in Verbindung mit besonderen Fensterkonstruktionen oder

baulichen Mafinahmen gleicher Wirkung,
— Ausfiihrung der dem Wohnen zugeordneten Auflenwohnbereiche

Der Nachweis zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auflenbauteilen ist im

nachrangigen Verfahren (Baugenehmigungsverfahren) zu erbringen.

Weiterhin erfolgte im Bebauungsplan die flachenhafte Ausweisung eines Baufensters.
Das innerhalb dieser Fldche zuldssige Nutzungsmaf3 ist geringer und wird durch die
Festsetzung einer Grund- und Geschossflachenzahl begrenzt. Hintergrund der Festset-
zung war es, noch Spielraum zur Ausgestaltung der spdteren Bauausfiihrung zu lassen
(z. B. Gestaltung von Erkern, Balkonen, Loggien). Die erforderlichen Anforderungen an
die Abstandsfldchen der zuldssigen Baukérper in den Baugebieten sind im Zuge der
Baugenehmigung nachzuweisen und entsprechend einzuhalten, so dass diesbeziiglich

dauerhaft gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse geschaffen werden kdnnen.

Durch das Biiro ALB Akustiklabor Berlin wurde eine gutachterliche Beurteilung der luft-
hygienischen Situation innerhalb des Plangebietes*? durchgefiihrt. Im Hinblick auf die
Belange der Luftreinhaltung wurde gepriift, ob sich innerhalb des Geltungsbereiches
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans und der hierin planungsrechtlich aus-
gewiesenen zukiinfligen Nutzungen potenzielle immissionsschutzrechtliche Konflikte

insbesondere mit umliegenden vorhandenen Nutzungen durch Geruchs- und/oder

“2 ALB Akustiklabor Berlin: Gutachterliche Beurteilung der lufthygienischen Situation innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans 8-86a, BERICHT JUL 20.187.02 H, Berlin, Dezember 2020.
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Luftschadstoffimmissionen ergeben kdnnen. In Bezug auf die ausgewiesenen Nutzun-
gen ergaben sich keine Anhaltspunkte fiir schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Beldstigungen durch Immissionen von Luftschadstoffen

und/oder Geriichen.

Wohnbediirfnisse der Bevlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans die Errichtung von rund 1.870 m? Geschossfléiche Wohnen erméglicht. Legt man
eine durchschnittliche Wohnungsgréfle zugrunde, kdnnen ca. 19 Wohnungen neu er-
richtet werden. Dies kommt der gesteigerten Nachfrage nach Wohnraum in der Bevél-

kerung entgegen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des Plangebiets nur Wohngebdude
errichtet werden diirfen, bei denen ein Anteil von mindestens 30 % der festgesetzten
zuldssigen Geschossfldche, die fiir Wohnungen zu verwenden ist, mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung geférdert werden kénnten und damit bezahlbarer Wohnraum
zu realisieren ist. Damit wird eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewdhrleistet und der Forderung der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen gefolgt. Weiterhin wird innerhalb der wachsenden Stadt Berlin
das Ziel einer (besseren) sozialen Durchmischung der Bevdlkerung erreicht. Somit wur-

den die besonderen Wohnbediirfnisse der Bevolkerung angemessen beriicksichtigt.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans haben keine unterschiedlichen Auswirkungen
auf Frauen und Manner zur Folge (Gender Mainstreaming). Die Festsetzungen eines
Bebauungsplans sind grundstiicksbezogen, nicht personen- oder geschlechtsbezogen.
Eine Bevorzugung oder Benachteiligung eines Geschlechts durch die Festsetzungen ist

nicht zu erkennen.

Die Festsetzungen beriicksichtigen die Bediirfnisse von Familien, sowie junger, alter
und behinderter Menschen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen dariiber
hinaus die Errichtung von Kinderbetreuungseinrichtungen (z. B. in privater Tragerschaft)
zu, so dass das Plangebiet fiir Familien und junge Menschen besonders geeignet ist.
Die Errichtung einer Kindertagesstatte im Plangebiet ist aufgrund der geringen Grund-
stlicksgréf3e derzeit nicht vorgesehen. Gemaf3 Bedarfsberechnung der Jugendhilfepla-
nung Neukdlln (Jug Plan) von Oktober 2021 kann der Bedarf an Kinderbetreuungsplat-

zen in bestehenden Einrichtungen gedeckt werden. Der Bedarf an Betreuungspldtzen
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fur Kita-Kinder ist daher nicht abzuldsen, so dass im stddtebaulichen Vertrag keine Re-

gelungen hierzu erforderlich bzw. méglich sind.

Mit der Umsetzung der Planung (Wohnungsneubau im Plangebiet) sind fiir den Bedarf
an Infrastruktureinrichtungen ein Bedarf von rund 2 Kitaplatzen sowie ein Schulplatz-
bedarf von rund 2 Pldtzen zu erwarten. Das Plangebiet liegt in der Grundschulpla-
nungsregion Neukollner Mitte/Zentrum - 2, in der auf Basis der bestehenden Wohn-
baupotenziale von einer ausreichenden Platzversorgung ausgegangen wird. Nach der-
zeitigem Kenntnisstand (Stellungnahme vom Fachbereich Schule, Bezirksamt Neukdlln
von Berlin vom 27.05.2019, im Verfahren zum Bebauungsplan 8-86a) reichen die
Schulplatze in der Grundschulplanungsregion zur Abdeckung durch den Bebauungs-
plan 8-86a entstehenden Bedarfe aus, da ein Grofiteil der Wohnungsbaupotenziale

erst spater als die geplante Bebauung im Bebauungsplan umgesetzt werden kénnen.

Die Belange der dlteren Bevolkerung bzw. behinderter Menschen wurden durch die
Festsetzung des Urbanen Gebietes beriicksichtigt. So sind in diesem Baugebiet u.a.
auch Anlagen fiir soziale Zwecke zuldssig. Die Festsetzung erlaubt auch die Ansiedlung
von Einrichtungen der Gebietsversorgung (z. B. Nahversorgung), was sich aufgrund de-
ren fuB3laufiger Erreichbarkeit positiv auf die Belange weniger mobiler Bevélkerungs-

gruppen auswirken kann.

Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Das geplante Vorhaben folgt dem Grundsatz der Innenentwicklung vor Aufienentwick-
lung. Es dient der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von Fléchen im Straf3en-
land), wodurch im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung und unter Vermeidung
der Inanspruchnahme von Flachen auflerhalb des Zentrums gemdf3 § 1 a Abs. 1
BauGB sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden soll. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ist aufgrund der Néhe zu bestehenden Wohngebduden sowie auf-
grund der weitestgehend ausgebauten Erschlief3ung als vorhandener Ortsteil zu be-

trachten.

Um dem Grundsatz des staddtebaulichen Einfligens zu entsprechen, wurden u.a. Fest-
setzungen zur Regelung der maximal zul&ssigen Hohe baulicher Anlagen (Festsetzung
von Oberkanten OK iiber NHN) bestimmt.

Belange von Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die Planung betrifft keine Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege. Das Plan-

gebiet sowie dessen angrenzende Grundstiicksbereiche weisen keine Denkmale auf.

Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)
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Von den Kirchen und 6ffentlich-rechtlichen Religionsgemeinschaften wurden keine ent-

sprechenden Erfordernisse mitgeteilt.

Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Bebauungsplan sind entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Um-
weltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriick-
sichtigen. Ebenso istim Rahmen des Bebauungsplans abzukldren, in welchem Umfang
mit dem Bebauungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a BauGB,
die zu einer Verdnderung der Gestalt und Nutzung von Grundfldchen fiihren und
dadurch die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes beeintrdchtigen kénnen, ermog-
licht werden. Im Bebauungsplan soll eine vorsorgende Bewdltigung der Konflikte erfol-
gen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG). Diese As-

pekte wurden im Rahmen einer Umweltpriifung untersucht.

Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Beurteilung der Bebaubarkeit
des Plangebietes durch Nebenanlagen auf Grundlage des § 19 Abs. 4 der BauNVO
1968, vgl. hierzu: Ausfiihrungen in Kapitel 11.1.2.7 der Begriindung) sind bereits nach
bestehendem Planungsrecht und selbst bei Annahme des geringsten Ausnutzungsgra-
des im gesamten Plangebiet Eingriffe im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB und § 18
BNatSchG vollumfdanglich zuldssig. Eine Verpflichtung zum Ausgleich von unvermeid-
baren Beeintrdchtigungen der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit von Natur und Land-
schaft, die durch den Bebauungsplan entstehen, bestand daher grundsdtzlich nicht.
Somit lassen die beabsichtigten Festsetzungen zum Nutzungsmaf3 eine geringere Ver-
siegelung zu, als im Bestand bisher schon méglich ware. Auch wenn die Eingriffsbewer-
tung im Umweltbericht aufgrund der planungsrechtlichen Bestandssituation zu dem Er-
gebnis kam, dass eine Verpflichtung zum Ausgleich von unvermeidbaren Beeintrdchti-
gungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft, die durch den
Bebauungsplan entstehen, nicht besteht, wurden durch Festsetzungen verschiedene
Ausgleichsmafinahmen verbindlich festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine Griin-
festsetzung, die eine intensive Begriinung der nicht iiberbaubaren Fldchen - auch ober-
halb von Tiefgaragen - vorsieht, eine Festsetzung zur extensiven Dachflachenbegrii-
nung und die verbindliche Regelung zur Befestigung von Wegen und Zufahrten in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau. Diese Festsetzungen dienen der Kompensation und
waren freiwillige Maf3nahmen des Plangebers, die sich aus der rechtlichen Eingriffsbe-
wertung nicht ergeben. Insgesamt wird mit der Planung das Ortsbild aufgewertet, in-

dem das Geldnde in eine geordnete Nutzung und Gestalt Giberfiihrt wird.
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Um den Nachweis einer dauerhaft gesicherten Niederschlagsentwdsserung zu erbrin-
gen ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans vom Biiro PST GmbH ein Ent-
wdsserungskonzept®® erarbeitet worden. Die fachgutachterliche Bewertung kommt zu
dem Ergebnis, dass durch die ermittelten, sehr guten hydrologischen Voraussetzungen
die Bedingungen sehr gut sind, das Regenwasser liber eine Versickerungsanlage auf
dem Privatgrundstiick in den Untergrund zu leiten. Zwar lasst die Uberbauung des
Grundstiicks wenig Spielraum fiir eine Variantenuntersuchung des Regenwassermana-
gements, dennoch sind die nicht-iiberbaubaren Grundstiicksfldchen ausreichend be-
messen, um eine Anlage zur Handhabung des Regenwassers einschliellich Uberflu-
tungsschutz dort anzuordnen. Als Entwdsserungssystem wurde ein Mulden-Rigolen-Sys-
tem mit Notiiberlauf betrachtet. Der Umgang mit dem Regenwasser wird durch die
Festsetzung einer anteiligen Dachbegriindung sowie einer Befestigung von Wegen und

Zufahrten in wasser - und luftdurchldssigem Aufbau weitergehend positiv beeinflusst.

Aufgrund des durchweg naturfernen Charakters des Plangebietes sowie der geringen
Eignung als Lebensraum wurde das Vorkommen von europarechtlich geschiitzten Arten
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 Strukturkartierung
diente hierbei der Ermittlung potenzieller Quartiere und Niststatten flir Fledermduse
und Brutvégel und lasst in Verbindung mit der Erfassung der Vegetationsbestdnde und
Gebdudesubstanz Riickschliisse auf das Arteninventar im Plangebiet zu. Auf diese
Weise kann der planungsbedingte Lebensraumverlust eingeschdatzt und entsprechende
Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmafinahmen getroffen werden. Bei der Po-
tenzialabschatzung konnten einzig in einem Bereich des Bestandsgebdudes Strukturen
mit Eignung als Fledermaus-Zwischenquartier festgestellt werden. Hinweise zur tat-
sdchlichen Nutzung der erfassten Strukturen durch Fledermduse konnten jedoch nicht
erbracht werden. Strukturen mit Eignung als Lebensstatte fiir altholzbewohnende Kafer
oder Hohlen- und Nischenbriiter wurden an den beiden Bdaumen im Plangebiet nicht
nachgewiesen. Unter Beriicksichtigung der in den Kapiteln 2.2.6 und 2.3.3 des Umwelt-
berichts aufgefiihrten VermeidungsmaBnahmen, wie Bauzeitenregelung, einer Uber-
priifung potenzieller Quartiere auf Besatz und ggf. Verschluss von Fledermausquartie-
ren bzw. Bruthdhlen von Végeln vor Baubeginn sowie das Anbringen von Nistkdsten
und Ersatzquartieren fiir in Baumhdhlen und Nischen briitende Végel und Fledermduse,
kann die Betroffenheit europarechtlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten i.S. der Ver-

bote des § 44 BNatSchG fachgutachterlich ausgeschlossen werden. Die Darstellung

43 PST GmbH: Entwdasserungskonzept / Vorhaben: B-Plan 8-86ba Juliusstraf3e 9, Berlin, November 2020 /
iberarbeitet Dezember 2020.
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der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Durch den Bebauungsplan wird der Versiegelungsgrad des Plangebietes von nahezu
100% auf 88% der Gesamtflache reduziert. Zugleich werden die nicht iberbaubaren
Flachen gdrtnerisch angelegt, sowie Dachflachen extensiv begriint, wodurch der Anteil
vegetationsbestandener Flache zunimmt. Die Bodenverunreinigungen durch Sulfate
und Blei werden bei Umsetzung der Planung saniert. Durch diese Entwicklungen wird
der Naturhaushalt insgesamt entlastet. So kann der Boden beispielsweise wieder ver-
starkt seine Aufgabe als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwir-
kungen und als Lebensgrundlage fiir Tiere Pflanzen und Bodenorganismen erfiillen. Die
Menge des im Plangebiet gebildeten Grundwassers wird erhoht und die Qualitat der
Grundwasserspende durch die Stdarkung der Bodenfunktionen verbessert. Durch die Er-
hohung der vegetationsbestandenen Fldchen wird auch die Lebensraumeignung des
Plangebietes fiir Tiere und Pflanzen erhdht. Einzig der Verlust eines Baumes sowie
eventuell vorhandener Fortpflanzungs- und Lebensstatten flir Brutvogel und Fleder-
mduse verursachen potenzielle Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Hinzu
kommen erhohte Ldrmbelastungen fiir den Menschen bei einer zukiinftigen Nutzung
des Plangebietes zu Wohnzwecken. Durch die Pflanzung eines neuen Baumes als Aus-
gleich, der Herstellung von Ersatzlebensstatten sowie der Umsetzung von Maf3inahmen
zum Schallschutz werden diese Beeintrdchtigungen jedoch vermieden oder in ihren

Auswirkungen auf ein unerhebliches Niveau reduziert.

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Wohnraummangels in Berlin stellt der Bebau-
ungsplan eine geeignete Alternative gegeniiber anderweitigen Planungsméglichkeiten
dar. Zudem ergibt sich aus der Umsetzung der Planung bei Einhaltung der Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen keine erhebliche Mehrbelastung fiir

die umweltrelevanten Schutzgiiter.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt liberwiegend ein Urbanes Gebiet mit einem hohen Wohnan-
teil fest. Urbane Gebiete dienen gemaf3 § 6a Abs. 1 BauNVO u.a. der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Somit sind Ge-

werbenutzungen in wohnvertraglicher Form im Plangebiet allgemein zuldssig.

Um Flachen fiir eine ausschlieflliche gewerbliche Nutzung im Einzugsbereich des Plan-
gebietes zu sichern, wurde zwischen Glasower Strafle 60 und Juliusstrafie 10 der Hof

der Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbh (GSG) Berlin im Bebauungsplan 8-86a als
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Gewerbegebiet im Bebauungsplan festgesetzt. Hier sind gewerbliche Betriebe und An-
lagen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Da das Plangebiet auflerhalb der Gebietskulisse des Entwicklungskonzepts flir den
produktionsgepragten Bereich (EpB) als integrierter Bestandteil des StEP Gewerbe

liegt, wird der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen den Belangen der Wirtschaft

ausreichend gerecht.

Belange der Mobilitét der Bevélkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Die duflere Anbindung des Grundstiicks erfolgt iiber das vorhandene Straf3ennetz. Das
Plangebiet verfiigt mit der Karl-Marx-Straf3e (ibergeordnete Straflenverbindung der
Stufe Il) und lber die siidlich verlaufende Bundesautobahn BAB 100 (grof3rdumige
Straf3enverbindung der Stufe |) mit der Auffahrt von der Buschkrug-allee iiber eine sehr
gute verkehrliche Anbindung an das libergeordnete Straf3ennetz. Mit &ffentlichen Ver-
kehrsmitteln ist der Standort mit S- und U-Bahnziigen sowie mit dem Bus zu erreichen.
Die Entfernungen betragen zum S- und U-Bahnhof Neukélln ca. 600 m sowie zur U-

Bahn-Station Grenzallee ca. 300 m. Dort befinden sich auch Bushaltestellen.

Fir die Mobilitat kiinftiger Bewohner bestehen somit diverse Méglichkeiten, sich im
Stadtgebiet zu bewegen. Aufgrund des guten Anschlusses an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr kann dies auch ohne eigenes Auto geschehen, so dass durch die vor-
liegende Planung zur Vermeidung von zusdfzlichem Individualverkehr beigetragen

werden kann.

Die technische Erschlief3ung ist liber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen ge-
sichert. Es bestand daher kein Erfordernis zur Festsetzung von Versorgungsfldchen ge-
maf3 § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Das Verkehrsgutachten** kam zu dem Ergebnis, dass der zusatzlich entstehende Ver-
kehr vergleichsweise gering ist und somit der allgemeine Verkehr durch den zusdtzli-
chen Quell- und Zielverkehr den das Bauvorhaben erzeugt, nicht beeintrachtigt wird.
Folglich wird keine erhebliche Verstarkung des Verkehrslarms oder der verkehrsbe-
dingten Schadstoffbelastung der Luft erwartet. Beziiglich der Belange des Verkehrs

ergab sich daher kein spezifisches Festsetzungserfordernis.

Im Rahmen der Abwdgung zum vergroflerten Planbereich 8-86 wurde weiterhin ent-

schieden, dass fiir die Umsetzung einer inneren Verbindung fiir den kleinrGumigen Fuf3-

“ HOFFMANN LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrsgutachten fiir den Bebauungsplan 8-86ba
»JuliusstraBBe 9“ in Berlin-Neukélln, Berlin, 27.01.2021.
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und Radverkehr im Plangebiet kein verkehrliches Erfordernis besteht. In unmittelbarer
Ndhe westlich des Plangebietes befindet sich der Trassenkorridor 27, der die Funktion
einer Radschnellverbindung im Berliner Stadtgebiet iibernimmt und eine Verbindung
zwischen Siidstern und Rungiusstrafe bildet. Weiterhin ist die Bruno-Bauer-Strafie (ca.
100 m westlich der Geltungsbereichsgrenze) aufgrund ihrer eingeschrankten Nut-
zungsmdglichkeit fiir den KFZ-Verkehr (anteilig Sackgasse) besonders fiir eine fu3léu-
fige Querung zwischen Delbriickstraf3e, Glasower Straf3e und Juliusstrafle geeignet.
Von der Planung einer neuen Fuf3- und Radwegeverbindung wurde abgesehen, da
dem Schutz des Eigentums (private Innenhdfe) als Belang eine hdhere Bedeutung bei-

gemessen wird.

Belange der Verteidigung sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften
(§ 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 beriicksichtigen die Aussagen sonstiger Ent-

wicklungskonzepte (hier: Stadtentwicklungspldne).

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft fiir das Plangebiet
keine Kennzeichnung als ,,Risikobereich Hochwasser“. Fiir die Berlicksichtigung der Be-

lange des Hochwasserschutzes gab es somit kein Erfordernis.

Dariiber hinaus wurde im Sinne eines vorbeugenden Hochwasserschutzes ein Entwds-

1.45

serungskonzept*> vom Biiro PST GmbH erstellt, um den Nachweis einer dauerhaft ge-

sicherten Niederschlagsentwdsserung zu erbringen.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden (§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Belange von Fliichtlingen
oder Asylbegehrenden, da Urbane Gebiete prinzipiell ein breites Nutzungsspektrum
aufweisen. Von den betreffenden Behdrden wurden dariiber hinaus keine besonderen

Erfordernisse vorgetragen.

“ PST GmbH: Entwdasserungskonzept / Vorhaben: B-Plan 8-86ba Juliusstraf3e 9, Berlin, November 2020 /
iberarbeitet Dezember 2020.
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Private Belange

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen die Errichtung von Wohnungen
und gewerblichen Nutzungen (die das Wohnen nicht wesentlich stdren) fiir den jetzigen
und kiinftige Eigentlimer, was die Belange der Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-

volkerung positiv beeinflusst.

Eigentums- und Eigentimerrecht

Durch die Festsetzungen entstehen dem Eigentiimer des beplanten Grundstiicks keine

Nachteile. Eine Einschrdnkung der Nutzbarkeit des Grundstiicks ist nicht zu erwarten.

Interessen von Mietern, Pdchtern und sonstigen Nutzern

Die vormals auf dem Grundstiick Juliusstrafle 9 als Getrdnkemarkt etablierte Nutzung

wird auf eigenen Wunsch beendet.

Interessen von Grundstiickseigentimern auf3erhalb des Plangebietes

Mit der Umsetzung der Planung werden die bisher bestehenden Baugebiete entlang
der Juliusstrafie baulich ergdnzt und eine vormals gewerblich genutzte Fldche hinsicht-
lich einer wohnvertraglichen Nutzung (Urbanes Gebiet) weiterentwickelt. Die Realisie-
rung des Bebauungsplanes tragt somit zu einer Aufwertung des Umfelds bei, so dass

benachbarte Grundstiickseigentiimer ebenfalls von der Planung profitieren.

Perspektivisch bestehen auch fiir die unmittelbar siidlich angrenzenden Gewerbetrei-
benden in der Juliusstrafle trotz heranriickender Wohnbebauung ausreichend Entwick-
lungsmoglichkeiten. Zum einen bestehen dort aufgrund der vorherrschenden Gemen-
gelage bereits gegenwdrtig eingeschrdnkte Entwicklungsmdéglichkeiten, zum anderen
wurden bei der Ermittlung der Schallimmissionen vorhandene Gewerbebetriebe ent-
sprechend beriicksichtigt, so dass mogliche Einschrankungen der gewerblichen Nut-

zung durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten sind.
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Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Stadtebauliche Auswirkungen

Die iiberwiegend industriell und gewerblich genutzten Fldchen innerhalb eines bebau-
ten Ortsteils werden einer geordneten baulichen Entwicklung zugefiihrt, die mit den

Nutzungen und Entwicklungen in den angrenzenden Gebieten korrespondiert.

Belange des Allgemeinwohls

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung auf dem Grundstiick gewdhrleisten, die auch der kiinftigen Bebauung
Rechnung tragt. Mit dem Bebauungsplan soll Planungssicherheit fiir den Eigentiimer
des Grundstiicks sowie die Bewohner der umliegenden Bestandsbebauung geschaffen
werden. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine bauliche Nachnut-

zung des Grundstlicks.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen dazu beitragen, das Ange-
bot an Wohnraum, Dienstleistungsgewerbe und sozialen, kulturellen und anderen Nut-
zungen (Urbanes Gebiet) zu erhdhen. Damit werden die Planungsgrundsdtze/-leitlinien
gemdf3 § 1 Abs. 6 BauGB berlicksichtigt. Die Deckung des Neubaubedarfs an Woh-
nungen durch Bestandsergdnzungen und Nachverdichtung auf erschlossenen Stand-

orten entspricht der Landes-, Stadtentwicklungs- und Fldchennutzungsplanung.

Im Verfahren wurden entsprechende Fachgutachten erstellt, deren Ergebnisse im Be-
bauungsplan beriicksichtigt werden. Daraus resultierten weitere Festsetzungen, die
zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erforderlich waren (z. B.

Immissionsschutz).

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung
Mafinahmen, deren Finanzierung gesichert ist

Die Flache im Plangebiet befindet sich im privaten Eigentum.

Die Erarbeitung des Bebauungsplans, des Umweltberichts und von Fachgutachten er-
folgt durch externe Biiros. Die Finanzierung der Planung einschliefllich der notwendi-

gen Gutachten erfolgt durch den Grundstiickseigentiimer im Plangebiet (Kostentrager).

Fir die fachliche Betreuung und fiir die Koordinierung des Planverfahrens sind verwal-
tungsinterne Aufwendungen durch das Stadtentwicklungsamt zu erbringen, die nicht an

Dritte iibertragen werden kénnen. Erhéhte Personalkosten entstehen dadurch nicht.

Entschddigungskosten gemdf3 § 40 BauGB entstehen dem Land Berlin nicht. Realisie-

rungskosten fiir die Bebauung auf Grundlage der Festsetzungen entstehen dem Land
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2.2

Berlin durch Kosteniibernahmeregelungen im &ffentlich-rechtlichen Vertrag bzw. Kauf-

vertrégen (s. Kap. I11.3.9 Vertragliche Regelungen) nicht.

Maf3inahmen/Kostenrisiken, deren Finanzierung nicht gesichert ist und deren Finan-

zierung 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 abwdgungsrelevanten Belange in der
Bauleitplanung aufgenommen worden. Die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen

und Mdnner sind damit in die Abwdgung einzustellen.

Nach den vorliegenden Erfahrungen und Erkenntnissen ergeben sich durch die vorge-
sehenen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs keine geschlechtsspezifisch diffe-

renzierten Auswirkungen.

Zu mildernde bzw. zu vermeidende Auswirkungen auf persénliche Lebensumstdnde
im Sinne von § 180 BauGB

Keine.
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Vv Verfahren

1 Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die beabsichtigte Planaufstellung zur Aufstellung des Bebauungsplans 8-86 wur-
den die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen sowie die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg geméf § 5 AGBauGB durch die Uber-
sendung des Entwurfes der BA-Vorlage (Schreiben Stapl b4(V) vom 12. Februar 2018)

informiert.

2 Verfahren gemdf3 § 6 oder 7 AGBauGB

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen hat mit Schreiben vom 05.
Madrz 2018 mitgeteilt, dass mit dem Bebauungsplanverfahren 8-86 aufgrund seiner Ei-
genart dringende Gesamtinteressen Berlins an Bebauungspldnen gemdf3 § 7 Abs. 1
Satz 3 Nr. 5 AGBauGB beriihrt werden.

Ob das Bebauungsplanverfahren 8-86 aufgrund einer Gréfie von mehr als 200
Wohneinheiten auch dringende Gesamtinteressen beriihrt, ist im weiteren Verfahren zu

kldaren. Es ist daher die Wohnungsbauleitstelle im weiteren Verfahren zu beteiligen.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 6 Abs. 2 i.V.m. § 7 AGBauGB durchgefiihrt.

3 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 08. Mai 2018 die Aufstellung des Bebauungs-
planverfahrens 8-86 beschlossen (BA-Vorlage Nr.: 110/18).

Die ortsiibliche Bekanntmachung vom 13. Juli 2018 erfolgte am 27. Juli 2018 im Amts-
blatt fiir Berlin Nr. 30, S. 4078.

4 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86 fand in der Zeit
vom 24. September 2018 bis einschliefllich 12. Oktober 2018 statt. Die Bekanntma-
chung in der Tagespresse (Der Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) erfolgte am 21.
September 2018.

Zusatzlich fand eine &ffentliche Informationsveranstaltung zweier Vorhabentrdger am
22. September 2018 (auf3erhalb des férmlichen Beteiligungsverfahrens) statt. Im Rah-
men dessen wurde den Besuchern die Mdoglichkeit gegeben, sich zur perspektivischen,
stddtebaulichen Entwicklung auf den Grundstiicken Glasower Strafie 3-10 sowie

Glasower Strafle 62-66 in Vorbereitung des Bauleitplanverfahrens 8-86 zu informieren.

Das Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86
wurde am 05. Mé&rz 2019 (BA Vorlage Nr. 69/19) vom Bezirksamt beschlossen.
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Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB

47 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange einschliefllich der Abteilungen
und Amter im Bezirksamt Neukélln sowie der Nachbargemeinden wurden per Email
vom 24. September 2018 zur Stellungnahme zu den geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplanentwurfs 8-86 und der Begriindung aufgefordert. Als Frist zur Riickduf3e-
rung wurde der 24. Oktober 2018 festgesetzt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b4 vom 13. Februar 2019 abgeschlos-

sen.

Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs.
2 BauGB

47 Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange einschliefilich der Abteilungen
und Amter im Bezirksamt Neukélln sowie der Nachbargemeinden wurden per Email
vom 22. Mdrz 2019 zur Stellungnahme zu den geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanentwurfs 8-86 und der Begriindung aufgefordert. Als Frist zur Riickduf3erung
wurde der 23. April 2019 festgesetzt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b4 vom 14. Juni 2019 abgeschlossen .

Teilung des Bebauungsplans 8-86 und 8-86b

Mit Beschluss vom 03. September 2019 (Vorlage Nr. 221/19) hat das Bezirksamt Neu-
kolln von Berlin die Aufteilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes 8-
86 in die Bebauungsplanverfahren 8-86a (,Glasower Straf3e - Ost“) und 8-86b (,,Juli-

usstraBe 5-9%) beschlossen. Anderungen des Planinhalts sind hiermit nicht verbunden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86a umfasst nunmehr die Grundstiicke
Delbriickstrafle 59-65, Glasower Strafle 3-10, 60, 62-67 und Juliusstraf3e 3-4 und 10

im Bezirk Neukolln.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 8-86b umfasst die Grundstiicke Juliusstrafle
5-9 im Bezirk Neukélln.

Die ortsiibliche Bekanntmachung vom 25. September 2019 erfolgte am 4. Oktober
2019 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 41, S. 6176.

Uber die beabsichtigte Geltungsbereichsteilung wurden die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ber-
lin-Brandenburg geméf § 5 AGBauGB durch die Ubersendung des Entwurfes der BA-
Vorlage (Schreiben Stapl b4 vom 26. August 2019) informiert.
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Aufgrund konkreter Entwicklungsabsichten fiir das Grundstiick Juliusstrafle 9 wurde
durch das Bezirksamt am 17. Marz 2020 der Beschluss fiir die erneute Teilung der Pla-
nungskulisse in die Bebauungsplanverfahren 8-86ba (,Juliusstrafle 9“) und 8-86bb
(,Juliusstraf3e 5-8) gefasst (Vorlage Nr. 78/20).

Uber die Absicht, den Geltungsbereich mit gleichbleibenden Planungszielen zu teilen,
wurden die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg gemaf § 5 AGBauGB durch die Uber-
sendung des Entwurfs der BA-Vorlage mit dem Schreiben vom 30.01.2020 informiert.

Die ortsiibliche Bekanntmachung vom 19. Marz 2020 erfolgte am 17. April 2020 im
Amtsblatt fiir Berlin Nr. 17, S. 2251.

8 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gemdf3
8§ 4a Abs. 3 BauGB

47 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange einschliefilich der Abteilungen
und Amter im Bezirksamt Neukslln sowie der Nachbargemeinden wurden mit Schrei-
ben vom 14. April 2021 zur erneuten Stellungnahme zu den geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplanentwurfs 8-86ba und der Begriindung aufgefordert. Als Frist zur
Rickduf3erung wurde der 15. Mail 2021 festgesetzt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b4 vom 14.06.2021 abgeschlossen.

Zum Auswertungsergebnis siehe Kap. VII 4.

Unabhdngig vom Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange erfolgte im weiteren Verfahren eine zeichnerische Anpassung
der im Planbild festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfléiche um 9 m?. Das zuldssige
Maf3 der Gesamtversiegelung (GRZ von 0,6) bleibt davon unberiihrt. Zudem bezieht
sich die erweitere liberbaubare Grundstiicksflache auf einen Bereich, fiir den bereits
im vorherigen Planstand eine Flachenversiegelung durch die Festsetzung einer Fléche
fiir Tiefgaragen zuldssig war. Die Anderung hat somit einen redaktionellen Charakter,
ist flachenmdfBig im Verhdlinis zur Gesamtversiegelung Guflerst gering und beriihrt

keine neuen Belange.

Nach der Rechtsprechung ist eine erneute Beteiligung dann nicht erforderlich, wenn
eine nochmalige Gelegenheit zur Stellungnahme eine blofle Formlichkeit ware, die fiir
den mit dem Beteiligungsverfahren verfolgten Zweck nichts erbringen kénnte. Dies ist
dann der Fall, wenn eine vorgenommene Anderung einer Festsetzung lediglich klar-

stellende Bedeutung hat, da sich dann inhaltlich am Planentwurf nichts dndert, oder
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wenn eine vorgesehene Anderung exakt dem Vorschlag eines Betroffenen entspricht

und Interessen sonstiger Dritter durch sie nicht beriihrt werden.*®

Daher kann auf die erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger offentlicher
Belange unter Beriicksichtigung von § 4a Abs. 3 BauGB verzichtet werden. Da eine
Versiegelung im entsprechenden Bereich des Grundstiicks bereits nach den vorigen
Festsetzungen zuldssig war, ist nicht anzunehmen, dass einzelne Behdrden in ihren zu

vertretenden Belangen beriihrt sein konnten.

Davon unabhdngig kénnen ggf. beriihrte private Belange (z. B. durch angrenzende
Nachbarn) im Rahmen der sich anschlieBenden Beteiligung der Offentlichkeit gemasB

§ 3 Abs. 2 BauGB eingeholt und abgewogen werden.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 8-86ba fand in der
Zeit vom 22. November bis einschliefllich 22. Dezember 2021 statt. In diesem Zeitraum
bestand auch online die Méglichkeit der Einsichtnahme in die Informationsmaterialien
mittels der Beteiligungsplattform ,,Mein Berlin“. Die ortsiibliche Bekanntmachung der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Versffentlichung im
Amtsblatt fiir Berlin am 12. November 2021 auf Seite 4647. Die Offentlichkeit wurde
von der Mdglichkeit der Beteiligung an der Planung zudem durch Veréffentlichung in
der Tagespresse (Der Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) am 19. November 2021 in-

formiert.

Parallel zur &ffentlichen Auslegung wurden die Behdrden und Stellen, die Trédger 6f-
fentlicher Belange sind, gemdf3 § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit Schreiben vom 18. No-
vember 2021 iiber die Durchfiihrung der Auslegung benachrichtigt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b4 vom 02.02.2022 abgeschlossen.

Zum Auswertungsergebnis siehe Kap. VII 5.

Beschlussfassung iiber den Bebauungsplan

Die Bezirksverordnetenversammlung Neukdlln hat am 04.05.2022 (Drucksache
0248/XXI) die Festsetzung des Bebauungsplanes 8-86ba beschlossen.

46 ygl. BVerwG, Beschluss vom 18. Dezember 1987 - 4 NB 2.87 -, juris.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBL. I S. 4147)

Verordnung iliber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | 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. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.
September 2021 (GVBL. S. 1119)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBL. | S. 3908)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Aufgestellt:
Berlin, den 05. Mai 2022

Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Stadtentwicklungsamt

Biedermann Groth

Bezirksstadtrat Leiter des Stadtentwicklungsamtes
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Vil Anhang

1 Textliche Festsetzungen

TF1

TF2

TF3

TF 4

TF 4

TF6

TF7

TF8

Im Urbanen Gebiet sind 1.870 m? der Geschossfldche fiir Wohnungen zu

verwenden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)
Im Urbanen Gebiet kdnnen die unter § 6a Abs. 2 Nr. 3 (Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes, Einzelhandelsbetriebe) der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO)
Im Urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergnii-

gungsstdtten) und Nr. 2 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Be-

standteil des Bebauungsplanes.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Die zuldssige Grundfldche darf im Urbanen Gebiet durch die Grundfléchen

derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grund-

fladchenzahl von 0,89 iiberschritten werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die im Urbanen Gebiet festgesetzten Oberkanten gelten nicht fiir technische
Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen, Solaranlagen und Fahrstuhl-

iberfahrten.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im Urbanen Gebiet
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als in Vollgeschossen ein-
schlief3lich der dazugehérigen Treppenrdume und einschlieflich ihrer Um-

fassungswdnde mitzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei denen
ein Anteil von mindestens 30 Prozent der festgesetzten Geschossfldche, die

fiir Wohnungen zu verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumforde-

rung gefordert werden kdnnte.
(8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Die Einteilung der Straflenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festset-

zung dieses Bebauungsplans.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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TF9

TF 10

TF11

TF12

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Stellpldtze und Gara-

gen unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brenn-
stoffe 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 Heizol EL

sind.
(8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslérm muss bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
dnderung von Gebduden entlang der Juliusstraf3e bei Wohnungen mit mehr
als zwei AufenthaltsrGumen jeweils mindestens die Hdlfte der Aufenthalts-
rdume mit jeweils mindestens einem Fenster von der Strafe abgewandt aus-

gerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3en-
wdnde zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind. In diesen Woh-
nungen und in Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen miissen in min-
destens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthalts-
rédumen) bzw. in mindestens der Hdélfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnun-
gen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen) durch besondere Fensterkon-
struktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch an-
dere bauliche Maflnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen er-
reicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wdhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens ei-

nem teilgedffneten Fenster nicht iiberschritten wird.
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind entlang der Juliusstrafie mit Gebduden
baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen)
von Wohnungen oberhalb des 4. Vollgeschosses, die nicht mit mindestens
einem baulich verbundenen Auflenwohnbereich von der Juliusstrafle abge-

wandt ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten zuldssig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auflenwohnbereichen,
die nur entlang der Juliusstrafle orientiert sind, ist mindestens ein baulich

verbundener Auflenwohnbereich als verglaster Vorbau zu errichten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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TF 13

TF 14

TF15

TF 16

TF17

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gdrtnerisch anzulegen
und zu erhalten. Dies gilt auch, wenn unter diesen unterirdische Garagen
(Tiefgaragen) hergestellt werden. Die Erdschicht iiber der Tiefgarage muss
mindestens 0,6 m betragen. Die Verwendung von Baumarten der der Be-
griindung beigefiigten Pflanzlisten wird empfohlen. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Zufahrten, Terrassen sowie untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der

Baunutzungsverordnung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Baugebiet sind mindestens 40 % der Dachfldchen extensiv zu begriinen.
Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen, Belichtungsfldchen und Terras-
sen. Dabei sind Dachfldchen von Garagen sowie von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Der durch-
wurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Be-

pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Urbanen Gebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt

nicht fiir Zufahrten zu Tiefgaragen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Im Urbanen Gebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung im ers-

ten Vollgeschoss zuldssig. Wechselndes und bewegtes Licht fiir Werbeanla-

gen ist unzuldssig.
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 AGBauGB)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festset-
zungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen derin

§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aufler Kraft.
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2

Hinweise

Pflanzliste 1 - Bdume

Festsetzung gemaB3 § 9 Abs. 8 BauGB

Bei Verwendung der Pflanzliste zur Bestimmung von Ausgleichspflanzungen ist zu be-

achten, dass fiir diese vorrangig gebietstypische Arten vorzusehen sind.

Grof3kronige Baumarten

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
Tilia vulgaris (Hollandische Linde)

Pflanzliste 2 - StrGucher

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weif3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffliger Wei3dorn)
Eunymus europaeus (Europ. Pfaffenhiitchen)
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 (Gewdhnlicher Schneeball)
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Kleinkronige Baumarten

bevorzugte Verwendung alfer, regionaltypi-

scher Sorten bzw. Wildformen

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus ,,fastigiata“ (Hainbuche)
Corylus columa (Baum-Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weif3-
dorn)

Malus silvestris (Holzapfel)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Gewdhnliche Traubenkirsche)
Pyrus pyraster (Holzbirne)

Sorbus intermedia (Schwedische Maul-

beere)

Sorbus aria (Mehlbeere)
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Bebauungsplan 8-86ba , Juliusstrafe 9* Bezirksamt Neukolln von Berlin
Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB Stand: 05.07.2021
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung (aktualisiert 10/2021)

Mit Schreiben vom 14. April 2021 wurden gemal3 § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB erneut Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie Abteilungen bzw. Amter im Bezirksamt Neukolin zum Planentwurf und seiner Begrindung (Stand: 18.03.2021)
eingeholt. Die Beteiligungsfrist endete am 14.05.2021. Es wurden jedoch auch alle nachtraglich eingegangenen Stellungnahmen bertcksichtigt.

Folgende 22 Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aufierten Anregungen und / oder Hinweise im Rahmen der Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal} § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB:

Lfd. Nr. 01 Landesdenkmalamt Berlin vom 14.04.2021

Lfd. Nr. 02 Bezirksamt Neuk®élin, Abteilung Jugend und Gesundheit vom 14.04.2021

Lfd. Nr. 03 Berliner Feuerwehr, Direktion West, Vorbeugender Brand- und Gefahrenschutz vom 19.04.2021
Lfd. Nr. 04 Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) vom 19.04.2021

Lfd. Nr. 05  Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe vom 21.04.2021

Lfd. Nr. 06 IT Dienstleistungszentrum Berlin vom 21.04.2021

Lfd. Nr. 07  Senatsverwaltung fir Kultur und Europa vom 21.04.2021 bzw. vom 06.05.2021

Lfd. Nr. 08 Bezirksamt Neuk®élin, Stral3en- und Griunflachenamt vom 21.04.2021

Lfd. Nr. 09  Vattenfall Warme AG vom 28.04.2021

Lfd. Nr. 10 Berliner Wasserbetriebe vom 04.05.2021

Lfd. Nr. 11 Bezirksamt Neukolln, Umwelt- und Naturschutzamt vom 05.05.2021

Lfd. Nr. 12 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz IV B 22 vom 04.05.2021
Lfd. Nr. 13  Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen | B 17 vom 05.05.2021

Lfd. Nr. 14 BSR Berliner Stadtreinigung vom 05.05.2021

Lfd. Nr. 15 BVG Zentrale Leitungsverwaltung C vom 11.05.2021

Lfd. Nr. 16 Landesamt flr Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit — LAGetSi — vom 11.05.2021
Lfd. Nr. 17 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, V A B 1/6 vom 12.05.2021
Lfd. Nr. 18  Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom 12.05.2021

Lfd. Nr. 19  Vattenfall Stromnetz Berlin GmbH vom 14.05.2021

Lfd. Nr. 20  Senatsverwaltung fur Finanzen vom 14.05.2021

Lfd. Nr. 21 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen WBL 7 vom 28.04.2021

Lfd. Nr. 22  Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz | C3 vom 28.05.2021
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Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB

Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung

Bezirksamt Neukdlln von Berlin 2
Stand: 05.07.2021
(aktualisiert 10/2021)

Die Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Prifung und Abwagung sind im Folgenden aufgefuhrt:

gend und Gesund-
heit
vom 14.04.2021

stehende Bedarf an vorschulischen Betreuungspléat-
zen der Kindertagesbetreuung ist daher im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages vom Wohnungsbau-
investor finanziell abzulésen (Modell der kooperativen
Baulandentwicklung).

Ifd. | Behdrden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwégung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
1. |Landesdenkmalamt|1.1 Denkmalbe- Wir auerten uns zum Bebauungsplan 8-86, zuletzt Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Berlin lange am 07.04.2019. Der raumlich enger gefasste Bebau- | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
vom 14.04.2021 ungsplan 8-86ba betrifft keine Belange von Denkmal- | Begriindung.
schutz und Denkmalpflege.
1.2 Denkmalbe- Das hier genannte Projekt beriihrt keine bodendenk- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist Ge-
lange malpflegerischen Belange. Hier befinden sich keine genstand nachgeordneter Verfahren.
bekannten archdologischen Fundstellen. Die von uns |Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautétigkeiten sind
gegebene Auskunft Gber das Vorhandensein oder das | die Belange der Denkmalpflege zu beriicksichtigen.
Nichtvorhandensein von Bodendenkmalern schlief3t
nicht deren zufélliges Auftreten aus, insbesondere bei
Grundstuicken und Bauvorhaben, die sich innerhalb
bzw. in der Umgebung von historischen Innenstadtla-
gen und von ehemaligen Dérfern von Berlin befinden.
Daruber hinaus gilt bei zuféllig auftretenden Boden-
funden Anzeigepflicht nach § 3 Abs. 1 Satz 1 DSch-
GBIn und Abgabepflicht nach § 3 Abs. 2 DSchGBIn.
2. |Bezirksamt Neu- 2.1 soziale Infra- | Die Errichtung einer Kindertagesstatte ist im Plange- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
kolln, Abteilung Ju- struktur biet nicht vorgesehen. Der aus Wohnungsneubau ent- | Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden

rund 1.870 m2 Geschossflache Wohnen im Plangebiet
zuléssig. Aus der zulassigen Geschossflache Wohnen
ergibt sich der Bedarf von rund 2 Betreuungsplatzen der
Kinderbetreuung (0- bis unter 7-jahrige). Die Ermittlung
erfolgte anhand der Kennwerte, die im Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung fiir den Ge-
schosswohnungsbau in Ansatz gebracht werden (nach
Modellstatistik rechnerisch ermittelt). Die Errichtung ei-
ner Kindertagesstatte im Plangebiet ist nicht vorgese-
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Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB

Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung

Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stand: 05.07.2021
(aktualisiert 10/2021)

Ifd.
Nr.

Abwa-
gungs-
punkte

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

hen. GemalR Bedarfsberechnung der Jugendhilfepla-
nung Neukoélin (Jug Plan) von Oktober 2021 kann der
Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen in bestehenden
Einrichtungen gedeckt werden. Der Bedarf an Betreu-
ungsplatzen fir Kita-Kinder ist daher nicht abzul6sen,
so dass im stadtebaulichen Vertrag keine Regelungen
hierzu erfolgen missen.

Obgleich mit dem Bebauungsplan weniger als 5.000 mz
Geschossflache Wohnen zuléssig wird (Schwellenwert
von 5.000 m?2), erfolgt eine analoge Anwendung des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung.
Dies erfolgt auch im Sinne des Neukdllner Modells, wel-
ches einen Schwellenwert von 1.000 m2 vorsieht.

3 Berliner Feuer- 3.1
wehr, Direktion
West, Vorbeugen-
der Brand- und Ge-
fahrenschutz

vom 19.04.2021

Schutzgut
Mensch
(Brandschutz)

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden nach 84
BauGB nehme ich wie folgt Stellung und betrachte die
fur mich derzeit relevanten Punkte.

Mit dem bisherigen Planungsstand des Flachennut-
zungsplans / Bebauungsplans, ist es nicht méglich,
eine zuverlassige Aussage uber die Leistungsfahigkeit
der Berliner Feuerwehr zu treffen.

Wir bitten um eine weitere Beteiligung innerhalb der
Bauleitplanung.

Weitere Stellungnahmen werden im Rahmen der ent-
sprechenden Baugenehmigungsverfahren abgege-
ben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.
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Stand: 05.07.2021
(aktualisiert 10/2021)

Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

3.2

Schutzgut
Mensch
(Brandschutz)

Léschwasserversorgung:

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist nicht
dargestellt. Die Bestimmung des LW-Bedarfs des vor-
liegenden Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der
Prufung des Brandschutznachweises durch den
Prufingenieur fur Brandschutz.

Gleichwohl ist fur die genannten Grundstiicke eine
Léschwasserversorgung fir den Grundschutz nach
den DVGW-Arbeitsblattern W 405, W 331 und W
400/1) zu gewahrleisten.

Entsprechend Tabelle 1 des DVGW-Arbeitsblattes
405 ergibt sich gemal Ausweisung des unmittelbar
benachbarten Wohngebietes als allgemeines Wohn-
gebiet ein LW-Bedarf von maximal 96 m3/h bzw. 1.600
I/min. Uber eine Dauer von 2 Stunden.

Néahere Auskiinfte zur LW-Versorgung aus den vor-
handenen Unterflurhydranten erteilen die Berliner
Wasserbetriebe (BWB).

LW-Brunnen, Tiefspiegelbrunnen oder Zisternen als
unabhéngige LW-Versorgung sind erkennbar nicht
vorhanden und damit durch Baumalinahmen auch
nicht gefahrdet.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten sind
die Belange des Brandschutzes zu beriicksichtigen.

3.3

Schutzgut
Mensch
(Brandschutz)

Zufahrten fir die Feuerwehr:

Fur StraRen und Zufahrten an bzw. zu den geplanten
Grundstiicken ist die Musterrichtlinie Flachen fir die
Feuerwehr zu beachten. Dieses gilt auch fir beste-
hende Gebaude und Grundstiicke soweit vorhanden.
Erforderliche Zufahrten und die Loschwasserversor-
gung zu den bestehenden Gebauden missen auch
wahrend der Bauphase gesichert bleiben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten sind
die Belange des Brandschutzes zu beriicksichtigen.




Bebauungsplan 8-86ba , Juliusstrafe 9*

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB

Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
3.4 Schutzgut Geplante Bauvorhaben: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
Mensch Zu geplanten Bauvorhaben wird die Berliner Feuer- sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.
(Brandschutz) |wehr im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmi- Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten sind

gungsverfahren aufgrund zu erwartender bzw. be-
schriebener Gebaudeklassen im Rahmen des § 2 (3)
Pkt. 4 - 5 und (4) BauO BIn Stellung nehmen:

Gemal des § 19 (1) ,Prufantrage und Aufgabenerledi-
gung“ der Bautechnischen Prifungsverordnung (Bau-
PrifV) veranlasst die Bauherrin oder der Bauherr die
Prufung der Brandschutznachweise bei einer Prifin-
genieurin oder einem Prufingenieur fr Brandschutz;
die Prufung schlieRt die Uberwachung der Bauausfiih-
rung hinsichtlich des gepriften Brandschutznachwei-
ses mit ein.

Nach § 19 (2) prifen Prifingenieurinnen und Priifin-
genieure fur Brandschutz die Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit der Brandschutznachweise unter Beachtung
der Leistungsfahigkeit der Berliner Feuerwehr. Sie ha-
ben die zustandige Brandschutzdienststelle zu beteili-
gen und deren Anforderungen beziglich der Brand-
schutznachweise zu wirdigen.

Prifingenieurinnen und Prifingenieure fur Brand-
schutz Uberwachen die ordnungsgemafe Bauausfiih-
rung hinsichtlich der von ihnen gepriften Brand-
schutznachweise.

Im Ubrigen gilt § 13 Absatz 3 der Bauverfahrensver-
ordnung.

die Belange des Brandschutzes zu beriicksichtigen.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
35 Schutzgut Zu den derzeitig dargestellten Bebauungsplanen las- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
Mensch sen sich nur allgemeine Aussagen treffen, da ein ent- | sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.
(Brandschutz) | sprechender Brandschutznachweis noch nicht erstellt | Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautétigkeiten sind

worden ist. Bei der Erstellung des Brandschutznach-

weises sind dabei gemaR § 19 der Begrindung zur

Bautechnischen Prifungsverordnung (BauPrifV) fol-

gende Anforderungen, unter Beachtung der Leis-

tungsféhigkeit der Berliner Feuerwehr, zu beachten:
die Loschwasserversorgung, (muss sichergestellt
sein, s. oben)

— Einrichtungen zur Léschwasserférderung, (nur
ggf. erforderlich)

— die Zuganglichkeit der Grundstiicke und der bauli-
chen Anlagen fur die Feuerwehr, (muss uneinge-
schréankt gegeben sein, z. B. fur die Sicherstellung
des 2. Rettungsweges und Flachen fir die Feuer-
wehr)

— Anlagen, Einrichtungen und Gerate fiir die Brand-
bekampfung, (ggf. erforderlich)

— Anlagen und Einrichtungen fir den Rauch- und
Warmeabzug bei Bréanden, (erforderlich)

— Anlagen und Einrichtungen fiir die Brandmeldung,
(ggf. erforderlich)

— Anlagen und Einrichtungen fur die Alarmierung,
(ggf. erforderlich)

— betriebliche MaZnahmen zur Brandverhitung,
(gof. erforderlich)

— betriebliche MaZnahmen zur Brandbekampfung.
(ggf. erforderlich)

die Belange des Brandschutzes zu beriicksichtigen.
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Wir méchten sie Uber die folgenden Merkblatter der

Berliner Feuerwehr in Kenntnis setzen:

— Brandschutz auf Baustellen

— Nachweis der Loschwasserversorgung im Brand-
schutznachweis

— Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstlicken

— Sicherstellung des 2. Rettungsweges uber Dreh-
leitern der Berliner Feuerwehr im

— offentlichen StraRenland (des VBG)

— Photovoltaikanlagen

Merkblatter der Berliner Feuerwehr befinden sich un-

ter dem unten stehenden Link auf der Internetseite

der Berliner Feuerwehr. Sie reprasentieren nicht die

Vollstandigkeit aller vorhandenen Merkblatter.

http://www.berliner-feuerwehr.de/ihre-sicherheit/vor-

beugender-brand-und-gefahrenschutz/dokumente-

des-vorbeugendenbrandschut-

zes/?tx_ptextlist_pil%5Baction%5D=sub-

mit&tx_ptextlist pil% 5Bcontroller%5D=Filterbox

Netzgesellschaft
Berlin-Branden-
burg (NBB)

vom 19.04.2021

4.1

technische
Infrastruktur

Die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft
Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nachfolgend NBB
genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbei-
ten und handelt namens und in Vollmacht der NBB.
Die NBB handelt im Rahmen der ihr tbertragenen
Netzbetreiberverantwortung namens und im Auftrag
der GASAG AG, der EMB Energie Mark Brandenburg
GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig GmbH, der Gas-
versorgung Zehdenick GmbH, der SpreeGas Gesell-
schaft fur Gasversorgung und Energiedienstleistung
mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz GmbH, der

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
Netzgesellschaft Hohen Neuendorf (NHN) Gas mbH &
Co.KG, der Rathenower Netz GmbH, der Netzgesell-
schaft Hennigsdorf Gas mbH (NGHGas), der Stadt-
werke Forst GmbH und der Netzgesellschaft Forst
(Lausitz) mbH & Co. KG.
4.2 technische Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
Infrastruktur die in den beigefugten Planunterlagen (Anlage: Plan, |sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Legende) enthaltenen Angaben und MafR3zahlen hin-
sichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich
sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Da-
bei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht
zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kdr-
zesten Weg verlaufen. Darliber hinaus sind aufgrund
von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss
hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die
genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in je-
dem Fall durch fachgerechte ErkundungsmalRnahmen
(Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Handschachtun-
gen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Ein-
satz von Maschinen zu verzichten und in Hand-
schachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunter-
lagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Aus-
kunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass
zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben
mit aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt.
Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszu-
geben. Bitte prifen Sie nach Ausgabe die Mal3stabs-
genauigkeit. Die Auskunft gilt nur fir den angefragten
raumlichen Bereich und nur fir eigene Leitungen der

Im Rahmen der Durchfihrung der Bautétigkeiten sind
die Belange des Leitungstragers zu bericksichtigen.
Leitungen befinden im Bereich der bestehenden 6ffent-
lichen Verkehrsflachen, welche nicht Teil des Bauvorha-
bens sind.
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Ifd. | Behdrden und

Nr. | sonstige Trager o6f-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

NBB, so dass gegebenenfalls noch mit Anlagen ande-
rer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu
rechnen ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt
werden missen.

Die Entnahme von Malf3en durch Abgreifen aus den
Planunterlagen ist nicht zulassig. Stillgelegte Leitun-
gen sind in den Planen nicht oder nur unvollstéandig
enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundséatz-
lich durch Nutzung der 6ffentlichen ErschlieRungsfla-
chen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen.

4.3

technische
Infrastruktur

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der ent-
sprechenden Begriindung ist unsere Leitungsschutz-
anweisung (Anlage: Leitungsschutzanweisung) zu be-
achten und folgendes in die weitere Planung einzuar-
beiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmaf3nah-
men ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m
von der Rohrauf3enkante und Stromkabel zu den
Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung die-
ses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB
SchutzmalRnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand
von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt wer-
den. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur
flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesi-
chert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanz-
grube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanz-
grube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel
mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohr-
leitung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine
PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten sind
die Belange des Leitungstragers zu beriicksichtigen.
Leitungen befinden im Bereich der bestehenden o6ffent-
lichen Verkehrsflachen, welche nicht Teil des Bauvorha-
bens sind.




Bebauungsplan 8-86ba , Juliusstrafe 9*

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB

Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung

Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stand: 05.07.2021
(aktualisiert 10/2021)

10

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzu-
halten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu
achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht bescha-
digt werden.

Wir weisen darauf hin, dass bei notwendigen Repara-
turen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu
Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt wer-
den muss.

Sofern im Rahmen des Abrisses von baulichen Anla-
gen die Trennung von Leitungen notwendig wird, bit-
ten wir, dies friihzeitig bei der NBB zu beauftragen.
Fragen hinsichtlich auBer Betrieb befindlicher Gaslei-
tungen, ausgenommen Hausanschlussleitungen, sind
zusatzlich an die Colt Technology Services GmbH zu
richten, da diese Leitungen mdglicherweise mit Ka-
beln belegt sind oder eine Belegung geplant ist. An-
sprechpartner sind Herr [...], Tel.-Nr.: [...] und Hr. [...],

Ist im Baubereich eine Gas-Stral3enbeleuchtung vor-
handen, wenden Sie sich bitte an den Betreiber:
Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht, Eichenstral3e 3a,
12435 Berlin, Tel. [...], E-Mail: [...]. Die Zustandigkeit
fur die Zuleitungen liegt ebenfalls beim Betreiber. Des
Weiteren weisen wir darauf hin, dass die Zuleitungen
zu vorhandenen und ehemaligen Gas-Stral3enlampen
nicht vollstédndig in unseren Planen dokumentiert sind.

Ifd. | Behdrden und Abwéa-
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
4.4

technische Inf-
rastruktur

Sollte der Geltungsbereich lhrer Auskunftsanfrage
verandert werden oder der Arbeitsraum den darge-
stellten r&umlichen Bereich Gberschreiten, ist der Vor-
gang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vor-
zulegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
5. |Senatsverwaltung |5.1 Wirtschaftliche | Gegen die Planung bestehen seitens der Senatsver- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
far Wirtschaft, Belange waltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe keine Be- | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Energie und Be- denken. Begriindung.
triebe
vom 21.04.2021
6. |IT Dienstleistungs- |6.1 technische Inf- | Das IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ Berlin) ist, | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zentrum Berlin rastruktur gemal Berliner StralRengesetz, Sondernutzer 6ffentli- | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
vom 21.04.2021 chen Stral3enlandes. Angrenzend zum o.a. Geltungs- | Begriindung.
bereich befinden keine Kabelkanalanlagen (KKA) des
ITDZ Berlin. Die Belange des ITDZ Berlin sind somit
nicht betroffen
7. | Senatsverwaltung |7.1 Art der bauli- | Im Begriindungstext zum o. g. B-Planentwurf (8-86ba | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
far Kultur und Eu- chen Nutzung |- Juliusstr. 9, Neukdlin) wird erwahnt, dass die Projekt- | Der Senatsverwaltung fir Kultur und Europa wurden die
ropa entwicklungsgesellschaft beabsichtigt, auf dem zur|entsprechenden Informationen weitergegeben.
vom 21.04.2021 Rede stehenden Grundstiick ein Wohn- und Atelier-
haus zu errichten. Liegen lhnen hierzu genauere Infor-
mationen vor? Etwa, um welche Gesellschaft es sich
handelt? Fir die Senatsverwaltung fur Kultur und Eu-
ropa ware es wichtig, im Vorfeld der zu verfassenden
Stellungnahme zum B-Plan hierzu Informationen zu er-
halten, um sich ggfs. mit dem Investor Giber Kooperati-
onsmoglichkeiten auszutauschen.
vom 06.05.2021 7.2 Art der bauli- | Das vorrangige Planungsziel des Bebauungsplanver- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

chen Nutzung

fahrens 8-86ba (,Juliusstral3e 9“) ist die Entwicklung ei-
ner gemafl Baunutzungsplan in Verbindung mit der
Bauordnung von 1958 als beschranktes Arbeitsgebiet
festgesetzten Flache zu einem Urbanen Gebiet geman
§ 6a BauNVO. Hierdurch soll das bisher ausschlief3lich
gewerblich genutzte Grundstiick JuliusstraBe 9 — ana-
log der Planungsabsichten im Bebauungsplanverfah-
ren 8-86a — zu einem mischgenutzten Grundstiick mit

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

In den geplanten Urbanen Gebieten (MU) sind sowohl
Raume und Gebaude fir freie Berufe als auch die Ver-
bindung von freiberuflicher Tatigkeit und Wohnen ,unter
einem Dach” sowie Anlagen fiir kulturelle Zwecke allge-
mein zuléssig (gemal § 13 BauNVO und § 6a Abs. 2
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-

fentlicher punkte

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

urbaner Pragung entwickelt werden. Dies er6ffnet dem
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe in dieser in-
nerstadtischen Lage neue Entwicklungsmaéglichkeiten.
Dies wird von der SenKultEuropa begriif3t, denn die ge-
plante Festsetzung als urbanes Gebiet erméglicht auch
die Etablierung von innenstadtaffinem Gewerbe — wie
zum Beispiel kiinstlerische Produktionsrdume (Ateliers
u &.), die in der wachsenden Stadt aufgrund des hohen
Verdréangungsdrucks mehr und mehr bedroht sind und
fur die es aufgrund der stetig steigenden Gewerbemie-
ten kaum noch bezahlbare Flachen gibt.

Insbesondere begrufdt die SenKultEuropa das Vorha-
ben der zustandigen Projektentwicklungsgesellschatft,
auf dem zur Rede stehenden Grundstick auf der
Grundlage des stadtebaulichen Konzepts der Schiffer
Architekten GmbH ein Atelier- und Wohnhaus zu er-
richten, in dem Wohnen und Arbeiten in flexiblen und
offenen Radumen unter einem Dach entstehen soll. In
dem in Abstimmung mit der Wohnungsbauleitstelle mit
dem Vorhabentrager im weiteren Verfahren zu schlie-
Renden stadtebaulichen Vertrag sollte demnach die
Beteiligung des Vorhabentragers an der Vorbereitung
und Durchfiihrung der zur Umsetzung des Vorhabens
dienenden Planungs-, Ordnungs- und Infrastruktur-
mafinahmen und deren Finanzierung auch hinsichtlich
der beschriebenen Nutzung als Atelier- und Wohnhaus
festgeschrieben werden.

Die SenKultEuropa bittet um Kenntnisnahme und ent-
sprechende Einarbeitung/ Beriicksichtigung des o. A.

Nr. 5 BauNVO). Die Ausdifferenzierung des Raumpro-
gramms der einzelnen Gebaude liegt im Ermessen des
— privaten — Bauherrn und lasst sich auf Ebene des Be-
bauungsplans nicht abschlieRend steuern. Inwieweit die
Einrichtung von Produktionsstatten fiir Kiinstlerinnen
und Kunstler umgesetzt wird, obliegt der tatsdchlichen
Nachfrage und der Planung durch die Eigentimer.

Zu erganzen ist, dass der Bebauungsplan nicht von ge-
samtstadtischer Bedeutung ist und der abzuschlie-
Rende Stadtebauliche Vertrag nicht der Abstimmung mit
der Wohnungsbauleitstelle bedarf.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
8. |Bezirksamt Neu- 8.1 Verkehrliche Der StraRenbaum an der sitddstlichen Grundstiicks- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
kolin, Straen- und Belange, grenze ist gegen bau- und betriebsbedingte Schaden | sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.
Grunflachenamt Baumschutz mittels Baumschutz der Variante | 0.4. zu schitzen (s. | Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautétigkeiten sind
vom 21.04.2021 Ausfuhrungsvorschriften zu 8 12 des Berliner Stral3en- | die Belange des Stral3en- und Grinflachenamtes zu be-
gesetzes, Anlage 3, Anhang 1. Baumschutz auf Bau- | riicksichtigen. Die Hinweise werden an den Vorhaben-
stellen). Sollten Baubetreib und Baumerhaltung sich | tréger weitergegeben. Die Hinweise stehen den geplan-
als unvereinbar erweisen, ist dies mit geeigneten Do- | ten Festsetzungen nicht entgegen.
kumenten nachzuweisen. Entsprechende Unterlagen
sowie ggf. ein Fallantrag sind an das SGA Neukdlin [...]
zu richten.
Eventuell geplante Gehwegliberfahrten (temporar oder
dauerhaft) sind in ausreichendem Abstand vom vor-
handenen Baumstandort bzw. von zukiinftigen Baum-
scheiben in Abstimmung mit dem SGA festzulegen
[...]
MaRnahmen, die den gebaudenahen Strallenraum
entlang der Juliusstra3e betreffen (z. B. Leitungstras-
sen, Gehweguberfahrten, Auskragungen der Oberge-
schosse u.a.), sind so auszulegen, dass ausreichend
Mdoglichkeiten fur die Entwicklung des StralRenbaum-
bestandes und dessen Ergénzung verbleiben.
9. |Vattenfall Warme 9.1 technische Den oben genannten Bebauungsplan haben wir hin- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
AG Infrastruktur sichtlich der Belange der Vattenfall Warme Berlin AG | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und

vom 28.04.2021

gepruft.

In dem von Ihnen unmittelbar angefragten ortlichen Be-
reich ist kein Anlagenbestand der Vattenfall Warme
Berlin AG vorhanden.

Begriindung.
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

10.

Berliner Wasserbe-
triebe
vom 04.05.2021

10.1

technische
Infrastruktur

Zu o. g. Bebauungsplanverfahren geben die Berliner
Wasserbetriebe (BWB) folgende Stellungnahme ab.
Diese gibt nur Auskunft Gber den im Bereich des Be-
bauungsplanes vorhandenen Leitungsbestandes und
die von unserem Unternehmen dort geplanten Bau-
maflinahmen.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass das Einrei-
chen der Bebauungsplanunterlagen bei den BWB
keine weitere Planungsbearbeitung auslost.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

10.2

technische
Infrastruktur

Gemal den beiliegenden Bestandsplanen befinden
sich im Bereich des Bebauungsplangebietes Trinkwas-
ser- und Entwasserungsanlagen der BWB. Diese ste-
hen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung.
Baumafnahmen sind derzeit von unserem Unterneh-
men nicht vorgesehen.

Die aul3ere ErschlieBung des Standortes bezuglich der
Trinkwasserversorgung ist gesichert. Die in der Julius-
straBe vorhandene Trinkwasserversorgungsleitung
steht im Rahmen ihrer Leistungsféahigkeit fir An-
schlusszwecke zur Verfligung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

10.3

technische
Infrastruktur

Aufgrund der geplanten Bebauungshohe weisen wir
darauf hin, dass jegliche Folgemal3hahmen am Rohr-
netz (z.B. Rohrnetzerweiterungen), welche aus-
schlieBlich wegen des Anschlusses einer privaten
Druckerhdéhungsanlage erforderlich werden, zu Lasten
des Veranlassers gehen.

Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt
grundsatzlich nur entsprechend dem Trinkwasserbe-
darf.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Im Rahmen der Durchfihrung der Bautétigkeiten sind
die Belange des Leitungstragers zu bericksichtigen.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
Léschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahig-
keit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt
werden.
10.4 Entwéasserung |Laut Entwasserungskonzept des Blros PST GmbH | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(Stand 21.11.2020, Uberarbeitet 02.12.2020) ist fuir das | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Bebauungsplangebiet geplant, dass das anfallende | Begriindung.
Niederschlagswasser vollstandig auf dem Grundstiick
versickert. Somit werden die Belange der BWB voll-
sténdig beriicksichtigt.
10.5 technische Inf- | Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trink- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie

rastruktur

wasser- und Entwasserungsanlagen der BWB sind ein-
zuhalten.

Sofern ein Bauvorhaben Neu- oder Umbauarbeiten an
den Anlagen der BWB erforderlich macht, bitten wir
den Investor friihzeitig mit uns Kontakt aufzunehmen.
Wir moéchten darauf hinweisen, dass Neu- oder Um-
baumalnahmen an den Anlagen der BWB umfangrei-
che Objektplanungen erfordern kénnen, unter Umstéan-
den auch die vorherige Aufstellung von hydraulischen
Konzepten, welche auch mit der zustandigen Senats-
verwaltung abzustimmen sind. Dies ist zeitlich zu be-
ricksichtigen.

Die Vorlaufzeiten fur die Planung und Genehmigung
bis zum Baubeginn betragen fur gewohnlich mindes-
tens achtzehn Monate ab Vorlage aller dafiir erforderli-
chen Voraussetzungen, auch der bestéatigten Wasser-
versorgungs- und Entwésserungskonzepte. Weiterhin
sind ErschlieBungsinvestitionen bis zum Méarz des Vor-
jahres bei den BWB anzumelden und deren Planung
zu beauftragen.

sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.
Im Rahmen der Durchfihrung der Bautétigkeiten sind
die Belange des Leitungstragers zu beriicksichtigen.
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Die wichtigsten Voraussetzungen fur den Planungs-

start sind:

— Den BWB liegen die verbindlichen Erschlie3ungs-
plane bzw. Um- oder Neubauplédne mit geplanten
Geléandehdhen vor.

— Sofern offentliches StralBenland betroffen ist, lie-
gen den BWB die erforderlichen Stralenbaupléane
mit Zustimmung des zustandigen Stralen- und
Grunflachenamts vor.

— Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das Trink-
wasser- oder Abwassernetz angeschlossen wer-
den sollen, liegen den BWB die erforderlichen
Hausanschlussantradge mit den konkreten Bedarfs-
angaben vor.

— Sofern die Kosten fur die Neu- und Umbauarbeiten
ganz oder teilweise vom Veranlasser zu tragen
sind, liegt den BWB eine Kosteniibernahmeerkla-
rung oder ein Vertrag, mindestens aber ein Griin-
prufungs- bzw. ein Objektplanungsauftrag, schrift-
lich vor.

10.6

Mitwirkung an
der Planung

Wir bitten Sie, die Belange der BWB im weiteren Ver-
lauf des Bebauungsplanverfahrens zu beriicksichtigen.
Bei Fragen kénnen Sie sich gern unter o. g. Telefon-
nummer oder E-Mail an Frau [...] wenden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen kunftiger Beteiligungsschritte berticksich-
tigt.

10.7

technische Inf-
rastruktur

Anlagen:

— Bestandsplan Entwasserung

— Bestandsplan Trinkwasser

— Technische Vorschriften zum Schutz der Trinkwas-
ser- und Entwasserungsanlagen der BWB

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Im Rahmen der Durchfihrung der Bautétigkeiten sind
die Belange des Leitungstragers zu bericksichtigen.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme

Leitungen befinden im Bereich der bestehenden 6ffent-
lichen Verkehrsflachen, welche nicht Teil des Bauvorha-
bens sind.

11. | Bezirksamt Neu- 11.1 Natur-, Arten- | Bereich Natur-, Arten- und Baumschutz (UmNat | 2) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
kolln, Umwelt- und und Baum- Bebauungsplan 8-86ba — Stellungnahme Baum- und | sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.
Naturschutzamt schutz Artenschutz Im Rahmen der Durchfihrung der Bautatigkeiten sind
vom 05.04.2021 Folgende Punkte sollten zur Vermeidung von verse- | die Belange des Umwelt- und Naturschutzamtes zu be-

hentlichen VerstélRen oder Planungsfehlern auf nach- | riicksichtigen.
geordneten Planungsebenen aktualisiert bzw. spezifi- | Die entsprechenden Anforderungen an eine mdgliche
ziert werden: Ersatzpflanzung werden im Umweltbericht in Kap.
2.1.12 redaktionell ergénzt.

Zu Punkt 2.1.12 — Baumbestand: Bei der Planung der | Der tatsachliche Baumverlust ist unter Beriicksichtigung
Ersatzpflanzung fur den eventuell zu féallenden Gétter- | der Schutz- und VermeidungsmafRnahmen auf der
baum ist zu beachten, dass nur Laubbdume oder Wald- | Ebene der Baugenehmigung zu ermitteln. Sofern bei
kiefern, jedoch keine Straucher als Ersatzpflanzungen | Umsetzung der Planung ein Baumverlust entsteht, er-
in Frage kommen. Die Ersatzpflanzungen bendétigen | folgt die Entscheidung ber die hierfir zu leistende
mind. 80 cm Bodendeckung (in diesem Fall zusatzlich | Kompensation in Form einer Ausgleichsabgabe oder
eine Verankerung im Boden) und missen Uber genl- | durch Ersatzpflanzungen gemaR § 6 Abs.1 Baum-
gend Abstand zu Gebauden und Anlagen, sowie zur | SchVO in Abstimmung mit dem Umwelt- und Natur-
Grundstiicksgrenze verfugen. schutzamt des Bezirksamtes Neukdlin.

11.2 Natur-, Arten- | Zu Punkt 2.2.6 — V2: Die Uberpriifung der potentiellen | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie

und Bauschutz

Lebensstatten geschitzter Arten muss im Aktivitats-
zeitraum vor dem Abriss durch eine Fachperson durch-
gefuhrt werden. Sollten Lebensstéatten gefunden wer-
den und keine CEF-MalRnahme (vorgezogener Aus-
gleich) maoglich sein, ist eine Ausnahme von den arten-
schutzrechtlichen Verboten bei der Senatsverwaltung
fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz zu beantragen.
Hierflr ist ausreichender zeitlicher Vorlauf einzupla-
nen. Ist vorgezogener Ausgleich mdglich, ist dies mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzusprechen.

sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Im Rahmen der Durchfihrung der Bautétigkeiten sind
die Belange des Umwelt- und Naturschutzamtes zu be-
ricksichtigen.

Die entsprechenden Anforderungen zur Uberpriifung
von potentiellen Lebensstatten geschitzter Arten wer-
den im Umweltbericht in Kap. 2.2.6 — V2 redaktionell er-
ganzt.
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Ifd.
Nr.

Behdrden und

sonstige Trager of-

fentlicher
Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Nach der Anderung der ,Verordnung iiber Ausnahmen
von Schutzvorschriften fiir besonders geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten* im Jahr 2019 haben sich hier teil-
weise die Zustandigkeiten geéndert.

11.3

Boden- und
Grundwasser-
schutz/Altlas-

ten

Bereich Boden- und Grundwasserschutz/Altlasten

(UmNat Il 1)

Durch die nochmalige Teilung des B-Planes 8-86 ist
aktuell der Teilbereich 8-86ba fiir das

Grundstiick JuliusstralRe 9 zu betrachten.

Altlasten-Sachstand 04.05.2021

Das zu betrachtende Grundstiick ist nicht im Bodenbe-
lastungskataster aufgefuhrt.

Im Umwelt- und Naturschutzamt lagen bis zur Beteili-
gung der Behdrden im April 2021 keine Erkenntnisse
Uber Boden- oder Grundwasserverunreinigungen fur
dieses Grundstick vor. Im Rahmen der aktuellen Be-
teiligung wurde ein geotechnischer Bericht der G+B
GbR aus September 2020 zur Bewertung tbergeben.
Die Ergebnisse wurden in die Begrindung zum B-Plan
aufgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

11.4

Boden- und
Grundwasser-
schutz/Altlas-

ten

In der Begriindung zum B-Plan, im Umweltbericht wird
unter Pkt. 2.1.6 auf Seite 50 ausgefiihrt, dass eine
durchgefuhrte Grundwasseruntersuchung keine Ver-
unreinigung ergab. Diese Behauptung wurde jedoch
nicht mit Unterlagen belegt und ist daher nicht nach-
vollziehbar. Hier ist eine entsprechende Erganzung
vorzunehmen und in den Umweltbericht einzuarbeiten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Neben der Argumentation auf Grundlage des Bodengut-
achtens von G+B Ingenieurbdiro fir Grundbau und Bo-
denmechanik GbR, welches sich explizit auf das Plan-
gebiet 8-86ba bezieht und den Beteiligungsunterlagen
beigefiigt war, wurde zusatzlich Bezug auf ein Boden-
gutachten genommen, welches Gegenstand der Ver-
fahrensunterlagen des Bebauungsplanteils 8-86a ist.
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Ifd.
Nr.

Behdrden und

sonstige Trager of-

fentlicher
Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Der Umweltbericht wird in Kap. 2.1.6 redaktionell fortge-
schrieben, auf das entsprechende Bodengutachten zum
Bebauungsplan 8-86a wird in den Unterlagen zum Be-
bauungsplan 8-86ba kein Bezug mehr genommen.

115

Boden- und
Grundwasser-
schutz/Altlas-

ten

Bei der Betrachtung des Entwasserungskonzeptes ist
zu beanstanden, dass lediglich ein Untersuchungs-
punkt im etwaigen Realisierungsbereich positioniert
wurde. In der Begriindung zum B-Plan wird dagegen
mehrfach auf die langjéhrige gewerbliche Nutzung des
Gelandes hingewiesen.

Aus Sicht des Boden- und Grundwasserschutzes ist
daher zum derzeitigen Kenntnisstand nicht einzuschét-
zen, ob die Niederschlagsversickerung so unproblema-
tisch wie dargestellt durchgefiihrt werden kann. Viel-
mehr sollte nach Festlegung der tatséchlichen Planung
eine an die Nutzung angepasste weitere Bodenunter-
suchung nach Abstimmung mit dem Umwelt- und Na-
turschutzamt erfolgen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten sind
die Belange des Umwelt- und Naturschutzamtes zu be-
ricksichtigen.

Im Umweltbericht wird bereits entsprechend ausgefiihrt,
dass im Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten,
AbrissmalBhahmen bzw. Schadstoffsanierung die ge-
setzlich vorgeschriebenen Schutzvorkehrungen einzu-
halten sind. Das Risiko einer Grundwasserverschmut-
zung kann somit bau-, anlagen- und betriebsbedingt bei
Einhaltung der allgemeinen Grundséatze des Boden-
und Grundwasserschutzes des BBodSchG sowie die
Altlastenverordnung ausgeschlossen werden.

11.6

Boden- und
Grundwasser-
schutz/Altlas-

ten

Einschatzung der Realisierbarkeit des Vorhabens

Die Belange des Boden- und Grundwasserschutzes
sowie die Altlastenproblematik werden im
Umweltbericht ausfuhrlich dargestellt.

In der Begriindung zum B-Plan, im Umweltbericht wird
unter Pkt. 2.3.3 Boden, Seite 79 ff auf die Festlegung
von Sanierungsmafinahmen im Baugenehmigungsver-
fahren verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Umwelt- und Na-
turschutzamt/ Bereich Boden- und Grundwasserschutz
im Baugenehmigungsverfahren nicht beteiligt ist.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Bautatigkeiten sind
die Belange des Umwelt- und Naturschutzamtes zu be-
ricksichtigen.

Begrindung und Umweltbericht werden redaktionell
fortgeschrieben. Es wird zur Thematik Boden- und
Grundwasserschutz erganzt, dass das Umwelt- und Na-
turschutzamt / Bereich Boden- und Grundwasserschutz
im Baugenehmigungsverfahren tblicherweise nicht be-
teiligt ist und daher sicherzustellen ist, dass die Bauan-
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Daher ist sicherzustellen, dass alle den Boden und das
Grundwasser betreffenden Untersuchungskonzepte
sowie die Bauantragsunterlagen, dem Bereich Boden-
und Grundwasserschutz frihzeitig zur Verfligung ge-
stellt werden.

Bei Beriicksichtigung der aufgefiihrten Vorgaben und
Hinweise steht nach derzeitigem Kenntnisstand der
Realisierung der Planungsabsicht aus Altlastensicht
nichts entgegen.

tragsunterlagen dem Bereich Boden- und Grundwas-
serschutz, parallel zum Baugenehmigungsverfahren
bzw. méglichst friihzeitig zur Verfigung gestellt. Eine
entsprechende Anforderung wird im stadtebaulichen
Vertrag verbindlich vereinbart.

11.7

Immissions-
schutz

Bereich Immissionsschutz (UmNat Il 1)

Es bestehen keine Bedenken gegen die geplanten
Festsetzungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

11.8

Immissions-
schutz

Anzumerken ist aber, dass zur Verhinderung von Lar-
mimmissionen bei der geplanten Wohnbebauung, die
gesamte Westfassade zum Gewerbegebiet (GE) in ge-
schlossener Bauweise ohne Fenster realisiert werden
sollte.

Der geplante Seitenfliigel sollte mdglichst mit Licken-
schluss zur Westfassade der geplanten Bebauung im
MU 3 (vgl. B-Plan 8-86a) erfolgen, um eine komplette
schalltechnische Abschirmung zum Gewerbegebiet zu
erreichen.

Dies sollte insbesondere in den nachgeordneten Bau-
genehmigungsverfahren bertcksichtigt werden.

Damit kénnten ggf. auch larmrelevante Konflikte bei
der beabsichtigten Umgestaltung im Gewerbegebiet
vorgebeugt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie
sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.

Im Rahmen der Durchfihrung der Bautétigkeiten sind
die Belange des Umwelt- und Naturschutzamtes zu be-
ricksichtigen.

Da die Baugrenze sowohl im Bebauungsplan 8-86ba als
auch im benachbarten Bebauungsplan 8-86a an der
Grundstiicksgrenze JuliusstrafRe 9 und 10 bis an diese
Grenze herangefiihrt wird, wird hiermit das planungs-
rechtliche Ziel einer Grenzbebauung gesichert. Der dem
Bebauungsplan 8-86ba zugrundeliegende Architekten-
entwurf sieht im Sinne eines larmrobusten Stadtebaus
zum Gewerbegebiet eine fensterlose Grenzbebauung
vor. Im Ubrigen ist das Gewerbegebiet im Bebauungs-
plan 8-86a als eingeschrénktes Gewerbegebiet festge-
setzt, in dem nur solche Betriebe und Anlagen zulassig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

12.

Senatsverwaltung
fur Umwelt, Ver-
kehr und Klima-
schutz

vom 04.05.2021

12.1

Schutzgut
Mensch
(Schall, Luft-
hygiene)

Seitens der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz bestehen im Rahmen des o0.g. B-Planver-
fahrens keine grundsatzlichen Bedenken.

Es werden keine Ubergeordneten Verkehrsanlagen-
bzw. —planungen berihrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

12.2

Verkehr

Fur das weitere Verfahren bitten wir jedoch um die Be-
ricksichtigung folgender Hinweise:

Entgegen der Aussage auf S. 15 der Begriindung wird
der Hinweis gegeben, dass im StEP Verkehr die Karten
zum Ubergeordneten Stral3ennetz von Berlin nur mit
Stand vom Mérz 2011 enthalten sind. Die Aktualisie-
rung der Karten erfolgt in regelméaRigen Abstanden und
ist losgeldst vom StEP Verkehr zu sehen. Diese kdn-
nen im Internet abgerufen werden. Bei Verwendung
der aktuellen Karten ist daher nicht auf den StEP Ver-
kehr, sondern auf die nachfolgende Website mit An-
gabe des Zugriffsdatums als Quelle zu verweisen:
https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrspla-
nung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-
strassennetz/

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Begrindung wird redaktionell fortgeschrieben.

12.3

Verkehr

Zusatzlich wird der Hinweis gegeben, dass bei einer
Anderung der Verbindungsfunktionsstufe von Il (iiber-
geordnete StralRenverbindung) auf IlI (6rtliche Stral3en-
verbindung) nicht von einer Herauf-, sondern von einer
Herabstufung gesprochen wird, da die Stralle dann
eine geringere Verbindungsfunktion aufweist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Begrindung wird redaktionell fortgeschrieben bzw.
korrigiert.

12.4

Verkehr

Beziglich der Verkehrsstarkenkarte wird der Hinweis
gegeben, dass die aktualisierte Fassung mit Bezugs-
jahr 2019 sich derzeit in Bearbeitung befindet und vo-
raussichtlich im Frihjahr dieses Jahres verdffentlicht
wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Begrindung wird redaktionell fortgeschrieben.



https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-strassennetz/
https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-strassennetz/
https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-strassennetz/
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme

13. | Senatsverwaltung |13.1 Ubergeordnete | Aufgrund der originaren Zustéandigkeiten der Referate | | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
far Stadtentwick- Planung A und | B fir die vorbereitende Bauleitplanung (Nr. 8 | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
lung und Wohnen Abs. 2 ZustKatAZG) auf3ern wir uns zur Abstimmung | Begriindung.
vom 05.05.2021 der Bauleitplanung wie folgt zur:

1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Be-
achtung der regionalplanerischen Festlegungen (textli-
che Darstellung 1): Es ist hierzu nichts vorzutragen.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (au-
Rer Verkehr) und sonstigen eigenen thematischen und
teilrdumlichen Entwicklungsplanungen: Es ist hierzu
nichts vorzutragen.

14. | BSR Berliner Stadt- | 14.1 Immobilien, Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
reinigung Abfallbeseiti- | Stadtreinigungsbetriebe sowie Belange der Abfallbe- | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
vom 05.05.2021 gung seitigung bzw. Reinigung werden nach den vorliegen- | Begriindung.

den Unterlagen nicht bertihrt.

15. | BVG Zentrale Lei- |15.1 Verkehr Unsere Stellungnahme vom 27.03.2019 behalt weiter- | Der Hinweis wurde nicht berticksichtigt.
tungsverwaltung (FuRganger, hin ihre Gultigkeit. Fur die Umsetzung einer inneren Verbindung fur den
vom 11.05.2021 Radfahrer) kleinrdumigen FuB3- und Radverkehr im Plangebiet be-

Wortlaut der Stellungnahme vom 27.03.2019:
Unsere Stellungnahme vom 27.09.2018 behalt weiter-
hin ihre Giiltigkeit. Es gibt keine weiteren Erganzungen.

Wortlaut der Stellungnahme vom 27.09.2018:

Danke fur die Ubermittlung des B-Plans 8-86. Aus
Sicht von VBA-P gibt es lediglich einen kleinen Hin-
weis zur Durchwegung:

Hier handelt es sich hauptséchlich um die Neuordnung
und Nachverdichtung eines vorhandenen innerstadti-
schen Baugebietes, welches mit U-Bahn und Bus uiber
eine gute OPNV-Anbindung verfiigt.

steht kein verkehrliches Erfordernis.

In unmittelbarer Nahe westlich des Plangebietes befin-
det sich der Trassenkorridor 27, der die Funktion einer
Radschnellverbindung im Berliner Stadtgebiet Uber-
nimmt und eine Verbindung zwischen Sidstern und
Rungiusstra3e bildet. Weiterhin ist die Bruno-Bauer-
Stralle (ca. 100 m westlich der Geltungsbereichs-
grenze) aufgrund ihrer eingeschrankten Nutzungsmaog-
lichkeit fir den Kfz-Verkehr (anteilig Sackgasse) beson-
ders fur eine fuBBlaufige Querung zwischen Delbriick-
stral3e, Glasower Straf3e und Juliusstralie geeignet.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme

Fur den kleinraumigen FuR3- und Radverkehr ware je- | Von der Planung einer neuen Ful3- und Radwegeverbin-
doch eine innere Verbindung in Nord-Sid- dung wird daher abgesehen, da dem Schutz des Eigen-
Richtung auch zur DelbriickstralRe winschenswert, | tums als Belang eine héhere Bedeutung beigemessen
wie sie zwischen Julius- und Glasower Stral3e Uber die | wird.

begriinten Innenhtéfe machbar erscheint, so dass | Darliber hinaus handelt es sich bei dem Bebauungsplan
diese Verkehre nicht Uber die verkehrsreiche Karl-|8-86ba um die Bebauung eines Einzelgrundstiickes.
Marx-StrafRe gefiihrt werden mussten.

16. | Landesamt fur Ar- | 16.1 Umweltschutz | Die Prifung der Gibersandten Planungsunterlagen hat | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
beitsschutz, aus meiner Sicht keine Einwande oder konkrete Hin- | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Gesundheitsschutz derungsgriinde oder sonstige umweltrelevante As- Begriindung.
und technische pekte ergeben.

Sicherheit Berlin- Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind mir

LAGetSi - keine immissionsschutzrechtlichen Genehmigungs-

vom 11.05.2021 verfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanver-
fahren betroffen wéren

17. | Senatsverwaltung |17.1 Tiefbau Es wurden folgende Fachbereiche der Abteilung V Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
far Umwelt, Ver- Tiefbau beteiligt und um Stellungnahme gebeten: Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
kehr und Klima- VAB VCA VD Begriindung.
schutzVAB 1/6 VBA VCB VE
vom 12.05.2021 VBB VCC

VBC VCD

VBD VCE

VBF

Von den Beteiligten gab es keine Einwendungen oder
Hinweise.

18. | Gemeinsame Lan- |18.1 Ziele und Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
desplanungsabtei- Grundsatze Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und

lung Berlin-Bran-
denburg
vom 12.05.2021

der Raumord-
nung

angepasst.

Zielmitteilung /Erlauterung:

Begriindung.
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das ca.
0,08 ha grof3e Plangebiet im Gestaltungsraum Sied-
lung. Die beabsichtigte Festsetzung eines Urbanen
Gebietes ist hier grundsatzlich zulassig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht
in einem zentralen Versorgungsbereich, so dass hin-
sichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
die Ziele 2.13 und 2.14 LEP HR mafigebend sind. Auf
Grund der getroffenen textlichen Festsetzungen zur
Gliederung mit hohem Wohnanteil (einschl. vertragli-
cher Regelungen) und dem damit verbleibenden nied-
rigen gewerblichen Anteil sowie der nur ausnahmswei-
sen Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben werden
die Ziele der Raumordnung ausreichend berticksich-
tigt.

Die beabsichtigte Bauleitplanung ist somit aus landes-
planerischer Sicht zuldssig.

18.2

Ziele und
Grundsatze
der Raumord-
nung

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungs-

absicht:

— Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
vom 15.12.2007, GVBI. S. 629)

— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin -
Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. S.
294)

— Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.01.2015 (ABI. S. 31),

— zuletzt geandert am 22.12.2020 (ABI. 2021 S. 147)

Bindungswirkung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

GeméalR 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die
Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der
Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwéagung nicht
Uberwunden werden.

Die fur die Planung relevanten Grundsatze und sonsti-
gen Erfordernisse der Raumordnung sind aus den o. g.
Rechtsgrundlagen von der Kommune eigensténdig zu
ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen
zu bericksichtigen.

Hinweise:
Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die
zur Beurteilung der Planung gefiihrt haben, nicht we-
sentlich geandert wurden. Die Erfordernisse aus weite-
ren Rechtsvorschriften bleiben von dieser Mitteilung
unberuhrt.

18.3

Mitwirkung am
Verfahren

Wir bitten (zur Sicherung der Ubermittlung trotz der

Corona-bedingten Sondersituation),

— Beteiligungen gemaR Landesplanungsvertrag zur
Zielmitteilung/Tragerbeteiligung zu Bauleitplanen
nur in digitaler Form durchzufthren;

— bei Mitteilungen uber das Inkrafttreten von Bauleit-
planen sowie Satzungen nach 8 34 Abs. 4 Ziff. 1-3
BauGB oder die Einstellung von Verfahren (vgl. Ar-
tikel 20 des Landesplanungsvertrages) den Plan
bzw. die Satzung und seine Bekanntmachung in di-
gitaler Form als pdf-Datei per E-Mail zu Ubersen-
den (oder alternativ mit Download-Link, - keine
CD/DVD -);

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und
im Rahmen der kiinftigen Beteiligungsschritte be-
ricksichtigt.
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

— Beteiligungen bzw. Mitteilungen tber die Bekannt-
machung soweit moglich erganzend als shape-Da-
tei fur eine Ubernahme der fiir GL relevanten Geo-
metrien von Bauleitplanen in unser Planungsinfor-
mationssystem (PLIS) zu Ubersenden; dabei sollte
der verwendete Raumbezug angegeben werden
(moglichst als EPSG-Schlissel); alternativ ware
auch das .dxf-Format maglich;

— dafur ausschlielich unser Referatspostfach zu
nutzen: gl5.post@gl.berlin-brandenburg.de.

Information fiir den Fall der Erhebung personenbezo-

gener Daten siehe folgenden Link:

https://gl.berlin-brandenburg.de/service/info-personen-
bezogene-daten-gl-5.pdf.

19.

Vattenfall Strom-
netz Berlin GmbH
vom 14.05.2021

191

technische Inf-
rastruktur

Den oben genannten Entwurf zum Bebauungsplan
haben wir gepruft und nehmen im Namen der Strom-
netz Berlin GmbH dazu Stellung.

In dem betrachteten Gebiet befinden sich keine Anla-
gen der Stromnetz Berlin GmbH. Einen Plan mit den
umliegenden Anlagen erhalten Sie beiliegend zu die-
sem Schreiben.

Fur die geplante Bebauung sind keine Kabelumle-
gungsarbeiten notwendig. Ein Hausanschluss befindet
sich aktuell auf dem Grundstuck.

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versor-
gung moglicher Kunden nach der Bebauung kdénnen
wir zurzeit keine Aussage treffen.

Als fachlicher Ansprechpartner fir Ruckfragen steht
Ihnen der Bereich Netzanlagenbau Berlin, [...], Tel.-Nr.
[...] gern zur Verfligung. Bitte nennen Sie hierbei die
Eingabenummer [...].

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
Die beigefiigte ,Richtlinie zum Schutz von 1 — 110kV
Kabelanlagen®, die ,Richtlinie zum Schutz von Anlagen
der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin* und
die ,Allgemeinen Hinweise fiir Leitungsanfragen bei
geplanten Bauvorhaben” sind genau zu beachten.
Anlagen:
— Plan mit den Anlagen der Stromnetz AG Berlin
GmbH
— Richtlinie zum Schutz von 1 — 110kV Kabelanla-
gen
- Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentli-
chen Beleuchtung des Landes Berlin
— Allgemeinen Hinweise fir Leitungsanfragen bei
geplanten Bauvorhaben
20. | Senatsverwaltung |20.1 Finanzen Gegen den B-Plan bestehen im Grundsatz keine Be- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
fir Finanzen denken. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
vom 14.05.2021 Die Stellungnahme wurde mit unserer Haushaltsabtei- | Begriindung.
lung abgestimmt.
21. | Senatsverwaltung |21.1 Soziale Infra- | Die Wohnungsbauleitstelle der Senatsverwaltung fir | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
fur Stadtentwick- struktur Stadtentwicklung und Wohnen bedankt sich fur die | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und

lung und Wohnen
WBL 7
vom 28.04.2021

Mdglichkeit der Stellungnahme zum Bebauungsplan 8-
86ba (,Juliusstrale 9") im Rahmen der erneuten Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB.

Aus Sicht der Wohnungsbauleitstelle ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung neuen Wohnraums bzw. die Sicherung von
Wohnungsbauflachen grundsétzlich zu begrif3en. Im

Begriindung.

GemalR Bedarfsberechnung der Jugendhilfeplanung
Neukdlin (Jug Plan) von Oktober 2021 kann der Bedarf
an Kinderbetreuungsplétzen in bestehenden Einrichtun-
gen gedeckt werden. Der Bedarf an Betreuungspléatzen
fur Kita-Kinder ist daher nicht abzulésen, so dass im
stadtebaulichen Vertrag keine Regelungen hierzu erfol-
gen mussen.
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

vorliegenden Fall sind gemaR der Textlichen Festset-
zung 1.1 im Urbanen Gebiet 1.870 m2 der Geschoss-
flache fur Wohnungen zu verwenden. Da somit die
Grenze von 5.000 m2 Geschossflache fir Wohnen un-
terschritten wird, obliegt es dem Bezirksamt in Anleh-
nung an das Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung Kostenbeteiligungen fiir die Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur zu vereinbaren, die Folge des
Vorhabens sind, soweit der Bedarf nicht in bestehen-
den Einrichtungen gedeckt werden kann. Daneben soll
auch ein Anteil mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnungen in Anlehnung an das Berliner Modell ver-
einbart werden. Die Wohnungsbauleitstelle begrufdt
dieses Vorgehen ausdriicklich.

Mit der Textlichen Festsetzung 3.1 werden die Voraus-
setzungen fir eine mdgliche Inanspruchnahme der
Wohnraumférderung geschaffen. Gemaf Seite 97 der
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf 8-86ba kann
der Schulplatzbedarf in der Grundschulplanungsregion
gedeckt werden, der Bedarf an Betreuungsplatzen fur
Kita-Kinder ist abzuldsen.

21.2

Hinweis

Hinweis: Im Begrindungstext bitte ich um die einheitli-
che Formulierung, dass in Anlehnung an das Berliner
Modell agiert wird. Ich bitte um Klarstellung (z. B. auf
S. 6 und 24).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Begriundung wird redaktionell fortgeschrieben und
die Formulierung entsprechend klargestellt.

22.

Senatsverwaltung
fur Umwelt, Ver-
kehr und Klima-
schutzIC

vom 28.05.2021

22.1

Schutzgut
Mensch (Ver-
kehr)

Hinsichtlich des Verkehrslarmimmissionsschutzes
habe ich keine weiteren Hinweise zum Bebauungsplan
8-86ba.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.




Bebauungsplan 8-86ba , Juliusstrafe 9*

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB

Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwégung

Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stand: 05.07.2021
(aktualisiert 10/2021)

29

Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager of-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Ich bitte Sie zu beachten, dass eine in der Regel trotz
fehlender Zustéandigkeit erfolgte Betrachtung des anla-
genbezogenen Larmschutzes derzeit aufgrund fehlen-
der personeller Ressourcen nicht méglich ist.

Ich bitte Sie darum, verstarkt ihr Umweltamt einzube-
ziehen.
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Ergebnis des Beteiligungsverfahrens

Die Auswertung der im Rahmen der formlichen Behérden-/Tragerbeteiligung abgegebenen Stellungnahmen fiihrte zu keinen Anderungen bei den Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Im Ergebnis der Abwagung werden Ergdnzungen zu folgenden Themen in die Begriindung und/oder im Umweltbericht aufgenommen:

— Fortschreibung zum StEP Verkehr,

— Formulierung zur Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung,

— Erganzung von Anforderungen an maogliche Ersatzpflanzungen,

— Erganzung von Anforderungen zur Uberpriifung von potentiellen Lebensstatten geschiitzter Arten,
— Erganzung zum Schutzgut Boden / Grundwasser.

Dariiber hinaus erfolgt die Ausarbeitung des stadtebaulichen Vertrags zum Bebauungsplan, u.a. mit folgenden, sich aus der Abwagung ergebenen Regelungen:
— Beteiligung an der Vorbereitung und Durchfihrung der zur Umsetzung des Vorhabens dienenden Planungs-, Ordnungs- und Infrastrukturmanahmen und

deren Finanzierung,
— Regelung zur friihzeitigen Beteiligung des Umwelt- und Naturschutzamtes / Fachbereich Boden- und Grundwasserschutz im Zuge nachgeordneter Verfahren.

Nobiling
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Ubersicht tber die Stellungnahmen, die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorgebracht wurden

Die ortstibliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Veréffentlichung im Amtsblatt fir Berlin am
12.11.2021 auf Seite 4647. Die Offentlichkeit wurde von der Mdglichkeit der Beteiligung an der Planung zudem durch Veroffentlichung in der Ta-
gespresse (Der Tagesspiegel und Berliner Morgenpost) am 19.11.2021 informiert. Die Beteiligung fand in der Zeit vom 22. November bis einschliel3-
lich 22. Dezember 2021 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 friihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie aus der formlichen
Behdrden- und Trégerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

— Datenschutzerklarung

Zur Planung gingen schriftliche Stellungnahmen von insgesamt einem Einwender ein.
Die Stellungnahme und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung sind im Folgenden aufgefihrt:

schitzten Baume handelt es sich um einen Straf3en-
baum (Ifd. Nr. 2 — Thilia spec.), welcher bereits au-
Rerhalb am Rand der Zufahrt zum B-Plan-Gebiet
steht. Aufgrund seines Stammumfangs von 140 cm
und seiner guten Vitalitat ist dieser sehr wertvoll.

Ifd. | Offentlichkeit Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung
Nr. mit Datum der gungs-
Stellungnahme punkte
0.01 | Offentlichkeit 1 0.01.1 Umweltbe- Nach Durchsicht der vorliegenden Unterlagen neh- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
vom 22.12.2021 lange men wir wie folgt Stellung: Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Wir begriiBen die Nutzung bereits versiegelter Fla- | Begrindung.
chen fir den Neubau von Wohnungen und die damit
verbundene Teilentsiegelung sowie die Erhéhung der
Mdoglichkeit zur Regenwasserversickerung.
0.01.2 Baumschutz | Bei einem der beiden im Plangebiet erfassten ge- | Der Hinweis ist bereits berticksichtigt.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begrindung.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan 8-86ba wird erlau-
tert, dass es sich bei dem Baum im Stralenraum um eine
nach BaumSchVO geschitzte Linde (Tilia spec.) handelt,
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Ifd.
Nr.

Offentlichkeit
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Demzufolge gilt, dass dieser erhalten und vor jegli-
chen Beschadigungen geschiitzt werden muss.

die zugleich auch nach § 16 Abs. 3 BerlStrG zu erhalten
und zu schitzen ist.

Da der StralRenraum innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans durch Festsetzungen nicht umstruktu-
riert wird, bleibt auch der hier existierende Baum absehbar
erhalten.

Eine baubedingte Beschadigung des StralRenbaumes
kann unter Bericksichtigung einschlagiger Vorschriften
und Richtlinien wie der DIN 18920 zum Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
mafinahmen und den Zusatzlichen Technische Vertrags-
bedingungen und Richtlinien zur Baumpflege (ZTV-Baum-
pflege) bestmdglich vermieden werden.

0.01.3

Dachbegri-
nung

Nach textlicher Festsetzung 14 sind 40 % der Dach-
flachen mit extensiver Begrinung zu versehen. Wir
begriiRen diesen Schritt, wirden den Anteil aufgrund
der bereits vorbelasteten Lebenssituation durch CO?
und Feinstaub jedoch hoher setzen. Die Schwierig-
keiten von Dachbegriinungen liegen nicht mehr in der
Akzeptanz oder Herstellung, sondern in der Umset-
zung. Meist werden nur Sedumarten gepflanzt, weil
es einfach ist, schnell geht und wenig kostet. Leider
dienen Sedumarten lediglich einigen wenigen Insek-
tenarten als Nahrungsgrundlage, reichen jedoch
nicht fur einen Lebensraum. Da das Insektensterben
jedoch immer starker voranschreitet?, fordern wir die
Schaffung sog. Biodiversitatsdacher.

Dass die textliche Festsetzung solcher Biodiversitéats-
dacher, welche neben der Bepflanzung auch Tot-
holzelemente, feuchte Senken und Sandarien enthal-
ten, gemaf § 9 (1) Nr. 25 BauGB mdglich ist, zeigen
die B-Plane 7-98VE und 11-118VE. Diese sind auch

Die Hinweise werden teilweise berlicksichtigt.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

Der Anteil der Dachbegriinung ist als Mindestanteil festge-
setzt, so dass prinzipiell auch ein héherer Anteil umsetzbar
ist. Der festgesetzte Mindestanteil flhrt zur Reduzierung
der abflusswirksamen Flachen im Plangebiet.

Der Umsetzung von Magerrasen (Mindestanforderung des
Einwenders) steht die Festsetzung zur Dachbegriinung
nicht entgegen, da diese einen Substrataufbau von min-
destens 10 cm festsetzt. Dies gilt gleichermalRen auch fur
eine mdgliche Umsetzung eines Biodiversitatsdaches.
Die textliche Festsetzung von Biodiversitatsdachern, die in
den genannten Bebauungsplanen pro angefangener
10 m2 Flache des Biodiversitatsdachs mindestens die Ein-
bringung eines Biotopelementes (z. B. Totholz-/Steinele-
ment, feuchte Senke, Nisthilfen fur Insekten) fordert, ist im
konkreten Verfahren tberdimensioniert. Das Plangebiet
hat nur eine geringe Grole, die Dachflache belauft sich

1 https://www.boell.de/de/insektensterben und https://www.quarks.de/umwelt/tierwelt/darum-ist-das-insektensterben-ein-echtes-problem/
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Ifd.
Nr.

Offentlichkeit
mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

mit sog. Blau-griinen Dachern oder Photovoltaikanla-
gen kombinierbar. Mindestens sollte jedoch eine Be-
pflanzung mit Arten des Magerrasens vorgegeben
werden. Bei einer Substratdicke von 10 cm ist es
mdoglich, diesen Lebensraumtyp erfolgreich zu etab-
lieren.

insgesamt auf weniger als 500 m2. Um die Wirkung der
Biotopelemente zielgerichtet zu planen, ware ein beglei-
tender Dachflachenplan erforderlich. Dies kann zweckma-
Big nur im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans erfolgen. Entgegen der Beispiele handelt es
sich beim Verfahren 8-86ba jedoch um einen sog. Ange-
botsbebauungsplan.

0.01.4

Fassadenbe-
grinung

Da der Grofteil des Plangebiets einen hohen Ver-
sieglungsgrad aufweist, halten wir es fr sinnvoll, die
AulRenfassaden zuséatzlich mit Fassadenbegriinung
zu versehen. Die Verpflichtung zur Anpflanzung von
Fassadenbegrinung und deren Erhalt kann ebenfalls
nach § 9 BauGB textlich festgesetzt werden. Hierfur
sind besonders wilder Wein und Efeu angebracht. Da
Efeu nach 8-10 Jahren Bliten und Friichte ausbildet
kann er ab diesem Zeitpunkt, einen wertvoller Beitrag
fur den Artenschutz darstellen (Petrischak, 2015).
Viele nach § 44 BNatSchG besonders geschitzte Ar-
ten, wie zum Beispiel Hornissen und Wildbienen,
aber auch andere Insekten, kénnten von Biodiversi-
tatsdachern und Fassadenbegriunung profitieren.
Zusétzlich wirden diese eine Nahrungsgrundlage fur
gefahrdete Vogel- und Fledermausarten darstellen.
Aber auch fur die menschliche Gesundheit sind Be-
grinungen und Lebensraume mit Tieren forderlich.
Es nimmt CO2 und Feinstaub auf, dampft Larm,
dammt Fassaden, tragt zur Temperatursenkung und
Erhéhung der Luftfeuchtigkeit bei. Stadtgriin kann
dem Hitzeinseleffekt entgegen wirken, welcher sich
besonders nachts stark negativ auf die menschliche
Gesundheit auswirkt. Dunkler Asphalt und Beton-
wande speichern tagstber die Warme der Sonnen-
einstrahlung und geben diese nachts an die Umge-
bung ab (Henninger et al. 2019). Bepflanzte Fassa-

Der Anregung wird nicht gefolgt.
Aufgrund der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Be-
urteilung der Bebaubarkeit des Plangebietes durch Ne-
benanlagen auf Grundlage des § 19 Abs. 4 der BauNVO
1968, vgl. hierzu: Ausfuhrungen in Kapitel 11.1.2.7 der Be-
grindung) sind bereits nach bestehendem 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-
lassig. Eine Verpflichtung zum Ausgleich von unvermeid-
baren Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit von Natur und Landschaft, die durch den Bebau-
ungsplan 8-86ba entstehen, besteht daher grundsatzlich
nicht. Somit lassen die beabsichtigten Festsetzungen zur
zulassigen Haupt- und Neben-GRZ eine geringere Versie-
gelung zu, als im Bestand bisher schon méglich ware.
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 8-86ba entstehen, nicht be-
steht, werden durch Festsetzungen verschiedene Aus-
gleichsmaRnahmen verbindlich festgesetzt. Dabei handelt
es sich um
— die Grinfestsetzung (TF 13), die eine intensive Begri-
nung der nicht berbaubaren Flachen — auch oberhalb
von Tiefgaragen — vorsieht,
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Ifd. | Offentlichkeit Abwa- Schlagwort Stellungnahmen
Nr. mit Datum der gungs-
Stellungnahme punkte

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

den kiihlen die Umgebungsluft durch einen Verduns-
tungseffekt der Blattoberflache. Je flachendeckender
die Fassadenbegriinung ausfallt, desto hoher ist die
Intensitat der Transpiration. Dieser Kihlungseffekt
wird zusatzlich durch die Beschattung der Auf3en-
wand durch die Blatter intensiviert (Korjenic et al.
2019).

Grundacher und Fassadenbegrinung haben positive
Auswirkungen auf das Klima und den Wasserruckhalt
im Gebiet. Bei einer extensiven Pflege und einer ar-
tenreichen Bepflanzung mit heimischen insekten-
freundlichen Pflanzen, ware dies im Sinne des Akti-
onsprogramms Insektenschutz (BMU 2019).

— die Festsetzung zur anteiligen, extensiven Dachfla-
chenbegrinung (TF 14) und

— die verbindliche Regelung zur Befestigung von Wegen
und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau (TF 15).

Darliber hinaus gehende stadtebauliche Griinde zur Fas-

sadenbegrinung liegen nicht vor, auf weitergehende Fest-

setzungen wird daher verzichtet.

0.01.5 Bepflanzung | Die Deckung Uber Tiefgaragen ist mit 0,6 m zu gering
bemessen, da erst ab einer Deckung von 0,8 m
Straucher und kleinere Baume gepflanzt werden kon-
nen. Sonst bleibt es bei einer reinen Blumenbeetbe-
pflanzung.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

Die Hoéhe der Uberdeckung der Tiefgarage ist als Mindest-
mald festgesetzt, so dass prinzipiell auch eine héhere
Uberdeckung und Bepflanzung mit tiefwurzelnden Pflan-
zen umsetzbar ist und eine Modellierung und Gestaltung
der begrinten Flachen mdglich ist.

Auch vor dem Hintergrund der unter der Ifd. Nr. ©.01.5 ge-
nannten Aspekte wird daher auf die Erh6hung der Anfor-
derungen in der Festsetzung verzichtet.

0.01.6 Blendwirkun- | In den Textlichen Festsetzungen fehlen zudem Fest-

gen, vogel- legungen bzgl. gesundheitsschonender Lichtquellen.
freundliches Die menschliche Gesundheit wird zusatzlich zur en-
Bauen gen Bebauung und Hitzestau durch schéadliche Licht-

einflisse negativ beeinflusst. Falsch eingesetzte und
blendende Dauerbeleuchtung stért den Schlaf und
verstarkt die negativen Auswirkungen von belasteter
Luft durch Abgase sowie Feinstaub und héheren
Temperaturen, besonders nachts. Gemaf § 9 (1) Nr.
24 BauGB koénnen daher folgende Parameter fiir Au-
Renbeleuchtungen textlich festgesetzt werden:

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Mal3nahme der
Innenentwicklung im bereits verdichteten und besiedelten
Bereich.

Darliber hinaus sind in einem Bauvorhaben mit tberwie-
gender Wohnnutzung eher weniger grof3flachige Glasfas-
saden zu erwarten. Dies wird auch bedingt durch die
wachsenden Anforderungen an energiesparendes Bauen
sowie den fortschreitenden Stand der Technik.
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Offentlichkeit
mit Datum der
Stellungnahme

Ifd.
Nr.

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwéagung

Abblendung unter der Horizontalen; méglichst niedrige An-
bringung; nur die wirklich notwendige Flache beleuchten;
Einsatz von Abschalt- bzw. Dimmungstechnologie; Licht-
farbe warmwei3-gelb < 3.000 Kelvin im AuBenbereich bes-
ser < 1.700 Kelvin; Spektrum ideal 540 — 700 nm; keinerlei
UV- oder Infrarot-Anteile; ggf. Verwendung von Amber-
LED (vertraglicher fur Menschen — Melatonin); Oberfla-
chentemperatur < 60° C, geschlossenes Gehdause.

Des Weiteren ist It. Vorgaben des Senats auf gro3e,
spiegelnde Glasflachen zu verzichten, um Vogel-
schlag und somit Tétungen im Sinne des 844
BNatSchG zu vermeiden?,

0.01.7 | Vermeidungs-

maflnahmen

V2 — Uberpriifung potenzieller Quartiere und Niststat-
ten auf Besatz und ggf. Verschluss.

Da es bhisher lediglich eine Potenzialeinschatzung
bzgl. des Vorkommens von Geb&audebritern, aber
keine detaillierten Untersuchungen vorgenommen
wurden, muss vor Abriss der Gebaudestrukturen
zwingend eine Untersuchung auf vorhandene Nist-
statten erfolgen und ein Ausnahmeantrag bzgl. Be-
seitigung derer bei der Obersten Naturschutzbehdrde
gestellt werden, da voraussichtlich keine vorgezoge-
nen Ausgleichsmallnahmen mdoglich sind. Es sei
denn, es wird vorab ein Sperlingshaus, inkl. Niststat-
ten fur Flederméuse, in der ndheren Umgebung er-
richtet.

Gleiches gilt fur die Fallung von Baumen bei Feststel-
lung geeigneter Strukturen bzw. Niststéatten.

Die Abrissarbeiten miissen durch eine 6kologische
Baubegleitung (OBB) betreut und dokumentiert wer-
den.

Die Hinweise sind beriicksichtigt.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

Die genannten Anforderungen sind als MaRhahmen zur
Vermeidung zum Schutz von europdaischen Vogelarten
und Fledermausarten bei der Umsetzung der Planung
durchzufihren und im Umweltbericht bereits berticksich-
tigt worden.

Der Hinweis zum Untersuchungsumfang sowie der zu ver-
wendenden Arten wird zur Kenntnis genommen.

L https://www.berlin.de/sen/uvk/natur-und-gruen/naturschutz/artenschutz/freilandartenschutz/vogelfreundliches-bauen-mit-glas-und-licht/




Bebauungsplan 8-86ba ,,Juliusstralle 9“
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Ubersicht der Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwéagung

Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stand: 02.Februar 2022

Ifd. | Offentlichkeit Abwa- Schlagwort Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwéagung
Nr. mit Datum der gungs-
Stellungnahme punkte

Wir mdchten zudem darauf hinweisen, dass die Liste
.Planungsrelevante Brutvogelarten fiir das Land Ber-
lin“ aufgrund des EuGH-Urteils vom 04.03.2021, Rs.
C 473/19 und 474/19 hinfallig ist, da der EUGH in sei-
nem Urteil unmissverstandlich feststellt, dass die Ver-
botstatbestande gem. 8§44 BNatSchG fiur samtliche
Arten gelten, egal welchen Schutzstatus sie haben o-
der wie der Erhaltungszustand ist.

Demzufolge sind alle vorkommenden Arten zu be-
achten und das Eintreten von Verbotstatbestéanden
zu vermeiden, z. B. auch flr Eichhdrnchen.

Bei Ersatzpflanzungen und Begrinungen muss auf
gebietsheimisches Pflanz- und Saatgut geachtet wer-
den
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Ubersicht tiber die Stellungnahmen, die im Rahmen der Benachrichtigung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB vorgebracht wurden

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurden die Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, gemaf § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit
Schreiben vom 18.11.2021 Uber die Durchfiihrung der Auslegung benachrichtigt.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Unterlagen dargelegt:
Planzeichnung und Grundstlicksverzeichnis

— Begrindung nebst Anlagen

— Fachgutachten zu den Themen Boden/Grundwasser/Altlasten, Luftschadstoffe, Verkehr, Larm, Entwésserung

— Umweltbezogene Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie aus der formlichen
Behdrden- und Trégerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

— Datenschutzerklarung

Es gingen neun AuRRerungen ein:

Lfd. Nr. 01:  Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe vom 24.11.2021

Lfd. Nr. 02:  Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr vom 25.11.2021
Lfd. Nr. 03:  Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) vom 26.11.2021

Lfd. Nr. 04:  IT Dienstleistungszentrum Berlin vom 26.11.2021

Lfd. Nr. 05:  Vattenfall Warme AG vom 06.12.2021

Lfd. Nr. 06:  Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Referat V vom 15.12.2021

Lfd. Nr. 07:  Industrie- und Handelskammer Berlin (IHK) vom 21.12.2021

Lfd. Nr. 08: BSR Berliner Stadtreinigung vom 15.12.2021

Lfd. Nr. 09:  Handwerkskammer Berlin vom 22.12.2021

Die Stellungnahmen und Hinweise mit den Ergebnissen der Priifung und Abwagung sind im Folgenden aufgefihrt:
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
1. |Senatsverwaltung |[1.1 Wirtschaftli- Hinsichtlich des Bebauungsplans 8-86ba bestehen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
far Wirtschaft, che Belange |seitens der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Energie und Be- und Betriebe weiterhin keine Anmerkungen oder Be- | Begriindung.
triebe denken.
vom 24.11.2021
2. |Bundesamt fur Inf- | 2.1 Verteidigung | Durch die oben genannte und in den Unterlagen nd- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
rastruktur, Umwelt- her beschriebene Planung werden Belange der Bun- | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
schutz und Dienst- deswehr beruhrt, jedoch nicht beeintrachtigt. Begriindung.
leistungen der Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und
Bundeswehr Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der
vom 25.11.2021 Bundeswehr als Trager offentlicher Belange keine
Einwande.
2.2 Hohe bauli- Hinweis: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
cher Anlagen | Sofern eine Hohe von 78,9 m Gber NHN von den Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Bauwerken nicht durchdrungen wird, ist nicht von ei- | Begriindung.
ner Beeintrachtigung von Belangen der Landesver- | Im Rahmen einer Hohenstudie in Bezug zur umliegenden
teidigung auszugehen. Sollte diese Hohe Uberschrit- | Hohenentwicklung wurde als maximal zuldssige OK ein
ten werden, ist eine nochmalige Beteiligung meiner | Wert von 61,6 m . NHN festgelegt. Die vom Einwender
Dienststelle notwendig. vorgegebene Héhe wird somit durch die geplante Bebau-
ung unterschritten.
3. | Netzgesellschaft 31 technische Die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Berlin-Branden- Infrastruktur | Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nachfolgend | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und

burg (NBB)
vom 26.11.2021

NBB genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu be-
arbeiten und handelt namens und in Vollmacht der
NBB. Die NBB handelt im Rahmen der ihr Gbertrage-
nen Netzbetreiberverantwortung namens und im Auf-
trag der GASAG AG, der EMB Energie Mark Bran-
denburg GmbH, der Stadtwerke Bad Belzig GmbH,
der Gasversorgung Zehdenick GmbH, der SpreeGas
Gesellschaft fir Gasversorgung und Energiedienst-
leistung mbH, der NGK Netzgesellschaft Kyritz

Begriindung.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
GmbH, der Netzgesellschaft Hohen Neuendorf
(NHN) Gas mbH & Co.KG, der Rathenower Netz
GmbH, der Netzgesellschaft Hennigsdorf Gas mbH
(NGHGas), der Stadtwerke Forst GmbH und der
Netzgesellschaft Forst (Lausitz) mbH & Co. KG.
3.2 technische Es wird hiermit ausdricklich darauf hingewiesen, | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist Ge-
Infrastruktur | dass die in den beigefligten Planunterlagen enthalte- | genstand nachgeordneter Verfahren.

nen Angaben und MafRzahlen hinsichtlich der Lage
und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abwei-
chungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu be-
achten, dass erdverlegte Leitungen nicht zwingend
geradlinig sind und daher nicht auf dem kirzesten
Weg verlaufen. Dariiber hinaus sind aufgrund von
Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat,
Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die ge-
naue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in je-
dem Fall durch fachgerechte Erkundungsmafnah-
men (Ortung, Querschlage, Suchschlitze, Hand-
schachtungen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Ein-
satz von Maschinen zu verzichten und in Hand-
schachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunter-
lagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Aus-
kunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass
zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschrei-
ben mit aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vor-
liegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe
auszugeben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die Maf3-
stabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur fir den ange-
fragten raumlichen Bereich und nur fir eigene Leitun-
gen der NBB, so dass gegebenenfalls noch mit Anla-
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
gen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbe-
treiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskinfte
eingeholt werden mussen.
Die Entnahme von Maf3en durch Abgreifen aus den
Planunterlagen ist nicht zuldssig. Stillgelegte Leitun-
gen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig
enthalten.
Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grund-
séatzlich durch Nutzung der offentlichen Erschlie-
Bungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzu-
stellen.
3.3 technische Dariiber hinaus notwendige Flachen fir Versor- | Der Hinweis wird nicht beriicksichtigt.
Infrastruktur | gungsleitungen und Anlagen sind gemal3 § 9 Abs. 1 | Die technische Erschliel3ung ist tiber die bestehenden 6f-
BauGB im Bebauungsplan festzusetzen. fentlichen Verkehrsflachen gesichert. Es besteht daher
kein Erfordernis zur Festsetzung von Versorgungsflachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB im Geltungsbereich des
Bebauungsplans.
34 technische Nach Auswertung des Bebauungsplans und der ent- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist Ge-
Infrastruktur | sprechenden Begrindung ist unsere Leitungsschutz- | genstand nachgeordneter Verfahren.

anweisung zu beachten und folgendes in die weitere
Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmaf3nah-
men ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m
von der Rohrauf3enkante und Stromkabel zu den
Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung die-
ses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB
Schutzmalnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand
von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt wer-
den. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur
flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesi-
chert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanz-
grube der senkrechte Abstand zwischen Sohle
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager 6f-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwagung

Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und
Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen
Rohrleitung/Kabel und zu dem pflanzenden Baum
eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Um-
fang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch
festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist da-
rauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht
beschéadigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei
notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der
jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der
Pflanzung entfernt werden muss.

3.5

technische
Infrastruktur

Im Bereich des Bebauungsplanes liegt eine Gas-
hausanschlussleitung. Diese muss aufgrund der vor-
liegenden Planung getrennt werden. Wir bitten, dies
zu berlcksichtigen und zu gegebener Zeit schriftlich
zu beantragen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist Ge-
genstand nachgeordneter Verfahren.

3.6

technische
Infrastruktur

Fragen hinsichtlich auf3er Betrieb befindlicher Gaslei-
tungen, ausgenommen Hausanschlussleitungen,
sind zusatzlich an die Colt Technology Services
GmbH zu richten, da diese Leitungen moglicherweise
mit Kabeln belegt sind oder eine Belegung geplant ist.
Bitte senden Sie |hre Anfrage an [...].

Ist im Baubereich eine Gas-StralRenbeleuchtung vor-
handen, wenden Sie sich bitte an den Betreiber:
Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht, [...], Tel. [...], E-
Mail: [...]. Die Zustandigkeit fur die Zuleitungen liegt
ebenfalls beim Betreiber. Des Weiteren weisen wir
darauf hin, dass die Zuleitungen zu vorhandenen und
ehemaligen Gas-Straf3enlampen nicht vollstandig in
unseren Planen dokumentiert sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist Ge-
genstand nachgeordneter Verfahren.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwagung

Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme

Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage
verandert werden oder der Arbeitsraum den darge-
stellten raumlichen Bereich Giberschreiten, ist der Vor-
gang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB
vorzulegen.

Anlagen:

e Plan

e Leitungsschutzanweisung

e Legende Gas

4. |IT Dienstleistungs- |4.1 technische Das ITDZ Berlin betreibt im abgefragten Bereich | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zentrum Berlin Infrastruktur | keine Anlagen. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
vom 26.11.2021 Die Leitungsauskunft hat eine Gultigkeit von 6 Mona- | Begrindung.

ten ab Ausstelldatum.

5. | Vattenfall Warme 51 technische Den oben genannten Bebauungsplan haben wir hin- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
AG Infrastruktur | sichtlich der Belange der Vattenfall Warme Berlin AG | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
vom 06.12.2021 gepruft. Begriindung.

In dem von Ihnen unmittelbar angefragten ortlichen
Bereich ist kein Anlagenbestand der Vattenfall
Warme Berlin AG vorhanden.

6. |[Senatsverwaltung |6.1 Verkehr Es wurden folgende Fachbereiche der Abteilung V Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
far Umwelt, Ver- Tiefbau beteiligt und um Stellungnahme gebeten: Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
kehr und VAE,VCA VD, VBA VCB,VE, VBB, VCC, |Begrindung.

Klimaschutz, vBC,vCD,VBD,VCE,VBF.
Referat V Von den Fachbereichen gab es keine Hinweise bzw.
vom 15.12.2021 Einwendungen.
7. |Industrie-und Han- | 7.1 Wirtschaft Zum o.g. B-Planverfahren haben wir uns als Trager | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

delskammer
vom 21.12.2021

offentlicher Belange bereits wahrend der Trager- und
Behordenbeteiligung gedullert, zu einem Zeitpunkt,
als das Planverfahren noch unter der Bezeichnung 8-
86 flr ein grol3eres Plangebiet bearbeitet wurde.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begrindung.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
Inzwischen ist das Verfahren geteilt, wodurch sich fr
die Planungen im Verfahren 8-86ba Veranderungen
ergeben, zu denen wir folgendes anmerken:;
7.2 Art der Nut- Nach unserer Meinung ist der Zweck eines Urbanen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
zung Gebiets, die Schaffung eines Quartiers, das ein Ne- | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und

beneinander von Wohnen und Arbeiten ermdéglicht,
wobei der Unterschied zum ,klassischen“ Mischge-
biet darin liegt, dass dem Gewerbe gegeniber gro-
Rere Zugestandnisse gemacht werden (héhere Larm-
grenze). Im vorliegenden Fall droht diese Mischung
durch einen ,mindestens” 80-prozentigen Wohnanteil
allerdings nicht mehr aufrechtzuhalten zu sein.

Sollte sich in den Ubrigen Teilungsplanen des ur-
sprunglichen B-Plans 8-86 eine @hnliche Dominanz
der Wohnnutzungen ergeben, kann von einem Misch-
gebietscharakter kaum mehr ausgegangen werden.

Begriindung.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sol-
len dazu beitragen, das Angebot an Wohnraum, Dienst-
leistungsgewerbe und sozialen, kulturellen und anderen
Nutzungen zu erhéhen. Damit werden die Planungsgrund-
satze/-leitlinien gem&R § 1 Abs. 6 BauGB bericksichtigt.
Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen durch
Bestandserganzungen und Nachverdichtung auf erschlos-
senen Standorten entspricht der Landes-, Stadtentwick-
lungs- und Flachennutzungsplanung. Mit dem Bebau-
ungsplan wird angesichts der angespannten Situation auf
dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung
des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen geleistet, die
aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohnraumversor-
gungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass
die fur Berlin typische sozial gemischte Bevdlkerungs-
struktur 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 Boden-
nutzung zu gewahrleisten.

Urbane Gebiete dienen gemal § 6a Abs. 1 BauNVO u.a.
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die die Wohn-
nutzung nicht wesentlich stéren. Somit sind Gewerbenut-
zungen in wohnvertraglicher Form im Plangebiet allge-
mein zuléssig. Die gewerblichen Nutzungen missen bei
Beriicksichtigung der Bestandsnutzungen im gesamten
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager 6f-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwagung

Plangebiet weiterhin eine pragende Funktion haben, damit
die Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets gewahrt
bleibt (Anteil von 20 %). Eine fehlende Nutzungsmischung
im Plangebiet kann ebenfalls nicht durch Nutzungen au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans aus-
geglichen werden, da hier eine Uberwiegende Pragung
durch Wohnnutzungen besteht.

Die Prufung alternativer Festsetzungsmaglichkeiten zur
Art der baulichen Nutzung kam zu dem Ergebnis, dass die
Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten aufgrund der
gewerblichen Vorpragung des Gebietes nicht zweckmalig
ist. Bei Festsetzung von Mischgebieten ware die Nut-
zungsverteilung von Wohnen und Gewerbebetrieben auf
eine Gleichgewichtigkeit beschrénkt. Die Festsetzung ei-
nes Urbanen Gebietes ermdglicht eine Flexibilitat der Nut-
zungsverteilung. Es wird ein hoher Wohnanteil und gleich-
zeitig eine der innerstadtischen Lage des Gebiets ange-
messene bauliche Dichte realisierbar.

7.3

Wirtschaft
(Bestandsge-
werbe)

Wir mochten daher darauf hinweisen, dass bei der
vorliegenden Planung die Belange des Bestandsge-
werbes — insbesondere auch in der Umgebung
(GSG-Gewerbehof, Autowerkstatten, Tischlereien
etc.) unbedingt zu berlcksichtigen sind.

Der Hinweis ist bereits bertcksichtigt.

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
Begriindung.

Um Flachen fir eine ausschliefRliche gewerbliche Nutzung
im Einzugsbereich des Plangebietes zu sichern, wurde
zwischen Glasower Strafe 60 und Juliusstraf3e 10 der Hof
der Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbh (GSG) Berlin im
Bebauungsplan 8-86a als Gewerbegebiet festgesetzt.
Hier sind gewerbliche Betriebe und Anlagen zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

Da das Plangebiet auRerhalb der Gebietskulisse des Ent-
wicklungskonzepts fiir den produktionsgepragten Bereich
(EpB) als integrierter Bestandteil des StEP Gewerbe liegt,
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Stral3en und Wege muissen so befestigt sein, dass sie
von Fahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von 27 t
und einer max. Einzelachsenlast von 11,5 t dauernd
benutzt werden kénnen. Die erforderliche Mindest-
breite betragt 3,55 m. Zufahrtswege von tber 15 m
Lénge erfordern einen Wendeplatz von min. 25 m

Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
wird der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen den
Belangen der Wirtschaft ausreichend gerecht.
Dariiber hinaus sind die bestehenden und planungsrecht-
lich mdglichen Betriebe und Anlagen im Umfeld des Plan-
gebiets im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
in die Bewertung einbezogen worden.
7.4 Beteiligung Bitte informieren Sie uns Uber den Fortgang des Ver- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
fahrens.
8 BSR Berliner Stadt- | 8.1 Immobilien, Wir danken lhnen fir die Ubersandten Unterlagen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
reinigung Abfallbeseiti- | Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
vom 15.12.2021 gung Stadtreinigung sowie Belange der Abfallbeseitigung | Begrindung.
werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht be-
rahrt.
Auch aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine
Einwénde gegen die geplante Baumalnahme.
8.2 Abfallbeseiti- | Wir méchten jedoch die Gelegenheit nutzen, um auf | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im
gung die baulichen Erfordernisse zur ordnungsgemalfien | weiteren Verfahren beriicksichtigt.
Leistungserbringung der Miillabfuhr und Stral3enrei-
nigung hinzuweisen.
Auch wenn unsere Hinweise nicht in Ihre Abwagung
einflieRen sollten, bitten wir Sie, diese an den Vorha-
bentrager bzw. Fachplaner weiterzuleiten, damit sie
bei der konkreten Bauplanung Berucksichtigung fin-
den kénnen.
8.3 Abfallbeseiti- | Fiir den Bereich Mullabfuhr: Behélterstandplatze und | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist Ge-
gung Transportwege genstand nachgeordneter Verfahren.
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager 6f-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwagung

Durchmesser. Das Befahren von ausgewiesenen
StralRen und Wegen erfolgt ausschliel3lich bei ausrei-
chend befestigten Oberflachen. Kies- Schotterwege
sowie Offentliche und private Stral3en, die sich noch
im Bau befinden erfllllen diese Anforderungen zu-
meist nicht.

Flachen fur die Aufstellung von Abfall- und Wertstoff-
behéaltern sind unmittelbar an fir Entsorgungsfahr-
zeuge erreichbaren StraRen zu erreichten.

Abfall- und Wertstoffbehalter werden nur von ebener-
dig zuganglichen, d.h. zum o6ffentlichen Stral3enland
niveaugleichen Standplatzen entsorgt. Ein Anspruch
auf Abholung von einem nicht ebenerdig und nicht ni-
veaugleich zur Stral3e gelegenen Behalterstandplatz,
z.B. in Kellergeschossen und/oder auf Tiefgaragen,
besteht nicht. Die Oberflache des Transportweges
sowie stralRennahe Bereitstellungsflachen sind aus-
reichend zu befestigen.

Der Entleerungsturnus wird von uns nach ortlichen
und betrieblichen Belangen festgelegt. Grundsatzlich
ist mindestens die fur eine wdchentliche Abfuhr aus-
reichende Anzahl von Behdltern aufzustellen.

Sollte eine Abfallentsorgung mit Unterflurcontainern
geplant werden, missen zusatzliche Aspekte beach-
tet werden. Fir die Entsorgung mittels Unterflurcon-
tainern muss am Standort ein freier Luftraum tber
dem Arbeitsbereich des Krans in Hohe von 9 m vor-
handen sein. Die Entfernung zwischen Kranséule uns
Unterflursystem darf nicht mehr als 5,70 m betragen.
Der Abstand der Unterflursammelstelle zu Hindernis-
sen muss mindestens 2 m betragen. Im Operations-
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort | Stellungnahmen Ergebnis der Prifung und Abwagung
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-
fentlicher punkte
Belange
mit Datum der
Stellungnahme
bereich des Krans dirfen sich keine Objekte befin-
den, die die Entleerung behindern. Bei der Planung
und Gestaltung der Abfallsammelplatze sowie der
Verkehrsflachen unterstiitzt Sie gern die BSR-Stand-
platzberatung unter [...].
Um unsere Pflichten bezlglich des Arbeitsschutzes
sowie der gesetzlichen Unfallversicherung zu erful-
len, kénnen wir weitere Anforderungen stellen.
Fur weiterflUhrende Fragen stehen wir gerne zur Ver-
fagung.
9 Handwerkskammer | 9.1 Art der Nut- Nach Prufung der Planunterlagen bestehen unserer- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Berlin zung, Wirt- seits im Hinblick auf die Abwagung bzw. die Beriick- | Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Planinhalt und
vom 22.12.2021 schaftliche sichtigung der Interessen der gewerblichen Nutzun- | Begrindung.
Belange gen, erhebliche Bedenken. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sol-

Grundsatzlich ist zunachst festzustellen, dass Plan-
ausweisungen von MU-Gebieten gemall 8§ 6a
BauNVO auf eine ,Mischung von Arbeitspléatzen vor
Ort und einer guten sozialen Mischung® ausgerichtet
sein sollen.

Auf S. 105 der Planbegriindung wird vor diesem Hin-
tergrund ausgefihrt, dass der “Verteilungsansatz von
rund 80 Prozent Wohnnutzungen zu rund 20 Prozent
nicht stérenden Gewerbenutzungen (...) die Gebiet-
spragung im Plangebiet kennzeichnen® soll.

Die zulassigen Gewerbenutzungen werden somit fak-
tisch zu Gunsten der Wohnfunktion ,abgewertet und
die Funktion der Urbanen Mischgebiete (MU) - die de-
finitionsgemanl dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben (...) dienen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren” - wird unterlaufen.

In diesem Zusammenhang ist weiter zu konstatieren,
dass die vorliegende Planung keine Festlegungen

len dazu beitragen, das Angebot an Wohnraum, Dienst-
leistungsgewerbe und sozialen, kulturellen und anderen
Nutzungen zu erhéhen. Damit werden die Planungsgrund-
séatze/-leitlinien gemafl § 1 Abs. 6 BauGB berucksichtigt.
Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen durch
Bestandserganzungen und Nachverdichtung auf erschlos-
senen Standorten entspricht der Landes-, Stadtentwick-
lungs- und Flachennutzungsplanung. Mit dem Bebau-
ungsplan wird angesichts der angespannten Situation auf
dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung
des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen geleistet, die
aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohnraumversor-
gungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass
die fur Berlin typische sozial gemischte Bevdlkerungs-
struktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt.
Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem
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Ifd.
Nr.

Behorden und
sonstige Trager 6f-
fentlicher

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Abwa-
gungs-
punkte

Schlagwort

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwagung

dazu trifft, wie bzw. wo i.S. des § 6 a BauNVO neue
gewerbliche Nutzungen auf dem Grundstiick Beriick-
sichtigung finden sollen, auch wenn die Nutzungsmi-
schung nicht — wie im MI-Gebiet — gleich-wertig sein
muss. Grundsétzlich ist es mdglich, dass eine im Be-
bauungsplan bestimmte (und angemessene) GréRRe
der Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen zu
verwenden ist. In der Regel soll auch das Erdge-
schoss der Gebaude in MU-Gebieten gewerblichen
Zwecken dienen.

Dieser grof3eren (und flexibleren) Nutzungsmischung
tragen auch die im MU-Gebiet zulassigen Immissi-
onswerte gemal der TA L&rm Rechnung, die im Ver-
gleich zu den ,klassischen* Mischgebieten (MI) rele-
vant héher sind.

Gegen die Zielsetzung (S. 37), der zufolge ,durch die
Entwicklung des Plangebietes von einem intensiv ge-
nutzten Gewerbestandort zu einer ausschlief3lichen
Wohnnutzung (...) ein Beitrag zur Verkehrsminde-
rung und damit zur Verbesserung der Luftqualitat (ge-
leistet wird)“, wenden wir uns deshalb nachdrtcklich.
Nicht zuletzt weisen wir darauf hin, dass im Umfeld
dieses (abgetrennten) Planbereiches insbesondere
ein GSG-Gewerbehof, zwei Tischlereien sowie Be-
triebe des Kraftfahrzeuggewerbes bestehen, deren
Standorte durch die beabsichtigte, starke Ausweitung
der Wohnfunktion im Gebiet deutlich gefahrdet wir-
den.

Insgesamt betrachtet tragt der vorliegende Planent-
wurf somit den Interessen der gebietsansassigen Be-

Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung zu gewahrleisten.

Urbane Gebiete dienen gemaR § 6a Abs. 1 BauNVO u.a.
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die die Wohn-
nutzung nicht wesentlich stéren. Somit sind Gewerbenut-
zungen in wohnvertraglicher Form im Plangebiet allge-
mein zuléssig. Die gewerblichen Nutzungen mussen bei
Beriicksichtigung der Bestandsnutzungen im gesamten
Plangebiet weiterhin eine pragende Funktion haben, damit
die Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets gewahrt
bleibt (Anteil von 20 %). Eine fehlende Nutzungsmischung
im Plangebiet kann ebenfalls nicht durch Nutzungen au-
Berhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans aus-
geglichen werden, da hier eine Uberwiegende Préagung
durch Wohnnutzungen besteht.

Die Priufung alternativer Festsetzungsmaoglichkeiten zur
Art der baulichen Nutzung kam zu dem Ergebnis, dass die
Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten aufgrund der
gewerblichen Vorpragung des Gebietes nicht zweckmafig
ist. Bei Festsetzung von Mischgebieten wére die Nut-
zungsverteilung von Wohnen und Gewerbebetrieben auf
eine Gleichgewichtigkeit beschrankt. Die Festsetzung ei-
nes Urbanen Gebietes ermoglicht eine Flexibilitat der Nut-
zungsverteilung. Es wird ein hoher Wohnanteil und gleich-
zeitig eine der innerstadtischen Lage des Gebiets ange-
messene bauliche Dichte realisierbar.

Um Flachen fur eine ausschlieBBliche gewerbliche Nutzung
im Einzugsbereich des Plangebietes zu sichern, wurde
zwischen Glasower Straf3e 60 und JuliusstraRe 10 der Hof
der Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbh (GSG) Berlin im
Bebauungsplan 8-86a als Gewerbegebiet festgesetzt.
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Ifd. | Behérden und Abwa- Schlagwort
Nr. | sonstige Trager 6f- | gungs-

fentlicher punkte

Belange

mit Datum der
Stellungnahme

Stellungnahmen

Ergebnis der Prifung und Abwagung

triebe und den nach einem (neuen) Standort suchen-
den Handwerks- und Gewerbebetriebe nicht ange-
messen Rechnung.

Hier sind gewerbliche Betriebe und Anlagen zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

Da das Plangebiet au3erhalb der Gebietskulisse des Ent-
wicklungskonzepts fur den produktionsgepréagten Bereich
(EpB) als integrierter Bestandteil des StEP Gewerbe liegt,
wird der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen den
Belangen der Wirtschaft ausreichend gerecht.

Dariiber hinaus sind die bestehenden und planungsrecht-
lich mdglichen Betriebe und Anlagen im Umfeld des Plan-
gebiets im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
in die Bewertung einbezogen worden.

Ergebnis des Beteiligungsverfahrens

Die Auswertung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung abgegebenen Stellungnahmen fiihrte zu keinen Anderungen bei den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Gleiches gilt im Ergebnis fur die Stellungnahmen, die im Rahmen der Benachrichtigung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem.

§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB vorgebracht wurden.

Nobiling
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