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Begriindung zum Bebauungsplan XIV-3-1 Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes XIV-3-1 ist der zunehmende Nutzungs-
druck auf innerstadtische beziehungsweise innenstadtnahe Gewerbefldchen, der sich un-
ter anderem in den vermehrt auftretenden Anfragen beziiglich Vorhaben mit reiner Bii-
ronutzung oder Einzelhandel ausdriickt - so auch im Bereich Neukdllnische Allee. Derar-
tige Nutzungen sind in der Regel mit Boden- und Mietpreissteigerungen verbunden, die
sich negativ auf die im Umfeld befindlichen, fldchenintensiven und daher auf niedrige Bo-
denpreise angewiesenen Gewerbe- und Industriebetriebe auswirken. Zudem kdnnen Vor-
bildwirkungen fiir weitere vergleichbare Vorhaben entstehen und Verwertungsinteressen
bei anderen Eigentiimern geweckt werden, die die vorab genannten negativen Auswirkun-

gen auf gewerbliche Nutzungen weiter verstarken.

Konkret lag zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplans XIV-3-1 die Anfrage eines
Eigentiimers zur Errichtung eines 14geschossigen Hochhauses mit einer Geschossflache
von insgesamt rund 20.000 Quadratmeter fiir Biiro- und Verwaltungsnutzungen sowie ei-

ner Parkgarage (rund 3.000 Quadratmeter) vor.

Gegenliber dem Plangebiet befindet sich die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage High-
Deck-Siedlung. Neben den Einschrénkungen zur Art der baulichen Nutzung sind daher
auch weitergehende Regelungen zu den Gebdudehdhen erforderlich, um eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen und mogliche Beeintrdchtigungen des

Ortsbildes wirksam zu reduzieren.

2 Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtrdumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich im Guflersten Siidosten des Ortsteils Neukdlln, unmittelbar

an der Grenze zum Bezirk Treptow-Kopenick. Es ist Teil des insgesamt 164 Hektar grofien
Industrie- und Gewerbestandortes Neukdlln-Siidring mit den Schwerpunkten verarbeiten-
des Gewerbe, Nahrungs- und Genussmittel sowie Medizintechnik. Der Industrie- und Ge-
werbestandort ist durch eine herausragende Verkehrsanbindung mit mehreren iiberregio-
nalen Verkehrstrassen (Autobahnen A 100, A 113, Autobahnauf- und -abfahrt Grenza-

llee), aktiven Industriebahn- und Wasseranschliissen sowie mehreren U- und S-Bahnhéfen

gekennzeichnet.
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,»Bis zum Beginn des 20. Jahrhunderts lag das Stadtumbaugebiet als Industrie- und Ge-
werbestandort am Rand der Stadt Neukdlin. Mit der Bildung Grof3-Berlins im Jahr 1920
rlickte es dann ndher an das Zentrum des neuen Stadtbezirks. Der siidliche Teil zwischen
Grenzallee und Nobelstrafle blieb allerdings noch lange Zeit ungenutzt und weitgehend
unerschlossen; erst mit der Teilung Berlins gewann er an Bedeutung, und zwar vor allem
als Standort fiir die Ansiedlung von Industrieunternehmen® (aus: Bezirksamt Neukdlln in
Zusammenarbeit mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Stadtumbau West Neu-
kolln-Siidring, Juni 2009, Seite 10).

In den 1960er Jahren wurden die bis dahin gdrtnerisch genutzten Fldchen im Plangebiet
zielgerichtet an kleinere Firmen aus dem dicht besiedelten Neukollner Norden, vorzugs-

weise aus dem Bereich der Metallverarbeitung, vergeben.

In der Zeit von 1975 bis 1984 entstand ebenfalls auf Kleingartenfldchen gegeniiber dem
Plangebiet die High-Deck-Siedlung mit circa 2.500 Sozialwohnungen in vier- bis sechs-

geschossigen Wohnhdusern.

Noch befinden sich innerhalb des Industrie- und Gewerbestandortes Neukélln-Siidring
untergenutzte Grundstiicke. Die Nachfrage hat in den letzten Jahren aber deutlich zuge-
nommen. Zahlreiche, teils liber Jahre kaum genutzte Liegenschaften fanden neue Eigen-

timer, die mit ihren Aktivitdten zur Weiterentwicklung des Gebiets beitragen.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Der Bebauungsplan XIV-3-1 umfasst das Geldnde zwischen Haberstraf3e, Neukdllnischer
Allee, Chris-Guetfroy-Allee, Nobelstraf3e und Schmalenbachstrafle. Der Geltungsbereich

hat eine Gréf3e von rund 8,5 Hektar.

Die Baugrundstiicke befinden sich, mit Ausnahme des Grundstiicks Schmalenbachstrafle
17, in privatem Eigentum. Das Grundstiick Schmalenbachstrafie 17 und die angrenzen-

den o&ffentlichen Verkehrsflachen sind im Eigentum des Landes Berlin.

2.3 Stddtebauliche Situation und Bestand

Das Gebiet ist geprdgt durch Betriebe des produzierenden Gewerbes und Handwerksbe-
triebe, daneben existieren auch einige Dienstleistungsunternehmen, ein Grof3handel und
ein Einzelhandelsbetrieb. Weiterhin befinden sich im Plangebiet eine kirchlich-religiése

Einrichtung, ein Beherbergungsbetrieb sowie Anlagen fiir soziale Zwecke.

7 von 180
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Die Grundstiicke haben Grofien zwischen 2.000 und 6.500 Quadratmeter. Der liberwie-
gende Teil der eingeschossigen Hallen stammt noch aus den 1960er Jahren. Die Hallen
wurden spater durch Anbauten und Kopfbauten, gréfierer Hohe, ergdnzt. Der Grund-
stlicksstruktur folgend, erstreckt sich die Bebauung iberwiegend liber die gesamte Tiefe
des Grundstiicks zwischen Neukdllnischer Allee und Schmalenbachstraf3e. Die Grund-
stlicksstruktur schafft die Voraussetzungen fiir eine sparsame Erschlief3ung, fldcheninten-
sive Wendeanlagen kénnen auf den Grundstiicken gréfitenteils entfallen. Die Grundstii-

cke weisen noch Nachverdichtungspotenziale, insbesondere in die Hohe, auf.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Festgesetzte Bebauungspldne

Das Plangebiet befindet sich vollsténdig im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans XIV-3, festgesetzt am 29.10.1969 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin,
Seite 2284), der fiir die Flachen im Plangebiet Gewerbegebiet gemdf3 § 8 der Baunut-
zungsverordnung 1968 mit einer Grundfldchenzahl von 0,6 und einer Geschossfldchen-
zahl von 2,0 sowie offene Bauweise festsetzt. Im Gewerbegebiet ist eine Bebauungstiefe
von 30,0 Meter, gemessen von der Baugrenze, die ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von
70,0 Meter liberschritten werden darf, wenn hinter der Bebauungstiefe von 30,0 Meter ein
seitlicher Grenzabstand von 0,5 H eingehalten wird, mindestens jedoch 3,0 Meter, zulds-
sig. Entlang der Strafien ist jeweils ein 5,0 beziehungsweise 5,5 Meter breiter Streifen als
nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt, fiir den eine Pflanzbindung besteht.
Wege und Zufahrten sind ausgenommen. Werbeanlagen innerhalb der Vorgdrten sind un-

zuldssig.

Die Gewerbegebietsfestsetzung setzt sich siidostlich des Plangebietes, westlich der Neu-
kollnischen Allee, bis an den siidlichen Heidekampgraben fort. Die nordwestlich, westlich
und siidlich angrenzenden Flachen sind im Bebauungsplan XIV-3 als Industriegebiet fest-
gesetzt. Das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung im Industriegebiet betrdgt Grundfla-

chenzahl 0,7, Baumassenzahl 9,0 bei offener Bauweise.

2.5 Verkehrserschlieflung

Das Gewerbe- und Industriegebiet ist aufgrund seiner Lage zwischen Innenstadt und Siid-
ostraum sowie der guten Anbindung an die Verkehrsnetze sehr gut erreichbar - sowohl in-

nerhalb der Stadt als auch liberregional.
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Motorisierter Individualverkehr

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt liber die Grenzallee und die Neukdllnische Allee.
Uber die Grenzallee ist derzeit die Anbindung an das Autobahndreieck Neukélin (Autobah-
nen A 100 und A 113 Richtung Flughafen / Cottbus / Dresden) sowie die Karl-Marx-Strafle

und die Bundesstrafle B 96a (Kdpenicker Landstraf3e) gewdbhrleistet.

Der im Bau befindliche 16. Abschnitt der Autobahn A 100 vom Autobahndreieck Neukolln in
Richtung Nordosten geht nordlich des Plangebiets von der Hoch- in die Tunnellage und un-
terquert die Grenzallee. Die Anschlussstelle Grenzallee wird derzeit im Zuge der Weiterfiih-
rung der Autobahn A 100 in eine Halbanschlussstelle in und aus Richtung der Autobahn A
113 umgebaut. Die ndchstgelegene Vollanschlussstelle der A 100 befindet sich in der Busch-

krugallee und ist Uiber die Grenzallee erreichbar.

Offentlicher Personennahverkehr

In einer Entfernung von rund einem Kilometer befindet sich der ndchstgelegene S-Bahnhof
Kollnische Heide (S 45, S 46, S 47). Uber die Buslinie 246 ist das Plangebiet an die S-
Bahnhofe Kollnische Heide und Sonnenallee sowie den Bus M41 angebunden. Die Halte-
stellen befinden sich im Norden und Siiden des Plangebietes. Durch die Spéthstrafle /
Baumschulenweg verkehren die Buslinien 170, 265 mit Anbindung an den S-Bahnhof
Baumschulenweg. In einer Entfernung von rund zwei Kilometer befindet sich der ndchstge-
legene U-Bahnhof (U7 Grenzallee).

Industriebahn

Zwischen Grenzallee und Chris-Gueffroy-Allee (siidlich des Plangebiets) liegt ein nur we-
nig genutztes Gleis der Industriebahn-Gesellschaft Berlin (IGB). Die Industriebahn belie-
fert die Firma Jacobs in der Nobelstrafle. Bestrebungen zur Aktivierung weiterer Nutzer

hatten bisher keinen Erfolg.

Hafen und Wasserstrafien

Innerhalb des Gewerbe- und Industriestandortes befinden sich der Neukéllner Schiff-
fahrtskanal, mit Anbindung an den Britzer Verbindungskanal und den Teltowkanal, sowie
die Hafenanlagen Britz-Ost / Oberhafen / Unterhafen. Die Wasserstraf3en sind bisher nur
mit Einschrdnkungen oder gar nicht nutzbar. Hinzu kommt das Fehlen von Ubergabepunk-
ten und Umschlagstellen. Zurzeit befinden sich Umbau- und Ausbaumaf3inahmen zur Ver-

legung der Schleuse in Planung, um die Hafenfunktion zu intensivieren.
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Radverkehr

Entlang der ibergeordneten Verkehrsstraflen Grenzallee und Lahnstrafle sowie in der
Neukollnischen Allee existieren separate Radwege, die aber nicht mehr den heutigen

Standards entsprechen.

Fu3gdngerverkehr

Fir Fuf3gdnger sind jeweils beidseitig der Straflen Gehwege vorhanden. Der Gehweg
westlich der Neukéllnischen Allee ist im Abschnitt zwischen Grenzallee und dem Grund-
stlick Neukollnischer Allee 112 durch einen rund 10 Meter breiten Griinstreifen, der sich

nach Siiden auf rund 4 Meter Breite reduziert, von Radweg und Fahrbahn getrennt.

2.6 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist vollstdndig an die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen ange-

schlossen.

Gemdf den Bestandspldnen befinden sich unterhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzend an den Geltungsbereich Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der Berliner

Wasserbetriebe, welche im Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit zur Verfligung stehen. Lésch-
wasser kann nur im Rahmen der Leistungsfdhigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes be-

reitgestellt werden.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Regenwasserkanalisation, erstaufnehmendes
Gewasser ist der Britzer Verbindungskanal (Gewdsser 1. Ordnung). Die Grundstiicke im
Plangebiet sind vollstdndig an die Regenwasserkanalisation angeschlossen. Bei zukiinfti-
gen Bauvorhaben ist das Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften. Neben

der Versickerung von Regenwasser ist auch dessen Verdunstung zu férdern.

Im Plangebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen sowie Netzstationen und Kabelverteilerschrdnke innerhalb von Ge-
b&uden (Neukdllnische Allee 98/102, 128/130, 138, 150, 158, Nobelstrafle 8, 12,
Schmalenbachstrafle 9, HaberstraBe 3) und im &ffentlichen StraBBenraum (vor Neukdllni-
sche Allee 138) der Stromnetz Berlin GmbH sowie eine kundeneigene Ubergabestation
(Schmalenbachstrafle 11).
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Unterhalb des siidlichen Gehwegs Haberstraf3e und des ostlichen Gehwegs Neukdollni-
sche Allee bis Jupiterstrafie befinden sich Kabellagen des IT-Dienstleistungszentrums Ber-
lin, innerhalb der Verkehrsflachen Neukéllnische Allee, Haberstraf3e und Chris-Gueffroy-

Allee Gasleitungen der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg.

2.7 Altlasten

Das Planungsgebiet unterliegt seit mehreren Jahrzehnten der gewerblichen und industri-
ellen Nutzung, wodurch es zu erhdhten Schadstoffbelastungen in Boden und Grundwasser
kam. Dementsprechend befinden sich im Plangebiet auch mehrere Grundstiicksflachen,
die im Bodenbelastungskataster gefiihrt werden. Untersuchungen belegen, dass im Plan-
gebiet mit mehreren Metern Auffiillungen zu rechnen ist, welche lokal erhéhte Schadstoff-
belastungen aufweisen kénnen. Im Plangebiet wird zudem eine Grundwassersanierungs-

maf3nahme durchgefiihrt. Mit belastetem Grundwasser ist daher zu rechnen.

Im Bodenbelastungskataster werden die nachfolgend genannten Grundstiicke mit folgen-

den Hinweisen gefiihrt:

- Neukéllnische Allee 112 / Schmalenbachstrafle 7, Neukéllnische Allee 114 / Schma-
lenbachstraBBe 11 (Flache-Nr. 498): Teilsanierung erfolgt, weitere Anhaltspunkte fiir
schadliche Bodenverdnderung / Altlast,

- Neukdllnische Allee 150, Schmalenbachstrafle 27 (Flache-Nr. 10243): Nachweis ei-
ner schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast,

- Neukdllnische Allee 154 (Fléche-Nr. 10242): Teilsanierung erfolgt, weitere Anhalts-
punkte fiir schddliche Bodenverdnderung / Altlast,

- Neukdllnische Allee 158 (Fléche-Nr. 10235): Anhaltspunkte fiir das Bestehen einer
schddlichen Bodenverdnderung oder Altlast,

- Neukdllnische Allee 160 (Fléche-Nr. 10236): Anhaltspunkte fiir das Bestehen einer

schddlichen Bodenverdnderung oder Altlast.

Die Grundstiicke Schmalenbachstraf3e 3 und Neukodllnische Allee 146 wurden vom Ver-

dacht auf schddliche Bodenverdnderungen oder Altlasten befreit.

Eingriffe in den Boden / in das Grundwasser auf den belasteten Flachen haben in Ab-

sprache und unter Kontrolle der zustdndigen Bodenschutzbehérden zu erfolgen.

Fir nGhere Informationen siehe Umweltbericht, Kapitel Il 2.1.4.
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2.8 Denkmalschutz

Die Gesamtanlage der 6stlich an den Geltungsbereich angrenzenden High-Deck-Sied-
lung steht unter Denkmalschutz (Objektnummer: 09097893). Der Bebauungsplan beriihrt
den Umgebungsschutz. Bauvorhaben im Geltungsbereich sind daher der Unteren Denk-
malschutzbehdrde zur denkmalrechtlichen Genehmigung im Einvernehmen mit dem Lan-

desdenkmalamt vorzulegen.

Bodendenkmalpflegerische Belange sind nicht beriihrt. Die Flachen im Geltungsbereich
gehdren nicht zum archdologischen Verdachtsgebiet, was aber deren zufdlliges Auftreten

nicht ausschlief3t.

3 Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007

Die landesplanerischen Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro
2007) vom 15.12.2007 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 629) beschranken
sich auf raumbedeutsame Aussagen. Es handelt sich dabei um Grundsdtze der Raumord-
nung im Sinne des § 3 Nummer 3 Raumordnungsgesetz. Sie sind Grundlage fiir die Kon-
kretisierung landesplanerischer Festlegungen (Grundsatze und Ziele der Raumordnung)
auf den nachfolgenden Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (Gesetz- und Verord-
nungsblatt fiir Berlin, Seite 294; Gesetz- und Verordnungsblatt Il fiir das Land Branden-
burg, Nummer 35 vom 13.05.2019) und der Regionalpldne.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg konkretisiert als
iberortliche und zusammenfassende Planung die Grundsdtze der Raumordnung des Lan-
desentwicklungsprogramms 2007 und setzt einen Rahmen fiir die kiinftige rdumliche Ent-

wicklung in der Hauptstadtregion.

Nach der Festlegungskarte des Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung. Die beabsichtigte Planung ist
hier aus landesplanerischer Sicht grundsdtzlich zuldssig. Fir die Entwicklung des Gewer-
begebietes sind die Grundsdatze und Ziele unter Punkt 2 des Landesentwicklungsplans
mafigebend. Auf Grund des beabsichtigten Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben ist

kein Widerspruch zu diesen Zielen des Landesentwicklungsplans erkennbar.
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Flachennutzungsplan als Regionalplan

Die Regionalplanung ergdnzt und konkretisiert die Rahmensetzungen der Gemeinsamen
Landesplanung fiir Teilrdume der Hauptstadtregion. Der Flachennutzungsplan fiir Berlin
mit seinen regionalplanerisch bedeutsamen Darstellungen ibernimmt fiir den Stadtstaat
Berlin die Funktion des Regionalplans und bildet den Rahmen fiir weitere staddtebauliche
Konkretisierungen. Die Flachennutzungsplandarstellungen zu Bahnflachen, Héafen, liber-
geordneten Hauptverkehrsstraf3en und Autobahnen sowie stddtischen Zentren unterliegen

als regionalplanerische Festlegungen einer besonderen Beachtungspflicht.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-3-1 entsprechen den Zielen und
Grundsdtzen der Raumordnung sowie den regionalplanerischen Festlegungen. Die Ge-

meinsame Landesplanungsabteilung bestdtigte dies mit Stellungnahme vom 21.02.2021.

3.2 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05.01.2015 (Amtsblatt fiir Berlin, Seite 31), zuletzt geandert am 06.12.2022 (Amtsblatt fiir
Berlin, Seite 3754), trifft fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans und die unmittel-
bar nordwestlich, westlich und siidlich angrenzenden Bereiche die Aussage: Gewerbliche
Bauflache. Gewerbliche Baufldchen sollen grundsdtzlich gewerblichen Nutzungen vorbe-
halten bleiben und gegen das Eindringen anderer Nutzungen gesichert werden. Dies gilt
ganz besonders fiir die in der Stadtentwicklungsplanung festgelegten Schwerpunktrgume

des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprégten Bereich (EpB).

Ostlich der Neukéllnischen Allee sind Wohnbaufldchen W2 (Geschossfléchenzahl bis 1,5)
dargestellt. Die Kleingartenfldchen zwischen Neukéllnischer Allee und Kanal sind als
Griinflache dargestellt, die Teil des iibergeordneten Griinzuges parallel zum Teltowkanal
und dem Heidekampgraben ist. Das Plangebiet grenzt im Siidosten an das nachrichtlich
ibernommene Wasserschutzgebiet Johannisthal. Hier gilt die jeweilige Rechtsverordnung

mit den Nutzungsbeschrdnkungen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Vorranggebietes fiir die Luftreinhaltung.

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspldne

Die Aussagen zum Landschafts- und Artenschutzprogramm sind dem Umweltbericht (Ka-

pitel Il 1.2.2) zu entnehmen.
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3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspldne sind Instrumente der informellen stddtebaulichen Planung. In
Stadtentwicklungspldnen werden fiir die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fiir un-
terschiedliche Themenfelder erarbeitet. Sie bilden im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 11
Baugesetzbuch Grundlagen fiir weitere Planungen, konkretisieren den Fldchennutzungs-
plan durch die Bestimmung rdumlicher und zeitlicher Prioritaten fiir die Inanspruchnahme

von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche Mafinahmen auf.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 wurde am 30.04.2019 vom Berliner Senat be-
schlossen. Er schreibt das Stadtentwicklungskonzept Industrie und Gewerbe aus dem Jahr
2011 fort und stellt verdnderte planerische Ziele, zeitliche Aktivierungsstufen und Hand-
lungsansdtze sowie Instrumente fiir die gewerbliche Bauflachenkulisse des Flachennut-
zungsplans bis 2030 dar. In den Gebieten des Entwicklungskonzepts fiir den produktions-
geprdgten Bereich (EpB-Gebiete), welches Teil des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft

2030 ist, wird auf3erdem planerisch vorgegeben, welche Nutzungen zuldssig sind.

Gemdf3 dem Rdumlichen Leitbild und dem Konzeptplan Planungsziele sind die FlGchen
im Plangebiet Teil der gewerblichen Baufldchen aus dem Fldchennutzungsplan, die es zu
sichern und zu entwickeln gilt, um den Wirtschafts- und Industriestandort Berlin zu stérken.
Weil in der wachsenden Stadt die Nutzungskonkurrenzen zunehmen, ist die aktive Siche-
rung der gewerblichen Baufldchen eines der wichtigsten Ziele des Stadtentwicklungsplans
Wirtschaft 2030.

Der Flughafen BER im Siiden Berlins fiihrt auf den Achsen zur Berliner Innenstadt zu einem
starken Wachstum. Das Plangebiet liegt in der Vorteilslage Flughafen BER entlang der
A 113. Hier wird neben klassischem Gewerbe auch Biironutzung planerisch zu steuern
sein. Das Plangebiet liegt auflerdem im Vorzugsraum fiir zusatzliche Fldchenangebote fiir
innenstadtaffines Gewerbe, in welchen die Ansiedlung von Handwerkerhofen ausdriicklich

unterstiitzt wird.

Vor allem die Verkehrsanbindung und die Verkniipfung der Gewerbestandorte unterein-
ander hat grof3e Bedeutung fiir deren Entwicklung. Deshalb wurden im rdumlichen Leit-
bild einige Verkehrstrassen nachrichtlich aus dem Flachennutzungsplan iibernommen. Im
unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplans, siidlich des Britzer Verbindungskanals, ist
eine libergeordnete Straf3enverbindung zwischen der Autobahn A 113 und der Bundes-

straf3e 96a (Képenicker Landstraf3e und Minna-Todenhagen-Straf3e), deren Ausbau es zu
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beschleunigen gilt, geplant. Auch den Ausbau der digitalen Infrastruktur gilt es zu intensi-

vieren.

Die Fldchen im Plangebiet sind Teil der gemaf3 Entwicklungskonzept fiir den produktions-
geprdgten Bereich (EpB) zu sichernden Flache 25 ,,Siidring zwischen S-Bahnring und
Teltowkanal. Im Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdgten Bereich sind Vorrang-
gebiete flir produktionsgeprdgte Nutzungen, die aufgrund ihrer Bedeutung fiir die ge-
werblich-industrielle Entwicklung in Berlin besonders gesichert werden sollen, ausgewie-
sen. Die Berliner Wirtschaftspolitik verfolgt das Ziel, die Beschaftigung im industriellen
Sektor zu steigern. Dafiir sind entsprechende Rahmenbedingungen zu schaffen, zu denen
auch die Liegenschaftspolitik fiir gewerbliche Baufldchen gehért. Die Bezirke sind daher
gehalten, diese Gebiete aktiv zu sichern und Mafinahmen einzuleiten, die nicht konzept-

konforme Nutzungen ausschlief3en.

Fiir die Flachen siidlich der Grenzallee wurden die Strategien und Handlungsansdtze da-
hingehend konkretisiert, dass vor dem Hintergrund der guten Verkehrsanbindung, der ver-
gleichsweise zentralen Lage in der Stadt (Vorzugsraums fiir innenstadtaffines Gewerbe)
und des bestehenden Planungsrechts die Stapelung gewerbliche Nutzungen gepriift wer-
den sollte, um die Flachen intensiver zu nutzen. Besonders gut fiir gestapeltes Gewerbe
eignen sich untergenutzte Grundstiicke an der Neukéllnischen Allee, die derzeit mit Park-
platzen, Leichtbauhallen oder Ahnlichem belegt sind (unter anderem Neukéllnische Allee
104, 108, 114, 144, 146).

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 wurde am 12.03.2019 vom Berliner Senat be-
schlossen. Er stellt die Hierarchie unterschiedlicher Zentrumstypen in Berlin dar, liefert

Handlungsempfehlungen fiir die Zentren und die Nahversorgung in den Stadtquartieren
und beinhaltet die gesamtstadtisch relevanten Steuerungsgrundsdtze, die Grundlage fiir

die Einzelhandelssteuerung in den Bezirken sind.

Das ndchstgelegene Zentrum Baumschulenweg (Ortsteilzentrum) befindet sich in rund 1,5

Kilometer zum Plangebiet im Bezirk Treptow-Kdpenick am S-Bahnhof Baumschulenweg.

Im Bereich Grenzallee / Naumburger Straf3e ist ein Komplementdrstandort fiir eine Fach-
marktagglomeration mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ausgewiesen. (Die Darstel-
lung entspricht nicht mehr der Intention des Bezirksamtes. Der vorhandene Baumarkt hat
am Standort Bestandsschutz, weitere Fachmarkte sollen mit Hilfe des bestehenden Pla-

nungsrechts ausgeschlossen werden.)
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In den Handlungsempfehlungen wird darauf hingewiesen, dass Nahversorgungsstandorte
in Gewerbe- oder Industriegebieten zu unerwiinschten Bodenpreissteigerungen zulasten

der Handwerks-und Gewerbebetriebe fiihren und daher zu verhindern sind.

Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr 2030

Am 02.03.2021 hat der Berliner Senat den Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr
als strategischen, verkehrspolitischen Handlungsrahmen fiir den Zeitraum bis 2030 be-
schlossen. Das Integrierte Wirtschaftsverkehrskonzept Berlin 2021 (IWVK), welches am
31.08.2021 beschlossen wurde, konkretisiert als nachgeordnetes Planwerk fiir den kurz-
und mittelfristigen Planungshorizont Maf3inahmen und Konzepte. Das Integrierte Wirt-
schaftsverkehrskonzept bildet, wie im Berliner Mobilitatsgesetz (§ 18) festgelegt, die pla-
nerische Grundlage, um das Ziel eines funktionierenden und zugleich umwelt- und stadt-
vertrdglichen Wirtschaftsverkehrs in Berlin zu erreichen und definiert hierfiir Qualitats- und

Handlungsziele.

Folgende prioritdre Maf3nahmen und Aufgaben, die grundsatzlich auch Relevanz fiir den

Gewerbestandort haben, sind im Integrierten Wirtschaftsverkehrskonzept:

- Verbesserung der Fernerreichbarkeit Berlins als Schnittpunkt dreier transeuropdischer
Kernnetzkorridore, insbesondere auf der Schiene im Fern- und Regionalverkehr, um
die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Wirtschaftsverkehrs zu erhéhen und den Gii-
terverkehr von der Strafle auf die Schiene zu verlagern,

- Ertiichtigung und Erhalt der lokalen sowie regionalen Bundeswasserstraflen, um den
Wirtschaftsverkehr auf dem Wasser (Containertransport, Projektladungen) kurz-, mit-
tel- und langfristig sicherzustellen sowie innovative Losungen des wasserseitigen Gii-
tertransports zu erméglichen (hierzu gehdrt auch der Hafen Neukélln in rund 1,3 Kilo-
meter Entfernung zum Plangebiet),

- Erstellung eines Verkehrssicherheitsprogramms, das explizit die Belange und Beson-
derheiten des Wirtschaftsverkehrs beriicksichtigt,

- Einrichtung einer Austauschplattform Wirtschaftsverkehr fiir den direkten Austausch
zwischen Verwaltung, Unternehmen, Kammern und Verbdnden,

- Erarbeitung von Planungsvorgaben fiir Liefer- und Ladeverkehrsfldchen inklusive einer
Konzeption zur Verkehrsiiberwachung,

- Erarbeitung eines Leitfadens zur Einrichtung von Mikrohubs /-depots - bereits lau-
fende Projekte sind parallel fortzufiihren, privatwirtschaftliche Ansatze zu begleiten,

- Fortsetzung von Programmen und Projekten zur Emissionsreduzierung und zur Elektrifi-

zierung / Dekarbonisierung des Wirtschaftsverkehrs in Berlin.
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Dariiber hinaus ist die Mafinahme i47 Neubau der Straflenbahnstrecke Potsdamer Platz -
Schéneweide (bauliche Umsetzung geméf &ffentlicher Personennahverkehr-(OPNV) Be-
darfsplan bis 2035) aus dem MaBnahmenkatalog zum Stadtentwicklungsplan Mobilitét
und Verkehr relevant, da diese in Nédhe des Plangebietes durch die Sonnenallee verlau-

fen konnte.

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 definiert folgende Qualitats- und

Handlungsziele, die fiir die Luftreinhalte- und Ldrmaktionsplanungen relevant sind:

- Senkung der Jahresmittelwerte fiir Stickstoffdioxid (NO2) an allen Straf3en unter 30
Mikrogramm pro Kubikmeter (ug/m?®) sowie Senkung der Feinstaubbelastung auf ein
Niveau, das sich an den Richtwerten der Weltgesundheitsorganisation orientiert (zum
Beispiel Jahresmittel von 20 Mikrogramm pro Kubikmeter fiir Feinstaub (PMu)),

- Minderung der verkehrsverursachten Ldrmbelastungen an Hauptverkehrsstraf3en zur
Reduzierung der Betroffenheiten; dabei Minderung der Larmbelastung an Hauptver-
kehrsstraf3en fiir mindestens 100.000 Anwohnende, die ndchtlichen Pegeln oberhalb
60 Dezibel(A) ausgesetzt sind,

- Minderung der Belastung durch Schienenlérm, vor allem keine Uberschreitung von 55
Dezibel(A) nachts durch Straf3enbahnen.

Karten zum iUbergeordneten Verkehrsneiz

In der Karte Ubergeordnetes Straflennetz, Bestand 2021, sind die Autobahn als groBréu-
mige Straf3enverbindung (Stufe 1), die Karl-Marx-Straf3e / Buschkrugallee, Sonnenallee
und Grenzallee als (ibergeordnete Stra3enverbindungen (Stufe I1), der Straf3enzug Lahn-
straf3e / Neukéllnische Allee / Forsthausallee als 6rtliche StraBenverbindung (Stufe 111)
und der Stra3enzug Bergiusstrale / NobelstraBe als Ergénzungsstrafie (weitere Strafle
von besonderer Bedeutung) dargestellt. Im Zielnetz, Planung 2030, ist die Karl-Marx-
Straf3e nur noch als 6rtliche Strafienverbindung ausgewiesen. Die iibrigen Strafien behal-
ten ihre Netzfunktion (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klima-
schutz, https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-ver-
kehr/uebergeordnetes-strassennetz/, Zugriff: 09.01.2023).

Radverkehrsplan

Das Berliner Mobilitatsgesetz (MobG BE vom 05.07.2018, zuletzt gedndert durch Artikel
7 des Gesetzes vom 27.09.2021, Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 1117)
bildet den rechtlichen Rahmen der Mobilitatswende. Die im Gesetz formulierten Vorga-
ben zur Forderung des Radverkehrs stellen die Grundlage laufender Planungen und Pro-

jekte der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz dar.
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Der Radverkehrsplan des Landes Berlin wurde am 16.11.2021 vom Senat beschlossen.
Die Neukdllnische Allee ist im Netzplan Radverkehrsnetz Berlin als Teil des Vorrangnetzes
und die Haberstraf3e sowie Chris-Gueffroy-Allee als Teil des Ergdnzungsnetzes enthalten
(https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/radverkehr/radverkehrsplan/,
Zugriff am 12.05.2022). Die derzeit in der Neukéllnischen Allee vorhandenen beziehungs-
weise in der Haberstraf3e und Chris-Gueffroy-Allee fehlenden Radverkehrsanlagen wider-
sprechen den Anforderungen dieser funktionalen Einordnung sowie dem Berliner Mobili-
tatsgesetz. Aktuelle Maf3nahmen zur Ertlichtigung der Radverkehrsanlagen sind derzeit

jedoch nicht vorgesehen.

Stadtentwicklungsplan Klima 2.0

Die Aussagen zum Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 sind dem Umweltbericht (Kapitel I

1.2.2) zu entnehmen.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

Berlin Strategie 3.0

Die Berlin Strategie 3.0 wurde am 13.04.2021 vom Berliner Senat beschlossen. Sie bildet
die Grundlage fiir alle weiteren Planungen. In acht einzelne Strategien werden positive
Visionen fiir die Zukunft skizziert, Perspektiven fiir die grundlegenden Themen und kiinfti-

gen Herausforderungen aufgezeigt und mit Zielen und Handlungsfeldern konkretisiert.

Im Rahmen der Strategie 1 - Wirtschaft, Wissenschaft und Forschung stérken - setzt sich

Berlin bis 2030 unter anderem folgende Ziele mit Relevanz fiir das Plangebiet:

- Eine starke Wirtschaft vergréfiert den finanziellen Handlungsspielraum - Die Stdrkung
der Wirtschaftskraft und die erhéhte Wertschopfung leisten einen wichtigen Beitrag,
um den Landeshaushalt nach pandemiebedingter Neuverschuldung zu konsolidieren.

- Berlinerinnen und Berliner profitieren von der soliden Wirtschaftskraft - Der Arbeits-
markt entwickelt sich nach einem tempordren pandemiebedingten Einbruch zu Beginn
der 2020er-Jahre wieder positiv.

- Flachen fiir Berlins Wirtschaft werden gesichert und aktiviert - Fldchen fiir die wach-
sende Wirtschaft Berlins werden durch Einsatz des Planungsrechts und der Liegen-
schaftspolitik in ihrem Bestand strategisch gesichert und neue Fldchenpotenziale zii-

gig aktiviert.
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Um diese Ziele zu erreichen, sind unter anderem vorhandene Industrie- und Gewerbe-
standorte zu sichern, zu aktivieren und zu qualifizieren, die Chancen neuer Arbeits- und

Produktionsstrukturen sind hierbei zu nutzen.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-3-1 kann den Zielen der Berlin Strategie

3.0 entsprochen werden.

Larmminderungsplanung und Luftreinhalteplanung

Die Aussagen zur Larmminderungsplanung und zur Luftreinhalteplanung sind dem Um-

weltbericht (Kapitel Il 1.2.2) zu entnehmen.

Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023

Der Nahverkehrsplan fiir 2019-2023 wurde vom Berliner Senat am 26.02.2019 beschlos-
sen. Er setzt fiir ganz Berlin die Standards und Vorgaben fiir Umfang und Qualitat der
Leistungen von S-Bahn, U-Bahn, Straf3enbahn, Bus, Fdhre und Regionalverkehr fest und
bildet damit die Grundlage fiir die Angebotsplanung des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs. Er enthdlt darliber hinaus Zielvorgaben, Priifauftrdge und konkrete Mafinahmen-
vorschldge, die dazu beitragen sollen, den &ffentlichen Personennahverkehr in Berlin
noch attraktiver zu gestalten. Dies ist notwendig, um die Stadt im Sinne des Mobilitatsge-

setzes weiter vom Kraftfahrzeugverkehr zu entlasten.

Der Busverkehr auf der Sonnenallee ist Bestandteil des Vorrangnetzes fiir den 6ffentlichen
Personennahverkehr (Strecken mit mindestens 6 Fahrten pro Stunde tagsiiber beziehungs-
weise mehr als 6 Fahrten pro Stunde in der Hauptverkehrszeit). Auf den Strecken des Vor-
rangnetzes sind die Belange des offentlichen Personennahverkehrs im Oberflachenver-

kehrs mit besonderer Prioritat zu berilicksichtigen.

Im Nahverkehrsplan ist der Neubau der Straflenbahnstrecke Potsdamer Platz iber Son-
nenallee zum S-Bahnhof Schéneweide als vordringlich dargestellt (Inbetriebnahme 2026
bis 2035). Mit der Straf3lenbahnneubaustrecke kann die stark belastete Buslinie M41 auf
StraBenbahnbetrieb umgestellt werden. Die Vorzugstrasse (Planungsstand 2019) verl&uft
in rund 300 Meter zum Plangebiet und kann damit auch fiir die Beschdaftigten, Besucherin-

nen und Besucher im Plangebiet interessant sein.

Kleingartenentwicklungsplan

Die Kleingdrten Karlsruhe Il, Chris-Gueffroy-Allee 1, und Marienthal Il, Neukéllnische Al-
lee 160, sind im Kleingartenentwicklungsplan 2030 der Kategorie 2 ,,dauerhaft zu erhal-
ten mit Handlungsbedarf zugeordnet. Es handelt sich um landeseigene Kleingartenanla-

gen, die zwar im Fldchennutzungsplan Berlin als Griinflache - Kleingdrten dargestellt
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sind, die jedoch innerhalb eines Bebauungsplanes mit abweichender Festsetzung (hier:
Gewerbe- und Industriegebiet) liegen. Gegebenenfalls kénnten Teilfléchen fiir die Stra-
3enbahnverbindung Hermannplatz - Bahnhof Schéneweide in Anspruch genommen wer-

den. Eine konkrete Trassenfiihrung ist noch nicht festgelegt.

Dariiber hinaus befindet sich im Blockinnenbereich Planetenstraf3e / Sonnenallee / Jupi-
terstraf3e / Neukdllnische Allee, norddstlich des Plangebiets, die Kleingartenanlage
»Volksgarten®. Die Kleingdrten sind im Kleingartenentwicklungsplan der Kategorie 1

»dauerhaft gesichert zugeordnet.

Charta fiir das Berliner Stadtgriin und Handlungsprogramm 2030

Die Charta fiir das Berliner Stadtgriin wurde im Friihjahr 2020 durch den Berliner Senat
angenommen und im Rat der Blirgermeister verabschiedet. Sie formuliert Ziele, Aufgaben
und Maf3nahmen, die notwendig sind, um das Stadtgriin auch in einem wachsenden Ber-
lin zu schiitzen, zu starken und weiter zu entwickeln. Zusammen mit der Charta wurde ein
Handlungsprogramm fiir das Berliner Stadtgriin 2030 verabschiedet. Das Handlungspro-

gramm enthdlt konkrete Projekte, Maf3nahmen und Instrumente.

Die Charta beinhaltet 9 Leitlinien, unter anderem sollen das Potenzial der grauen Infra-
struktur besser genutzt (Leitlinie 3) und privates Griin vielfaltiger gemacht werden (Leitli-
nie 8). Es wird unter anderem angestrebt, die Freifldchen der Gewerbegebiete hinsichtlich
ihrer Freiraumpotenziale von den Ddchern bis zu den Freifldchen zu aktivieren. Hierzu

werden vermehrt Kooperationen mit Unternehmen angeregt und geférdert.

Mit den Griinfestsetzungen im Bebauungsplan XIV-3-1 wird den Zielsetzungen entspro-

chen.

Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm

Das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030) ist das zentrale Instrument
zur Erreichung der Berliner Klimaziele ist. Am 20.12.2022 hat der Berliner Senat die Fort-
schreibung des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms fiir die Umsetzungsphase
2022-2026 beschlossen und zur Beschlussfassung an das Abgeordnetenhaus iiberwiesen.
Als wichtige Neuerung wurden im Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2022-
2026 zur besseren Bewertung und zeitnahen Nachsteuerung fiir die Mafinahmen weitest-

gehend konkrete, quantitative Ziele und Indikatoren bzw. Umsetzungszeitpunkte definiert.

Handlungsfelder mit Relevanz fiir das Plangebiet sind neben dem Handlungsfeld Ge-

baude (Nummer 2), hier insbesondere nachhaltiges Bauen und Sanieren, insbesondere
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das Handlungsfeld Wirtschaft (Nummer 3). Hierbei geht es um die Steigerung der Ener-
gie- und Ressourceneffizienz, die Steigerung der Nutzung von erneuerbaren Energien und
die Steigerung der Anzahl der Unternehmen mit Klimaneutralitatszielsetzung (zum Beispiel
iber entsprechende Vereinbarungen sowie Teilnahme an Initiativen oder Netzwerken).
Die Mafinahmen lassen sich nicht im Bebauungsplan festzusetzen, sind aber zum Teil
iiber andere Gesetze sichergestellt (zum Beispiel Solargesetz). Der Bebauungsplan XIV-

3-1 steht entsprechenden Maf3nahmen aber auch nicht entgegen.

3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Neukdlln

Am 13.07.2016 wurde durch das Bezirksamt Neukélln das fortgeschriebene Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Neukdlln (Junker und Kruse; Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fiir den Bezirk Neukdlln von Berlin; Dortmund, April 2016) beschlossen
(Amtsblatt fiir Berlin, Seite 3791).

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird auf die zunehmende Inanspruchnahme des
knappen Angebotes an attraktiven Gewerbe- und Industriefldchen durch Einzelhandel
und auf die hierdurch auftretenden Bodenpreisspannungen hingewiesen, die zunehmend
eine Weiter- oder Nachfolgenutzung durch Gewerbe- oder Industriebetriebe verhindern.
Es ist Ziel des Bezirks, Gewerbegebiete fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe zu

sichern.

Gemdf3 dem Grundsatz 2 zur Standortfindung des Einzelhandels und Entwicklung der
Zentren im Bezirk Neukélln sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten regelmdfig in den zentralen Versorgungsbereichen (Haupt-, Stadtteil-,
Ortsteil- und Nahversorgungszentrum) angesiedelt werden. Ausnahmsweise kdnnen Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten unterhalb 800 Qua
dratmeter Verkaufsflache auch auflerhalb der raumlich definierten Versorgungsbereiche

angesiedelt werden, jedoch nicht innerhalb von Gewerbe- / Industriegebieten.

Gemdf3 dem Grundsatz 5 sind Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten auch nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe auflerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche zu vermeiden.

Zentrenrelevante Randsortimente von nicht grof3fldchigen Betrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment (Fachgeschdafte) au3erhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

diirfen maximal bis zu 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache einnehmen (Grundsatz 6).
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Verkaufsstatten von produzierenden, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben in
Gewerbe- und / oder Industriegebieten knnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und in betrieblichem Zusam-
menhang errichtet ist. Verkaufsflache und Umsatz miissen dem Hauptbetrieb deutlich un-

tergeordnet sein (Grundsatz 8 ,Handwerkerprivileg“).

Rechtmdflig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflichtige Erwei-
terungen und Nutzungsénderungen (auch Anderungen der zuldssigen Sortimente), soweit
sie wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht durch den Bestandsschutz erfasst

werden, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neuansiedlungen (Grundsatz 9).

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2016 wird aktuell fortgeschrieben.
Der vorliegende Entwurf (Stand: April 2023) sieht gleichermaf3en den Ausschluss von Ein-
zelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Gewerbegebieten

vor, vorhandene Betriebe haben Bestandsschutz. Annexhandel / Werksverkauf ist weiter-

hin zuldssig.

3.7 Angrenzende Bebauungspldne

Festgesetzte Bebauungspldne

Mit dem Bebauungsplanentwurf XIV-3-1 soll eine Teilfldche des festgesetzten Bebauungs-
plans XIV-3 iiberplant werden. Der Geltungsbereich wird allseitig von festgesetzten Stra-
3enverkehrsfldchen und daran anschlief3end an drei Seiten von Industriegebiet, Grundfla-
chenzahl 0,7, Baumassenzahl 9,0, offene Bauweise, umschlossen. Im Siiden ist parallel
zur Neukollnischen Allee bis zu einer Tiefe von 50 Meter Gewerbegebiet, Grundfldchen-

zahl 0,6, Geschossfldchenzahl 2,0, offene Bauweise, festgesetzt.

Die Flachen 6stlich der Neukdllnischen Allee sind im Baunutzungsplan fiir Berlin in der
Fassung vom 28.12.60 (Amtisblatt fiir Berlin 1961, Seite 742), der zusammen mit den pla-

nungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21.11.1958

(Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 1104) und in Verbindung mit den férmlich
festgestellten Fluchtlinien als Uibergeleiteter, qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des

§ 30 Absatz 1 Baugesetzbuch weiter gilt, als allgemeines Wohngebiet der Baustufe 111/3
(drei Geschosse, Grundflédchenzahl 0,3, Geschossflachenzahl 0,9) festgesetzt.
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Im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Fir den Grofdteil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-3 wurde mit
Bezirksamtsbeschluss vom 21.06.2016 der Bebauungsplan 8-81B (,,Haberstraf3e“) einge-
leitet. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes 8-81B ist die planungsrechtliche

Verhinderung der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben. Der Bebauungs-
plan 8-81B soll als einfacher Bebauungsplan im Sinne von § 30 Absatz 3 Baugesetzbuch
nur Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung enthalten. Mit der Einleitung

des Bebauungsplans XIV-3-1 wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplan 8-81B ent-

sprechend reduziert.

Fir die Flachen zwischen Neukdllnischer Allee, Jupiter- / Hanselstraf3e und Heidekamp-

graben wurde mit Bezirksamtsbeschluss vom 11.12.1972 der Bebauungsplan XIV-33 ein-

geleitet. Der Bebauungsplan sollte die Voraussetzungen zur Errichtung der Wohnbebau-
ung (High-Deck-Siedlung) gemaf3 dem Ergebnis aus einem stddtebaulichen Wettbewerb

schaffen.

Siiddstlich schlief3t sich der Bebauungsplanentwurf XIV-255 an, der mit Bezirksamtsbe-

schluss vom 21.02.1989 eingeleitet wurde. Der Geltungsbereich umfasst die Flachen der
Kleingartenkolonien und sieht die planungsrechtliche Sicherung als Dauerkleingartenge-

biet vor. Weitergehende Planungsschritte sind nicht erfolgt und zurzeit auch nicht geplant.

3.8 Planfeststellungen

Wasserschutzgebiet Johannisthal

Die Flachen im Plangebiet befinden sich zurzeit nicht im Wasserschutzgebiet Johannist-
hal. Die Anordnungen vom 18.01.2013 beziehungsweise 18.01.2016 sind ausgelaufen.
Dadurch gilt wieder die Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal vom 31.08.1999
(Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 522), zuletzt gedndert durch Verordnung
vom 06.04.2009 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 168).

Die Grundstiicke Neukéllnische Allee 160 und Nobelstraf3e 2 werden nach derzeitigem
Kenntnisstand innerhalb der zukiinftigen Schutzzone Il B des Wasserschutzgebiets Johan-
nisthal liegen. In den zukiinftigen Gebieten der Schutzzone Il B erfolgt derzeit kein Voll-
zug der Wasserschutzgebietsverordnung, da dies nach Aussage der Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Mobilitat, Verbraucherschutz und Klima, Referat Il D, eine unzuldssige Belastung

darstellen wiirde.
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4 Entwicklung von Planungsiiberlegungen

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 21.06.2016 wurde der Bebauungsplan 8-81B (,,Haber-
straf3e“) fiir das Geldnde zwischen Neukollnische Allee, Britzer Allee, Britzer Zweigkanal,
der planfestgestellten Fldchen der Bundesautobahnen A 100 und A 113 sowie der Ostli-
chen Grundstiicksgrenze der Sportpldtze mit der Lagebezeichnung Bergiusstrafie 22 ein-
geleitet. Anlass fiir die Einleitung des generellen Bebauungsplanes war die planungs-
rechtliche Verhinderung der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben im
Gewerbe- und Industriegebiet. Uber die Méglichkeit weitergehender Einschrénkungen zur
Sicherung des bestehenden, produktionsgeprdgten Industrie- und Gewerbestandortes

sollte im Verfahren entschieden werden.

Am 27.06.2018 hat die Bezirksverordnetenversammlung Neukdlln ergénzend einen Be-
schluss gefasst, wonach im Industrie- und Gewerbegebiet zwischen Kanal und Grenzallee

zusdtzlich Hotels und Vergniigungsstétten auszuschlief3en sind (Drucksache-Nummer
0520/XX).

Um bestehende Gewerbegebiete auch nachhaltig weiterzuentwickeln, ist es wichtig, den
ansdssigen Betrieben durch ein klares politisches Bekenntnis und die planungsrechtliche
Absicherung der Gewerbe- oder Industrienutzung Planungssicherheit zu geben, damit In-

vestitionen in die Zukunft aus Betriebssicht lohnenswert sind.

Innerhalb des Industrie- und Gewerbestandortes ,,Stidring“ gehéren Biirogebdude / Ge-
bdude fiir freie Berufe zu den am haufigsten nachgefragten Nutzungen nach Eigentiimer-
wechsel in der jiingeren Vergangenheit. Fiir die Grundstiicke Neukdllnische Allee 112,

114 wurden 2022 ebenfalls Antrdge auf Bauvorbescheid zur Errichtung eines Biiro-Hoch-

hauses eingereicht.

Da die Errichtung von selbstdndigen Blirogebduden im Industriegebiet regelmdfig unzu-
|@ssig ist, wurden mit Einleitung des Bebauungsplanentwurfs XIV-3-1 die Flachen des bis-
herigen Gewerbegebietes aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 8-81B

herausgelost.

Gleichzeitig muss beachtet werden, dass in Richtung Nordosten schutzbediirftige Wohn-
nutzung in einem denkmalgeschiitzten Bereich und im Siidosten Kleingdrten an das Plan-
gebiet anschliefen. Im Bebauungsplan muss daher gleichermaflen eine Auseinanderset-
zung zur Vertrdglichkeit von Wohnen / Kleingarten und Gewerbe als auch eine angemes-
sene Beriicksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes erfolgen. Dies &sst

einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne von § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch, der auch
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weitergehende Regelungen zum Nutzungsmaf3, zur Gebdudehéhe und zur Verbesserung

des stddtebaulichen Erscheinungsbildes umfasst, sinnvoll erscheinen.

Als Grundlage fiir die Beurteilung weitergehender Regelungen im Bebauungsplan wurden
Gutachten zu den Themen Niederschlagsentwdsserung und Larm beauftragt. Zur Aufga-

benstellung und den Ergebnissen siehe nachfolgendes Kapitel.

4.1 Gutachten im Planverfahren, eigene Abschdtzungen

Dokumentation zu den Entwdsserungsmaoglichkeiten
Vorlauf

Durch die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Referat
[I D, wurde mit Schreiben vom 01.03.2022 ein Entwdsserungskonzept, in dem die Nieder-
schlagsentwdsserung unter Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen und der Altlastensituation untersucht werden soll, gefordert. Zu den Anforderun-
gen an ein Entwdsserungskonzept und dessen bauleitplanerischer Absicherung wurde auf
das Rundschreiben Nummer 4/2018 zum Umgang mit Niederschlagswasser in Bebau-
ungspldnen in Berlin der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Il C 11,
vom 15.11.2018 verwiesen.

Die Anregung wurde dahingehend beriicksichtigt, dass exemplarisch die Entwdsserungs-
moglichkeiten fiir ein nicht im Altlastenkataster gefiihrtes Grundstiick untersucht wurden.
Dem Hinweis der Senatsverwaltung, Referat Il D, wonach fiir die exemplarische Untersu-
chung das Grundstiick mit den ungiinstigsten Rahmenbedingungen herangezogen wer-
den sollte, um Entwdsserungssicherheit fiir das gesamte Plangebiet zu erlangen, konnte

nicht gefolgt werden.

Eine Untersuchung des Grundstiicks mit den ungiinstigsten Bedingungen (Neukdllnische
Allee 150, siehe hierzu auch Kapitel Il 2.1.4) miisste, nach Aussage des bezirklichen Um-
weltamtes, die Auswirkungen der Versickerung auf das Flie3geschehen darstellen, was le-
diglich durch eine Grundwassermodellierung zu bewerkstelligen ware. Dementsprechend
wdren mehrere Grundwassermessstellen zu errichten, einzumessen und zu beproben.
Diese Daten miissten dann in eine Grundwassermodellierung iiberfiihrt werden, in wel-
cher in einem ndchsten Schritt auch die Regenversickerung Beriicksichtigung finden
misste. Hieraus wdren dann die Auswirkungen der Versickerung und entsprechende Maf3-

nahmen abzuleiten, die eine Ausbreitung der Schadstoffe verhindern. Bezogen auf das
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Grundstiick mit den unglinstigsten Bedingungen ist nicht auszuschlief3en, dass eine Vor-

Ort-Versickerung grundsdatzlich nicht in Frage kommt.

Da es sich hier um ein Industrie- und Gewerbegebiet handelt und flachendeckend Auffiil-
lungen vorhanden sind, kann grundsdtzlich nicht ausgeschlossen werden, dass Betriebs-
stoffe in den Untergrund gelangt sind oder der gewachsene Boden durch lokal belastete
Auffiillungen Verunreinigungen aufweist. Insofern kdnnen Untersuchungen sinnvoll nur
standortbezogen (fiir das jeweilige Grundstiick) erfolgen. Maf3nahmen fiir ein Entwasse-
rungskonzept, die auf Grund eines hoher belasteten Grundstiicks abzuleiten sind, wdren
fir ein gering belastetes Grundstiick nicht verhdltnismdflig. In einem langjdhrigen Gewer-
begebiet, wie hier, mit unterschiedlicher Nutzungshistorie auf den Grundstiicken stellt je-
des Grundstiick einen Einzelfall dar. Insofern ist auch die Untersuchung eines gegebenen-
falls ,,weniger belasteten” Grundstiicks in Bezug auf mogliche Verallgemeinerungen nicht

zielfihrend.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass es sich um private Grundstiicke handelt. Erkundungs-
untersuchungen auf privaten Grundstiicken knnen entweder im kooperativen Verfahren
durchgefiihrt oder bei einem Verdacht einer Schadstoffquelle auf dem entsprechenden

Grundstiick nur mittels Duldungsanordnung durchgesetzt werden.

Da der Bebauungsplan XIV-3-1 im Wesentlichen der Bestandssicherung dient, sind derar-
tig aufwendige, durch den Bezirk als planaufstellende Behorde durchzufiihrende Untersu-
chungen weder leistbar noch finanzierbar, im Rahmen der planerischen Konfliktbewdalti-

gung aber auch nicht erforderlich.

Im Rundschreiben Nummer 4/2018 wird empfohlen, bei der Aufstellung von Bebauungs-
pldnen ein Entwdsserungskonzept zu erarbeiten. Das betrifft insbesondere Bebauungs-
pldne, die erstmals eine bauliche Entwicklung ermdglichen beziehungsweise eine Nach-
verdichtung, Anderung oder Umnutzung zum Ziel haben. Das ist hier nicht der Fall. Die
Bestandssituation - hierzu zahlt auch die Entwdsserung des Niederschlagswassers auf den

Grundstiicken - hat Bestandsschutz.

Im Rundschreiben wird weiter ausgefiihrt, dass es Aufgabe der Planung ist, zu entschei-

den, welche Maf3nahmen - bezogen auf die Niederschlagswasserentsorgung - bei der
Umsetzung der stddtebaulichen Ziele gemdaf3 § 1 Absatz 3 Baugesetzbuch im Bebau-
ungsplan erforderlich und begriindet sind. Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist die

Sicherung des Gewerbegebietes fiir Gewerbebetriebe, die den Anforderungen des Ent-
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wicklungskonzeptes fiir den produktionsgeprdagten Bereich entsprechen. Fiir die Grund-
stlickseigentliimer ergibt sich hieraus kein unmittelbarer Anlass oder die Notwendigkeit zur

Anderung ihrer Anlagen beziehungsweise Nutzungen.

Entwdsserungskonzepte sollen den Nachweis einer dauerhaft gesicherten Niederschlags-

entwdsserung erfiillen und dabei konkrete, umsetzbare Mafinahmen vorschlagen, die mit

den lbrigen Belangen der Grundstiicksplanung im Einklang stehen. Dem Bebauungsplan
liegen keine geplanten Vorhaben zugrunde. Der Bestandsschutz, einschlieflich der Anla-
gen zur Niederschlagsentwdsserung, endet erst, wenn der Bestand iiber notwendige Un-
terhaltungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen hinaus verdndert wird. Bei baulichen Erwei-
terungen oder Anderungen sind die Anforderungen der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mo-
bilitat, Verbraucher- und Klimaschutz zur ,,Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei
Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE)“ sowie die Anforderungen des Berliner Wassergeset-

zes, unabhdngig von den Festsetzungen im Bebauungsplan, zu erfiillen.

Ergebnisse der Dokumentation zu den Entwdsserungsmoglichkeiten

Um dennoch Aussagen liber die grundsdtzlichen Entwdsserungsmoglichkeiten im Plange-
biet zu erlangen sowie zur Uberpriifung, ob einen unversiegelt zu belassene Flache von
20 Prozent der Grundstiicksfldche ausreichend ist, wurde durch das Biiro Hoffmann-
Leichter Ingenieurgesellschaft beispielhaft der Nachweis fiir die Machbarkeit der Regen-
entwdsserung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik fiir das nicht im Bo-
denbelastungskataster gefiihrte Grundstiick Neukollnische Allee 132 / Schmalenbach-
straf3e 15 gefiihrt (Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft, Dokumentation zu den Ent-
wdsserungsmoglichkeiten im Bebauungsplan XIV-3-1, Berlin, 20.12.2022, korrigiert Kapi-
tel 2.3 am 24.04.2023).

Grundlage fiir die Betrachtung bilden die beabsichtigten Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung (Grundflachenzahl 0,6, Uberschreitung gemdf § 19 Absatz 4 der
Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflédchenzahl von 0,8) und die Angaben zu den
naturrdumlichen Gegebenheiten und den geografischen Verhdltnissen auf dem Grund-
stlick. Beim Abflusswert wurde, analog dem Bestand, eine Bestandsbebauung ohne

Dachbegriinung beriicksichtigt.

Mit der Durchldssigkeit des Bodens, dem Grundwasserflurabstand im Plangebiet, der Rei-
nigungsmaglichkeit des Regenwassers und der Lage auflerhalb von Wasserschutzgebie-
ten sind die Voraussetzungen fiir eine Muldenversickerung des Regenwassers auf dem un-

tersuchten Grundstiick erfiillt. Allerdings ist nicht auszuschlief3en, dass bei Ausschdpfung

27 von 180



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-3-1 Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

der zul@ssigen Versiegelung von 80 Prozent der Grundstiicksflache und fehlender Dach-
begriinung auch Teilflachen des Vorgartens zur Anlage der Mulden in Anspruch genom-
men werden missen. Eine reine Flachenversickerung ohne Mulden scheidet aufgrund des

Versiegelungsgrades aus.

Der Grundwasserflurabstand (1,5-2,0 m) reicht beim Grundstiick Neukéllnische Allee 132
/ Schmalenbachstrafie 15 nicht aus, um eine Rigolenversickerung zu realisieren. Die Di-
mensionierung der Rigolenanlage wurde jedoch unter der Annahme, dass der Grundwas-
serflurabstand grof3 genug ist, beispielhaft ermittelt, um eine Grundlage fiir andere
Grundstiicke im Bebauungsplan zu generieren. Etwa die Halfte der Grundstiicke im Plan-
gebiet weist vollstdndig oder teilweise Flurabstdnde von 2,0-3,0 Meter auf. Kastenrigolen
kdnnen bei einer Mindestiiberdeckung von 0,8 Meter auch liberfahren werden, so dass
eine Anordnung beidseitig des Gebdudes moglich ist. Kiesrigolen bendtigen hingegen le-

diglich eine Uberdeckung von 0,3 Meter.

Beide Systeme konnen auch als Mulden- und Rigolenversickerung miteinander kombiniert

werden, wenn der Platz fiir eine reine Muldenentwdsserung nicht ausreichend ist.

Eine Einleitung in den vorhandenen Regenwasserkanal der Berliner Wasserbetriebe ist
moglich, sofern gutachterlich nachgewiesen wird, dass eine Versickerung des anfallenden
Regenwassers auf dem Grundstiick nicht moglich ist oder wenn eine besondere Spezifik
der Altlastenproblematik vorliegt. Hier sind Abstimmungen mit dem bezirklichen Umwelt-
amt, den Berliner Wasserbetrieben sowie der Wasserbehdrde (Senatsverwaltung fiir Um-

welt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz) notwendig.

Fazit

Die grundsatzliche Machbarkeit der Regenentwdsserung auf dem exemplarischen Grund-
stiick Neukéllnische Allee 132 / Schmalenbachstraf3e 15 konnte mit der Untersuchung
nachgewiesen werden und kann unter vergleichbaren Bedingungen auch auf die anderen
Grundstiicke iibertragen werden. Ob eine Regenentwdsserung vor Ort tatsdchlich erfol-
gen kann, hangt letztlich von der Altlastensituation (das schlie3t auch Aufschiittungen mit
ein) auf dem jeweiligen Grundstiick ab und kann im Zuge von Bauantrags- und wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahren mit den zustdndigen Fachbehorden abgestimmt und

von diesen gepriift werden.

Eine Verlagerung auf das nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren ist hier zul@ssig.
Die Grundstiicke sind an die Kanalisation angeschlossen. Fiir die bestehende Entwdsse-

rung gilt der Bestandsschutz. Durch den Verzicht auf die Erarbeitung eines Entwdsse-
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rungskonzeptes fiir das gesamte Plangebiet werden keine neuen Konflikte, die dem Be-
bauungsplan zugerechnet werden miissen, aufgeworfen und Dritte nicht belastet. Die Prii-
fung der Vor-Ort-Versickerung ist durch die geltenden Regelwerke im nachgeordneten

Verfahren sichergestellt.

Schalltechnische Untersuchung zum Gewerbeldrm
Vorlauf

In Abstimmung mit der Fachbehérde (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbrau-
cher- und Klimaschutz, Referat | C) wurde eingeschdatzt, dass es, da Konflikte im Bestand
nicht erkennbar sind, nicht erforderlich ist, jeden einzelnen Betrieb und die zu ihm geho-
renden Schallgquellen im Detail zu modellieren. Im Rahmen der Untersuchung konnte
stattdessen ein Modellansatz mit einer oder mehrerer Ersatzschallquellen (= Flachen-
schallquellen mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln in Dezibel(A)/Quadratmeter)
gewdhlt werden, deren mégliche Emissionen durch die bestehenden schutzbediirftigen
Nutzungen (zu beriicksichtigende Immissionsorte) limitiert werden (fiir typische Schallleis-
tungspegel vergleiche DIN 18005-1:2002-07, Abschnitt 5.2.3).

Ebenso wurde im Vorfeld die Entscheidung, dass eine Gliederung des Gewerbegebietes
hinsichtlich der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im Hinblick auf das
Emissionsverhalten gemaf3 § 1 Absatz 4 Baunutzungsverordnung (Gerduschkontingentie-
rung) hier nicht fiir sinnvoll erachtet wird, zur Kenntnis genommen. Lage (Wohnbebauung
gegeniiber auf der gesamten Lange), Grundstiicksstruktur, Bestandsschutz, das Interesse
der Eigentiimer am Fortbestand der Verhdltnisse wiirden eine innergebietliche Gliede-
rung erheblich erschweren, insbesondere dann, wenn es sich um langjdhrig ansdssige Be-
triebe mit Altgenehmigungen handelt (im Einzelfall noch vor Errichtung der Wohnbebau-
ung). Hier liegt zudem die besondere Situation vor, dass sich die Grundstiicke iiberwie-
gend zwischen Neukéllnischer Allee und Schmalenbachstrafie erstrecken und im Regelfall
mit nur einem Gebdude bebaut sind. Entsprechend wdre die Aufteilung eines Betriebs-
grundstiickes erforderlich. Die tatsdchlichen betrieblichen Einzelvorgdnge auf einem
Grundstiick kdnnen die theoretische Aufteilung in Frage gestellt sein. Bereits im Bestand
muss eine innerbetriebliche Organisation dahingehend erfolgen, dass (unter Beriicksichti-
gung der sonstigen Bestandsbetriebe) in Richtung der Neukéllnischen Allee die Larm-
schutzmaf3nahmen verstarkt oder weniger stérende Betriebsvorgdnge angeordnet wer-
den. Der Vorteil einer Emmissionskontingentierung ist hier nicht ersichtlich, zumal die Ge-

rduschkontingentierung im Wesentlichen nur das Abstandsmaf3 beriicksichtigt und zum
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Beispiel Zusatzdampfungen durch Hindernisse der Schallausbreitung im Regelfall aufler
Betracht bleiben (siehe hierzu auch Gemeinsame AG BMK/UMK zu Zielkonflikten zwi-
schen Innenentwicklung und Immissionsschutz (Larm und Geriiche), Abschlussbericht,
Stand 24.09.2020). Durch das Immissionsschutzrecht ist eine Einhaltung der gemaf Tech-
nischen Anleitung zum Schutz gegen L&érm zuldssigen Immissionsrichtwerte (IRW) bezie-
hungsweise Zwischenwerte auf der Genehmigungsebene von Anlagen hinreichend ge-
wdhrleistet. Der Konflikttransfer ist zuldssig, wenn vom Plangeber begriindet angenom-
men werden kann, dass Detailregelungen sinnvollerweise besser im Einzelgenehmigungs-

verfahren behandelt werden kdnnen.

Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm legt fiir den Baugebietstyp ,allgemei-
nes Wohngebiet‘ 55 Dezibel(A) am Tag und 40 Dezibel(A) in der Nacht und fiir ,Gewer-
begebiet 65 Dezibel(A) am Tag und 50 Dezibel(A) in der Nacht fest. Die Anforderungen
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm beziehen sich auf die Summe der Im-

missionen.

In der schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult GmbH, Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan, 25.11.2022) wurde zundchst eine Ersatzschallquelle in Anleh-
nung an die in der DIN 18005 aufgefiihrten fldchenbezogenen Schallleistungspegel fiir
Gewerbegebiete mit L“wa = 60 Dezibel(A)/Quadratmeter auf dem gesamten Plangebiet
in einer separaten Berechnung beriicksichtigt. Gepriift wurden zwei Varianten - mit und
ohne Berlicksichtigung der abschirmenden Wirkung der bestehenden Bebauung im Plan-

gebiet.

Im Ergebnis ergeben sich im Tageszeitraum Beurteilungspegel von maximal 52 Dezi-
bel(A) (Bebauung im Plangebiet beriicksichtigt) beziehungsweise 56 Dezibel(A) (Bebau-
ung im Plangebiet nicht beriicksichtigt) vor den nachstgelegenen Fassaden der Wohnge-
b&ude 8stlich der Neukdllnischen Allee (Berechnungspunkte: Neukollnische Allee 97, 103,
105, 111, 113, 123, 129, Jupiterstrafie 29, Heinrich-Schlussnuss-Strafie 10,12, Leo-
Slezak-Straf3e 26, 27, 28, Fritzi-Massary-Strafle 245/269). Mit zunehmenden Abstand
wird der Immissionsrichtwert der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm fiir allge-

meine Wohngebiete von 55 Dezibel(A) am Tag deutlich unterschritten.

Im Nachtzeitraum ist bei der Annahme eines flachenbezogenen Schalleistungspegels von
L“wa = 60 Dezibel(A)/Quadratmeter und maximalen Gerduschereignissen (zum Beispiel
durch Bremsentliiftung Lastkraftwagen) von erheblichen Uberschreitungen des Immissi-

onsrichtwertes fiir allgemeine Wohngebiete von 40 Dezibel(A) auszugehen. Es ergeben
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sich mit Beriicksichtigung der Bestandsgebdude im Plangebiet Beurteilungspegel bis ma-
ximal 50 Dezibel(A), ohne Beriicksichtigung der Bestandsgebdude bis maximal 54 Dezi-

bel(A) im Nachzeitraum.

Zur Plausibilisierung und Differenzierung der Berechnungsergebnisse aus der vereinfach-
ten Modellrechnung wurden exemplarisch reale Betriebsvorgdnge von drei Firmen, Film-
und Theaterausstattung, Neukollnische Allee 112 / Schmalenbachstrafle 7,9; Med
Pharma Service, Neukdllnische Allee 138 / 146; Nettesheim Chemie GmbH & Co,

Schmalenbachstraf3e 17, untersucht.

Im Tageszeitraum errechnet sich bezogen auf die konkrete Situation ein maximaler Beur-
teilungspegel von 49 Dezibel(A) am Tag und 34,5 Dezibel(A) in der Nacht an der Hein-

rich-Schlusnus-Strafie 12. Die iibrigen Werte liegen zum Teil deutlich darunter. Die Beur-
teilungspegel bleiben damit mindestens rund 6 Dezibel(A) unter den Richtwerten fiir den

Tages- und Nachtzeitraum. Gegenwadartig existieren keine Nachtnutzungen im Plangebiet.

Auch die Industriebetriebe angrenzend an das Plangebiet miissen die Immissionsricht-
werte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm vor der ndchstgelegenen Wohn-
bebauung einhalten. Auf Grund des grof3eren Abstandes zur Wohnbebauung und der Ab-
schirmung durch die Bestandsgebdude im Plangebiet des Bebauungsplans XIV-3-1 ist
zwar davon auszugehen, dass die Immissionen durch die umliegende Industrienutzung
auf die Wohnbebauung deutlich reduzieren, jedoch ist fiir die industrielle Nutzung auch

von hoheren Emissionen auszugehen.

In der Gesamtsumme der Betriebe im Geltungsbereich und der industriellen Nutzung an-
grenzend an den Geltungsbereich ist eine Uberschreitung der Wohngebietsrichtwerte am
Tag anzunehmen. Jedoch ist vor dem Hintergrund der Berechnungsergebnisse und der
Grundannahmen zur Vorbelastung von Beurteilungspegeln unter 60 Dezibel(A) auszuge-
hen. Da es sich hier um eine Gemengelage handelt, kdnnen die geltenden Immissions-
richtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert erhéht werden, soweit dies nach der ge-
genseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich ist (Ziffer 6.7 der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm). Das ist hier der Fall. Bei einer Unterschreitung der Immissi-
onsrichtwerte fiir Mischgebiete von 60 Dezibel(A) am Tag ist im Allgemeinen noch von

gesunden Wohnverhdltnissen auszugehen.

Legt man die Beurteilungspegel der einzeln betrachteten Nutzungen zugrunde, ist in der
Summe der heutigen Situation eher von einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte Sstlich

der Neukdllnischen Allee im Tageszeitraum auszugehen.
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Zurzeit findet keine Nachtarbeit im Plangebiet statt. Wenn alle Betriebe die Immissions-
richtwerte der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm ausschopfen wiirden, kdme
es in der Summe zwar zu Beurteilungspegeln > 40 Dezibel(A), jedoch wére davon auszu-
gehen, dass Beurteilungspegel unterhalb von 45 Dezibel(A) vorlagen. Der Immissions-
richtwert fiir Mischgebiete von 45 Dezibel(A) in der Nacht als oberer Schwellenwert fiir ei-
nen geeigneten Zwischenwert in einer solchen Gemengelage wdre immer noch unter-

schritten.

Fazit

Im Tageszeitraum ist vor dem Hintergrund der tatsdchlichen Nutzungen im Plangebiet da-
von auszugehen, dass der Immissionsrichtwert der Technischen Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm fiir allgemeine Wohngebiete von 55 Dezibel(A) noch knapp unterschritten wer-
den kann. Bei einer Nutzung bis 60 Dezibel(A)/Quadratmeter (gemaf DIN 18005) ist e-
her von einer Ausschépfung auszugehen. In der Gesamtsituation (Summe inklusive Vorbe-
lastung) ergeben sich damit potenziell Beurteilungspegel > 55 Dezibel(A), jedoch unter-
halb von 60 Dezibel(A). In Anbetracht der bestehenden Gemengelage ware demnach
eine Zwischenwertbildung fiir die angrenzende Wohnbebauung gemdaf3 Ziffer 6.7 der

Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm denkbar.

Auch im Nachtzeitraum ist auf Grund der derzeitigen Genehmigungslage beziehungs-
weise der Betriebsbeschreibungen (keine Nachtarbeit) der im Geltungsbereich ansdssi-
gen Unternehmen von einer deutlichen Unterschreitung des Immissionsrichtwertes der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm fiir allgemeine Wohngebiete von 40 Dezi-
bel(A) auszugehen. Im Nachtzeitraum ist jedoch das Potenzial fiir erhebliche Uberschrei-
tungen hoher. Wie den Berechnungsergebnissen zu entnehmen ist, ergeben sich bei Nut-
zungen ohne Einschrénkungen 60 Dezibel(A)/Quadratmeter (gemaf DIN 18005) deutlich

hohere Beurteilungs- und Maximalpegel.

Larmschutzmafinahmen

Vor dem Hintergrund der bestehenden Gemengelage ist eine Zwischenwertbildung fiir
den nachzuweisenden Richtwert gemaf3 Ziffer 6.7 der Technischen Anleitung zum Schutz
Larm denkbar. Beispielsweise kénnte auf einen, gegeniiber den Immissionsrichtwerten fiir
allgemeine Wohngebiete um 3 Dezibel erhéhten anteiligen Zwischenwert von 58 Dezi-
bel(A) tags und 43 Dezibel(A) nachts abgezielt werden. Bei der Genehmigung neuer An-
lagen im Plangebiet ist dann durch den Vorhabentrdger der Nachweis zur Einhaltung der

anteiligen, um 6 Dezibel reduzierten, Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum
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Schutz gegen Larm in der Umgebung zu erbringen (58 Dezibel(A) - 6 Dezibel = 52 Dezi-
bel(A) am Tag und 43 Dezibel(A) - 6 Dezibel = 37 Dezibel(A) in der Nacht).

Die Beriicksichtigung der Gewerbeldrmvorbelastung im Rahmen der Priifung wird fiir den
Regelfall unter Ziffer 3.2.1 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm bereits ge-
fordert. Demnach kann hier im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf weitere Rege-
lungen verzichtet werden. Durch die bereits vorhandenen Betriebe im Plangebiet sowie im
Umfeld ist ein sogenanntes Windrundrennen bereits ausgeschlossen, bei dem der erste
Betrieb in einem neuen Gewerbegebiet bereits die Immissionsrichtwerte im Umfeld aus-
schopft und fiir die librigen Betriebe demnach nur noch eine deutlich eingeschrankte Nut-

zung verbleibt.

Im Rahmen der exemplarischen Berechnungen anhand der derzeitig typischen Situation
wurde gezeigt, dass dieses Vorgehen moglich ist. Auch bei einer geplanten Erhéhung der
Geschossflachenzahl von 2,0 auf 2,4 ist im Rahmen der damit verbundenen Verdichtung
kein erheblicher Larmzuwachs zu erwarten, wenn im Zuge der Genehmigung der jeweili-
gen Nutzungserweiterungen die Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen

Larm angewendet werden.

Jedoch sind insbesondere im Nachtzeitraum Einschrdnkungen erforderlich, da es bereits
bei geringer Nutzung (zum Beispiel eine Lastkraftwagen-Anlieferung) entlang der Neuksll-
nischen Allee zu Uberschreitungen an der gegeniiberliegenden Wohnbebauung kommen
kann. Im Bestand ist dies nicht der Fall, da in den Betrieben keine oder kaum Tatigkeiten
im Nachtzeitraum stattfinden (Ausnahme: raumlufttechnische Anlagen, einzelne Bewegun-

gen mit dem Personenwagen).

Durch eine Anbindung der Gewerbefldchen iiber die Schmalenbachstrafie beziehungs-
weise Nobelstraf3e in Verbindung mit einer abschirmenden Bebauung in Richtung der
Wohnbebauung an der Neukéllnischen Allee, waren prinzipiell auch Nachtnutzungen in
einem vertrdglichen Umfang moglich. Im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
sind daher insbesondere die Tatigkeiten auf dem jeweiligen Geldnde in der Nacht abzu-

priifen.

Zu den Larmschutzmaf3nahmen, welche im Rahmen einer Erweiterung bestehender Be-
triebe oder einer Neuansiedlung von Firmen im Plangebiet zur Anwendung kommen soll-

ten, zdhlen:

- keine Lastkraftwagen-Anlieferungen im Nachtzeitraum entlang der Neukéllnischen Al-
lee, Anlieferung auch auf3erhalb der Ruhezeiten (6-7 Uhr und 20-22 Uhr),

- Be- und Entladevorgdnge in grofitmoglichen Abstand zur Wohnbebauung,
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- Vermeidung von iibermdfligen Fahrbewegungen der Mitarbeiter in Personenkraftwa-
gen entlang der Neukollnischen Allee (zum Beispiel beim Schichtwechsel) im Nacht-
zeitraum, Nutzung der Ausfahrt Schmalenbachstrafle,

- Pegelreduzierung beziehungsweise Einhausung haustechnischer Anlagen,

- Anordnung haustechnischer Anlagen in grof3itmoglichen Abstand zur Wohnbebauung,

- gegebenenfalls aktive Schallschutzmaf3nahmen (zum Beispiel Larmschutzwande) in
Richtung der ndchstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen entlang der Neukdllni-
schen Allee,

- larmrobuste Baukérperanordnung (Nutzung der abschirmenden Wirkung von Gebdéu-

den in Richtung Wohnbebauung).

Ob und in welchem Rahmen die Larmschutzmaf3inahmen notwendig sind, richtet sich nach
der Art und dem Umfang zukiinftiger Nutzungen sowie der Lage der jeweiligen Tatigkeiten
auf dem Grundstiick. Eine Regelung im Bebauungsplanverfahren scheidet aus und ist, da
Gewerbeneubauten und Nutzungsdnderungen im Gewerbe regelmdflig einer Genehmi-

gung bediirfen, auch nicht erforderlich.

Planbedingte Auswirkungen aus der Erhéhung der Geschossfldchenzahl

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-3-1 ist beabsichtigt, die zuldssige Ge-
schossfldchenzahl von 2,0 auf 2,4 anzuheben. Hieraus errechnet sich eine zusdtzliche
Geschossflache von 26.800 Quadratmeter. Die Gewerbegrundstiicke sollen vorzugs-
weise durch Handwerks- und produzierende Betriebe genutzt werden, verkehrsintensive
Nutzungen wie zum Beispiel Blirogebdude und Einzelhandelsbetriebe werden ausge-

schlossen.

Seitens der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Refe-
rat | C, wird eine Ermittlung des Verkehrsaufkommens aus der beabsichtigten Verdichtung
gefordert, um auszuschlief3en, dass es zu relevanten Pegelerhéhungen an den Fassaden

der Wohngebdude parallel zur Neukollnischen Allee kommt.

Im Jahr 2021 wurden auf Anfrage des Stadtentwicklungsamtes durch die Senatsverwal-
tung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abteilung Verkehr IV A, die Verkehrsprognose-
daten fiir die Neukdllnische Allee, die Chris-Gueffroy-Allee und die Nobelstraf3e zur Ver-
figung gestellt. Die Daten wurden der Basis-Version der Verkehrsprognose 2030 des
Landes Berlin (Modellstand V / 2019) entnommen. In neueren Anfragen wird durch die

Senatsverwaltung regelmdflig darauf hingewiesen, dass fiir den Bereich aufgrund der
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zahlreichen Unwagbarkeiten zurzeit keine konsistenten Zahlen im Verkehrsmodell ables-
bar sind. Das liegt vor allem an den fehlenden Datengrundlagen in Form von reprdsenta-
tiven Verkehrszéhlungen aufgrund der Bauarbeiten des 16. Bauabschnitts der Bundesau-
tobahn A 100 sowie der fortschreitenden Umgestaltung der Karl-Marx-Strafle. Erst mit
Verkehrsfreigabe des 16. Bauabschnitts der A 100 und entsprechender Nacherhebungen
kdnnen die Auswirkungen fiir den Bereich wieder abgeschdatzt werden. Fiir die parallel zur
A 100 getiihrten Straf3en, unter anderem die Lahnstrafle, welche in die Neukollnische Al-
lee libergeht, wird jedoch davon ausgegangen, dass die Verkehrsbelastungen nach Inbe-

triebnahme des 16. Bauabschnitts riickldufig sein werden.

Mangels aktueller Zahlen wird auf die im Jahr 2021 tibermittelten Prognosewerte fiir
2030 zuriickgegriffen. Bezogen auf mogliche Nachverdichtungspotenziale aus dem im
Jahr 1969 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans XIV-3 ist davon auszugehen, dass
diese bereits im Verkehrsmodell, welches in der Vergangenheit kontinuierlich aktualisiert
und prdazisiert wurde, beriicksichtigt und als bekannte Erweiterungsmoglichkeiten von Ge-
werbebetrieben in die Betrachtung 2030 eingestellt sind. Im Folgenden wird daher nur
das Verkehrsautkommen aus der nunmehr geplanten Erhéhung der Geschossflachenzahl
von 2,0 auf 2,4 beriicksichtigt (entspricht rund 26.800 Quadratmeter).

Die einfache Abschdtzung wurde durch den Fachbereich Stadtplanung, Verbindliche

Bauleitplanung, durchgetiihrt. Hierbei wurden folgende Quellen herangezogen:

- Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (Forschungsge-
sellschaft fiir Straf3en- und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2006, FGSV-Verlag),

- Sonderauswertung zum Forschungsprojekt ,,Mobilitat in Stadten - SrV 2018 (Techni-
sche Universitat Dresden, Fakultat Verkehrswissenschaften ,,Friedrich List“, Marz 2020
/ aktualisiert 05.05.2021, https://tu-dresden.de/bu/verkehr/ivs/srv/srv-2018, letzter
Zugriff 21.04.2023),

- Verkehrsgutachten im Rahmen anderer Bebauungspldne im Bezirk Neukdlln.

Der Abschatzung wurden folgende Kennwerte zugrunde gelegt:

Kategorie Kennwerte Quelle gewdhlter Wert
zusdtzliche Geschoss- 26.818 m?
flache (GFZ 2,0 > 2,4)
Beschdftigte je 100 m* | Handwerksbetriebe 1,3-2,5 DGSV 2006, 1,9 (Mittelwert)
Geschossfldche Handwerkerhofe 1,7-2,0 Tab. 3.6

sonstige Produktion 1,7-2,0
Anwesende 0,8-0,9 DGSV 2006, 0,85 (Mittelwert)

S. 24

35 von 180



https://tu-dresden.de/bu/verkehr/ivs/srv/srv-2018

Begriindung zum Bebauungsplan XIV-3-1

Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

schaftigte

Kategorie Kennwerte Quelle gewdhlter Wert
Wege pro Beschdftig- Produktion, Transport 2,0-2,5 DGSV 2006, 2,25 (Mittelwert)
tem Handwerk 2,5 S.24
MIV-Anteil Beschdftigte | Verkehrsmittelwahl nach 42,7 % Srv 2018, 45 %
Zweckgruppen Tab. 5.5
Besetzungsgrad der Be- 1,2 vergleichbare 1,2
schaftigtenfahrzeuge Gutachten
Kundenverkehr pro Be- | Transport, Produktion 0,5-1 FGSV 2006, 0,5
schaftigte Dienstleistung mit wenig 0,5-1 Tab.3.11
Publikumsverkehr
MIV-Anteil Kunden eigene An- 75 %
nahme
Besetzungsgrad der 1,3 vergleichbare 1,3
Kundenfahrzeuge Gutachten
tagliche Lieferfahrten, 5-30 % DGSV 2006, 17 % (Mittelwert)
zuziiglich Fahrten Be- S. 26

Unter Anwendung der Kennwerte errechnen sich insgesamt 552 Kraftfahrzeugfahrten

werktags im Quell- und Zielverkehr. Da die Erstellung belastbarer Annahmen zur Ver-

kehrsverteilung zurzeit nicht méglich ist, wird davon angenommen, dass zukiinftig 50 Pro-

zent des ermittelten Aufkommens liber den Knotenpunkt Grenzallee / Neukdllnische Allee

und 50 Prozent iiber den Knotenpunkt Grenzallee / BergiusstraBe zu- und abflieen (je-

weils 276 Fahrzeuge). Die durchgesteckten Grundstiicke begiinstigen diese Annahme.

Das prognostizierte tagliche Verkehrsautkommen auf der Neukollnischen Allee erhéht sich
entsprechend von 6.400 auf 6.700 Kraftfahrzeuge in 24 Stunden.

Insgesamt errechnet sich aus der Zunahme des Verkehrs auf der Neukollnischen Allee

eine Erhdhung des Pegels um maximal 1 Dezibel(A) (https://www.vcd.org/themen/ver-

kehrslaerm/online-laerm-rechner, letzter Zugriff: 20.04.2023). Eine Erhéhung von maxi-

mal 0,8 Dezibel(A) resultiert dabei aus der prognostizierten Verkehrszunahme bis 2030

gemdaf3 der Senats-Prognose. Hinzu kommt eine planbedingte Pegelzunahme durch die

Erhdhung der Geschossflachenzahl von maximal 0,2 Dezibel(A).

Damit erhdhen sich die Larmwerte im Bereich der Neukdllnischen Allee an den der Strafle

am ndchsten liegenden Fassaden am Tag rechnerisch auf 60-65 Dezibel(A) und in der
Nacht auf 52-57 Dezibel(A). Die héchsten Werte sind im Kreuzungsbereich Neukéllnische

Allee / Haberstraf3e zu verzeichnen, was darauf schlief3en ldsst, dass auch Fahrzeuge aus

dem westlichen Industriegebiet die Ein- und Ausfahrt iiber den Knotenpunkt Grenzallee /

Neukéllnische Allee nutzen.
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(Hinweis: Am 15.05.2023 wurden neue Daten zu Fassadenpegeln an lérmbeeinflussten
Wohngebduden auf der Grundlage der Larmkartierung nach Umgebungslarmrichtlinie im
Ballungsraum Berlin 2022 durch die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz
und Umwelt, Referat Immissionsschutz, in Zusammenarbeit mit der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Referat Geodateninfrastruktur, veroffentlicht. Sie
sind die Fortfiihrung der Strategischen Larmkarten 2017. Gegeniiber dem Stand 2017

haben sich die Larmwerte deutlich, zum Teil um bis zu 5 Dezibel(A), reduziert.)

Auch im Prognose-Nullfall erhéhen sich die Beurteilungspegel durch Verkehrsgerdusche
an den Fassaden der Wohnbebauung. Das Ziel der Einhaltung der schalltechnischen Ori-
entierungswerte von 55 Dezibel(A) am Tag und 45 Dezibel(A) in der Nacht fiir allgemeine
Wohngebiete kann damit, unabhdngig von den Anderungen im Bebauungsplans XIV-3-1,
im Bestand und auch zukiinftig nicht erreicht werden. Im Gewerbegebiet kann der Orien-
tierungswert von 65 Dezibel(A) am Tag eingehalten werden, der Nachtwert von 55 Dezi-
bel(A) ist ausschlieBlich im Kreuzungsbereich Neukdllnische Allee / Haberstraf3e geringfii-
gig lberschritten. Die nach der Rechtsprechung anerkannten Schwellenwerte der Ge-
sundheitsgeféhrdung von 70 Dezibel(A) tags und 60 Dezibel(A) nachts werden zum Teil
noch deutlich unterschritten. Auch die Werte der 2. Stufe von 65 Dezibel(A) tags kdnnen,
mit Ausnahme im Kreuzungsbereich Neukéllnische Allee / Haberstrafle, eingehalten wer-
den. Nachts wird zukiinftig ein Wert von > 55 Dezibel(A) ausschlielich an den Fassaden

in den Kreuzungsbereichen erreicht.

Aus der bereits hohen Vorbelastung resultiert nicht zwangslaufig, dass in [Grmkritischen
Bereichen keine neuen / zusdtzlichen Nutzungen moglich sind. Die schalltechnischen Ori-
entierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 stellen keine Grenzwerte dar. Uberschrei-
tungen in verdichteten grof3stddtischen RGumen in der Ndhe von Hauptverkehrsstraf3en

sind hdufig unvermeidlich. Relevant ist jeweils die Betrachtung des konkreten Einzelfalls.

Eine theoretische Betroffenheit der gegeniiberliegenden Wohnbebauung durch die Erho-
hung der Geschossfldche im Bebauungsplan XIV-3-1 ergibt sich insbesondere tags.
Nachts resultieren aus der Zunahme der Geschossfldche absehbar keine weitergehenden
planbedingten Uberschreitungen, da néchtliche Aktivitdten auf den Gewerbegrundstii-
cken im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren weitestgehend auszuschlief3en sind

(siehe hierzu Ausfiihrungen zur Schalltechnischen Untersuchung Gewerbeldrm vorab).
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Prifung der Vermeidung zusdtzlicher Belastungen an bereits [Grmbelasteten Standorten

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz ist die Fldchennutzung so vorzunehmen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen unter anderem auf Wohngebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Das so genannte Trennungsgebot ist ein abwdgungsrelevantes Gebot
und bedeutet in der Praxis, dass die Abfolge der Baugebiete nach der Baunutzungsver-
ordnung weitestgehend eingehalten werden sollte. Eine Trennung von Gewerbe und Woh-
nen ldsst sich hier nicht mehr umsetzen. Dem stehen sowohl eigentumsrechtliche, bezirkli-
che als auch gesamtstddtische Interessen entgegen. Gleichzeitig bildet das Gewerbege-
biet einen Puffer zwischen dem Wohngebiet und dem westlich angrenzenden Industriege-
biet. Die Anordnung eines anderen Gebietstyps als Gewerbegebiet neben einem Indust-
riegebiet stellt sich deutlich schwieriger dar, als das Nebeneinander von Wohnen und Ge-

werbe.

Ein weiterer Planungsgrundsatz der Stadtplanung ist der sparsame Umgang mit Grund
und Boden, die kompakte Stadt mit kurzen Wegen. Im Bezirk Neukolln sind in den vergan-
genen Jahren zahlreiche in Wohngebiete eingestreute Gewerbegebiete, die insbeson-
dere durch Handwerks- und Gewerbebetriebe genutzt wurden, zugunsten anderer Nut-
zungen (iiberwiegend Wohnungsbau) umgenutzt worden. Umso mehr gilt es, in den ver-
bleibenden Gebieten die zuldssigen Nachverdichtungspotenziale auszunutzen, da neue
Flachen fiir die Ansiedlung von kleinen und mittelstdndischen Betrieben nicht zur Verfii-
gung stehen. Die Einbettung des Gewerbegebietes in den Industrie- und Gewerbestand-
ort ,,Siidring“ bietet fiir die Unternehmen aufgrund der Synergieeffekte, des Engagements
des Unternehmensnetzwerks Neukdlln e.V. fiir den Gesamtstandort Neukolln-Siidring, der
gesamtstddtischen Bedeutung des Standortes zahlreiche Vorteile gegeniiber sonstigen
Standorten, die es auch durch die Ausnutzung der Orientierungswerte gemaf3 § 17 der

Baunutzungsverordnung zugunsten der Unternehmen zu nutzen gilt.

Das Plangebiet ist nach Fertigstellung der Straflenbaumafinahmen bezogen auf den
Kraftfahrzeugverkehr hervorragend angebunden. Im Bereich des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs sind hingegen noch Verbesserungen moglich. Seitens der Beschdaftigten im
Industriegebiet wurde in verschiedenen Befragungen das mangelhafte Nahverkehrsange-
bot, insbesondere in den Abend- und Nachstunden / zu Schichtbeginn und -ende, als

Problem benannt.

Zusammenfassend wird eingeschdatzt, dass noch Verbesserungsmafinahmen bei der Er-
schliefBung des Industrie- und Gewerbestandortes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln mog-
lich sind, die auch zu einer Reduzierung des Individualverkehrs fiihren kdnnen. Von einer

moglichen Verbesserung profitieren neben den Bewohnern entlang der Neukdllnischen
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Allee insbesondere die Beschaftigten des Industriegebietes. Im Plangebiet findet derzeit
keine Nachtarbeit, Nachtanlieferung et cetera statt und ist auch zukiinftig auf Grund der

ausgelibten Nutzung sowie der bestehenden Gemengelage nicht zu erwarten.

Prifung der Vermeidung und Verminderung von Ldrmbetroffenheit an lGrmbelasteten

Standorten

Bei der Neukéllnischen Allee handelt es sich um eine ortliche Verbindungsstrafle im iiber-
geordneten Straflennetz. Die Verkehre sind daher nicht allein dem Bebauungsplan zuzu-
ordnen und mégliche Probleme kénnen auch nicht im Bebauungsplanverfahren XIV-3-1

gelost werden.

Zu den wirksamen Mafinahmen auf der Neukéllnischen Allee gehéren der Einbau larmar-
mer Fahrbahnbeldge sowie Geschwindigkeitsbeschrdankungen. Das Aufbringen lGrmmin-
dernder Asphaltdecken kann in der Minderung des Emissionspegels 3 und 5 Dezibel(A)
aufweisen (https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/verkehr/service/rechtsvorschrif-
ten/bautechnik/leitfaden_laermtechnisch_optimierte_asphaltdeckschichten_ber-
lin_2018.pdf; letzter Zugriff 13.04.2023). Alternativ wére auch eine Reduzierung der zu-
lGssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 auf 30 Kilometer / Stunde in der Neukdllnischen
Allee denkbar, was einer Reduzierung des Emissionspegels um 2 bis 3 Dezibel(A) ent-
spricht. Beide Maf3inahmen waren mit der Straf3lenverkehrsbehdrde beziehungsweise dem
Straflenbaulasttrager abzustimmen und auszufiihren. Bei Umsetzung einer dieser Maf3-
nahmen (Annahme: - 3 Dezibel(A)) lieBBe sich ein Wert am Tag erreichen, wie er in einem
Mischgebiet (60 Dezibel(A)) beziehungsweise in einem Urbanen Gebiet (63 Dezibel(A)), in
welchen Wohnen regelmdflig zuldssig ist, angestrebt wird. In der Nacht konnte der
Schwellenwert der 2. Stufe der Gesundheitsgefdhrdung von 55 Dezibel(A) eingehalten,

teilweise deutlich unterschritten werden.

Als eine weitere Méglichkeit konnten Mafinahmen der Verkehrslenkung, zum Beispiel die
Regelung der Zu- und Abfahrt fiir Lastkraftwagen in / aus dem Industriegebiet iiber den

Kreuzungspunkt Grenzallee / Bergiusstraf3e, gepriift werden.

Die Gebdude &stlich der Neukdllnischen Allee sind bislang nicht Teil des Schallschutz-
fensterprogramms 2022 / 2023, mit welchem der Einbau von Schallschutzfenstern in Fas-
saden, an denen die Larmbelastungen die Schwellenwerte des Schallschutzfensterpro-
gramms von Lden > 67 Dezibel, Ln > 57 Dezibel liberschritten sind, geférdert werden
(https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp?loginkey=showMap&mapld=k_schallschutz-
fenster@senstadt, letzter Zugriff 27.06.2023).
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Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass wirksame Maf3nahmen zur Ldrmminde-
rung auf der Neukdllnischen Allee, die einen angemessenen Schutz der Wohnnutzungen
auflerhalb des Plangebietes bieten wiirden, méglich sind. Diese Maf3inahmen kénnen, da
es sich um eine ortliche Straflenverbindung der Stufe Il im Hauptstraf3ennetz handelt,
nicht dem Bebauungsplan XIV-3-1 zugeordnet und auch nicht im Rahmen des Bebau-
ungsplans XIV-3-1 geldst werden. Sie stehen auch in keinem Verhdltnis zum planbeding-

ten zusdtzlichen Verkehr aus den Festsetzungen des Bebauungsplan XIV-3-1.

Bei Umsetzung von Larmminderungsmaf3nahmen kénnten die Schwellenwerte der 2. Stufe
der Gesundheitsgefdhrdung am Tag unterschritten und nur noch in der Nacht teilweise
iiberschritten werden (Kreuzungsbereich Neukéllnische Allee / Haberstraf3e). Im Plange-
biet findet keine Nachtarbeit, Nachtanlieferung et cetera statt. Das muss, wie die Ergeb-
nisse der schalltechnischen Untersuchung zu den Gewerbegrundstiicken gezeigt hat,
auch zukiinftig so bleiben. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung im Rahmen des
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens hinreichend gesichert. Eine Pegelzunahme
aufgrund der Erweiterung der Geschossflachenzahl im hier relevanten Nachtzeitraum ist
daher nicht zu erwarten. Im Tageszeitraum bedingt das zusdtzliche Verkehrsaufkommen
aus der Erhohung der Geschossfldche keine relevante Zunahme der Larmbelastung. Die
Pegelzunahmen sind fiir den Menschen nicht wahrnehmbar und waren durch Messungen
aufgrund der derzeitigen Messgenauigkeit von circa 0,5 Dezibel(A) auch nicht nachweis-
bar. Die Wahrnehmungsschwelle beginnt bei 2 Dezibel(A) (aus: Hoffmann Leichter Ingeni-
eurgesellschaft, Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan XIV-155). Es ist nicht erkenn-
bar, dass eine solch geringe Zusatzbelastung (am Tag) bestehende Gesundheitsgefahren

erhdhen kdnnte.

Hinzu kommt die unsichere Datenlage, die aktuell keine belastbaren Aussagen ermdg-
licht. Seitens der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz,
Referat IV A, wird sogar von einer Reduzierung des Verkehrsautkommens auf den Straflen
parallel zur A 100, unter anderem auf der Lahnstrafle, die in die Neukdllnische Allee

mindet, ausgegangen.

Das Planungsziel, das Gewerbegebiet zukunftstdhig zu sichern und den Gewerbebetrie-
ben Planungssicherheit zu geben, kommt hier eine besondere Bedeutung zu. Aus diesen
Griinden erfolgt eine Abwdgung dahingehend, dass an der Erhéhung der Geschossfldche
festgehalten wird. Weitergehende, hieraus resultierende Mafinahmen sind nicht erforder-

lich und waren auch nicht angemessen.
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4.2 Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan XIV-3-1 wird im Normalverfahren, inklusive Umweltpriifung, aufge-
stellt.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 6 Absatz 2 in Verbindung mit § 7 Ausfiihrungs-
gesetz zum Baugesetzbuch durchgefiihrt, da dringende Gesamtinteressen nach § 7 Ab-

satz 1 Nummer 2 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch beriihrt sind.

Der Geltungsbereich grenzt an die Neukéllnische Allee als &riliche Straf3enverbindung mit
der Verbindungsfunktionsstufe Il sowie den Straf3enzug Nobelstrafle / Chris-Gueffroy-Al-
lee als Erganzungsstrafle (weitere StraBBen von besonderer Bedeutung). Die Straf3en sind
Bestandteil des iibergeordneten Strafiennetzes Berlins. Indirekte Betroffenheiten bestehen
hinsichtlich der im Umfeld befindlichen iibergeordneten Verkehrsanlagen der vorhande-
nen A 100, einschliefllich des in Bau befindlichen 16. Bauabschnitts bis zum Treptower
Park, sowie des Britzer Verbindungskanals als eine Bundeswasserstrafie der Wasserstra-

B3enklasse IV.
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| Umweltbericht

1 Einleitung

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Absatz 6
Nummer 7 Baugesetzbuch). Zur Beriicksichtigung dieser Belange ist eine Umweltpriifung

durchzufiihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplanes XIV-3-1 ist die planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbe-
gebietes, welches in erster Linie weiterhin Gewerbe- und Handwerksbetrieben zur Verfii-
gung steht. Nutzungen, die geeignet sind das vorhandene Gewerbegebiet hin zu einem

Dienstleistungsstandort zu verdndern oder sich nachteilig auf die Bodenpreisentwicklung

auswirken, sollen ausgeschlossen werden.

Dementsprechend erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung eines Gewerbegebietes ge-
mdf3 § 8 der Baunutzungsverordnung. Selbstdndige Biiro- und Verwaltungsgebdude,
Tankstellen, Einzelhandelsbetriebe, Beherbergungsbetriebe, Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke und Vergniigungsstdtten sollen ausgeschlossen werden. Die bisherige GrundflGchen-
zahl soll beibehalten und die Geschossfldchenzahl geringfligig erhoht werden. Zusatzlich
wird eine maximale Hohenbegrenzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Weiter sind
Festsetzungen zur Dachbegriinung bei Neubau, zur Konkretisierung der Bepflanzung der

Vorgartenflachen und zur Zulassigkeit von Brennstoffen geplant.

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Fachgesetze, Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (Bundes-
gesetzblatt |, Seite 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023
(Bundesgesetzblatt 2023 | Nummer 221)

Gemdf3 § 1 Absatz 5 Baugesetzbuch sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stddtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial gerechte Bodennutzung gewdhr-
leisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirli-

chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
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Klimaanpassung zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-

schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Fir das Bebauungsplanverfahren sind die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Die zu betrachtenden
Schutzgiiter sind in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch aufgefiihrt. Hierzu gehéren
gemdf3 § 1 Absatz 6 Nummer 5 Baugesetzbuch auch die Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Straf3en und
Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung und die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes. Nach § 1a Absatz 3 Baugesetzbuch ist die Ein-
griffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 Bauge-
setzbuch zu beriicksichtigen. Ein Ausgleich ist gemdf3 § 1a Absatz 3 Satz 6 Baugesetz-
buch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-

folgt sind oder zuldssig waren.

§ 2a des Baugesetzbuchs bestimmt, dass in der Begriindung zum Bebauungsplan die
aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch ermittelten und bewerte-

ten Belange des Umweltschutzes in einem Umweltbericht darzulegen sind.

- Die Umweltpriifung nach Baugesetzbuch wurde durchgefiihrt, der Umweltbericht liegt
vor. Mogliche Eingriffe in Natur und Landschaft und in die Schutzgiiter nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs wurden gepriift. Im Umweltbericht werden Mafinahmen

zur Vermeidung, Verringerung moglicher Auswirkungen benannt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (Bundesgesetzblatt |, Seite
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (Bundesgesetzblatt
|, Seite 2240)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres Wertes und als Grundlage fiir Leben und Ge-
sundheit des Menschen so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieflich der Regenerationsfdhigkeit und
nachhaltigen Nutzungstdhigkeit der Naturgliter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
und der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind (§ 1 Bundesna-
turschutzgesetz). Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes sind nach der Legaldefinition in § 14 Absatz 1 ,,Verdnderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.” Eingriffe in

Natur und Landschaft sind gemdaf3 §§ 13-15 Bundesnaturschutzgesetz bei Bauleitpldnen
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in Verbindung mit § 18 Bundesnaturschutzgesetz sowie den Regelungen in § 1a Bauge-
setzbuch vorrangig zu vermeiden, beziehungsweise wenn dies nicht moglich ist, auszu-

gleichen oder zu ersetzen. Der allgemeine Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen ist in
§ 39 Bundesnaturschutzgesetz, der besondere Artenschutz aus nationalen und europdi-
schen Verordnungen und Richtlinien in § 44 Bundesnaturschutzgesetz geregelt. Im Rah-
men dieses Verfahrens ist zu priifen, inwieweit durch die Festsetzungen die Belange des

Artenschutzes betroffen sind.

Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bln) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.05.2013 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 140), zuletzt gedéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 27.09.2021 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite
1166)

Das Naturschutzgesetz Berlin trifft zusatzliche Regelungen zum allgemeinen Schutz von
Natur und Landschaft (Kapitel 3) und zum Schutz bestimmter Teile von Natur und Land-

schaft (Kapitel 4), die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind.

- Die Festsetzungen beriicksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes und des
Berliner Naturschutzgesetzes; negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie
die Belange des Artenschutzes sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans

nicht zu erwarten.

Boden

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (Bundesgesetzblatt |, Seite
502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (Bundesgesetzblatt
, Seite 306)

Ziel dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder-
herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Berliner Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner Bodenschutz-
gesetz - Bln BodSchG) in der Fassung vom 24.06.2004 (Gesetz- und Verordnungsblatt
fir Berlin, Seite 250), zuletzt geandert durch Gesetz vom 05.09.2019 (Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fiir Berlin, Seite 554)
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Das Berliner Bodenschutzgesetz ergdnzt das Bundes-Bodenschutzgesetz und schafft die
Voraussetzungen zur Ausfiihrung im Land Berlin durch Regelungen zu Auskunfts- und Dul-

dungspflichten, Ordnungswidrigkeiten und Bodeninformationssystemen.

- Der Bebauungsplan hat im Wesentlichen den Bestandserhalt eines bereits baulich ge-
nutzten Gebietes zum Ziel. Durch die Umstellung auf die Baunutzungsverordnung
2017 / 2021 (letzte Anderung 2023) erfolgt erstmals die Anrechnung der Grundfla-
chen von Nebenanlagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten auf die iiberbaubare
Grundstiicksflache. Insgesamt bewirkt die Planung keine weitergehende Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Boden. Die zuldssige Versiegelung auf den Grundstiicken wird
reduziert. Die Belange des Bodenschutzes finden somit Beriicksichtigung.

- Das Plangebiet wird in der Karte Planungshinweise des Bodenschutzes als Gebiet mit
einer geringen Schutzwiirdigkeit des Bodens dargestellt. Damit gelten die allgemei-
nen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

- Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind teilweise im Bodenbelastungskataster regis-
triert. Im nachgeordneten Baugenehmigungsplanung sind die Altlastensituation und
die erforderlichen Mafinahmen grundstiicksbezogen zu ermitteln. Im Begriindungstext

wird auf die betroffenen Grundstiicke hingewiesen.

Wasser

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (Bundesgesetzblatt |, Seite 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Geset-
zes vom 03.07.2023 (Bundesgesetzblatt 2023 |, Nummer 176)

Das Wasserhaushaltsgesetz enthdlt Bestimmungen liber den Schutz und die Nutzung von
Oberfldchengewdssern und des Grundwassers durch eine nachhaltige Gewdsserbewirt-
schaftung. Gewdsser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensgrundlage des

Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen.

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17.06.2005 (Gesetz- und Verord-
nungsblatt fiir Berlin, Seite 357), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
25.09.2019 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 612)

Im Berliner Wassergesetz sind Regelungen zur Bewirtschaftung der Gewasser (einschlief3-
lich des Grundwassers), insbesondere ihre nachhaltige Entwicklung und sparsame Ver-

wendung, enthalten. Fiir die Bauleitplanung sind insbesondere § 29d und e Berliner Was-
sergesetz (Abwasserbeseitigung) sowie § 36a Berliner Wassergesetz (Niederschlagswas-

serbewirtschaftung) von Bedeutung.
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Das Plangebiet liegt derzeit nicht im Wasserschutzgebiet. Lediglich die Grundstiicke Neu-
kdllnische Allee 160, Nobelstrafle 2 im siidostlichen Bereich des Bebauungsplans werden
nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb der zukiinftigen Schutzzone 11l B des Wasser-
schutzgebiets Johannisthal liegen. In den zukiinfligen Gebieten der Schutzzone Il B er-
folgt derzeit kein Vollzug der Wasserschutzgebietsverordnung, da dies nach Aussage der
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Referat Il D, eine

unzuldssige Belastung darstellen wiirde.

Gemdf § 36a Berliner Wassergesetz soll, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers

nicht zu besorgen ist oder sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf den Zustand
der Gewdsser nicht zu erwarten sind und sonstige Belange nicht entgegenstehen, Nieder-
schlagswasser iiber die belebte Bodenschicht versickert werden. Sonstige Belange kén-

nen der Versickerung unter anderem dann entgegenstehen, wenn Bodenbelastungen vor-

handen sind.

Das Rundschreiben Nummer 4/2018 der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, Il C 11, vom 15.11.2018 fasst die fachlichen Anforderungen zum Umgang mit
Niederschlagswasser in Bebauungspldnen in Berlin zusammen und gibt Hinweise zur kon-

kreten Umsetzung der Niederschlagswasserversickerung.

- Durch die Uberleitung der Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1968 auf die aktuell
geltende Baunutzungsverordnung verbleiben zukiinftig nicht iiberbaubare Grund-
sticksflachen, die fiir die Niederschlagsversickerung genutzt werden kdnnen. Eine Vor-
Ort-Versickerung ist jeweils grundstiicksbezogen in Abstimmung mit den Bodenschutz-
und Wasserbehorden zu kldaren. Die grundsdtzlichen Méglichkeiten der Regenentwds-
serung auf den Grundstiicksflachen wurden beispielhaft fiir ein Grundstiick untersucht.
Eine abschlief3ende Untersuchung aller Grundstiicke ist aufgrund der differenzierten
Altlastenproblematik im Plangebiet nicht maglich (siehe hierzu Kapitel Il 2.2.5).

- Der Bebauungsplan trégt den Belangen der Niederschlagsentwdsserung vor Ort
durch die Festsetzung einer anteiligen Dachbegriinung bei Neubau Rechnung.

- Bei ordnungsgemdfiem Betrieb der gewerblichen Anlagen sind keine Verschmutzun-

gen des Grundwassers zu erwarten.

Immissionen

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschiitterungen und Ghnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (Bundesgesetzblatt |, Seite 1274; 2021 |, Seite
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123), zuletzt gedindert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (Bundes-
gesetzblatt 2023 |, Nummer 202)

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (§ 1 Absatz
1). Als schadliche Umwelteinwirkungen gelten erhebliche Nachteile oder Belastigungen
durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ver-
gleichbare Einwirkungen. Fiir die Bauleitplanung legt § 50 Bundes-Immissionsschutzge-
setz den Planungsgrundsatz fest, wonach die von schddlichen Immissionen hervorgeru
fenen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete - insbesondere auf Wohnbebauung - so

weit wie mdglich vermieden werden sollen (sogenannter ,, Trennungsrundsatz®).

Zur Bestimmung und Einhaltung bestimmter Grenz- und Richtwerte fiir Luft- und Lérmim-
missionen wurden verschiedene Rechtsverordnungen und technische Regelwerke erlas-
sen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans XIV-3-1 sind zusdtzlich zu den Vor-

gaben des Bundes-Immissionsschutzgesetzes folgende Regelungen relevant:

- DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stddtebau, Teil 1 Grundlagen und Hinweise fiir
die Planung

- Verordnung iiber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen (39. Verordnung
zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) vom 02.08.2010 (Bundesge-
setzblatt |, Seite 1065), zuletzt gedéindert durch Artikel 112 der Verordnung vom
19.06.2020 (Bundesgesetzblatt |, Seite 1328)

- Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Lérm - TA Larm) vom 26.08.1998 (Gemeinsames
Ministerialblatt Nummer 26/1998, Seite 503), zuletzt gedndert durch Verwaltungsvor-
schrift vom 01.06.2017 (Bundesanzeiger Amtlicher Teil 08.06.2017 B5)

Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG Bln) vom 05.12.2005 (Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fiir Berlin, Seite 735), berichtigt am 13.01.2006 (Gesetz- und Verordnungs-
blatt fiir Berlin, Seite 42), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.02.2010 (Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 38)

Das Gesetz gilt fiir die Errichtung, den Betrieb, die Anderung, die Stilllegung und die Be-
seitigung von nicht genehmigungsbediirftigen Anlagen im Sinne des § 22 des Bundes-Im-

missionsschutzgesetzes.

- Da es sich um Bestandsgebiete handelt, ist eine rdumliche Trennung der Wohn- und

Gewerbegebiete nicht mehr moglich. Durch die Festsetzungen sollen insbesondere
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auch stark verkehrsanziehende Nutzungen, wie zum Beispiel Einzelhandel und Tank-
stellen, eingeschrdnkt beziehungsweise ausgeschlossen.

- In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die vom Plangebiet ausgehenden
Gewerbeldrmimmissionen in einem zweistufigen Priifansatz
a) einem flachenbezogenen Emissionsansatz sowie
b) objektkonkreten Emissionsansétzen von drei konkreten, exemplarischen gewerbli-
chen Bestandsnutzungen im Plangebiet ermittelt.

- Dariiber hinaus werden die zuldssigen Brennstoffe im Bebauungsplan eingeschrdnkt,

um Luftverschmutzungen zu vermeiden.

Energie

Gebdaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020 (Bundesgesetzblatt |, Seite 1728), zuletzt
gedndert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022 (Bundesgesetzblatt |, Seite
1237)

Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung
(EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEW&rmeG) wurden in einem Ge-
setz zusammengefiihrt. Zweck dieses Gesetzes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von
Energie in Gebduden einschliefllich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien

zur Erzeugung von Wdrme, Kdlte und Strom fiir den Gebdudebetrieb.

Das Gebdudeenergiegesetz hat fiir die Festsetzung von Mafinahmen zum Klimaschutz
grofie Bedeutung. Sofern stadtebauliche Griinde héhere Anforderungen als die des Ge-
bdudeenergiegesetzes erfordern, so sind im Rahmen der Abwdgung Festsetzungen zum

Klimaschutz aufzunehmen.

Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) vom 22.03.2016 (Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 122), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
27.08.2021 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 989)

Das Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) steckt den gesetzlichen
Rahmen fiir den ehrgeizigen Klimaschutz des Landes Berlin: Bis spatestens 2045 will Ber-
lin klimaneutral werden. Auf dem Weg dahin sollen die klimaschddlichen CO;-Emissionen
bis 2030 um mindestens 70 Prozent und bis 2040 um mindestens 90 Prozent gegeniiber
dem Vergleichsjahr 1990 sinken. Das Gesetz stellt die Basis fiir Klimaschutzmafinahmen

der Senats- und Bezirksverwaltungen dar.
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Solargesetz Berlin vom 05.07.2021 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 837)

Ziel des Solargesetzes Berlin ist es, die Solarpotenziale auf den D&chern Berlins nutzbar
zu machen und somit einen wichtigen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele zu leis-
ten. Die Solarpflicht gilt ab dem 01.01.2023.

- Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die den Belangen des Klimaschutz- und
Energiewendegesetzes und des Solargesetzes entgegenstehen. Die grofien Hallenda-
cher sind fiir die Anordnung von Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie pradestiniert. Auch die festgesetzte Dachbegriinung bei
Neubau steht nicht im Widerspruch zur Solarpflicht. Mit einer Dachbegriinung kann die
Umgebungstemperatur unter den Solarmodulen gesenkt und so der Ertrag gesteigert

werden.

Denkmale

Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz - DSchG Bln) vom
24.04.1995 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 274), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 27.09.2021 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite
1167)

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stadtebauliche Ent-
wicklung einzubeziehen, Denkmale sind nach Mafigabe des Denkmalschutzgesetzes Ber-
lin zu schiitzen, zu erhalten, zu pflegen, wissenschaftlich zu erforschen und den Denkmal-

gedanken und das Wissen iiber Denkmale zu verbreiten.

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Bau- oder Bodendenk-
male nach dem Denkmalschutzgesetz Berlin. Den Baudenkmalen und dem Denkmal-
bereich ostlich der Neukdllnischen Allee kann durch die Begrenzung der maximalen
Gebdudehdhe und der Pflanzung einer Hecke entlang der strafienseitigen Grund-

stlicksgrenzen entsprochen werden.

Landschaft

Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung - Baum-
SchVO) vom 11.01.1982 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 250), zuletzt ge-
andert durch Verordnung vom 03.01.2023 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite
11)
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Wegen der Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes
wird der Baumbestand in Berlin als geschiitzter Landschaftsbestandteil nach Maflgabe
dieser Verordnung geschiitzt. Die Baumschutzverordnung schiitzt alle Laubbdume, die
Nadelgehélzart Waldkiefer sowie die Obstbaumarten Walnuss und Tiirkischer Baumhasel,
jeweils mit einem Stammumfang ab 80 Zentimeter, gemessen in einer Héhe von 1,30 Me-
ter iber dem Erdboden. Fiir solche Bdume werden bei Fallung Ersatzpflanzungen (nach
Anlage 1 und 2 der Baumschutzverordnung) oder eine Ausgleichsabgabe fallig. Gema
§ 4 Baumschutzverordnung ist es verboten, geschiitzte Bdume ohne erforderliche Geneh-
migung zu beseitigen, zu beschddigen oder auf sonstige Weise in ihrem Bestand zu be-

eintrachtigen.

- Der Bebauungsplanentwurf XIV-3-1 ibernimmt die tiberbaubaren Grundstiicksflachen
aus dem Bebauungsplan XIV-3. Damit werden keine Méglichkeiten fiir zusatzliche
Baumfdallungen eroffnet. Mogliche Ersatzpflanzungen fiir Eingriffe in den Baumbestand
kdnnen durch Neupflanzungen innerhalb der Pflanzflachen sowie auf den sonstigen
unversiegelten Grundstiicksflachen innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache
ausgeglichen werden.

- Der Bebauungsplan trifft keine Regelungen zur Gliederung der Strafe und greift da-

mit nicht in den Straflenbaumbestand ein.

1.2.2 Fachpldne

Berliner Landschaftsprogramm (LaPro), einschlief3lich Artenschutzprogramm

Berliner Landschaftsprogramm (LaPro), einschlieBlich Artenschutzprogramm in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17.06.2016 (Amtsblatt fiir Berlin, Seite 1314)

Das Landschafts- / Artenschutzprogramm Berlin stellt die generellen Erfordernisse und
Maf3nahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Land Berlin dar. Am 30.05.2021 hat der Berliner Senat den Einlei-
tungsbeschluss zur Aktualisierung des Landschaftsprogramms einschliefilich Artenschutz-

programm gefasst.

Aus den Entwicklungszielen und Mafinahmen der vier Teilpldne Naturhaushalt / Umwelt-
schutz, Erholung und Freiraumnutzung, Landschaftsbild sowie Biotop- und Artenschutz

lassen sich fiir den Geltungsbereich folgende relevante Forderungen entnehmen:

Nach dem Teilplan ,,Biotop- und Artenschutz“ wird das Plangebiet dem stadtischen Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen zugeordnet. Entwicklungsziele und Mafinahmen sind

unter anderem:
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- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgeprdgten Landschaftsele-
menten (zum Beispiel Pfuhle, Grdben) unter anderem in Industriegebieten,

- Schaffung zusdatzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung bei Neu-
bau,

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (insbesondere grof3kronige Laub-

b&ume in Siedlungen und Obstbdume in Kleingdrten),

Nach dem Teilplan ,,Naturhaushalt und Umweltschutz® ist der Geltungsbereich Bestand-
teil des grof3flachigen Nutzungstyps Industrie- und Gewerbegebiet / mit Schwerpunkt An-
passung an den Klimawandel. Die Flachen liegen teilweise im Vorsorgegebiet Klima. Es
grenzt norddstlich auch an das ,,Wasserschutzgebiet (Johannisthal) / Vorsorgegebiet
Grundwasser / Grundwasserabhdngige Okosysteme* an. Daraus ergeben sich unter an-

derem folgende Entwicklungsziele:

- Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen,

- Forderung flachensparender Bauweise,

- Forderung emissionsarmer Technologien,

- Boden- und Grundwasserschutz,

- Dach- und Wandbegriinung,

- Erhalt / Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und Beliiftung.

Im Teilplan ,,Erholung und Freiraumnutzung” wird das Plangebiet als sonstige Fldche au-

3erhalb von Wohnquartieren unter anderem mit folgenden Zielstellungen dargestellt:

- Schutzpflanzung bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,
- Dach- und Fassadenbegriinung,

- Baumpflanzungen auf geeigneten Fldchen.

Der Teilplan ,,Landschaftsbild“ weist das Plangebiet als stadtischen Ubergangsbereich
mit Mischnutzungen aus. An diesen Bereich werden unter anderem folgende Anforderun-

gen gestellt:

- Entwicklung des Griinlandanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturfldchen
(Dach- und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen
Nutzungen),

- Erhalt und Entwicklung prdgender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender

Freiflachen, begriinter Straf3enrGume und Stadtpldtze bei Siedlungserweiterung.
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Ostlich und siidéstlich des Plangebiets sind die Kleingartenanlagen ,,Volksgérten” sowie

|“

»Karlsruhe [I“ und ,,Marienthal II“ gekennzeichnet.

Der Plan ,,Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption” enthdlt fiir den Geltungsbereich des

Bebauungsplans und sein gewerbliches Umfeld keine Darstellungen.
Im Plan ,,Zielartenverbreitung” sind fiir den Geltungsbereich keine Darstellung enthalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-3-1 liegt nicht innerhalb oder am Rande

eines Gebiefs, flir das ein Landschaftsplan aufgestellt wurde.

- Mit den im Bebauungsplan XIV-3-1 getroffenen Regelungen werden dauerhaft von
Uberbauung freizuhaltende Fldchen gesichert. Mit Ausnahme auf den Eckgrundstii-
cken, gehen die freizuhaltenden Flachen liber die Gréf3e des Vorgartens hinaus.

- Im Bebauungsplan XIV-3-1 erfolgt die Festsetzung einer anteiligen Dachbegriinung,
alternativ einer Fassadenbegriinung bei Neubau.

- Es erfolgt eine Konkretisierung der Bepflanzung in den Vorgdrten. Mit den neuen Re-
gelungen kann dem Ziel der Schutzpflanzung gegeniiber der Wohnnutzung und der
Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes besser entsprochen werden. Zudem

bieten Hecken und Wiesenfldchen zusatzliche Lebensrdume fir die Fauna.

Schutzgebiete

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete und Schutzob-
jekte nach Naturschutzrecht (inklusive Natura 2000).

Stadtentwicklungsplan Klima 2.0

Das Land Berlin hat am 20.12.2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima
2.0) beschlossen. Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 schreibt als rdumliches Konzept
den Stadtentwicklungsplan Klima aus dem Jahr 2011 und die Handreichung Stadtent-
wicklungsplan Klima KONKRET aus dem Jahr 2016 fort. Er widmet sich den rGumlichen
und stadtplanerischen Ansatzen zum Umgang mit dem Klimawandel und bildet die kon-
zeptionelle raumbezogene Basis fiir die Gesamtstadt, um das Ziel der KlimaneutralitGt
Berlins bis 2045 zu erreichen. Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 beschreibt iiber vier

Handlungsansdtze die rdumlichen Prioritdten zur Klimaanpassung.

Im Plan Handlungsansatz 1 ,,Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen“ sind die Fldchen im
Geltungsbereich der Kategorie ,weitere Stadtbereiche mit Potenzial fiir Stadt- und Mobili-

tatsumbau‘ zugeordnet. Diese liegen zwischen den Korridoren der duf3eren Stadt. Aber
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auch in ihnen sind neue stddtebauliche Entwicklungen nachhaltig umsetzen, Anpassungs-
maf3nahmen zu ergreifen und klimaschiitzende Mobilitdtskonzepte zu entwickeln. Als
mogliche Maf3nahmen werden unter anderem der Ausbau der Sharingangebote im Ver-
kehrsbereich, die Verkniipfung von E-Mobilitat mit Solarenergie, die Giiterlogistik per Rad
und Schiene, die energetische Sanierung und effiziente Energienutzung (zum Beispiel:

Energie aus Stoffkreisldufen, Geothermie) benannt.

Gemdaf3 Plan Handlungsansatz 2 ,,Bestand und Neubau blau-griin anpassen® liegt das
Plangebiet in einem Stadtraum mit hoher bis hochster Hitzebelastung, in welchem ,blau-
griine Maf3inahmen zur Kiihlung am Tag’ ergriffen werden sollten. Die griine Anpassung
wird vor allem durch die Entsiegelung und Begriindung von Flachen und Gebduden er-
reicht. Ergdnzt werden sollte die Anpassung durch helle Oberflachen, die die Sonnen-
wdrme zuriickstrahlen, und die Schaffung kihler Pldtze mit einem hohen Klimakomfort.
Die blaue Anpassung von Freirdumen und Gebduden zielt darauf ab, Wasser in Zeiten
des Uberschusses - etwa nach Starkregen - zuriickzuhalten und vor Ort zu speichern, um
es spdater Pflanzen, Béden und dem lokalen Wasserhaushalt zur Verfiigung zu stellen

(Schwammstadtprinzip).

Im Handlungsansatz 3 ,,Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung klimaoptimieren® sind die
Flachen im Geltungsbereich als ,Siedlungsfldchen mit Griinflachen mit bioklimatischem
Aufwertungspotenzial im Wohnumfeld‘ dargestellt. Die Kategorie umfasst insbesondere

Freifldchen mit unzureichender Ausstattung, die im Weiteren aufzuwerten sind.

Der Plan Handlungsansatz 4 ,,Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en” enthalt
fir das Plangebiet keine Eintragungen. Im Plan ,,Gegen Starkregen und Hochwasser vor-
sorgen“ (Handlungsansatz 5) ist der Geltungsbereich und angrenzende Fléchen als wei-
terer Vorsorgeraum aufgrund von dokumentierten ,lokalen Gefdéhrdungen durch Uberflu-
tung’ (Starkregen) dargestellt. In diesen Gebieten sollen Retentionsrdume geschaffen
werden, damit die Oberfldche der Stadt zeitweise mehr Wasser aufnehmen kann. Dazu
eignen sich Retentionsddcher, Retentionsmulden auf Griinfldchen und ein tempordres
Einstauen von Straf3en, Stellplatzanlagen oder Sportflachen. Dariiber hinaus sollten
grundstiickslibergreifend Notwasserwege konzipiert werden. Daflir eignen sich ebenfalls

Straf3en, Wege, Griinfldchen oder Geldndemulden mit Gefalle.

Die grofien Gebdude in Gewerbe- und Industriegebieten bergen insgesamt ein grofies
Anpassungspotenzial fiir Klimaschutz- und Klimaanpassungsmaf3nahmen (Begriinung,
Photovoltaik, Aufstockung). Gewerbe- und Industriegebiete bieten gute Mdglichkeiten,
Energie nachhaltig vor Ort zu erzeugen. Das Nebeneinander mehrerer Unternehmen er-
moglicht dabei integrierte und standortiibergreifende Energiekonzepte. Die Rest- und Ab-

standsflachen zwischen den Gebduden bieten Potenziale fiir eine klimaaktive Gestaltung
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sowie fiir schattige wie sonnige Pausenrdume im Freien. Um das Mobilitdtsverhalten
nachhaltig zu beeinflussen, sind im Umfeld ein angenehmes Lokalklima, attraktive Ver-

kehrsrdume und -angebote zu schaffen.

- Mit Durchfiihrung des Bebauungsplans XIV-3-1 wird sichergestellt, dass zukiinftig 20
Prozent der Grundstiicksflachen unversiegelt bleiben. Nach der Bauordnung von Ber-
lin (§ 8 Absatz 1) und dem Landschaftsprogramm Berlin sind diese Fldchen im Regel-
fall wasseraufnahmefdhig zu belassen und naturhaushaltswirksam zu begriinen.

- Mit dem Bebauungsplan soll eine anteilige Dachbegriinung fiir Neubauten festge-
schrieben werden. Dachbegriinungen konnen ein wirksames Element zur Verbesse-

rung des Stadtklimas sein. Alternativ ist auch eine Fassadenbegriinung zuldssig.

Larmaktionsplanung 2019-2023, Larmminderungsplanung
Mit dem Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der Larmaktionsplan 2019-2023 in Kraft

getreten. Der Hauptverursacher von Ldarm in Berlin ist der Verkehr. Der Larmaktionsplan
identifiziert Handlungsfelder und Maf3inahmen, die in den kommenden Jahren bearbeitet
und umgesetzt werden. Zugleich werden die Maf3nahmen der bisherigen Ldrmaktions-

pldne fortgefiihrt, die sich als effektive Instrumente zur Ldrmminderung bewdhrt haben.

Die Beurteilung der Betroffenheit erfolgt anhand gesundheitsrelevanter Schwellenwerte,
die aus der Larmwirkungsforschung resultieren. Demnach steigt ab einer Dauerbelastung
von 55 Dezibel(A) nachts und 65 Dezibel(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankun-
gen durch chronischen Ldarmstress. Deshalb wird die Einhaltung dieser Werte mittelfristig

als Ziel verfolgt.

Da in Berlin sehr viele Straf3en diese Pegel liberschreiten, ist zundchst eine Konzentration
auf die sehr hohen Larmbelastungen erforderlich. Als Schwellenwerte fiir die Dringlichkeit

von Mafinahmepriifungen im Larmaktionsplan Berlin werden zwei Stufen definiert:

1. Stufe: >/= 70 Dezibel(A) tags und >/= 60 Dezibel(A) nachts - bei Uberschreitung die-
ser Werte sollen prioritdr und méglichst kurzfristig Mafinahmen zur Verringerung der Ge-

sundheitsgefdhrdung ergriffen werden,

2. Stufe: >/= 65 Dezibel(A) tags und >/= 55 Dezibel(A) nachts - diese Werte wurden von
der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen

im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte der Larmminderungsplanung.

- Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Konzeptgebieten und Konzeptstrecken, fiir
welche konkrete Mafinahmen angeben sind. Die Neukdllnische Allee zahlt nicht zu

den meistbewerteten Ldrmorten.
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Luftreinhalteplanung

Der Senat hat den vorliegenden Luftreinhalteplan, 2. Fortschreibung, am 23.07.2019 be-
schlossen. Zentrale Aufgabe eines Luftreinhalteplans ist die Zusammenstellung und Prii-
fung von Mafinahmen zur Reduzierung der Luftbelastung, um schnellstméglich tiberall in

Berlin die Luftqualitatsgrenzwerte einzuhalten.

Schwerpunkt zur Reduzierung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe ist dabei weiterhin
die Modernisierung der Fahrzeugflotte. Hierzu gehéren mit allgemeiner Relevanz fiir das
Gewerbegebiet der Ausbau der Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge, die Unterstiitzung
bei der Nachriistung von Fahrzeugen im Wirtschaftsverkehr, Auflagen fiir Dieselmotoren in
Genehmigungsbescheiden von Anlagen, Férderprogramm Lastenrdder, Ausbau des 6f-

fentlichen Personennahverkehrs, Férderung des Fuf3gdnger- und Radverkehrs.

Fir die Nobelstraf3e zwischen Schmalenbachstraf3e und Chris-Gueffroy-Allee wurde eine
Modellierung mit einer detaillierten Beriicksichtigung des Einflusses der Emissionen aus
industriellen Quellen durchgefiihrt. Fiir 2020 ergab sich ein Stickstoffdioxid (NO2)-Jahres-
mittelwert von maximal 22 Mikrogramm pro Kubikmeter. Damit wird der Immissionsgrenz-
wert von 40 Mikrogramm pro Kubikmeter deutlich unterschritten (Luftreinhalteplan fiir Ber-
lin, Seite 152).

Fiir die Partikelbelastung an Hauptverkehrsstraf3en im Jahr 2020 wurden fiir fiinf Ab-
schnitte, unter anderem der Nobelstraf3e zwischen Schmalenbachstrafie und Chris-
Gueffroy-Allee, Jahresmittelwerte iiber 30 Mikrogramm pro Kubikmeter berechnet. Dies
sind Jahresmittelwerte, bei denen die Einhaltung des Kurzzeitgrenzwertes fiir PM1o weiter-
hin kritisch ist (Luftreinhalteplan fiir Berlin, Seite 110).

- Fir das Ziel, die Immissionsgrenzwerte fiir Feinstaub einzuhalten, ist die Bedeutung
des Bebauungsplans XIV-3-1 und der durch die Nutzung ausgeldsten Verkehre den-
noch als unmafigeblich einzustufen.

- Im Bebauungsplan XIV-3-1 erfolgt im Hinblick auf die Gesamtbelastung eine Ein-

schrankung der zuldssigen Brennstoffe.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes (Basisszenario)

2.1.1 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
Beziiglich des Schutzgutes Mensch stehen Fragen der Gesundheit und des Wohlbefindens

im Vordergrund.

Gewerbeldarm

An das Gewerbegebiet grenzt an drei Seiten Industriegebiet an. Norddstlich der Neukéll-
nischen Allee schlief3en ein allgemeines Wohngebiet und siidostlich die Gartenkolonien
Karlsruhe Il und Marienthal Il an. Die Flachen der Kleingdrten sind im rechtskraftigen Be-
bauungsplan XIV-3 ebenfalls als Industriegebiet und parallel zur Neukdllnischen Allee bis
zu einer Tiefe von 50 Meter als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Flachennutzungsplan sind
sie als Griinfldche und im Kleingartenentwicklungsplan 2030 als dauerhaft zu erhalten

dargestellt.

Die Nutzungen existieren bereits seit Jahrzehnten nebeneinander. Betriebe mit Stérpoten-
zial, die in Wohngebieten ansdssig waren, konnten sich in den 1960er Jahren fiir Grund-
stlicke auf den bis dahin gdrtnerisch genutzten Flachen bewerben. So kam es zur Ansied-
lung von vorwiegend Schlossereien, metallverarbeitenden Betrieben sowie Chemie- und
Pharmaziebetrieben. Auflagen zum Ldrmschutz sind fiir die Erstnutzung nur im Sinne des
Arbeitsschutzes fiir die jeweiligen Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer erfolgt. Regelun-
gen zum Umgebungsschutz spielten zum damaligen Zeitpunkt keine Rolle, da nur verein-

zelte Wohngebdude nérdlich der Jupiterstrafle existierten.

Zur Beriicksichtigung der Anforderungen aus dem gemdf3 Baunutzungsplan geplanten
allgemeinen Wohngebiet Gstlich der Neukdllnischen Allee, erfolgte fiir die Flachen im
Geltungsbereich die Festsetzung eines beschrdnkten statt eines reinen Arbeitsgebietes
und spdter im Bebauungsplan XIV-3 die Festsetzung eines Gewerbegebietes statt eines

Industriegebietes.

Mit dem Bau der High-Deck-Siedlung wurde erst 1974 begonnen. Mafinahmen zum
Larmschutz im Hinblick auf das bereits bestehende Gewerbegebiet wurden nicht ergrif-
fen. In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf XIV-33, der die Voraussetzungen fiir
die Bebauung &stlich der Neukdllnischen Allee schuf, heifdt es: ,,dass die allgemeinen An-

forderungen an gesunde Wohnverhdltnisse nicht beeintrachtigt” sind.
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Einige der in den 1960er Jahren im Plangebiet angesiedelten Nutzungen existieren bis

heute fort:

- Neukdllnische Allee 108: metallverarbeitender Betrieb,
- Neukdllnische Allee 146/148 (spdter Erweiterung Neukéllnische Allee 138): ehemals

Abfillbetrieb der Kreuzberg Chemie, heute chemisch-pharmazeutischer Betrieb,

- Neukoéllnische Allee 150: Bauschlosserei,

- Neukdllnische Allee 154: Biirogebdude mit Schlossereibetrieb im riickwdrtigen Ge-

baudeteil (Nachverdichtung und Ersatzneubau fiir das 1961 genehmigte Werkge-
b&ude (Schlosserei) mit Biiro und Wohnung),

- NobelstraBe 8/12: Herstellung von Industrieverpackungen aus Holz.

Schlossereien und metallverarbeitende Betriebe, Tischlereien, die |Grmintensive Arbeiten
vornehmen wie zum Beispiel Hdmmern, Schleifen et ceterq, sind im Regelfall nicht neben
Wohngebduden zuléssig. Die Entfernung zwischen den Betrieben im Plangebiet (Bau-
grenze) und den Wohngebd&uden betrégt mindestens 40 Meter. Im Bauantragsverfahren
kann der Nachweis erbracht werden, dass ein Betrieb atypisch arbeitet. Werden mogliche
Verbesserungen des Immissionsschutzes durch den Antragsteller zwecks Genehmigung
des Betriebs angeboten, darf die Baugenehmigungsbehdrde dariiber nicht hinwegsehen
(aus Fickert / Fieseler, Baunutzungsverordnung Kommentar, § 6 RN 8, 13. Auflage 2018).
Beschwerden aus dem Wohngebiet liegen nicht vor. In mehreren Begehungen konnten

keine Beldstigungen festgestellt werden.

Bei der Nutzungsdnderung auf dem Grundstiick Neukdllnische Allee 146 in einen che-

misch-pharmazeutischen Betrieb im Jahr 1987 und bei allen spdteren Antrdgen im Zu-
sammenhang mit Umbauten / Einbauten erfolgten umfangreiche bauaufsichtliche Neben-
bestimmungen beziiglich des Ldrmschutzes. Die von der Anlage ausgehenden Ge-

raduschemissionen sind unter Beriicksichtigung der Gerduschemissionen von

- bereits auf dem Grundstiick bestehenden Anlagen und Anlagenteilen,
- hinzukommenden Anlagen und Anlagenteilen,
- Verladearbeiten und werkinternen Transporten,

- sonstigen gerduschverursachenden manuellen Tatigkeiten, insbesondere im Freien,

derart zu begrenzen, dass im Einwirkungsbereich der Betriebsgerdusche in Gebieten, in

denen vorwiegend Wohnungen untergebracht sind (allgemeine Wohngebiete), insbeson-
dere im Bereich der ndchstgelegenen Wohnhduser an der Neukéllnischen Allee 133-135
tags 55 Dezibel(A) und nachts 40 Dezibel(A) nicht iberschritten werden. Dariiber hinaus
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erfolgten Hinweise zu Gerduschspitzen, zur Ermittlung der Beurteilungspegel, zu Ruhezu-
schldgen, zu Tonzuschldgen, zu Gerduschiibertragungen innerhalb von Gebduden, zum

Beispiel bei Wohnungen, die mit der Anlage baulich verbunden sind.

Betriebe der pharmazeutischen Industrie gehéren im Regelfall, sofern es sich nicht um
Grofibetriebe handelt, zu den nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (aus Fickert

/ Fieseler, Baunutzungsverordnung Kommentar, § 6 RN 9, 13. Auflage 2018).

Die meisten sonstigen Betriebe im Geltungsbereich sind hinsichtlich ihrer Betriebsabldufe
und hinsichtlich ihres Stérgrades ebenfalls den nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-

trieben zuzuordnen und damit auch in der Ndhe von Wohngebduden zuldssig:

Neukéllnische Allee 104, Grof3handel mit Gewlirzen, Bruttogeschossfldche 1.050 Quad-

ratmeter: Auch, wenn es sich hier um einen Grof3handel handelt, sind Einzelhandelsbe-

triebe unterhalb der Schwelle zur Grofiflachigkeit regelmdflig auch in Gebieten, die
gleichrangig dem Wohnen dienen, zuldssig. Der auftretende Fahrzeugverkehr ist hier
deutlich geringer als bei einem herkémmlichen Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungs-

und / oder zentrenrelevanten Sortimenten.

Neukollnische Allee 112, Film- und Theaterausstattung: Betrieb werktags von 8:00 -
17:00 Uhr, Lieferverkehr maximal 5-10 Lastkraftwagen und 5-10 Transporter, Einfahrt

iber Neukollnische Allee, Ausfahrt liber Schmalenbachstrafle, Nutzung der Laderampen

auf der Siidseite. Zu den nicht wesentlich storenden Betrieben gehdren auch ,kleinere La-
ger aller Art, soweit kein wesentlich stérender Kraftfahrzeugverkehr damit verbunden ist
oder immissionsintensive Arbeiten ausgefiihrt werden (aus Fickert / Fieseler, Baunut-
zungsverordnung Kommentar, § 6 RN 9, 13. Auflage 2018). Das ist hier nicht der Fall.

Neukéllnische Allee 128, Hostel mit 24 Zimmern: Betriebe des Beherbergungsgewerbes

dieser Groflenordnung zdhlen ebenfalls zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben.

Neukollnische Allee 132, Socialladen der Social-Cop gGmbH, Einzelhandel Bruttoge-
schossflache 1.450 Quadratmeter: Einzelhandelsbetriebe (im Regelfall unterhalb der

Schwelle zur Grof3flachigkeit) sind auch in Gebieten, in denen Wohnungen untergebracht
sind, zuldssig. Der hier ansdssige grof3fldchige Einzelhandelsbetrieb hat aufgrund seiner
Ausrichtung - kostenlose und kostengiinstige Waren fiir Bediirftige - keine schddlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz. Im vorliegenden
Fall handelt es sich um einen Betrieb, der auf Grund seines besonderen Betriebstyps nicht
zu den Betrieben gerechnet werden kann, den der Gesetzgeber bei § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung im Blick hatte. Der vorhandene Einzelhandelsbetrieb ist aufgrund

seiner A-Typik, unabhdngig von der Gréfie der Verkaufsfldche, nicht wesentlich stérend.
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Neukollnische Allee 134, Produktionsbetrieb fiir Sondermaschinen (Wasseranalysegerdte,

Online-Messsysteme zur Bestimmung von Summenparameter wie TOC, TP, TNb, TSB,
CSB, BSB und Toxizitat): Betrieb werktags von 7:00 - 17:00 Uhr, Lieferverkehr maximal
10 Lastkraftwagen, Fahrwege nordlich und siidlich des Gebdudes.

Neukéllnische Allee 144, Lautsprecher-Manufaktur: Holzverarbeitende Betriebe gehdren

im Regelfall zu den wesentlich storenden Betrieben. Allerdings kann die Betriebsform hin-
sichtlich des Stérgrads eine grofle Bandbreite aufweisen. Hier handelt es sich um einen

kleinen Betrieb, der in Handarbeit ausschlief3lich Lautsprecher herstellt.

Neukollnische Allee 156, 158, Dienstleister fiir Winterdienst, Straf3enreinigung, Griin-

pflege und Gebdudeservice: Der Betrieb ist, gemdf3 den Auflagen in der Nutzungsgeneh-
migung, so zu fiihren, dass keine unzumutbaren Nachteile oder Beldstigungen fiir die na-

here Umgebung entstehen.

Neukdllnische Allee 160, Tierbestattung (kein Tierkrematorium): Beratung und Trauer-

raum, die Nutzung ist nicht stérend.

Nudelherstellung fiir Léden und Restaurants, Offnungszeiten werktags von 9:00 - 16:00

Uhr: Es handelt sich um einen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb.

Kraftfahrzeugbetrieb, Betrieb werktags von 9:00 - 18:00 Uhr, samstags von 9:00 - 14:00
Uhr: Kraftfahrzeugbetriebe gehoéren zu der Gruppe von Gewerbebetrieben, die nach ihrer
Art zu wesentlichen Stérungen fiihren kdnnen, aber nicht zwangsl&ufig fiihren missen. Es

liegen keine Hinweise aus der Nachbarschaft liber Stérungen vor.

Nobelstrafle 2, Kraftfahrzeugbetrieb, Betrieb werktags von 9:00 - 19:00 Uhr, samstags
9:00 - 14:00 Uhr: siehe vorheriger Absatz.

Pflegedienst: nicht wesentlich stérend.

Herstellung von Produkten der Medizintechnik, Betrieb werktags von 9:00 - 17:00 Uhr: Be-
triebe der Medizintechnik und Feinmechanik sind den nicht wesentlich stérenden Gewer-

bebetrieben zuzuordnen.

SchmalenbachstraBe 31, Mittelspannungs- und Niederspannungsschaltanlagenbau (Pro-

jektierung, Realisierung und Wartung von Transformatorenstationen): es handelt sich um
einen Betrieb des verarbeitenden Gewerbes, der nicht wesentlich stérend ist. Die Arbeiten

finden nur eingeschrankt vor Ort statt.
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Schmalenbachstrafie 27, Planung, Herstellung und Projektierung Werbetechnik und

Grof3formatdruck: Druckereigewerbe gehort im Regelfall, sofern es sich nicht um Grof3be-
triebe handelt, zu den nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (aus Fickert / Fiese-

ler, Baunutzungsverordnung Kommentar, § 6 RN 9, 13. Auflage 2018).

2016 wurde der Umnutzung des Biirogebdudes Schmalenbachstrafle 15 in eine Obdach-
losenunterkunft zugestimmt. Die Nachbarzustimmungen der angrenzenden aktiven Ge-
werbetriebe: Schmalenbachstrafle 13, 17 und Neukdllnische Allee 138 wurden vorab ein-

geholt.

Alle Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich werden nur einschichtig betrieben. Durch

die liberwiegend durchgehende Erschlief3ung zwischen Neukdllnischer Allee und Schma-
lenbachstraf3e reduzieren sich die Fahrgerdusche in Richtung Wohnbebauung. Ab 1980

enthielten die Baugenehmigungen / Genehmigungen auf Nutzungsdnderungen regelma-
3ig den Hinweis, dass die Betriebe so zu flihren sind, dass fiir die Umgebung keine unzu-
mutbaren Nachteile oder Beldstigungen entstehen. Insgesamt handelt es sich um ein bis-
lang stabiles Gewerbegebiet mit kleinen und mittleren produzierenden und / oder verar-

beitenden Betrieben mit einer hohen Kontinuit&t am Standort.

Fiir die Larmbetrachtung ist von einer immissionsschutzrechtlichen Gemengelage auszu-
gehen, da die Nachbarschaft von gewerblichen Nutzungen einerseits und schutzbediirfti-

gen Nutzungen andererseits bereits vor Durchfiihrung der Planung bestand.

Die Annahme, dass die vorhandenen Betriebe die benachbarte Wohnnutzung nicht sto-
ren, wurde in einer schalltechnischen Untersuchung durch das Biiro Peutz Consult GmbH

bestatigt.

Die Ermittlung der vom Gewerbegebiet ausgehenden Gewerbeldrmimmissionen erfolgte,
in Absprache mit der Fachbehérde (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher-
und Klimaschutz, Referat | C) mit einem zweistufigen Priifansatz, zum einen in Form einer
iberschldgigen Modellrechnung fiir das Gesamtgebiet nach DIN ISO 9613-2 und zum
anderen exemplarisch fiir drei Grundstiicke anhand von Ortsbesichtigungen, realer Be-
triebsvorgdnge, bestehender Sach- und Genehmigungslage sowie ergdnzender Messun-
gen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass bezogen auf die konkret abgepriiften Nutzungen
davon auszugehen ist, dass der Immissionsrichtwert der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm fiir allgemeine Wohngebiete von 55 Dezibel(A) am Tag noch knapp
unterschritten wird. Bei einer Gewerbenutzung im Plangebiet bis 60 Dezibel(A) / Quad-
ratmeter gemdf3 DIN 18005 ist von einer Ausschopfung des Richtwertes auszugehen. In
der Gesamtsituation (Summe inklusive Vorbelastung) ergeben sich damit potenziell Beur-
teilungspegel > 55 Dezibel(A) am Tag, jedoch unterhalb von 60 Dezibel(A). In Anbetracht
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der bestehenden Gemengelage wdre hier allerdings eine Zwischenwertbildung fiir die
angrenzende Wohnbebauung gemdaf3 Ziffer 6.7 der Technischen Anleitung zum Schutz

gegen Larm zuldssig.

Im Nachtzeitraum ist auf Grund der derzeitigen Genehmigungslage der im Geltungsbe-
reich ansdssigen Unternehmen von einer deutlichen Unterschreitung der Immissionsricht-

werte fir allgemeine Wohngebiete von 40 Dezibel(A) auszugehen.

Verkehrsldrm

Laut Verkehrserhebung im Jahr 2019 betrug die durchschnittliche tagliche Verkehrsstdrke
(DTV) auf der Neukéllnischen Allee, im Abschnitt zwischen Haberstraf3e und Chris-
Gueffroy-Allee, maximal 4.620 Kraftfahrzeuge in 24 Stunden, davon 170 Lastkraftwagen
(> 3,5 Tonnen, ohne Busse). In der Chris-Gueffroy-Allee, zwischen Neukéllnischer Allee
und Britzer Verbindungskanal, betrug die durchschnittliche tdgliche Verkehrsstdrke maxi-
mal 5.340 Kraftfahrzeuge, davon 240 Lastkraftwagen. (https://fbinter.stadt-ber-
lin.de/fb/index.jsp?loginkey=showMap&mapld=k_07_0lverkmeng2019@senstadt, letzter
Zugriff: 14.08.2023)

Gemaf den Strategischen Larmkarten Loey (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) und Ly (Tag-
Abend-Nacht-Larmindex) Gesamtldrm Summe Verkehr (Umweltatlas, Karten 07.05.14
und 07.05.15, Stand 2023, letzter Zugriff 14.08.2023) werden tags an der Baugrenze /
Gebdudetfassaden parallel zur Neukéllnischen Allee, Haberstraf3e und Chris-Gueffroy-
Allee maximal Werte von 60-64 Dezibel(A), an den Fassaden entlang der Schmalen-
bachstraBe von 55-59 Dezibel(A) ausgewiesen. Der Nacht-Larmindex Ly betrégt an den
Baugrenzen entlang der Neukéllnischen Allee, der Haberstraf3e und Chris-Gueffroy-Allee
50-54 Dezibel(A), an den Gebdudefassaden entlang der Schmalenbachstrafle 45-49
Dezibel(A). Die hochsten Belastungen treten jeweils im Kreuzungsbereich Neukdllnische
Allee / Haberstraf3e auf.

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 enthdlt die schalltechnischen Orientierungswerte fiir die
stddtebauliche Planung. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte, sondern um Orien-
tierungswerte. Die Orientierungswerte in Gewerbegebieten betragen am Tag 65 Dezi-
bel(A) und in der Nacht 55 Dezibel(A). Fiir die Beurteilung ist tags der Zeitraum von 6:00
Uhr bis 22:00 Uhr und nachts von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr zugrunde zu legen. Damit kon-
nen im Plangebiet entlang der Strafien die Orientierungswerte im Gewerbegebiet sowohl
am Tag als auch in der Nacht eingehalten und zum Teil deutlich unterschritten werden.
Bezogen auf die gegeniiberliegende Wohnbebauung (auBBerhalb des Geltungsbereichs)
kénnen die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von 55 Dezibel(A) am Tag

und 45 Dezibel(A) in der Nacht an der straf3enbegleitenden Bebauung nicht eingehalten
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werden. Mit Ausnahme im Kreuzungsbereich Neukéllnische Allee / Haberstraf3e ist der
gesundheitsrelevante Schwellenwert der 2. Stufe von 55 Dezibel(A) in der Nacht an den
Fassaden der Wohngebdude unterschritten. Am Tag wird der gesundheitsrelevante

Schwellenwert von 65 Dezibel(A) an allen Fassaden nicht erreicht.
Weitere Ausfiihrungen zur Larmsituation siehe Kapitel Il 2.2.1.

Grin- und Freiflachen

Im Plangebiet liegen keine o6ffentlich nutzbaren Griin- oder Erholungsflachen. In circa 200
Meter Entfernung befindet sich der Heidekampgraben und der Britzer Verbindungskanal

mit angrenzenden Griinfldchen.

Stidostlich angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich privat genutzte Kleingdarten.

IU

Die Kleingartenflachen , Karlsruhe 2“ und ,,Mariental [I“ werden iiberwiegend durch
Wohnbauflachen, Griin- und Wasserflachen begrenzt. Die nérdliche Teilflache der Klein-
gartenanlage ,,Karlsruhe 2“ liegt im Bereich der Chris-Gueffroy-Allee auf einer Ldnge von

rund 75 Meter dem Gewerbegebiet gegeniiber.

Grundsatzlich sollte der Trennungsgrundsatz gemaf3 § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
auch bei Kleingartenanlagen zum Tragen kommen. Gemdaf3 den Hinweisen der Bund /
Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAl) zur Auslegung der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm ist ein Schutzanspruch fiir Kleingartenanlagen gegeniiber
Gewerbeldrm fiir die Tagzeit mit einem Immissionsrichtwert von 60 Dezibel(A) zu beriick-
sichtigen. Dieser Wert wird in Berlin auch in der Nacht angewendet. Da die Entfernung
zwischen dem Kleingartengebiet und dem Gewerbegebiet in etwa identisch dem Abstand
zwischen dem Gewerbegebiet und dem Immissionsort 29 (Haberstraf3e 4) ist, kann davon
ausgegangen werden, dass der Richtwert auch an den Kleingdrten eingehalten wird. Fiir
den Immissionsort 29 wurden in der Schalltechnischen Untersuchung zum Gewerbegebiet
bei einem fldchenbezogenen Schallleistungspegel von L“WA = 60 Dezibel(A) pro Quad-

ratmeter Werte bis maximal 53,4 Dezibel(A) berechnet.

Im Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 ist fiir Kleingarten ein Orientierungswert von 55 Dezibel(A)
am Tag und in der Nacht angegeben. Da diese Werte in Berlin entlang von Straf3en sel-
ten eingehalten werden kénnen, wird fiir Kleingartenanlagen in der Abwdgung ein Beur-
teilungspegel von 60 Dezibel(A) als vertretbar angesehen, auf wesentlichen Teilen der
Flache sollten = 58 Dezibel(A) angestrebt werden. Als oberer Schwellenwert wird ein Be-
urteilungspegel von 62 Dezibel(A) tags empfohlen (Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-

lung und Wohnen / Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Berliner Leit-
faden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021, 09/2021).
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Der Fassadenpegel an der gegeniiberliegenden Wohnbebauung (in etwa gleicher Entfer-
nung zur Fahrbahn) wird im Umweltatlas, Karte 07.05.11, mit 63,1 Dezibel(A) am Tag,
und 55,1 Dezibel(A) in der Nacht angegeben. Nach rund 30 Meter, gemessen von der
Mitte der Fahrbahn, kann ein Orientierungswert von 60 Dezibel(A) am Tag eingehalten
werden (https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp?loginkey=show-
Map&mapld=k_07_05 11 fassadpeg2022@senstadt, letzter Zugriff 14.08.2023).

Dariiber hinaus befindet sich die Kleingartenanlage ,,Volksgdrten® in der NGhe des Plan-
gebiets. Diese befindet sich 6stlich der Wohnbebauung Neukdllnische Allee 75/111 und
ist allseitig umgeben von einer viergeschossigen Zeilenbebauung zuziiglich Satteldach
und damit weitestgehend vom Verkehrsldrm abgeschirmt. An den Rdndern im Bereich der
Blockoffnungen betragen die Werte 55-59 Dezibel(A) am Tag und 45-49 Dezibel(A) in
der Nacht.

2.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Fauna

Gemdaf3 der Bewertung der Lebensrdume aus vogelkundlicher Sicht im Umweltatlas Berlin
wird das Plangebiet der Klasse V zugeordnet, das heif3t die Planfldche ist ein Vogelle-

bensraum, der in Berlin hdufig ist oder nur wenige oder gar keine riickldufigen Arten hat.

Durch das bezirkliche Umweltamt wurde im Jahr 2016 (Schreiben vom 05.07.2016) ein-
geschatzt, dass mit gebdudebriitenden Vogelarten zu rechnen ist. Das Vorkommen von
Zauneidechsen wurde aufgrund fehlender Habitatstrukturen als unwahrscheinlich ange-

nommen.

Detaillierte Untersuchungen zur Fauna erfolgen nicht. Fiir die Flachen im Plangebiet be-
steht bereits Baurecht. Die Grundfldchenzahl soll gegeniiber der Festsetzung im Bebau-
ungsplan XIV-3 nicht erhéht werden. Auch wird die Abgrenzung der iberbaubaren Fla-
chen aus dem geltenden Planungsrecht (Bebauungsplan XIV-3) iibernommen. Unabhén-
gig davon gelten auch in Bestandsgebieten, zum Beispiel im Zusammenhang mit Abriss /

Umbau / Neubau, die Regelungen zum Artenschutz gemaf3 § 44 Bundesnaturschutzge-

setz.
Biotoptypen

Die im Geltungsbereich gelegenen Fléchen werden im digitalen Umweltatlas (Karte
05.08.1, Stand: 08/2014) zusammenfassend dem Biotoptyp 12311 Industrie-, Gewerbe-,

Handels- und Dienstleistungsflachen mit hohem Griinflachenanteil, zugeordnet. Der Bio-
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topwert wird mit -1 angegeben. Die angrenzenden Verkehrsfldchen sind als Straflen, Bio-
toptyp 12610, Biotopwert -1, dargestellt. Das Konfliktpotenzial bei Eingriffen in Natur und
Landschaft wird als klein eingeschdatzt. Seit dem Stand der Kartierung haben sich keine

Verdnderungen ergeben, die eine Anderung der Biotoptypen zur Folge hétten.
Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

Flora

Die Flachen im Gewerbegebiet sind nahezu vollstdndig versiegelt. Vegetationsfldchen
befinden sich zum Teil in den Vorgdrten und entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Dabei handelt es sich um iiberwiegend um artenarme Rasenfldchen, zum Teil mit Gehdlz-
aufwuchs. Die Strauchvegetation wird dominiert von Hopfen (Humulus lupulus), Efeu (He-
dera helix), Schlingknéterich (Fallopia baldschuanica) und Brennnessel (Urtica dioica).
Vereinzelt wurden Hecken aus Lebensb&umen (Thuja) oder Hainbuche (Carpinus betulus)
gepflanzt. Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfladche Neukdllnische Allee, entlang der
Grundstiicksgrenzen sowie zwischen Geh- und Radweg befinden sich abschnittweise

dichte Strauchschichten.

Die Pflanzen und Gehdlze im Plangebiet weisen aufgrund von Kriterien wie geringe Na-
turndhe, hdufiges Vorkommen, schnelle Wiederherstellbarkeit und geringe Artenvielfalt
keine erhohte Schutzwiirdigkeit auf und sind daher eher unempfindlich gegeniiber Verdn-

derungen.

Baumbestand

Vereinzelt befinden sich Bdume in den Vorgdrten sowie entlang der seitlichen Grund-

stiicksgrenzen. Hierbei handelt es sich iiberwiegend um Birken (Betula), Eschenahorn (A-
cer negundo), Gétterbaum (Ailanthus altisima) und Nadelbdume (Fichte und Tanne). Ein
Teil der Baume erfiillt die Kriterien des nach Baumschutzverordnung geschiitzten Baum-
bestandes. Dariiber hinaus befinden sich Baume innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfla-

chen.

Biologische Vielfalt

Bei der Forderung der biologischen Vielfalt kommt dem Biotopverbund sowie der Vernet-
zung unterschiedlicher Biotopstrukturen untereinander eine grofie Bedeutung zu. Die Fl&-

chen sind nicht Bestandteil eines iibergeordneten Biotopverbundes mit Zielartenkonzept.
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2.1.3 Flache

Durch die Planung werden bebaute Fldchen im Innenbereich iberplant. Die FlGchen im
Geltungsbereich sind bebaut und liberwiegend versiegelt. Lediglich entlang der Ver-

kehrsflachen und zwischen den Grundstiicken befinden sich unversiegelte Fldchen.

2.1.4 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt - geologisch betrachtet - im Urstromtal, dessen Schichten in diesem
Bereich aus Sanden verschiedener Korngrofle, Torf und Mudde bestehen (Umweltatlas,
Karte 01.15, Stand 2017). Es befindet sich im Bereich von Lockersyrosem + Regosol +
Pararendzina (Bodengesellschaft 2540 - Industrie auf Aufschiittungs beziehungsweise
Abtragungsflachen) (Umweltatlas Karte 01.01, Ausgabe 2018). Die Bdden sind durch in-
tensive anthropogene Eingriffe infolge von Aufschiittungen von Sand, Bau- und Trimmer-
schutt sowie Baumafinahmen gekennzeichnet. Die Béden der Straf3enverkehrsflachen

sind versiegelt.

In der Karte ,,Planungshinweise zum Bodenschutz“ (Karte 01.13, Stand 2015) wird dem
Plangebiet eine geringe Schutzwiirdigkeit zugewiesen. Es gelten die allgemeinen gesetzli-

chen Anforderungen des Bodenschutzes.

Gemdf3 den Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-3 sind im Baugebiet bei einer Grund-
flachenzahl von 0,6 rund 40.230 Quadratmeter durch bauliche Anlagen liberbaubar. Die
Vorgdrten sind zu begriinen. Die festgesetzte Vorgartenflache im Bebauungsplan XIV-3
betrdgt insgesamt rund 7.580 Quadratmeter. Der Vorgartenanteil entspricht bei Eck-
grundstiicken rund 20 Prozent, bei den Grundstiicken, die sich zwischen Neukdllnischer
Allee und Schmalenbachstrafle erstrecken, rund 10 Prozent und bei einseitig erschlosse-

nen Grundstiicken rund 9 Prozent der jeweiligen Grundstiicksflache.

Die Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1968, die zurzeit maf3geblich ist, sieht noch
keine Beschrdnkungen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten vor. Damit verbleiben
rund 19.240 Quadratmeter, die zur Unterbringung der vorab genannten Anlagen genutzt
werden kénnen. Die zuldssige Gesamtiiberbauung im festgesetzten Gewerbegebiet (Be-
bauungsplan XIV-3) betragt entsprechend 59.470 Quadratmeter, das heif3t nach dem

geltenden Planungsrecht knnen 89 Prozent der Baugebietsfldche versiegelt werden.

Unversiegelte Flache befinden sich entlang der Grundstiicksldngsseiten. Einschrankend ist
anzumerken, dass der Boden in diesen Bereichen zum Teil durch Lagernutzung, das Ab-
stellen von Personenkraftwagen stark verdichtet ist und seine Funktionen nur noch einge-

schrankt erfillen kann.

65 von 180



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-3-1 Umweltbericht

Altlasten

Im Bodenbelastungskataster werden die nachfolgend genannten Flachen mit folgenden

Hinweisen gefiihrt:

Nummer 2580: Schmalenbachstrafle 3: Diese Flache wurde befreit. Hinweise auf Hava-

rien oder Bodenverunreinigungen wurden nicht festgestellt.

Nummer 498: Schmalenbachstrafle 7/9/11 mit Neukdllnische Allee 112+114: Die Fldche
wird im Bodenbelastungskataster (BBK) als altlastenverddchtige Flache gefiihrt. Die Fl&-
che wurde durch verschiedene Betriebe aus dem Bereich der chemischen und biochemi-
schen Industrie sowie durch einen Lebensmitteleinzelhandel genutzt. Weiterhin ist be-
kannt, dass Heizéltanks stillgelegt wurden. Bei orientierenden Untersuchungen wurden
Auffiillungen bis 2,4 Meter unter Geldndeoberkante aufgeschlossen. Diese wiesen lokal
erhohte Belastungen an Polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und
Schwermetallen auf und liberschritten vereinzelt die Beurteilungswerte mit dem Schutzziel
Grundwasser fiir den Flurabstand < 5 Meter nach Berliner Liste 2005. Grundwasserunter-
suchungen auf leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) an zwei Pegeln,
die im Stidwesten des Grundstiicks durchgefiihrt wurden, waren unauffdllig. Das Grund-
wasser wurde zwischen 2,6 und 2,8 Meter unter Geldndeoberkante angetroffen. Entsiege-
lungen beziehungsweise Eingriffe in den Boden sowie Anderungen hinsichtlich der Nieder-

schlagswasserversickerung sind mit dem Umwelt- und Naturschutzamt abzustimmen.

Nummer 10234: Neukollnische Allee 146: Die gesamte Flache wurde vom Verdacht auf

schadliche Bodenverdnderungen oder Altlast befreit.

Nummer 10243: Neukollnische Allee 150, Schmalenbachstrafie 27: Auf dem Grundstiick

wurde ein Grundwasserschaden mit Polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen

und Phenolen festgestellt, der auf die am Standort betriebene Holzkonservierung mittels
Carbolineum und Pentachlorphenol (PCP) zuriickzufiihren ist. Der Schaden konnte bis 20
Meter unter Geldndeoberkante nachgewiesen werden. Eine Sanierungsanordnung liegt
seit dem 26.03.2012 vor und wurde einmalig am 30.01.2013 gedndert. Die Sanierung
des Grundwassers findet iiber eine Grundwasserreinigungsanlage statt. Das gereinigte
Wasser wird im Schadensbereich liber ein Lanzenfeld sowie zur Schadenssicherung am
ostlichen Rand des Grundstiicks iber einen Schluckbrunnen infiltriert. Die Sanierungs-
maf3inahmen dauern bis heute an und werden lber ein Messstellennetz regelmdaflig einem
Monitoring unterzogen. Die Sanierungsmafinahmen gehen mit einer Grundwasserabsen-
kung im Bereich des Férderbrunnens PO2/94 einher. Anlagen zum Sanierungsbetrieb diir-

fen nicht Giberplant werden und sind zu erhalten. Erst nach Abstimmung mit dem Umwelt-
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und Naturschutzamt kénnen Anderungen vorgenommen werden. Entsiegelungen bezie-
hungsweise Eingriffe in den Boden sind mit dem Umwelt- und Naturschutzamt abzustim-
men. Anderungen hinsichtlich der Niederschlagswasserversickerung sind auch im Bereich

der Nachbargrundstiicke mit dem Umwelt- und Naturschutzamt abzustimmen.

Nummer 10242: Neukollnische Allee 154: Diese Fldche wird im Bodenbelastungskataster
in der Kategorie schddliche Bodenverdnderung gefiihrt. Auf dem Grundstiick wurden im
Rahmen einer Baumafinahme Boden- und Grundwasserverunreinigungen durch Phenole
und Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) aufgefunden. Eine Bodensanie-
rung erfolgte mittels Bodenaushub im Zusammenhang mit der Baumafinahme. Die
Grundwasserverunreinigungen wurden im Rahmen einer baubedingt notwendigen Grund-
wasserhaltung saniert. Aktuelle Untersuchungsergebnisse liegen nicht vor. Lokale, bran-
chentypische Verunreinigungen im Untergrund kénnen nicht ausgeschlossen werden. Ent-
siegelungen beziehungsweise Eingriffe in den Boden sind mit dem Umwelt- und Natur-
schutzamt abzustimmen. Anderungen hinsichtlich der Niederschlagswasserversickerung

sind ebenfalls mit dem Umwelt- und Naturschutzamt abzustimmen.

Nummer 10235: Neukollnische Allee 158: Diese Flache wird im Bodenbelastungskataster

als altlastenverddchtige Flache gefiihrt. Im Rahmen einer grofirdumigen Grundwasserer-
kundung wurden auf dem Grundstiick zwei Grundwasseruntersuchungen mittels Druckson-
dierung ausgetiihrt. Es wurden geringe Konzentrationen an Polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) und Naphtalin gemessen. Entsiegelungen beziehungsweise
Eingriffe in den Boden sowie Anderungen hinsichtlich der Niederschlagswasserversicke-

rung sind mit dem Umwelt- und Naturschutzamt abzustimmen.

Nummer 10236: Neukollnische Allee 160: Diese Flache wird im Bodenbelastungskataster
als altlastenverddchtige Fldche gefiihrt. Bei einer Grundwasseruntersuchung wurden ge-
ringe Schadstoffbelastungen festgestellt. Aufgrund der Nachbarschaft zum Grundstiick
Neukéllnische Allee 150 kann nicht ausgeschlossen werden, dass Verunreinigungen durch
Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Phenol und leichtfliichtige aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (BTEX) im Grundwasser vorhanden sind. Entsiegelungen bezie-
hungsweise Eingriffe in den Boden sowie Anderungen hinsichtlich der Niederschlagswas-

serversickerung sind mit dem Umwelt- und Naturschutzamt abzustimmen.

Straf3e Neukéllnische Allee Hohe der Nummern 98 - 112: Fiir eine geplante Grundwas-

serbenutzung innerhalb der Straf3e wurden Erkundungen am Boden und im Grundwasser
durchgefiihrt. Auffiillungen wurden zwischen 2,0 und 2,5 Meter unter Geldndeoberkante
angetroffen und wiesen teilweise leicht erhéhte Schadstoffgehalte auf. Das Grundwasser
wurde bei 32,04 und 32,17 Meter liber Normalhoéhennull angetroffen. Im Grundwasser

wurden erhéhte Schadstoffgehalte leichtflichtiger chlorierter Kohlenwasserstoffe (LCKW)
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nachgewiesen, die die sanierungsbediirftigen Schadenswerte nach Berliner Liste 2005
iberschritten. Bei Baumafinahmen im angrenzenden Bereich ist daher mit belastetem

Grundwasser zu rechnen.

2.1.5 Schutzgut Wasser

Oberfladchengewdsser

Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Siidlich des Plangebiets ver-
|Guft der Britzer Verbindungskanal (Gewasser 1. Ordnung), der im Westen in den Teltow-
kanal und im Osten in die Spree miindet. Der Britzer Verbindungskanal ist erstaufnehmen-

des Gewdsser fiir das Regenwasser aus dem Plangebiet.

Versickerungsfdhigkeit des Untergrundes und Grundwasserflurabstand

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Urstromtals. Die raumliche Darstellung der
Wasserdurchldssigkeit des Untergrundes erfolgt in den Karten 02.22.1 ,,Wasserdurchlds-
sigkeit des Untergrundes” und 02.22.2 ,Wasserdurchldssigkeit des Untergrundes (ab ei-
ner Tiefe von 1 Meter)“ (Umweltatlas, Stand 2019). Die Karten zeigen die Machtigkeit der
obersten stark bis mittel wasserdurchl&ssigen Schicht von der Oberflache bis zu einer
Tiefe von 5,0 Meter unter Geléndeoberkante (Karte 02.22.1) beziehungsweise zwischen
einer Tiefe von 1,0 bis 5,0 Meter unter Geléndeoberkante (Karte 02.22.2). Fiir die Bemes-
sung von Versickerungsanlagen (Mulden-Rigolen-Systeme) ist insbesondere dieser Be-
reich relevant. Die Mdachtigkeit der obersten stark bis mittel wasserdurchldssigen Schicht

ist in beiden Karten mit > 5 Meter angegeben.

Das Grundwasser steht im Geltungsbereich 1,5-4 Meter, iberwiegend bis 2,5 Meter, un-

ter der Geldndeoberflache an.

Der langjdhrige mittlere Jahresniederschlag (1981-2010) liegt bei 560-575 Millime-
ter/Jahr (Umweltatlas, Karte 04.08.1 ,, Jahresniederschlag 1981-2010%, Stand 2020). Der
Oberfldchenabfluss aus Niederschlagen in die Kanalisation betragt >250-300 Millime-
ter/Jahr (Umweltatlas, Karte 02.13.1 ,,Oberflachenabfluss aus Niederschlagen®, Stand
2019). Die Versickerung aus Niederschlagen betragt >150-200 Millimeter/Jahr (Umwelt-
atlas, Karte 02.13.2 ,,Versickerung aus Niederschlagen®, Stand 2019). Die Grundwasser-
neubildung aus Versickerung betragt >150-200 Millimeter/Jahr (Umweltatlas, Karte
02.17 ,,Grundwasserneubildung®, Stand 2019). Die gesdttigte Wasserdurchlassigkeit fiir
diesen Untergrund wird mit = 300 Zentimeter/Tag angegeben (Umweltatlas, Karte
01.06.10 ,Wasserdurchlassigkeit“, Stand 2015).
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In der Dokumentation zu den Entwdsserungsmaglichkeiten des Biiros Hoffmann-Leichter
Ingenieurgesellschaft (siehe auch Kapitel | 4.1) wurde ein Durchldssigkeitswert von ki =
3,5 * 10°® Meter/Sekunde angenommen. Entsprechend dem Arbeitsblatt DWA-A 138 liegt
der entwdsserungstechnisch relevante Versickerungsbereich zwischen ki = 1,0 x 103 Me-
ter/Sekunde und ki = 1,0 x 10°® Meter/Sekunde. Es kann davon ausgegangen werden,
dass im Bereich des Geltungsbereichs eine vollstdndige Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers, vorbehaltlich einer detaillierten Priifung der Altlastensituation,
moglich ist (Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft, Dokumentation zu den Entwdsse-
rungsmoglichkeiten im Bebauungsplan, 20.12.2022). Vor dem Hintergrund der Altlasten-
situation ist insbesondere im siidlichen Plangebiet von einer hohen Empfindlichkeit bei

Verdnderungen auszugehen.

Wasserschutzgebiete

Das gesamte Plangebiet befindet sich zurzeit nicht im Wasserschutzgebiet Johannisthal.
Die Anordnungen vom 18.01.2013 beziehungsweise 18.01.2016 sind ausgelaufen. Damit
gilt in den Auswirkungen fiir das Geldnde die Wasserschutzgebietsverordnung Johannist-
hal (WSGV Johannisthal) vom 31.08.1999 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite
522), geandert durch Verordnung vom 06.04.2009 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
Berlin, Seite 168).

Die Grundstiicke Neukéllnische Allee 160 und Nobelstrafle 2 lagen gemaf3 den vorldufi-
gen Anordnungen vom 18.01.2013 und 18.01.2016 teilweise innerhalb der Schutzzone

[l B. Nach derzeitigem Kenntnisstand sollen sie auch zukiinftig innerhalb der zukiinftigen
Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebiets Johannisthal liegen. In den zukiinftigen Gebie-
ten der Schutzzone IIl B erfolgt derzeit kein Vollzug der Wasserschutzgebietsverordnung,
da dies nach Aussage der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Kli-

maschutz, Referat Il D, eine unzuldssige Belastung darstellen wiirde.

2.1.6 Schutzgiiter Klima, Luft (Luftschadstoffe)
K

lima

Die ,,Klimaanalysekarte“ des Klimamodells Berlin (Karte 04.10.07, Stand 2015) weist das
Plangebiet als Bestandteil des Siedlungs- und Straflenraumes mit schwachem Wdarmein-
seleffekt aus. Der Kaltluftvolumenstrom der siidostlich angrenzenden Kleingartenanlage
wirkt im Siiden in den Geltungsbereich hinein. Zudem ist das Gebiet als klimatischer Be-

reich mit mafligen Verdnderungen im Vergleich zu unbelasteten Freilandverhdltnissen
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dargestellt (Karte 04.05 ,,Stadtklimatische Zonen“, Stand 2001). Das Risiko bioklimati-
scher Belastungen ist gering (Karte 04.10.05 ,,Bewertungsindex physiologisch dquivalente
Temperatur”, Stand 2015).

Die Karte 04.10.01 ,,Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom* (Stand 2015) zeigt,
dass der Grof3teil des Plangebiets einen Kaltluftvolumenstrom von unter 50 Kubikmeter /
Sekunde aufweist. Die Richtung des Windfeldes geht im Norden des Plangebietes von
Nordosten nach Siidwesten und im Siiden des Plangebiets von Siidosten nach Nordwes-

ten.

In den Karten ,,Planungshinweise Stadtklima“ (Karten 04.11.1-04.11.3, Stand: 2015) wird
die thermische Situation des Siedlungsraums als weniger giinstig dargestellt. Die ver-
kehrsbedingte Luftbelastung in der Neukéllnischen Allee und Chris-Gueffroy-Allee ist ge-
ring bis maBig (nordlicher Abschnitt). Als MaBnahmen mit Relevanz fiir das Plangebiet
werden Begriinung und Verschattung von Parkpldtzen, Reduktion anthropogener Warme-
emissionen, Entsiegelung, Innen- / Hinterhofbegriinung, Erhéhung der Oberfldchen-Al-

bedo, Energetische Gebdudesanierung, Dach- und Fassadenbegriinung benannt.

Luft

Die verkehrsbedingten Luftbelastungen der Parameter Stickstoffdioxid NO» und Feinstaub
PM1o werden im Bereich der angrenzenden Neukéllnischen Allee und Chris-Gueffroy-Al-
lee als gering belastet und im Abschnitt der Nobelstrafle, stidlich des Plangebiets, als er-
hoht belastet dargestellt (Umweltatlas, Karte 0.3.11.2 ,,Verkehrsbedingte Luftbelastung im
StraBBenraum 2020 und 2025“, Stand 2018). Die berechneten Jahresmittelwerte fiir Stick-
stoffdioxid NO; und Feinstaub PMyo liegen unterhalb der Jahresgrenzwerte zum Gesund-
heitsschutz gemaf3 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung. Fiir die Neukdllnische Allee
und Chris-Gueffroy-Allee wird der Indexwert mit <=1,20 angegeben. Fiir den Teilabschnitt
der Nobelstrafle, siidlich des Plangebietes, ist eine erhohte Belastung mit einem Index-
wert von 1,51 - 1,80 angegeben. Aber auch hier ist aus Sicht der Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Referat | C, fiir das Jahr 2025 mit ei-
nem deutlichen Riickgang der Immissionen zu rechnen. Eine Uberschreitung der Grenz-
werte der 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung wird als unwahrscheinlich erachtet. In
den westlichen Abschnitten der Nobelstrafle ist eine geringere Belastung ausgewiesen.
Ein Index von 1,00 ergibt sich zum Beispiel dann, wenn beide Komponenten 50 Prozent
des Grenzwertes erreichen. Alle Abschnitte, die einen Indexwert gréfer 1,8 (liber 90 Pro-
zent Ausschdpfung des jeweiligen Grenzwertes) aufweisen, erfordern zukiinftig ein beson-

deres Augenmerk.
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Die Vertrdglichkeit der Schadstoffsituation ist bei einer gewerblichen Neuansiedlung, bei

einem begriindeten Verdacht, im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachzuweisen.

2.1.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Stadtstrukturkarte des Umweltatlas weist das Plangebiet als Gewerbe- und Industrie-
gebiet geringer Bebauungsdichte aus (Karte 06.08 ,,Stadtstruktur-Fladchentypen differen-
ziert 2010%, Ausgabe 2016).

Die Bebauung im Plangebiet weist keine einheitlichen oder regelmdfligen Strukturen auf.
Es liberwiegt die eingeschossige Hallenbebauung mit zum Teil héheren Kopfbauten,
iberwiegend an der Neukéllnischen Allee. Einige der Gebdude / Hallen stammen noch
aus den 1960er Jahren. Pragend im Ortsbild ist die Grundstiicksstruktur mit langen
schmalen Grundstiicken, die sich von der Neukéllnischen Allee bis zur Schmalenbach-
straf3e erstrecken und die weitgehend einheitlichen Baufluchtlinien entlang der Verkehrs-

flachen.

Die Flachen westlich des Plangebietes sind ebenfalls durch Gewerbe- und Industriebe-
bauung, allerdings mit deutlich unterschiedlichen baulichen Strukturen, reichend von der

kleinen Halle bis zu grof3flachigen Hallenkomplexen, gekennzeichnet.

Ostlich des Plangebietes ist das Orts- und Landschaftsbild durch eine heterogene Wohn-
bebauung in unterschiedlicher Struktur und Anordnung mit unterschiedlichen Gebdudeho-
hen gepragt. Die Gebdude der High-Deck-Siedlung wurden aufgrund der baulichen Be-
sonderheiten (Trennung des Fuf3génger- und Autoverkehrs) im November 2020 vom Lan-

desdenkmalamt in die Denkmalliste aufgenommen.

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

Im Geltungsbereich befinden sich keine Natura-2000-Gebiete oder sonstigen natur-

schutzrechtlichen Schutzgebiete oder -objekte.

2.19 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine Bau- oder Bodendenkmale gemdf3 Denkmal-
schutzgesetz vorhanden. Die dem Plangebiet gegeniiberliegende High-Deck-Siedlung

steht unter Denkmalschutz (Gesamtanlage). Sie wurde 1975-1984 von Rainer Oefelein,
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Bernhard Freund, Horst Griinberg entworfen. Der Denkmalbereich der High-Deck-Sied-
lung erstreckt sich entlang der Neukollnischen Allee zwischen dem Grundstiick Neukdllni-

sche Allee 128/130 (einschliefllich) bis zur Kleingartenanlage Karlsruhe 1.

Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aufgrund der Ndhe zur High-
Deck-Siedlung der unteren Denkmalschutzbehérde zur denkmalrechtlichen Genehmigung

im Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt vorzulegen.

2.1.10 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Fldchen im Plangebiet sind bereits im Bebauungsplan XIV-3 als Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Grundlage fiir die Beurteilung von Vorhaben bildet die Baunutzungsverordnung
von 1968. Diese ldsst im Geltungsbereich auch die Ansiedlung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art zu. Auch weitere Nutzun-
gen, wie Vergniligungsstdtten und Tankstellen, sind nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans XIV-3 uneingeschrdnkt zuldssig. Auch eine Entwicklung hin zu einem liberwie-
genden Biirostandort ist mit den geltenden Regelungen des Bebauungsplans XIV-3 nicht
ausgeschlossen. Die vorab genannten Nutzungen sind in besonderer Weise geeignet, das
Gebiet umzustrukturieren und das Bodenpreisniveau beziehungsweise das Mietpreisge-
flige zu verdndern. Auf3erdem kdnnen sie zu einer erheblichen Steigerung des Verkehrs-
aufkommens auf der Neukdllnischen Allee und der Stellplatznachfrage im Umfeld beitra-

gen, was sich insgesamt nachteilig auf die Wohnbebauung auswirkt.

Aufgrund der fehlenden Regelung zur Geschosshohe ist nicht ausgeschlossen, dass hier-
bei auch Bebauungsstrukturen angestrebt werden (zum Beispiel Hochhduser), die allein

zur Deckung der Baukosten Mietpreise deutlich tiber den Bestandsmieten erfordern, was
letztlich zu unerwiinschten Bodenpreissteigerungen und méglichen Verdrdngungseffekten

zulasten der Handwerks- und Gewerbebetriebe fihren kann.

Das Gebiet steht vor einer Umbruchsituation. Durch den zum Teil alten Gebdudebestand,
der ein Potenzial fiir eine Nachverdichtung darstellt, sind in den néchsten Jahren gréfiere
Verdnderungen zu erwarten. Es wdchst der Druck auf die Eigentiimer, auf den Grundstii-
cken hoherwertige Nutzungen zu entwickeln. In der Folge geraten Bestandsunternehmen
unter Verdnderungsdruck und es steigt die Gefahr der Verdrangung durch wirtschaftskraf-
tigere neue Akteure. Hinzu kommt, dass bei einer Entwicklung als Biiro- und Dienstleis-
tungsstandort auch Auswirkungen auf die westlich angrenzenden Industriegebiete nicht

auszuschlief3en sind.

Der Bebauungsplan XIV-3 gestattet eine Grundfldchenzahl von 0,6 und eine Geschoss-

flachenzahl von 2,0. Gemdf3 Baunutzungsverordnung 1968 sind die Grundfldchen von
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung und von baulichen Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsfldchen zuldssig sind, nicht
anzurechnen. Die Grundstiicke kénnen daher mit Ausnahme der Vorgdrten vollflachig

versiegelt werden.

Die nutzungsbedingten Larm- und Luftemissionen lassen sich auch aufierhalb des Bebau-
ungsplans regeln. Auch im Rahmen eines Bauantragsverfahrens kann der Nachweis ge-

sunder (Wohn- und) Arbeitsverhdltnisse eingefordert werden.

2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung
2.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Gegenstand der Prognose sind mégliche Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes, der
Kleingdrten sowie der Beschdaftigten im Plangebiet durch schddliche Immissionen resultie-

rend aus den Festsetzungen im Bebauungsplan (vor allem Larm- oder Luftbelastung).

Gewerbelarm

Die Planung sieht eine Beibehaltung der bisherigen Art der baulichen Nutzung - Gewer-
begebiet - vor. Mit dem Bebauungsplan sollen Nutzungen ausgeschlossen werden, die
unter anderem in besonderem Maf3e verkehrsanziehend sein kdnnen: Tankstellen, Einzel-
handelsbetriebe, Vergniigungsstatten, aber auch Anlagen fiir sportliche Zwecke und
(selbstandige) Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude (im Vergleich: maschinenin-
tensive Produktion / sonstige Produktion / Handwerksbetriebe: 0,7-1,0 / 1,7-2,0 / 1,3-2,5
Beschdaftigte je 100 m? Geschossfldche, normales Biiro / Grofiraumbiiro: 2,5-3,3 / 3,3-
5,0 Beschdftigte je 100 m? Geschossfléche, aus: Hinweise zur Schdtzung des Verkehrs-
aufkommens nach Gebietstypen, Forschungsgesellschaft fiir Straf3en- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2006). Insbesondere Tankstellen in Ndhe von Wohngebauden sind héufig prob-
lematisch, da sie aus wirtschaftlichen Griinden mehrere Zapfsdulen und zusatzliche Ser-
vicebereiche (zum Beispiel Waschanlage, Shop) aufweisen miissen, die ein entsprechend

hohes Fahrzeugautkommen, auch in den Abend- und Nachtstunden, generieren.

Der Bebauungsplan XIV-3-1 kann den Konflikt, der bereits mit den Festsetzungen im
Baunutzungsplan - beschrdnktes Arbeitsgebiet neben allgemeinem Wohngebiet - ange-
legt und spdter durch den Bebauungsplan XIV-3 durch die Festsetzung von Gewerbege-
biet verfestigt wurde, nicht [6sen. Der Bebauungsplan XIV-3 wurde am 29.10.1969 fest-
gesetzt und die Erstbebauung in den folgenden Jahren umgesetzt. Der Bebauungsplan
XIV-33, mit welchem die Bebauung des ostlich angrenzenden Wohngebietes High-Deck-

Siedlung vorbereitet wurde, wurde mit Bezirksamtsbeschluss vom 11.12.1972 eingeleitet.
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Die Errichtung der Siedlung erfolgte in den Jahren 1975 bis 1984. Seit November 2020
steht die High-Deck-Siedlung unter Denkmalschutz (Objekt-Dokumentations-Nummer:
09097893).

Der Flachennutzungsplan stellt die Grundstiicke im Plangebiet als gewerbliche Baufldche
und die Flachen 6stlich der Neukdllnischen Allee als Wohnbaufldchen dar. Der Stadtent-
wicklungsplan Wirtschaft 2030 hebt die Bedeutung der Fldcheneffizienz hervor und be-
nennt konkrete Gebiete, fiir die eine bauliche Verdichtung aktiv gewiinscht wird, unter an-
derem die Gebiete des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprdagten Bereich
(EpB). Die untergenutzten Grundstiicke Neukdllnische Allee 104, 108, 114, 144, 146 wer-

den hierbei ausdriicklich als besonders gut geeignet fiir gestapeltes Gewerbe benannt.

Im Rahmen der Planungsvorgaben ist es daher geboten, die vorhandenen Nutzungen -
Gewerbe und Wohnen - trotz schwieriger Ausgangslage auch zukiinftig nebeneinander
beizubehalten und planungsrechtlich festzuschreiben. Andere Festsetzungen stdnden im
Widerspruch zu den Zielaussagen der Planungsvorgaben fiir die Gesamtstadt und den

Zielen des Bezirksamtes Neukdlln.

Durch den Bebauungsplan XIV-3-1 wird der Larmkonflikt nicht verscharft. Die Auswirkun-
gen, die aus der geringfligigen Erhohung der Geschossfldchenzahl resultieren, wurden im

Bebauungsplan abgeschdatzt, eine Verschlechterung der Situation erfolgt nicht.

Ein Planungsverzicht zur Vermeidung einer weiteren planerisch beférderten Entwicklung
eines potenziellen stddtebaulichen Missstandes scheidet hier aus. Der zunehmende Nut-
zungsdruck auf innenstadtnahe Gewerbefldchen, der sich in den vermehrt auftretenden
Anfragen flir Vorhaben mit reiner Blironutzung oder Einzelhandel ausdriickt - so auch im
Bereich der Neukdllnischen Allee - macht ein Eingreifen zur Sicherstellung der staddtebau-
lichen Ordnung erforderlich. Auch wenn eine liberwiegende Biironutzung des Plangebie-
tes vermeintlich im Hinblick auf mégliche Emissionskonflikte vertraglicher erscheint, wird
dem Erhalt des Gewerbegebietes fiir produzierende Betriebe und Handwerksbetriebe ge-
geniiber der Umstrukturierung in einen Biiro- und Dienstleistungsstandort der Vorrang ein-

geraumt.

Es ist Ziel, die Gewerbebetriebe am Standort zu erhalten und ihnen im Hinblick auf zu-
kiinftige Entwicklungsperspektiven und eine nachhaltige Weiterentwicklung Planungssi-
cherheit zu geben. Heute sind insbesondere kleinere Gewerbebetriebe von Verdrdangung
durch steigende Mieten, kurze Vertragslaufzeiten sowie Umwandlung in Biirostandorte o-
der Wohnbaufldchen bedroht. Das Gewerbegebiet ibernimmt zudem auch Schutzfunk-

tion vor dem westlich angrenzenden Industriegebiet.
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Es handelt sich hier um eine Gemengelage gemdf3 der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm. In Gemengelagen ergeben sich im Sinne der gegenseitigen Riicksichtnahme
Pflichten fiir den Larmverursacher zur Ldrmminderung und zum anderen eine erhéhte Dul-
dungspflicht der schutzbediirftigen Nutzung. Gemaf3 der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Ldrm sollen in Gemengelagen die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete
von 60 Dezibel(A) tags und 45 Dezibel(A) nachts nicht iberschritten werden.

Grundlage fiir die Beurteilung zukiinftiger Bauvorhaben / Nachnutzungen miissen die ein-
schldgigen stddtebaulichen Regelwerke sowie die planerischen Leitsdtze der Verhdltnis-

mdfigkeit und der gegenseitigen Riicksichtnahme bilden.

Gezielte Larmminderungsmaf3nahmen an fest installierten Quellen (AuBenbauteile von
Hallen, liftungs- und klimatechnische Installationen) kénnen in Verbindung mit einer opti-
mierten Betriebsplanung (bewusste Anordnung von lauteren Tatigkeiten auf dem Grund-
stiick) die Nutzungsoptionen deutlich erweitern. Solche Mafnahmen kénnen in Bestands-
gebieten nur sinnvoll und effektiv auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens und in Be-
ziehung zum konkreten Vorhaben festgelegt werden. Mit den Mitteln des Bebauungsplans
lassen sich keine Regelungen zu Betriebszeiten oder Betriebsabldufen treffen, wie sie hier
sinnvoll sind, um insbesondere Stérungen im Nachtzeitraum auszuschlief3en. Bei Neubau-
ten, Anderungen, Nutzungsdnderungen kdnnen auf Grundlage des Bebauungsplans ent-

sprechende Nachweise / Mafinahmen gefordert werden.

Im vorliegenden Fall wird das Planungsziel verfolgt, den Gewerbebetrieben Planungssi-
cherheit zu geben. Im Sinne des hier zu priifenden Abwdgungsgebots sind alle Belange
»gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen® (§ 1 Absatz 6 Baugesetzbuch).
Das bedeutet auch, dass die Belange des Schallschutzes gegeniiber anderen Belangen

auf das rechtlich gebotene Minimum reduziert werden kann.

Ein zentraler wirtschaftlicher Belang ergibt sich aus dem rechtlich vorgegebenen Be-
standsschutz fiir ausgeiibte Gewerbenutzungen. Eingriffe in bestehende Gewerbegebiete
kdnnen meist nur erfolgen, wenn sich diese Bereiche im Umbruch befinden und neu struk-
turiert werden sollen. Das Gewerbegebiet Neukdllnische Allee / Schmalenbachstrafle soll
grundsdatzlich weiter durch produzierende Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe genutzt
werden. Wiinschenswert wdren eine stddtebauliche Aufwertung und auch eine nachhalti-
gere Bewirtschaftung der Flachen. Durch den Bebauungsplan werden jedoch keine unmit-

telbaren Mafinahmen / Neubauvorhaben ausgeldst.

Den Belangen der Grundstiickseigentiimer im Plangebiet stehen die Interessen der Mieter
und Eigentiimer &stlich der Neukollnischen Allee an gesunden Wohnverhdaltnissen gegen-

iber. Das Land Berlin hat ebenfalls ein Interesse am Fortbestand der Wohnnutzung. Das
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Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme bestimmt hier die Grenzen, innerhalb derer ge-

wisse Konfliktsituationen hingenommen werden miissen.

Mit der schalltechnischen Untersuchung konnte nachgewiesen werden, dass in der Ge-
samtsumme, das heif3t die Betriebe im Geltungsbereich zuziiglich der industriellen Nut-
zung in der Umgebung, zwar von einer Uberschreitung der Richtwerte fiir ein allgemeines
Wohngebiet auszugehen ist, jedoch ein Beurteilungspegel unterhalb von 60 Dezibel(A)
am Tag eingehalten werden kann. Bei einer Unterschreitung der Werte fiir Mischgebiete
von 60 Dezibel(A) beziehungsweise 63 Dezibel(A) fiir urbane Gebiete ist im Allgemeinen

noch von gesunden Wohnverhdltnissen auszugehen.

Im Nachtzeitraum ist das Potenzial fiir Uberschreitungen bei Nutzungsdnderungen deut-
lich gréfier. Die gegenwdrtig vorhandenen Betriebe und Nutzungen sind im Hinblick auf
ihren Stérgrad mit der benachbarten Wohnnutzung vereinbar (siehe Kapitel Il 2.1.1). Zu-
kiinftige Nutzungen miissen insbesondere im Hinblick auf ihre Nutzungsaktivitaten im
Nachtzeitraum beurteilt und eingeschrdnkt werden. Analog dem gegenwdrtigen Zustand
sind auch zukiinftig Aktivitaten im Nachtzeitraum auf den Grundstiicken weitestgehend

auszuschlief3en.

Im Rahmen zukiinftiger Neugenehmigungen ist durch den Antragstellenden der geplante
Betrieb sowie die Vorbelastung aus den vorhandenen Betrieben im Plangebiet als auch
durch die industriell genutzten Flachen in der Umgebung des Bebauungsplans zu beriick-
sichtigen. Eine Zwischenwertbildung gemaf3 Ziffer 6.7 der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm ist zulassig. Die Beriicksichtigung der Gewerbeldrmvorbelastung fiir
den Regelfall wird unter Ziffer 3.2.1 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
bereits gefordert. Demnach besteht hier im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kein
Regelungsbedarf. Durch die bereits vorhandenen Betriebe im Plangebiet sowie im Um-
feld ist ein sogenanntes Windrundrennen ausgeschlossen, bei dem der erste Betrieb in ei-
nem neuen Gewerbegebiet bereits die Immissionsrichtwerte im Umfeld ausschopft und fiir

die librigen Betriebe demnach nur noch eine deutlich eingeschrdankte Nutzung verbleibt.

Auch bei einer Erhohung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 auf 2,4 ist im Rahmen
der damit verbundenen Verdichtung kein erheblicher Larmzuwachs zu erwarten, wenn im
Zuge der Genehmigung der jeweiligen Nutzungserweiterungen die Vorgaben der Techni-

schen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm angewendet werden.

Eine Konfliktverlagerung auf die Zulassungsebene erscheint hier moglich, da bauliche Er-

weiterungen und Nutzungsdnderungen im Gewerbegebiet grundsdtzlich einer Baugeneh-
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migung bedirfen. Gemaf3 § 15 Absatz 1 Satz 2 Baunutzungsverordnung konnen in Bau-
gebieten allgemein zuldssige Nutzungen unzuldssig sein, wenn von ihnen Beldstigungen

oder Stérungen ausgehen kdnnen.

Der Gebietserhaltungsanspruch des allgemeinen Wohngebietes wird durch das Gewer-
begebiet nicht verletzt, da dieses bereits vor der Wohnbebauung vorhanden und pla-
nungsrechtlich zuldssig war. Beide Nutzungen existieren schon sehr lange ohne erkenn-

bare Konflikte nebeneinander.

Verkehrsldrm

Zur Ermittlung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens wurden die Prognosedaten 2030 des
Landes Berlin (Modellstand V / 2019) durch die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz ibermittelt (Abteilung Verkehr, IV A 2-SP, E-Mail vom 30.09.2021). Das
Verkehrsmodell 2030 beriicksichtigt die Infrastrukturmaf3inahmen des Stadtentwicklungs-
plan Verkehr 2025 zuziiglich der Mafinahmen im 6ffentlichen Personennahverkehr aus
dem giiltigen Nahverkehrsplan. Eine Beriicksichtigung der Mafinahmen des Stadtentwick-

lungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 ist noch nicht erfolgt.

Da es sich um ein Bestandsgebiet mit einem seit 1969 festgesetzten Bebauungsplan (XIV-
3) handelt, sind die Potenziale aus dem geltenden Planungsrecht als bekannte Erweite-
rungsmoglichkeiten in das Verkehrsmodell eingestellt und in den Prognosezahlen beriick-

sichtigt.

Gemdf3 den Prognosedaten fiir das Jahr 2030 erhéht sich das werktdgliche Verkehrsauf-
kommen auf der Neukdllnischen Allee, im Abschnitt zwischen Haberstraf3e und Chris-
Gueffroy-Allee auf 7.000 Kraftfahrzeuge, davon 280 Lastkraftwagen (> 3,5 t, ohne Busse).
Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke betrégt entsprechend rund 6.400 Kraftfahr-
zeuge in 24 Stunden, davon 230 Lastkraftwagen. Im Abschnitt der Neukéllnischen Allee,
sidlich der Chris-Gueffroy-Allee, betrdgt das werktdagliche Verkehrsaufkommen 6.500
Kraftfahrzeuge, davon 330 Lastkraftwagen, die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
betragt rund 6.000 Kraftfahrzeuge in 24 Stunden, davon 270 Lastkraftwagen. In der
Chris-Gueffroy-Allee wurden durch die Senatsverwaltung 8.000 Kraftfahrzeuge, davon
320 Lastkraftwagen rechnerisch ermittelt, und in der Nobelstrafle, westlich Chris-
Gueffroy-Allee 5.000 Kraftfahrzeuge, davon 250 Lastkraftwagen. Die durchschnittliche
tagliche Verkehrsstdrke betrdgt entsprechend rund 7.300 Kraftfahrzeuge in 24 Stunden,
davon 270 Lastkraftwagen, in der Chris-Gueffroy-Allee und rund 4.600 Kraftfahrzeuge in
24 Stunden, davon 210 Lastkraftwagen, in der NobelstraBe. (Die Umrechnung der Kraft-
fahrzeugbelastungen werktags auf die tdgliche Verkehrsstarke erfolgte gemaf3 den ,,Hin-

weisen und Faktoren zur Umrechnung von Verkehrsmengen® der Senatsverwaltung fiir
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Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz vom April 2022. Den Berechnungen
wurden folgend Umrechnungsfaktoren zugrunde gelegt: Kfz DTVw > DTV Faktor 0,91, Lkw
3,5 t zul. GG DTVw > DTV Faktor 0,82.)

Das tagliche Verkehrsautkommen auf der Neukdllnischen Allee und der Chris-Gueffroy-
Allee erhoht sich gegeniiber dem Bestand 2019 um durchschnittlich 1.800 Kraftfahr-
zeuge. Hieraus errechnet sich eine Pegelzunahme von maximal 0,8 Dezibel(A)
(https://www.vcd.org/themen/verkehrslaerm/online-laerm-rechner, letzter Zugriff
17.04.2023).

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-3-1 soll die Geschossflachenzahl von 2,0
auf 2,4 erhdht werden. Hieraus errechnet sich ein planinduzierter Verkehr von insgesamt
552 Krafttahrzeugfahrten im Quell- und Zielverkehr. Bei der Annahme einer gleichmdfii-
gen Verteilung der Zu- und Abfahrten liber die Knotenpunkte Grenzallee / Neukdllnische
Allee und Grenzallee / Bergiusstrafie erhéht sich das prognostizierte tdgliche Verkehrs-
aufkommen auf der Neukéllnischen von 6.400 auf 6.700 Kraftfahrzeuge in 24 Stunden.
Hieraus resultiert eine weitergehende Pegelzunahme von maximal 0,2 Dezibel(A)
(https://www.vcd.org/themen/verkehrslaerm/online-laerm-rechner, letzter Zugriff
17.04.2023).

Damit erhohen sich die Ldrmwerte im Bereich der Neukollnischen Allee an den der Strafle
am ndchsten liegenden Fassaden am Tag rechnerisch auf 60-65 Dezibel(A) und in der
Nacht auf 52-57 Dezibel(A). Die héchsten Werte errechnen sich analog dem Bestand im

Kreuzungsbereich Neukdllnische Allee / Haberstraf3e.

Auch im Prognose-Nullfall erhéhen sich die Beurteilungspegel durch Verkehrsgerdusche
an den Fassaden der Wohnbebauung. Das Ziel der Einhaltung der schalltechnischen Ori-
entierungswerte von 55 Dezibel(A) am Tag und 45 Dezibel(A) in der Nacht fiir allgemeine
Wohngebiete kann damit, unabhdngig von den Anderungen im Bebauungsplans XIV-3-1,
im Bestand und auch zukiinftig nicht erreicht werden. Im Gewerbegebiet kann der Orien-
tierungswert von 65 Dezibel(A) am Tag eingehalten werden, der Nachtwert von 55 Dezi-
bel(A) ist ausschlief3lich im Kreuzungsbereich Neukdllnische Allee / Haberstraf3e geringfii-
gig lberschritten. Die nach der Rechtsprechung anerkannten Schwellenwerte der Ge-
sundheitsgeféhrdung von 70 Dezibel(A) tags und 60 Dezibel(A) nachts werden zum Teil
noch deutlich unterschritten. Auch die Werte der 2. Stufe von 65 Dezibel(A) tags kdnnen,
mit Ausnahme im Kreuzungsbereich Neukdllnische Allee / Haberstraf3e, eingehalten wer-
den. Nachts wird zukiinftig ein Wert von > 55 Dezibel(A) ausschlie3lich an den Fassaden

in den Kreuzungsbereichen erreicht.
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Die Grenze des Zumutbaren sowohl fiir die schutzbediirftige Wohnnutzung als auch die
vorhandene Gewerbenutzung ist unter Wiirdigung der Umstdnde des konkreten Einzelfalls
zu bestimmen. Im Plangebiet findet derzeit, wie aus den Bauantragsunterlagen hervor-
geht und Ortsbegehungen bestdtigt haben, keine Nachtarbeit, Nachtanlieferung et
cetera statt. Das der Schwerpunkt bei der Beurteilung von Vorhaben auch zukiinftig da-
rauf ausgerichtet sein muss, jegliche Aktivitat im Nachtzeitraum auf den Gewerbegrund-
sticken moglichst auszuschlief3en, wurde bereits mit der schalltechnischen Untersuchung
zum Gewerbeldrm deutlich (siehe hierzu auch Kapitel | 4.1). Damit ist davon auszugehen,
dass eine planbedingte Zunahme des Verkehrsldarms aus dem Gewerbegebiet im Nacht-
zeitraum nicht zu erwarten ist. Aus dem Bebauungsplan XIV-3-1 resultiert eine geringe Zu-

nahme des Verkehrsaufkommens auf der Neukdllnischen Allee im Tageszeitraum.

Bei der Neukdllnischen Allee handelt es sich um eine 6rtliche Verbindungsstrafie im iiber-
geordneten Straf3ennetz. Die Verkehre sind daher nicht allein dem Bebauungsplan zuzu-
ordnen und mégliche Probleme kénnen auch nicht im Bebauungsplanverfahren XIV-3-1
gelost werden. Zu den wirksamen Mafinahmen der Larmminderung auf der Neukdllni-
schen Allee gehoren der Einbau ldrmarmer Fahrbahnbeldge sowie Geschwindigkeitsbe-
schrdnkungen. Das Aufbringen ldrmmindernder Asphaltdecken kann in der Minderung
des Emissionspegels 3 und 5 Dezibel(A) aufweisen (https://www.berlin.de/sen/uvk/_as-
sets/verkehr/service/rechtsvorschriften/bautechnik/leitfaden_laermtechnisch_opti-
mierte_asphaltdeckschichten_berlin_2018.pdf; letzter Zugriff 13.04.2023). Alternativ ware
auch eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 auf 30 Kilometer
pro Stunde in der Neukéllnischen Allee denkbar, was einer Reduzierung des Emissionspe-
gels um 2 bis 3 Dezibel(A) entspricht. Beide Mafinahmen waren mit der Straf3enverkehrs-
behorde beziehungsweise dem Straflenbaulasttrdger abzustimmen und auszufiihren. Bei
Umsetzung einer dieser Ma3nahmen (Annahme: - 3 Dezibel(A)) lief3 sich am Tag ein Wert
erreichen, wie er in einem Mischgebiet (60 Dezibel(A)) beziehungsweise in einem Urba-
nen Gebiet (63 Dezibel(A)), in welchen Wohnen regelmdafig zuldssig ist, angestrebt wird.
In der Nacht kénnte der Schwellenwert der 2. Stufe der Gesundheitsgefdhrdung von 55
Dezibel(A) eingehalten, teilweise deutlich unterschritten werden. Als eine weitere Moglich-
keit kdnnten Maf3inahmen der Verkehrslenkung, zum Beispiel die Regelung der Zu- und
Abfahrt fiir Lastkraftwagen in / aus dem Industriegebiet iiber den Kreuzungspunkt Gren-
zallee / Bergiusstrafle, gepriift werden. Auch die Aufnahme der Gebd&ude 6stlich der
Neukollnischen Allee in das Schallschutzfensterprogramm wdare durch die Senatsverwal-

tung fiir Umwelt, Mobilitét, Verbraucher- und Klimaschutz, Referat | C, zu priifen.

Das zusdtzliche Verkehrsaufkommen aus der Erhéhung der Geschossfldche bedingt im
Tageszeitraum keine relevante Zunahme der Larmbelastung. Es ist nicht erkennbar, dass

eine solch geringe Zusatzbelastung (am Tag) die Gesundheitsgefahren erhéhen konnte.
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Hinzu kommt die unsichere Datenlage, die aktuell aufgrund der Baustellen (16. Bauab-
schnitt der A 100, Umbau Karl-Marx-Straf3e) keine belastbaren Aussagen ermdglicht. Sei-
tens der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Referat
IV A, wird sogar von einer Reduzierung des Verkehrsaufkommens auf den Straf3en paral-
lel zur A 100, unter anderem auf der LahnstraBle (setzt sich als Neukdllnische Allee fort),
ausgegangen. So ist nicht auszuschliefen, dass das zukiinftige Verkehrsautkommen auch

auf der Neukollnischen Allee tatsdchlich niedriger ausfallt.

Griin- und Freiflachen

Siidostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Kleingartenanlage ,,Karlsruhe
[1“. Die Lauben sind in diesem Abschnitt der Chris-Gueffroy-Allee mit den Riickseiten zur
Strafe orientiert. Der Trennungsgrundsatz kann auch bezogen auf die Kleingartenanla-
gen nicht mehr nachtrdglich realisiert werden. Die Einhaltung des in Berlin anzuwenden-
den Richtwertes von 60 Dezibel(A) in Kleingartenanlagen ist zukiinftig durch den Vorha-
bentragenden, im unmittelbaren Umfeld, auch bezogen auf die Kleingarten nachzuwei-

sen.

Die Kleingartenanlage ,,Volksgarten® ist aufgrund der Blockinnenlage von den Festset-

zungen im Bebauungsplan XIV-3-1 nicht betroffen.

2.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Fauna und Flora

Konkrete Untersuchungen zu Artengruppen sind nicht erforderlich, da liber die Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplans XIV-3 hinaus, keine Flacheninanspruchnahmen

vorbereitet werden.

Der Umgang mit geschiitzten und besonders geschiitzten Tier- und Pflanzenarten wird
nach § 44 Bundes-Naturschutzgesetz (Zugriffsverbote) geregelt. Grundsatzlich ist es ver-
boten, geschiitzte Tierarten zu fangen, zu verletzen oder zu téten, den Erhaltungszustand
einer lokalen Population der streng geschiitzten Tierarten und der europdischen Vogelar-
ten durch Storung zu verschlechtern und die Lebensstdtten der besonders geschiitzten Ar-
ten zu beschddigen. Besonders geschiitzte Pflanzenarten diirfen nicht entnommen oder
ihre Standorte beschddigt werden. Fiir Vorhaben, die nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches zuldssig sind, gelten diese Verbote nur eingeschrdnkt. § 44 Absatz 5 Bundes-
Naturschutzgesetz legt fest, dass bei nach EU-Recht geschiitzten Arten und europdischen

Vogelarten ein Verstof3 gegen das Verbot der Zerstérung von Lebensstdtten nicht vorliegt,
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wenn die okologische Funktion der Lebensstdtten im rdumlichen Zusammenhang weiter

gewahrt bleibt.

Ein nachhaltiger Eingriff in die Lebensbedingungen geschiitzter Arten sowie deren Popu-

lationen ist nicht zu befirchten.

Werden Bdume zur Fdllung freigegeben, muss zur Vermeidung von Verstéfien gegen den
besonderen Artenschutz auf eventuell vorhandene geschiitzte Tierarten (hauptsachlich
Vogel, Fledermduse und Kaferarten) beziehungsweise ihre Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten geachtet werden, insbesondere auf Baumhohlen und auf sich [6sende Rindenpartien

und Risse, Bohrlécher oder erkennbaren Mulm am / im Stammbereich.

Gleichermaflen ist beim Abriss von Gebduden beziehungsweise baulichen Verdnderun-
gen an der Fassade und des Dachbereichs aufgrund des Gebdudealters und der Bauma-
terialien auf tatsdchliche oder potenzielle Lebensstatten von Fledermd&usen und Végeln
zu achten. Diese Lebensstdtten an oder in Gebduden sind ebenfalls nach § 44 Bundesna-
turschutzgesetz geschiitzt. Gemafd Gebdudebriiterverordnung sind solche Lebensstatten
der Unteren Naturschutzbehérde oder der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Ver-

braucher- und Klimaschutz vor Beginn der Mafinahme anzuzeigen.

Durch den Bebauungsplan sollen zwar eigenstdndige Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebdude, die hdufig einen gréf3eren Glasflachenanteil aufweisen, ausgeschlossen wer-
den, dennoch sind bezogen auf die Problematik Vogelanflug auf Glas die Richtlinien und
Rundschreiben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, | E, Nummer
1/2014 ,Naturfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ sowie Beschluss des Sachverstén-
digenbeirats fiir Naturschutz und Landschaftspflege NL-29-08-18b zum Thema ,,Vogel-

freundliches Bauen mit Glas zur Vermeidung von Vogelschlag® zu beriicksichtigen.

Dariiber hinaus sind die Hinweise zur Beleuchtung zu beachten. Zum Schutz von Végeln
und Insekten sind bei der Beleuchtung von Zufahrtswegen, internen Erschlief3ungsflachen,
Ladezonen und Eingangsbereichen nach Moglichkeit nach unten gerichtete Lichtquellen
(LED-Beleuchtung) zu verwenden. Der Einsatz von kiinstlichem Licht soll nur dort erfolgen,

wo es notwendig ist und auch nur im Zeitraum, in dem es benétigt wird.

Biologische Vielfalt

Es erfolgt kein Verlust von Biotopen. Grundsatzlich wird der Bebauungsplan XIV-3-1 auf

die Umwelt und speziell auf Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt kaum Auswir-
kungen haben. Kleinrdumig positiv kdnnen sich die Dachbegriinung und die Pflanzung ei-
ner geschlossenen Hecke mit anschlief3ender Wiesenfldche auswirken. Da es sich um ein

Bestandsgebiet handelt, ist von einer langfristigen Wirkung auszugehen.
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2.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche

Zusdatzliche Flachen werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan nicht in Anspruch
genommen. Durch die Erhéhung der Geschossfldchenzahl kann die Flache bei gleichblei-

bender Grundfldchenzahl intensiver genutzt werden.

2.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Im Bebauungsplan XIV-3-1 ist die Beibehaltung der Grundflachenzahl von 0,6 vorgese-

hen. Die zuldssige liberbaubare Grundstiicksflache betradgt damit nach wie vor 40.230

Quadratmeter.

Durch die Umstellung auf die aktuell giiltige Baunutzungsverordnung ist zukiinftig sicher-
gestellt, dass bei der Ermittlung der Grundfldche auch die Grundfldchen von Garagen,
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache mitzurechnen sind. Die zulassige Grundflachenzahl (0,6) darf durch
die Grundflachen der vorab genannten Anlagen um maximal 50 Prozent héchstens je-
doch bis zu einer Grundflédchenzahl von 0,8 iiberschritten werden; weitere Uberschreitun-
gen in geringfligigem Ausmaf3 kdnnen zugelassen werden. Damit ist durch den Bebau-
ungsplan XIV-3-1 sichergestellt, dass zukiinftig 20 Prozent der Grundstiicksfldche unver-
siegelt zu belassen sind. Bei der Annahme, dass mit Ausnahme auf den Eckgrundstiicken,
die Vorgdarten eine Fldache von rund 10 Prozent der Grundstiicksfléche einnehmen, sind
auf der verbleibenden Grundstiicksfldche noch mindestens 10 Prozent unversiegelt zu be-

lassen und zu begriinen.

Die zuldssige Gesamtversiegelung im Bebauungsplan XIV-3-1 betrdgt rund 53.640
Quadratmeter und damit insgesamt rund 5.830 Quadratmeter weniger als nach dem gel-
tenden Planungsrecht. Vorhandene Nutzungen, einschliefllich Erschlief3ungsfldchen, ha-
ben Bestandsschutz. Sollten im Zuge von Neuplanungen Entsiegelungen bislang befestig-
ter Flachen erforderlich werden, sind auf Altlasten- / Altlastenverdachts-Grundstiicken im

Vorfeld Abstimmungen mit den Bodenschutzbehorden erforderlich.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind teilweise im Bodenbelastungskataster des Landes
Berlin registriert. Es ist keine andere Nutzungsart im Bereich der Altlasten- und Altlasten-
verdachtsflachen geplant als vorhanden. Um baubedingte Auswirkungen auszuschlief3en
ist bei Baumafinahmen und baubedingten Grundwasserhaltungen generell eine Beteili-

gung der Bodenschutzbehoérden erforderlich.

Betriebsbedingte Beeintrdchtigungen des Bodens sind zu vermeiden. Das kann allerdings

nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, sondern ist ordnungsrechtlich zu regeln.
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Insgesamt bewirkt die Planung keine Beeintrdchtigung des Schutzgutes Boden.

2.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Da der Versieglungsgrad durch den Bebauungsplan nicht steigt, sondern sinkt, sind keine
iber das zuldssige Maf3 hinausgehenden Beeintrdchtigungen zu erwarten. Bisher erfolgte
die Ableitung des anfallenden Regenwassers iiber das Netz der Berliner Wasserbetriebe.
Falls es bei einer Neubebauung / Nachverdichtung zu Einleitbeschrdnkungen der abzu-

nehmenden Regenabflussmenge kommt, stehen mit der Reduzierung der zulassigen Ver-

siegelung Flachen zur Versickerung auf den Grundstiicken zur Verfligung. Entsprechend
dem Versickerungsgebot des Berliner Wassergesetzes (8§ 36a BWG) ist, soweit eine Verun-

reinigung des Grundwassers nicht zu besorgen oder sonstige nachteilige Auswirkungen
auf den Zustand der Gewdsser nicht zu erwarten sind und sonstige Belange nicht entge-
genstehen, das anfallende Niederschlagswasser liber die belebte Bodenschicht zu versi-

ckern.

Eine vollstdndige Untersuchung der Entwasserungsmaglichkeiten fiir das gesamte Plange-
biet unter Beriicksichtigung der vorhandenen Altlastensituation ist nicht erfolgt. Es handelt
sich um ein Industrie- und Gewerbegebiet, in welchem fldchendeckende Auffiillungen
grundsdatzlich nicht ausgeschlossen sind. Ebenso kann nicht ausgeschlossen werden, dass
iiber die bekannten Verunreinigungen hinaus, in der Vergangenheit Betriebsstoffe in den
Untergrund gelangt sind oder der gewachsene Boden durch lokal belastete Auffiillungen
Verunreinigungen aufweist. Insofern knnen Untersuchungen sinnvoll nur standortbezogen
(fiir das jeweilige Grundstiick) erfolgen. Maf3nahmen fiir ein Entwdsserungskonzept, die
auf Grund eines héher belasteten Grundstiicks / héchst belasteten Grundstiicks / abzulei-
ten sind, wdren fir ein gering belastetes Grundstiick nicht verhdltnismaflig. In einem lang-
jahrigen Gewerbegebiet, wie hier, mit unterschiedlicher Nutzungshistorie auf den Grund-
stlicken stellt jedes Grundstiick einen Einzelfall dar. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass es
sich um private Grundstiicke handelt. Erkundungsuntersuchungen auf privaten Grundsti-
cken kénnen entweder im kooperativen Verfahren durchgefiihrt oder bei einem Verdacht
einer Schadstoffquelle auf dem entsprechenden Grundstiick nur mittels Duldungsanord-

nung durchgesetzt werden.

Derart aufwendige Untersuchungen sind aufgrund der Vielzahl der Grundstiicke weder
leistbar, noch finanzierbar und im Rahmen der planerischen Konfliktbewdltigung auch

nicht notwendig.
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Es wurde eine exemplarische Untersuchung der Entwdsserungsmaéglichkeiten fiir das
Grundstiick Neukéllnische Allee 132 / Schmalenbachstraf3e 15 durchgefiihrt. In der Do-
kumentation wurde durch das Biiro Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft der rechneri-
sche Nachweis erbracht, dass auch bei einer Versiegelung von 80 Prozent der Grund-
stlicksflache vor dem Hintergrund der giinstigen naturrdumlichen Gegebenheiten eine
Vor-Ort-Versickerung im Plangebiet grundsdatzlich méglich ist. In der Dokumentation sind

verschiedene Losungen der Regenwasserverbringung auf den Grundstiicken dargestellt.

Die Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser der Deutschen Vereinigung
fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eingetragener Verein (Merkblatt DWA-M 153
Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, 12/2020) schreiben vor, dass
der Boden, durch den versickert werden soll, nicht schadstoffbelastet sein darf, um eine

Gefdhrdung des Grundwassers durch eine Auswaschung von Schadstoffen zu verhindern.

Sollten im Zuge von baulichen Erweiterungen / Anderungen der Bestandssituation Versi-
ckerungsanlagen auf den Grundstiicken vorgesehen werden, ist im Vorfeld der Gefdhr-
dungspfad Boden-Grundwasser durch eine Baugrunduntersuchung abzuklaren. Erforderli-

che Maf3nahmen sind mit den Bodenschutzbehdrden abzustimmen.

Festsetzungen zur Versickerung des Niederschlags im Plangebiet werden aufgrund der

Bestandssituation sowie der méglichen Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
durch Altlasten (auch Aufschiittungen) nicht getroffen. Der Abschluss staddtebaulicher Ver-
trage im Plangebiet, zur Sicherstellung einer spateren Umsetzung, ist ebenfalls nicht mog-

lich, da durch den Bebauungsplan zundchst keine Vorhaben ausgeldst werden.

Die Verlagerung auf das nachgeordnete Verfahren ist hier zuldssig, da die Konfliktbewdal-
tigung auf der Stufe nachgeordneter Verfahren hinreichend sichergestellt ist. Das Umwelt-
amt und das Stadtentwicklungsamt werden wochentlich iber eingehende Bauantrdge in-
formiert, die Problemlagen im Plangebiet sind bekannt, der Untersuchungsrahmen kann
grundstlicksbezogen und im Hinblick auf das beantragte Vorhaben festgelegt werden.
Damit ist hinreichend sichergestellt, dass fiir die offen gebliebenen Fragen flexible, sach-
gerechte Lésungen im nachgeordneten Verfahren gefunden werden. Durch die Regelun-
gen des Bebauungsplans werden keine neuen Konflikte, die dem Plan zugerechnet wer-

den miissen, aufgeworfen.

Langfristiges Planungsziel ist eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung vor Ort, indem
in ausreichendem Umfang Versickerungsméglichkeiten fiir das Niederschlagswasser liber
Mulden oder andere Mdglichkeiten im Plangebiet geschaffen werden. Durch die Verwen-

dung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenmaterialien (es erfolgt keine Festset-
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zung im Bebauungsplan) kann die Versickerung weiter geférdert und die Grundwasser-
spende erhéht werden, sofern dadurch keine Beeintrachtigungen durch Schadstoffein-

oder -austrdge bewirkt werden.

Ein erhdhtes Gefdhrdungsrisiko fiir das Grundwasser ist durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht zu erwarten. Nutzungen mit hohem Gefdhrdungspotenzial, wie zum
Beispiel Tankstellen, werden zukiinftig ausgeschlossen. Sonstige betriebsbedingte Verun-

reinigungen sind zu vermeiden.

Wasserschutzgebiete

Aktuell befinden sich alle Grundstiicke auf3erhalb von Wasserschutzgebieten. Bei Bauvor-
haben innerhalb der Wasserschutzgebietsabgrenzung ist die Einholung einer wasserbe-

hordlichen Genehmigung erforderlich.

2.2.6 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima, Luft
K

lima

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren nicht zu Verlusten klimawirksamer Freifla-
chen. Die Dachbegriinung auf Neubauten stellt im Sommer fiir die darunterliegenden

Rdume insgesamt eine wirksame Maf3inahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze dar. Im
Winter kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des
Wdrmedurchganges und somit zu einer erhohten Warmeddmmung. Zudem wird langfris-
tig durch die naturnahe Regenwasserriickhaltung die Verdunstungsleistung im Gebiet er-

hoht, was ebenfalls zur Minderung kleinklimatischer Belastungen beitragt.

Verluste nach Baumschutzverordnung geschiitzter Baumbestdnde auf den Grundstiicken
missen durch Neuanpflanzungen von Bdumen ausgeglichen werden. Die Baumschutzver-
ordnung gestattet auch die Entrichtung einer Ausgleichsabgabe in angemessener Hohe

(§ 6 Baumschutzverordnung).

Luft

Durch die Planung ist im Geltungsbereich und seiner Umgebung das Auftreten problema-
tischer lufthygienischer Verhdltnisse nicht zu erwarten. Neuansiedlungen miissen die ge-
geniiberliegende Wohnbebauung beriicksichtigen, so dass das Emissionsniveau sich nicht
wesentlich erhéhen kann. Durch den Bebauungsplan ist auch keine erhebliche Ver-
schlechterung der Durchliftungssituation zu erwarten. Von einem wesentlich erhéhten zu-
satzlichen Verkehrsaufkommen wird nicht ausgegangen. Die Vertrdaglichkeit der Schad-
stoffsituation (Luft) ist bei gewerblichen Neuansiedlungen im Falle maglicher Anhalts-

punkte im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachzuweisen.
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Wahrend der Bauzeit ist bei Abbruch, Transport und Verarbeitung von Abbruch- und Bau-
materialien mit Staubbildungen zu rechnen, die insbesondere in der trockenen Sommer-
zeit zu ortlichen bioklimatischen Belastungen fiihren kénnen. Die ausfiihrenden Baufirmen
miissen im Bedarfsfall geeignete Vorsorgemaf3nahmen ergreifen (zum Beispiel Befeuch-
tung von Boden und Material, Verwendung von Staubschutznetzen), so dass erhebliche

Beeintrdchtigungen vermieden werden

2.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft- und Ortsbild

Durch den Bebauungsplan werden die vorhandenen Nutzungen und Gebdude nicht in
Frage gestellt. Dennoch ist davon auszugehen, dass insbesondere die bislang gering ge-
nutzten Grundstiicke zukiinftig neu bebaut werden. Dabei wird eine héhere Bebauung als
bislang vorhanden angestrebt werden. Durch die vorhandene gleichmdflige Grundstiicks-
struktur, die Regelung zur Bauweise, die Begrenzung der zuldssigen Gebdudehdhe wird
sichergestellt, dass sich im Gebiet langfristig eine weitgehend einheitliche Bebauungs-
struktur entwickeln kann, die zum ruhigen Erscheinungsbild des Gewerbegebietes beitragt

und das Ortsbild positiv beeinflusst.

Die linearen Griinstrukturen parallel zu den VerkehrsflGchen (Vorgarten), die bereits ge-
genwdrtig das Landschafts- und Ortsbild pragen, werden erneut planungsrechtlich gesi-
chert. Im Bebauungsplan XIV-3-1 erfolgt eine Festsetzung, die die Bepflanzung der Vor-
gdrten neu regelt und so zur Aufwertung des Erscheinungsbildes des Gewerbegebietes

beitragt.

2.2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich befinden sich keine Kultur- und Sachgliter sowie archdologische Bo-
dendenkmale. Die geplante Héhenentwicklung im Plangebiet und die Realisierung einer
durchgehenden Strauchpflanzung entlang der straf3enseitigen Grundstiicksgrenzen be-

rlicksichtigen die Anforderungen aus dem Denkmalbereich &stlich der Neukdllnischen Al-

lee.

2.29 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Kumulierung mit den Aus-
wirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgiitern auch die Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgiitern zu beriicksichtigen. Durch die Verringerung der

zuldssigen Versiegelung und die Festsetzung einer Dachbegriinung bei Neubau entstehen
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neue Vegetationsfldchen, die zur Verdunstung des Niederschlagswassers beitragen und

neue Lebensraume fiir Tiere schaffen.

Angrenzend an den Geltungsbereich XIV-3-1 existieren keine Bebauungspldne, die ge-

genwdrtig bearbeitet werden. Fiir das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans XIV-

33 (High-Deck-Siedlung) wird gegenwdrtig die Einstellung gepriift. Die Errichtung dieser
Siedlung erfolgte in den Jahren 1975 bis 1984. Seit November 2020 steht die High-
Deck-Siedlung unter Denkmalschutz (Objekt-Dokumentations-Nummer: 09097893). Auf
Grund des Denkmalschutzes fiir die High-Deck-Siedlung besteht ein hinreichendes Instru-
mentarium, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Auch eine

Fortfiihrung des Bebauungsplans XIV-255 fiir die siidostlich gelegenen Kleingdrten ist

nicht absehbar, da aktuell kein Planerfordernis erkennbar ist. Bei dem Bebauungsplan

8-81B (Haberstraf3e) handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan, der nur Anga-

ben zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung enthalten soll.

Kumulative Auswirkungen mit eingeleiteten Bebauungspldnen sind daher nicht zu erwar-

ten.

2.2.10 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen
und Abwdssern

Innerhalb von Berlin ist von einer ordnungsgemdf3en Entsorgung aller anfallenden Abfdlle und

der Zuflihrung in den Wertstoffkreislauf auszugehen. Die Entstehung aufBergewdhnlicher Ab-

fallmengen oder -arten aus dem Geltungsbereich der Planung ist nicht erkennbar.

2.2.11 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Da das Plangebiet im Bestand bebaut ist, ist durch die Festsetzungen im Geltungsbereich

zundchst nicht mit Auswirkungen in Bezug auf die Nutzung erneuerbarer Energien sowie

die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu rechnen. Die vorhandenen Gebdude

und Nutzungen haben Bestandsschutz.

Bei der Neuerrichtung von Gebduden gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen.
Eine effiziente und sparsame Nutzung von Energie mit daraus resultierenden reduzierten
Emissionen kann daher langfristig angenommen werden. Dies wird insbesondere dadurch
erreicht, dass im Rahmen der Bauantrdge die geltenden Normen eingehalten werden
missen. Hier sei insbesondere auf das Gebdudeenergiegesetz verwiesen, welches insbe-

sondere den Energieverbrauch im Gebdudebereich senken soll. Fiir Neubauten sowie fiir
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Bestandsgebdude im Falle von wesentlichen Umbauten des Daches gilt in Berlin ab dem
01.01.2023 die Solarpflicht. Die Installation und der Betrieb von Photovoltaikanlagen
sind dann fiir Gebdude mit einer Nutzungsfldche von mehr als 50 Quadratmeter ver-
pflichtend. Neubauten miissen mindestens 30 Prozent ihrer Bruttodachfldche, Bestands-

bauten mindestens 30 Prozent ihrer Nettodachfldche mit Photovoltaikanlagen bedecken.

Der Bebauungsplan trifft keine Regelungen, die im Widerspruch hierzu stehen.

2.2.12 Darstellung von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Im-
missionsschutzrechts

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht im Geltungsbereich eines

festgesetzten oder im Verfahren befindlichen Landschaftsplans. Sonstige Pldne, insbeson-

dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

2.2.13 Erhaltung bestméglicher Luftqualitdt in Gebieten mit festgelegten Immissi-
onsschutzgrenzwerten

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb der Berliner Umweltzone, fiir welche konkrete

verkehrliche Mafinahmen im Luftreinhalteplan durch den Berliner Senat verabschiedet

wurden. Die Planung steht dem Erhalt der bestméglichen Luftqualitat nicht entgegen.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. Durch die Weiterentwicklung dieser Fla-
chen im bestehenden Stadtgeflige konnen gesamtstadtisch Verkehrsstrome vermindert

werden. Dies tragt zur Férderung der bestmoglichen Luftqualitat bei.

Dariiber hinaus werden die Emissionen aus Brennstoffen von Feuerungsanlagen mit einer
textlichen Festsetzung auf die im Vorranggebiet Luftreinhaltung gewiinschten Brennstoffe

beschrankt.

2.2.14 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen
Durch die zukiinftige Nutzung innerhalb des Plangebiets werden allgemein betriebsbe-
dingt Stoff- und Larmemissionen sowie Lichtemissionen hervorgerufen. Da es sich um ei-
nen Angebots-Bebauungsplan handelt, kdnnen keine konkreten Angaben zu Art und
Menge von Emissionen sowie zu Moglichkeiten der Vermeidung und Minderung von

schadlichen Emissionen getroffen werden. Da sich angrenzend an das Gewerbegebiet
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ein Wohngebiet befindet, gilt allgemein bereits das Riicksichtnahmegebot. Entspre-
chende Vorkehrungen bei Neubauvorhaben miissen im nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen werden (siehe hierzu auch Kapitel Il 2.2.1). In Anbetracht
der Ndhe zum Wohnen und bei Beriicksichtigung der hieraus resultierenden Anforderun-
gen ist bei Neuansiedlungen nicht von erheblichen Emissionen (Schadstoffe, Larm, Er-
schiitterungen, Licht, W&arme und Strahlung) auszugehen. Eine Lichtanlage kann gegen
das Totungsverbot gemdf3 § 44 Absatz 1 Nummer 1 und gegen das Stérungsverbot ge-
maf3 Nummer 2 Bundesnaturschutzgesetz verstofien, wenn sie Auswirkungen hervorruft,
die ein signifikant erhohtes Totungsrisiko beziehungsweise Storungen fiir Individuen be-
sonders geschiitzter Arten verursachen und keine gebotenen Schutzmafinahmen ergriffen

wurden. Im Bebauungsplan wird auf Vermeidungsmafinahmen hingewiesen.

2.2.15 Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwertung

Angaben zu Art und Menge der erzeugten Abfdlle und deren Beseitigung kénnen nicht er-
folgen. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die im Rahmen der zuldssigen

Nutzung erzeugten Abfdlle fachgerecht gelagert, beseitigt und verwertet werden.

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

Gewerbebetriebe sind so zu errichten und betreiben, dass Risiken fiir die menschliche
Gesundheit durch Unfdlle so gering wie mdglich gehalten werden. Im Falle von Brandka-
tastrophen und anderen Katastrophen greifen die Einsatz- und Notfallpldne von Feuer-

wehr, Polizei, Krankenhdusern und sonstigen Rettungskraften.

Wdhrend des Baubetriebs und des Betriebs kann es zu Gefdhrdungen des Bodens und
des Grundwassers durch Schadstoffeintrdge durch Leckagen von Baumaschinen, durch
Unfdlle oder durch unsachgemdfle Handhabung kommen. Diese potenziellen Ereignisse
werden nur in seltenen Ausnahmefdllen eintreten, so dass das Schadensrisiko fiir die Um-
welt und die menschliche Gesundheit gering bleibt. Etwaige Schadensursachen und Ver-
unreinigungen von Boden und Grundwasser sind den Vorschriften entsprechend zu besei-

tigen.

Kulturgiiter oder sonstige bedeutsame Sachgiiter kommen im Plangebiet nicht vor. Zu-
kiinftige Bauvorhaben sind aufgrund der Ndhe zum Denkmalschutzbereich mit der unte-

ren Denkmalpflege und der Landesdenkmalpflege abzustimmen.
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2.2.17 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich umfangreiche Industriefldchen. Um-
nutzungen, Nachverdichtungen und Neubauten sind im Rahmen des geltenden Planungs-

rechts zuldssig. Grundlage bildet der Bebauungsplan XIV-3 aus dem Jahr 1969.

Im angrenzenden Wohngebiet sind Nachverdichtungen nicht geplant. Sanierungsmaf3-

nahmen sind nicht auszuschlief3en.

2.2.18 Anfdlligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Durch die Verringerung der Gesamtversiegelung kdnnen zusdtzliche Vegetationsfldchen
und durch die Regelungen zur Bepflanzung in den Vorgdrten wirksame Fldachen fiir die
Abkiihlung entwickelt werden. Durch die Festsetzung einer anteiligen Dachbegriinung bei
Neubauten kann der Aufheizeffekt reduziert werden. Die Mafinahmen haben insgesamt
positive Auswirkungen auf das Kleinklima, was wiederum die Folgen des Klimawandels

abschwdchen kann.

2.2.19 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aussagen zu Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe kénnen nicht er-

folgen.

2.3 Artenschutzrechtliche Betrachtung
Nach § 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz gelten Zugriffsverbote fiir die besonders

und / oder streng geschiitzten Arten. Diese Regelungen gelten sowohl in der Bauleitpla-

nung als auch bei der konkreten Umsetzung von Projekten.

Im Plangebiet besteht bereits Baurecht. Der Bebauungsplan dient nicht der Umsetzung
eines konkreten Bauvorhabens und [6st auch keine unmittelbaren Maf3nahmen aus. Da
die Giiltigkeitsdauer artenschutzrechtlicher Untersuchungen zeitlich beschrdnkt ist, sollten
diese im Zusammenhang mit konkreten Mafinahmen erfolgen, zum Beispiel im Zusam-
menhang mit Abriss und Neubau. Es ist nicht bekannt, dass artenschutzrechtliche Belange

dem Bebauungsplan entgegenstehen.
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2.4 Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen
2.4.1 Maf3inahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Mafinahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich von negativen

Umweltwirkungen sind im Bebauungsplan vorgesehen:

- Reduzierung der maximal zuld@ssigen Versiegelung gegeniiber dem geltenden Pla-
nungsrecht (durch die Uberleitung auf die Baunutzungsverordnung 2017/2021),

- Festsetzung und Erhalt von Pflanzflachen, Neuregelung der Bepflanzung auf den
Pflanzflédchen (zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung 8),

- Festsetzung einer anteiligen Dachbegriinung, alternativ Fassadenbegriinung bei Neu-
bauten (textliche Festsetzung 9),

- zur Vermeidung zusdtzlicher Luftbelastung durch Feinstaub werden feste Brennstoffe

ausgeschlossen (textliche Festsetzung 7).

Insbesondere Dachbegriinungen dienen der Erhéhung des Vegetationsanteils in dicht be-
bauten Gebieten und tragen damit zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Steigerung
der dkologischen Qualitat bei. Durch Dachbegriinung wird ein Teil des anfallenden Nie-
derschlagswassers zuriickgehalten und bleibt durch Verdunstung dem natiirlichen Was-

serkreislauf erhalten.

Weitere Mafinahmen, die im Plangebiet zu beriicksichtigen sind, aber nicht im Bebau-

ungsplan geregelt werden kénnen:
- Reduzierung der schddlichen Auswirkungen durch Licht und Glas fiir die Tierwelt

Zum Schutz von Tieren wird empfohlen, Licht mit der geringstmoglicher Helligkeit zu ver-
wenden und in der Nacht nicht bendtigtes Licht auszuschalten. Es sollten Leuchtmittel mit
geringen blauen und UV-Anteilen verwendet werden, also eher gelbliches Licht wie LED-
Amber oder Natriumdampflampen. Wenn weif3es Licht unbedingt erforderlich ist, kann
warmweifles LED-Licht verwendet werden. Die Beleuchtung sollte niedrig angebracht,

moglichst nur nach unten und nicht in die Landschaft abstrahlen.

Zum Schutz vor Kollisionen und zur Erhaltung der Vogelwelt sollte bei grof3en Glasfldchen
gepriift werden, ob geriffeltes, mattiertes Glas eingesetzt oder dekorative Muster und

Markierungen an die Fensterfronten angebracht werden koénnen.

- Installation und Betrieb von Photovoltaikanlagen zur Erzeugung erneuerbarer Ener-

gien

Ab dem 01.01.2023 gilt eine Solarpflicht. Die Solarpflicht gilt fiir Neubauten sowie fiir Be-

standsgebdude im Falle von wesentlichen Umbauten des Daches. Die Installation und
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der Betrieb von Photovoltaikanlagen sind dann fiir solche Gebdude mit einer Nutzungs-
flache von mehr als 50 Quadratmeter verpflichtend. Neubauten miissen mindestens 30
Prozent ihrer Bruttodachflache, Bestandsbauten mindestens 30 Prozent ihrer Nettodach-

flache mit Photovoltaikanlagen bedecken.

- Versickerung des Niederschlagswassers liber die belebte Bodenschicht, sofern sons-

tige Verunreinigungen nicht entgegenstehen

In Berlin ist bei Bauvorhaben die Regenwasserbewirtschaftung auf dem Grundstiick durch
planerische Vorsorge sicherzustellen. Auch fiir Bestandsfldchen und -gebdude wird die

Umsetzung von Maf3nahmen zur dezentralen Regenwasserbewirtschaftung angestrebt.

Unter Beachtung der stadtebaulichen Erforderlichkeit wird daher im Rundschreiben Num-
mer 04/2018 zum Umgang mit Niederschlagswasser empfohlen, ein solches Konzept be-
reits bei der Erstellung von Bebauungspldnen zu erarbeiten. Es ist jedoch nicht grundsdatz-
lich erforderlich, die Niederschlagswasserproblematik abschlieflend im Bebauungsplan
zu bewdltigen. Es sollte jedoch erkennbar sein, dass das Niederschlagswasser zu bewdlti-
gen ist. Um diesen Nachweis zu erbringen wurde die Mdglichkeiten der Niederschlagsent-
wdsserung fiir ein Grundstlick exemplarisch gepriift. Ob eine Niederschlagsentwdsserung
vor dem Hintergrund der bekannten Altlastensituation auf den Grundstiicken tatsdchlich
moglich ist, unterliegt der Einzelfallpriifung und kann im Zuge von Bauantrags- und was-
serrechtlichen Erlaubnis- beziehungsweise Genehmigungsverfahren mit den zustdndigen
Fachbehorden abgestimmt und von diesen gepriift werden. Im nachgeordneten Bauord-
nungsrecht steht das Einzelvorhaben, insbesondere auch im Hinblick auf Gefahrenabwehr

und Gestaltung, im Vordergrund.

2.4.2 Eingriffsbeurteilung

Eingriffe liegen nach § 1a Absatz 3 Baugesetzbuch nicht vor, soweit diese bereits vor der

planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Grundlage fiir die Beurteilung von Bauvorhaben im Geltungsbereich bildet bisher der Be-
bauungsplan XIV-3. Der Bebauungsplan setzt fiir die Grundstiicke im Geltungsbereich
eine Grundflachenzahl von 0,6 fest. Mit Ausnahme der Vorgdrten kénnen die Grund-
stlicksfldchen vollstdndig Giberbaut werden. Die Baunutzungsverordnung von 1968 sieht
noch keine Beschrdnkungen fiir die Grundfldchen von Stellplatzen, Garagen, Zufahrten
und Nebenanlagen vor. Die zuldssige Gesamtversiegelung im Baugebiet betragt nach

Abzug der Vorgdrten rund 89 Prozent.
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Im Bebauungsplan XIV-3-1 soll die Grundflachenzahl von 0,6 beibehalten werden. Die
tiberbaubare Flache fiir Stellplatze, Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche wird auf maximal 0,8 begrenzt. Damit
reduziert sich die zuldssige iberbaubare Grundstiicksfladche im Bebauungsplans XIV-3-1

insgesamt um 5.830 Quadratmeter. Ein Eingriff findet nicht statt.

Die Erhohung der Geschossflachenzahl von 2,0 auf 2,4 hat Auswirkungen auf das Orts-
bild, weil damit eine kompaktere Bebauung mit durchgdngig vier bis fiinf Geschossen er-
moglicht wird. Die insgesamt zuldssige Hohe wird durch die Festsetzung einer maximal

zuldssigen Oberkante beschrdnkt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass mit den Festsetzungen im Bebauungsplan kein Ein-

griff, iber das bestehende Planungsrecht hinaus, vorbereitet wird.

Belange des Artenschutzes sind im nachgeordneten Verfahren zu kldaren.

2.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Anderweitige Planungsalternativen existieren nicht, da der Bebauungsplan unter ange-
messener Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungsverhdltnisse die Sicherung des Ge-
werbegebiets zum Ziel hat. Das Gewerbegebiet ist Teil des Industrie- und Gewerbestan-
dortes ,,Slidring“, dessen Sicherung im gesamtstddtischen Kontext wichtig ist. Vor dem
Hintergrund des westlich angrenzenden Industriegebietes besteht auch keine Méglichkeit
der Umnutzung. Das Gewerbegebiet stellt einen Puffer zwischen dem Industriegebiet
westlich der Schmalenbachstrafle und dem Wohngebiet dstlich der Neukéllnischen Allee

dar.

2.6 Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch schwere Unfdlle oder Katastro-
phen aufgrund der Anfdlligkeit der festgesetzten Nutzungen

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,

Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur-

und sonstige Sachgiiter durch schwere Unfdlle oder Katastrophen kénnen bei Einhaltung

der technischen Sicherheitsstandards ausgeschlossen werden. Das Plangebiet befindet

sich auf3erhalb von Hochwasser- oder Erdbebengefdhrdungsgebieten sowie auf3erhalb

eines festgelegten Sicherheitsabstandes zu Storfallbetrieben.
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3 Zusdtzliche Angaben
3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind dahingehend aufgetreten, dass vor dem Hinter-
grund der Altlastenproblematik nicht abschlief3end beurteilt werden kann, ob eine Entsie-
gelung und Niederschlagsentwdsserung im Einzelfall auf jedem Grundstiick moglich ist.
Es konnte jedoch nachgewiesen werden, dass die nicht tiberbaubaren Grundstiicksfld-
chen unter den naturrdumlichen Voraussetzungen fiir die Niederschlagsentwdsserung

ausreichend sind.

Die Erstellung einer gesicherten Verkehrsprognose fiir den Bereich ist aufgrund fehlender
belastbarer Zahlen im Verkehrsmodell zurzeit nicht méglich. Ursachlich hierfiir sind die
zahlreichen Baustellen im Umfeld des Plangebiets, die keine zuverldssigen Aussagen zur
Verteilung des Verkehrsaufkommens gestatten. Zur Abschatzung des zusdatzlichen Ver-
kehrsaufkommens auf der Neukéllnischen Allee aus der Erhéhung der Geschossfldche
wurde daher auf die im Jahr 2021 iibermittelten Prognosedaten der Senatsverwaltung fir

Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz zurlickgegriffen.

Die Bewertung der Umweltbelange erfolgte im Wesentlichen durch die Auswertung vorlie-
gender Unterlagen (vor allem Umweltatlas Berlin) und unter Beriicksichtigung der gelten-
den libergeordneten umweltrelevanten Planungen wie zum Beispiel dem Landschaftspro-
gramm Berlin. Gesonderte Erhebungen zu Flora und Fauna waren nicht erforderlich, da

bezogen auf das geltende Planungsrecht nur eine Konkretisierung der zuldssigen Nutzun-

gen Schwerpunkt des Bebauungsplans XIV-3-1 ist.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung kann, weil durch die vorgesehenen Festset-

zungen kein planungsrechtlicher Eingriff erfolgt, verzichtet werden.

Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand werden unabhdngig hiervon gemaf3 den Vor-
gaben der Baumschutzverordnung Berlin im nachgeordneten Verfahren bilanziert. Ebenso
sind die Belange des Artenschutzes beim Abbruch von Gebduden und bei der Fallung

von Bdumen oder Rodung von Gehdlzbesténden zu beriicksichtigen.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Uberwachung der planbedingten Auswirkungen nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens sowie der baulichen Vorhaben wird im Rahmen der iiblichen Uberwachung
und Kontrolle durchgefiihrt werden (zum Beispiel Bauaufsicht, Umweltamt). Fiir den Altlas-

tenschaden im Plangebiet besteht bereits ein Grundwassermonitoring.
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4 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Wesentliche Intention des Bebauungsplanes XIV-3-1 ist die Sicherung von produzieren-
den und verarbeitenden Gewerbebetrieben am Standort, bodenpreistreibende Nutzun-
gen sollen entsprechend ausgeschlossen werden. Es handelt sich um eine Gewerbefla-
che, die Teil eines gréfieren Industrie- und Gewerbestandortes von gesamtstadtischer Be-
deutung ist. Das Plangebiet bildet den Puffer zwischen dem Industrie- und dem Wohnge-
biet. Der Trennungsgrundsatz, der eine Gliederung von Baugebieten hinsichtlich ihres
Storgrades vorsieht, kann hier nicht mehr umgesetzt werden. Das Nebeneinander von Ge-
werbe und Wohnen existiert schon seit vielen Jahrzehnten ohne gréfiere Probleme. Die
ansdssigen Betriebe sind liberwiegend der Kategorie der nicht wesentlich storenden Ge-
werbebetriebe zuzurechnen. Mafinahmen zum Ldarmschutz zukiinftiger Vorhaben sind im

nachgeordneten Verfahren jeweils betriebsbezogen festzulegen.

Auf3erdem sollen im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen werden, die den Gewerbe-
standort langfristig nachhaltig weiterentwickeln und in Bezug auf das Orts- und Land-
schaftsbild angemessen aufwerten. Die Flachen sind im Bestand iiberwiegend bebaut
und versiegelt. Gemdf3 den geltenden Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-3 kénnen
insgesamt rund 89 Prozent der Baugebietsfldche versiegelt werden. Zukiinftig soll die
Versiegelung im Baugebiet auf 80 Prozent begrenzt werden. Die nicht iiberbaubaren Fla-
chen sind zu begriinen. Das wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt und das Kleinklima
aus. Wesentliche Verdnderungen fiir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt sowie Klima und Luft sind nicht zu erwarten. KleinrGumige Verbesserungen ergeben
sich durch die anteilig zu realisierende Dachbegriinung bei Neubauten und die intensi-

vere Bepflanzung der Vorgartenflachen.

Belange des Artenschutzes miissen ebenso wie Ausgleichspflanzungen bei Baumfallun-

gen in nachgeordneten Verfahren beriicksichtigt werden.

Eingriffe werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-3-1 nicht ausgeldst.

4,1 Fazit

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-3-1 ergeben sich keine Verschlechte-
rungen des Umweltzustands. KleinrGumig sind durch die Festsetzungen Verbesserungen

zu erwarten.

95 von 180



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-3-1 Umweltbericht

5 Referenzliste der verwendeten Quellen

Gesetze und Verordnungen gemdf3 Kapitel Il 1.2.1, stadtebauliche Planungen gemdaf3 Ka-

pitel Il 1.2.2, insbesondere:

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz: Landschaftsprogramm einschlief3-
lich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.06.2016
(Amtsblatt fiir Berlin Nummer 24, Seite 1314)

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen: Umweltatlas Berlin, 1993 - 2023,
online im FIS-Broker 2023

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen: Rundschreiben Nummer 4/2018,
Rundschreiben zum Umgang mit Niederschlagswasser in Bebauungspldnen in Berlin,
15.11.2018

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Senatsverwaltung fiir Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz: Berliner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung
2021

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm vom 26.08.1998 (GMBI Nummer
26/1998, Seite 503), zuletzt geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz
AT 08.06.2017 Bb)

LAl-Hinweise zur Auslegung der TA L&drm in der Fassung des Beschlusses zu TOP 9.4 der
133. LAI-Sitzung am 22. und 23. Mdarz 2017

DIN 18005-1 Schallschutz im Stddtebau, Ausgabe 2002-2007
Sonstige Quellen:

Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (Forschungsgesell-
schaft fiir Straf3en- und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2006, FGSV-Verlag)

Sonderauswertung zum Forschungsprojekt ,,Mobilitat in Stadten - SrV 2018 (Technische
Universitat Dresden, Fakultat Verkehrswissenschaften ,,Friedrich List“, Marz 2020 / aktua-
lisiert 05.05.2021, https://tu-dresden.de/bu/verkehr/ivs/srv/srv-2018, letzter Zugriff
21.04.2023)

https://www.vcd.org/themen/verkehrslaerm/online-laerm-rechner

Verkehrsgutachten im Rahmen anderer Bebauungspldne im Bezirk Neukdlln
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Gutachten:

Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft, Dokumentation zu den Entw&sserungsméglich-
keiten im Bebauungsplan XIV-3-1 im Bezirk Neukolln, 20.12.2022, korrigiert Kapitel 2.3,
24.04.2023

Peutz Consult GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan XIV-3-1,
25.11.2022, Ergdnzung und Korrektur 01.06. 2023 / 22.03.2023

Stellungnahmen:

Stellungnahmen der Fachbehérden im Rahmen der Behordenbeteiligungen gemdf3 § 4

Baugesetzbuch.
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l Planinhalt und Abwégung

1 Ziele und wesentlicher Planinhalt

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes XIV-3-1 ist es, eine stddtebaulich unerwiinschte
Entwicklung durch den Ausschluss von Einzelnutzungen zu verhindern und so den Gewer-
bestandort zu stabilisieren und langfristig im gesamtstddtischen Gewerbegefiige zu erhal-
ten. Im Einzelnen werden mit dem Bebauungsplan XIV-3-1 insbesondere folgende Pla-

nungsziele verfolgt:

- Schaffung von Planungssicherheit insbesondere fiir produzierende und verarbeitende
Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe,

- Verbesserung der Flacheneffizienz durch Nachverdichtung des Standortes,

- stadtebauliche und klimatische Aufwertung durch Entsiegelung und Begriinung,

- Berlicksichtigung der Anforderungen aus dem Denkmal-Umgebungsschutz.

Wesentlicher Planinhalt ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes gemdaf3 § 8 Baunut-
zungsverordnung. Von den gemdf3 § 8 Absatz 2 Baunutzungsverordnung im Gewerbege-
biet allgemein zuldssigen Nutzungen sollen Einzelhandelsbetriebe, eigenstandige Ge-
schafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude, Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke und
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie die ausnahmsweise zuldssigen Vergnii-
gungsstatten gemdaf3 § 8 Absatz 3 Nummer 3 Baunutzungsverordnung ausgeschlossen

werden.

Das zuldssiges Maf3 der baulichen Nutzung und die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
orientieren sich an den bisherigen Festsetzungen: die Grundfldchenzahl von 0,6 und die
flachenhafte Darstellung der liberbaubaren Grundstiicksfldche mittels Baugrenzen wer-
den beibehalten, die Geschossflachenzahl wird geringfiigig von 2,0 auf 2,4 erhoht. Die
Gebdudehdhe wird auf maximal 50,0 Meter iber Normalhéhennull (rund 14,5 bis 15 Me-
ter iiber Geldnde) begrenzt. Ausnahmsweise kann sie durch technische Aufbauten um
maximal 3 Meter iiberschritten werden. Die Bauweise im Plangebiet wird neu geregelt. Es
wird eine zusdtzliche Festsetzung zur Regelung der Brennstoffe im Plangebiet aufgenom-
men. Dariiber hinaus erfolgen Regelungen zur Bepflanzung der Vorgdrten und zur anteili-
gen Begriinung der Dachflachen bei Neubauten. Werbeanlagen sind grundsdtzlich nur an
der Statte der Leistung zuldssig. Die im Plangebiet vorhandenen Verkehrsflachen werden

als Straf3enverkehrsfldche gesichert.
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2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan XIV-3-1 ist gemdf3 § 8 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelbar. Regionalplanerische Festlegungen des Flachennutzungs-

planes sind nicht beriihrt.

3 Begriindung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet

Die Flachen zwischen Neukdllnischer Allee und Schmalenbachstrafle werden, analog
dem Bestand und den stadtebaulichen Zielvorstellungen, als Gewerbegebiet gemdaf3 § 8

der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die Fldachen sind im Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufldchen dargestellt. Ge-
maf3 den Entwicklungsgrundsdtzen, die den Handlungsrahmen fiir die Entwicklung von Be-
bauungspldnen bilden, sind aus gewerblichen Baufldchen grundsatzlich nur Gewerbe- o-
der Industriegebiete zu entwickeln (davon ausgenommen sind untergeordnete Grenzkor-
rekturen). Nur in besonders begriindeten Einzelfdllen kdnnen auch Mischnutzungen, Fl&-
chen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen oder Sondergebiete fiir grof3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen entwickelt werden, wenn negative stadtstrukturelle Auswirkungen aus-

geschlossen werden kénnen (Entwicklungsgrundsatz 8). Das ist hier nicht der Fall.

Das Gewerbegebiet ist Teil des Industrie- und Gewerbestandortes 25 ,,Siidring”, der im
Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich (EpB) dargestellt ist. Weil in
der wachsenden Stadt die Nutzungskonkurrenzen zunehmen, ist die aktive Sicherung der
gewerblichen Baufldchen eines der wichtigsten Ziele des Stadtentwicklungsplans Wirt-
schaft 2030. Insbesondere die Flachen des Entwicklungskonzepts haben hierbei fiir die
gewerbliche und industrielle Entwicklung der Stadt und auch Neukdllns eine besondere

Bedeutung.

Das Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich, Wohnen &stlich
der Neukéllnischen Allee besteht bereits seit vielen Jahrzehnten ohne erkennbare Kon-
flikte. Die einzelnen Nutzungen sind durch die Neukéllnische Allee voneinander getrennt.
Bezogen auf das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen scheiden, aufgrund der vor-
handenen Nutzungen und der stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen (siehe hierzu
auch Kapitel | 3.4) andere als gewerbliche Nutzungen aus. Einer Aufldsung der Gemen-
gelage stehen sowohl der Bestandsschutz und mdgliche Entschddigungsanspriiche als

auch das Interesse des Bezirksamtes, der Grundstiicksnutzer am Erhalt der bestehenden
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Nutzungen entgegen. Das Gewerbegebiet dient auch dem Schutz der Wohnbebauung
vor den westlich angrenzenden Industriefldchen. Die angrenzenden Wohngebiete sind
bezogen auf die konkrete Situation keinen unzumutbaren Beeintrdchtigungen aus dem

Gewerbegebiet ausgesetzt (siehe hierzu Kapitel | 4.1).

Einschrdnkung allgemein und ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

Textliche Festsetzung 1

Im Gewerbegebief sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.

Ausnahmsweise kénnen Verkaufsfléchen fiir den Verkauf an lefzfe Verbraucher zugelas-
sen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbefrieb funktional
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse deutlich unfergeordnef
sind, um ausschlief3lich dort hergestellfe oder weiter zu verarbeitende oder weifer verar-
beitefe Produkfe zu verGuf3ern.

$§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5 und 9 Baunutzungsverordnung

Textliche Festsetzung 2

Im Gewerbegebiet sind Geschdffs-, Biiro- und Verwalfungsgebdéude sowie Gebdude fiir

freie Berufe nichf zuldssig.

Ausnahmsweise kénnen Geschdffs-, Biiro- und Verwalfungsgebéude zugelassen wer-
den, die einem Produktions-, Verarbeifungs- oder Reparaturbeftrieb funktional zugeord-

nef sind,

§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5 und 9 Baunutzungsverordnung

Mit dem Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdgten Bereich verfolgt Berlin das
Ziel, innerhalb der festgelegten Kulisse die Nutzungsméglichkeiten zu beschrdnken, um
die Bodenpreise zu ddmpfen und so Flachen fiir stark preissensible Produktionszweige zu
sichern. Auf diese Weise sollen bestehende Betriebe geschiitzt werden. In den Gebieten
des Entwicklungskonzepts sollen grundsdatzlich Einzelhandel, selbststdndig genutzte Ge-
schafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude, Sportstatten, kirchliche, kulturelle, soziale und

gesundheitliche Anlagen und Vergniligungsstdtten unzuldssig sein.

Die Rahmenbedingungen des gewerblichen Boden- und Immobilienmarkts haben sich in
den vergangenen Jahren grundlegend gedndert. Die Nachfrage nach Industrie- und Ge-
werbeflachen ist spiirbar gestiegen (Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030, Seite 59).
Gleichzeitig hat sich gegeniiber 2011 die Flachenkulisse der Gebiete aus dem Entwick-
lungskonzept fiir den produktionsgeprdgten Bereich von insgesamt 2.920 Hektar um 92
Hektar (etwa drei Prozent) verringert (Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030, Seite 60).
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Auch wenn die Verdnderung der Bodenrichtwerte in den Gebieten des produktionsge-
prdgten Bereichs und anderen Standorten in der Gufieren Stadt moderater ausfdllt, sind
die Bodenrichtwerte von 2009 bis 2018 um bis zu 50 Prozent gestiegen (Stadtentwick-
lungsplan Wirtschaft 2030, Seite 90). Der Median des Preisanstiegs der Bodenrichtwerte
fur Gewerbe aller 40 Gebiete des produktionsgepragten Bereichs betrug rund 30 Prozent
(Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030, Seite 90). Neben den Bodenpreisen hat sich
auch der Median der Angebotsmieten fiir Gewerbefléchen erhdht (Stadtentwicklungsplan
Wirtschaft 2030, Seite 91). Auf dem Biiromarkt ist er von 2012 bis 2018 um mehr als 40
Prozent gestiegen (im Gewerbegebiet ,,Siidring” iiber 40-60 Prozent), fiir Lager- und Pro-
duktionsfldchen um 30 Prozent und fiir alle Arten von Gewerbefldchen um 46 Prozent
(Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030, Abbildung 38, Seite 91).

Derart verdnderte Preisstrukturen wirken sich auf die Nutzungsstruktur aus und erhéhen
die Gefahr, dass weniger zahlungskraftige Nutzungen, hier insbesondere produktionsori-
entierte Nutzungen, verdrdangt werden. Stadtebauliches Ziel ist es, FlaGchenangebote fiir
produzierende und produktionsnahe Nutzungen sowie Handwerksbetriebe, die am Bo-
denmarkt weniger renditestark sind, fiir die Entwicklung Berlins und den Bezirk Neukdlln,
die Versorgung der Bevélkerung aber unverzichtbar sind, abzusichern. Durch den grund-
satzlichen Ausschluss unvertraglicher / konkurrierender Nutzungen auf gewerblichen Bau-
flachen soll die Verfiigbarkeit von Grundstiicken fiir Gewerbebetriebe zu einem angemes-
senen Preisniveau gesichert und der Verdrdngungsdruck auf bestehende Betriebe vermin-
dert werden. Im Bezirk sind in den vergangenen Jahren mehrere kleinere gewerblich ge-
nutzte und gewerblich nutzbare Standorte zu Gunsten anderer Nutzungen aufgegeben
worden. Entsprechend grofi ist das Interesse des Bezirks an der Erhaltung und Sicherung
zusammenhdngender Gewerbestandorte, in welchen die Gewerbebetriebe zudem durch
Synergieeffekte voneinander profitieren kénnen. Fldchenpotenziale fiir neue Gewerbege-

biete stehen in Neukdlln absehbar nicht zur Verfiigung.

Gewerbliche Bauflachen werden zu einem erheblichen Anteil durch Nutzungen aus dem
Bereich Einzelhandel nachgefragt, insbesondere, wenn sie sich wie hier, in unmittelbarer
Ndhe zu Wohngebieten befinden. Diese Nachfragen wirken sich insgesamt auf das Ange-
bot an verfligbaren Gewerbefldchen im Bezirk Neukolln sowie auf das Bodenpreisniveau
am Standort aus. Bei der Ansiedlung von Einzelhandel ist zudem die Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen. Rund einen Kilometer vom
Plangebiet entfernt befindet sich das Nahversorgungszentrum Neukdlln-Carree an der
Grenzallee. Innerhalb der High-Deck-Siedlung existieren ein Vollsortimenter und mehrere
kleine Ldden. Gemdf3 dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind Einzel-

handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment grundsdtzlich nicht in Ge-
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werbe- und Industriegebieten anzusiedeln (Grundsatz 2). Das gilt auch fiir Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhdngig von der Gréfie. Diese sollen

ebenfalls nicht in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden (Grundsatz 1).

In der Vergangenheit waren innerhalb des Plangebietes bereits mehrere Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten ansdssig. Zur-
zeit befindet sich noch ein Einzelhandelsbetrieb einer gemeinniitzigen GmbH, die Klei-
dung, Mobel, Hausrat, Elektrogerdte und weiteres kostengiinstig oder kostenlos abgibt,

innerhalb des Plangebiets. Der Einzelhandelsbetrieb geniefit Bestandsschutz.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten unterhalb der
Schwelle zur Grof3flachigkeit unterliegen gemaf3 den Leitlinien des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes keiner Beschrdnkung bei der Standortwahl. Dennoch sollen sie inner-
halb des Plangebietes zur Umsetzung der Standort- und Steuerungsanforderungen aus
dem Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 zukiinftig ausgeschlossen und auf Gewerbe-
gebiete auf3erhalb der im Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdgten Bereich ge-
sicherten Flachen gelenkt werden. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten sind gleichermaflen geeignet, zu einer Erhéhung der Bodenpreise im Gebiet
beizutragen, was insbesondere einen Wettbewerbsnachteil fiir mittelstdndische Hand-
werks- und Produktionsbetriebe zur Folge haben kann. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen zudem einen hohen Fldchenbedarf aufweisen
(zum Beispiel Autohandel). Zum Transport der Waren ist in der Regel ein Kraftfahrzeug
notwendig, was ein zusdtzliches Kraftfahrzeugauftkommen im Plangebiet erzeugen kann.
Vor dem Hintergrund der angrenzenden Wohngebiete soll das Kraftfahrzeugaufkommen

in und aus dem Plangebiet niedrig gehalten werden.

Zurzeit besteht an der Schmalenbachstrafie ein Kraftfahrzeughandel. Fiir den Betrieb gilt

der Bestandsschutz.

Die Neuansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe soll durch die textliche Festsetzung 1,

Satz 1, unterbunden werden.

Einzelhandelsbetriebe, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb /

Handwerksbetrieb zugehdrig sind, sollen gemdf3 § 1 Absatz 9 Baunutzungsverordnung

ausnahmsweise zugelassen werden (textliche Festsetzung 1, Satz 2). Der sogenannte
»Werksverkauf” ist ein eigener Anlagentyp gemdaf3 § 1 Absatz 5 und 9 Baunutzungsver-
ordnung und kann zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Warensortimente aus der
eigenen Produktion beziehungsweise Produkte, die dem Betrieb zugehdrig sind, in unter-

geordneter Gréf3enordnung anbieten. Die Zuldssigkeit dient der wirtschaftlichen Unter-
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stlitzung von Produktions- oder Handwerksnutzungen und liegt deshalb zugleich im Inte-
resse der wirtschaftlichen Entwicklung. Insoweit ist die untergeordnete Handelsfunktion
bewusst deutlich anders zu bewerten als eigenstdndiger Einzelhandel, selbst wenn dieser
das gleiche Sortiment anbieten sollte. Die Verkaufsfldche muss dem entsprechenden Ge-
werbebetrieb vom Umfang deutlich untergeordnet sein. Als ,,untergeordnet” wird im Re-

gelfall ein Anteil von rund 10 Prozent angesehen.

Durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit sollen mégliche Bauanfragen einer Einzelfallbeur-
teilung unterzogen werden. Die Zuldssigkeit wird sich daher an den zu erwartenden stad-
tebaulichen Auswirkungen eines beantragten Vorhabens in Abhdngigkeit von der Grofle

und der Produktpalette des jeweiligen Gewerbebetriebes orientieren miissen.

Durch die textliche Festsetzung 2 werden ebenfalls aus den vorab genannten Griinden

(selbstandige) Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude ausgeschlossen.

In der textlichen Festsetzung 2 Satz 1 sind nur selbstdndige Geschdfts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebdude, das heif3t, solche Anlagen gemeint, die nicht Bestandteil oder Nebenan-
lage eines Gewerbebetriebs oder einer anderen Nutzungsart auf dem Betriebsgrundstiick
sind. Auf Grund der zurzeit maximalen 6konomischen Verwertung haben Nutzungsanfra-
gen zurzeit mehrheitlich eigenstdndige Biironutzungen zum Ziel. Aktuell liegen fiir den In-
dustrie- und Gewerbestandort ,,Siidring” mehrere Anfragen und Antrdge zur baulichen
Verwertung und Inwertsetzung von Grundstiicken durch Neubau vor. Fiir das Plangebiet
liegt konkret die Anfrage zur Errichtung eines 14-geschossigen Biirohochhauses mit einem
zweigeschossigen Sockelbaukorper fiir eine gewerbliche Nutzung (produktionsgepragt)
vor. Derartige Nutzungen stehen, wie auch Einzelhandelsbetriebe, in unmittelbarer Fla-
chenkonkurrenz zu den produzierenden Gewerbebetrieben. Sie sind geeignet, den Pro-
duktionsstandort durch Aufwertung zu einem Dienstleistungsstandort zu entwickeln. Die
Anderung des Gebietscharakters geht hdufig einher mit der Spekulation auf steigende
Immobilienpreise und der Zuriickhaltung privater Eigentiimer bei notwendigen Erneue-

rungsinvestitionen in den Bestand.

Im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 sind aufgrund der erhéhten Biironachfrage
Eignungsrdume fiir Biironutzungen dargestellt. Diese sind vornehmlich in der Innenstadt
aber auch entlang des S-Bahn-Rings und dort vor allem an den Bahnkreuzen dargestellt.
Innerhalb der Industrie- und Gewerbestandortes ,,Siidring” wurden mit der Rahmenpla-
nung Naumburger Straf3e Flachen festgelegt, auf denen zukiinftig Biironutzung zuldssig
sein soll. Die Flachen siidlich der A 100 waren nicht Gegenstand der Rahmenplanung, da

die Flachen weiterhin Gewerbe- und Industriebetrieben vorbehalten bleiben sollen.
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In Gebieten des Entwicklungskonzeptes fiir den produktionsgeprdgten Bereich sollen
(selbstandige) Geschdafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude im Rahmen der Bauleitpla-

nung ausgeschlossen werden.

Unselbstdndige Biiro- und Verwaltungsgebdude sind nach der Hauptanlage zu beurteilen

und werden ausnahmsweise zugelassen (textliche Festsetzung 2 Satz 2). Neben den erfor-
derlichen Verwaltungseinrichtungen eines Unternehmens sollen hierdurch auch hybriden
Geschdftsmodellen, die Industrieprodukte und Dienstleistungen verzahnen, Moglichkeiten
erdffnet werden. Uber die ausnahmsweise Zuldssigkeit soll sichergestellt werden, dass
Biiro- und Verwaltungsgebdude der Hauptnutzung in Grundfldche und Baumasse unter-

geordnet bleiben.

Soll ein Biirogebdude fiir freiberufliche oder vergleichbare gewerbliche Tdtigkeiten ge-

nutzt werden, ist § 8 Absatz 2 Nummer 2 Baunutzungsverordnung nicht anwendbar. Es gilt
§ 13 der Baunutzungsverordnung. Um Unklarheiten zu vermeiden, wird mit der textlichen
Festsetzung 2 Satz 1 eine ausdriickliche Regelung zum Ausschluss der nach § 13 Baunut-

zungsverordnung zuldssigen Gebdude fiir freie Berufe aufgenommen.

Rdume fiir freie Berufe sind hiervon nicht betroffen, sofern unter Bezugnahme auf die Ge-

schossfldche im Gebdude, die Biiro- und Verwaltungsnutzung nicht iiberwiegt.

»Mengenmaflige oder territoriale Beschrdnkungen fiir die Aufnahme oder Ausiibung einer
Dienstleistungstatigkeit sind nach Artikel 15 Absatz 2 Buchstabe a) Dienstleistungs-Richtli-
nie nur zuldssig, wenn sie nach Artikel 15 Absatz 3 Dienstleistungs-Richtlinie nichtdiskrimi-
nierend, erforderlich und verhaltnismaBig sind.“ (Hinweise der Fachkommission Stédte-
bau zu den Auswirkungen des ,Visser‘-Urteils des Europdischen Gerichtshofs (EuGH), ins-
besondere zur Anwendbarkeit der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungspldne, Marz
2019, Seite 1)

Die Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-3-1 gelten sowohl fiir inldndische als auch fiir

auslandische Investoren und sind damit nicht diskriminierend (Artikel 15 Absatz 3 a)).

Es ist Ziel das Gewerbegebiet fiir Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetriebe zu
erhalten, Leerstand im Ladengebiet der angrenzenden Wohnsiedlungen vorzubeugen und
Verkehr zu vermeiden. Siehe hierzu Begriindung zu den Festsetzungen. Die Festsetzungen
sind daher erforderlich und im &ffentlichen Interesse. (Artikel 15 Absatz 3 b).

Einzelhandelsnutzungen werden nicht vollstdndig ausgeschlossen, zuldssig bleibt der so-
genannte Werkshandel. Auch Biironutzungen, die einem Produktions-, Verarbeitungs- o-

der Reparaturbetrieb zugeordnet sind, sind weiterhin zuldssig. Auch Biiros und Rdume fiir
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freie Berufe sind in eingeschranktem Umfang weiterhin méglich. Die Regelungen gehen

nicht iber das hinaus, was zur Erreichung der stddtebaulichen Ziele erforderlich ist.

Mit den Festsetzungen werden die Zielsetzungen der beschlossenen stddtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte und sonstigen stddtebaulichen Planung gemaf3 § 1 Absatz 6 Nummer

11 Baugesetzbuch umgesetzt.

Textliche Festsetzung 3

Im Gewerbegebief sind Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke (dies gilf auch fiir
gewerblich befriebene Anlagen) und Beftriebe des Beherbergungsgewerbes nichf zulds-
sig. Die Ausnahmen nach § 8 Absatz 3 Nummer 3 der Baunufzungsverordnung (Vergnii-

gungsstdtten) sind nicht Bestandfteil des Bebauungsplans.

Im Gewerbegebief sind Schank- und Speisewirfschaffen nur ausnahmsweise zuldssig.

$§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5, 6 und 9 Baunutzungsverordnung

Mit der textlichen Festsetzung 3 sollen Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke (auch
gewerblich betriebene Anlagen), Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Vergnii-

gungsstdtten ausgeschlossen werden.

Tankstellen sollen vorzugsweise entlang von iibergeordneten Hauptverkehrsstraf3en ange-
ordnet werden. Sie werden von einem grofien Kundenkreis auch in den Abend- und
Nachtstunden aufgesucht. Damit steht die Nutzung im Konflikt zur nordéstlich befindlichen
Wohnbebauung. Die ndchste Tankstelle befindet sich rund 800 Meter entfernt, an der
Grenzallee. Weitere Tankstellen sind an der Karl-Marx-Straf3e (rund 2,5 Kilometer). Zu-
dem handelt es sich um ein Bestandsgebiet, verfligbare Grundstiicke stehen nicht zur Ver-

figung.

Anlagen fiir sportliche Zwecke umfassen sowohl Anlagen fiir den Gemeinbedarf als auch

kommerziell betriebene Anlagen. Sie sind von ihren Nutzungen her breit gefdchert und
umfassen sowohl Sportpldtze und Schwimmbdder als auch Squash- und Bowlinghallen,
Motorsportanlagen, Schief3sténde, Paintball-Hallenflachen und weitere. Gewerbegebiete
werden aufgrund des relativ hohen Stérgrades und der vorhandenen Hallenstruktur gern
zur Unterbringung entsprechender Anlagen genutzt. Anlagen fiir sportliche Zwecke sollen
hier aufgrund ihrer moglichen Fldchenbedarfe und der moglichen Frequentierung ausge-
schlossen werden. Der Ausschluss beriicksichtigt die vorgefundene Situation im Umfeld
des Plangebietes und stiitzt die stddtebaulichen Entwicklungsabsichten, wonach die Fla-

chen im Gewerbegebiet produzierenden und produktionsgeprédgten Gewerbebetrieben
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vorbehalten bleiben sollen. Betriebssportanlagen sind, sofern sie sich der Hauptnutzung

unterordnen, hiervon nicht betroffen.

Mit dem Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes soll einer in den vergan-

genen Jahren zu beobachtenden Entwicklung entgegengewirkt werden, wonach versucht
wird, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, als Unterkategorie der Gewerbebetriebe al-
ler Art, in Gewerbegebieten unterzubringen. Aktuell befindet sich ein kleiner Beherber-

gungsbetrieb im Plangebiet.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden von Personen zur Unterbringung, wenn

auch nur zeitlich befristet, aufgesucht. Die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes be-
zieht sich vorrangig auf die Unterbringung nicht erheblich beldstigender Gewerbebe-

triebe, wdhrend Betriebe des Beherbergungsgewerbes auch in den Gebieten nach §§ 3
bis 7 Baunutzungsverordnung allgemein beziehungsweise ausnahmsweise zuldssig sind.
Um Nutzungskonflikten und Flachenkonkurrenzen zwischen Beherbergungsbetrieben und
den hier gewlinschten produzierenden Gewerbebetrieben vorzubeugen, sollen Betriebe

des Beherbergungsgewerbes grundsdtzlich ausgeschlossen werden.

Uber die textliche Festsetzung 3 Satz 2 werden auf3erdem die in Gewerbegebieten aus-

nahmsweise zuldssigen Vergniigungsstdtten ausgeschlossen. § 8 der Baunutzungsverord-

nung subsumiert kerngebietstypische aber auch nicht kerngebietstypische Vergniigungs-
statten. Vergniigungsstdtten sollen hier bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung grundsdtzlich ausgeschlossen werden, um eine eindeutige und fiir jeden Antrag-
steller nachvollziehbare Regelung zu erzielen. Die bereits gewerblich genutzten Fldchen
sollen ausschliefllich fiir Nutzungen gesichert werden, die die Anforderungen an ein Ge-
werbegebiet erfiillen. Durch die erfahrungsgemdf3 hohen Renditen dieser Einrichtungen
entstehen, wie bereits vorab ausgefiihrt, Verdrangungseffekte zu Lasten anderer, stadte-
baulich gewiinschter Nutzungen. Sowohl die Nutzung selber als auch die méglichen
stadtgestalterischen Begleiterscheinungen (reiflerische Werbung mit Lichtreklamen und
ahnliche) sind aus Griinden des Riicksichtnahmegebots gegeniiber dem Umfeld des Gel-
tungsbereichs nicht zuldssig. Die vorhandene Wohnbebauung unterliegt durch die Ndhe
zur Gewerbebebauung bereits einer gewissen Beeintrdchtigung. Einfliisse, die nicht ur-
sdchlich mit den stddtebaulich gewiinschten Nutzungen im Zusammenhang stehen, sollen
daher von vornherein ausgeschlossen werden. Die mdgliche Ansiedlung von Vergnii-
gungsstatten soll, soweit gewerberechtlich zuldssig, vorrangig in Lagegunst zum Haupt-
zentrum Karl-Marx-Strafle erfolgen. In der Vergangenheit gab es innerhalb des Geltungs-
bereichs bereits Bestrebungen zur Eréffnung eines Festsaals, was zu erheblichen Konflik-

ten mit der Nachbarschaft gefiihrt hat.
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Schank- und Speisewirtschaften fallen unter den allgemeinen Begriff ,,Gewerbebetrieb”

und sollen im Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zuldssig sein. Durch die nur ausnahms-
weise Zuldssigkeit soll geregelt werden, dass insbesondere grofie fldchenintensive Be-
triebe, die nicht mit dem Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdgten Bereich ver-
einbar sind, ausgeschlossen werden kénnen. Grofie Schank- und Speisewirtschaften kon-
nen erheblichen Zu- und Abgangsverkehr und auch Ruhestérungen in den Abend- und
Nachtstunden erzeugen. Betriebskantinen fallen nicht unter die Schank- und Speisewirt-
schaften, sofern sie sich einer anderen Hauptnutzung unterordnen, und sind damit weiter-
hin im Plangebiet zuldssig. Auch kleinere Betriebe, wie zum Beispiel ein Imbiss, ein Bistro,
ein kleines Schnellrestaurant, die der Gebietsversorgung dienen, sollen hingegen nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden. Als Orientierungswert fiir die zul@ssige Grofle
kénnten nach Aussage der Fachbehdrde (Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und

Betriebe, Referat IV A) bis zu 40 Gastronomiepldtze herangezogen werden.

Flachen fiir Schank- und Speisewirtschaften befinden sich ansonsten im Zentrum des ge-

geniiberliegenden Wohngebietes.

Die allgemeine Zweckbestimmung gemdf3 § 8 Absatz 1 Baunutzungsverordnung - Ge-
werbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben - wird durch die Einschrdnkung und den Ausschluss von Nutzungen
durch die textlichen Festsetzungen 1 bis 3 nicht in Frage gestellt, da die Hauptnutzung
»Gewerbebetriebe” nach der Zweckbestimmung nicht ausgeschlossen, sondern lediglich

einer differenzierten Regelung unterworfen wird.

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung; H6he baulicher Anlagen
Im Gewerbegebiet wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festlegung der iiber-

baubaren Grundstiicksfldche in Verbindung mit den Festsetzungen zur zuldssigen Grund-
flachenzahl (GRZ), Geschossfldchenzahl (GFZ), Hohe der baulichen Anlagen (OK =
Oberkante) bestimmt. Die Festsetzungen legen das stddtebaulich relevante maximale
Volumen der Baukorper fest. Alle stddtebaulich relevanten Kriterien sind damit hinrei-

chend konkret und kénnen sicher beurteilt werden.

Grundfldchenzahl (GRZ)

In den Gewerbegebieten wird, analog der Festsetzung im Bebauungsplan XIV-3, eine
Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Mit Ausnahme auf den Grundstiicken Neukdllnische
Allee 132 / Schmalenbachstraf3e 15 und Haberstraf3e 3 bestehen auf allen Grundstiicken
mindestens noch geringfiigige Erweiterungsmoglichkeiten und damit weitere Entwick-

lungsspielrdume.
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Der nach § 17 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung festgelegte Orientierungswert fiir die
Grundflachenzahl in Gewerbegebieten von 0,8 wird mit der Festsetzung unterschritten.
Die Festsetzung folgt der Struktur vor Ort, wonach die Gewerbegrundstiicke in der Regel
durch eine durchgdngige Erschlieflung sowie Stellplatz- und Lagerflachen gekennzeich-

net sind, die die bauliche Inanspruchnahme einschrdnken.

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann nach § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung
durch die Grundfladchen von Garagen, Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14, baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche bis zu 50 vom Hun-
dert iberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8. Wei-

tere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen zugelassen werden.

Geschossfldchenzahl (GFZ)

In den Gewerbegebieten wird eine Geschossflachenzahl von 2,4 festgesetzt. Damit wird
die bislang zulassige Geschossfldchenzahl von 2,0 (Bebauungsplan XIV-3) geringfiigig
erhoht. Mit Ausnahme des Grundstiicks Neukollnische Allee 254 bestehen auf den Grund-

stlicken noch Erweiterungspotenziale.

Neben dem Erhalt und der Sicherung von Gewerbefldchen gewinnen eine bedarfsge-
rechte Entwicklung und die verstarkte Aktivierung vorhandener Potenziale an Bedeutung.
Im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 wurden die Fldchen im Bereich der Neukollni-
schen Allee als besonderes gut geeignet fiir gestapeltes Gewerbe benannt. Ausschépfen
|asst sich das Flachenpotenzial durch Umstrukturierung, Aufstockung oder Abriss und
Neubau. Mit der Festsetzung einer Geschossfldchenzahl von 2,4 sollen die Voraussetzun-

gen fiir eine Entwicklung in die Hohe geschaffen werden.

Der nach § 17 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung festgelegte Orientierungswert fiir die

Geschossflachenzahl in Gewerbegebieten von 2,4 wird mit der Festsetzung eingehalten.

Die planbedingte Schallpegelzunahme aus der Erhéhung der Geschossfldchenzahl von
2,0 auf 2,4 fihrt nur zu einer sehr moderaten Erhéhung der Gerduschimmissionen auf der
Neukollnischen Allee. Eine Zunahme ist im Tageszeitraum zu erwarten, da ndchtliche Akti-
vitdten auf den Gewerbegrundstiicken zum Schutz der Wohnbebauung unterbunden wer-
den miissen. Zusatzliche Auswirkungen auf die Gesundheit der Bewohnenden im angren-

zenden Wohngebiet kdnnen hieraus hinreichend ausgeschlossen werden.

Hohe baulicher Anlagen

Als zusatzlicher Bestimmungsfaktor wird die zuldssige Hohe baulicher Anlagen iiber ei-

nem Bezugspunkt gemaf3 § 18 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die vorgesehene
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Oberkante (OK) baulicher Anlagen bezieht sich auf Normalhdhennull (NHN). Die Geldn-
dehdhen iiber Normalhdhennull betragen im Bereich der Neukdllnischen Allee (Verkehrs-
flache) zwischen 35,7 Meter (im Norden des Plangebiets) und 35,0 Meter (Siiden), im Be-
reich der Schmalenbachstraf3e zwischen 35,2 Meter (Norden) und 34,8 Meter (Siiden).

Die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe erfolgt, um stddtebaulichen Fehlentwick-
lungen im Gewerbegebiet durch bestimmte Bebauungstypologien (zum Beispiel Hoch-
hausern) vorzubeugen und eine hiermit verbundene mdgliche Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes, unmittelbar angrenzend zum teilweise denkmalgeschiitzten Wohn-

quartier 6stlich der Neukollnischen Allee, zu vermeiden.

Den Grundstiicken Neukdllnische Allee 144/158 liegen die denkmalgeschiitzten Gebdu-
den der High-Deck-Siedlung gegeniiber. Die schiitzenswerte Gesamtanlage der High-
Deck-Siedlung (Objekt-Dokumentationsnummer 09097893) erstreckt sich entlang der
Neukollnischen Allee auf einen Bereich zwischen dem Grundstiick Neukollnische Allee
128/130 (einschlieBllich) und der Kleingartenanlage Karlsruhe 2, siidlich des Geltungsbe-

reichs.

Damit beriihrt die Planung Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege. Objekte und
Anlagen, die sich in unmittelbarer Umgebung eines eingetragenen Denkmals befinden,
fallen unter den Umgebungsschutz. Der Umgebungsschutz soll sicherstellen, dass die Wir-
kung eines Baudenkmals nicht geschmdlert wird, das heif3t, neue Gebdude und Anlagen
missen sich am Mafistab des Denkmals orientieren und diirfen dieses nicht dominieren.
Das betrifft, nach Aussage der Landesdenkmalpflege, insbesondere bauliche Mafinah-
men auf den Grundstiicken Neukollnische Allee 134/160.

Die dem Plangebiet gegeniiberliegenden Gebdude der High-Deck-Siedlung weisen 4 bis
6 Geschosse auf. Die Hohe der gegeniiberliegenden Wohnbebauung Heinrich-Schlusnus-
Straf3e 8/12 und Leo-Slezak-Strafle 20/28 betragt inklusive Aufbauten rund 56 Meter

tiber Normalhéhennull, ohne Aufbauten rund 53,7 Meter iiber Normalhéhennull.

In Anlehnung an das hochste Gebdude im Plangebiet, Neukéllnische Allee 154 mit einer
maximalen Hohe von rund 50,5 Meter iiber Normalhéhennull, erfolgt im Plangebiet die
Festsetzung einer maximalen Gebdaudehsdhe von 50,0 Meter (rund 14,5 Meter bis 15 Me-
ter tiber Oberkante Gelande).

Mit der Gebdudehohe von 50,0 Meter iiber Normalhohennull sollen die Voraussetzungen
zur Ausbildung einer stddtebaulichen Kante entlang der Neukéllnischen Allee geschaffen

werden. Gleichzeitig bleibt sichergestellt, dass sich zukiinftige Baukorper in die Umge-
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bung einfiigen und den Belangen des Denkmalschutzes entsprechen. Negative Auswir-
kungen auf die Fldchen des angrenzende Baudenkmals High-Deck-Siedlung kénnen ab-

gemildert und eine bauliche Dominanz ausgeschlossen werden.

Mit einer zuldssigen Gebdudehdhe von 50,0 Meter iiber Normalhéhennull wird - bei einer
angenommenen Geschosshohe von 3,5 Meter im Regelgeschoss und 4,0 Meter im So-

ckelgeschoss - die Errichtung von viergeschossigen Gewerbegebduden ermoglicht.

Die Hohe entspricht auch den Gebdudehéhen der Wohngebdude Neukdllnische Allee
97/111 und der Hohe der Gewerbebebauung Haberstrafle 4. Die Hohenfestsetzung wird
daher auch auf den Grundstiicken Neukéllnische Allee 100/132, aufBerhalb des unmittel-
baren Denkmal-Umgebungsbereiches, fortgesetzt. Hierdurch werden die gewachsenen
Strukturen beriicksichtigt und die Einbindung in die rdumliche und stadtstrukturelle Situa-

tion sichergestellt.

Ausnahmsweise zul&ssige Uberschreitung der festgesetzten Oberkante (OK)

Textliche Festsetzung 4

Im Gewerbegebief konnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne Dachaufbaufen bis zu
einer Hohe von 3 Mefer oberhalb der fesfgesefzten Oberkante zugelassen werden, wenn

sie ausschlieflich der Aufnahme technischer Einrichfungen dienen.

§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 16 Absatz 2 und 6 Baunutzungsverordnung

Abweichend von der Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe im Gewerbegebiet kén-
nen im Einzelfall ausnahmsweise technische Dachaufbauten, wie zum Beispiel Schorn-
steine, Liftungsanlagen, Aufzugsschdchte zugelassen werden. Die Erfahrungen zeigen,
dass es erforderlich sein kann, entsprechende Anlagen vorzusehen, deren Schdchte aus
technischen oder immissionsschutztechnischen Griinden beziehungsweise aus Beleuch-

tungszwecken liber das Gebdude gefiihrt werden missen.

Ab dem 01.01.2023 gilt das Solargesetz, welches die Errichtung von Photovoltaikanlagen
bei Neubau beziehungsweise Sanierung von Ddchern vorschreibt. Insbesondere in ge-
werblichen Bereichen mit gréfieren Baukorpern kann ein erheblicher Anteil des Energie-
bedarfs fiir die Wassererwdrmung und den Strombedarf iber Solaranlagen auf Dachfla-

chen gewonnen werden.

Die Abweichung von der maximal zuldssigen Oberkante soll im Hinblick auf die Anforde-
rungen aus dem Denkmalschutz nur ausnahmsweise und bis zu einer Héhe von 3 Meter
oberhalb der maximalen Gebdudehdhe gewdhrt werden. Die Entscheidung iliber die Ge-

wdhrung einer Ausnahme obliegt den zustdndigen Behérden im Baugenehmigungsverfah-
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ren. Die Zuldssigkeit wird sich an den zu erwartenden stddtebaulichen Auswirkungen ei-
nes beantragten Vorhabens auf den angrenzenden Denkmalbereich orientieren miissen.
Genehmigungsfahig sind daher insbesondere Aufbauten, die von der Straf3e nur wenig

wahrnehmbar sind und die Uberschreitung, bezogen auf Liiftungsanlagen, Schornsteine

et cetera, auf das technisch notwendige Maf3 beschrdnken.

Baumassenzahl

In Gewerbegebieten sollte gemdaf3 § 17 Baunutzungsverordnung eine Baumassenzahl von
10,0 (Orientierungswert) nicht Giberschritten werden. Aus der zul&ssigen Grundflachenzahl
(0,6) und der zuldssigen Hohe (maximal 15 Meter) errechnet sich eine Baumassenzahl
von 9,0. Der Orientierungswert wird unterschritten. Die Festsetzung einer Baumassenzahl
im Bebauungsplan ist entbehrlich, da die Dimensionen mit den Festsetzungen hinreichend

gewdhrleistet sind.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksfléche, Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen in den Gewerbegebieten sollen gemaf3 § 23 der
Baunutzungsverordnung weiterhin durch ausschliefllich Guf3ere Baugrenzen bestimmt wer-
den, um ein ausreichendes Maf3 an Flexibilitat zu erreichen. Die Baugrenzen sichern die

durchlaufenden Vorgartenfldchen aus dem Bebauungsplan XIV-3.

Bauweise

Textliche Festsetzung 5

Im Gewerbegebief wird als Bauweise fesfgesefzf: abweichende Bauweise mit Zuldssig-

keif von Gebduden ohne Léangenbeschrédnkung mif seiflichen Grenzabstédnden.

§ 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 22 Absatz 4 Baunufzungsverordnung

Im Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind zwar iiberwiegend sehr schmal (kleiner 50 Me-
ter Breite), dennoch gibt es einige Grundstiicke (Neukdllnische Allee 112 / Schmalen-
bachstraBe 7/9, NobelstraBBe 2, 8, 12), auf denen straf3enseitig Baukdrperldngen / -brei-

ten ldnger 50 Meter realisiert werden kdnnten.

In der textlichen Festsetzung 5 wird daher geregelt, dass Baukorperldngen abweichend
von der offenen Bauweise ldnger 50 Meter betragen diirfen. Damit soll die Errichtung

grof3erer Baukorper / Hallen generell ermdglicht werden. Die Festsetzung beriicksichtigt
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im Vorgriff auch Anderungen in der Grundstiicksstruktur, zum Beispiel durch Zusammenle-
gungen. Analog der offenen Bauweise sollen aber die seitlichen Grenzabstdnde einge-
halten werden. Das Prinzip der offenen Bauweise, bei Einhaltung eines seitlichen Grenz-
abstandes berlicksichtigt die Lage des Baugebiets auflerhalb der verdichteten Stadt und
entspricht dem Bestand. Bei Gewerbebauten handelt es sich nicht selten um grofle, teil-
weise nach aufien geschlossene Baukorper. Durch die Einhaltung von Grenzabstdnden
soll auch bei grofien Baukorperldngen die stddtebauliche Einbindung in die umgebende
Stadtstruktur, die ebenfalls durch Einzelbaukdrper / Zeilenbebauung gepragt ist, gewdhr-

leistet bleiben.

Abstandsflachen

Nach den Regelungen der Bauordnung 1958, die bis zur Erstellung des Bebauungsplans
XIV-3 anzuwenden war, galt die geschlossene Bauweise (§ 7 Absatz 15). Im Bestand exis-
tieren daher noch einige Gebdude, die in geschlossener Bauweise errichtet wurden. Die

Gebdude haben Bestandsschutz.

3.4 Verkehrsflachen

Straf3enverkehrsfldche

Die Straf3enverkehrsfldchen der Neukdllnischen Allee, Chris-Gueffroy-Allee, Nobelstrafle,
Schmalenbachstrafle und Haberstraf3e werden entsprechend ihres Ausbauzustandes
durch zeichnerische Festsetzung als Verkehrsfldchen mit Straflenbegrenzungslinien ge-

maf3 § 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch festgesetzt.
Textliche Festsetzung 6
Die Einteilung der Straflenverkehrsfléche ist nicht Gegensfand der Fesfsefzungen.

§ 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch

Die textliche Festsetzung 6 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Bezug zur Plan-
unterlage keine Einteilung der Straflenverkehrsfldchen vornimmt. Auch Regelungen zu
Baumpflanzungen im offentlichen Straflenraum oder der Erhaltung der Gehdlzflachen in-

nerhalb der Neukéllnischen Allee sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans.
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3.5 Immissionsschutz / Klimaschutz

Verwendung bestimmter Brennstoffe

Textliche Festsetzung 7

Sofern im Gelfungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung
von Wdrme befrieben werden, sind vorwiegend zum Schufz vor Feinsfaub als Brennsfoffe
nur Erdgas oder Heizél EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brennsfoffe
ist dann zuldssig, wenn sichergesftellf ist, dass die Massensfrome von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesefzfen Brennstoffs

vergleichbar héchstens denen von Heizél EL schwefelarm sind.

§ 9 Absatz 1 Nummer 23a Baugesetzbuch

Der Geltungsbereich befindet sich entsprechend der Darstellung im Fldchennutzungsplan
im ,,Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung”. Dieses Gebiet umfasst im Wesentlichen die Innen-
stadtbezirke, wo sich insbesondere die Emissionen von Kraftfahrzeugverkehr, Hausbrand
und Industrie iiberlagern. In den Vorranggebieten fiir die Luftreinhaltung sollen rGumliche
Prioritaten fiir die Einschrdnkung von Emissionen und der damit verbundenen Feinstaub-
belastung gesetzt werden. Die Festsetzung dient dem Schutz gesunder Wohn- und Ar-

beitsverhdaltnisse.

3.6 Griinfestsetzungen

Vorgdrten

Textliche Festsetzung 8

Die Fldchen zum Anpflanzen sind in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer
durchgehenden geschlossenen Heckenstrukfur enflang der Grundstiicksgrenze mif an-
schlieflender Wiesenfléche enfsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen und bei Ab-
gang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilf nicht fiir Wege, Zufahrten

und Einfriedungen. Stellpldfze sind unzuldssig.

§ 9 Absatz 1 Nummer 25a Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12 Absafz 6 Baunutzungsverordnung

Bereits im Bebauungsplan XIV-3 sind die Vorgdrten entlang der &ffentlichen Verkehrsfla-
chen zu begriinen. An dieser Regelung soll auch im Bebauungsplan XIV-3-1 festgehalten
werden. Die Vorgdrten wurden bislang nur auf etwa zwei Drittel der Grundstiicke umge-
setzt. Die Gestaltung reicht dabei von der Rasen- oder selten Wiesenfldche, ohne / mit

vereinzelten Strauchpflanzungen bis zur dichten Heckenpflanzung. Um die Einheitlichkeit
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des Erscheinungsbildes insbesondere gegeniiber der Wohnbebauung zu stdrken und ins-
gesamt das stddtebauliche Erscheinungsbild aufzuwerten, sollen die Vorgdrten so be-
pflanzt werden, dass entlang der Grundstiicksgrenze eine geschlossene Hecke entsteht.
Die gegeniiberliegende Strafienseite der Neukdllnischen Allee wird ebenfalls durch stra-
3enbegleitende Hecken gefasst. Durch die Konkretisierung der Bepflanzung kann zudem
den Belangen des Denkmalschutzes in starkerem Mafie entsprochen werden. Hecken bie-
ten Sichtschutz, filtern Staub, bieten Nist- und Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen und
schiitzen den Boden Aus diesen Griinden erfolgt die Festsetzung gleichermafien auf den
Grundstiicksseiten zum Industriegebiet. Es ist Ziel auch in Gewerbe- und Industriegebie-

ten den wirksamen Griinanteil zu erhdhen.

An die Hecke soll sich eine Wiesenfldche anschliefien. Fiir die Wiese konnen krduterreiche
Ansaatmischungen verwendet werden. Eine Wiese ist wesentlich vielfdltiger und artenrei-
cher als eine Rasenfldche. Innerhalb der Wiesenfldche sind einzelne Gehdlze und Bdume
zuldssig. Der Erhaltungsaufwand ist in der Regel gering. Extensive Wiesen missen nicht
gediingt, nur zweimal pro Jahr gemdht und das Mahdgut abgerdumt werden. Durch die
Konkretisierung der Bepflanzung gewinnen die Vorgdrten auch an Bedeutung fiir die Bio-

topentwicklung. Die Bepflanzungen sind auf Dauer zu erhalten.

Bei der Realisierung einer Muldenentwdsserung kann es erforderlich werden, Teilflachen
der Vorgdrten mit in Anspruch zu nehmen. Die Festsetzung zur Gestaltung der Vorgdrten
steht dem nicht entgegen. Bei der Anlage sind entsprechende Saatmischungen, die auch

fir feuchte Standorte geeignet sind, zu verwenden.

Ausgenommen von der Pflanzbindung sind die zur ErschlieBung (Wege, Zufahrten) sowie
zur Grundstiickseinfriedung erforderlichen baulichen Anlagen. Stellpldtze sind innerhalb
der Flache zum Anpflanzen hingegen nicht zuldssig, da diese nicht im Einklang mit der

Funktion der Vorgdrten stehen.
Hinweis:

Bei Anwendung der fextlichen Fesfsefzung 8 wird fiir die Heckenpflanzung die Verwen-
dung von Arfen der der Begriindung beigefiigfen Pflanzliste vom 07.04.2022 (siehe An-
lage 2) empfohlen. Als Mindestqualitét sollfen Stréucher, zweimal verpflanzf mif 60-100

Zentimeter Hohe, in einem Abstand von 1-1,5 Mefer unfereinander verwendef werden.

Um dem Ziel 16, Verwendung von zertifiziertem, gebietseigenem Pflanz- und Saatgut, der
»Berliner Strategie fiir biologische Vielfalt“ (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und

Umwelt, Juni 2012) zu entsprechen, wird die Verwendung von Pflanzen der Pflanzliste ge-

114 von 180



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-3-1 Planinhalt und Abwdgung

mdf3 Anlage 2 empfohlen. Die Angaben zur Pflanzqualitdt sowie zum Reihen und Pflanz-
abstand dienen der Festlegung einer Mindestqualitdt, um den optimalen Anwuchs zu ge-

wahrleisten.

Zusdtzlich wird der Begriindung in Anlage 3 eine ,Liste geeigneter heimischer Strauchar-
ten zur Férderung der Artenvielfalt“ (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt)
beigefiigt. Die Arten in der Liste 3 sind iberwiegend auch in der Liste in Anlage 2 aufge-
fihrt. Daher ist sie auch nicht in den Hinweis aufgenommen. Dariiber hinaus werden aber
noch weitere Arten benannt. Bei den in der Anlage 3 enthaltenen Arten handelt es sind
um fruchttragende heimische Strducher, die in der Regel keine besonderen Standortei-

genschaften voraussetzen, aber gezielt zur Erhaltung der Artenvielfalt beitragen kénnen.

Dachbegriinung

Textliche Festsetzung 9

Im Gewerbegebief sind bei der Errichfung von Gebéduden Dachfléchen mit einer Fléche
von mehr als 50 Quadratmeter zu mindestens 30 Prozent zu begriinen. Die Bepflanzun-
gen sind zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen.

Ausnahmsweise kann auf eine Dachbegriinung verzichtfef werden, wenn Auf3enwandflG-
chen gleicher Gréf3e, wie die zu begriinende Dachfldche, mit selbstklimmenden, ranken-
den oder schlingenden Pflanzen begriinf werden. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen

und bei Abgang nachzupflanzen.

$§ 9 Absatz 1 Nummer 25a Baugesetzbuch

Als 6kologische Maf3inahme ist im Gewerbegebiet bei der Errichtung von Gebduden eine
anteilige Dachbegriinung zu realisieren. Im Bestand wurden die Potenziale bislang kaum
genutzt. Lediglich auf dem Gebdude Neukéllnische Allee 154 existiert eine Dachbegrii-

nung.

Dachbegriinungen bieten Pflanzen und Tieren einen wertvollen Lebensraum und k&nnen
Sauerstoff produzieren, verschmutzte Luft filtern und dadurch insgesamt das Mikroklima
verbessern. Ein begriintes Dach hat gegeniiber einem Bitumendach zudem den Vorteil,
dass nur ein Teil der Sonnenstrahlung im Sommer in Warme umgewandelt wird, was einer
Aufheizung des Gebdudes entgegenwirkt. Im Winter wirkt die Dachbegriinung wie eine
Wdarmeddmmung und kann Heizkosten sparen. Zudem ist es planerisches Ziel, das Nie-
derschlagswasser zukiinftig moglichst vollstdndig aut dem Grundstiick zu versickern. Die
Dachbegriinung kann fiir eine Abflussverzégerung und eine starkere Bindung der Nieder-
schldge sorgen. Weiter kann das stddtebauliche Erscheinungsbild des Gewerbegebiets

mit Blick von der gegeniiberliegenden Wohnbebauung deutlich verbessert werden.
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Die Regelung der Dachbegriinung (alternativ Fassadenbegriinung) wird fiir Neubauten
getroffen. Bei der Planung eines Neubaus mit Dachbegriinung kénnen das Bauwerk und
die Begriinung schon in einer frithen Planungsphase optimal aufeinander abgestimmt
werden, zumal bei Neubauten zur Erreichung der Klimaschutzziele des Landes Berlin die
anteilige Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfldchen durch das Berliner Solar-
gesetz verpflichtend festgelegt ist. Bauherren miissen daher von vornherein die statischen
Anforderungen von Dachaufbauten in stdrkerem Mafle als bislang beriicksichtigen und in
die Kostenplanung einstellen. Die Forderung der Realisierung einer Dachbegriinung stellt
insofern keine unangemessene zusdtzliche Forderung bezogen auf die Ausgestaltung des
Daches dar. Mit der Erneuerung des Gebdudebestands soll sukzessive eine mindestens

anteilige Dachbegriinung im gesamten Plangebiet umgesetzt werden.

Bei Neubauten sind mindestens 30 Prozent der Dachfldchen > 50 Quadratmeter zu be-
griinen. Damit verbleiben zugleich ausreichend Flache fiir Photovoltaikanlagen, Solaran-
lagen, Belichtungsfldchen et cetera. Photovoltaik- und Solaranlagen kdnnen auch in
Kombination mit einer Begriinung realisiert werden. Fiir die Kombination eignen sich vor
allem extensive Dachbegriinungen mit niedrigwiichsigen Pflanzen (Sedumpflanzen, Suk-
kulenten, Moose, bliihende Krduter). In Kombination mit einem Griindach l&sst sich die
Leistungsfdhigkeit einer Photovoltaik-Anlage im Jahresmittel um bis zu 4 Prozent erh6hen
(abhangig unter anderem von Standort, Sonneneinstrahlung, Pflegezustand und Art der
Dachbegriinung, siehe hierzu auch https://www.regenwasseragentur.berlin/gruendach-

solar/, letzter Zugriff 18.01.2023). Beim Abgang von Pflanzen sind diese nachzupflanzen.

Grundsdtzlich bleibt es den Bauherren liberlassen, ob sie sich fiir eine extensive oder in-
tensive Dachbegriinung entscheiden. Auf eine mégliche Festsetzung einer Mindestiiber-
deckung wird hierbei verzichtet, da dies auf Grund des bestehenden Planungsrechts und
fehlenden Eingriffs in Natur und Landschaft als unangemessen und unverhdltnismdfig ge-

geniiber den privaten Belangen der Eigentiimer und Nutzer betrachtet wird.

Bestandsbauten werden von der Regelung ausgenommen. Das Land Berlin bietet zur For-
derung der Gebdudebegriinung von Bestandsgebduden das Berliner Programm ,,Griin-
dachPLUS” an. Ist beim Ausbau von Dachgeschossen beziehungsweise der Aufstockung
von Bestandsgebduden eine Dachbegriinung vorgesehen, so ist diese ebenfalls aus dem
Programm férderfahig. Ausdriicklich von der Forderung ausgeschlossen sind Dach- und
Fassadenbegriinungen, die aufgrund baurechtlicher oder naturschutzrechtlicher Vorga-
ben hergestellt werden miissen (zum Beispiel Festsetzungen in Bebauungsplénen) sowie
Dach- und Fassadenbegriinungen auf Neubauten. Um unverhdltnismdaflige Nachteile ge-

geniiber den Eigentiimern zu vermeiden und den Anreiz fiir eine Gebdudebegriinung des
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Bestandes zu erhalten, erfolgt die Festsetzung einer anteiligen Dachbegriinung aus-
schlief3lich fiir Neubauten. Zudem wird vermutet, dass die Tragkonstruktion der Bestands-
hallen, die zum Teil noch aus den 1960er Jahren stammen, die zusdtzlichen Lasten der
Dachbegriinung nicht aufnehmen kann. Im Falle der Festsetzung einer Dachbegriinung
auf Bestandsbauten bediirfte es zumindest einer ndheren Priifung der statischen Auswir-
kungen auf die Bestandsbauten. Da dies nicht Regelungsgegenstand des Bebauungspla-
nes ist, bedarf es hierzu keiner weitergehenden Betrachtung und Abwdgungsentschei-

dung.

Fiir die Grundstiicke besteht bereits Planungsrecht und durch die Uberleitung des Bauge-
biets auf die aktuelle Baunutzungsverordnung erfolgt eine Reduzierung der versiegelba-
ren Fldche von 100 Prozent auf maximal 80 Prozent der Grundstiicksfladche. Weiter wird
gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht eine konkrete Bepflanzung der Vorgdrten vor-
gegeben. Die Eigentiimer sollen daher gegeniiber den Grundstiickseigentiimern benach-
barter Gewerbefldchen nicht iibermaflig belastet werden. Die Grundstiicke im Geltungs-

bereich sind bereits im Bestand bebaut.

Bei Nachweis, dass die Umsetzung einer Dachbegriinung zu technischen Problemen oder
einem wirtschaftlich unangemessen hohen Aufwand fiihrt (zum Beispiel bei der Notwen-
digkeit stiitzenloser, weitspannender Hallen auf Grund bestimmter Betriebsabldaufe, Erho-
hung der Gesamtkosten durch die Dachbegriinung um mehr als 20 Prozent), kann aus-
nahmsweise eine Fassadenbegriinung in gleicher Gréf3e wie die zu begriinende Dachfla-
che realisiert werden. Auch mit einer Fassadenbegriinung wird eine wertvolle Fldche fiir
das Mikroklima durch die erhdhte Verdunstung von Wasser und eine entsprechende Ab-
kiihlung in der ndheren Umgebung geschaffen. Sowohl Dach- als auch Fassadenbegrii-

nungen leisten damit einen wichtigen Beitrag fiir den lokalen Klimaschutz.

Die Festlegung des Verhdltnisses von 1 : 1 fiir die Ersatzmaf3inahme der Fassadenbegrii-
nung orientiert sich an den Biotopfldchenfaktoren fiir die vorgesehenen Mafinahmen. Fiir
eine extensive Dachbegriinung mit geringer Substratmdchtigkeit (< 20 Zentimeter), ohne
Bewasserung ist ein Anrechnungsfaktor von 0,5 angegeben (Senatsverwaltung fiir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz, Broschiire Der Biotopflachenfaktor, Seite 16). Fiir eine bo-
dengebundene Vertikalbegriinung, Versorgung mit Ndhrstoffen und Wasser in der Regel
direkt iber den Wurzelraum im Boden, maximale Héhe 10 Meter, von welcher hier realis-
tisch auszugehen ist, wird ebenfalls ein Anrechnungsfaktor von 0,5 in Ansatz gebracht
(Broschiire, Seite 18). Es wird daher davon ausgegangen, dass es sich bei der Fassaden-

begriinung um eine Mafinahme anndhrend gleicher Wirkung handelt.
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Zu den Nachteilen einer Dach- und Fassadenbegriinung zdhlen die héheren Kosten bei
der Herstellung und der Aufwand, falls Reparaturen am Dach und an der Fassade anfal-
len. Demgegeniiber stehen Einsparungen beim Heizen, Kiihlen und Niederschlagswasser-
entgelt. Zudem stellt das Land Berlin Férdermittel bei der Begriinung von Bestandsdad-

chern zur Verfligung.

Die Kosten fiir den héheren Pflegeaufwand werden vor dem Hintergrund der positiven Ef-
fekte fiir den Menschen (insbesondere Abkiihlung, Luftverbesserung) und die Umwelt (ins-
besondere Gewdsserschutz, Lebensraum fiir Insekten und Kleintiere) als zumutbar bewer-
tet. Bei extensiven Dachbegriinungen reicht nach der Anwuchspflege eine zweimalige

Pflege im Jahr aus.

Den Anregungen aus der Behérdenbeteiligung, neben Dachbegriinungen zusatzlich Fas-
sadenbegriinungen festzusetzen und deren Anteile deutlich zu erhéhen, wird nicht gefolgt.
Im Bebauungsplanverfahren sind die privaten und offentlichen Belange gegeneinander
und untereinander abzuwdgen. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass im Plangebiet bereits
Baurecht besteht und durch die Uberleitung des Baugebiets auf die aktuelle Baunut-
zungsverordnung eine Reduzierung der versiegelbaren Fldche von insgesamt 100 Prozent
auf maximal 80 Prozent der Grundstiicksflache erfolgt. Die Konkretisierung der Bepflan-
zung der Vorgdrten sowie die anteilige Dachbegriinung bei Neubauten stellen zusdatzliche
Mafinahmen aus dem Bebauungsplan XIV-3-1 gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht
im Bebauungsplan XIV-3 dar. Hinzu kommen die Anforderungen der Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz zur ,,Begrenzung von Regenwasserein-
leitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE)“ und die Anforderungen des Berliner
Wassergesetzes sowie des Berliner Solargesetzes, die unabhdngig von den Festsetzungen
im Bebauungsplan zu beriicksichtigen sind. Neben allen positiven Effekten eines hohen
Griinanteils wird eingeschatzt, dass weitergehende Mafinahmen hier weder angemessen

noch verhaltnismdaflig sind.
Hinweis:

Bei Anwendung der fextlichen Festsefzung 9 wird fiir die Dachbegriinung und / oder Fas-
sadenbegriinung die Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzlis-
fen vom 04.05.2023 (siehe Anlagen 4 und 5) empfohlen.

Bei den vorgeschlagenen Arten fiir die Dach- und Fassadenbegriinung handelt es sich
um Arten, die speziell auch unter dem Aspekt der Klimaresilienz ausgewdahlt wurden, um

so eine erfolgreiche und langfristige Begriinung sicherzustellen. Bei der Auswahl wurden
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entsprechend folgende Kriterien besonderes beriicksichtigt: faunistische Qualitét (Nah-
rung fiir Schmetterlinge, Bienen, V3gel), Trockenresistenz, Winterharte, Pflegeaufwand

und Industriefestigkeit. Deshalb enthalten die Pflanzlisten auch nicht heimische Arten.

3.7 Sonstige Festsetzungen / Gestaltungsregelungen

Werbeanlagen

Textliche Festsetzung 10

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Stéttfe der Leis-
tung zuldssig.

§ 9 Absatz 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12 Absatz 1 Ausfihrungsgesetz zum Baugesefzbuch

Werbeanlagen, die keinen Bezug zur Statte der Leistung erkennen lassen, sind zukiinftig

nicht mehr zugelassen.

Mit der Regelung soll der Entstehung von ,,gebietsfremden® Anlagen vorgebeugt werden.
Insbesondere entlang der Neukdllnischen Allee besteht das Erfordernis, hiermit verbun-
dene Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Werbung kann

durch ihre Gestaltung, Dimension und Haufung den Raum dominieren.

Das Recht und das Bediirfnis auf Werbung werden grundsatzlich anerkannt und beriick-
sichtigt. Unterschiedliche Ziele bestehen insofern, als Werbeanlagen vom Zweck her auf-
fallen sollen, die Ortsbildpflege solche Gestaltungselemente jedoch vermeiden mochte.
Anliegen der textlichen Festsetzung 10 ist es daher, die Widerspriiche moglichst gering zu
halten und die Zulassigkeit von Werbeanlagen grundsatzlich auf im Gebiet ansdssige Be-

triebe an der Statte ihrer Leistung zu beschrdnken.

Die Zuldssigkeit und Ausfiihrung von Werbeanlagen, auch Grofiflachenwerbung, von im
Gebiet ansdssigen Betrieben (an der Statte der Leistung) richtet sich nach der Berliner
Bauordnung und muss die Belange des Denkmalschutzes aus der Umgebung beriicksich-

tigen. Der Bebauungsplan sieht hier keine weitergehenden Regelungen vor.

Auflerkrafttreten bisheriger Festsetzungen

Textliche Festsetzung 11

Im Gelfungsbereich dieses Bebauungsplans frefen alle bisherigen Fesfsefzungen und
baurechtlichen Vorschriffen, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absafz 1 des Bau-

gesefzbuchs bezeichnetfen Arf enthalfen, auf3er Kraft.
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Mit dieser Festsetzung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans klargestellt, da grundsdatzlich der allgemeine Rechtssatz gilt, dass

die spdtere Norm die friihere verdrdngt. Durch die Festsetzung des Bebauungsplans XIV-
3-1 treten innerhalb des Plangebiets die bisherigen planungsrechtlichen Vorschriften (Be-

bauungsplan XIV-3) auf3er Kraft.

4 Abwdgung
4.1 Abwdgung von Stellungnahmen aus den Beteiligungen
41.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdf § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch fand in
der Zeit vom 21.02.2022 bis einschliefllich 11.03.2022 statt. Zur Planung gingen keine

schriftlichen oder miindlichen Auf3erungen ein.

4.1.2 Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Be-
lange

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf3 § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch wurde in der Zeit vom 28.01.2022 bis einschliefilich
01.03.2022 durchgefiihrt. Es gingen 27 schriftliche Stellungnahmen ein. In 24 Schreiben
wurden Anregungen und / oder Hinweise vorgebracht, die im Rahmen der Abwdgung be-
handelt wurden. Dabei wurden wesentliche Anregungen und Hinweise zu folgenden The-

men vorgebracht:

- Durch das Straf3en- und Griinflaéchenamt (SGA 1) wurde die Aufnahme von Festsetzun-
gen zur Erhaltung und Ergdnzung des Straflenbaumbestandes angeregt.

- Durch das Umwelt- und Naturschutzamt (UmNat |) wurde im Bereich der Vorgarten
die Anlage von artenreichen, extensiv zu pflegenden Wiesenfldchen sowie die Festset-
zung der Verwendung von Pflanzen gebietseigener Herkiinfte angeregt (textliche Fest-
setzung 8). Weiter sollte der Anteil der Dachbegriinung auf mindestens 50 Prozent er-
hoht und der Substrataufbau idealerweise > 50 Zentimeter betragen (textliche Festset-
zung 9).

- Auflerdem wurde durch das Umwelt- und Naturschutzamt eine Einbeziehung der siid-
ostlich angrenzenden Kleingartenanlagen in den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans XIV-3-1 angeregt.

- Durch das Umweltamt (UmNat 1l1) erfolgten umfangreiche Hinweise zu Altlastenvor-

kommen im Geltungsbereich.
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- Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verbraucherschutz und Klima, Referat | C, halt
eine schalltechnische Untersuchung fiir die durch den Verkehr verursachten Immissio-
nen auf der Neukdllnischen Allee fiir notwendig. Weiter sind die von den vorhandenen
Betrieben und Anlagen erzeugten Gerduschemissionen durch Untersuchungen bezie-
hungsweise Messungen zu ermitteln.

- Durch die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucherschutz und Klima, Re-
ferat Il D, wurde ein Entwdsserungskonzept, in dem die Niederschlagsentwdsserung
unter Berlicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der Alt-
lastensituation konzipiert wird, gefordert.

- Durch das Referat Il B wurde angeregt, die Méglichkeiten zur Festsetzung naturhaus-
haltswirksamer Fldchen vollstdndig auszuloten. Weiter sollte im stddtebaulichen Ver-
trag die Verwendung von vogelfreundlichem Glas und Licht sowie die Bepflanzung
des Vorgartens mit einheimischen Gehdlzen geregelt werden.

- Das Referat IV A schldgt eine 6ffentliche Durchwegung fiir Fu3gdnger und Radfahrer
zwischen der Neukdllnischen Allee und der Schmalenbachstrafie auf Hohe der Hein-
rich-Schlusnus-Strafle vor, um die Wege zur Haltestelle Michael-Bohnen-Ring fiir die
westlich liegenden Baugebiete zu verkiirzen.

- Durch die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe, Referat IV A, wird
darauf hingewiesen, dass, um den Zielen des Entwicklungskonzeptes fiir den produkti-
onsgeprdgten Bereich zu entsprechen, Anlagen fiir sportliche Zwecke (auch gewerb-
lich betriebene) auszuschlieflen und Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahms-
weise zuzulassen sind. Weiter wurde angeregt, die zuldssige Grundflachenzahl von
0,6 auf 0,8 zu erweitern.

- Die Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa, Referat Il B, regte an, ArbeitsrGume fiir
Kiinstlerinnen und Kiinstler im Geltungsbereich zu sichern.

- Durch das Landesdenkmalamt Berlin wurde vorgeschlagen, die ausnahmsweise Zu-
Gssigkeit der Uberschreitung der Oberkante auf eine geeignete Héhe zu begrenzen
(Vorschlag: drei Meter).

- Durch die Leitungstrager erfolgten Informationen zum Leitungsbestand.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden keine
Belange geltend gemacht, die eine Anderung der Planungsziele erfordern. Die vorge-
brachten Anregungen und Hinweise fiihrten zu folgenden Anderungen der Planzeichnung

/ den Festsetzungen:

- Ergdnzung der textlichen Festsetzung 3: Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke
(einschliellich gewerblich betriebener Anlagen), nur ausnahmsweise Zuldssigkeit von

Schank- und Speisewirtschaften,
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- Ergdnzung der textlichen Festsetzung 4: Beschrdnkung der Hohe fiir Dachaufbauten
auf maximal drei Meter,

- Anderung der textlichen Festsetzung 8: Festsetzung von Wiesen- statt Rasenfldche,
Hinweis darauf, dass Pflanzen bei Abgang nachzupflanzen sind,

- Ergdnzung einer Pflanzliste fiir die Heckenpflanzung als Anlage zum Bebauungsplan,
Aufnahme eines Hinweises zur Verwendung von Arten der in der Anlage beigefligten
Pflanzliste,

- Anderung der textlichen Festsetzung 9: Streichung des Wortes , extensiv.

Aus den Stellungnahmen ergaben sich weitere Priif- und Untersuchungsbedarfe, die wie

folgt festgelegt wurden:

- Schalltechnische Untersuchung: Uberpriifung mit Hilfe eines generalisierten Ansatzes,
inwiefern die vorhandenen Betriebe die Immissionsrichtwerte der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm einhalten, allgemeine Vorschldge fiir schallmindernde
Maf3inahmen,

- Niederschlagsentwdsserung: exemplarische Untersuchung fiir ein Grundstiick, Aufzei-

gen der generellen Moglichkeiten.

Vor dem Hintergrund der Vielzahl an Grundstiicken, der unterschiedlichen Altlastensitua-
tion auf den einzelnen Grundstiicken ist die Erarbeitung eines Entwdsserungskonzeptes fiir
das gesamte Plangebiet unter Beriicksichtigung der Altlastensituation durch das Stadtent-
wicklungs- und das Umweltamt nicht leist- und finanzierbar und im Hinblick auf die Ziel-

setzung (Bestandserhalt) auch nicht zielfiihrend (siehe hierzu ausfiihrlicher Kapitel | 4.1).

Der Anregung zur Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung zur Ermittlung der Ver-
kehrsimmissionen (Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verbraucherschutz und Klima, Referat |
C) wurde nicht gefolgt. Der Straflenzug Neukdllnische Allee ist Teil des Berliner Haupt-
straf3ennetzes. Mdgliche Larmkonflikte konnen nicht dem Bebauungsplan angelastet und
auch nicht im Bebauungsplanverfahren XIV-3-1 gelost werden (siehe hierzu auch Kapitel
I12.2.1).

Den Anregungen zur Festsetzung von Straflenbdumen wurde nicht gefolgt, da die Eintei-
lung und Gestaltung der offentlichen Verkehrsfldchen Gegenstand der nachgeordneten

Fachplanung ist.

Den Anregungen des Umwelt- und Naturschutzamtes sowie der Senatsverwaltung fiir Um-
welt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Referat 11l B, zur Festsetzung eines Sub-
strataufbaus von mindestens 15-50 Zentimeter, idealerweise > 50 Zentimeter, fiir eine in-
tensive Dachbegriinung beziehungsweise zur Auslotung aller Méglichkeiten zur Festset-

zung naturhaushaltswirksamer Maf3nahmen, wurde nicht gefolgt.
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Es handelt sich um ein Bestandsgebiet, durch den Bebauungsplan werden keine neuerli-
chen Eingriffe vorbereitet. Weitgehende Regelungen, die der generellen Verbesserung
von Natur, Landschaft, Klima und Artenvielfalt dienen, missen in Bezug auf Herstellung
und Unterhaltung mit vertretbarem Aufwand umsetzbar und im Rahmen der Abwdgung
dem Eigentlimer / Mieter wirtschaftlich zumutbar sein. Dem Grundsatz der Verhdltnisma-
3igkeit ist bei Mafinahmen in Bestandsgebieten ein entsprechendes Gewicht einzurdu-
men. Es ist nicht davon auszugehen, dass bauliche Verdnderungen in jedem Fall den Ab-
riss und Neubau zum Ziel haben. Insbesondere bei Dachbegriinungen mit Substratauf-
bauten bis 50 / > 50 Zentimeter kdnnen erhebliche Mehrkosten fiir die Statik auftreten.
Eine anteilige Dach- alternativ Fassadenbegriinung wird in jedem Fall fiir machbar und
angemessen gehalten. Hierbei ist zudem zu beriicksichtigen, dass durch die Bauherren
zukiinftig noch weitergehende Mafinahmen auf3erhalb des Bebauungsplans, wie zum Bei-
spiel Photovoltaikanlagen auf Dachern und Niederschlagsentwdsserung auf dem Grund-
stlick vorzusehen sind, die sich ebenfalls positiv auf Natur, Landschaft, Klima und Arten-

vielfalt auswirken.

Der Bebauungsplan trifft keine Regelungen, die eine liber die Festsetzungen hinausge-
hende Dach- und Fassadenbegriinung beziehungsweise die Pflanzung von Bdumen im

Straf3enraum verhindern.

Der Abschluss stadtebaulicher Vertrdge zur Sicherung griinordnerischer Belange und vo-
gelfreundlicher Bauweisen ist nicht beabsichtigt beziehungsweise aufgrund des fehlenden

Vorhabenbezuges und der fehlenden Vertragspartnerschaft nicht moglich.

Die Grundflachenzahl von 0,6 kann durch Nebenanlagen und Verkehrsfldchen bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 liberschritten werden. Diese Nutzungsaufteilung entspricht
dem Bestand vor Ort und wird durch Grundstiickszuschnitt, ErschlieBung von der Neukéll-
nischen Allee und der Schmalenbachstrafle, beglinstigt. Eine Erweiterung der Grundfla-
chenzahl auf 0,8, wie von der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe, Re-

ferat IV A, angeregt, erfolgt nicht.

Der Anregung zur Neuanlage eines Fuf3weges durch das Plangebiet wird nicht gefolgt.
Aufgrund des eingeschrdankten Nutzerkreises, der von einer solchen Verbindung unmittel-
bar profitieren wiirde, erscheint ein derartiger Eingriff in die private Grundstiicksflache

nicht gerechtfertigt.

(Atelier-)RGume fiir freie Berufe sind im Geltungsbereich in eingeschrénktem Umfang zu-
lassig. Weitergehende Regelungen sind nicht moglich, da es sich um private Fldchen han-
delt.
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Fiir die Einbeziehung angrenzender Kleingdrten in den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans XIV-3-1 wird kein aktueller Handlungsbedarf und sachlicher Zusammenhang gese-
hen. Die Kleingdrten sind im Fldchennutzungsplan als Griinfldche dargestellt. Dariiber

hinaus sind die Kleingdrten im Kleingartenentwicklungsplan 2030 der Kategorie 2 - dau-
erhaft zu erhalten - zugeordnet. Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Landes

Berlin und seitens des Bezirksamtes gibt es keine gegenteiligen Nutzungsabsichten.

Auf der Grundlage des Abwdgungsergebnisses wurde die Begriindung einschliefllich des
Umweltberichts aktualisiert und der Bebauungsplan nach Vorlage der weitergehenden
Untersuchungen fiir die Behérden- und Tréagerbeteiligung gemaf3 § 4 Absatz 2 Bauge-

setzbuch vorbereitet.

Die vollstandige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann dem

Auswertungsvermerk (Anlage 6) entnommen werden.

4.1.3 Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf3 § 4 Absatz 2
Baugesetzbuch mit Schreiben vom 13.02.2023 um AuBerung zum Bebauungsplanentwurf
und zur Begriindung gebeten. Die Colt Technology Services GmbH (Eigentiimerin stillge-
legter Gasleitungen) wurde mit Anschreiben vom 17.02.2023 im Nachgang beteiligt. Als
Frist fiir die Riickduf3erung wurde die Monatsfrist benannt. Es gingen 26 schriftliche Stel-
lungnahmen ein. In 22 Schreiben wurden Anregungen und / oder Hinweise vorgebracht,
die im Rahmen der Abwdgung behandelt wurden. Dabei wurden wesentliche Anregungen

und Hinweise zu folgenden Themen vorgebracht:

- Durch das Straf3en- und Griinflaéchenamt (SGA 1) wurde erneut die Aufnahme von
Festsetzungen zur Erhaltung und Ergdnzung des Straflenbaumbestandes angeregt.

- Durch das Umwelt- und Naturschutzamt wurde die Aufnahme einer textlichen Festset-
zung zur Vermeidung und Minimierung von Lichtemissionen angeregt.

- Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Referat |
C, halt eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung des planbedingten Ver-
kehrslarms auf der Neukéllnischen Allee fiir notwendig.

- Die Referate Il D und Ill B regen an, den prozentualen Anteil der Dachbegriinung zu
erhéhen. Durch das Referat Il B wird empfohlen, alle Méglichkeiten hinsichtlich einer
Fassaden- und Dachbegriinung auszuloten. In einer textlichen Festsetzung sollte gere-
gelt werden, dass die nach Siiden orientierten Fldchen auf mindestens 50 Prozent ih-

rer Flache zu bepflanzen / zu beranken sind. Fiir extensive Dachbegriinungen sollte
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ein Substrataufbau von mindestens 15 Zentimeter und fiir intensive Dachbegriinungen
ein Substrataufbau von mindestens 0,5 Meter realisiert werden.

- Weiter wird eine Verortung von gegebenenfalls im Baugenehmigungsverfahren gefor-
derten Larmschutzwdnden fiir sinnvoll gehalten. Darliber hinaus sollte fiir die Kleingar-
tenanlage ,,Volksgdrten” die Ldrmbelastung berechnet werden.

- Uber textliche Festsetzung sollte geregelt werden, dass die Befestigung von Wegen
und Zufahrten moglichst in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau erfolgen soll.

- Dariiber hinaus wird der Abschluss staddtebaulicher Vertrdge zur Verwendung vorwie-
gend einheimischer Pflanzen und Gehdlze sowie zur Verwendung von vogelfreundli-
chem Glas angeregt.

- Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Referat IV
A, schldgt erneut eine 6ffentliche Durchwegung fiir FuBgdnger und Radfahrer zwi-
schen der Neukdllnischen Allee und der Schmalenbachstrafle auf Hohe der Heinrich-
Schlusnus-Straf3e vor, um die Wege zur Haltestelle Michael-Bohnen-Ring fiir die west-
lich liegenden Baugebiete zu verkiirzen.

- Durch die Stromnetz Berlin wird befiirchtet, dass der prozentuale Anteil fiir die Dach-
begriinung im Widerspruch zum Berliner Solargesetz steht und die vorgesehene He-

ckenbepflanzung die Zufahrt einschrdnkt.

Im Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der Beteiligung der Behérden gemaf3 § 4 Ab-
satz 2 Baugesetzbuch geduflerten Anregungen und Hinweise werden die bisherigen Pla-

nungsziele grundsatzlich weiterverfolgt.

Auf der Grundlage des Abwdgungsergebnisses bedarf es der Aktualisierung der Begriin-
dung zum Bebauungsplan einschliefllich des Umweltberichts. In der Anlage zum Begriin-
dungstext werden Pflanzlisten fiir die Begriinung von Dach- und Fassadenfldchen ergdnzt.
Zudem werden die planbedingten Auswirkungen durch die Erhdhung der Geschossfldche

von 2,0 auf 2,4 durch die Stadtplanung ermittelt und in die Abwdgung eingestellt.

Dariiber hinaus wird die textliche Festsetzung 9 dahingehend gedndert, dass eine antei-
lige Dachbegriinung (alternativ Fassadenbegriinung) nur noch bei Neubauten zu realisie-

ren ist (siehe hierzu auch Kapitel Il 3.6).

Der Anregung zur Festsetzung von Straflenbdumen wurde nicht gefolgt, da die Einteilung
und Gestaltung der &ffentlichen Verkehrsflachen Gegenstand nachgeordneter Verfahren
ist. Fiir die Regelung der Beleuchtung im Bebauungsplan durch textliche Festsetzung exis-

tiert keine Rechtsgrundlage.

Die Festlegung eines héheren prozentualen Anteils fiir die Dachbegriinung, die Festset-

zung der Begriinung von 50 Prozent der siidlichen Fassadenfldchen wird aufgrund des
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bestehenden Planungsrechts und des fehlenden Eingriffs in Natur und Landschaft als un-
angemessen und unverhdltnismdflig gegeniiber den privaten Belangen der Eigentiimer
und Nutzer betrachtet (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitéat, Verbraucher- und Klima-
schutz, Referate Il D und Il B). Eine Begriindung der Fassadenfldchen in der gewiinschten
Gréf3enordnung ist zudem realistisch nicht umsetzbar (Anlieferbereich, Toréffnungen,

Fensterbdnder).

Eine Regelung zur Befestigung der Zufahrten und Wege in wasser- und luftdurchl&ssigem
Aufbau erfolgt nicht, da es sich um ein Gewerbegebiet handelt und die Zufahrten auch
mit schweren Fahrzeugen befahrbar sein miissen. Hinzu kommt, dass vor weitergehenden
Entsieglungen, Einleitungen des Regenwassers in den Boden Altlastenuntersuchungen und
die Beseitigung von Altlasten und Aufschiittungen erfolgen muss. Auch eine separate Re-
gelung von Befestigung von Wegen erfolgt nicht, da Zufuf3igehende iiberwiegend den Zu-
fahrtsbereich mitnutzen (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klima-
schutz, Referat IIl B).

Ein Abschluss stadtebaulicher Vertrage zur Regelung weitergehender Umweltbelange ist
nicht beabsichtigt beziehungsweise auf Grund fehlendem Vorhabenbezug beziehungs-

weise Vertragspartnerschaft auch nicht moglich.

Der Anregung zur Neuanlage eines Fuflweges durch das Plangebiet wird erneut nicht ge-
folgt. Aufgrund des eingeschrankten Nutzerkreises, der von einer solchen Verbindung un-
mittelbar profitieren wiirde, erscheint ein derartiger Eingriff in die private Grundstiicksfla-

che nicht gerechtfertigt.

Ein Widerspruch zwischen der geforderten Dachbegriinung und dem Berliner Solargesetz
ist nicht erkennbar. Auch bei einem Nebeneinander von Dachbegriinung und Photovol
taikanlagen verbleiben ausreichend Flachen, die zum Beispiel fiir technische Anlagen zur
Verfiigung stehen. Dariiber hinaus ist auch eine Kombination von extensiver Dachbegrii-

nung und Modulen maglich (Stromnetz Berlin).

Auf der Grundlage des Abwdgungsergebnisses bedarf es der Aktualisierung der Begriin-
dung zum Bebauungsplan einschliefilich des Umweltberichts. Der Bebauungsplan ist
nach Uberarbeitung fiir die &ffentliche Auslegung geméf3 § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch

vorzubereiten.

Die vollstandige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise und Anregungen kann dem

Auswertungsvermerk entnommen werden.
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4.1.4 Erneute eingeschrdnkte Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange
Nach der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange wurde die
textliche Festsetzung 9 gedndert. Zu den Griinden fiir die Anderung siehe Kapitel 11 3.6 /
Begriindung der textlichen Festsetzung 9. Der Hinweis auf der Planzeichnung wurde da-
hingehend fortgeschrieben, dass bei Dach- und Fassadenbegriindungen die Verwendung
von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzlisten empfohlen wird. Dariiber hinaus
wurden Aussagen zu den planbedingten Auswirkungen resultierend aus der Festsetzung

der Geschossflachenzahl von 2,4 im Kapitel | 4.1 ergdnzt.

Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Referate | C 31 und
[ll B 1, sowie das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirkes Neukdlln wurden gemdaf3 § 4a
Absatz 3 in Verbindung mit § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch mit Schreiben vom 19.06.2023
erneut um Aulerung zum Bebauungsplanentwurf und zur Begriindung gebeten. Als Termin
fur die Ruckduf3erung wurde der 19.07.2023 genannt.

Im Ergebnis der Abwdgung der gedufderten Anregungen und Hinweise werden die bisheri-

gen Planungsziele grundsétzlich weiterverfolgt, Anderungen sind nicht erforderlich.

Die vollstandige Abwdgung aller eingegangenen Hinweise kann dem Auswertungsver-

merk entnommen werden.

415 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch fand in der Zeit
vom 19.06.2023 bis einschliefllich 19.07.2023 statt. Zur Planung gingen zwei schriftliche

Stellungnahmen ein. Miindliche AuBerungen wurden nicht vorgebracht.

Schreiben 1 vom 11.07.2023

Auflerung

Wir begriifien die Festsetzungen des Bebauungsplans zu Dach- und Fassadenbegriinun-
gen, der Sicherung von mindestens 20 % unversiegelter Flache, zur Grundwassersanie-

rung und zum Regenwassermanagement.

Zudem unterstiitzen wir die Stellungnahmen der Behorden Bezirksamt Neukdlln, Umwelt-
und Naturschutzamt, vom 28.02.2022 und 10.03.2023 sowie Senatsverwaltung fiir Um-
welt-, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Il B, vom 21.02.2022 und 09.03.2023

und fordern dasselbe, wie diese.
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Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahmen des bezirklichen
Umweltamtes und der Senatsverwaltung fiir Umwelt-, Mobilitat, Verbraucher- und Klima-

schutz, Il B, wurden im Verfahren abgewogen.

Auflerung

Unklar ist die Aussage in der textlichen Festsetzung 8, was mit dem Nachsatz: ,,Stellpldtze
sind unzuldssig”, gemeint ist. Ist es grundsdtzlich unzuldssig, im Gewerbegebiet Stell-
platze (neu) zu errichten oder ist hier lediglich im Zusammenhang mit der textlichen Fest-
setzung 8 = Bepflanzung gemeint, dass es unzuldssig ist, Stellplatze zu bepflanzen? Das
erste wiirden wir begriifien. Das zweite lehnen wir ab, da es wichtig ist, auch Stellplatze
durch Bdume zu gliedern und zu beschatten. Besser ist es jedoch Stellplatze in Tiefgara-
gen, Parkhdusern oder auf Ddchern unterzubringen, statt ebenerdig unnétig Fldchen zu

versiegeln.

Abwdgung

Die textliche Festsetzung 8 bezieht sich ausschliefllich auf die Flachen zum Anpflanzen.

Innerhalb der Fldchen zum Anpflanzen ist die Anlage von Stellpldtzen nicht zuldssig. Auf
den lbrigen Grundstiicksflachen ist die Anlage von Stellplatzen im Rahmen der zuldssi-
gen Nutzungsmafle und auch die Begriinung von Stellpldtzen zuldssig. Der Bebauungs-
plan trifft hierzu keine Regelungen. Die AuBerung zur Unterbringung der Stellplatze wird

zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan macht hier keine Einschrankungen.

AuBerung

Besonders wertvoll sind in diesem Bebauungsplan die diversen vorhandenen Bdume, die
sich vor Ort gut etabliert und ihre volle Leistungsfunktion zur Kohlendioxyd- und
Feinstaubbindung, Sauerstoff-Produktion, Luftkiihlung durch Verdunstung, Schattenwurf, et
cetera erreicht haben. Daher gilt es, diesen, auch bei Verdnderung der Bebauung, zwin-
gend zu erhalten. Fallungen sollten nur im Guf3ersten Notfall erfolgen und dann adédquat
ausgeglichen werden. Bei Fallung miissen diese rechtzeitig vorab auf vorhandene und

potenzielle Niststatten gepriift werden.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen. Durch den Bebauungsplan werden keine un-
mittelbaren Vorhaben vorbereitet. Fallungen sind in einem gesonderten Verfahren zu be-
antragen. Das Tétungsverbot gemaf3 § 44 Absatz 1 Nummer 1 Bundesnaturschutzgesetz

ist gleichermafien zu beriicksichtigen.
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Auflerung

Bei Abriss von Gebduden sind diese zeitnah vorab (mindestens 1 Jahr) auf das Vorkom-
men von geschiitzten Niststdtten sowie aktuellem Brutgeschehen zu untersuchen und

rechtzeitig vorab Ausgleich der wegfallenden Niststatten zuziiglich der fiir die Annahme
der Niststatten notwendigen Strukturen (Ruhe- und Nahrungsplatze, gegebenenfalls Leit-

strukturen) zu schaffen.

Abwdgung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Abriss von Gebduden ist ein gesonder-
tes Verfahren. Das Totungsverbot gemdf3 § 44 Absatz 1 Nummer 1 Bundesnaturschutzge-
setz ist auch bei Abriss zu beriicksichtigen und die notwendigen Mafinahmen im Vorfeld

zu ergreifen.

Schreiben 2 vom 19.07.2023

Auflerung

Wir vertreten die rechtlichen Interessen der .... Das Vorliegen einer ordnungsgemdafen Be-
vollmdchtigung wird anwaltlich versichert. Unsere Mandantschaft ist Eigentiimerin des

Grundstiicks .... Damit ist unsere Mandantin unmittelbar vom Bebauungsplan betroffen.
Namens und in Vollmacht unserer Mandantschaft als Einwendende beantragen wir,

- die textliche Festsetzung Nummer 2 (Ausschluss von Geschdfts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebauden sowie Gebdaude fiir freie Berufe) des Bebauungsplanentwurfs vom
01.06.2023 zu streichen;

- und die Hohenbegrenzung auf 50,0 Meter iiber Normalhdhe Null zugunsten einer ge-

bietsvertrdglichen, larmschutzminimierenden Héhenregelung aufzuheben.

Abwdgung

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Die Abwdgung erfolgt nachfolgend zu den einzelnen

Punkten.

Aufderung

Unsere Einwendungen begriinden wir wie folgt:
A - Ausgangslage

Wie bereits mitgeteilt, ist unsere Mandantschaft Eigentiimerin des Grundstticks .... Der fiir
das Grundstiick bisher giiltige Bebauungsplan XIII-3-1 vom 29.04.1969 legt Folgendes

fest:
- Art der Nutzung: Gewerbegebiet gemdf3 § 8 Baunutzungsverordnung 1968
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- Grundflachenzahl: 0,6

- Geschossflachenzahl: 2,0

- offene Bauweise

- Bebauungstiefe 30 Meter gerechnet von der Baugrenze (vergleiche Textliche Festset-
zung Nummer 1)

- Gebdudehdhen sind nicht vorgegeben.

Unsere Mandantin ist nicht nur unmittelbar Betroffene, sondern aufgrund ihrer geplanten
Vorhaben (fiir das in ihrem Eigentum stehende sowie fiir das unmittelbar benachbarte
Grundstiick) auch ,,Ausldserin“ des Bebauungsplanverfahrens. Wie in der Begriindung
zum Bebauungsplan unter ,,Veranlassung“ angedeutet, hat unsere Mandantschaft am
26.02.2021 zwei Vorbescheide beantragt und danach gefragt, ob jeweils ein Biiro- und
Gewerbegebdude mit einer Hohe von 42,50 m (Neukéllnische Allee 112) und einer Hohe
von 60 m (Neukdllnische Allee 112, 114) planungsrechtlich zulassig seien. Erst daraufhin
erlie3 der Plangeber am 24.06.2021 die Verdnderungssperre XIV-3-1/35 (Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 892) fiir das Grundstiick Neukéllnische Allee 112, Schmalenbach-
straf3e 7/9. In der Begriindung der Verdnderungssperre heif3t es, dass die Vorhaben so-
wohl hinsichtlich der beantragten Nutzung als auch im Hinblick auf die geplante Gebdu-
dehdhe planungsrechtlich genehmigungsfdhig seien. Den Vorhaben stiinden aber stadte-
bauliche Griinde entgegen, da sie den Zielen des zukiinftigen Bebauungsplans wider-
sprdchen. Es diirfte dem Plangeber insofern bekannt sein, dass das Stadtentwicklungsamt
mit den Vorbescheiden Nummer 2021/... und Nummer 2021/... beide gestellte Fragen in
den jeweiligen Bauvorbescheidsantrdgen negativ beantwortete. Gegen beide negative
Bauvorbescheide legten die hiesigen Bevollmdchtigten Widerspruch und nach Zuriickwei-

sung des Widerspruchs Klagen vor dem Verwaltungsgericht Berlin ein (VG ... und VG ...).

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen. Die Gemeinden haben nach § 1 Absatz
2 Baugesetzbuch Bauleitpldne aufzustellen, ,,sobald und soweit es fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist“. Die - zundchst miindlich gedufierten - Nut-
zungsabsichten des Grundstiickseigentiimers widersprechen den gesamtstadtischen Ziel-
setzungen des Entwicklungskonzeptes fiir den produktionsgepragten Bereich (EpB) des
Stadtentwicklungsplans Wirtschaft 2030, mit dem Fldchen fiir produzierendes Gewerbe
gesichert werden sollen, sowie dem bezirklichen Einzelhandel- und Zentrenkonzept. Zu-
dem ist die angestrebte Nutzung und die geplante Ausfiihrung (Hochhaus) geeignet, auf
Grund hoherer Renditeerwartungen und damit verbundener méglicher Boden- und Miet-

preissteigerungen zu einer Verdrdngung produktionsgeprdgter gewerblicher Nutzungen
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beizutragen, und kdnnte Vorbildwirkung fiir weitere vergleichbare Vorhaben auf den be-
nachbarten Grundstiicken haben. Insofern erfolgte am 26.01.2021 durch Bezirksamtsbe-
schluss die Einleitung des Bebauungsplanes XIV-3-1 (Amtsblatt fiir Berlin Nummer 6, Seite
392). Die Verdnderungssperre wurde erlassen, nachdem die konkreten Verdnderungs-
und Bauabsichten durch den Eigentiimer weiter verfolgt wurden. Die Anordnung der Ver-
dnderungssperre war zur Sicherung der Planungsziele erforderlich. Dies entspricht der

iiblichen Vorgehensweise.

Richtig zu stellen ist, dass die Grundstiicke im Geltungsbereich des rechtskrdftigen Be-

bauungsplanes XIV-3, festgesetzt am 29.10.1969, liegen.

AuBerung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans sei insofern (nach Aussage der entspre-
chenden Bezirksamtsvorlage und der Begriindung zum Bebauungsplan) der zunehmende
Druck auf innenstadtnahe Gewerbefldchen, der sich unter anderem in den ,,vermehrt auf-
tretenden Anfragen beziiglich Vorhaben mit reiner Biironutzung oder Einzelhandel aus-
driicke®. Der Plangeber befiirchtet, dass durch solche Nutzungen Boden- und Mietpreis-
steigerungen einhergingen, die sich anschlief3lend negativ auf die im Umfeld befindlichen,
flachenintensiven und daher auf niedrige Bodenpreise angewiesenen Gewerbe- und In-
dustriegebiete auswirken kénnten. Der Planungsdruck wird vom Plangeber jedoch nur be-
hauptet. Belegbare Informationen iiber weitere Vorbescheidsantrdge im Bebauungsplan-

gebiet in den letzten Jahrzehnten gibt es nicht.

Abwdgung

Die Auferung wird zur Kenntnis genommen. Entsprechend der Ziele des Entwicklungskon-
zepts flir den produktionsgeprdgten Bereich, als Bestandteil des Stadtentwicklungsplanes
Wirtschaft 2030, werden die Grundstiicke im Plangebiet weitgehend als Wirtschaftsstand-
ort gesichert. Die Festsetzungen tragen dazu bei, mégliche Nutzungskonkurrenzen, die
geeignet waren, zu méglichen Biiro- und Mietpreissteigerungen beizutragen, zu verhin-
dern und die Gewerbebetriebe in ihrem Bestand zu sichern. Weiterer (Vorbescheids-)An-
trdge im Plangebiet zum Nachweis eines vorhandenen Planungsdrucks bedarf es hierzu

nicht.

AuBerung

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan soll im Wesentlichen Folgendes festsetzen:

- Art der Nutzung: Gewerbegebiet gemdf3 § 8 Baunutzungsverordnung; unzuldssig sind
allerdings Einzelhandel, Geschdafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude sowie Gebdude

fir freie Berufe
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- Grundflachenzahl: 0,6 (unverdndert)
- Geschossfladchenzahl: 2,4
- Gebdudehohe: 50,0 Meter iiber Normalhdhennull.

Abwdgung

Die AuBerung wird zur Kenntnis genommen. Hier ist richtigzustellen, dass mit dem Bebau-
ungsplan selbstdndige Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude sowie Gebdude fiir
freie Berufe ausgeschlossen werden sollen. Geschdafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,
die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet sind,

sind ausnahmsweise zuldssig.

Auflerung

In unmittelbarer Ndhe zum Bebauungsplangebiet gibt es ein Wohngebiet mit zahlreichen
Mehrfamilienhdusern (unter anderem Neukollnische Allee 109, 113A, Jupiterstrafle 27,
22, 19). Zur Wohnbebauung legt der Aufstellungsbeschluss Folgendes fest: ,Allerdings
muss beachtet werden, dass in Richtung Norden schutzbediirftige Wohnnutzung an das
Plangebiet anschliefdt. Hier miissen durch den Bebauungsplan potentielle Emissionskon-
flikte gelost und damit eine Vertraglichkeit von Wohnen und Gewerbe hergestellt wer-

@

den.

Weiter heif3t es unter , 4.4 Intention des Bebauungsplans®: ,,Durch eine Festsetzung eines
Gewerbegebiets gemdaf3 § 8 Baunutzungsverordnung mit Einschrankung zuldssiger Nut-
zungen erfolgt hierbei eine angemessene Beriicksichtigung der angrenzenden schutzwiir-

digen Wohnnutzungen.”

Ferner heif3t es: Mit dem Bebauungsplan XIV-3-1 werden insbesondere folgende Pla-
nungsziele verfolgt: (...) - Schaffung konfliktminimierender Ubergdnge zu angrenzenden

schutzwiirdigen Nutzungen (...)“

Die im Rahmen des Bebauungsplans durchgefiihrte ,,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan XIV-3-1 in Berlin-Neukdlln® vom 25.11.2022 des Schallschutzbiiros Peutz

Consult stellt zusammengefasst Folgendes fest:

- Das Trennungsgebot gemdf3 § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz wird derzeit formal
nicht erfillt.

- Die Ldarmimmissionen der im Plangebiet bestehenden Gewerbebetriebe wurden im
vorliegenden Fall in Form einer liberschldgigen Modellrechnung auf Grundlage der
bestehenden Genehmigungen der im Plangebiet vorhandenen Gewerbebetriebe er-

mittelt. Zusdtzlich gab es Besichtigungen und Messungen vor Ort.
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- Im Tageszeitraum vor dem Hintergrund der tatsdchlichen Nutzungen im Plangebiet ist
derzeit davon auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm fiir allgemeine Wohngebiete von 55 Dezibel(A) knapp unter-
schritten werden. Geht man jedoch von einer gebietstypischen Nutzung in einem Ge-
werbegebiet aus, wdre von einer ,,Ausschopfung” auszugehen. In der Gesamtsituation
ergeben sich darin potenziell Beurteilungspegel unter 55 Dezibel(A), jedoch unterhalb
von 65 Dezibel(A). Insofern wdre eine Zwischenwertbildung fiir die angrenzende
Wohnbebauung gemaf Ziffer 6.7 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
denkbar.

- Auch im Nachtzeittraum ist von einer Unterschreitung der Immissionsrichtwerte der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm fiir allgemeine Wohngebiete von 40
Dezibel(A) auszugehen. Allerdings ist im Nachtzeittraum das Potenzial fiir erhebliche
Uberschreitungen héher. Es ergeben sich bei gebietstypischen Nutzungen ohne Ein-
schrdnkungen deutlich hohere Beurteilungs- und Maximalpegel.

- Um auch zukiinftig die Ldrmkonflikte an der Wohnbebauung entlang der Neukéllni-
schen Allee zu vermeiden, ist im Rahmen zukiinftiger Neugenehmigungen die Vorbe-
lastung sowohl durch die gebietseigenen Betriebe als auch durch industriell genutzte
Fladchen in der Umgebung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen.

- Es wird daher empfohlen, bei der Genehmigung neuer Anlagen im Plangebiet einen
Nachweis zur Erhaltung der anteiligen, um 6 Dezibel(A) reduzierten, Immissionsricht-
werte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm in der Umgebung zu erbrin-
gen, das heif3t 49 Dezibel(A) am Tag und 43 Dezibel(A) im Nachtzeitraum.

- Im Ergebnis gibt es fiir das Bebauungsplanverfahren laut schallschutztechnischer Un-
tersuchung kein Regelungsbedarf. Im Nachtzeitraum gibt es entsprechende Ein-
schrénkungen, da es bereits bei geringer Nutzung (zum Beispiel eine Lastkraftwagen-
Anlieferung) entlang der Neukéllnischen Allee zu Uberschreitungen fiir die gegeniiber

liegende Wohnbebauung kommen kann.

Abwdgung

Die Ausfiihrungen aus den Unterlagen werden zur Kenntnis genommen.
Hinweise:

Im zweiten Anstrich ist zu ergdnzen, dass ein zweistufiges Priifverfahren gewdahlt wurde.
Zusdatzlich zum objektkonkreten Emissionsansatz wurde ein fldchenbezogener Emissions-

ansatz durchgefiihrt.

Im dritten Anstrich muss es richtig heif3en: ,,In der Gesamtsituation ergeben sich darin po-

tenziell Beurteilungspegel grofier 55 Dezibel(A), jedoch unterhalb von 60 Dezibel(A).“

133 von 180



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-3-1 Planinhalt und Abwdgung

Im sechsten Anstrich muss es richtig heif3en: ,,..., das heif3t 49 Dezibel(A) am Tag und 34

Dezibel(A) im Nachtzeitraum.“

Aufderung
B - Rechtliche Begriindung der Einwendung

|. Betroffenheit der Einwendenden

Die Betroffenheit unserer Mandantschaft ergibt sich daraus, dass sie Eigentiimerin des

Grundstiickes im Bebauungsplangebiet ist.

Il. Rechtswidrige Festsetzungen

1. Einschrankung der im Gewerbegebiet gesetzlich zuldssigen Nutzungsarten

Mit der Festsetzung Nummer 2 will der Plangeber Nutzungsarten ausschliefien, die im Ge-
werbegebiet grundsdtzlich zuldssig wdren. Das betrifft die Geschdfts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebdude sowie Gebdude fiir freie Berufe nach § 8 Absatz 2 Nummer 1 Baunut-

zungsverordnung.
a) Fehlende Rechtsgrundlage

Dem Plangeber fehlt es fiir die Festsetzung Nummer 2 an einer Rechtsgrundlage. Will der
Plangeber sonst zulassige Nutzungen eines Baugebietstyps (hier: Geschdfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebdude sowie Gebdude fiir freie Berufe) ausschlief3en, muss er sich hierzu

auf eine Rechtsgrundlage stiitzen. Hieran fehlt es vorliegend.

§ 1 Absatz 4 Baunutzungsverordnung scheidet aus. Nach dieser Vorschrift kann ein Bau-
gebiet nach der Art der zuldssigen Nutzung in einzelne Teilbereiche gegliedert werden.
Dies ist hier jedoch nicht beabsichtigt. Vielmehr sollen im gesamten Plangebiet Ge-
schafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude sowie Gebdude fiir freie Berufe ausgeschlossen
werden. Bislang ist auch noch nicht ersichtlich, dass der Plangeber eine entsprechende

Gliederung vornehmen mdochte.

§ 1 Absatz 5 Baunutzungsverordnung ist nach seinem Wortlaut zwar grundsdtzlich an-
wendbar. Die konkreten Voraussetzungen sind indes nicht erfiillt. Nach dieser Vorschrift
darf der Plangeber im Bebauungsplan bestimmte sonst zuldssige Nutzungen ausschlie-

f3en, sofern die ,,allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets® gewahrt bleibt.

Von dem Festsetzungsinstrument des § 1 Absatz 5 Baunutzungsverordnung darf der Plan-
geber nur dann Gebrauch machen, wenn er sich von dem in § 1 Absatz 3 Baugesetzbuch
vorgezeichneten Ziel bestimmen ldsst, die bauliche und die sonstige Nutzung der Grund-

sticke im Gemeindegebiet aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung
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zu leiten und eine sozialgerechte Bodenordnung zu gewdhrleisten (vergleiche Bundesver-
waltungsgericht, Urteil vom 22.05.1987, 4 C 77/84). Ob ein mit einem Bebauungsplan

verfolgtes Ausschlusskonzept im Stddtebaurecht wurzelt oder auf Erwégungen beruht, die
der Regelung der Bodennutzung fremd sind, asst sich nur anhand der Umstdnde des Ein-

zelfalls ermitteln.

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen. Die Einschétzung der fehlenden Rechts-

grundlage wird nicht geteilt.

Eine von der Baunutzungsverordnung abweichende Festsetzung nach § 1 Absatz 5 muss
durch stadtebauliche Griinde, jene nach § 1 Absatz 9 durch besondere stddtebauliche
Griinde gerechtfertigt sein, die sich aus der konkreten Planungssituation ergeben und hin-
reichend gewichtigen stadtebaulichen Allgemeinwohlbelangen Rechnung tragen (Bun-
desverwaltungsgericht Urteil vom 26.3.2009 - 4 C 21.07, BVerwGE 133, 310 Rn. 18).
Das ist hier der Fall.

Die schwerpunktmdflige Freihaltung eines Gewerbegebiets fiir das produzierende und
verarbeitende Gewerbe stellt hier einen gewichtigen stddtebaulichen Allgemeinwohlbe-
lang dar. Die Flachen im Geltungsbereich sind Teil der gemaf3 Entwicklungskonzept fiir
den produktionsgeprdgten Bereich (EpB) zu sichernden Flache 25 ,,Siidring“ zwischen S-
Bahnring und Teltowkanal. Das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdagten Be-
reich ist Teil des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft 2030, welcher am 30.04.2019 vom
Berliner Senat beschlossen wurde und gemaf3 § 4 Absatz 1 Ausfiihrungsgesetz zum Bau-
gesetzbuch als Grundlage fiir die weitere Planung von allen an der Stadtplanung betei-
ligten Stellen zu beriicksichtigen ist. Im Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdg-
ten Bereich sind Vorranggebiete fiir produktionsgeprdgte Nutzungen, die aufgrund ihrer
besonderen Bedeutung fiir die gewerblich-industrielle Entwicklung in Berlin besonders ge-
sichert werden sollen, ausgewiesen. Die Fldchen spielen eine besondere Rolle fiir die An-
strengungen Berlins zur D@mpfung der Bodenpreise. Einzelhandel, selbststdndig genutzte
Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude, Sportstatten, kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Anlagen und Vergniigungsstdtten sollen grundsatzlich nicht in Gebie-
ten des Entwicklungskonzepts zugelassen werden. Mit den Festsetzungen im Bebauungs-
plan soll eine sozialgerechte Bodenordnung gewdhrleistet werden, die es auch weniger
finanzkraftigen Unternehmen, wie produzierendem und verarbeitendem Gewerbe, ermog-
licht, innenstadtnahe Fldchen zu mieten und zu erwerben. Diese tragen ebenfalls zur stdd-
tischen Grundversorgung der Bevolkerung bei (zum Beispiel Kraftfahrzeugreparaturbe-

triebe, Installateurbetriebe) und sind fiir das Funktionieren der Stadt unverzichtbar.
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Der Ausschluss dient daher der Umsetzung der im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030
konkretisierten stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellungen. Zur Einhaltung
der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung haben die Gemeinden nach § 1 Absatz 3

Baugesetzbuch Bauleitplane aufzustellen, sobald (Zeitpunkt) und soweit (rdumlicher /

sachlicher Umfang) es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets wird durch den Ausschluss von
Einzelnutzungen (unter anderem selbstandige Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsge-

b&ude) nicht verletzt. Siehe hierzu auch ndchster Abwdgungspunkt.

Auflerung

§ 8 Absatz 2 Nummer 1 Baunutzungsverordnung deutet auf eine vom Grundsatz her sehr
offene Gebietsstruktur hin. Nach dieser Vorschrift sind in einem Gewerbegebiet ,,Gewer-
bebetriebe aller Art“ zuldssig. Diese Kategorie umfasst ihnrem Wortlaut nach samtliche ge-
werblichen Nutzungen, die mit Riicksicht auf das Wohnen wegen ihres Stérgrades nicht
mehr ohne weiteres mischgebietsvertraglich sind, ohne andererseits so erheblich zu be-
|Gstigen, dass sie nur in einem Industriegebiet im Sinne des § 9 Baunutzungsverordnung
verwirklicht werden kénnen. Nutzungen, die spezifisch gewerbliche Merkmale aufweisen,
sind indes nicht blof3 in § 8 Absatz 2 Nummer 1 Baunutzungsverordnung angesprochen.
Der Kreis der ,,Gewerbebetriebe aller Art“ wird insbesondere in § 8 Absatz 2 Nummer 2
Baunutzungsverordnung ergdnzt. Danach sind in einem Gewerbegebiet regelhaft auch
»Geschdfts-, Biiro-und Verwaltungsgebdude® zuldssig. Nach der standigen Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts wird dadurch deutlich, dass fiir die prdgenden Ele-
mente eines Gewerbegebiets nicht blof3 das produzierende und das verarbeitende Ge-
werbe unter Einschluss des Handwerks gehort. Der Begriff des Gewerbegebiets erstreckt
sich vielmehr auch auf die in § 8 Absatz 2 Nummer 2 Baunutzungsverordnung als beson-
dere Kategorie geregelten Dienstleistungsbetriebe. Die Vielgestaltigkeit, durch die Ge-
werbegebiete gekennzeichnet sind, Guf3ert sich gerade in der typischen Funktion, neben
Betrieben des produzierenden und des verarbeitenden Gewerbes auch Betrieben des
Dienstleistungsgewerbes sowie weiteren nicht erheblich beldstigenden gewerblichen Nut-
zungen als Standorte zu dienen (vergleiche Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom
28.07.1988, 4 B 119/88).

Indem der Plangeber die gebietstypischen Nutzungen ,,Geschafts-, Biiro- und Verwal-
tungsgebdude” im Gewerbegebiet ausschlief3t, geht vorliegend die Zweckbestimmung
des Baugebiets verloren. Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude sind insbesondere
in innenstadtnahen Gewerbegebieten gebietsprdgend. Sie bestimmen die Eigenart des
Gewerbegebiets mafigeblich, sodass auf sie ohne nachvollziehbare stddtebauliche

Griinde - an denen es vorliegend fehlt - nicht verzichtet werden kann.
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Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen. Der Einschétzung, dass beim Ausschluss
von (selbsténdigen) Geschafts-, Biiro- Verwaltungsgebduden die Zweckbestimmung des

Gewerbegebiets verloren geht, wird nicht geteilt.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigen-
den Gewerbebetrieben (§ 8 Absatz 1 Baunutzungsverordnung) und hier in erster Linie
~Gewerbebetrieben aller Art“ (§ 8 Absatz 1 Nummer 1 Baunutzungsverordnung). Hierzu
zdhlen insbesondere produzierende und verarbeitende Gewerbebetriebe sowie Hand-

werksbetriebe.

Entgegen der Darstellung in der AuBerung sind auch Dienstleistungsbetriebe / Dienstleis-
tungsnutzungen / freie Berufe im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-3-1 nicht
grundsdtzlich ausgeschlossen. Ausgeschlossen werden lediglich ,selbstandige” Gebdude
mit Nutzungen zu Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungszwecken. Zu Geschafts-, Biiro- und
Verwaltungszwecken genutzte, untergeordnete Teile eines Gebdudes stellen keine Ge-
schdfts- und Biirogebdude im Sinne des § 8 Absatz 2 Nummer 2 Baunutzungsverordnung
dar. Analog sind auch Rdaume fiir freiberufliche Tatigkeiten in einem untergeordneten
Rahmen innerhalb eines ansonsten anderweitig genutzten Gebdudes zuldssig. Weiter
kdnnen ausnahmsweise Blirogebdude zugelassen werden, die einem Produktions-, Verar-

beitungs- und Reparaturbetrieb zugeordnet sind.

Es wird daher eingeschdatzt, dass trotz Ausschlusses von (selbstandigen) Geschdfts-, Biiro-
und Verwaltungsgebduden der Gebietscharakter des Gewerbegebietes gewahrt bleibt,
zumal Biironutzungen und Dienstleistungsbetriebe, wenn auch im untergeordneten Maf3-

stab, weiterhin zuldssig sind.

Auflerung

b) Keine stadtebauliche Rechtfertigung des Ausschlusses

Der Ausschluss der Biironutzungen ist unter keinen Umstdnden stddtebaulich gerechtfer-
tigt. Im Gegenteil: Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude sind im Plangebiet sogar
stddtebaulich erforderlich. Vorliegend ist es dringend geboten, auch weniger larminten-
sive gewerbliche Nutzungen zuzulassen. Nur damit konnten die in der Schallschutzunter-
suchung aufgezeigten Larmkonflikte rechtskonform geldst werden. Die ausgeschlossenen
Nutzungsarten sind unbestreitbar weniger larmintensiv als rein gewerbliche Nutzungen,
insbesondere im Vergleich zu gewerblichen Nutzungen durch Handwerksbetriebe und
sonstige produzierende Gewerbebetriebe. Damit eignen sich Biiro- und Geschdaftsge-
bdude hervorragend als Bindeglied zwischen der Wohnnutzung und den Nutzungsarten,

die der neue Bebauungsplan fiir das Gebiet vorsieht beziehungsweise schiitzen will. Nur
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damit wiirde ein ausgewogener und mit der heranriickenden Wohnbebauung zu verein-
barender Nutzungsmix entstehen. Dieser Nutzungsmix wiirde - im Gegensatz zur jetzigen
Planung - keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen fiir die angrenzenden Bewohnerinnen
verursachen und aber auch gleichzeitig dafiir sorgen, dass in siidlicher Richtung [Grmin-
tensivere gewerbliche Nutzungen weiterhin zuldssig bleiben. Wiirde der Plangeber also
zumindest im Bereich der Wohnbebauung Biiro- und Geschdftsgebdude zulassen, wiirden
entsprechende Gebdude als Larmschutzriegel dienen und kdmen damit sowohl den Zie-
len des aufzustellenden Bebauungsplans als auch den schiitzenswerten Interessen der
angrenzenden Bewohnerinnen zugute. Damit wiirde der Plangeber dem ausdriicklich er-
klarten Ziel des aufzustellenden Bebauungsplans XIV-3-1, konfliktminimierende Uber-
gdnge zu angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen zu schaffen (vergleiche Bezirksamts-
vorlage Nummer 12/21 vom 16.12.2020, Punkt 4.4. ,Intention des Bebauungsplans®),

nachkommen.

Unterldsst der Plangeber im weiteren Bebauungsplanverfahren eine solche Abstufung,
droht der Bebauungsplan zu scheitern. Denn die Festsetzung eines Gewerbegebiets, in
dem die Betriebe generell weniger Larm machen diirfen, als nach der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm fiir Gewerbegebiete vorgesehen, ist nach der stdndigen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts grundsatzlich unzuldssig (vergleiche
Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 07.12.2017, 4 CN 7/16).

Abwdgung

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Zu den stddtebaulichen Griinden des
Ausschlusses von Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude siehe Abwdgung der vorhe-

rigen Auferungen.

Bereits im Bestand sind die Grundstiicke im Geltungsbereich als Gewerbegebiet festge-
setzt. Weiter ist zu beriicksichtigen, dass hier eine immissionsschutzrechtliche Gemenge-
lage vorliegt. Daraus ergibt sich im Sinne der gegenseitigen Riicksichtnahme unter ande-

rem eine erhohte Duldungspflicht durch die schutzwiirdige Nutzung.

Aktuell befinden sich im Geltungsbereich fast ausschliefllich Gewerbe- und Handwerks-
betriebe. Die Behauptung, dass Handwerks- und produzierende Gewerbebetriebe regel-
madflig larmintensiv sind und ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe unvereinbar
ist, ist daher nicht richtig und wurde auch durch die Berechnungen des Biiros Peutz Con-

sult GmbH in der schalltechnischen Untersuchung widerlegt.

Richtig ist, dass sich Betriebe beziiglich ihres Emissionsverhaltens an den Richtwerten ge-
madf3 6.1 beziehungsweise den Zwischenwerten gemdaf3 6.7 der Technischen Anleitung

zum Schutz gegen Larm orientieren miissen. Im Rahmen zukiinftiger Neugenehmigungen
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sind die von der Nutzung ausgehenden Emissionen unter Beriicksichtigung der Vorbelas-
tungen zu ermitteln und der Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte / Zwi-
schenwerte zu erbringen. Den Betrieben stehen zur Reduzierung einer potenziellen Ldrm-
belastung vielfdltige Moglichkeiten, zum Beispiel durch bauliche Mafinahmen, die Orga-
nisation der Betriebsabldufe und die Anordnung technischer Anlagen zur Verfiigung. Die
Entwicklung der letzten Jahre auf den Gewerbe- und Industriefldchen in Neukdlln zeigt
zudem, dass Produktionsbetriebe in vielen Branchen durch die Einfiihrung neuer Techno-

logien emissionsdrmer und leiser werden.

Auch die Aussage, dass Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebduden regelmdaflig weni-
ger larmintensiv sind, kann so pauschal nicht getroffen werden. Bezogen auf die gegen-
iberliegende Wohnbebauung ist hier das zusatzliche Verkehrsaufkommen maf3geblich.
Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei ein- und ausfahrenden Fahrzeugen eben-
falls um Gewerbeldrm handelt. Ob entsprechende Vorhaben, wie ausgefiihrt, grundsdatz-
lich einen konfliktminimierenden Ubergang darstellen, ist daher nicht belegt. Mithin kann
es sich, in Abhdngigkeit von der Geschossfldche, ebenfalls um Nutzungen handeln, die
geeignet sind, auf Grund des zusdtzlichen Verkehrsaufkommens zu einer zusdtzlichen Im-
missionsbelastung beizutragen. Auch die ebenfalls stddtebaulich nicht erwiinschten Nut-
zungen Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten wirken in besonderer

Weise verkehrsanziehend.

Ergdnzend ist anzumerken, dass tatsdchliche Nutzungskonflikte nicht bekannt sind. Dies
steht auch nicht im Widerspruch zu den Ausfiihrungen in der Bezirksamtsvorlage Nummer
12/21 und der Intention des Bebauungsplans zur Lésung potenzieller Konflikte im Rah-

men des Bebauungsplanverfahrens.

Aufderung

c) Versto3 gegen Grundsatz der Konfliktbewdaltigung

Zum jetzigen Zeitpunkt verstofit der Bebauungsplan und die bisher dazu erfolgte Abwd-
gung gegen den sogenannten Grundsatz der Konfliktbewaltigung, wonach ein Bebau-
ungsplan keine durch ihn geschaffenen Probleme ungel&st lassen darf, die sich nicht
durch nachfolgende Regelungen l&sen lassen. Zwar ist in der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts gekldrt, dass eine Verlagerung von Problemlésungen aus dem
Bauleitplanverfahren auf nachfolgendes Verwaltungshandeln nicht ausgeschlossen ist.
Von einer abschlief3enden Konfliktbewdltigung im Bebauungsplan darf die Gemeinde Ab-

stand nehmen, wenn die Durchfiihrung der als notwendig erkannten Mafinahmen der Kon-
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fliktlosung aufBerhalb des Planungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung der Pla-
nung sichergestellt oder zu erwarten ist (Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Ur-
teil vom 10.12.2008, 2 A 9/08).

Vorliegend verlagert der Bebauungsplan die gesamte Problematik des Larmschutzes auf
das Baugenehmigungsverfahren. Wie die in dem Schallschutzgutachten aufgezeigten
Probleme gel6st werden sollen, regelt der Bebauungsplan nicht. Die durch den Bebau-
ungsplan ausgeldste Larmschutzproblematik wird bislang nicht ansatzweise bewaltigt.
Selbst eine Lastkraftwagen-Anlieferung wiirde die zuldssigen Larmrichtwerte der techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm fiir das angrenzende Wohngebiet iiberschreiten.
Dieser erhebliche Ldarmkonflikt kann nicht allein im Baugenehmigungsverfahren gelost
werden. Es gibt auch keine rechtlich haltbaren Lésungsansdtze, wie man das Larmprob-
lem regeln konnte. Die Bauaufsichtsbehérde miisste den Antragstellenden Baugenehmi-
gungen erteilen, die mit entsprechenden Auflagen verbunden waren, die in einem Gewer-
begebiet jedoch unverhdltnismdaflig waren. Der Plangeber mdchte einerseits klassisches
Gewerbe férdern, anderseits darf dieses aber nicht zu viel Larm verursachen. Das ist ein -

durch Abwdgung nicht zu bewdltigender - Widerspruch.

Abwdgung

Die Auerung wird zur Kenntnis genommen. Zundchst ist festzustellen, dass die Grundstii-
cke im Geltungsbereich bereits nach dem geltenden Planungsrecht im Bebauungsplan
XIV-3 in einem Gewerbegebiet liegen. Es entspricht also bereits dem aktuellen Vorgehen,
dass im Zusammenhang mit der Beantragung von Vorhaben durch die antragstellenden
Personen Ldrmgutachten zu erarbeiten sind, die die Auswirkungen der beantragten Nut-
zung auf die gegeniiberliegende Wohnbebauung untersuchen. Mdgliche Einschrdnkungen
werden als Auflage zur Baugenehmigung erteilt. Das tatséchliche Nutzungskonflikte nicht
bekannt sind, zeigt, dass potenzielle Larmprobleme durchaus im Sinne der gegeniiberlie-
genden Wohnbebauung und im Sinne der Gewerbetreibenden im nachgeordneten Ver-

fahren, auch fiir , klassisches” Gewerbe, gelést werden kénnen.

Im Bebauungsplanverfahren erfolgte eine intensive Auseinandersetzung mit der Thematik
L&rm. Bei der Uberplanung von Gemengelagen ist zu priifen, ob infolge der Planung eine
Einhaltung der Zwischenwerte gemd&f3 Nummer 6.7 der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Ldrm gewdbhrleistet ist. Es ist ebenfalls zu priifen, ob die vorhandenen Nutzungen
durch die Uberplanung eingeschrénkt werden. Das ist mit dem vorliegenden Gutachten
des Ingenieurbliiros Peutz Consult GmbH erfolgt. Gleichzeitig wurden allgemeine Maf3-
nahmen benannt, die im Rahmen der Erweiterung bestehender Betriebe oder einer Neu-

ansiedlung von Nutzungen zu Anwendung kommen sollten.
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Ob und in welchem Rahmen die Larmschutzmaf3inahmen notwendig sind, richtet sich nach
der Art und dem Umfang zukiinftiger Nutzungen sowie der Lage der jeweiligen Tatigkeiten
auf dem Grundstiick. Eine abschlie3ende Regelung im Bebauungsplanverfahren ist, da
Gewerbeneubauten und Nutzungsdnderungen im Gewerbe regelmdfig einer Genehmi-
gung bediirfen, auch nicht erforderlich. Es ist nicht erkennbar, wieso die Larmproblematik
zukiinftig nicht mehr im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren gel&st werden
konnte. Gezielte Larmminderungsmaf3inahmen an fest installierten Quellen (Au3enbau-
teile von Hallen, liftungs- und klimatechnische Installationen) kdnnen in Verbindung mit
einer optimierten Betriebsplanung (bewusste Anordnung von lauteren Tatigkeiten auf dem
Grundstiick) die Nutzungsoptionen deutlich erweitern. Solche Maf3nahmen kénnen in Be-
standsgebieten nur sinnvoll und effektiv auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens und
in Beziehung zum konkreten Vorhaben festgelegt werden. Mit den Mitteln des Bebauungs-
plans lassen sich keine sinnvollen Regelungen zu Betriebszeiten oder Betriebsabldufen
treffen, um insbesondere Stérungen im Nachtzeitraum auszuschlief3en. Bei Neubauten,
Anderungen, Nutzungsdnderungen kdnnen auf Grundlage des Bebauungsplans entspre-
chende Nachweise / MaBnahmen gefordert werden. Das ist weder unverhdltnismdafig
noch liegt ein Widerspruch in Bezug auf die Zielsetzung der Forderung von produzieren-

den Gewerbebetrieben und Handwerksbetrieben vor.

AuBerung

d) Larm nicht hinreichend untersucht

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass die Schallschutzuntersu-
chung nicht abschlief3end alle relevanten Storpotenziale untersucht hat. Dies hat auch die
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verkehr und Klimaschutz erkannt und hierzu Fol-

gendes ausgefiihrt:

»Zwar wurde der gewerbebedingte Verkehrslarm vom Ingenieurbiiro Peutz Consult
GmbH nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm beriicksichtigt, nicht je-
doch der planbedingte Verkehrslarm allgemein (siehe dazu Berliner Larmleitfaden 2021,
Abschnitt VII.2.1, insbesondere Auswirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen auf3erhalb
des Plangebietes). In der Begriindung zum Bebauungsplan wird an diversen Stellen von
Verdichtungspotentialen im Plangebiete (beispielsweise Begriindung 2.3 Stadtebauliche
Situation und Bestand, Seite 8) gesprochen und als wesentliches Ziel (Il 1 Ziele und we-
sentliche Planinhalte, Seite 85) benannt. Zwar wird derzeit in der Begriindung nicht von
wesentlichen Verkehrsdnderungen ausgegangen, auszuschlief3en sind sie aufgrund der
beabsichtigten Verdichtung nach hiesiger Sicht jedoch nicht. Ob diese zu einer relevan-

ten Pegelerhéhung fiihren kann hier ohne fachliche Untersuchung nicht abschlieflend be-
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urteilt werden. Die in der Stellungnahme zu § 4.1 angefiihrten Werte der Umgebungs-
ldrmkarte weisen einen Bereich mit kritischen Larmwerten {iber den anerkannten Schwel-
lenwerten zur Gesundheitsgefahr aus. Aufgrund dieser hohen Vorbelastung an der Neu-
kéllnischen Allee ware bereits eine sehr geringe Erhéhung um 0,1 Dezibel(A) durch das
Plangebiet kritisch und wiirde zu einem besonderen Abwdgungserfordernis fiihren. Ob die
Begriindung hinsichtlich der Verkehrsentwicklung und der damit einhergehenden Ver-
kehrslarmentwicklung durch die Planung tragfdhig ist, kann hier nicht beurteilt werden.”
(vergleiche Stellungnahme Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucherschutz
und Klima, | C 306, vom 13.03.2023).

Dieser Einschdtzung schlieflen wir uns vollumfdnglich an und wenden die Unvollstdndig-
keit des Schallschutzgutachtens aufgrund fehlender Messungen und Auswertungen ein.
Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ist unzureichend. Ihre Untersu-
chung beschrankt sich nur auf den gewerbebedingten Verkehrsldrm und missachtet den
planbedingten Verkehrslarm. Auf3lerdem gibt sich die schalltechnische Untersuchung da-
mit zufrieden, dass die Betriebe bislang nur wenig Personenkraftwagen-Verkehr aufwei-
sen. Eine Untersuchung des zu erwartenden Personenkraftwagen-L&drms und des zu erwar-
tenden Anlieferungsldrms vor dem Hintergrund der zuldssigen Nutzungen erfolgt nicht. In-
sofern wurden nicht alle privaten Belange, die durch das Vorhaben beriihrt werden, in die

Abwdgung eingestellt.

Abwdgung

Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen und sind bereits in den Unterlagen zur
offentlichen Auslegung gemaf3 § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch beriicksichtigt (siehe Kapitel |

4.1 Gutachten im Planverfahren, eigene Abschatzungen).

Durch das Stadtplanungsamt wurde eine eigene Abschatzung des Verkehrsautkommens
vorgenommen. Beriicksichtigt wurden hierbei die planbedingten Auswirkungen aus der Er-
hohung der Geschossflachenzahl von 2,0 auf 2,4. Eine mégliche Nachverdichtung auf
Grundlage des im Jahr 1969 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans XIV-3 ist bereits
im Verkehrsmodell, welches kontinuierlich aktualisiert und prdzisiert wird, beriicksichtigt
und als bekannte Erweiterungsmdglichkeit von Gewerbebetrieben in die Betrachtung ein-

gestellt.

Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, | C, wurde als
Fachbehorde parallel zur 6ffentlichen Auslegung erneut am Verfahren beteiligt und um
Stellungnahme gebeten. Mit Schreiben vom 19.07.2023 wurde mitgeteilt, dass es hin-

sichtlich des Verkehrslarmimmissionsschutzes keine weiteren Hinweise gibt.
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Hinweis: Am 15.05.2023 wurden neue Daten zu Fassadenpegeln an ldrmbeeinflussten
Wohngebduden auf der Grundlage der Larmkartierung nach Umgebungslarmrichtlinie im
Ballungsraum Berlin 2022 durch die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz
und Umwelt, Referat Immissionsschutz, in Zusammenarbeit mit der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Referat Geodateninfrastruktur, veroffentlicht. Sie
sind die Fortfiihrung der Strategischen Ldarmkarten 2017. Gegeniiber dem Stand aus dem
Jahr 2017 haben sich die Larmwerte im Bereich der Neukollnischen Allee deutlich, zum
Teil um bis zu 5 Dezibel(A), reduziert. Damit hat sich der Abstand zu den anerkannten
Schwellenwerten der Gesundheitsgefdhrdung deutlich vergrofiert. Auch perspektivisch,
unter Beriicksichtigung des planinduzierten Zusatzverkehrs, bleiben die Zahlen deutlich

unterhalb den Werten zur Gesundheitsgefdhrdung.

AuBerung

Laut Begriindung des Bebauungsplans wird der Anregung von Senatsverwaltung fiir Um-
welt, Mobilitat, Verbraucherschutz und Klima im Ubrigen nicht gefolgt. Der Plangeber will
das Larmschutzproblem weiterhin im Baugenehmigungsverfahren l6sen. Wie ihm das ge-
lingen soll, sagt die Begriindung nicht aus. Den Vorschlag von Senatsverwaltung fiir Um-
welt, Mobilitat, Verbraucherschutz und Klima, Gerduschkontingente der einzelnen Be-
triebe planungsrechtlich zu sichern, lehnt der Plangeber in der Begriindung ebenfalls aus-
driicklich ab (vergleiche Begriindung, Seite 172). Der Plan droht daher bei Festsetzung
rechtswidrig zu sein, da hierfiir die Auswirkungen der Planung auf die Larmbelastung nicht
hinreichend ermittelt und Belange des Larmschutzes in der Abwdgung nicht hinreichend

beriicksichtigt wurden. Der Plan leidet damit an einem Abwdgungsdefizit.

Abwdgung

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Die Einschdtzung, dass der Plan an ei-

nem Abwdgungsdefizit leidet, wird nicht geteilt.

In der Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Um-
welt, | C, vom 13.03.2023 wird bestdtigt, dass auch durch das Immissionsschutzrecht al-
lein eine Einhaltung der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm zuldssigen Immis-

sionsrichtwerte auf der Genehmigungsebene von Anlagen gewdhrleistet ist.

Auf die Festsetzung einer Emissionkontingentierung im Bebauungsplan wurde hier auf-
grund der besonderen tatsdchlichen und rechtlichen Probleme, die sich ergeben kénnen,
wenn bestehende festgesetzte Gewerbegebiete, die ganz oder iiberwiegend bereits be-
baut sind, einer Emissionskontingentierung unterzogen werden, verzichtet. Zumal wenn es
sich um langjdhrig ansassige Betriebe mit Altigenehmigungen handelt (im Einzelfall noch

vor Errichtung des Wohngebiets) und Probleme nicht bekannt sind.
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Hier liegt zudem die besondere Situation vor, dass sich die Grundstiicke {iberwiegend
zwischen Neukdllnischer Allee und Schmalenbachstrafle erstrecken und im Regelfall mit
nur einem Gebdude bebaut sind. Entsprechend wdare die Aufteilung eines Betriebsgrund-
stlickes erforderlich. Die tatsdchlichen Einzelvorgdnge auf einem Grundstiick konnen das
theoretische Verteilungsmodell in Frage stellen. Bereits im Bestand muss eine innerbe-
triebliche Organisation dahingehend erfolgen, dass (unter Beriicksichtigung der sonstigen
Bestandsbetriebe) in Richtung der Neukdllnischen Allee die Larmschutzmaf3nahmen ver-
starkt oder weniger storende Betriebsvorgdnge angeordnet werden. Der Vorteil einer
Emmissionskontingentierung ist hier nicht ersichtlich, zumal die Gerduschkontingentierung
im Wesentlichen nur das Abstandsmaf3 beriicksichtigt; Zusatzdadmpfungen durch zum Bei-
spiel Hindernisse der Schallausbreitung bleiben auf3er Betracht (siehe hierzu auch Ge-
meinsame AG BMK/UMK zu Zielkonflikten zwischen Innenentwicklung und Immissions-
schutz (Lérm und Geriiche), Abschlussbericht, Stand 24.09.2020).

Die Einhaltung der Emissionskontingente wdre gleichermaflen in einem Gutachten, wel-
ches im Rahmen einer Bauantragstellung durch das Fachamt zu priifen wdre, nachzuwei-
sen. Auch der theoretische Fall einer weiter heranriickenden Wohnbebauung ist hier ab-

sehbar nicht realistisch (Denkmal-Gesamtanlage).

Der Konflikttransfer ist zuldssig, wenn vom Plangeber begriindet angenommen wird, dass
Detailregelungen sinnvollerweise besser im Einzelgenehmigungsverfahren behandelt wer-
den konnen. Das ist hier der Fall. In der schalltechnischen Untersuchung wurde eine Prog-
nose zu den Gerduschimmissionen auf Grundlage eines flachenbezogenen Schallleis-

tungspegels im Vorfeld durchgefiihrt.

Mit Schreiben vom 19.07.2023 hat die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klima-
schutz und Umwelt, Referat | C3, mitgeteilt, dass es zum Gewerbeldrm keine weiteren

Hinweise gibt.

Auflerung

Der Plan verstof3t insoweit auch gegen § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz. Nach
§ 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Maf3inahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliefllich oder iiberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz enthdlt damit allgemeine Pilichten fiir Planungen und dhnliche
MafB3nahmen. Er dient als Abwdgungsdirektive (mit erhohtem Gewicht) dem Schutz be-
stimmter Objekte vor schadlichen Umwelteinwirkungen und damit vor schddlichen Immis-

sionen (immissionsbezogener Schutz). Aus § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
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folgt, dass unzumutbare Immissionen méglichst schon auf der Planungsstufe zu vermeiden
sind. Dies ist vorliegend bislang nicht erfolgt. Das widerspricht den Anforderungen des
Abwdgungsgebots. Nach der Rechtsprechung darf der Kreis der von dem Vorhaben ,,be-
rihrten” offentlichen und privaten Belange nicht eng gezogen werden. Planungsrechtlich
irrelevant und mithin nicht abwdgungserheblich ist nur ein Belang, wenn er objektiv ge-
ringwertig oder generell oder im gegebenen Zusammenhang nicht schutzwiirdig ist (ver-
gleiche Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 28.03.2007, 9 A 17.06). Die zu erwarten-
den Immissionen in dem angrenzenden Wohngebiet sind dagegen abwdgungsrelevant.
Denn das Wohngebiet ist bereits heute erheblich vorbelastet. Mit der vorgesehenen Pla-
nung wird sich der Larm fiir die Bewohner*innen des angrenzenden Wohngebiets erheb-
lich verstarken. An den betroffenen Wohngebduden werden die Larmimmissionen signifi-
kant steigen. Dadurch wird die Qualitat der Fladchennutzungen, insbesondere die Wohn-
qualitat gemindert. Es drohen ferner Beeintrdchtigungen der Gesundheit der Bewoh-
ner*innen und damit eine Verletzung ihres Rechts auf kdrperliche Unversehrtheit nach Ar-
tikel 2 Absatz 2 Satz 1 Grundgesetz. Schliefilich drohen Wertverluste an den im Eigentum
stehenden Grundstiicken, welche die personliche Freiheit der Eigentiimerinnen im vermo-
gensrechtlichen Bereich sichern, und somit eine Verletzung der Eigentumsgarantie gemaf3
Artikel 14 Absatz 1 Grundgesetz.

Bei der Festsetzung eines Baugebiets sind insbesondere die Konflikte zu bewdltigen, die
sich aus der Nachbarschaft emittierender Anlagen zur Wohnbebauung ergeben kdnnen.
Grundsatzlich ist es daher Aufgabe der Stadtplanung, die in der Baunutzungsverordnung
vorgegebene Abstufung der Baugebiete nach der Schutzwiirdigkeit der in ihnen zuldssi-
gen Nutzungen zu beriicksichtigen und eine Genehmigungspraxis, die Riicksicht auf die
bauliche Nutzung in dem benachbarten Baugebiet nimmt, zu entwickeln (vergleiche Bun-
desverwaltungsgericht, Urteil vom 24.09.1992, 7 C 7/92). Es gilt insofern, Konflikte zu
vermeiden, die in der Nachbarschaft von Gewerbegebieten zu schutzwiirdigeren Grund-
stiicksnutzungen (Wohnnutzung) entstehen kénnen. Dies wurde auch in der Bezirksamts-
vorlage zum Aufstellungsbeschluss erkannt, findet in dem jetzigen Bebauungsplanentwurf

jedoch keinen Ausdruck mehr.

Abwdgung

Die Au3erungen werden zur Kenntnis genommen. Das so genannte Trennungsgebot des §
50 Bundes-Immissionsschutzgesetz ist ein abwdgungsrelevantes Gebot und bedeutet in
der Praxis, dass die Abfolge der Baugebiete nach der Baunutzungsverordnung weitestge-
hend eingehalten werden sollte. Eine Trennung von Gewerbe und Wohnen lasst sich hier
nicht mehr umsetzen. Dem stehen sowohl eigentumsrechtliche, bezirkliche als auch ge-

samtstddtische Interessen entgegen. Gleichzeitig bildet das Gewerbegebiet einen Puffer
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zwischen dem Wohngebiet und dem westlich angrenzenden Industriegebiet. Die Anord-
nung eines anderen Gebietstyps als Gewerbegebiet neben einem Industriegebiet stellt

sich deutlich schwieriger dar, als das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe.

Im Bezirk Neukélln sind in den vergangenen Jahren zahlreiche in Wohngebiete einge-
streute Gewerbegebiete, die insbesondere durch Handwerks- und Gewerbebetriebe ge-
nutzt wurden, zugunsten anderer Nutzungen (iiberwiegend Wohnungsbau) umgenutzt wor-
den. Umso mehr gilt es, die verbleibenden Gebiete, die durch kleine und mittelstandi-
schen Betriebe genutzt werden, zugunsten dieser zu erhalten. Die Einbettung des Gewer-
begebietes in den Industrie- und Gewerbestandort ,,Siidring” bietet fiir die Unternehmen
aufgrund der Synergieeffekte, des Engagements des Unternehmensnetzwerks Neukdlln
e.V. fir den Gesamtstandort Neukdlln-Siidring und der gesamtstadtischen Bedeutung des
Standortes zahlreiche Vorteile gegeniiber sonstigen Standorten. An der bisherigen Fest-
setzung - Gewerbegebiet - und dem bisherigen Nutzungsschwerpunkt - Produktions- und
Handwerksbetriebe - bei Ausschluss von unter anderem (selbstandigen) Geschdfts-,

Biiro- und Verwaltungsgebduden soll daher festgehalten werden.

Das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen besteht bereits seit vielen Jahrzehnten
ohne grofiere Probleme, tatsdchliche Nutzungskonflikte sind nicht bekannt. Es ist daher
weder ersichtlich, dass angrenzende Wohnnutzungen in unzuldssiger Weise vorbelastet
sind, noch, aus welchen Griinden mit der Planung der Larm fiir die Bewohnenden des an-
grenzenden Wohngebiets zukiinftig signifikant steigen sollte. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse bleiben gewahrt; ein Beleg dafiir, dass das Recht auf kérperliche Unversehrt-
heit nach Artikel 2 Absatz 2 Satz 1 Grundgesetz verletzt wird, fehlt.

Die bestehende Genehmigungspraxis hat sich bewdhrt. Der Schutz der Wohnbebauung

kann damit auch bei zukiinftigen Ansiedlungen als sichergestellt angesehen werden.

Auch die Behauptung, dass aus der Planung Wertverluste fiir die Wohnungsbaugrundsti-
cke resultieren, ist vor dem Hintergrund der Bestandssituation und des geltenden Pla-

nungsrechts nicht nachvollziehbar und nicht belegt.

Auflerung

e) Erhebliche Zweifel an der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans

Aufgrund der oben mitgeteilten Bedenken bestehen erhebliche Zweifel an der Vollzugsta-
higkeit des Bebauungsplans. Denn die zustdndige Bauaufsichtsbehérde miisste den An-
tragstellenden im Plangebiet Auflagen zu den Baugenehmigungen erteilen, denen zu-
folge sie den Larm ihres klassischen Gewerbes stark beschrédnken miissten. Eine solche
Auflage ist im Gewerbegebiet unverhdltnismaflig und wiirde einer rechtlichen Kontrolle

nicht standhalten. Aus diesem Grund droht der Bebauungsplan nach Festsetzung nicht
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vollzugsfdhig zu sein. Der Plangeber kann keinen Bebauungsplan aufstellen, der erhebli-
che Larmkonflikte fiir eine angrenzende Wohnbebauung verursacht und gleichzeitig er-
hebliche Einschrdnkungen im Betriebsablauf fiir die im Bebauungsplan anzusiedelnden
Gewerbebetriebe mit sich bringt. Der Plangeber ist sich des Problems bewusst und will
den Plan dennoch ,,sehenden Auges” festsetzen. Er mochte insofern zwanghaft Ge-
schafts-, Biro-und Verwaltungsgebdude aus dem Bebauungsplan ausschlief3en, obwohl

diese sinnvollerweise zur Lésung seines erheblichen Larmkonflikts beitragen kénnten.

Abwdgung

Die Auf3erungen werden zur Kenntnis genommen. Die Einschétzung, dass der Bebauungs-
plan nicht vollzugsfdhig ist, wird nicht geteilt. Die Vollzugsunfdhigkeit des Bebauungs-
plans in Bezug auf die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist nur gegeben, wenn
die Hindernisse nicht zum Beispiel mit Auflagen im Baugenehmigungsverfahren iiberwind-
bar sind. Aus der gegebenenfalls notwendigen Erteilung von Auflagen im Baugenehmi-
gungsverfahren lasst sich nicht automatisch die Vollzugsunfdhigkeit des Plans schlussfol-
gern. Die Schutzwiirdigkeit der Wohnbebauung wurde im Rahmen der Planaufstellung
auch nicht verkannt und damit falsch beurteilt. Es wurde auch an keiner Stelle im Verfah-
ren davon ausgegangen, dass die Wohnbebauung den Gewerbeldrm ohne weiteres hin-
zunehmen hat. Da bereits im Bestand produzierende und verarbeitende Betriebe ohne
erkennbare Konflikte ansdssig und zuldssig sind, ist auch nicht davon auszugehen, dass
die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm grundsdtzlich
nicht eingehalten werden kénnen. Es werden auch keine Belege vorgebracht, die diese

Behauptung bestatigen konnten.

Im Rahmen zukiinftiger Neugenehmigungen sind die von der Nutzung ausgehenden Emis-
sionen unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen zu ermitteln und der Nachweis der Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte / des Zwischenwertes zu erbringen. Den Betrieben ste-
hen zur Reduzierung einer potenziellen Larmbelastung vielfaltige Méglichkeiten, zum Bei-
spiel durch die Organisation der Betriebsabldufe beziehungsweise die Anordnung techni-
scher Anlagen auf dem Grundstiick, zur Verfligung. Da die Antragstellenden ein Interesse
an der Genehmigung ihrer Planung haben, ist davon auszugehen, dass die Belange der
Wohnbebauung beriicksichtigt werden und notwendige Mafinahmen so angeordnet wer-

den, dass sie gleichzeitig den betrieblichen Belangen gerecht werden.

Um zu eruieren, ob bei der Bearbeitung von Bauantrégen die Rechtsvorschriften einge-
halten sind, erfolgt in Gemengelagen regelmaflig die Beteiligung der Fachdmter. Die an-
gefragten Fachdmter erarbeiten auf Grundlage der Gutachten fachliche Stellungnahmen

und libermitteln dem Bauamt gleichsam Vorschldge fiir Nebenbestimmungen, die in den
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Baugenehmigungsbescheid aufzunehmen sind. Hierbei ist bereits in der Auflage klar zu

benennen, durch welche Mafinahmen die genannten Larmwerte sicherzustellen sind.

Der Bebauungsplan ist somit vollzugsfdhig; ein Scheitern des Plans an den rechtlichen

Genehmigungserfordernissen ist daher nicht zu erwarten.

Zum Ausschluss und zu moglichen Auswirkungen von Geschafts-, Biiro- und Verwaltungs-
gebduden siehe vorherige Abwdgungspunkte. Die Einschdtzung, wonach Geschdfts-,
Biiro- und Verwaltungsgebdude zur Lésung der Larmprobleme beitragen kénnen, wird

hierbei nicht gefeilt.

In den Auerungen wird einseitig auf den Gewerbeldrm abgestellt, der in der Vergangen-
heit kein Problem darstellte. Hierzu ist anzumerken, dass die Héhe des Verkehrsaufkom-
mens in Gewerbegebieten maf3geblich von der Anzahl der Beschdftigten bestimmt wird,
da das Verkehrsautkommen auch in Gewerbegebieten im Wesentlichen durch den moto-
risierten Individualverkehr bestimmt wird. Da der Anteil der Beschdftigten bei Dienstleis-
tungs-, Biironutzungen am hochsten ist, vergroflert sich entsprechend auch der Anteil der
Krafttahrzeugfahrten. Hinzu kommt moglicher Kunden- und Besucherverkehr bei publi-
kumsorientierten Dienstleistungsnutzungen (siehe hierzu géngige Regelwerke zur Abschat-
zung des Verkehrsaufkommens, zum Beispiel der Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und
Verkehrswesen, Hinweise zur Schdtzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen). Der
ndchstgelegene S-Bahnhof befindet sich in einem Kilometer Entfernung, der ndchstgele-
gene U-Bahnhof in zwei Kilometer Entfernung. Die Aussage, dass Geschdfts-, Biiro-und
Verwaltungsgebdude generell zur Losung des erheblichen Larmkonflikts beitragen konn-

ten, ist daher nicht belegt und lasst sich nur anhand des konkreten Einzelfalls beurteilen.

Auflerung

2. Rechtswidrigkeit der Héhenbegrenzung

Auch fiir die Hohenbegrenzung gibt es keine stddtebauliche Erforderlichkeit. Vielmehr wi-
derspricht sie den stddtebaulichen Zielen des Bebauungsplans. Denn laut dem Aufstel-
lungsbeschluss will der Bebauungsplan die Verbesserung der Fldcheneffizienz durch
Nachverdichtung erreichen. Wie dies mit einer Hohenbegrenzung von 50,0 Meter iiber
Normalh&hennull, also einer Hohe von circa 13-14 Metern gelingen soll, ist nicht nach-
vollziehbar. Durch héhere Gebdudehohen kénnten die Grundstiicke optimal ausgenutzt
werden. Damit wiirde der Plangeber auch den von ihm aufgefiihrten Belang ,,Sicherung
stabiler Bodenpreise” nachkommen. Denn die Eigentiimerinnen im Plangebiet kdnnten -
miussten jedoch nicht - ihre Grundstiicke effektiver ausnutzen und wiirden damit steigen-

den Bodenpreisen entgegenwirken, da die Nachfrage nach gewerblichen Fldchen besser
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befriedigt werden konnte. Eine solche Bauleitplanung wiirde die Flacheneffizienz verbes-
sern und gleichzeitig zu einer gestalterischen und klimatischen Aufwertung durch Entsie-

gelung und Begriinung der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet fiihren.

Abwdgung

Der Anregung zum Verzicht auf eine Héhenbegrenzung wird nicht gefolgt. Die Ausfiihrun-
gen zur ,,Sicherung stabiler Bodenpreise® sind bezogen auf die Grundstiicke im Plange-

biet nicht nachvollziehbar.

Die Bodenpreise werden unter anderem durch die bebaubare Fldche eines Grundstiicks,
die zuldssige Geschossfldche sowie die zuldssige Nutzung eines Grundstiicks maf3geblich
mitbestimmt. Durch die geplante Festsetzung einer Gebdudehdhe von 50,0 iiber Normal-
hohennull (NHN) wird eine durchschnittliche Gebdudehdhe von rund 15,0 m ermdglicht.
Gebdudehohen grofler 15 Meter werden in Gewerbegebieten mit kleinen Grundstiicken,
analog dem Plangebiet, im Regelfall nur fiir (selbsténdige) Biiro- und Verwaltungsge-
b&ude nachgefragt. (Selbstandige) Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude sollen
hier ausgeschlossen werden, da sie neben den Bodenpreisen auch mitbestimmend fiir die
Angebotsmieten sind. So sind die Angebotsmieten auf dem Biiromarkt in den letzten Jah-
ren deutlich stdrker gestiegen als die Mieten fiir Lager- und Produktionsfladchen (verglei-
che hierzu Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030, Kapitel 5.3). Insbesondere Hoch-
hausprojekte (auch fiir Biiros) setzen nach immobilienwirtschaftlichen Maf3staben ein ein-
haltend hohes Mietniveau voraus, um die hohen Herstellungs- und Betriebskosten zu de-
cken (vergleiche hierzu Hochhausleitbild Berlin) und sind daher geeignet, das Mietniveau
im Plangebiet insgesamt zu verdndern beziehungsweise Verwertungsinteressen auf be-
nachbarten Grundstiicken zu wecken. Dem soll durch den Ausschluss von Geschdfts-,
Biiro-und Verwaltungsgebduden entgegen gewirkt werden. Einer baulichen Nachverdich-
tung am Standort wird angemessen durch die Erhéhung der Geschossflachenzahl ent-
sprochen, zudem werden Begriinungsmafinahmen festgesetzt, die zur Verbesserung der

klimatischen Bedingungen beitragen kdnnen.

Auflerung

Sofern aus denkmalschutzrechtlicher Sicht Bedenken gegen eine hohere Bebauung gedu-
3ert werden, so ist dies nicht nachvollziehbar. Gemdaf3 § 10 Absatz 2 Denkmalschutzge-
setz Berlin ist die unmittelbare Umgebung eines Denkmals der Bereich, innerhalb dessen
sich die bauliche oder sonstige Nutzung von Grundstiicken oder von 6ffentlichen Flachen
auf das Denkmal pragend auswirkt. Das Bebauungsplangebiet zahlt nicht mehr zur ,,un-

mittelbaren Umgebung® im Sinne des § 10 Denkmalschutzgesetz Berlin. Denn das Be-
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bauungsplangebiet befindet sich in einer Entfernung von 500 Meter zur denkmalgeschiitz-
ten Siedlung. Zwischen der Siedlung und dem Bebauungsplangebiet befindet sich ein ge-
samtes Straflengeviert mit zahlreichen anderen Wohnblécken und dem Herbert-Krause
Park. Jegliche Sichtbeziehungen werden durch mehrgeschossige Wohnhduser in der
Heinrich-Schlusnus-Strafie oder in der Leo-Slezak-Strafie verdeckt. Mit dem denkmal-
rechtlichen Umgebungsschutz soll gewdhrleistet werden, dass die jeweilige besondere
Wirkung des Denkmals, die es als Kunstwerk, als Zeuge der Geschichte oder als bestim-
mendes stddtebauliches Element auf den Betrachter ausiibt, nicht geschmdlert wird. Dies
ist aufgrund der Entfernung und der fehlenden Sichtbeziehungen vorliegend ausgeschlos-
sen. Vor diesem Hintergrund regen wir an, dass der Plangeber die Hohenbegrenzung auf
ein Maf3 festlegt, welches aktuellen stddtebaulichen Erfordernissen der Flacheneffizienz,
Entsiegelung und Ausnutzung von innerstddtischen Grundstiicken entspricht. Der Plange-
ber kdnnte damit gleichzeitig Ldrmkonflikte beseitigen, indem héhere Gebdude entlang

der angrenzenden Wohnbebauung als Ldrmschutzriegel dienen.

Abwdgung

Die Aufierungen zum Denkmalschutz werden zur Kenntnis genommen, sie sind iiberwie-

gend nicht richtig.

Die Grundstiicke Neukdllnische Allee 128/130 / 160 liegen unmittelbar der Guf3eren
Grenze des Denkmalbereiches der Gesamtanlage ,Highdeck-Siedlung” (Objekt-Doku-

mentations-Nummer: 09097893) gegeniiber. Mindestens eine Bebauung auf den Grund-
stiicken Neukollnische Allee 134/160 hatte unmittelbare Auswirkungen auf die ndchstge-
legenen Denkmadler. Die Entfernung zu diesen betrégt zwischen 30 Meter und 90 Metern.
Eine geplante Hohenentwicklung in diesem Bereich soll unterhalb der vorhandenen 4- bis
6-geschossigen Wohnbebauung in der denkmalgeschiitzten Highdeck-Siedlung bleiben.
Zur Orientierung der zukiinftigen Hohe sollte in Abstimmung mit der Landesdenkmal-
pflege die Gebdudehdhe Neukdllnische Allee 154 herangezogen werden. Bezogen auf
die noérdlich gelegenen Grundstiicke gewdbhrleistet die Fortfiihrung der Gebdudehéhe von
rund 15 Meter die stddtebauliche Einbindung in die Umgebung. Hohe Gebdude wiirden
den Verlauf der Neukéllnischen Allee dominieren. Eine derartige Uberschreitung der
Hohe des Umgebungsmafistabs beriicksichtigt nicht die gewachsenen Strukturen und figt

sich nicht in die rdumliche und stadtstrukturelle Situation ein.

Hallenbauten in den Abmessungen, wie im Bestand vorhanden, leisten gleichermafien ei-
nen Beitrag fiir den Larmschutz. Auch eine Bebauung mit nur 15 Meter Héhe wirkt lGrm-
abschirmend, so dass fiir einen Verzicht auf eine Gebdudehdhe beziehungsweise eine
Uberschreitung der Héhe der gebietspragenden Bestandbebauung auch in dieser Hin-

sicht kein stadtebauliches Erfordernis besteht.
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Ergdnzend sei weiter darauf hingewiesen, dass fiir alle Hochhduser, die die gebietspra-
genden Bestandshéhen um mehr als 50 Prozent iiberschreiten und hierdurch das Ortsbild
sowie die Stadtstruktur erheblich beeinflussen, die Regelungen des Hochhausleitbildes fiir

Berlin anzuwenden sind.

AuBerung

C. Ergebnis

Aufgrund der dargestellten Griinde ist der Bebauungsplan zum jetzigen Zeitpunkt rechts-
widrig, sofern der Plangeber den Antrdgen der hiesigen Einwendenden nicht stattgibt. Der
Plan ist rechtswidrig, da abwdgungserhebliche private und &ffentliche Belange nicht hin-
reichend berlicksichtigt werden. Die abzuwdgenden Belange wurden teils unzureichend
ermittelt (Abwdgungsdefizit), teils falsch gewichtet (Fehlgewichtung), teils unzureichend in
Ausgleich gebracht (Disproportionalitat). Der Plan ist damit abwégungsfehlerhaft. Er ver-
letzt die Rechte unserer Mandantschaft als Einwendende, soweit private Belange nicht
hinreichend beriicksichtigt werden. Dazu verletzt er die Rechte der Bewohner*innen der

angrenzenden Wohnbebauung.

Abwdgung

Den AuBerungen wird nicht zugestimmt. Zur Abwdgung der einzelnen Punkte siehe vorab.
Bezogen auf die Eigentliimerinteressen sei noch angemerkt, dass das Interesse am Erhalt
des bisherigen Zustands im Plangebiet in der gebotenen Abwdgung der 6ffentlichen und
der privaten Belange eingestellt wurde. Im Rahmen der Abwdgungsentscheidung nach

§ 1 Absatz 7 Baugesetzbuch hat die Gemeinde auch die Nachteile der Planung fiir Plan-
betroffene zu beriicksichtigen. Im Ergebnis wurde eingeschdtzt, dass ein Ausschluss von
Nutzungen zur Sicherung der gesamtstddtischen und bezirklichen Ziele erforderlich ist.
Anderenfalls kann nicht zuverldssig verhindert werden, dass das Gewerbegebiet mittel-
bis langfristig eine Umstrukturierung zu einem Biiro- und Dienstleistungsstandort zu Guns-
ten einer rentableren Verwertung, unter anderem auch durch Biironutzungen, erfdhrt. Erst
durch den Ausschluss bestimmter Nutzungen im Bebauungsplan kénnen die Flachen als
Gewerbegebiet mit Schwerpunkt fiir Produktions- und Handwerksbetriebe gesichert wer-
den. Eine unzuldssiger Eingriff in die Rechte der Bewohner*innen ist nicht erkennbar. Ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bleiben gewahrt. In der Gesamtbewertung sind Ab-
wagungsfehler bei der Abwdgung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander

und untereinander im Sinne von § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch nicht erkennbar,

Aus den Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaf3 § 3 Absatz 2
Baugesetzbuch ergeben sich keine Anderungen der Planung. Der Begriindungstext wurde

fortgeschrieben.
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4.1.6 Rechtskontrolle
Mit Schreiben vom 14.09.2023 wurde der Bebauungsplan XIV-3-1 gemdf3 § 6 Absatz 2

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs sowie den Ausfiihrungsvorschriften (AV Anzei-
geverfahren) bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, | C, an-

gezeigt.

Mit Schreiben vom 06.11.2023 wurde durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen, | C, mitgeteilt, dass der Bebauungsplan XIV-3-1, da beanstandungs-
frei, nach Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung gemaf3 § 6 Absatz 3 Gesetz zur

Austfiihrung des Baugesetzbuchs als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

4.2 Abwdgung der privaten und 6ffentlichen Belange

Die offentlichen und privaten Belange sind gemdf3 § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch im Be-
bauungsplanverfahren gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Mit dem
Bebauungsplan wird in Eigentlimerrechte eingegriffen, es werden Inhalt und Grenzen des
Eigentums in Teilen neu bestimmt. Es ist daher abzuwdgen, ob das Wohl der Allgemein-
heit tatsdchlich Einschrankungen der Privatrechte erforderlich macht. Maf3igabe dafiir sind
die nach §§ 1 und 1a Baugesetzbuch erkennbaren Elemente, die nach Lage der Dinge in
die Abwdgung einzustellen sind. Hinweise der Fachbehdrden und sonstiger Trager offent-

licher Belange sind ebenfalls zu beriicksichtigen (hierzu siehe auch vorab Kapitel Il 4.1).

In die Abwdgung lber die Inhalte des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende

offentliche Belange eingestellt:

- die Belange der Wirtschaft, das Interesse an der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitspldtzen im Plangebiet als Bestandteil eines angemessenen Arbeitsplatzan-
gebotes in der Stadt, die Erhaltung der mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung,

- die Belange der Erhaltung und Entwicklung von Gewerbe- und Industriegebieten, die
Bedeutung der Flachen im Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprégten Bereich
bei der Erhaltung / Senkung der Bodenpreise,

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

- die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich der Landschaftspflege,

- der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden, die Nutzung der Mog-
lichkeiten zur Nachverdichtung von bebauten untergenutzten Fldchen,

- die Ergebnisse der von der Gemeinde beschlossenen Stadtentwicklungskonzepte und

sonstiger von ihr beschlossener stddtebaulicher Planungen,
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- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Ortsbildpflege.

Der Bebauungsplan XIV-3-1 soll durch die Beachtung dieser Belange eine nachhaltige

stddtebauliche Entwicklung gewdbhrleisten.
Bei den derzeit erkennbaren privaten Belangen handelt es sich im Wesentlichen um

- das Interesse an der planungsrechtlichen Sicherung / Erhaltung der bestehenden Nut-
zung und der Weiterentwicklung des jeweiligen Standorts,

- die private Baufreiheit und die wirtschaftliche Nutzbarkeit eines Baugrundstiicks ge-
maf3 dem geltenden Planungsrecht,

- der Ausschluss moglicher Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohngebiete (Inte-
resse der Wohnungseigentiimer und Mieterinnen und Mieter auflerhalb des Plange-
biets).

4.2.1 Offentliche Belange

Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrau-

chernahen Versorgung der Bevolkerung (§ 1 Absatz 6 Nummer 8 Baugesetzbuch)

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind Teil der gemaf3 Entwicklungskonzept fiir den
produktionsgeprdgten Bereich zu sichernden Fldche 25 ,,Siidring®. Die Standorte im Ent-
wicklungskonzept fiir den produktionsgeprdgten Bereich haben eine besondere Bedeu-
tung fiir die gewerbliche und industrielle Entwicklung der Stadt. Mit zunehmenden Druck
auf die Gemengelagen und Verdrdngung von Unternehmen aus Lagen, die nicht durch
das Entwicklungskonzept geschiitzt sind, ist es zunehmend wichtig, diese Fldchen aktiv fir
produktionsgeprdgte Nutzungen, die auf Gewerbefldchen angewiesen sind, zu schiitzen
und zu stdrken. Aus diesem Grund sollen im Plangebiet Nutzungen wie Einzelhandel,
selbststandig genutzte Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude, Vergniigungsstatten
sowie Sportstatten, die geeignet sind, das Gewerbegebiet umzustrukturieren und in be-

sonderem Maf3e bodenpreistreibend wirken, ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Einzelnutzungen im Gewerbegebiet ist durch das Ziel der Vorhaltung
der Fldchen fiir schwerpunktmdaflig produktionsgepragte Gewerbebetriebe sowie Hand-
werksbetriebe begriindet, das hier héher gewichtet wird, als das Interesse der Eigentiimer
an der nahezu uneingeschrdnkten Verwertung, insbesondere fiir den Einzelhandel und
den Biironeubau. Insbesondere Biirogebdude / Gebdude fiir freie Berufe gehoren auf-

grund der zu erzielenden Renditen zu den am hdufigsten nachgefragten Nutzungen nach
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Eigentiimerwechsel in der jlingeren Vergangenheit. Die Umsetzung entsprechender Nut-
zungen konnte Vorbildwirkung fiir vergleichbare Vorhaben haben und Verwertungsinteres-

sen bei anderen Eigentiimern im Plangebiet wecken.

Hinzu kommt, dass insbesondere selbstdndige Blirogebdude / Gebdude fiir freie Berufe,
Anlagen fiir sportliche Zwecke auch in anderen Baugebieten als Gewerbegebieten sowie
in Gewerbegebieten auf3erhalb des Gebietes fiir produzierendes Gewerbe ,,Stidring“ re-
gelmaflig zuldssig sind. Die Ansiedlung von Gewerbe- und Handwerksbetrieben in ande-

ren als Gewerbegebieten kann hingegen hdufig zu Problemen fiihren.

Es ist Ziel des Landes Berlin, Gewerbefldchen durch ein entsprechend restriktives Pla-

nungsrecht zu schiitzen. Das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdagten Bereich
macht hier klare Vorgaben. Insofern ist eine Abwdgung zugunsten der Gewerbeentwick-
lung bereits durch die Beschlussfassung des Entwicklungskonzeptes fiir den produktions-
geprdgten Bereich als Teil des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft 2030 durch den Senat

auf gesamtstddtischer Ebene erfolgt.

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-

tes oder einer von ihr beschlossenen stddiebaulichen Planung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans kann insbesondere dem Fldchennutzungs-
plan, den Zielsetzungen des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft 2030 und dem bezirkli-

chen Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprochen werden.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Absatz 6 Nummer 1 Baugesetzbuch)

Das Gewerbegebiet befindet sich an der Schnittstelle zwischen einem Industriegebiet und
Wohngebieten. Das Trennungsgebot gemdf3 § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz wird
allerdings formal nicht erfiillt. Gewerbliche- und Wohnnutzungen existieren hier bereits

seit vielen Jahrzehnten ohne erkennbare Konflikte nebeneinander.

Mit der schalltechnischen Untersuchung konnte mit einer iiberschldgigen Modellrechnung
und einer Priifung der realen Betriebsvorgdnge auf drei Grundstiicken, einschliefllich er-
gdnzender Messungen, nachgewiesen werden, dass trotz der Nahe gesunde Wohnver-
haltnisse auf den Wohngrundstiicken gewdhrleistet sind. Bezogen auf kiinftige Nutzungen
istim Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens sicherzustellen, dass
durch den Vorhabentrdger der Nachweis zur Einhaltung eines reduzierten Zwischenwertes
gemaf3 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm erbracht wird. Wie im Rahmen
der exemplarischen Berechnungen anhand der derzeitig typischen Situation gezeigt wer-
den konnte, ist dies moglich. Jedoch ergeben sich insbesondere im Nachtzeitraum Ein-

schrdnkungen fiir kiinftige Nutzungen, da es bereits bei geringer Nutzung (zum Beispiel
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Anliefervorgdnge in der Nacht) entlang der Neuksllnischen Allee zu Uberschreitungen an
der gegeniiberliegenden Wohnbebauung kommen kann. Auch aus der Erh6hung der Ge-
schossfldchenzahl resultiert keine zunehmende Gesundheitsgefdhrdung fiir die angren-

zende Wohnbebauung.

Fiir die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Altlasten sind bei Umbau, Neubau in Ab-
stimmung mit den Bodenschutzbehdrden, geeignete Mafinahmen festzulegen. Eine Ge-
fahrdung fiir die im Gebiet Arbeitenden oder das Gebiet Aufsuchenden ist zurzeit nicht

erkennbar.

Die textliche Festsetzung 7 des Bebauungsplans XIV-3-1 regelt die Verwendung bestimm-
ter Brennstoffe bei der Warmeerzeugung. Dieser Belang muss aus Griinden des Gesund-

heitsschutzes hoher gewertet werden als der private Belang der freien Brennstoffwahl.

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Absatz 6 Nummer 2 Baugesetzbuch)

Die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung werden durch die Festsetzungen des Bebauungs-

plans nicht eingeschrankt.

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes (§ 1 Absatz 6 Nummer 5 Baugesetzbuch)

Durch die Unterschutzstellung der High-Deck-Siedlung ergeben sich teilweise Einschrdn-
kungen fiir die Gebdudehdhen aus dem Umgebungsschutz. Die beabsichtigte Festset-
zung im Bebauungsplan schafft Planungssicherheit fiir die Grundstiickseigentiimer. Die
Belange der Baukultur und des Orts- und Landschaftsbildes sind hierbei hoher zu gewich-
ten als eine uneingeschrdnkte Hohenentwicklung im Interesse der Grundstiickseigentiimer.
Eine Einschrdnkung der zuldssigen Baumasse resultiert hieraus nicht. Mit der Zuldssigkeit
von rund 15 Meter hohen Baukdrpern lassen sich sowohl hohe Hallen als auch mehrge-

schossige Gewerbebauten realisieren.

Auch die Konkretisierung der Bepflanzung der Vorgdrten tragt zur Aufwertung des Ortsbil-

des bei.

Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch)

Die Baunutzungsverordnung von 1968 enthielt noch keine Regelungen zur Anrechnung
der Grundflachen von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen. Gemdf3 den Festsetzun-
gen im Bebauungsplan XIV-3 sind lediglich die Vorgdrten von jeglicher Uberbauung frei-
zuhalten. Mit der Baunutzungsverordnung von 2017 / 2023 sollen in Gewerbegebieten

maximal 80 Prozent der Grundstiicksflache Giberbaut werden. Hierbei sind auch die not-
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wendigen Flachen von Stellplatzen, Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen und unterirdi-
schen baulichen Anlagen zu beriicksichtigen. Die Vorgdrten nehmen im Regelfall rund 10
Prozent der Grundstiicksflache (Ausnahme Eckgrundstiicke) ein. Die meisten Grundstiicke
weisen entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen unversiegelte Flachen auf. Damit verfii-
gen die Grundstiicke iiberwiegend bereits im Bestand {iber ausreichend unversiegelte
Flachen. Der Gesetzgeber hat bereits 1990 mit der Neuregelung in der Baunutzungsver-
ordnung zur Anrechnung der Grundflachen von Nebenanlagen, zuldssigen baulichen An-
lagen innerhalb der Bauwiche und der Einfithrung einer Obergrenze fiir die Uberbauung
(0,8) sowie der besonderen Rechtfertigungslast beim Uberschreiten dieser Obergrenze
dem Umwelt- und Naturschutz einen Vorrang gegeniiber dem privaten Interesse einer

vollstandigen Uberbauung des Grundstiicks einger&umt.

Nach den Regelungen der Bauordnung fiir Berlin § 8 Absatz 1 und dem Landschaftspro-
gramm Berlin sind nicht iiberbaute Grundstiicksfldchen zu begriinen und wasseraufnah-
mefdhig zu belassen. Durch die zukiinftig festgeschriebene Reduzierung der Uberbauung
ergeben sich positive Auswirkungen fiir das Stadt- und Landschaftsbild. Es entspricht der
stddtebaulichen Intention und dem &ffentlichen Interesse auch in Gewerbegebieten einen
gewissen Anteil an Griinfladchen zu entwickeln. Ein Anteil von 20 Prozent zu begriinender
Flache an der Gesamtgrundstiicksflache im Gewerbegebiet stellt hier, auch unter Beriick-
sichtigung des Bestands und der bislang geltenden Regelungen im Bebauungsplan XIV-3,

keine unzumutbare Forderung dar.

Im Bebauungsplan XIV-3-1 wird die Festsetzung der Vorgdrten aus dem Bebauungsplan
XIV-3 libernommen. Es erfolgt allerdings eine weitergehende Regelung zur Bepflanzung
der Vorgdrten, da die bisherige allgemeine Festsetzung (,,... die Fléchen sind gdrtnerisch
anzulegen ...“) nicht ausreichend ist, um die gewiinschte Pflanzqualitat, die gewiinschte

Wirkung fiir die Biotopentwicklung und das gewiinschte Ortsbild zu erzielen. Vorgesehen

ist eine durchgehende Heckenpflanzung mit einer anschlieflenden Wiesenfldche.

Es liegt im offentlichen Interesse, dass beim Aufeinandertreffen zweier Nutzungen mit un-
terschiedlichen Schutzanspriichen diese moglichst getrennt werden. Da es sich hier um
Bestandsgebiete handelt, ist dies nicht mehr moglich. Die planungsrechiliche Sicherung
von Pflanzflachen dient der Ergdnzung sichtbarer begriinender und klimagerechter Maf3-
nahmen zur Einbindung des Gewerbegebiets. Die durch Bepflanzung bewirkte optische
Abschirmung und die dadurch hervorgerufene positive psychologische Wirkung auf die
Bewohner im benachbarten Wohngebiet sind nicht zu unterschatzen. Die Festsetzung der

Pflanzflachen und die Konkretisierung der Bepflanzung liegt im &ffentlichen Interesse.
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Es wurden Mafinahmen gewdahlt, die im Hinblick auf mégliche Pflanzkosten und den Pfle-
geaufwand zumutbar sind. Fiir die Heckenpflanzung werden verschiedene heimische Ar-
ten vorgeschlagen, zwischen denen der Bauherr, auch im Hinblick auf die Kosten, wéhlen
kann. Hecken miissen in der Regel zweimal jahrlich geschnitten und ab und an verjlingt
werden, Wiesenfladchen zweimal jahrlich gemdht und das Mahdgut abgerdumt werden.
Fir die Ansaat der Wiese kénnen zum Beispiel krduterreiche Ansaatmischungen verwen-
det werden. Auch die vorhandenen nicht typischen Gehdlze (zum Beispiel Thujahecke)
und Rasenfldchen erfordern Pflege, sind jedoch im Hinblick auf Artenreichtum und Insek-

tenfreundlichkeit weniger wirksam.

Mit der textlichen Festsetzung 9 wird geregelt, dass 30 Prozent der Dachfldche bei Neu-
bauten zukiinftig zu begriinen sind. Dachbegriinung bildet einen kleinen, aber wichtigen
Beitrag zur Verbesserung der Umwelt. Die Maf3inahme dient der Verbesserung des Klein-

klimas und der Riickhaltung des Regenwassers.

Die textliche Festsetzung kommt bei umfassender Dachsanierung und Neubau zum Ein-
satz. Bei Instandhaltungsmafinahmen an bestehenden Ddchern greift die Festsetzung
nicht. Der Pflegeaufwand einer extensiven Dachbegriinung kann bei richtiger standort-
und substratgerechter Auswahl der Pflanzen gering gehalten werden. Der Bebauungsplan
gestattet aber auch die Realisierung einer intensiven Dachbegriinung. Sollte eine Dach-
begriinung nicht mdglich sein, ist ein gesonderter Nachweis im nachgeordneten Verfah-
ren zu fiihren (zum Beispiel Bestandshalle mit grof3er Stiitzenfreiheit). Alternativ wird eine
Fassadenbegriinung zugelassen, um unverhdltnismaflige Kosten fiir die Gewerbetreiben-

den zu verhindern.

Der Festsetzung wird eine héhere Prioritdt als dem mdéglicherweise privaten Interesse auf
Verzicht einer Dachbegriinung eingerdumt, weil allein aufgrund ihrer Grofle Gewerbe-
bauten umfangreiche Potenziale fiir die Dachbegriinung und damit fiir die Verbesserung
des Kleinklimas bieten. Im Hinblick auf die Solarpflicht ab 01.01.2023 kann eine Dachbe-
griinung auch einen Beitrag zur Ertragssteigerung leisten. Vor dem Hintergrund, dass
Griinmaf3inahmen wesentlich zu einer nachhaltigen Weiterentwicklung des Gewerbege-
biets beitragen kénnen, insbesondere bezogen auf den lokalen Klimaschutz, den Ge-
samteindruck verbessern und die Akzeptanz erhdhen, wird die Anlage einer Dachbegrii-
nung, vor allen durch die Alternative der Fassadenbegriinung, fiir zumutbar gehalten. Um
hohere Investitionen in die Grundstiicke zu rechtfertigen, soll die Planungssicherheit fiir

die Unternehmen im Plangebiet erh6ht werden.
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Den Belangen der Grundstiickseigentiimer wird zudem mit der Erhéhung der zuldssigen
Geschossflache von 2,0 auf 2,4 entgegen gekommen. Die Erhéhung der Geschossfla-
chenzahl entspricht gleichzeitig dem allgemeinen 6ffentlichen Interesse am sparsamen

Umgang mit Grund und Boden.

Belastungen des &ffentlichen Haushaltes

Es wird eingeschatzt, dass mogliche Entschddigungen gemaf3 §§ 39 bis 42 Baugesetz-

buch aus den Festsetzungen nicht resultieren.

Die Belange der Mobilitat der Bevolkerung

Das Plangebiet ist verkehrlich sehr gut erschlossen. Durch die Festsetzungen des Bebau-

ungsplans erfolgen keine Einschrdnkungen.

4,22 Private Belange

Einschrdnkung der Nutzungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan XIV-3-1 sieht mehrere Festsetzungen vor, die die Nutzbarkeit der
Baugrundstiicke beschrdnken. Durch die textlichen Festsetzungen 1 bis 3 werden nach
dem geltenden Planungsrecht zuldssige Nutzungen eingeschrdnkt. Zukiinftig sollen im
Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe (auch unterhalb der Schwelle zur Grof3flachigkeit),
mit Ausnahme von Verkaufsfldchen fiir im Gebiet produzierte, bearbeitete Waren, selb-
standige Biirogebdude, Tankstellen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes (als Unter-

art von Gewerbebetrieben) nicht mehr zulassig sein.

Anlagen fiir sportliche Zwecke sind nach den Regelungen der Baunutzungsverordnung

1968 bereits nur ausnahmsweise zuldssig. Vergniigungsstatten sind als Gewerbebetriebe
aller Art nur dann allgemein zuld@ssig, wenn sie nicht kerngebietstypisch sind. Bei grofieren
Vergniigungsstatten iiber 100 Quadratmeter ist nach der Rechtsprechung (Bundesverwal-
tungsgericht vom 20.08.1992, Az. 4 C 57/89 - juris, letzter Zugriff 01.02.2023) von einem
Betrieb mit zentralem Charakter auszugehen. Eine Ausnahme im Sinne von § 31 Absatz 1
Baugesetzbuch fiir kerngebietstypische Vergniigungsstatten sehen weder der Bebauungs-

plan XIV-3 noch § 8 der Baunutzungsverordnung 1968 vor.

Es ist davon auszugehen, dass der Errichtung / Einrichtung von Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten aufgrund der von ihnen ausgehenden Stérungen, insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden, auch nach dem geltenden Planungsrecht (Bebauungsplan

XIV-3) nicht zugestimmt werden wiirde.
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Der Ausschluss von (selbsténdigen) Biirogebduden, Einzelhandelsbetrieben, Betrieben
des Beherbergungsgewerbes, Vergniigungsstdtten und Anlagen fiir sportliche Zwecke
entspricht beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungskonzepten sowie sonstigen Planun-
gen, wie dem Flachennutzungsplan, dem Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 und dem
bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (siehe hierzu Kapitel | 3), die bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen gemdaf3 § 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch zu be-

rlicksichtigen sind.

Es ist Ziel des Landes Berlin, insbesondere die Gewerbefldchen aus dem Entwicklungs-
konzept fiir den produktionsgeprdagten Bereich durch ein entsprechend restriktives Pla-
nungsrecht zu schiitzen. Im Hinblick auf die Bodenpreisentwicklung und die Charakteristik
des Gewerbegebiets ist das derzeit geltende Planungsrecht entsprechend anzupassen

und die zuldssigen Nutzungen im Plangebiet zu konkretisieren.

Die Interessen der Grundstiickseigentiimer an einer méglichst wirtschaftlichen Nutzung ih-
rer im Plangebiet gelegenen Grundstiicke sind durch den Ausschluss der vorab benann-
ten Nutzungen nicht unangemessen beeintrdchtigt. Es wird eingeschdtzt, dass den Eigen-
timern eine hinreichende Bandbreite méglicher Nutzungen verbleibt. Auch wenn anzu-
nehmen ist, dass die Vermarktung der Grundstiicke fiir die zuldssigen Nutzungen im Ein-
zelfall schwieriger sein kdnnte, ergdbe sich daraus allein kein Abwdgungsfehler. Dem In-
teresse eines Grundeigentiimers an der einfachsten und lukrativsten Vermarktung seines
Grundstiicks kommt regelmdfiig nicht so viel Gewicht zu, dass der Plangeber dieses Inte-
resse bei der Abwdgung nicht mit Blick auf ebenso gewichtige offentliche Interessen zu-
riickstellen kdnnte (Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 12.12.2013,
Az.: 10 A 332/08).

Um den Industrie- und Gewerbestandort zu sichern, miissen preiswerte Flachen fiir produ-
zierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe erhalten bleiben. Der Bebauungsplan zielt
jedoch nicht ausschliefllich auf produzierendes Gewerbe. Er gestattet auch eine Kombi-
nation von Produktion und Dienstleistung, sofern diese dem Unternehmen zuarbeiten und
in Grundfldche und Baumasse der Hauptnutzung untergeordnet bleiben. Auch die Nut-

zung einzelner Rdume fiir freie Berufe ist zuldssig.

Aus dem Ausschluss einiger Nutzungsarten im Gewerbegebiet resultieren Auswirkungen

fir einige ansdssige Unternehmen, ohne deren aktuelle Nutzung einzuschrdnken:

- Der vorhandene Einzelhandelsbetrieb Neukdllnische Allee 132, der Autohandel

Schmalenbachstrafle 3 und der Beherbergungsbetrieb Neukollnische Allee 128 / 130
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haben Bestandsschutz. Der Bestandsschutz schlief3t auch notwendige Instandhal-
tungsmaf3inahmen ein. Damit kann den privaten Interessen der Eigentimer am Erhalt

bestehender baulicher Nutzungsrechte entsprochen werden.

Interessen von Mietern, Pdchtern und sonstigen Nutzern

Durch die bestandsorientierten Festsetzungen werden die Belange der Mieter und Pdch-
ter am Erhalt ihrer Nutzung und ihr Interesse an einer angemessenen Miete / Pacht weit-

gehend berlicksichtigt.

Einschrankung der Baufreiheit

Einschrdnkungen erfolgen durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante fiir
die Gebdude. Die Errichtung weithin sichtbarer Hochhduser, die als stddtebauliche Land-
marken wirken, werden damit ausgeschlossen. Allerdings handelt es sich dabei um eine
Bebauungsstruktur, die insbesondere fiir selbstdndige Geschdfts,- Biiro- und Verwaltungs-
gebdude, die hier nicht zuldssig sein sollen, nachgefragt wird. Zu den prdgenden Folgen
einer derartigen Bebauung gehort, dass die Herstellungs- und Bewirtschaftungskosten fiir
Hochhduser, die in der Regel hoher sind, ein anhaltend hohes Mietniveau beziehungs-
weise hohe Verkaufspreise erfordern. Die Hheneinschrdnkung resultiert fiir den tiberwie-
genden Teil des Plangebiets auch aus der NGhe zum Denkmalschutzbereich (siehe Kapi-
tel Il 4.2.1). Eine Hohenentwicklung soll nicht in Konkurrenz zur High-Deck-Siedlung ste-

hen.

Es wird eingeschdtzt, dass den Eigentiimern / Vorhabentrdgern trotz Hohenbeschrédnkung
ausreichend Méglichkeiten fiir eine Bebauung und Verwertung der Grundstiicke verblei-
ben, zumal die Festsetzungen eine Erhohung der Geschossflachenzahl von 2,0 auf 2,4

vorsehen.

Durch das Aufgeben der Festsetzung zur Bauweise, wonach Baukorper 30 Meter hinter
der Baugrenze Abstandsfldchen von 0,5 der Hohe, mindestens jedoch 3 Meter, zur seitli-
chen Grundstiicksgrenze einhalten miissen, erhalten die Bauherren zukiinftig mehr bauli-
che Freiheit, allerdings im Rahmen der abstandsrechtlichen Vorschriften der Berliner Bau-
ordnung. Die Abstandsfldche nach der aktuellen Bauordnung betragt 0,2 der Hohe, min-

destens jedoch 3 Meter.

Aufwendungen fir Griinmaf3inahmen

Fir die Vorgdrten wurden Mafinahmen gewdhlt, die im Hinblick auf mégliche Pflanzkos-
ten und den Pflegeaufwand zumutbar sind. Fiir die Heckenpflanzung werden verschie-

dene heimische Arten vorgeschlagen, zwischen denen der Bauherr, auch vor dem Hinter-
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grund moglicher Kosten, wéhlen kann. Hecken miissen in der Regel zweimal jahrlich ge-
schnitten und ab und an verjiingt werden, Wiesenfldchen zweimal jahrlich gemdaht und
das Mahdgut abgerdumt werden. Damit ist der Pflegeaufwand liberschaubar und zumut-
bar. Auch nicht einheimische Gehdlze (zum Beispiel Thujahecke) und Rasenflachen erfor-
dern Pflege, sind jedoch im Hinblick auf Artenreichtum und Insektenfreundlichkeit weniger
wirksam. Bezogen auf die Dach- und Fassadenbegriinung bei Neubauten erfolgen keine
weitergehenden Regelungen zur Bepflanzung. Auch hier wird davon ausgegangen, dass
die Kosten fiir den Pflegeaufwand vor dem Hintergrund der positiven Effekte fiir die Be-
schaftigten (insbesondere Abkiihlung) und die Menschen allgemein zumutbar sind. Bei ex-

tensiven Dachbegriinungen reicht nach der Anwuchspflege eine zweimalige Pflege im
Jahr.

Interessen der Grundstiickseigentiimer aufierhalb des Plangebiets

Die Interessen der Eigentiimer aufierhalb des Plangebiets werden durch die Festsetzun-
gen im Plangebiet nicht eingeschrdnkt. Unzumutbare Beeintrachtigungen sind nicht er-

kennbar.
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v Auswirkungen der Planung

1 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Durch die Festsetzungen werden die vorhandenen Lebens- und Arbeitsverhdltnisse grund-

sdtzlich beibehalten.

2 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- beziehungsweise Investiti-
onsplanung

Bislang wird davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan keine Auswirkungen auf den
Haushalt hat. Mégliche Entschddigungen gemdaf3 § 39 bis 42 Baugesetzbuch sind nicht

erkennbar.
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Vv Verfahren

1 Mitteilung der Planungsabsicht
Uber die Absicht, den Bebauungsplan XIV-3-1 aufzustellen, wurden geméf3 § 5 Ausfiih-

rungsgesetz zum Baugesetzbuch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Il C, sowie die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg GL 5.1 mit
Schreiben / E-Mail vom 23.11.2020 informiert.

2 Verfahren gemaf3 § 7 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf3 § 7 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch
durchgefiihrt, da der Bebauungsplan an libergeordnete Verkehrsanlagen angrenzt bezie-
hungsweise sich in Ndhe zu libergeordneten Verkehrsanlagen befindet und damit drin-

gende Gesamtinteressen Berlins beriihrt werden.

3 Aufstellungsbeschluss
Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 26.01.2021 die Aufstellung des Bebauungsplan-

verfahrens XIV-3-1 beschlossen (Bezirksamtsvorlage Nummer 12/21).

Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 12.02.2021 im Amtsblatt fiir Berlin Nummer
6, Seite 392.

4 Verdnderungssperre

Am 24.06.2021 hat die Bezirksverordnetenversammlung die Verdnderungssperre XIV-3-
1/35 fiir das Grundstiick Neukdllnische Allee 112, Schmalenbachstrafle 7/9 im Bezirk
Neukolln im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes XIV-3-1 beschlossen. Die Ver-
dnderungssperre wurde am 30.07.2021 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf
Seite 892 bekannt gemacht.

5 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdf § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch fand in
der Zeit vom 21.02.2022 bis einschlief3lich 11.03.2022 im Bezirksamt Neukdlln, Stadtent-

wicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung, sowie im Internet auf den Seiten des Bezirk-
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samtes Neukélln, Stadtentwicklungsamt, sowie auf www.mein.berlin.de statt. Die Bekannt-
machung in der Tagespresse (Der Tagesspiegel, Berliner Morgenpost) erfolgte am
18.02.2022.

Das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 17.05.2022 vom

Bezirksamt (Bezirksamtsvorlage Nummer 45/22) beschlossen.

6 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange einschlieflich der Abteilungen
und Amter im Bezirksamt Neukdlln wurden gemdB § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch mit
Schreiben vom 28.01.2022 per E-Mail zur Stellungnahme zu den geplanten Festsetzun-
gen des Bebauungsplanentwurfs und der Begriindung aufgefordert. Als Frist zur Riickdu-
3erung wurde der 01.03.2022 festgesetzt.

Der Verfahrensschritt wurde mit dem Vermerk vom 13.05.2022 abgeschlossen.

7 Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange einschlieflich der Abteilungen
und Amter im Bezirksamt Neukdlln wurden gemdB § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch mit
Schreiben vom 13.02.2023 um AuBerung zum Bebauungsplanentwurf und zur Begriin-
dung gebeten. Als Frist zur Riickduf3erung wurde die Monatsfrist benannt. Die Colt Tech-
nology Services GmbH (Eigentimerin stillgelegter Gasleitungen) fiir wurde mit Anschrei-
ben vom 17.02.2023 im Nachgang beteiligt. In der Auswertung und Abwdagung nach § 1
Absatz 7 Baugesetzbuch wurden auch alle nachtréglich eingegangenen Riickduf3erungen

berlicksichtigt.

Der Verfahrensschritt wurde mit dem Vermerk vom 08.05.2023 abgeschlossen.

8 Verldngerung der Verdnderungssperre

Am 26.04.2023 hat die Bezirksverordnetenversammlung die Verldngerung der Verdnde-
rungssperre XIV-3-1/35 fiir das Grundstiick Neukéllnische Allee 112, Schmalenbach-
strafBe 7/9 im Bezirk Neukdlln im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes XIV-3-1
beschlossen. Die Verdnderungssperre wurde am 27.05.2023 im Gesetz- und Verord-

nungsblatt fiir Berlin auf Seite 190 bekannt gemacht.
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9 Erneute eingeschrdnkte Beteiligung der Beh6rden und Trdger 6ffentlicher
Belange
Parallel zur &ffentlichen Auslegung wurden die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt, Referate | C 31 und Il B 1, sowie das Umwelt- und Naturschutz-
amt des Bezirkes Neukdlln gemdf3 § 4a Absatz 3 in Verbindung mit § 4 Absatz 2 Bauge-
setzbuch mit Schreiben vom 19.06.2023 erneut um AuBerung zum Bebauungsplanentwurf
und zur Begriindung gebeten. Als Termin fiir die Riickduf3erung wurde der 19.07.2023
genannt. In der Auswertung und Abwdgung nach § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch wurden
auch alle sonstigen eingegangenen Riickduflerungen von Behérden und sonstigen Trd-

gern offentlicher Belange beriicksichtigt.

Der Verfahrensschritt wurde mit dem Vermerk vom 17.08.2023 abgeschlossen.

10 Offentliche Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch fand in der Zeit
vom 19.06.2023 bis einschliefllich 19.07.2023 statt. Die Beteiligung wurde am
09.06.2023 ortsiiblich im Amtsblatt fiir Berlin Nummer 25 sowie am 16.06.2023 in der
Tagespresse Der Tagesspiegel und am 17.06.2023 in der Tagespresse Berliner Morgen-

post offentlich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden per E-Mail vom
19.06.2023 von der o&ffentlichen Auslegung informiert. Die Unterlangen zum Bebauungs-
planverfahren XIV-3-1 standen im Internet unter der URL www.berlin.de/bebauungspla-

ene-neukoelln und www.mein.berlin.de zur Einsichtinahme bereit.

Das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 05.09.2023 (Bezirksamtsvor-

lage Nummer 116/23 N) vom Bezirksamt beschlossen.

11 Rechtskontrolle
Mit Schreiben vom 14.09.2023 wurde der Bebauungsplan XIV-3-1 gemdf3 § 6 Absatz 2

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs sowie den Ausfiihrungsvorschriften (AV Anzei-
geverfahren) bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, | C, an-
gezeigt. Mit Schreiben vom 06.11.2023 wurde durch die Senatsverwaltung fiir Stadtent-

wicklung, Bauen und Wohnen, | C, mitgeteilt, dass der Bebauungsplan XIV-3-1 beanstan-

dungsfrei ist und festgesetzt werden kann.
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12 Beschlussfassung iiber den Bebauungsplan

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 13.12.2023 (Drucksache Nummer 1108/XXI)

die Festsetzung des Bebauungsplans beschlossen.
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Vi Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(Bundesgesetzblatt | Seite 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
28. Juli 2023 (Bundesgesetzblatt 2023 | Nummer 221)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (Bundesgesetz-
blatt | Seite. 3786), zuletzt gedéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (Bun-
desgesetzblatt 2023 | Nummer 176)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. Novem-
ber 1999 (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 578), zuletzt gecéindert durch Artikel 1 des
sechsten Anderungsgesetzes vom 14. Oktober 2022 (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite
578)

Aufgestellt

Berlin, den 13. Dezember 2023
Bezirksamt Neukolln von Berlin

Stadtentwicklungsamt

Biedermann Groth

Bezirkssstadtrat Leiter des Stadtentwicklungsamtes
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Vil

Anlage 1
Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Anlagen

Liste der textlichen Festsetzung
Pflanzliste fiir die Heckenpflanzung (Stand: 07.04.2022)

Ergdnzende Liste geeigneter heimischer Strducher zur Férderung der Arten-
vielfalt (Stand: 07.04.2022)

Pflanzliste fiir extensive Dachbegriinung ab circa 6-8 Zentimeter Substrat-
starke (Stand: 04.05.2023) und
Pflanzliste fiir intensive Dachbegriinung (Stand: 04.05.2023)

Rank- und Kletterpflanzen fiir bodengebundene Fassadenbegriinung
(Stand: 04.05.2023)
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Anlage 1

Liste der textlichen Festsetzungen

1.

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.

Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelas-
sen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse deutlich untergeordnet
sind, um ausschlieflich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter ver-

arbeitete Produkte zu verduflern.

§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5 und 9 Baunutzungsverordnung

Im Gewerbegebiet sind Geschdafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude sowie Gebdude fiir

freie Berufe nicht zuldssig.

Ausnahmsweise kdnnen Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude zugelassen wer-
den, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeord-

net sind.
§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5 und 9 Baunutzungsverordnung

Im Gewerbegebiet sind Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke (dies gilt auch fiir
gewerblich betriebene Anlagen) und Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zulds-
sig. Die Ausnahmen nach § 8 Absatz 3 Nummer 3 der Baunutzungsverordnung (Vergnii-

gungsstatten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Gewerbegebiet sind Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zuldssig.
§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5, 6 und 9 Baunutzungsverordnung

Im Gewerbegebiet kénnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten bis zu
einer Hohe von 3 Meter oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden,

wenn sie ausschliellich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.
§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 16 Absatz 2 und 6 Baunutzungsverordnung

Im Gewerbegebiet wird als Bauweise festgesetzt: abweichende Bauweise mit Zuldssig-

keit von Gebduden ohne Ldngenbeschrédnkung mit seitlichen Grenzabstdnden.

§ 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 22 Absatz 4 Baunutzungsverordnung
Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
§ 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung
von Wdarme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brenn-

stoffe nur Erdgas oder Heizdl EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brenn-
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10.

11.

stoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxi-
den, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten

Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL schwefelarm sind.

§ 9 Absatz 1 Nummer 23a Baugesetzbuch

Die Flachen zum Anpflanzen sind in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer
durchgehenden geschlossenen Heckenstruktur entlang der Grundstiicksgrenze mit an-
schlieBender Wiesenfldche entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Ab-

gang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten

und Einfriedungen. Stellpldtze sind unzuldssig.
§ 9 Absatz 1 Nummer 25a Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12 Absatz 6 Baunutzungsverordnung

Im Gewerbegebiet sind bei der Errichtung von Gebduden Dachfldchen mit einer Fldche
von mehr als 50 Quadratmeter zu mindestens 30 Prozent zu begriinen. Die Bepflanzun-

gen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Ausnahmsweise kann auf eine Dachbegriinung verzichtet werden, wenn Auflenwandfla-
chen gleicher Gréf3e, wie die zu begriinende Dachfldche, mit selbstklimmenden, ran-
kenden oder schlingenden Pflanzen begriint werden. Die Bepflanzungen sind zu erhal-

ten und bei Abgang nachzupflanzen.

§ 9 Absatz 1 Nummer 25a Baugesetzbuch

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte der

Leistung zuldssig.
§ 9 Absatz 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12 Absatz 1 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absatz 1 des Bau-

gesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.

Hinweise:

Bei Anwendung der texitlichen Festsetzung 8 wird fiir die Heckenpflanzung die Verwen-
dung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 07.04.2022 (siehe An-
lage 2) empfohlen. Als Mindestqualitét sollten Straucher, zweimal verpflanzt mit 60-100

Zentimeter Hohe, in einem Abstand von 1-1,5 Meter untereinander verwendet werden.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzung 9 wird fiir die Dachbegriinung und / oder
Fassadenbegriinung die Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten
Pflanzlisten vom 04.05.2023 (siehe Anlagen 4 und 5) empfohlen.

170 von 180



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-3-1

Anlage 2

Anlagen

Pflanzliste fiir die Heckenpflanzung (Stand: 07.04.2022)

Deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

Gewdhnliche Berberitze

Berberis vulgaris

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Haselnuss

Corylus avellana

Pfaffenhiitchen

Euronymus europoeus

Gemeiner Liguster

Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe

Prunus spinosa

Kreuzdorn

Rhamnus carthatica

Rote Johannisbeere

Ribes rubrum

Schwarze Johannisbeere

Ribes nigrum

Alpen Johannisbeere

Ribes alpinum

Wilde Stachelbeere

Ribes uva-crispa

Hundsrose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa
Holunder Sambucus nigra

Traubenholunder

Sambucus racemosa

Gewdhnlicher Schneeball

Virbunum opulus

Wolliger Schneeball

Virbunum latana

bei ausreichender Feuchtigkeit des Bodens:

Weiden

Salix in Sorten (z.B. Salix capreq)
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Anlage 3

Anlagen

Ergdnzende Liste geeigneter heimischer Straucher zur Férderung der Artenvielfalt

(Stand: 07.04.2022)

In der Tabelle sind fruchttragende heimische Strducher und die Zahl der an den Stréu-

chern fressenden Vogel aufgefiihrt. Alle Arten kdnnen als EinzelstrGucher oder in Hecken-

form gepflanzt werden.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Anzahl Vo-
gelarten

Eberesche Sorbus aucuparia 63
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 62
Traubenholunder Sambucus racemosa 48
Gemeiner Wacholder Juniperus communis 43
Waldhimbeere Rubus idaeus 39
Faulbaum Rhamnus frangula 36
Wilde Rote Johannisbeere Ribes rubrum 34
Eingriffeliger Weifdorn Crataegus monogyna 32
Zweigriffeliger Weif3dorn Crataegus oxyacantha 32
Wildbrombeere Rubus spec. 32
Wildbirne Pyrus pyraster 24
Roter Hartriegel Cornus sanguinea 24
Europdisches Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus 24
Gemeine Traubenkirsche Prunus padus 24
Gemeine Eibe Taxus baccata 24
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus 22
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare 21
Schlehe Prunus spinosa 20
Wildapfel Malus silvestris 19
Gemeine Berberitze Berberis vulgaris 19
Kreuzdorn Rhamnus catharticus 19
Wolliger Schneeball Viburnum lanfana 15
Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa 14
Haselnuss Corylus avellana 10
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum 8
Wilde Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum 3
Weiden Salix spec. 3
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Anlage 4
Pflanzliste fiir extensive Dachbegriinung ab circa 6-8 Zentimeter Substratstérke (Stand:
04.05.2023)
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Blutenfarbe
1. Sukkulenten
Weif3e Mittagsblume Delosperma alpina weif
Rote Mittagsblume Delosperma cooperi rot
Gedrdngte Mittagsblume Delosperma congesfum gelb
Grof3e Fetthenne Hylotelephium felephium purpurrot
Scharfer Mauerpfeffer Sedum acre gelb
Weif3e Fetthenne Sedum album weif3
Gold-Sedum Sedum floriferum ‘Weihenstephaner Gold”’ gelb
Mongolen-Fetthenne Sedum hybridum Immergrinchen’ gelb
Kamschatka-Fetthenne Sedum kamschaticum orangegelb
Moos-Sedum Sedum lydium weif3
2. Laucharten, Irisarten, Zwiebel-
pflanzen
Gelber Lauch Allium flavum hellgelb
Berg-Lauch Allium monfanum rosa-rot
Kohl-Lauch Allium oleraceum weiflich-rotlich
Schnitt-Lauch Allium schoenoprasum rosa
Zwerg-Schwertlilie Iris pumila blau und gelb
Dach-Iris Iris fectorum lila-blau
Kleine Traubenhyazinthe Muscari botryoides hellblau
3. Kréuter
Farberkamille Anthemis finctoria gelb
Rainfarn Chrysanthemum vulgare gelb
Rundblattrige Glockenblume Campanula rotundifolia hellblau
Katduser-Nelke Dianthus carthusianorum purpurrot
Heide-Nelke Dianthus delfoides rot
Knackelbeere Fragaria viridis weif
Blut-Storchschnabel Geranium sanguineum rot
Kleines Habichtskraut Hieracium pilosella gelb
Rotes Habichtskraut Hieracium x robrum orangerot
Hornklee Lotus corniculatus gelb
Ausdauernder Lein Linum perenne blau

173 von 180



Begriindung zum Bebauungsplan XIV-3-1

Anlagen

Deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

Blutenfarbe

Wilder Majoran Origanum vulgare hellrosa
Hohes Fingerkraut Poftentilla recta gelb
Frihlings-Fingerkraut Poftentilla tabernaemontani gelb
Feld-Thymian Thymus serphyllum rosa
Echter Thymian Thymus vulgaris hellrosa
4. Grdser

Blauschwingel

Festuca glauca

Schafsschwingel

Festfuca ovina

Blaugriines Schillergras

Koeleria glauca

Knolliges Rispengras

Poa bulbosa

Flaches Rispengras

Poa compressa

Wiesen-Rispengras

Poa prafensis

Quellen:

Bundesverband fiir GebdudeGriin e.V.: Planungshinweise Dachbegriinung. Pflanzlisten

zur Intensiv- und Extensivbegriinung:

https://www.gebaeudegruen.info/fileadmin/website/gruen/Dachbegruenung/Basiswis-

sen/pflanzlisten_dachbegruenung.pdf (zuletzt abgerufen am 28.04.2023).

KRUPKA, B. W. (2022): Neue Stadtokologie im Klimawandel: Entwicklung der griinen

Stadtumwelt fiir die Zukunft (1.Auflage), Stuttgart (Hohenheim)
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Pflanzliste fiir intensive Dachbegriinung (Stand: 04.05.2023)
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Blitenfarbe Hohe (cm)

Stauden, Grdaser, Zwiebel-

pflanzen

Scharfgarbe Achillea millefolium weif3 40
Frauenmantel Alchemilla mollis griin-gelb 40
Kugellauch Allium sphaerocephalum Purpur 60-90
Alpenaster Asfter alpinus blau 15-20
Kissenaster Aster dumosus rosa 40
Blaukissen Aubrieta-Hybriden blau/violett 10
Bergenie Bergenia cordifolia rosa 30-40
Zittergras Briza media 25
Rundbléttrige Glockenblume Campanula rofundifolia hellblau 10-20
Karpartenglockenblume Campanula carpatica blau/weif3 15-20
Fuchsrote Segge Carex buchananii 40
Flockenblume Cenftaurea dealbafta , Steenbergii” purpurrot 60
Bergflockenblume Centaurea montana ,,Grand* blau 40
Walderdbeere Fragaria vesca weif3 20
Storchenschnabel Geranium-Sorfen rosa, weif3 25-40
Polster-Schleierkraut Gypsophila repens weif3 5-15
Lavendel Lavandula angustifolia violett 50
Sonnenrdschen Helianthemum nummularium gelb 15-20
Johanniskraut Hypericum perforatum gelb 40
Zwergalant Inula ensifolia gelb 40-60
Dach-Iris Iris fectorum blau/weif3 30-50
Stauden-Lein Linum perenne blau 20-30
Hainsimse Luzula nivea Weif3 50
Perlgras Melica ciliata cremeweif3 30-40
Katzenminze Nepeta x faassenii hellblau 30
Nachtkerze Oenothera missouriensis gelb 30
Wiesenrispe Poa pratensis 50
Wiesensalbei Salvia prafensis blau 40
Edelgamander Teucrium chamaedrys rosa 15-25
Dunkle Koénigskerze Verbascum nigrum gelb 60-90
Kerzenveronika Veronica spicata blau 15-30
Ehrenpreis Veronica incana dunkelblau 50
Dreiblattrige Waldsteinie Waldsteinia fernata Gelb 10
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Deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

Blutenfarbe

Hoéhe (cm)

Zwergstrducher

ab 15-20 cm Wurzelraumdicke,
Wuchshéhe 20-100 cm

Buchsblattrige Berberitze Berberis buxifolia ‘Nana’ gelb 40-75
Thunbergs Berberitze Sorte Berberis thunbergii ‘Kobold' gelb 40-50
Heidekraut, Sorten Calluna vulgaris rosa, violett, 30-50
weif3
Bartblume Caryopferis clandonensis blau 80-100
Teppich-Zwergmispel, Sorte Coftoneaster ‘Fichholz' weif3 25-40
Kleinblattrige Zwergmispel, Cofoneaster microphyllus ‘Streibs weif3 10-15
Sorte Findling'
Zwerg-Elfenbein-Ginster Cyftisus x kewensis gelb 30-50
Schneeheide, Sorten Erica carnea hellrosa 20-30
Lydischer Ginster Genista lydia gelb 40-50
Behaarter Ginster Genista pilosa goldgelb 20-30
Lavendel, Sorten Lavandula angustifolia violett 50
Gewdhnliche Mahonie, Sorte Mahonia aquifolium ‘Apollo’ goldgelb 60-100
Ganzblattrige Rose Rosa nitida rosa 50-70
Glanz-Apfel-Rose, Béschungs- | Rosa x rugotida (R.nitida x R. rugosa) | rosa 100
rose
Kriechweide Salix repens argentea gelb, griin 100
Zwergstrducher ab 25-30 cm Wurzelraumdicke,
Wuchshohe 80-200 cm
Filzige Apfelbeere, Sorten Aronia arbutifolia weif3, rosa 120-200
Gewdhnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis weif3 200
Thunbergs Berberitze, Sorte Berberis thunbergii ‘Green Carpet’ Rotlich-gelb 80-100
Zwergbirke Betula nana griin 40-120
Franzdsische Sackelblume, Ceanothus x delilianus blau 100-150
Sorten
Berg-Waldrebe, Sorten Clematis monfana rosa, weif, 200-800
blau
Teppich-Zwergmispel, Sorte Coftoneaster dammeri ‘Coral Beauty' | weif3 80
Besenginster Cyftisus x beanii gelb 80
Gewohnlicher Efeu, Sorte der Hedera helix Arborescens’ gelb-griin 150-200
Altersform
Rote Heckenkirsche, Sorte Lonicera x xylosteoides ‘Claveys weif3gelblich 150-250
Dwarf'
Mahonie, Sorten Mahonia aquifolium goldgelb 80-120
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Blitenfarbe Hohe (cm)
Obstsorten auf schwachen Un- | Malus domestica rosa bis 200
terlagen
Dreilappige Jungfernrebe Partenocissus fricuspidata 'Veifchii’ gelblichgriin 200
Jungfernrebe Parthenocissus quinquefolia weif3 200
Fliederschnittige Perovskie Perovskia abrotanoides violettblau 50-100
Fingerstrauch, Sorten Poftentilla fruficosa gelb 120-150
Alpenjohannisbeere, Sorten Ribes alpinum gelbgriin 100-200
Beetrosen in Sorten, wurzel- Rosa x hybrida rot, gelb, 70-120
echt weif3, rosa
Normalstraucher ab 40-50 cm Wurzelraumdicke,

Wuchshohe 200-500 cm
Kupfer-Felsenbirne Amelanchier lamarckii weif3 400-600
Schmalblattriger Sommerflie- | Buddleia alternifolia hellviolett 200-300
der
Orientalische Waldrebe, Sor- Clematis orientalis gelb 300-500
ten
Mongolische Waldrebe, Sorten | Clematis fangutica gelb 380-550
Italienische Waldrebe Clematis viticella blau, rosa, rot | 300-400
Tatarischer Hartriegel Cornus alba subsp. alba weif3 200-300
Kornelkirsche Cornus mas goldgelb 300-500
Roter Hartriegel Cornus sanguinea subsp. sanguinea | weif3 300-500
vielbliitige Zwergmispel Coftoneaster multiflorus weif3 200-300
Elfenbein-Ginster, Sorten Cytisus praecox hellgelb 150-200
Reichbliitige Olweide Elaeagnus mulfiflora weiflich gelb | 300-500
Sieben-Séhne-des-Himmels Heptacodium miconioides weif3 300-400
Gewdhnlicher Sanddorn, in Hippophae rhamnoides braun 200-500
Sorten
Weidenbldattriger Sanddorn Hippophae salicifolia griingelb 500
Thunbergs Buschklee Lespedeza thunbergii purpur-rosa 200
Schirm-Heckenkirsche Lonicera maackii weif3, gelb 250-350
Apfel-Fruchtsorten, z.B. Re- Malus domestica hellrosa 250-350
sista-Sorten auf mittelstarken
Unterlagen
Echte Mispel, Sorten Mespilus germanica weif3 200-500
Gewdhnlicher Pfeifen-strauch Philadelphus coronarius weif3 200-300
Feuerdorn Pyracantha coccinea ,Sorfen’ weif3 200-300
Hundsrose, Sorten Rosa canina weif3-rosa 200-300
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Bliitenfarbe Hoéhe (cm)
Vielblitige Rose Rosa multiflora weif3 200-300
Blut-Johannisbeere, Sorten Ribes sanguineum dunkelrot 200
Strauch-, Floribunda- und Rosa Hybriden weif3, rosa, 100-200
Edelrosen, ADR-Sorten rot, orange,

gelb
Salweide, mannl. Sorte Salix caprea ‘Mas' silber, gelb 500-800
Duftender Schneeball Viburnum farreri weif3 bis rosa | 200-250
Wolliger Schneeball Viburnum lantana weif3 200-350
Japanische Wisterie, Sorten Wisteria floribunda blau-violett 500-800
Grof3stréucher und Klein- ab 60-70 cm Wurzelraumdicke,
bdume Wuchshohe 500-1000 cm
Feldahorn Acer campesfre griingelb 500-1500
Felsenahorn Acer monspessulanum griingelb 500-800
Echte Pavie Aesculus pavia rosarot 800-1000
Schnee-Felsenbirne, Sorten Amelanchier arborea ‘Robin Hill' weif3, rosa 600-800
Himalaja-Birke Betula utilis 'Doorenbos’ griingelb 800-1500
Haselnuss, Sorten Corylus avellana gelb 500-700
Dorn Crataegus-Arfen und Sorten weif3, rot 500-700
Schmalbléttrige Olweide Elaeagnus angustifolia gelb, silbrig 600-800
Gewdhnliche Stechpalme llex aquifolium weif3 200-800
Vielblutiger Apfel, Sorten Malus floribunda weif3, rosa 400-800
Zierapfel, Sorten Malus x Hybriden hellrosa 400-800
Kultursorten auf starker wach- | Malus domestica hellrosa 600-800
senden Unterlagen wie A2
Maulbeerbaum, Sorten Morus -Arfen griin 600-800
Warzen-Glanz-Mispel Photinia villosa weif3 300-500
Steinweichsel Prunus mahaleb weif3 400-600
Sorten der Grannen-Kirsche Prunus serrulata rosa 700-1000
Bergkirsche Prunus sargentii rosa 600-1000
Kugel-Robinie, Sorte Robinia pseudoacacia 'Umbracu- 400-500

lifera’

Korkenzieher-Robinie, Sorte Robinia pseudoacia Torfuosa’ weif3 800-1200
Eberesche, Sorten Sorbus aucuparia weif3 600-1200
Thiringer Mehlbeere, Sorte Sorbus x thuringiaca ‘Fastigiata’ weif3 500-700
Europdische Eibe Taxus baccata d gelbe Kopf- | 1000-1500

chen, @ un-

scheinbar
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Blitenfarbe Hohe (cm)
Duftesche, Bienenbaum Tetradium daniellii griinweif3lich 1000-1500
Henrys Linde Tilia henryana var. subclara cremegelb 800-1200
Bdume ab 80-120 cm Wurzelraumdicke,

Wuchshohe tiber 10 m
Spitzahorn, Sorten Acer platanoides gelbgriin 1500-2000
Gewdhnliche Hopfenbuche Osfrya carpinifolia gelbgriin 1400-1600
SiBkirsche-Veredelungen auf | Prunus avium Sorten weif3 1500-2000
stark wachsender Unterlage
Pflaume, Fruchtsorten-Verede- | Prunus domestica weif3 400-800
lungen auf stark wachsender
Unterlage
Kultur-Birne, Sorten auf stark Pyrus communis weif3 500-1500
wachsender Samlings-Unter-
lage
Trauben-Eiche, Sorten Quercus pefraea subsp. petraea gelbgriin 1500-2000
Robinie, langblihende Sorte Robinia pseudoacacia Semperflo- weif3 1500-2000
rens’
Silberweide, Sorte ohne Salix alba Liempde’ weif3 2000-4000
Fruchtausbildung
Japanischer Schnurbaum, Sor- | Sophora japonica (korrekt: Styphno- | gelbweif3 1500-2000
ten lobium japonicum)
Speierling Fruchtsorten wie Sorbus domestica weif3 600-1000
‘Sossenheimer Riese' oder
'‘Bovender Nordlicht'
Elsbeere Sorbus forminaljs weif3 800-1500
Winterlinde, Sorten Tilia cordata gelblich 1500-3000
Silberlinde, Sorten Tilia fomenfosa gelblich 2000-2500

Quellen:

Bundesverband fiir GebdudeGriin e.V.: Planungshinweise Dachbegriinung. Pflanzlisten

zur Intensiv- und Extensivbegriinung:

https://www.gebaeudegruen.info/fileadmin/website/gruen/Dachbegruenung/Basiswis-

sen/pflanzlisten_dachbegruenung.pdf (zuletzt abgerufen am 28.04.2023).

Bundesverband fiir GebdudeGriin e.V.: BUuGG (2020): BuGG-Fachinformationen. Geeig-

nete Gehdlze fiir Dachbegriinungen. 2. Auflage. Berlin.
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Anlage 5

Anlagen

Rank- und Kletterpflanzen fiir bodengebundene Fassadenbegriinung (Stand:

04.05.2023)

Deutscher Name

Wissenschaftlicher Name

Fassaden-,
Direktbegrii-

nung

Pergolen/

Rankgeriiste

Blutenfarbe

Pfeifenwinde®®

Aristolochia macrophylla

gelbgriin und

braun

Baumwiirger?® Celastrus orbiculatus X griinlich gelb
Alpen-Waldrebe* Clematis alpina X blau
Berg-Waldrebe* Clematis montana in Sor- X blau

fen
Mongolei-Waldrebe* Clematis fangutica X gelb
Schlingknéterich?® Fallopia baldschuanica X weif3
Efed Herdera helix in Sorten X X gelblich
Hopfen?? Humulus lupulus griin
Kletter-Hortensie' Hydrangea anomala X weif3

subsp. Petiolaris
Winter-Jasmin®* Jasminum nudiflorum X gelb
Geif3blatt®® Lonicera in Arten und X gelb und rot

Sorfen
Wilder Wein' Parthenocissus in Arfen X X weif3

Kletterrosen®*

Rosa in Sorten

rosa, rot, weif3,

gelb

Blauregen®®

Wisteria-Arfen

blau, weif3, rosa

! selbstklimmend, ohne Rankhilfe, ? Seile, * Stébe, * Gitter

Quellen:

FFL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.), Bonn: FFL

(2018): Fassadenbegriinungsrichtlinien. Richtlinien fiir Planung, Bau und Instandhaltung

von Fassadenbegriinungen

KRUPKA, B. W. (2022): Neue Stadtdkologie im Klimawandel. Entwicklung der griinen
Stadtumwelt fiir die Zukunft (1.Auflage), Stuttgart (Hohenheim)
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