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L PLANUNGSGEGENSTAND

1. 1. Veranlassung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Veranlassung

Der Senat von Berlin hatte am 25. Oktober 1994 die Verordnung Uber die férmliche Festlegung
eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs einschlieBlich zweier Anpassungsgebiete zur
EntwicklungsmaBnahme ,Berlin-Johannisthal/Adlershof* beschlossen (GVBI. S. 499 vom 21.
Dezember 1994). Der Entwicklungsbereich umfasste zum Zeitpunkt der Festsetzung eine rund
420 ha groBe Flache.

Auf Grund der §§ 165 bis 171 des Baugesetzbuchs (BauGB) wurde bzw. wird im Bezirk
Treptow-Kdpenick von Berlin in den Ortsteilen Adlershof und Johannisthal eine stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme durchgefiihrt, um das Gebiet entsprechend seiner besonderen
Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung Berlins einer neuen Entwicklung
zuzufiihren. Dies wurde mit der Festsetzung des Bebauungsplanes XV-51c am 12.09.005 fir
diesen Bereich des Entwicklungsgebietes planerisch vorbereitet. Die Ziele des Bebauungsplans
sind durch geénderte Rahmenbedingungen inzwischen jedoch in weiten Teilen obsolet sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51c-1 ist mit Ausnahme der
StraBenverkehrsflachen deckungsgleich mit dem am 12.09.2005 festgesetzten Bebauungsplan
XV-51c. Er liegt mittlerweile im Geltungsbereich der Verordnung vom 21.03.2006 zur teilweisen
Aufhebung der Verordnung Uber die foérmliche Festlegung des stadtebaulichen
Entwicklungsbereiches einschlieBlich zweier Anpassungsgebiete zur EntwicklungsmaBnahme
,Berlin-dJohannisthal / Adlershof vom 7. Dezember 1994“. Dies bedeutet, dass sein
Geltungsbereich aus der EntwicklungsmaBnahme entlassen ist.

Der Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans XV-51c-1 basiert auf der erforderlichen
Anderung der baulichen Nutzungsstruktur fiir das Gebiet, die u.a. mit dem nicht mehr
beabsichtigten zweiten Bauabschnitt fir das Zentrum fir Biotechnologie und Umwelt und dem
damit verbundenen Verzicht auf den Erweiterungsbaukérper begriindet ist. Aber auch sonstige
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zum MaB der baulichen Nutzung
sind obsolet oder zum Teil fir die Fortentwicklung des Wissenschaftsstandortes in diesem
Bereich nicht mehr geeignet. Auch hinsichtlich der Einschatzung des zu erhaltenden
Vegetationsbestandes haben sich nach mehr als einer Dekade andere Gewichtungen ergeben,
die zu grundlegenden Anderungen in der potentiellen Gebaudeanordnung fithren.
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Die Umsetzung der gednderten Planungsziele erfordert die Anderung des Bebauungsplans XV-
51c durch Aufstellung des Bebauungsplans XV-51c-1.

l. 2. Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Kernbereich des Wissenschafts-, Wirtschafts- und Medienstandortes
Adlershof im Stdosten Berlins auf halbem Wege zwischen der Innenstadt und dem Flughafen
Schénefeld und ist insbesondere tber den nahen S-Bahnhof Adlershof hervorragend mit diesen
verbunden. Uber das Ernst-Ruska-Ufer bzw. die Rudower Chaussee und die Hermann-Dorner-
Allee besteht eine direkte Verbindung zur Autobahn 113. Die B 96a im Verlauf des Adlergestells
ist eine Magistrale, die die Stadtmitte und das Umland in gleichem MaBe gut erreichbar macht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-51c-1 besteht aus zwei Teilbereichen und
umfasst die Baugrundstiicke zwischen StraBe Am Studio und VolmerstraBe beidseits der
Justus-von-Liebig-StraBe. Nordlich der StraBe Am Studio befinden sich TV-Studios,
Synchronisationsstudios, Medienwerkstatten sowie ein breites Spektrum medienbezogener
Servicebetriebe. Ostlich der Richard-Willstatter-StraBe liegt das sogenannte Robinienwaldchen,
ein naturnaher 6ffentlicher Park mit umfangreichem Baum- und sonstigen Vegetationsbestand.
Darin eingebettet befinden sich die Tennisanlage des Berliner Tennisclubs WISTA e.V. sowie
der Standort einer Kindertagesstatte, die als Neubau seit Herbst des Jahres 2011 wieder in
Betrieb ist. Auf der Westseite der Albert-Einstein-StraBBe befindet sich das Gesundheitszentrum
Adlershof mit Praxen, Fitnesseinrichtungen, einer Apotheke, einem Sanitatshaus und einem
Bistro. Westlich und sudlich grenzen Buro- und Laborgebdude an, die von unterschiedlichsten
Firmen genutzt werden. Insgesamt hat der Geltungsbereich eine GrdéBe von ca. 8,7 ha.

I.3. Bestand und Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Teilflache der ehemaligen Akademie der
Wissenschaften (AdW). Seit deren Auflésung unterlag das Bebauungsplangebiet einem
anhaltenden, einschneidenden Nutzungsstrukturwandel, dessen markantester Ausdruck der
Bau des Zentrums flr Biotechnologie und Umwelt ist. Hier haben sich junge, innovative Betriebe
aus diesem Spektrum angesiedel.

Der Bau des Zentrums fir Biotechnologie und Umwelt an der VolmerstraBe zwischen der Albert-
Einstein-StraBe und der Justus-von-Liebig-StraBe basierte auf dem Ergebnis eines
beschrankten Realisierungswettbewerbs, der einen maanderférmigen, viergeschossigen Bau
mit technischen Dachaufbauten vorsah. Durch straBenseitige Verbindungen von jeweils zwei
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der drei parallel verlaufenden Gebaudetrakte an der Albert-Einstein-StraBe und der Justus-von-
Liebig-StraBe sollten zwei u-férmige Innenhofbereiche entstehen, wobei zur Albert-Einstein-
StraBe im Innenhofbereich zwei gleich groBe zweigeschossige Anbauten vorgesehen waren.
Errichtet wurden lediglich der erste Bauabschnitt mit zwei der drei geplanten Gebaudetrakte, die
einen u-férmigen Innenhof bilden, sowie ein zweigeschossiger Anbau, der aber vom
ursprunglichen Konzept abweicht. Rickwartig des Zentrums flir Biotechnologie und Umwelt
befinden sich Stellplatze.

Der Gebaudebestand der ehemaligen AdW wird heute gréBtenteils von Forschungsinstituten
und durch die Bundesanstalt fir Materialforschung und -prifung genutzt oder ist
zwischenzeitlich zum Teil abgerissen worden. Das langgestreckte dreigeschossige Gebaude
entlang der Justus-von-Liebig-StraBe soll bis Ende 2011 saniert und anschlieBend durch eine
Forschungseinrichtung genutzt werden. Dieses in den zwanziger Jahren des letzten
Jahrhunderts fiir die Deutsche Versuchsanstalt fir Luftfahrt errichtete Gebaude ist von einem

Privaten erworben worden.

Das ehemalige Arztehaus an der StraBe Am Studio wurde zum Zentrum fir IT und Medien
umgebaut. Innerhalb des Geltungsbereiches ist an der Justus-von-Liebig-StraBe das
Analytische Zentrum Berlin Adlershof (AZBA GmbH) errichtet worden. Im Eckbereich Am
Studio/Richard-Willstatter-StraBBe ist in den vergangenen Jahren ein Gewerbeneubau fir ein
technologieorientiertes Informations- und Kommunikationsunternehmen entstanden, das 2010

durch einen Erweiterungsbau erganzt wurde.

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist insgesamt durch ihre heterogene
Struktur gekennzeichnet: die Geschossigkeit differiert zwischen einem und vier Vollgeschossen,
die Einzelgebaude weisen unterschiedliche Gebaudeldngen von 20 m bis Uber 120 m auf.

l. 4. Eigentumssituation

Das Gros der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes ist im Eigentum der
WISTA-MANAGEMEMT GMBH (WISTA-MG). Nur je ein Grundstlck an der Justus-von-Liebig-
StraBe und an der Richard-Willstatter-StraBe/Am Studio befinden sich im Privateigentum.

.5 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs ist durch die StraBe Am Studio, die Richard-
Willstatter-StraBe, die VolmerstraBe, die Albert-Einstein-StraBe und die Justus-von-Liebig-
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StraBe erschlossen, die auf der Grundlage der Bebauungsplane XV-51a, XV-51c, XV-51d und
XV-72 hergestellt worden sind. Zusatzlich befinden sich im Plangebiet einige private
ErschlieBungsstraBen zur internen ErschlieBung.

Die StraBe Am Studio, die an den Geltungsbereich angrenzt, ist Bestandteil des Gbergeordneten
StraBennetzes von Berlin wodurch gesamtstadtische Belange berlhrt sind.

Das Bebauungsplangebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung mehrerer Buslinien, die im Zuge der
Rudower Chaussee und der StraBe Am Studio verkehren. Diese verbinden das Plangebiet unter
anderem mit dem nahegelegenen S-Bahnhof Adlershof sowie den Ortsteilen Adlershof,
Képenick, dem U-Bahnhof Rudow und dem Flughafen Schénefeld. FuBlaufig zu erreichen sind
auch die StraBenbahnhaltestellen der Linien 60 und 61 in der Rudower Chaussee, die Uber
Képenick nach Friedrichshagen bzw. nach Rahnsdorf fahren.

In der Frage der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sind fir die gegenwartige Nutzung des
Gebietes keine Engpasse zu erkennen. Vielmehr bieten die meisten der Ver- und
Entsorgungsnetze noch Kapazitatsreserven in ihren Hauptleitungen.

Frischwasser
Das Bebauungsplangebiet wird durch mehrere Anbindungen der Berliner Wasser Betriebe mit

Trinkwasser versorgt.

Entwasserung

Die Entwasserung im Entwicklungsbereich erfolgt im Trennsystem. Dieses Grundprinzip soll
beibehalten werden. Das Schmutzwasser wird in Druckleitungen zur GroBklaranlage
WaBmannsdorf beférdert.

Das Niederschlagswasser wird, soweit es nicht auf den Grundstlicken selbst versickert wird,
uber Regenwasserkanale abgeleitet. Eine Ausnahme von der Versickerungspflicht ist nur in
Abstimmung mit der Wasserbeh6rde und zwar ausschlieBlich wegen wasserbehdrdlicher
Belange genehmigungsfahig, so dass keine unkontrollierbare GrdBenordnung von
reinigungsbedirftigem Regenwasser anfallen kann.

Das Uber den Regenwasserkanal in der StraBe Am Studio abgeleitete Regenwasser wird vor
Einleitung in den Teltowkanal in der Retentionsbodenfilteranlage unweit der WegedornstraB3e
behandelt. Das Uber die StraBe Am Studio hinzukommende Potential an abgeleitetem
Regenwasser ist aber sehr gering. Die Bestandgeb&ude sind in der Regel mit einem Anschluss
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an die Kanalisation bericksichtigt worden.

Das Uber die Regenwasserkandle in der Albert-Einstein-StraBBe, Justus-von-Liebig-StraBe,
Richard-Willstatter-StraBe und VolmerstraBe abgeleitete Regenwasser wird Uber einen
Sandfang an der VolmerstraBe direkt in den Teltowkanal eingeleitet.

Fernwarme

Das Bebauungsplangebiet wird durch das Heizkraftwerk der Blockheizkraftwerks-Trager- und
Betreibergesellschaft mbH Berlin (BTB) an der WegedornstraBe mit Fernwarme versorgt. Die
Fernwarme wird aus Erdgas mittels Kraft-Warme-Kopplung erzeugt. Die Verteilung erfolgt tGber

Fernwarmeleitungen.

Elektrizitat
Das Bebauungsplangebiet wird Uber das Elektronetz der WISTA-MG (ber die zentrale
Ubergabestation (ZU) und mehrere Trafostationen durch BTB versorgt.

Gas

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas erfolgt Uber eine Reglerstation an der Rudower
Chaussee, in der mehrere Gashochdruckleitungen liegen. Das Verteilungsnetz ist als
Ringsystem ausgebaut. Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Gber Niederdruck als

Stichleitungen zu Einzelabnehmern.
l. 6. Vegetation und Fauna

Im Plangebiet sind insbesondere der teils solitire und teils verdichtete Baumbestand mit
Strauchgehdlzen pragend; diese sind auch der Lebensraum fiir zahlreiche Vogelarten. Der
umfangreichste Baumbestand befindet sich an der Richard-Willstatter-StraBe. Im Ubrigen
handelt es sich um meist offene Wiesenflachen. Eine genaue Beschreibung des
Vegetationsbestandes und der Fauna insbesondere der Population der Végel sind dem

Umweltbericht zu entnehmen.

l.7. Raumordnung und Landesplanung
FOr den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im

Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro
2007), (GVBI. S. 629) und der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
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Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. S. 182). Der Bebauungsplan ist mit den

Zielen der Raumordnung vereinbar.

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum Siedlung.
Die Siedlungsentwicklung sollte gemaB § 5 Abs. 1 LEPro 2007 i. V. m. Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP
B-B auf diesen Raum gelenkt werden. Die Festsetzung von Gewerbegebieten ist hier zulassig.

Der Bebauungsplan berlicksichtigt auch den Vorrang der Innenentwicklung und die Prioritat der
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen aus den Grundsatzen der Raumordnung § 5 Abs. 2
LEPro 2007 und 4.1 (G) LEP B-B.

I.8. Flachennutzungsplan / Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12. November
2009 (ABI. S. 2666), zuletzt geandert am 30. Juli 2013 (ABI. S. 1863) stellt das Plangebiet
Uberwiegend als Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter mit der Zweckbestimmung
»Forschung und Medien® dar. Eine ca. 35,0 m breite Flache (ca. 8.000 m?) parallel zur Richard-
Willstatter-StraBe ist als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus folgenden Griinden aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt:

Die forschungs- und technologieorientierten Gewerbegebiete sind aus der Sonderbauflache mit
gewerblichem Charakter mit der Zweckbestimmung ,Forschung und Medien* entwickelt.

Im Bebauungsplan XV-51c-1 wird der Bereich der vorhandenen Grinflachen, wie auch im
festgesetzten Bebauungsplan XV-51c, als Gewerbegebiet festgesetzt. Zum Schutz der
vorhandenen Vegetationsstruktur sollen entsprechende nicht Uberbaubare Grundsticksflachen
festgesetzt werden. Die Abgrenzung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen wurde
gegeniber dem festgesetzten Bebauungsplan XV-51c geandert, da bei der erneuten Erfassung
der vorhandenen besonderen Vegetationsstrukturen gegeniber 1997 eine veranderte
Vegetationskulisse erkennbar wurde.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51c-1 werden entlang der Richard-Willstatter-
StraBe ca. 4.000 m? als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, teilweise mit Bindungen fir
Bepflanzungen (1.800 m?) und die Erhaltung eines einzelnen Baumes festgesetzt. Durch die
Festsetzung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen in Verbindung mit den beiden Flachen
mit Bindung fir Bepflanzungen wird eine vergleichbare Situation wie im festgesetzten
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Bebauungsplan XV-51c hergestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelt. Die
Verschiebung der Grenze der Grinflache Parkanlage kann als untergeordnete Grenzkorrektur

angesehen werden.

.9. Stadtentwicklungsplane

Der Senat von Berlin hat am 25. Januar 2011 den "Stadtentwicklungsplan Industrie und
Gewerbe — Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich in Berlin (StEP Industrie

und Gewerbe)" beschlossen.

Folgende Themenkarten des StEP Industrie und Verkehr enthalten Aussagen zum Plangebiet
bzw. seiner ndheren rdumlichen Umgebung. Sie sind im Folgenden aufgefihrt.

Modell der rdumlichen Entwicklung des gewerblichen Bereichs:

Das Plangebiet ist Bestandteil eines groBflachigen Bereichs, fir den die Starkung des
Schwerpunktes Produktion in Verbindung mit Wissenschaft / Forschung benannt wird. Ebenfalls
Bestandteil dieses Bereiches sind die Humboldt-Universitat (HU) sowie die Hochschule fir
Technik und Wirtschaft (HTW). Beide sind Schwerpunkte von Wissenschaft und Forschung.

Die Verzahnung der beiden sich ergédnzenden Bereiche Wissenschaft und Produktion soll hier

weiter unterstitzt. werden.

Plan Konzept:
Das Plangebiet und seine nahere Umgebung bilden einen Standort mit gesamtstadtischer

Bedeutung fir Wissenschaft und Forschung. Darliber hinaus sind Teilflachen als gewerbliche
Bauflachen gemaB FNP sowie als gewerblich gepragte Sonderbauflachen- und Flachen der
Ver- und Entsorgung ausgewiesen.

Standorttypen der gewerblichen Baufldchen:

Das Gebiet Adlershof, in dem sich auch der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet,
wird als gewachsener gewerblicher GroBstandort (groBmaBstablicher Standort) eingestuft.
Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen:

Adlershof ist eine Agglomeration verschiedener wissenschaftlicher Einrichtungen insbesondere
aus den Bereichen Chemie und Physik, Mathematik und Informatik (pro Bereich jeweils zwei bis
finf Einrichtungen), Medizin und Biologie sowie Gestaltung und Medien (pro Bereich jeweils
eine Einrichtung). Des Weiteren sind verschiedene Forschungseinrichtungen vor Ort: Chemie
und Physik (vier bis zehn Einrichtungen), Produkions- und Elekirotechnik (zwei bis finf
Einrichtungen), Verkehrstechnik sowie Chemie und Physik (jeweils eine Einrichtung).
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Durch die Festsetzung von Gewerbegebieten in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 1
setzt der Bebauungsplan die Ziele des StEP Industrie und Gewerbe um.

1.10. Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm vom Juli 1994 stellt Entwicklungsziele und
MaBnahmen zur Umsetzung, gegliedert nach den vier Bereichen Naturhaushalt/Umweltschutz,
Biotop- und Artenschutz, Landschaftsbild sowie Erholung und Freiraumnutzung dar. Die
Aussagen zum Landschaftsprogramm sind im Kapitel 11.3 der Begriindung zu entnehmen.

. 11. Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51c-1 liegt innerhalb des am 12. September 2005
festgesetzten Bebauungsplans XV-51c, Uberplant und &ndert diesen in Teilbereichen, die die
Baugrundstiicke betreffen.

Der Bebauungsplan XV-51c hat — neben der Festsetzung von StraBenverkehrsflachen folgende
wesentliche Planungsziele:

e Gewerbegebiete mit forschungsorientierter ~ Nutzungsspezifik (wird in  dem
Bebauungsplan XV-51c¢-1 exakt tbernommen),

e Baukdrperfestsetzung far zwei Bauabschnitte des geplanten
Umwelttechnologiezentrums (jetzt Zentrum fir Biotechnologie und Umwelt), die sich
etwa bis zur Blockmitte erstreckten. Im Ubrigen im wesentlichen NutzungsmaBe, die
eine verdichtete Blockrandbebauung (GRZ 0,8, GFZ 2,4) und eine sehr lockere innere
Bebaubarkeit (GRZ 0,3, GFZ 1,0 bzw. 0,7) vorsehen,

e Festsetzung von Flachen flir eine 6,0 bzw. 7,0 m breiten Blockdurchwegung, die mit
einem Geh- und Radfahrrecht fir die Allgemeinheit zu belasten sind,

e Aussparung einzelner Gewerbegebietsflachen von der Bebaubarkeit mit Ricksicht auf
die damals vorhandene Vegetation, insbesondere den Baumbestand. Dies gilt vor allem
zur Richard-Willstatter-StraBe hin, an der zudem eine Flache mit Bindung zum Erhalt der
Bepflanzung festgesetzt worden ist.

e Festsetzung von 0&kologischen Standards und sonstigen Vermeidungs- und
Minderungsregelungen.

Die im Bebauungsplan XV-51c festgesetzten StraBenverkehrsflachen der VolmerstraBe und
Justus-von-Liebig-StraBe haben weiter Bestand. Die Geltungsbereichsgrenzen des
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Bebauungsplans XV-51c-1 entsprechen den festgesetzten StraBenbegrenzungslinien. Dies gilt
auch fur die StraBenbegrenzungslinien der Albert-Einstein-StraBe (Bebauungsplan XV-72 vom
03.03.2006) und der Richard-Willstatter-StraBe (Bebauungsplan XV-51d vom 26.05.2011).

Im Sinne einer besseren Lesbarkeit des Planbildes ist auf die Darstellung der durch den
Bebauungsplan XV-51c festgesetzten Baugrenzen verzichtet worden.

Il. Planinhalt

. 1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Nach der Festsetzung des Bebauungsplan XV-51c am 12.09.2005 haben sich verschiedene
Rahmenbedingungen geéndert, die insbesondere in den Verzicht auf den zweiten Bauabschnitt
des Zentrums fir Biotechnologie und Umwelt (ZBU) mindeten. Hier ist die festgesetzte
Baukdperfestsetzung zu starr flr eine gewlinschte Weiterentwicklung der Bebauung und
Nutzung. Durch den bereits realisierten Anbau sind Fakten geschaffen worden, die eine
Vervollstandigung entsprechend der Baukoérperfestsetzung verhindern. Auch im weiteren
Plangebiet hat sich die gewahlte Festsetzungsstruktur als nicht tragféhig erwiesen,
insbesondere der Grundgedanke von verdichteter Randbebauung gegenlber einer sehr
aufgelockerten Bebaubarkeit der Innenbereiche. Beispielhaft hierfir ist der realisierte Neubau
Am Studio/Richard-Willstatter-StraBe.

Zudem ist fur die Flache, die bislang mit einem Geh- und Radfahrrecht belastet werden sollte,
insbesondere angesichts der nicht mehr gesicherten Geb&udekonstellation des ZBU eine
flexible Handhabung erforderlich. Man hat sich auf eine vertragliche Lésung flr die Sicherung
einer Durchwegung verstandigt.

Da ein Teil des Baumbestandes abgéangig ist und die Untergehdlze in der damaligen

Auspragung nicht mehr vorhanden sind, wurde hierfir eine Neubewertung erforderlich.

1.1 Ausgleichskonzeption fiir die EntwicklungsmaBnahme

Der folgende Passus wurde dem Umweltbericht vorweg gestellt, da der Umweltbericht im

Kontext der Ausgleichskonzeption fiir die GesamtentwicklungsmaBnahme gesehen werden

muss.
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Der Entwicklungsbereich einschlieBlich seiner Anpassungsgebiete umfasste mit férmlicher
Festlegung im Jahr 1994 ca. 420 ha. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen ist das
Gebiet derzeit in 42 Bebauungsplane aufgeteilt worden, von denen 31 festgesetzt sind. Der
Zuschnitt der Geltungsbereiche der Bebauungspldane in der EntwicklungsmaBnahme ,Berlin-
Johannisthal/Adlershof‘  orientiert sich an stadtebaulichen Zusammenhangen und
durchfihrungsorientierten Kriterien. Aufgrund dieser Abgrenzung ergibt sich nicht immer die
Mdoglichkeit einer Zuordnung von Eingriffs- zu Ausgleichsflachen innerhalb der jeweiligen
Bebauungsplane. Neben den férmlichen Verfahren zu den einzelnen Bebauungsplanen wurde
deshalb fir die EntwicklungsmaBnahme eine Ausgleichskonzeption erarbeitet, die die
insgesamt vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie den notwendigen

Kompensationsbedarf im Zusammenhang betrachtet.

In der EntwicklungsmaBnahme kommen drei Ausgleichskonzepte zur Anwendung:
e SammelausgleichsmaBnahmen im Landschaftspark,
e Ausgleich und Ersatz fur den Bau von StraBen des Entwicklungsbereichs auf éffentlichen
Grunflachen,
e Ausgleich und Ersatz fiir den Bau von StraBen auf den WISTA-Flachen (ehemalige

Anpassungsgebiete).

Grundsatzlich werden flir alle Bebauungsplane in der EntwicklungsmaBnahme ,Berlin-
Johannisthal/Adlershof*  Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierungen erstellt, und ein GroBteil des
Ausgleichs bzw. der Minderung der Eingriffe in den Baugebieten wird durch die fast
flachendeckende Festsetzung der so genannten ,Okostandards*

e Dachbegriinung

e Mindestanzahl von Baumen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen

e Begrenzung von GRZ

e wasserdurchlassige Wegeaufbauten

e Versickerung des Oberflachenwassers
gesichert. Dadurch wird auch gewahrleistet, dass alle Investoren bzw. Bauherren gleiche
Anforderungen aus 6kologischer Sicht erhalten und nicht geografischen Zuféllen unterliegen.

Fir die Eingriffe, die nicht in den Baugebieten selbst ausgeglichen werden kénnen, stellt der
Landschaftspark innerhalb der EntwicklungsmaBnahme ,Berlin-Johannisthal/Adlershof* die
zentrale SammelausgleichsmaBnahme zum Ersatz fir die Eingriffe in Natur und Landschaft (§
1a BauGB) einschlieBlich von ErsatzmaBnahmen flr landesrechtlich besonders geschitzte
Biotope (§ 30 BNatSchG i.V. mit § 28 NatSchG BIn) der umliegenden Baufelder bzw.
Bebauungsplane des Entwicklungsbereichs dar.
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Bereits 1997 wurde eine Gesamtbewertung des 6kologischen Eingriffs in Natur und Landschaft
fir alle Bebauungsplane der EntwicklungsmaBnahme ,Berlin-dohannisthal/Adlershof*
durchgefiihrt, die seitdem regelmaBig fortgeschrieben wird. Im Ergebnis dieser gebietsweiten
Ermittlung und Bewertung der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe wurden MaBnahmen
formuliert, die es ermdglichen, die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sowie des
Landschaftsbildes auszugleichen.

Durch Umsetzung der Planungen der EntwicklungsmaBnahme kommt es in Einzelfallen auch zu
einer Zerstérung oder erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigung von gemaB § 30
BNatSchG i.V. mit § 28 NatSchG BIn geschitzten Biotopen (hier Trocken- und
Halbtrockenrasen). Hierflr ist eine Genehmigung von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde
einzuholen. Dies ist formlich als eigenstéandiges Verfahren durchzufiihren, deshalb erfolgen die
Ermittlung der Eingriffstatbestdnde gemaB § 1a BauGB und § 30 BNatSchG i.V. mit § 28
NatSchG BIn sowie die jeweilige Benennung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen getrennt.

Die geschutzten Biotope werden durch art- und wertgleichen Ersatz innerhalb des
Landschaftsparks vollstdndig ersetzt und gesichert. Dieses Verfahren wurde mit den
zustandigen Senatsverwaltungen und dem Naturschutzamt Treptow-Kdpenick abgestimmt und
seine Umsetzung beschlossen bzw. schon durchgefihrt. Mit der Festsetzung des
Landschaftsparks als offentliche  Grinflaiche werden die hierin  vorgesehenen
AusgleichsmaBnahmen sowohl fir die Eingriffe in Natur und Landschaft als auch fir die
ErsatzmaBnahmen flr die Trocken- und Halbtrockenrasen planungsrechtlich gesichert.

Fir den Landschaftspark wurden 1998 auf der Grundlage eines vom Landschaftsarchitekturbiro
erstellten Entwurfs Bauplanungsunterlagen fir die Umsetzung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen als Bestandteil der Planung des Landschaftsparks erstellt und bezliglich der
Kosten geprift. Mit den SammelausgleichsmaBnahmen wurde / wird die Grundstruktur
(Gelandemodellierung, Ausbau und Baumpflanzungen) des Landschaftsparks seit 1998
hergestellt. Die Finanzierung der erforderlichen zentralen AusgleichsmaBnahmen flur die
privaten Bauflachen fir den Entwicklungsbereich einschlieBlich seiner Anpassungsgebiete
erfolgt gemaB § 147 BauGB als OrdnungsmaBnahme durch das Treuhandvermdgen der
EntwicklungsmaBnahme. Diese Kosten werden (teilweise) refinanziert durch einen zusatzlichen

Wertgewinn der damit ,ausgleichsabgabefreien” Grundstiicke.

Die aus dem Bau von offentlichen StraBen im Entwicklungsbereich resultierenden
AusgleichsmaBnahmen werden gesondert ermittelt. Die Finanzierung der
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AusgleichsmaBnahmen von  ErschlieBungsanlagen und  offentlichen  Platzen im
Entwicklungsgebiet erfolgt als Kostenbestandteil der Bauplanungsunterlagen der jeweiligen
Projekte Uber das Treuhandvermdgen. Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden auf
offentlichen Griinflachen auBerhalb des Landschaftsparks realisiert. Hierbei handelt es sich um
kleine Parks oder Promenaden, beispielsweise den ,Aerodynamischer Park®, das
»Robinienwaldchen® oder das ,,Oktogon®.

Ebenfalls gesondert ermittelt wurden die AusgleichsmaBnahmen in den Anpassungsgebieten
(WISTA-Gebiet). Die WISTA-MG fuhrte die AusgleichsmaBnahmen prioritéar auf ihren eigenen
Flachen auf der Grundlage des Konzeptes des Landschaftsarchitekturbliros Poly durch. Die
AusgleichsmaBnahmen, die auf den WISTA-Freiflachen umgesetzt werden / wurden, resultieren
aus den Eingriffen auf den Flachen der im WISTA-Gebiet geplanten und mittlerweile gebauten
StraBen. Die Eingriffe durch die StraBen wurden aufgrund der Flachenversiegelung und der
Vernichtung von Baumbestand bewertet und monetar beziffert. Im Unterschied zu den
SammelausgleichsmaBnahmen Landschaftspark bzw. den AusgleichsmaBnahmen in den
ubrigen o6ffentlichen Freiflachen wird der Eingriff zum groBen Teil auf den ,halbéffentlichen” nicht
bebaubaren Grundsticksflachen der WISTA-MG ausgeglichen. In den Bauplanungsunterlagen
fur die WISTA-Freiflachen wurden die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen mit eingestellt. Die
MaBnahmen der Freiflachengestaltung sind weitestgehend abgeschlossen. Weiterhin wurden
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf der ,Linse® und dem ,Akademieplatz® (festgesetzte
offentliche Grinflachen) anteilmaBig von der WISTA-MG durchgefiihrt. Die erhdhten
Ausgleichsbetrage fur die Grundstiicke der WISTA-MG wurden mit den ErschlieBungsleistungen
der WISTA-MG verrechnet.

Il. 2. Intention des Plans

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans XV-51c-1 soll gegenidber dem festgesetzten
Bebauungsplan XV-51c eine gréBere planungsrechtliche Flexibilitdt geschaffen werden, vor
allem fir die Oberbaubaren Grundstlcksflachen. Die NutzungsmaBe werden so festgesetzt,
dass sinnvolle und vermarktbare Grundstickzuschnitte gebildet werden kdnnen. Die
stddtebaulich und nutzungsstrukturell gewilnschte Nachnutzung und Aufstockung des
ehemaligen Arztehauses als Zentrum fiir IT und Medien soll planungsrechtlich nachvollzogen
werden. Fir die Aufstockung wurde zwischenzeitlich im Vorgriff auf die Festsetzungen des
Bebauungsplans XV-51c-1 eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans XV-51c¢
erteilt.

Damit soll letztendlich die Weiterentwicklung des Gebietes im Kontext der bereits vorhandenen
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und weiterhin angestrebten Art der Nutzung erleichtert und beférdert werden. Dazu gehért auch
die planungsrechtlich ermdglichte héhere Grundstiicksausnutzung fir die Errichtung eines
Parkhauses, durch welches der Parkdruck aus dem gesamten Umfeld verringert werden kann.

Der planungsrechtlich vorgenommene Schutz von Vegetation soll sich zuklnftig starker am

wertvollen und pragenden (Einzel-) Baumbestand orientieren.

An der Sicherung umweltbezogener Qualitdtsmerkmale und Schutzbestimmungen wird im

Grundsatz festgehalten.

. 3. Umweltbericht
. 3.1 Einleitung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.
Nach § 2a BauGB sind die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes in einem
Umweltbericht darzulegen, welcher einen gesonderten Teil der Begrindung zum
Bebauungsplan bildet.

Der inhaltliche Rahmen fir die Umweltprifung und den Umweltbericht ergibt sich aus der
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 2 legt die Gemeinde flir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung erforderlich ist.

Die im November/Dezember 2009 durchgefiihrten friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman
§ 3 Abs. 1 und frihzeitige Behoérdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB dienten neben der
Unterrichtung Uber die Planung auch dazu, Hinweise zu Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprtfung zu geben.

Der hier vorgelegte Umweltbericht beachtet die im Rahmen dieses Beteiligungsschrittes

vorgebrachten und nach erfolgter Abwagung berlcksichtigten Anregungen und Bedenken.
Hinweise zu besonderen fachgutachterlichen Erhebungen wurden nicht gegeben.
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. 3.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der 8,7 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51c-1 liegt innerhalb des
festgesetzten Bebauungsplans XV-51c und Uberplant diesen in Teilbereichen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51c-1 besteht aus zwei Teilflaichen. Die realisierte
Justus-von-Liebig-StraBe ist nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplans.

Ziel der Umplanung ist eine erhdhte Flexibilitdt der Bauflachen mit gleichzeitiger Erhéhung der
Nutzungsdichte. Fir die Gewerbegebiete GE 1-3 und GE 5-7 wird nun eine einheitliche GRZ
von 0,6 festgesetzt. Fir das GE 4 ergibt sich aus der hier erfolgten Baukdrperfestsetzung eine
GRZ von 0,58. Fiir alle Gewerbegebiete wird eine Begrenzung der GRZ-Uberschreitung durch
Garagen, Stellplatze und ihre Zufahren, durch Nebenanlagen gemas § 14 Bau NVO und durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante auf 20 v.H. festgesetzt. Insgesamt kdnnen
durch die Umplanungen im Vergleich zum Bebauungsplan XV-51c zusatzlich 3.673 m?
Grundstucksflache Uberbaut werden.

Folgende umweltrelevante Festsetzungen des Bebauungsplans XV-51¢ wurden in den
Bebauungsplan XV-51c¢-1 Gbernommen:

e Begriinung von ebenerdigen Stellplatzen (ein Baum je vier Stellplétze)

e extensive Begrinung von Flachdachern

e Pflanzbindung fir Laubb&ume; je 500 m2? Grundstlcksflache ist ein Laubbaum zu
pflanzen

e Versickerung von Niederschlagswasser Uber begriinte Versickerungssysteme, sofern
nicht wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen

e Wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von nicht befahrbaren Wegen

e Begriinung nicht Gberbaubarer Grundsticksflachen

e Fir Anpflanzungen gemanB den textlichen Festsetzungen wird die Verwendung von Arten
der der Begrindung beigeflgten Pflanzliste empfohlen.

Zusatzlich wurden in den Bebauungsplan XV-51c-1 folgende umweltrelevante Festsetzungen
aufgenommen:

Fir die Begrinung der Freiflachen wird aus Artenschutzgriinden eine strukturreiche Gestaltung
angestrebt. Dazu dient die textliche Festsetzung Nr. 13 fir Gewerbegebiete, die aktuell
entsprechende Strukturen aufweisen und in denen bauliche Entwicklungen mit Auswirkungen
auf die aktuelle Freiflachenstruktur zu erwarten sind. In den Gewerbegebieten GE 1, 2, 7 und 8
sind auf mindestens 15 v.H. der Grundflachen vorhandene Strauchgehdlze und Stauden zu
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erhalten oder Strauchgehdlze und Stauden zu pflanzen. Bezogen auf die Freiflachen in den
Gewerbegebieten bedeutet dies einen Anteil von 50 v.H. an Strauch- und Staudenflachen.

Dartiber hinaus wurde die Beschréankung der festgesetzten Grundflache flir Nebenanlagen und
ErschlieBungsflachen auf 20 v.H. auf alle Gewerbeflaichen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XV-51c-1 ausgeweitet. Im Bebauungsplan XV-51c wurde diese
Beschrankung nur fur die Gewerbegebiete GE 3 und GE 6 festgesetzt.

Die Médglichkeit, durch technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen die extensive
Begrinung der Dachflachen zu reduzieren, wird mit der vorgesehenen Beschrankung der
technischen Aufbauten auf 70 v.H. im Bebauungsplan XV-51c-1 eingeschrank.

II. 3.1.2  Darstellung der einschlagigen Fachgesetze und in Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Die Uberértlichen Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben

sich aus dem Bundes- und Landes-Naturschutzgesetz und dem Landschaftsprogramm /

Artenschutzprogramm Berlin.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn)

(Eingriffsregelung / besonderer Artenschutz)

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzrechtes sind darauf ausgerichtet, Natur und Land-

schaft zu schitzen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume,

- die Vielfalt, Eigenart, Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind (§ 1 BNatSchG).

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Verdnderungen der Gestaltung oder Nutzungen von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kénnen, sind zu vermeiden, zu minimieren bzw. —
soweit dies nicht mdglich ist — auszugleichen (§§ 18 bis 20 BNatSchG). Da der Bebauungsplan
XV-51c-1 Teilflachen des festgesetzten Bebauungsplans XV-51c Uberplant, erfolgt eine
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Uberpriifung, ob sich ein weitergehendes planungsrechtliches Ausgleichsbediirfnis ergibt, oder
ob es sich ausschlieBlich um bereits zulassige Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
handelt. Im Ergebnis ergibt sich ein geringfligiges zuséatzliches Ausgleichserfordernis.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den
Bebauungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten
vorbereitet werden. Fir die RechtméaBigkeit eines Bebauungsplans muss sichergestellt sein,
dass das in der Bauleitplanung in Aussicht genommene Vorhaben die tatbestandlichen
Voraussetzungen eines der Verbote des § 44 Abs. 1 und 3 des BNatSchG nicht erfullt.

Da es sich hier um ein Vorhaben gemaB §30 bzw. § 33 BauGB handelt, sind die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote auf ,europaisch® geschitzte Arten (Anhang IV der FFH-
RL) und europaische Vogelarten beschrankt. Zudem liegt fir diese Arten ein VerstoB gegen die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nicht vor, ,soweit die Okologische Funktion der vom
Eingriff oder vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen

Zusammenhang weiter erfullt wird®.

Ein Eintreten der in § 44 BNatSchG verbotenen Beeintrachtigungen der besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten kann z.B. durch geeignete Schutz-, Verhinderungs- und
VorbeugemaBnahmen vermieden werden. Ist dies nicht méglich, dann muss von der
zustandigen Naturschutzbehérde eine Ausnahme gemafB § 45 BNatSchG oder eine Befreiung
gemal § 67 BNatSchG in Aussicht gestellt sein.

Landschaftsprogramm (LaPro) / Artenschutzprogramm Berlin

Folgende Inhalte aus dem LaPro / Artenschutzprogramm finden Eingang in die Planung bzw.

die Bewertung der Umweltwirkungen:

Naturhaushalt / Umweltschutz

GemaB dem Landschaftsprogramm vom 29. Juli 1994, zuletzt geédndert am 27. Juni 20086, liegt
der Geltungsbereich innerhalb eines als ,Industrie und Gewerbe” gekennzeichneten Gebiets.
HierfUr werden u.a. folgende MaBnahmen vorgesehen:

- Erhéhung naturhaushaltswirksamer Flachen (z.B. Dach-, Hof-,

Fassadenbegrinungen)
- Kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung
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- Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes

- Férderung emissionsarmer Heizsysteme

Das Bebauungsplangebiet wird als Vorranggebiet Grundwasserschutz gekennzeichnet. Dies
bedeutet u.a., dass eine wesentliche Verminderung der Grundwasserneubildung vermieden
werden sollte (Vermeidung von Bodenversiegelung, dezentrale Regenwasserversickerung),
dass grundwassergefahrdende Anlagen nicht neu angesiedelt werden und eine vorrangige
Altlastensuche und -sanierung erfolgen soll.

Biotop- und Artenschutz, Biotopverbund

Das Planungsgebiet ist als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt, fir

die folgende Ziele gelten:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auBerordentlich hohen
biotischen Vielfalt

- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes

Landschaftsbild

Fir den stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen sind folgende Ziele in die

Abwagung einzubeziehen:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen

- Erhalt und Entwicklung préagender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender
Freiflachen, begrlinter StraBenrdume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung

Erholung und Freiraumnutzung

Der Geltungsbereich wird als ,sonstige Flache auBerhalb von Wohnquartieren“ dargestellt. Als
Ziele sind u.a. benannt:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotenzialen

- Entwicklung von Wegeverbindungen

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung

- Dach- und Fassadenbegriinungen bei &éffentlichen Gebauden

Baumschutzverordnung

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
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bestimmt die Berliner Baumschutzverordnung vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt
geandert am 5. Oktober 2007 (GVBI. S .558), dass die gemaB § 2 BaumSchVO geschiitzten
Baume erhalten und gepflegt werden muissen. Sie dirfen nicht ohne Genehmigung beseitigt
oder in ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. GemaB § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist bei der
Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und MaBnahmen vom Vorhabenstrager sicherzustel-
len, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschitzten Baume unterbleiben.

Der Eingriff in den Baumbestand wurde im Rahmen des festgesetzten Bebauungsplans XV-51¢
bilanziert. Im Umweltbericht wurde geprift, inwieweit sich die veranderte Festsetzung einer

Flache mit Bindung zum Erhalt von Bepflanzungen auf den geschiitzten Baumbestand auswirkt.

Bundes-Bodenschutzgesetz, Baugesetzbuch

Im Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.502), zuletzt gedndert am 24.
Februar 2012 (BGBI. | S. 212) und im Baugesetzbuch wird der sparsame und schonende
Umgang mit dem Boden gefordert. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 2 BauGB ist dieser
Belang mit in die Umweltprifung einzustellen. Weiterhin wird im Bodenschutzgesetz in § 1 in
Verbindung mit § 2 der Schutz der Bodenfunktionen gefordert. Auch dieser Belang findet in der
Umweltprifung Berlcksichtigung. Im Ergebnis der Prifung werden textliche Festsetzungen zur
Begrenzung der GRZ-Uberschreitung und zur Versickerung von Niederschlagswasser in den

Bebauungsplan aufgenommen.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Die Zielstellung des Bundesimmissionsschutzgesetzes vom 26.09.2002 (BGBI. I. S. 3830).
zuletzt geandert am 02.07.2013 (BGBI. |. S. 1943) ist es Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und Sachgiter vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen

vorzubeugen.

Da der Bebauungsplan ausschlieBlich technologie- und forschungsorientiertes Gewerbe zulasst
(Forschungs- und Entwicklungsstandort), potenziell emissionstrachtige bzw. erheblich
belastigende Nutzungen also nicht angesiedelt werden kénnen, sind Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit oder Beeintrachtigungen der belebten und abiotischen Umwelt nicht zu
befurchten.

Den Intentionen des Immissionsschutzes stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
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entgegen.

Berliner Wassergesetz

Das Berliner Wassergesetz vom 17. Juni 2005, zuletzt gedndert am 6. Juni 2008 regelt die
Bewirtschaftung der Gewéasser und enthalt besondere Bestimmungen fir das Grundwasser. Flr
den Bebauungsplan relevant sind die Bestimmungen fiir das Grundwasser. GeméaB § 36 a soll
Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht versickert werden, wenn eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist, nachteilige Auswirkungen auf den
Zustand der Gewasser nicht zu erwarten sind und sonstige Belange (v.a Vernassung,

Verunreinigung des Grundwassers) nicht entgegenstehen.

Dem Gebot der Niederschlagsversickerung wird im Bebauungsplan durch eine entsprechende
textliche Festsetzung entsprochen.

Weitere Fachgesetze und Fachpldne

Aussagen zu weiteren Fachgesetzten und Fachplanen mit stddtebaulichem Bezug (FNP und
StEP Industrie und Gewerbe) und ihrer Berlicksichtigung in der Planung sind dem Pkt. I. zu
entnehmen.

Il. 3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

. 3.2.1 Bestandsaufnahme / derzeitiger Umweltzustand

Generell finden bei der Bestandsaufnahme des Umweltzustandes die fir das
Entwicklungsgebiet vorliegende Biotopkartierung sowie die Daten aus dem Umweltatlas Berlin

Bericksichtigung.

Schutzgut Menschen

Das Plangebiet liegt im Kernbereich des Wissenschafts- Wirtschafts- und Medienstandortes
Adlershof. Immissionstrachtige Nutzungen sind aufgrund der Gebietspragung als
Wissenschaftsstandort mit forschungs- und technologieorientiertem Gewerbe nicht zu erwarten.
Zudem sind empfindliche Nutzungen wie Wohnen weder im Geltungsbereich noch angrenzend
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vorhanden. Spezielle immissionsbezogene Untersuchungen (L&rmwirkungen) wurden daher

nicht vorgenommen.
Offentliche Griinflichen oder (bergeordnete Wegeverbindungen sind im Gebiet nicht
vorhanden. Das 6&stlich angrenzende Robinienwéldchen bleibt als naturnahe 6ffentliche

Grunflache in seiner Erholungsfunktion unbeeintrachtigt.

Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich finden sich keine Bau- oder Bodendenkmale. Im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens wurden keine Hinweise und Anregungen fur weiter durchzuflhrende
Untersuchungen und Detaillierungen hinsichtlich des Denkmalschutzes gegeben.

Schutzgut Boden

GemaB Umweltatlas Karte 01.01 wird das UG in die Kategorie anthropogene
Bodengesellschaften eingestuft. Es handelt sich im Plangebiet um Siedlungsflachen auf
Talsanden, die zum Teil aufgeschittet sind und somit um anthropogene Bdden mit hoher
Versiegelung und einer geringen Leistungsfahigkeit in Bezug auf die natdrlichen
Bodenfunktionen. Die Bodengesellschaften sind: Pararendzina, Lockersyrosem und Regosol.

Die Vorhabeneinschatzung erfolgt im Wesentlichen im Hinblick auf die im Bodenschutzgesetz
benannten Schutzkriterien. Weitergehende Untersuchungen und Bewertungen werden nicht

notwendig.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Bodenbelastungskataster (BBK) unter der Nr. 7545
ausgewiesenen Altlastenstandortes. Es sind jedoch keine Belastungen bekannt, die einer
gewerblichen Nutzung oder einer Niederschlagsversickerung grundsétzlich entgegenstehen.

Das Bebauungsplangebiet ist Teilflache der viel gr6Beren Altlastenverdachtsflache 7545. Die
Tochterflachen 7545 und 7545] wurden bereits vom Verdacht auf schadliche

Bodenveranderungen entlassen.

Auf den verbleibenden, bislang nicht vom Verdacht befreiten Restflachen im Geltungsbereich
besteht formal bis heute weiterhin der Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung. Diese
Flachen sind grdBtenteils entweder noch bebaut (Zentrum fur IT und Medien, Geb&ude an der
Albert-Einstein-StraBe und Justus-von-Liebig-StraBe) oder bereits neu bebaut (Zentrum fir
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Biotechnologie und Umwelt sowie durch ein Blrogebdude an der StraBe Am Studio/Richard-
Willstatter-StraBBe).

Diese Flachen und die sonstigen wenigen unbebauten Flachen befinden sich alle im Eigentum
der WISTA-MG, einer Tochter des Landes Berlin. Sollten noch Bodenverunreinigungen
vorhanden sein, sind fir diese Flachen ggf. weitere Erkundungen des Bodens und des
Grundwassers erforderlich. Die WISTA-MG hat sich selbst verpflichtet, spatestens im Rahmen
von Verkaufen nochmals Bodenuntersuchungen und, soweit erforderlich, auch MaBnahmen
durchzuflhren, so dass jeder Kaufer ein Grundstick erwirbt, von dem keine Gefahren
ausgehen. Entsprechendes wird sich in den Kaufvertrdagen wiederfinden. Im
Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis der Beseitigung von tatsachlich aufgefundenen
Bodenverunreinigungen durch den Bauherren zu erbringen. Gegen die erneute Festsetzung als
Gewerbegebiet bestehen keine Bedenken.

Flr das Plangebiet liegen keine Kenntnisse tber das Vorhandensein von Kampfmitteln vor; eine

praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des Bauherrn und ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten. Oberflachengewasser sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Die Grundwasserstande des gesamten Raumes Johannisthal-Adlershof stehen in hydraulischer
Beziehung zum Spree-/Teltowkanal-Flusssystem und wirden sich bei Stilllegung des
Wasserwerkes Johannisthal den Pegelstdnden dieser Gewasser anpassen. Die
GrundwasserflieBrichtung verlauft in nordwestliche Richtung. Der aktuelle Wasserstand fir die
Gewasser liegt bei 32,40 m 0.NHN. Der hochste Wasserstand der letzten 30 Jahre wird vom
Landesgrundwasserdienst mit 32,73 m G.NHN aus dem Jahr 1975 angegeben. Als HGW wird
eine H6he von 32,70 m 0.NHN zugrunde gelegt.

Im Geltungsbereich ist eine vollstdndige Versickerung des Wassers von Gebaudedachflachen

und StraBen im Gebiet vorgesehen. Die Méglichkeit einer dezentralen Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers Vor-Ort wurde in einem Fachgutachten tUberprift. Demnach
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ist eine Versickerung des Wassers von Gebdude-Dachflachen und StraBen im Gebiet
grundsatzlich méglich.

Mit der Vor-Ort Versickerung des anfallenden Regenwassers kénnen erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt und das Grundwasser vermieden werden.
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden. Somit
ergeben sich flr das Schutzgut Wasser keine besonderen Konfliktpotenziale.

Schutzgiter Klima und Luft

GemaB der Karte 04.11.1 des Umweltatlas Berlin (klimadkologische Funktionen) wird der
Geltungsbereich nérdlich der Justus-von-Liebig-StraBe als Siedlungsraum mit bioklimatischer
Belastung eingestuft. Der Bereich stidlich der Justus-von-Liebig-StraBe steht im Einwirkbereich
eines Kaltluftentstehungsgebietes (Robinienwaldchen sidlich der Richard-Willstatter-StraBe)
und weist dem entsprechend guUnstigere bioklimatische Bedingungen auf. Besondere
Luftaustauschbahnen bestehen nicht.

In der Karte 04.11.2 (Planungshinweise Stadtklima) wird dem klimatisch belasteten
Siedlungsraum nérdlich der Justus-von-Liebig-StraBe eine hohe Empfindlichkeit gegenlber
Nutzungsintensivierungen zugewiesen. Es soll keine weitere Verdichtung erfolgen und die
Durchluftung soll durch Erhéhung des Vegetationsanteiles verbessert werden. Bestehende
Freiflachen sollen erhalten werden.

Im Umweltbericht ist zu beurteilen, ob sich durch die zuséatzliche Uberbaubarkeit von 3.673 m?
Grundflache wesentliche Anderungen in der klimadkologischen Funktion ergeben und inwieweit
die Entwicklung in Ubereinstimmung mit den ,Planungshinweisen Stadtklima“ steht. Vertiefende
Untersuchungsnotwendigkeiten werden nicht gesehen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen — Biotopstruktur / Gehdlzbestand

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Kernbereich des Wissenschafts- Wirtschafts- und
Medienstandortes  Adlershof dominiert typisches Siedlungsgriin  mit  Rasenflachen,
Strauchgehdlzgruppen und teilweise &lterem Baumbestand. Gesetzlich geschitzte Biotope
kommen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vor. Komplexe Bestdénde mit alteren
Baumen sind im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches an der StraBe am Studio (zuklnftige
Gewerbebiete GE 1 und 2) sowie an der Richard-Willstatter-StraBe im Siiden vorhanden. Dieser
Baumbestand besteht aus Gruppen von Eichen, Platanen, Robinien und Birken und setzt sich
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auBerhalb des Bebauungsplans im sog. ,Robinienwaldchen® fort. Teile des Bestandes an der
Richard-Willstatter-StraBe sind bereits im festgesetzten Bebauungsplan XV-51c durch eine
Erhaltungsbindung gesichert.

Im Hinblick auf die geplante Gebietsentwicklung wurde eine aktuelle Einmessung und
Bewertung dieses Bestandes vorgenommen. Im Laufe der vergangenen Jahre hat sich der
Bestand in seiner Struktur verandert. Einige Baume sind abgangig und Unterwuchs aus
Gehdlzen und Hochstauden wurde beseitigt. Damit steht nunmehr der Erhalt der aktuell
wertvollsten Baume (Eichen- und Platanengruppe) im Vordergrund. Die urspringliche
Bedeutung des Bestandes als mehrschichtiger Gehdlzbestand fir Fauna und Flora sind aktuell
nicht mehr vorhanden. Somit wurde die Abgrenzung der Flache mit Erhaltungsbindung
modifiziert. Es werden nunmehr zwei Teilflachen (Eichen-Gruppe und Platanen-Gruppe) und ein
Einzelbaum (Alt-Eiche) zum Erhalt festgesetzt. Damit bleibt im Vergleich zu den Festsetzungen
des Bebauungsplans XV-51c eine gr6Bere Anzahl von Altbdumen erhalten.

Eine Bilanzierung des Eingriffs in den geschutzten Baumbestand auBerhalb der mit
Erhaltungsbindung festgesetzten Teilflache erfolgte bereits im Rahmen des festgesetzten

Bebauungsplanes XV-51c.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen - Fauna

Im Ergebnis einer faunistischen Potenzialeinschatzung, die im Sommer 2009 vorgenommen
wurde, konnte eine Eignung der vorhandenen Gehdlzbestdnde v.a. im Sdden des
Geltungsbereiches als Habitate fir artenschutzrechtliche relevante Artengruppen, hier vor allem
fir die Avifauna festgestellt werden. Lebensraume fir die Zauneidechse sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Im Jahr 2010 wurde eine avifaunistische Untersuchung durchgefiihrt, die die nachfolgend

zusammengefassten Ergebnisse erbrachte.

Im Untersuchungsgebiet konnte eine durchschnittlich artenreiche Besiedlung mit insgesamt 19
Vogelarten nachgewiesen werden. Von diesen sind 16 als Brutvdgel einzustufen und drei Arten
wurden als Nahrungsgaste festgestellt. Die Verteilung der Reviere der Brutvogelarten ist dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Sémtliche im Gebiet vorkommenden Vogelarten zahlen gemaB Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie zu den europaischen Vogelarten. Arten des Anhangs | der
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Vogelschutzrichtlinie und streng geschitzte Arten nach der Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchV) wurden ebenso nicht festgestellt wie in ihrem Bestand bedrohte Arten nach den
Roten Listen Berlins bzw. Deutschlands.

In verschiedenen Bereichen des Untersuchungsgebietes sind Baumbestande sowie mehr oder
weniger naturnahe Grinflachen mit Gehdlzstrukturen mit teilweise &alteren Baumbestanden
vorhanden. Im Rahmen der Erfassungen konnten in den Gehdlzbestdnden haufige und
verbreitete Brutvogelarten der Garten und Parks, wie Amsel (Turdus merula), Elster (Pica pica),
Granfink (Carduelus chloris) und Ringeltaube (Columba palumbus) nachgewiesen werden.
Hoéhlenbriter traten mit Kohlmeise (Parus major), Blaumeise (Parus caeruleus), Feldsperling
(Passer montanus) und Star (Sturnus vulgaris) auf. Neben der Nutzung von Baumhéhlen, wie
sie fir den Star an verschiedenen Baumen konkret nachgewiesen wurde, nutzten die Arten,
insbesondere Feldsperling und Star, im Untersuchungsgebiet Gberwiegend Gebaudenischen als
Niststatte. Mit finf bzw. acht Revieren z&hlen Star und Feldsperling zu den haufigeren
Brutvdgeln des Gebietes. Dies spiegelt ein glnstiges Bruthdhlenangebot, insbesondere in
alteren Gebaudeteilen, wider.

Zwei typische Arten halboffener Habitate sind Stieglitz (Carduelus carduelis) und Girlitz (Serinus
serinus), die mit einem bzw. zwei Revieren festgestellt wurden. Neben Baumbestanden als
Bruthabitat sind fir die Arten samenreiche Ruderalflachen als Nahrungshabitate von
Bedeutung. Der Girlitz wird in Berlin auf der Vorwarnliste gefhrt.

Eng an Altbaumbestande gebundene Brutvdgel wurden kaum nachgewiesen. Die Nebelkrédhe
(Corvus corone) nutzt vorzugsweise hoéhere Baume zur Nestanlage und die fir
Altbaumbestande typischen Arten Gartenbaumlaufer (Certhia brachydactyla) und KernbeiBer
(Coccothraustes) wurden als Nahrungsgast ermittelt. Beide finden in dem sidéstlich an den
Bebauungsplan angrenzenden, starker waldartig gepragten Bereich (,Robinienwaldchen®),
geeignete Bruthabitate vor. Hier kamen zudem weitere Brutvogel der Gehdlze, wie
Moénchsgrasmicke (Sylvia atricapilla), Nachtigall (Luscinia megarhynchos) und Zilpzalp
(Phylloscopus collybita) vor, die innerhalo des Untersuchungsraumes vermutlich keine
ausreichenden Lebensraumstrukturen finden.

Sowohl an den &lteren wie auch an den neueren Gebduden des Planungsgebietes konnten
typische Brutvogelarten, wie Haussperling (Passer domesticus), Feldsperling (Passer
montanus), Star (Sturnus vulgaris) und Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), nachgewiesen
werden. Der Feldsperling wird in Berlin auf der Vorwarnliste gefihrt. Der Haussperling ist mit 14
Revieren die haufigste Brutvogelart des Gebietes. Dies weist auf ein glnstiges Héhlenangebot,
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insbesondere an den é&lteren Gebauden, hin. Daneben sind aber auch die vorhandenen
Freiflaichen mit extensiv gepflegten Grinanlagen als Nahrungshabitate fir viele Arten von
Bedeutung. Als weiterer typischer Gebaudebriter kommt der Mauersegler (Apus apus) mit

mindestens einem Revier an einem héheren Neubau im westlichen Teil des Gebietes vor.

Mit einem Brutpaar nistet der Turmfalke (Falco tinnunculus) in einem alteren mehrstéckigen
Gebaude an der Justus-von-Liebig-StraBe. Als Nahrungshabitate dirften die eher kleinflachigen
Freiflaichen innerhalb des Geltungsbereiches fir den Turmfalken von untergeordneter
Bedeutung sein. Nahrungsfliige wurden hier nicht beobachtet, so dass die Nahrungsflachen
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen durften.

Schutzgut Landschaft

Bezogen auf das Schutzgut Landschaft ist die Betrachtung von Auswirkungen auf das
Landschaftsbild von Relevanz.

Besondere oder pragende Landschaftselemente sind im siedlungsgepragten Geltungsbereich
des Bebauungsplans nur wenige vorhanden. Hierbei handelt es sich um einige markante
Einzelbdume oder Baumgruppen, vorrangig im 0Ostlichen und sidlichen Teil des
Geltungsbereiches.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan XV-51c-1 bleibt die stadtebauliche Grundstruktur
durch die Gliederung der Bauflachen im Grundsatz erhalten. Von den pragnanten
Gehodlzstrukturen wird der Baumbestand an der Richard-Willstatter-StraBe durch die
Festsetzung von Flachen fir Bindungen fir Bepflanzung und Erhaltung weitgehend gesichert.

Il.3.2.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung

der Planung

Schutzgut Menschen

Der Immissionsproblematik kommt aufgrund der Lage im Kernbereich des Wissenschafts-,
Wirtschafts- und Medienstandortes Adlershof keine besondere Bedeutung zu. Auch hinsichtlich

der Erholungsnutzung ergeben sich keine besonderen Empfindlichkeiten.

Besonderes Konfliktpotenzial wird fir das Schutzgut Menschen nicht gesehen.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale.

Schutzgut Boden

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans XV-51c-1 kommt es zu einer zusétzlichen
Uberbauung von rund 3.673 m2. Betroffen hiervon sind jedoch anthropogen beeinflusste Béden
mit einer geringen Leistungsfahigkeit in Bezug auf die naturlichen Bodenfunktionen.

Aufgrund der Standardfestsetzungen im  Entwicklungsgebiet zur Minderung der
Bodenversiegelung und zur Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Belagen kann der
Eingriff in die Bodenfunktion wesentlich gemindert werden.

Da die Zunahme der Uberbaubaren Flachen gering ist, keine wertvollen Béden betroffen sind
und die Regelungsfunktion der Bdéden fur den Wasserhaushalt im Plangebiet durch Vor-Ort-
Versickerung in der Gesamtheit nicht nachhaltig verandert wird, bleiben die Beeintrachtigungen
flr das Schutzgut Boden unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Schutzgut Wasser

Da Oberflachengewasser nicht betroffen sind, ist vorrangig zu klaren, ob es durch die
Uberbauung von Flachen zu Veranderungen in Bezug auf die Grundwassersituation und die

Grundwasserneubildung kommt.

MaBgeblich ist hierfiir die Entwasserung des anfallenden Regenwassers in den Baugebieten.
Aktuell versickert das Niederschlagswasser der Baugebiete Vor-Ort.

Durch eine entsprechende textliche Festsetzung wird eine weitgehende Aufrechterhaltung des
Status-Quo sichergestellt.

Die vorherrschenden Bodenverhéltnisse und Grundwasserstande sind untersucht worden, so
dass feststeht, dass im Regelfall die vorgeschriebene Versickerung auf den Baugrundstiicken
ohne unzumutbare Einschréankung der Ausnutzbarkeit moglich ist. Der héchste zu erwartende
Grundwasserstand (HGW) liegt bei 32,70 m Gber NN.
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Um das anfallende Regenwasser auf den Grundsticken — bezogen auf die spezifischen
klimatischen Bedingungen und Bodenverhéltnisse im Entwicklungsgebiet Adlershof — zu
versickern, werden abhéngig von der Art der Versickerung 6 bis 16 v.H. der Grundstiicksflache
als Versickerungsflache benétigt. Da die zuldssige Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen
im Bebauungsplan auf 20 v.H. begrenzt wurde, stehen genlgend groBe Flachen zur
Versickerung der Niederschlage auf den nicht Oberbaubaren Grundstlicksflachen zur
Verflgung.

Da eine értliche Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uber Vegetationsflachen

gewabhrleistet ist, sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt

zu erwarten (Neubildung und Retention).

Schutzgiter Klima und Luft

Aufgrund einer in weiten Teilen bestandsorientierten Nutzungsausweisung wird die
Grundstruktur des Gebietes mit Uberwiegend einzeln stehenden Baukdrpern nicht grundsatzlich

verandert.

Die zusatzliche Uberbauung von 3.673 m2 wird durch klimawirksame MaBnahmen,
insbesondere durch die Dachflachenbegrinung und die Begrinungsfestsetzungen zum Erhalt
oder zur Neupflanzung von Baumen, Strduchern und Stauden auf den Baugrundstliicken
kompensiert. Zudem werden im sldlichen Teil des Bebauungsplans die pragenden
Gehdlzstrukturen explizit gesichert. Dies ist ein wesentlicher Beitrag zum Erhalt der im Bestand
guten Durchliftungseigenschaften in diesem Teilraum. Erhebliche Veranderungen der
klimatischen Eigenschaften des Raumes sind damit nicht zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen — Biotopstruktur / Eingriffsbewertung

Bezogen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden zum einen, ausgehend von der
aktuellen Bestandssituation, die Auswirkungen auf die Biotopstruktur beurteilt. Des Weiteren
erfolgt die Beurteilung des Planvorhabens im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsbewertung. Hier bildet dann das geltende Planungsrecht den BewertungsmafBstab und
die Grundlage fir den rechtlich notwendigen Kompensationsbedarf.
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Biotopstruktur

Die geplante Entwicklung des Gewerbegebietes hat Auswirkungen auf die aktuelle
Biotopstruktur, da hierdurch derzeit vorhandene Rasenflachen und Gehdlzbestande sowie ein
GroBteil der im Gebiet vorkommenden Baume verloren gehen kénnen. Die Uberbaubare Flache
nimmt zu. Gesichert wird der pragende Baumbestand im stdlichen Teil des Geltungsbereiches
an der Richard-Willstatter-StraBe.

Neue Biotopstrukturen entstehen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen des
Gewerbegebietes. Die Bindungen fir Baumpflanzungen und zum Erhalt bzw. zur Neupflanzung
von Strauchgehdlzen und Stauden auf den Grundsticken stellen auch zukinftig einen
umfangreichen Baumbestand und strukturreiche Grinflachen im Geltungsbereich sicher. Mit der
Festsetzung zur Dachflachenbegriinung entstehen auf mindestens 30 v. H. der Gebaudeflachen
weitere Biotopstrukturen.

Ausgehend von der aktuellen Situation wird die Biotopstruktur geringflugig beeintréchtigt.
Planungsrechtlich stellt sich die Situation wie folgt dar:

Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

GemaB § 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft bei der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bebauungsplanen tber die Vermeidung sowie den Ausgleich
und Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. GemaB §1a BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zul&ssig waren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51c-1 liegt innerhalb des festgesetzten
Bebauungsplans XV-51c und Uberplant diesen in Teilbereichen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens XV-51c wurde der Eingriff in Natur und Landschaft fir die Baugebiete

bilanziert.

Im Plangebiet bleibt zwar die Art der Nutzung unverandert, es verandert sich jedoch das
zuldssige MaB der baulichen Nutzung. In der Gegentberstellung der Bebauungsplédne XV-51c
und XV-51c-1 ergibt sich folgende Veranderung:

Die im Bebauungsplan XV-51c gestaffelte GRZ von 0,3 - 0,8 wurde im Bebauungsplan XV-51c-
1 fast einheitlich auf 0,6 gesetzt. Insgesamt kénnen durch diese Veranderungen im
Bebauungsplan XV-51c-1 zusétzlich ca. 3.673 m2 Grundflaichen gegenlber dem
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Bebauungsplan XV-51c Uberbaut werden. Dies entspricht einer Erh6hung der nun zuldssigen
Uberbaubarkeit (einschlieBlich durch Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO) um 7,2 v.H. der
Grundflache.

Somit war zu Uberprtfen, inwieweit sich hier, unter Beriicksichtigung der umweltrelevanten und
Grinfestsetzungen, ein neuer, nicht bereits planungsrechtlich zulassiger Eingriffstatbestand
ergibt.

Far die EntwicklungsmaBnahme ,Berlin-dohannisthal/Adlershof wird der Ausgleich fir Eingriffe
gemalB der Ausgleichskonzeption einheitlich geregelt. Verantwortlich fir die Umsetzung ist
generell der Entwicklungstrager. Diese Regelung gilt auch fir zwischenzeitlich aus der
MaBnahme entlassene Teilflaichen, wie dem Geltungsbereich des hier vorliegenden
Bebauungsplans. Eine grundstiicksbezogene Eingriffsbilanzierung ist somit nicht erforderlich.

- Eingriff in den Naturhaushalt

Im Rahmen des Planverfahrens zum Bebauungsplan XV-51c wurde der Eingriff in Natur und
Landschaft fir die Baugebiete bilanziert. Auf der gleichen Grundlage erfolgte die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung fur den Bebauungsplan XV-51c-1. Die Bewertung erfolgte flur die
abiotischen Naturhaushaltskomponenten auf der Grundlage der Auhagen-Methodik. Eingriffe in
das Landschaftsbild werden verbal-argumentativ bilanziert (siehe Schutzgut Landschaft).

Es ergibt sich unter Beriicksichtigung der mindernd und kompensatorisch im Plangebiet
wirksamen MaBnahmen zur Vor-Ort-Versickerung, zur Begrenzung der GRZ-Uberschreitung,
zur anteiligen Dachflachenbegriinung und zur Anlage von Wegen in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau folgendes Ergebnis:

Uberbaubare Flachen und Wertpunkte nach Auhagen fiir den B-Plan XV-51c (Stand 2005)

Bauflache XV-51-c Flachen- Uberbaubare |Punktzahl pro Gesamtpunkizah
gem.Festsetzung v. 12.09.2005gr6Be Flache inkl.[1000 m2 mit|
Anlagen Kompensations- mit
gemaB § 19maBnahmen* Kompensations
Abs. 4 mafBnahmen
BauNVO
GE 1 GRZ 0,8 zzgl
Regellberschreitung (50 v.H.) (11.921,9 m2 9.537,5 m? 14,37 171,3
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GE 2 GRZ 03 zzgl

Regellberschreitung (50 v.H.) [13.884,8 m? |6.248,2 m? 14,36 199,4
GE 3 GRZ ca. 0,64

Begrenzung der

Uberschreitung auf 20 % 22.695,8 m2 [17.430,4 m> (14,30 324,5
GE 4 GRZ 0,8 zzgl

Regellberschreitung (50 v.H.) [13.381,8 m2 [10.705,4 m> (14,37 192,3
GE 5 GRZ 03 zzgl

RegelUberschreitung (50 v.H.) (11.289,1 m? 5.080,1 m? 14,36 162,1
GE 6 GRZ 0,5

Begrenzung der

Uberschreitung auf 20 % 3.222,1 m? [1.933,3 m? 14,44 46,5
Gesamt 76.395,5 m? 50.934,8 m? 1.096,2

Uberbaubare Flachen und Wertpunkte nach Auhagen fiir den B-Plan XV-51-c-1

(Stand Entwurf 04.02.2011)

Bauflache Flachen-  Uberbaubare |Punktzahl pro Gesamtpunktzah
XV-51c-1 gem. Entwurf gréBe Flache Anlagen1000 m2  mit|
Stand 04.02.2011 gemaB § 19Kompensations- mit
Abs. 4maBnahmen* Kompensations
generelle Begrenzung der GRZ- BauNVO mafBnahmen
Uberschreitung ~ auf  20%
GE 1 GRZ 0,6 8.983,3 m? 6.468,0 m? 14,34 128,8
GE 2 GRZ 0,6 14.473,5 m2[10.4029 m2 14,34 207,5
GE 3 GRZ 0,6 5.980,6 m> 4.306,0 m? 14,34 85,8
GE 4 GRZ ca. 0,58 16.530,2 m2({11.505,0 m  [14,35 237,2
GE 5 GRZ 0,6 2.534,9 m? (1.825,1 m? 14,34 36,4
GE 6 GRZ 0,6 21.206,2 m?2(15.268,5 m? (14,34 304,1
GE 7 GRZ 0,6 6.686,8 m> 4.814,5 m? 14,34 95,9
Gesamt 76.395,5 m254.608,0 m? 1.095,7

Durch die umweltrelevanten textlichen Festsetzungen, insbesondere durch die extensive

Dachbegriinung, kann die zusétzliche Uberbauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
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nahezu kompensiert werden. Es verbleibt fir den Eingriff in die Naturhaushaltsfaktoren ein
marginaler Verlust in Héhe von 0,5 Wertpunkten oder rund 0,1 v.H.

Planungsrechtlich ergibt sich somit durch die Festsetzungen des Bebauungsplans XV-51c-1 ein
geringflgiges Ausgleichserfordernis, da das zuldssige MaB der baulichen Nutzung gegeniber
bisherigen Festsetzungen nunmehr leicht erhdht ist. Als nunmehr generelle MaBnahme zur
Minderung von Eingriffen kann die Reduzierung der GRZ- Uberschreitung auf 20 v. H. gelten,
da sie einheitlich flr alle Baugebiete gilt.

Als Ausgleich fir den verbleibenden Eingriff dienen:

a) die Festsetzung von Flachen mit Bindung zum Erhalt von Bepflanzung in gr6Berem

Umfang sowie

b) die Festsetzung zum Erhalt und zur Neupflanzung von Mindestanteilen von Gehdlz-
-strukturen und Staudenpflanzungen im Bereich der Gewerbegebiete GE 1, 2,
6 und 7.

Die festgesetzte Flache mit Bindung zur Erhaltung der Baumbestédnde im sudlichen Teil des
Geltungsbereiches an der Richard-Willstatter-StraBe wird gegentber dem festgesetzten
Bebauungsplan XV-51c von ca. 1.100 m? auf etwa 1.800 m2 vergrdBert. Hierdurch kénnen
gebietspragende Baume in gréBerem Umfang erhalten werden.

Eine weitere qualitative Aufwertung der Freiflachen im Geltungsbereich bewirkt die Festsetzung
zum Erhalt und zur Neupflanzung von Mindestanteilen von Gehdlzstrukturen und
Staudenpflanzungen im Bereich der Gewerbegebiete GE 1, 2, 6 und 7. Hierdurch wird ein
zugleich faunistisch relevanter, erhéhter Gehdlzanteil und Strukturreichtum der Freiflachen
gesichert.

- Eingriff in das Landschaftsbild

Im Bebauungsplan XV-51c stand eine Staffelung der Baudichten mit einer Verdichtung der
Blockrander und einer Entlastung der Innenbereiche im Vordergrund.

Zur Sicherung erhaltenswerter Einzelbdume und Gehdlzstrukturen im Geltungsbereich wurde
eine Flache an der Richard-Willstatter-StraBBe in einer GréBenordnung von ca. 1.100 m? mit
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Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung festgesetzt oder es fand in Teilbereichen eine
Ausgrenzung von nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen statt.

Mit dem Bebauungsplan XV-51c-1 wird die vorhandene Bausubstanz starker beriicksichtigt.
Dies erfordert die Anderung der Baudichten im Geltungsbereich. Auswirkungen auf das
Landschaftsbild ergeben sich v.a. durch den Wegfall der gestaffelten Bauweise, die zur
Starkung der Blockstruktur insbesondere entlang der StraBe Am Studio vorgesehen war, sowie
durch eine geanderte Abgrenzung von nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen.

Die vorhandenen besonderen Vegetationsstrukturen an der Richard-Willstatter-StraBe wurden
in 2009 erfasst und neu abgegrenzt. Da gegentber 2005 eine veranderte Vegetationskulisse
erkennbar wurde, wurde die Begrenzung neu festgelegt. Nunmehr werden zwei Teilflachen in
einer GréBenordnung von 1.800 m2 mit Bindungen fir Bepflanzung und Erhaltung und ein
Einzelbaum zum Erhalt festgesetzt.

Unter der Voraussetzung, dass die besonderen Vegetationsstrukturen nachhaltig vor Eingriffen
geschltzt und langfristig gepflegt werden, ergeben sich fir das Schutzgut Landschaft keine

besonderen Konfliktpotenziale.

Eingriffe in den geschlitzten Baumbestand

Die Bilanzierung des Eingriffs in den geschutzten Baumbestand erfolgte bereits im Rahmen des
festgesetzten Bebauungsplanes XV-51c.

Veranderungen mit Relevanz fiir den geschitzten Baumbestand gegentiber den Festsetzungen
des Bebauungsplans XV-51-c ergeben sich im stdlichen Teilbereich an der Richard-Willstadter-
StraBe. Hier wird die Flache mit Bindung zum Erhalt von Gehdlzbestdanden in Lage und
FlachengrdBe verandert festgesetzt.

War urspringlich eine zusammenhé&nge Flache von 1.100 m2? GrdBe festgesetzt, sind es
nunmehr zwei Teilflachen von insgesamt 1.800 m2 GrdBe und ein Einzelbaum.

Durch die Festsetzung der &stlichen Teilflache kdnnen drei gebietspragende und gemafR
Baumschutzverordnung geschiitzte Platanen (Starkbdume mit einem Stammumfang > 250 cm)
zusatzlich erhalten werden. Die reduzierte Ausweisung der westlichen Teilflache geht nicht zu
Lasten vorhandener geschltzter Baume, da eine hier vorhandene Stieleiche nun als zu
erhaltender Einzelbaum festgesetzt wird.
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Insgesamt kénnen also geschitzte Baume in groBerem Umfang erhalten werden als durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans XV-51c. Ein neues Bilanzierungserfordernis ergibt sich
damit nicht.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen — Fauna / besondere Artenschutzerfordernisse

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den
Bebauungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten
vorbereitet werden. Bezogen auf den Regelungsumfang des Bebauungsplans (Festsetzungen
mit bodenrechtlichem Bezug) ist zu bewerten, ob durch die ermdglichten Bauvorhaben
Lebensstatten (Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) besonders bzw. streng
geschutzter Tier- und Pflanzenarten beschéadigt oder zerstért werden kdnnen.

Unter dem Begriff Lebensstatten sind nach Sinn und Zweck der Schutznorm nicht nur
individuelle Niststatten wie Nester zu verstehen, sondern auch umfassendere Habitatstrukturen,
sofern bestimmte Arten auf diese Strukturen zum Populationserhalt zwingend angewiesen sind.
Solche Flachen und Strukturen erlangen dann in ihrer Gesamtheit die Qualitat einer den
Zugriffsverboten unterliegenden Wohnstétte, ungeachtet einer jahreszeitlichen An- oder
Abwesenheit der Arten.

Bei den streng geschitzten Arten und den européischen Vogelarten ist darlber hinaus zu
prufen, inwieweit die Festsetzungen des Bebauungsplanes Stérungen von Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten verursachen kénnen.

Bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen, bei der Planaufstellung und im
planungsrechtlichen Innenbereich liegt bezogen auf Arten des Anhanges IV der FFH-RL und der
europaischen Vogelarten geman § 44 Abs. 5 BNatSchG ein VerstoB gegen das Verbot des Abs.
1 Nr. 1 und 3 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff (Vorhaben)
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiter erfillt wird.

Far die RechtmaBigkeit eines Bebauungsplans muss eine Vermeidung von Verbotstatbestédnden
im Sinne des § 44 Abs.5 BNatSchG gewahrleistet sein oder es missen die
Ausnahmetatbestdande gemaB § 45 BNatSchG Anerkennung finden bzw. es muss eine
Befreiung gemaB § 67 BNatSchG erteilt werden, wenn das in der Bauleitplanung konkret in
Aussicht genommene Vorhaben die tatbestandlichen Voraussetzungen eines der Verbote des §
44 Abs. 1 oder 3 des BNatSchG erfullt.
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Far Arten des Anhanges IV der FFH-RL missen konkrete Vorkehrungen getroffen werden, um
die Verbotslage zu Uberwinden, d.h. Umsiedlungsflachen missen in nutzbarer Struktur zum
Eingriffszeitpunkt gesichert zur Verfigung stehen. Arten des Anhanges IV der FFH-RL wurden
im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht nachgewiesen.

Im Plangebiet kommen 16 meist weit verbreitete Vogelarten der Gehdlz- und
Siedlungsstrukturen vor. Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie und streng geschitzte
Arten nach der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) wurden ebenso nicht festgestellt wie
in ihrem Bestand bedrohte Arten nach den Roten Listen Berlins bzw. Deutschlands. Einzelne
nachgewiesene Arten sind jedoch an regelmaBig genutzte Brutstandorte gebunden (Héhlen und
Gebaudebriter wie Blau- und Kohlmeise, Star, Feldsperling und Turmfalke,) oder haben in
Berlin eine rlicklaufige Bestandsentwicklung (Girlitz).

MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen fir europdische Vogelarten oder zur
Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitét

Um VerstdBe gegenlber den artenschutzrechtlichen Bestimmungen durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans zu mindern oder auszuschlieBen, sind MaBnahmen zur Vermeidung oder
zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat zu ergreifen.

1) Eine Verletzung, Tétung oder Stérungen von Brutvogelarten kdnnen durch eine
Verlagerung der BaumaBnahmen, wie Baufeldfreimachung mit den notwendigen
Gehodlzrodungen, in Zeitrdume auBerhalb der Brutperiode vermieden werden
(Rodungszeitraume fir Gehdlze: Oktober bis Mitte Februar). Entsprechende
Bauzeitenregelungen sind daher zu beachten.

2) Far Brutvogelarten mit Gberwiegend regelmaBig genutzten Brutstandorten, wie Blau- und
Kohlmeise, Star, Feldsperling und Turmfalke, kann der Verlust von Niststandorten durch
das Angebot von kinstlichen Nisthilfen in Form von Nistkasten ausgeglichen werden.

3) Um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten von Brutvdgeln der Gehdlze auszugleichen, sind verbleibende
Freiflachen strukturreich mit Baum- und Strauchbestdnden sowie Gras- und
Staudenfluren zu entwickeln.

Voraussichtliche artenschutzrechtliche Wirkungen des Bebauungsplans
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Mit der Ausweisung von Bauflachen ist ein Verlust von derzeit bestehenden
Fortpflanzungsstatten von Brutvdgeln der Gehdlze verbunden. Zudem muss bei vorhandenen
Altbauten im Rahmen von mdglichen Sanierungsarbeiten von einem Verlust von Brutstatten
ausgegangen werden. Auch Stérungen sowie eine Verletzung oder Tétung von Tieren sind bei

BaumaBnahmen wahrend der Brutzeit nicht auszuschlieBen.

GréBere Flachenanteile mit Baumbestanden und offenen Grinflachen im Umfeld vorhandener
Gebdude dirften dauerhaft erhalten bleiben und weiterhin als Lebensraum fir Brutvdgel zur
Verfigung stehen. Im Bereich der GE 6 und GE 7 werden Teile der vorhandenen
Baumbestédnde zudem dauerhaft durch Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert und

kénnen damit zumindest von einigen Vogelarten weiterhin als Niststatte genutzt werden.

Brutvogelarten mit Gberwiegend regelmaBig genutzten Brutstandorten wie Blau- und Kohlmeise,
Star, Feldsperling und Turmfalke sind zumindest teilweise von einem Verlust von Niststandorten
in Form von Héhlenbdumen oder Mauernischen an Gebauden betroffen. Durch das Angebot
von kinstlichen Nisthilfen in Form von Nistkésten, die an Geb&uden oder den verbleibenden
Baumbestanden anzubringen sind, kann dieser Verlust ausgeglichen werden.

Unter den nachgewiesenen Arten befinden sich mit Feldsperling und Girlitz zwei Arten, die in
Berlin auf der Vorwarnliste stehen. Nach einer aktuellen Einschatzung des Erhaltungszustandes
von Brutvdgeln in Berlin werden alle festgestellten Arten mit einem glnstigen Erhaltungszustand
bewertet. Einzige Ausnahme ist der Girlitz, der aufgrund zurliickgehender Bestande mit einer
niedrigeren Bewertungsstufe bewertet wird. Der Girlitz kénnte damit besonders von einem
Verlust von Bruthabitaten im Bebauungsplangebiet betroffen sein, was zu einer
Beeintrachtigung der Okologischen Funktion der Fortpflanzungsstatte im raumlichen

Zusammenhang fihren kénnte.

Durch Festsetzungen des Bebauungsplans sind die Pflanzung neuer Baume (je ein Baum pro
500 m2 Grundstiick und je vier Stellplatze) sowie die Begriinung von Dachflachen sichergestellt.
Zusatzlich wird durch die textliche Festsetzung Nr. 13 zum Erhalt und zur Anpflanzung von
heimischen Strauchgehdlzen und Staudenfluren die Voraussetzung fir eine naturndhere und
strukturreichere Entwicklung der Freiflachen geschaffen. Der Uberwiegende Teil der
Gehodlzbestande sowie der extensiv gepflegten Grinflichen im Umfeld der vorhandenen
Gebaude werden zudem erhalten bleiben. Trotz der Verluste von derzeit als Bruthabitat
genutzten Geholzbestanden kann daher damit gerechnet werden, dass der Girlitz durch
Verlagerung der Reviere auch weiterhin als Brutvogel auf anderen Teilflichen des Gebietes
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vorkommen kann. Von einer Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion der

Fortpflanzungsstatte im rdumlichen Zusammenhang ist damit nicht auszugehen.
Nur bei Umsetzung der vorgenannten VermeidungsmaBnahmen (Nr. 1-3) sind die
Voraussetzungen gegeben, die Verbotstatbestdnde gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zu

tangieren.

Die detaillierte Beschreibung der Betroffenheit der nachgewiesenen Vogelarten ist dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan XV-51c-1 zu entnehmen.

Schutzgut Landschaft

Zur Beschreibung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild siehe Schutzgut Tiere und
Pflanzen (Biotopstruktur / Eingriffsbewertung).

Wechselwirkungen

Auswirkungen auf das Wirkungsgefuge der verschiedenen Schutzguter kénnen sich durch die
zukinftig héhere bauliche Dichte im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben. Ausgehend
von der Bestandssituation ist vorrangig der Verlust von zum Teil gehélzgepréagten Freiflachen zu
nennen, der Auswirkungen auf den Faunenbestand, die abiotischen Naturhaushaltsfunktionen
(Bodenwasserhaushalt) und das Orts- bzw. Landschaftsbild im Gebiet haben kann.

Der Erheblichkeit entsprechender Wirkungen wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
jedoch durch ein Bindel von MaBnahmen / Festsetzungen entgegengewirkt, die negative

Umweltwirkungen vermeiden oder zumindest deutlich mindern.

Bezogen auf die abiotischen Naturhaushaltsfaktoren werden Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden (Versiegelungszunahme) durch die Festsetzungen zur Begrenzung der GRZ-
Uberschreitung fiir Nebenanlagen und zur wasser- und luftdurchlassigen Befestigung von nicht
befahrbaren Wegen deutlich gemindert. Negative Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt

kdénnen durch die Festsetzung zur Regenwasserversickerung ganzlich vermieden werden.

Potenziell erhebliche Auswirkungen auf die Fauna im Geltungsbereich kénnen durch die
Festsetzungen zum Erhalt prégender Vegetationsstrukturen und durch Vorgaben zur
strukturreichen und damit avifaunistisch bedeutsamen Entwicklung der Freiflachen vorgebeugt
werden. Der zusatzliche Schutz vorhandener pragender Vegetationsstrukturen gegen
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Beeintrachtigungen und die Sicherstellung einer langfristigen Pflege im Sinne der vorgenannten
Zielsetzung dient dann auch der Vermeidung von Beeintrachtigungen fir das Orts- und
Landschaftsbild. Diese MaBnahme wird ebenso wie die faunistisch erforderliche Sicherung oder
Neuanlage von Nistmdglichkeiten flr gebaudebritende Arten auBerhalb des Bebauungsplans
geregelt.

Il. 3.2.3  Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-

fuhrung der Planung

Aufgrund des festgesetzten Bebauungsplans XV-51c kénnte eine in Bezug auf die
Umweltwirkungen vergleichbare stadtebauliche Entwicklung auch ohne die Festsetzungen des
Bebauungsplans XV-51c-1 erfolgen. Erhebliche Wirkungen sind mit den veranderten
Festsetzungen zur Gewerbegebietsentwicklung wie im vorigen Kapitel dargestellt, aufgrund

begleitender umweltwirksamer Regelungen nicht verbunden.
Ohne die neu festgesetzten umweltwirksamen MaBnahmen wéare eine Sicherung und

Entwicklung der Freiraumstrukturen in nunmehr festgesetzter Qualitat sowie unter Beachtung

von Artenschutzbelangen im Geltungsbereich nicht méglich.

Il. 3.2.4  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Auswirkungen

MaBnahmen zur Vermeidung negativer Umweltwirkungen

Der Eingriffsvermeidung dient die Versickerung von Niederschlagswasser Uber begrinte
Versickerungssysteme, sofern nicht wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Eine Kompensation des Eingriffs wird in Bezug auf die Naturhaushaltsfunktionen durch die
Festsetzungen bestimmter, fir die Baugebiete im Entwicklungsbereich geltender 6kologischer

Standards erreicht. Im Einzelnen werden festgesetzt:

MaBnahmen zur Minderung negativer Umweltwirkungen

Internetversion - 40



Beschrankung der GRZ-Uberschreitung im Gewerbegebiet fiir Garagen, Stellplatze und ihre
Zufahrten, fir Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und fir bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberkante auf 20 v.H.

MaBnahmen zur Kompensation negativer Umweltwirkungen

- Anlage von Flachdachern mit einer maximalen Dachneigung von 15°, die extensiv zu
begriinen sind (mit Ausnahme von technischen Einrichtungen und Beleuchtungsflachen
bis max. 70 v.H.).

- Begriinung von ebenerdigen Stellpldtzen (ein Baum je vier Stellplatze)

Pflanzbindung fir Laubbdume. Je 500 m? Grundsticksflache ist ein Laubbaum zu
pflanzen. Laubbdume, die erhalten werden bzw. die fur die Anlage von

Sammelstellplatzen zu pflanzen sind, sind dabei einzurechnen.
- Anlage von nicht befahrbaren Wegen nur in wasser— und luftdurchlassigem Aufbau.

Erganzend zu Baumpflanzungen Sicherstellung von anteiligen Strauchgehélz- und
Staudenpflanzungen auf Grundsticksflachen von Gewerbegebieten, die auch im
Bestand strukturreiche Vegetationsflachen aufweisen (GE 1, 2, 6 und 7). Hier sind 15
v.H. der Grundstiicksflache mit Strauchgehdlzen und Stauden zu bepflanzen, dies
entspricht 50 v.H. der Freiflache auf dem Grundstick.

- Festsetzung von zwei Teilflachen mit Bindungen zum Erhalt von Bepflanzungen zur
Sicherung von pragenden Baumbestéanden im sldlichen Teil des Geltungsbereiches in

gréBerem Umfang als im festgesetzten Bebauungsplan XV-51c.

Durch diese MaBnahmen kann der Eingriff in die Naturhaushaltsfunktionen ausgeglichen
werden, KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches sind nicht notwendig.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen
Damit die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote geman §°44 Abs. 1 BNatSchG nicht tangiert

werden, sind aufgrund des Vorkommens von europdischen Vogelarten im Geltungsbereich
folgende MaBnahmen erforderlich:
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Verlagerung von BaumaBnahmen wie Baufeldfreimachung mit den notwendigen
Gehdlzrodungen in Zeitrdumen auBerhalb der Brutperiode (Gehdlzrodungszeitraum Oktober bis
Mitte Februar) Hierdurch kénnen eine Verletzung, Tétung oder Stérungen von Brutvogelarten

vermieden werden.

Ausgleich des Verlustes von Niststandorten fir Brutvogelarten mit Uberwiegend regelméaBig
genutzten Brutstandorten, durch die Anlage von kinstlichen Nisthilfen in Form von Nistkasten
(Verhaltnis 1:1, fir Turmfalken 1:2).

Entwicklung der verbleibenden Freiflachen durch strukturreiche Baum- und Strauchbestande
sowie Gras- und Staudenfluren zum Ausgleich des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes
wie Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Brutvdgeln.

MaBnahmen die auBerhalb des Bebauungsplans geregelt werden

Neben den artenschutzrechtlichen MaBnahmen zum bauzeitlichen Management und zur Anlage

von Nisthilfen, wird auch die MaBnahme zum Ausgleich von Eingriffen in das Landschaftsbild
auBerhalb des Bebauungsplanes geregelt.

Il. 3.2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Unter den gegebenen Bedingungen (Baurecht nach § 30 BauGB) bestehen keine Mdglichkeiten
far Umplanungen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Eine Freihaltung von
gréBeren Teilen des Geltungsbereiches von Bebauung ist unter Berlcksichtigung der
Zielsetzung fur das Entwicklungsgebiet in der Gesamtheit ebenfalls nicht mdglich.

Il. 3.3 Zusiatzliche Angaben

11.3.3.1 Beschreibung der Vorgehensweise, Hinweise zu aufgetretenen Schwierig-

keiten bzw. weiterem Untersuchungsbedarf

- Vorgehensweise

Die im November / Dezember 2009 durchgefiihrte frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman §
3 Abs. 1 und Behérdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB diente neben der Unterrichtung

Internetversion - 42



uber die Planung auch dazu, Hinweise zu dem Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung zu geben.

Der hier vorgelegte Umweltbericht beachtet die im Rahmen dieses Beteiligungsschrittes
vorgebrachten und nach erfolgter Abwagung berlcksichtigten Anregungen und Bedenken.
Hinweise zu besonderen fachgutachterlichen Erhebungen (Primardatenerfassungen), wurden
nicht gegeben.

Aufgrund der Freiflachenstruktur (Gehélzbestadnde) wurde jedoch eine aktuelle avifaunistische
Erfassung vorgenommen. Die Ergebnisse sind im Detail dem gesondert erstellten
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Far die Obrigen im Rahmen der Umweltprifung betrachteten Schutzguter erfolgte die
Beurteilung der Auswirkungen auf der Grundlage vorhandener Unterlagen wie dem Umweltatlas
Berlin geman der 6kologischen Risikoanalyse, erganzt durch jeweils geltende fachgesetzliche
Vorgaben und fachlich anerkannte Standards oder Richt- bzw. Grenzwerte zur Einschétzung

von Umweltwirkungen.

Eine umfassende naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung musste nicht vorgenommen werden,
da der Bebauungsplan XV-51c-1 ein Teilgebiet des festgesetzten Bebauungsplans XV-51c
Uberplant. Im Rahmen der Umweltpriifung wurde Uberprift, ob es durch die Festsetzungen zu
Eingriffstatbestdnden kommt, die Uber das planungsrechtlich bereits zuldssige MaB
hinausgehen.

- Hinweise zu Schwierigkeiten, weiterer Untersuchungsbedarf

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit von méglichen
Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens maBgeblich eingeschrankt haben.

Il. 3.3.2. Beschreibung der MaBnahmen =zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der MaBnahmen, die dazu beitragen sollen, erhebliche Umweltauswirkungen
zu vermeiden, obliegt dem Bezirksamt Treptow-Képenick und der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und Umwelt. Von Bedeutung sind neben der Berlcksichtigung von
Wasserschutzbelangen (Uberwachung der Einhaltung der geltenden Rahmenbedingungen fiir
eine schadlose Versickerung von Regenwasser) die Uberpriifung der Einhaltung der iibrigen
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Festsetzungen zur Kompensation von Eingriffsfolgen wie die Umsetzung der
Dachflachenbegriinung, die Baumpflanzungen oder die Gestaltung der Freiflachen sowie die
Einhaltung der aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen MaBnahmen.

II.3.3.3 Zusammenfassung

Aufgrund der Lage im Kernbereich des Wissenschafts-, Wirtschafts- und Medienstandortes
Adlershof ist das Plangebiet siedlungsgepragt.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine geplante weitgehende Anderung der
baulichen Struktur im Gebiet unter Beibehaltung der forschungs- und technologieorientierten
gewerblichen Nutzung. Da dies bereichsweise mit Nachverdichtungen verbunden ist, sind
Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Orts- bzw. Landschaftsbild zu erwarten.

Die vorgesehene Entwicklung der Gewerbegebiete fihrt zum Verlust von derzeit unbebauten
und zum Teil gehdlzbestandenen Freiflachen. Es gehen Habitate flr Vogelarten der

Geholzstrukturen verloren.

Das Orts- und Landschaftsbild verandert sich insbesondere im sldlichen Teil des
Geltungsbereiches an der Richard-Willstatter-StraBe. Hier ist aktuell die Freiflachenpragung
durch gréBere Gehdlzbestande am deutlichsten erkennbar.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51c-1 innerhalb des festgesetzten
Bebauungsplans XV-51c liegt und diesen in Teilbereichen Uberplant, ist zwischen
planungsrechtlich relevanten Eingriffstatbestdnden und bestandsbezogenen Umweltwirkungen,

hier insbesondere artenschutzrechtlichen Auswirkungen, zu differenzieren.

Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XV-51c wurde der Eingriff in Natur und Landschaft
fir die Baugebiete bereits bilanziert. Naturnahe oder gesetzlich geschutzte Biotope kommen im
Geltungsbereich nicht vor.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unverandert (forschungs- und technologieorientiertes
Gewerbe). Da sich jedoch das MaB der Nutzung gegenlber den bisherigen Festsetzungen
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verandert hat, wurde Uberprift, ob es durch die Festsetzungen zu Eingriffstatbestanden kommt,
die Uber das planungsrechtlich bereits zulassige MaB hinausgehen.

Die im Bebauungsplan XV-51c gestaffelte GRZ von 0,3 bis 0,8 wurde im Bebauungsplan XV-
51c-1 fast einheitlich auf 0,6 gesetzt. Daraus resultiert einer Erhéhung der zuldssigen
Uberbaubarkeit (einschlieBlich durch Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO) auf 7,2 v.H. der
Grundflache.

- Naturhaushalt

Die Bilanzierung des Eingriffs auf der Basis des Bewertungsverfahrens nach AUHAGEN ergibt
unter Berlcksichtigung der mindernd und kompensatorisch im Plangebiet wirksamen
MaBnahmen zur Vor-Ort-Versickerung, zur Begrenzung der GRZ-Uberschreitung, zur anteiligen
Dachflachenbegriinung und zur Anlage von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
folgendes Ergebnis:

Durch die umweltrelevanten textlichen Festsetzungen, insbesondere durch die extensive
Dachbegriinung, kann die zusatzliche Uberbauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nahezu kompensiert werden. Es verbleibt fir den Eingriff in die Naturhaushaltsfaktoren ein
Verlust in H6he von 0,5 Wertpunkten oder rund 0,1 v.H.

Als Ausgleich flr den Eingriff dienen die Festsetzung von Flachen mit Bindung zum Erhalt von
Bepflanzung in gréBerem Umfang sowie die Festsetzung zum Erhalt und zur Neupflanzung von
Mindestanteilen von Gehdlzstrukturen und Staudenpflanzungen im Bereich der Gewerbegebiete
GE1,2,6und 7.

Die festgesetzte Flache mit Bindung zur Erhaltung der Baumbestédnde im sidlichen Teil des
Geltungsbereiches an der Richard-Willstatter-StraBe wird gegentber dem festgesetzten
Bebauungsplan XV-51c von ca. 1.100 m? auf etwa 1.800 m? vergrdBert. Hierdurch kénnen
gebietspragende Baume in gréBerem Umfang erhalten werden. Eine weitere qualitative
Aufwertung der Freiflaichen im Geltungsbereich bewirkt die Festsetzung zum Erhalt und zur
Neupflanzung von Mindestanteilen von Gehdlzstrukturen und Staudenpflanzungen im Bereich
der Gewerbegebiete GE 1, 2, 6 und 7. Hierdurch werden ein zugleich faunistisch relevanter,
erhdéhter Gehdlzanteil und Strukturreichtum der Freiflachen gesichert.

- Landschaftsbild
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Aufgrund seiner gebietspragenden Wirkung werden fir den durch Bindung flar Erhalt
gesicherten Baumbestand an der Richard-Willstatter-StraBe erganzende MaBnahmen zum
Schutz vor Beeintrachtigungen und zur Sicherstellung einer langfristigen Pflege festgelegt, die
auch der Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes dienen.

Der Vegetationsbestand soll durch geeignete LandschaftsbaumaBnahmen vorgezogen
gesichert werden. Hierbei handelt es sich um die die Entwicklung der Strukturen im Sinne der
textlichen Festsetzung fir GrinmaBnahmen auf den Grundsticken (strukturreicher
Vegetationsbestand mit Baumen, Strauchgehdlzen und Staudenfluren aus heimischen Arten)
aus sowie die Sicherstellung einer langfristigen Entwicklungspflege im Sinne der vorgenannten
Zielstellungen.

Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand

Die Bilanzierung des Eingriffs in den geschutzten Baumbestand erfolgte bereits im Rahmen des
festgesetzten Bebauungsplans XV-51c. Veranderungen mit Relevanz fir den geschitzten
Baumbestand gegenilber den Festsetzungen des Bebauungsplans XV-51-c ergeben sich im
sudlichen Teilbereich an der Richard-Willstédter-StraBe. Hier wird die Flache mit Bindung zum
Erhalt von Gehdlzbestanden in Lage und FlachengréBe verandert festgesetzt (zwei Teilflachen
mit insgesamt 1.800 m? GrdBe, statt einer Flache mit 1.100m? GréBe). Durch die veranderte
Festsetzung kdnnen zusatzlich drei gemaB Baumschutzverordnung geschitzte Baume erhalten
werden. Ein neues Bilanzierungserfordernis ergibt sich also nicht.

Artenschutz

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den
Bebauungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten
vorbereitet werden. Hierzu wurde fur den Geltungsbereich im Jahr 2010 eine Untersuchung zur
Avifauna im Geltungsbereich durchgefuhrt.

Mit der Ausweisung von Bauflachen ist ein Verlust von derzeit bestehenden
Fortpflanzungsstatten von Brutvgeln der Gehdlze verbunden. Zudem muss bei vorhandenen
Altbauten im Rahmen von mdéglichen Sanierungsarbeiten von einem Verlust von Brutstatten
ausgegangen werden. Auch Stérungen sowie eine Verletzung oder Tétung von Tieren sind bei
BaumaBnahmen wéahrend der Brutzeit nicht auszuschlieBen.
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Brutvogelarten mit Uberwiegend regelméBig genutzten Brutstandorten, wie Blau- und
Kohlmeise, Star, Feldsperling und Turmfalke sind zumindest teilweise von einem Verlust von
Niststandorten in Form von Héhlenbdumen oder Mauernischen an Gebauden betroffen. Durch
das Angebot von kinstlichen Nisthilfen in Form von Nistkdsten, die an Gebauden oder den
verbleibenden Baumbestanden anzubringen sind, kann dieser Verlust ausgeglichen werden.

Eine Verletzung, Tétung oder Stérungen von Brutvogelarten kénnen durch eine Verlagerung
der BaumaBnahmen, wie Baufeldfreimachung mit den notwendigen Gehdlzrodungen, in
Zeitrdume auBerhalb der Brutperiode vermieden werden (Rodungszeitrdume fir Gehdlze:
Oktober bis Mitte Februar). Entsprechende Bauzeitenregelungen sind daher zu beachten.

Unter den nachgewiesenen Arten befinden sich mit Feldsperling und Girlitz zwei Arten, die in
Berlin auf der Vorwarnliste stehen. Nach einer aktuellen Einschatzung des Erhaltungszustandes
von Brutvdgeln in Berlin werden alle festgestellten Arten mit einem glnstigen Erhaltungszustand
bewertet. Einzige Ausnahme ist der Girlitz, der aufgrund zurlickgehender Bestédnde mit einer
niedrigeren Bewertungsstufe bewertet wird. Der Girlitz kdnnte damit besonders von einem
Verlust von Bruthabitaten im Bebauungsplangebiet Dbetroffen sein, was zu einer
Beeintrachtigung der 0Okologischen Funktion der Fortpflanzungsstatte im r&umlichen

Zusammenhang fihren kénnte.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Pflanzung neuer Bdume (je ein Baum pro
500 m? Grundstlick und je vier Stellplatze) sowie die Begriinung von Dachflachen sichergestellt.
Zusatzlich wird durch die textliche Festsetzung zum Erhalt und zur Anpflanzung von heimischen
Strauchgehdlzen und Staudenfluren die Voraussetzung fir eine naturndhere und
strukturreichere Entwicklung der Freiflachen geschaffen. Der Uberwiegende Teil der
Gehodlzbestdande sowie die extensiv gepflegten Grinflachen im Umfeld der vorhandenen
Gebdude werden zudem erhalten bleiben. Trotz der Verluste von derzeit als Bruthabitat
genutzten Gehdlzbestdnden kann daher damit gerechnet werden, dass der Girlitz durch die
Verlagerung der Reviere auch weiterhin als Brutvogel auf anderen Teilflichen des Gebietes
vorkommen kann. Von einer Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion der
Fortpflanzungsstatte im raumlichen Zusammenhang ist damit nicht auszugehen.

Nur bei Umsetzung der vorgenannten VermeidungsmaBnahmen sind die Voraussetzungen
gegeben, die Verbotstatbestidnde geman § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zu tangieren.
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Il. 4. Wesentlicher Planinhalt

Il. 4.1 Abwéagung und Begriindung der Festsetzungen

1. 4.1.1 Gewerbegebiet

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbegebiete
festgesetzt werden. Die WISTA-MG ist die Betreibergesellschaft des Wissenschafts- und
Technologieparks Berlin Adlershof, den sie seit 1991 auf dem ehemaligen Standort der
ehemaligen Akademie der Wissenschaften (AdW) entwickelt.

Gewerbegebiete  sind ein  wesentlicher Bestandteil des  Wissenschafts- und
Wirtschaftsstandortes Berlin Adlershof und bewirken aufgrund ihrer rdumlichen N&he zu den
Sondergebieten - Forschung - und - Hochschule - Synergieeffekte zwischen Wirtschaft und
Forschung.

Durch entsprechende Festsetzung von Gewerbegebieten wird diese Zielsetzung im Bebau-
ungsplangebiet umgesetzt, das heiBt, dass durch textliche Festsetzungen nur bestimmte
Nutzungen allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig sein oder ganz ausgeschlossen werden,

um den spezifischen Charakter der Gewerbegebiete zu gewahrleisten.

Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind aus dem festgesetzten
Bebauungsplan XV-51c¢ unverandert Gbernommen. Die begonnene erfolgreiche Entwicklung des
WISTA-Bereichs soll hinsichtlich der Art der anzusiedelnden Unternehmen fortgesetzt werden.
Dies ist insbesondere wichtig fir die bereits angesiedelten Betriebe, die unter der Pramisse,
dass sich nur bestimmte Arten von Betrieben, die von ihrem Charakter her zueinander passen,
im Umfeld befinden werden (Vertrauensschutz), sich fir diesen Standort entschieden haben.

Eine offentliche Durchwegung der Gewerbegebiete soll langfristig ermdglicht werden, auch
wenn die vorhandene Durchwegung fir FuB- und Radfahrer in ihrem aktuellen Verlauf
voraussichtlich nicht erhalten werden kann. Die zukinftige Wegeflhrung ist in ihrer genauen
Lage heute noch nicht bestimmbar, da sie von den Grundstiickszuschnitten bzw. -verkaufen
abhangt. Sie soll jedoch im Grundsatz einerseits an die Walther-Nernst-StraBe
(Bebauungsplans XV-72) anschlieBen und andererseits Uber die Justus-von-Liebig-StraBe
hinweg bis zur 6ffentlichen Parkanlage im sudéstlich benachbarten Bebauungsplanentwurf XV-
51d fuhren. Die Durchwegung wird (ber die Gewerbegebiete GE 2, GE 3 und GE 6 verlaufen.
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Mit dem internen Weg soll nicht nur eine von Kfz-Verkehr kaum belastete Querungsmaglichkeit
erhalten werden, sondern auch der 6ffentliche Charakter des WISTA-Gebietes, das heiBt des
Wissenschafts- und Technologieparks Berlin Adlershof weiter gestarkt werden. Offenheit und
Transparenz sind ein Markenzeichen dieses durch Wissenschaft und von innovativen
gewerblichen Nutzungen gepragten Standortes.

Die langfristige Sicherung einer Flache fir die Belastung mit einem entsprechenden Geh- und
Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit wird durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Land
Berlin und der WISTA-MG geregelt.

Gegenstand des Vertrages ist:

Eine Anlage mit einem Plan, in welchem ein Korridor eindeutig definiert ist, in dem die
Baulast fur einen Geh- und Radweg in einer Breite von mindestens 5 m eingetragen
werden muss,

eine Verpflichtung der WISTA-MG zur Eintragung dieser Baulasten, wenn durch
Parzellierung bzw. VerduBerung der Flachen die konkrete Durchwegung innerhalb des
Korridors feststeht. WISTA-MG wird die Eintragung von Baulasten ggf. abschnittweise vor
der VeraduBerung neu gebildeter Grundstlicke im Bezirksamt Treptow-Kdpenick
beantragen.

Eine Verpflichtung der WISTA-MG, den Geh- und Radweg auf der Grundlage der
eingetragenen Baulast ordnungsgemaB anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und die
neuen Grundstickeigentimer zu einer entsprechenden Duldung zu verpflichten. Alternativ
sind die neuen Grundstiickseigentimer zu der Anlage und Unterhaltung eines Geh- und
Radweges zu verpflichten.

Eine Regelung nach der die WISTA-MG anstrebt, dass die Eintragung der Baulasten
spatestens 5 Jahre nach Vertragsabschluss abgeschlossen ist. Sollte dies nicht méglich
sein, verstandigen sich die Vertragsparteien zu gegebenem Zeitpunkt auf eine
angemessene einmalige Verlangerung. Ist diese abgelaufen, verpflichtet sich WISTA-MG,
eine konkrete Baulast innerhalb des definierten Korridors abschlieBend einzutragen und
den Geh- und Radweg anzulegen.

Zuldssige Nutzungen

Der Zuléssigkeitskatalog des § 8 BauNVO wird durch die textliche Festsetzung Nr.1 deutlich auf
bestimmte Arten von Betrieben eingeschrankt. Es sind als Gewerbebetriebe nur technologie-
und forschungsorientierte Gewerbebetriebe und in Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebauden
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nur technologie- und forschungsorientierte Dienstleistungsunternehmen allgemein zulassig. Der
allgemeine Charakter eines Gewerbegebietes, das der vorwiegenden Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen soll, bleibt allerdings erhalten.

Die Eigenschaft des WISTA-Gelandes als ein historisch gewachsener Forschungsstandort ist
ein besonderer stédtebaulicher Grund, der die Konkretisierung der zulassigen Nutzungen
rechtfertigt. Die spezifische planerische Aufgabenstellung erfordert, Gewerbeflachen fir
Nutzungen vorzuhalten, die in einem sachlichen Zusammenhang mit den Forschungs-
einrichtungen stehen und die Zusammenarbeit zwischen privaten und 6ffentlichen Einrichtungen

optimieren.

Durch die Ansiedlung der naturwissenschaftlichen und mathematischen Fakultdten der
Humboldt - Universitat auf benachbarten Flachen nérdlich und sidlich der Rudower Chaussee
wird die drtliche Bedeutung als Wissenschaftsstandort noch zusatzlich verstarkt.

Der wirtschaftliche Belang der Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen ist unter den sich
verandernden Wirtschaftsbedingungen nicht mehr allein durch die Bereitstellung von
Gewerbeflachen sicherzustellen. Vielmehr bedarf es oftmals der planerischen Festsetzung
spezieller Gewerbegebiete, die in einer bestimmten, auf Gemeindeebene nur begrenzt
vorhandenen Standorteigenschaft begrindet sind. Die Konkretisierung der Nutzungen ist
deshalb notwendig, um die Gewerbegebiete auf Betriebsarten zu begrenzen, die in enger
Kooperation zu den Forschungseinrichtungen stehen und entsprechende Ressourcen und

Kapazitaten nutzen oder vervollstandigen kénnen.

Gleichzeitig wird dadurch auch dem Belang des Umweltschutzes Rechnung getragen, da
aufeinander bezogene und kooperierende Nutzungen am selben Standort zu einer
verkehrsmindernden Siedlungsentwicklung beitragen. Die “Stadt der kurzen Wege” ist als ein
Planungsgrundsatz mit hdchster Prioritat fir die Zukunft anzusehen.

Als in Kooperation mit den wissenschaftlichen Einrichtungen stehende Nutzungsarten sind
speziell Gewerbebetriebe und Dienstleistungsunternehmen zu werten, die technologie- und
forschungsorientiert sind. Unter dem Begriff “technologieorientiert” sind die betriebs-
wirtschaftlichen und technologischen Kenntnisse und Verfahren des technischen Entwick-
lungsbereichs, unter “forschungsorientiert” die wissenschaftlichen Kenntnisse und Verfahren
des Forschungsbereiches gefasst.
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Fir Betriebe des produzierenden Gewerbes bedeutet dies einen Ansiedlungsschwerpunkt im
F+E Bereich (Forschung und Entwicklung), das heiBt in der Entwicklung neuer Produkte und
Produktionslinien sowie der Schulung entsprechender Forschungs- und
Anwendungstechnologien. Vertriebsbereiche sind somit nur in Verbindung mit den
entwicklungs- und schulungsorientierten Betriebsbereichen allgemein genehmigungsfahig.

Unter die zuldssigen Dienstleistungsunternehmen fallen insbesondere Ingenieurgesellschaften,
Entwicklungslabore, mess- und  priftechnische  Einrichtungen, Softwarehduser,
Unternehmungsberatungen und andere Betriebsarten mit eindeutiger Technologie- und

Forschungsorientierung.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Gewerbebetriebe aller Art, die nicht unter die oben beschriebenen allgemein zulassigen
Gewerbebetriebe fallen, und 6ffentliche Betriebe, sowie Geschéfts-, Blro- und Verwal-
tungsgebaude sollen in den Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zuldssig sein (textliche
Festsetzung Nr. 2). Der Ausnahmevorbehalt dient der Sicherung der speziellen oben
beschriebenen Standorteigenschaften des WISTA-Gebietes.

Um der Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes gerecht zu werden, bleiben diese, sonst in
Gewerbegebieten allgemein zulassigen Nutzungen, im Einzelfall weiterhin zulassig, solange sie
nicht zu den oben beschriebenen besonderen stadtebaulichen Griinden in Widerspruch stehen.
Der historisch gewachsene Wissenschaftsstandort soll durch ausnahmsweise genehmigte
Nutzungen nicht gestdrt werden. Insbesondere Betriebe mit hohem Anlieferverkehr oder
anderen erschuitterungsintensiven Nutzungen kdnnen zu einer erheblichen Beeintrachtigung
angrenzender Nutzungen fuhren. Dazu gehdéren auch gréBere Einzelhandelsbetriebe wie
Discounter. Die Ausnahme gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 2 kann hinsichtlich der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nur fir untergeordnete und im funktionalen Bezug zum
gewerblichen Hauptnutzer stehende Betriebe gelten, die flachenmaBig einen untergeordneter
Bestandteil der Hauptnutzungen darstellen.

Die Entscheidung Uber die Gewahrung einer Ausnahme liegt im Ermessen der
Baugenehmigungsbehérde, so dass durch die Aufnahme eines Ausnahmevorbehalts die
letztendliche planerische Entscheidung auf der Ebene der Bauleitplanung offen bleibt. Der
Baugenehmigungsbehérde ist es unter Berlicksichtigung der Abwagung des Bebauungsplans
und der hier formulierten Zielstellungen im Einzelfall vorbehalten, andere als technologie- und
forschungsorientierte Nutzungen zu genehmigen, solange das Regel-Ausnahme-Verhaltnis
gesichert ist.
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Die ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen koénnen insbesondere zu einer Ergédnzung der
allgemein zulassigen Nutzungen und zur Versorgung der Beschaftigten im gesamten WISTA-
Gebiet sowie zur Belebung des Gebiets beitragen. Gerade wenn dieser Zusammenhang der
beantragten Nutzungen aufgezeigt wird, sollte die Baugenehmigungsbehdrde von ihrem
Ermessen zugunsten des Antragstellers Gebrauch machen. Dabei wird die flachenmaBige
GréBe des Vorhabens von Bedeutung sein, das heiBt je flachenintensiver die ausnahmsweise
zulassige Nutzung ist, desto starker wirde die Standorteigenschaft des speziellen Gewerbe-
gebietes eingeschranki.

Ahnliches gilt fir die ausnahmsweise zulassigen Gewerbebetriebe aller Art. Da nur technologie-
und forschungsorientierte Gewerbebetriebe allgemein zuldssig sind, sollten sonstige
Gewerbebetriebe aller Art mit grdéBeren Produktionsanlagen und mit gegebenenfalls
entsprechenden Vertriebsbereichen auch nicht im Ausnahmefall zugelassen werden. Die
betriebliche GrdBe dieser Gewerbebetriebe darf nicht dem Gebietscharakter der technologie-
und forschungsorientierten Gewerbegebiete entgegenstehen.

Neben diesen Nutzungen, die als ausnahmsweise zulédssig festgesetzt werden sollen, bleiben
die Ausnahmen gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der Baunutzungsverordnung zudem Bestandteil
des Bebauungsplans. Damit sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke ebenso ausnahmsweise zuldssig. Auch flir diese Anlagen
gilt in Bezug auf ihre Gr6Be und ihr Verhaltnis zu den allgemein zulassigen Nutzungen das oben

Genannte.

Unzulassige Nutzungen

Um den funktional spezifischen Charakter der Gewerbegebiete zu erreichen, sollen durch
textliche Festsetzungen bestimmte Nutzungen ausgeschlossen werden. Dies bezieht sich auf
Lagerhduser, Lagerplatze, Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie auf
Vergniigungsstatten, die an sich in Gewerbegebieten allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig
waren (textliche Festsetzungen Nr. 3 und 4).

Im Bebauungsplangebiet soll ein hochwertiger Gewerbestandort entwickelt werden. Lager-
h&user und Lagerplatze, Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Vergniigungsstéatten
kénnen aufgrund ihrer Bauweise, ihrer GroBflachigkeit und der Beeintrachtigung des
stadtebaulichen Umfeldes dieser Zielsetzung widersprechen, so dass ihre Zulassigkeit
ausgeschlossen werden muss. Zudem kénnen diese Nutzungen zu hohen
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Immissionsbelastungen durch gebietsfremden Individualverkehr fihren und damit den
gewulnschten und teilweise bereits vorhandenen Charakter dieses Gebietes negativ pragen.

Anlagen fur sportliche Zwecke und Vergnligungsstatten sind zudem in anderen Gebieten des
Entwicklungsbereiches (bspw. am GroB-Berliner Damm) zulassig, ihr Ausschluss im
Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt gemaB der allgemeinen Zielsetzung einer
stadtebaulichen Zuordnung vertraglicher Nutzungen im Entwicklungsbereich.

Ausschluss von Werbeanlagen

In den Gewerbegebieten sind Werbeanlagen nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen an
der Statte der Leistung zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 5). Damit soll verhindert werden,
dass in den Baugebieten Werbeanlagen unterschiedlichster Art installiert werden, die dem
spezifischen  Charakter dieses Gebietes zuwiderlaufen oder zu gegenseitigen
Beeintrachtigungen fuhren kdnnen. Eine Ansammlung von beliebigen Werbeanlagen soll aus
stadtebaulichen Grinden verhindert werden, um Geb&ude und AuBenanlagen nicht in einem
negativen Sinn zu kommerzialisieren. Im Bebauungsplan wird deshalb eine Festsetzung
getroffen, die die Anbringung von Werbeanlagen auf die am Ort der Leistung erbrachten
Produkte bzw. Leistungen einschrankt.

Il.4.1.2 MaB der baulichen Nutzung / Gebaudeh6hen

Das den Geltungsbereich des Bebauungsplans Ubergreifende stadtebauliche Konzept sieht fir
die Flachen sudlich der Rudower Chaussee eine bauliche Dichte vor, die einer Bebauung mit
vorstadtischem Charakter entspricht. Dabei wurde eine Zone héherer baulicher Dichte an der
Rudower Chaussee und eine Zone mittlerer Dichte zwischen Rudower Chaussee und
Teltowkanal unterschieden. Hieraus ableitend resultieren die Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,6 und die Grundflachenzahl von 0,6 (GRZ). Die Bauhdhe orientierte sich an der in Berlin
dblichen vorstadtischen Bauhéhe von ca. 18,0 m Uber Gehweg.

Dieses stadtebauliche Konzept hat fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51c-1 im
Grundsatz weiterhin Bestand. Unter Berilcksichtigung des vorhandenen Gebaudebestandes,
dessen Erhalt gesichert ist, sowie der beschriebenen Planungsabsichten werden entsprechende
Konkretisierungen vorgenommen. Der Zuschnitt der durch Knotenlinien getrennten
Gewerbegebiete berlicksichtigt auch vorhandene Grundstiicksgrenzen und erforderliche
Abstandsflachen.
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Das MaB der baulichen Nutzung soll fir einzelne Gewerbegebiete differenziert bestimmt werden
um auf Bestand- und Planungssituationen zu reagieren. Wichtigste Pramisse ist jedoch
nunmehr fir die noch anstehenden Grundstiicksteilungen in diesen Gebieten eine
gréBtmaogliche Flexibilitat zu gewahren. Aus diesem Grunde wird der in den Festsetzungen des
Bebauungsplans umgesetzte Leitgedanke, verdichtete Blockkanten auszubilden, denen eine
sehr lockere innere Struktur gegenubersteht, im Bebauungsplan XV-51c-1 zugunsten einer
gleichmaBigeren Verteilung der Dichte aufgegeben. Die Erfahrungen der vergangenen Jahre
haben gezeigt, dass die gewlnschten Betriebsansiedlungen andere Bedarfsanforderungen
stellen, als dies in der vorausgegangen stadtebauliche Konzeption méglich gewesen ware. Die
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung werden in allen Gewerbegebieten
sowohl hinsichtlich der GRZ, GFZ und BMZ eingehalten.

GE 1

An der StraBe Am Studio wurde das ehemalige Arztehaus zu einem Zentrum fiir IT und Medien
umgebaut. Das Zentrum st eine sinnvolle und nutzungsstrukturell gewdnschte
Weiterentwicklung des besonderen Gewerbegebietscharakters. Zur Unterbringung des
Raumprogramms dieses Zentrums war eine Aufstockung des Gebaudebestandes erforderlich,
die zu einer Héhenfestsetzung von 20,0 m tber Gehweg fihrt. Diese um 2,0 m gegendiber der
Regelhdhe von 18,0 m gréBere Hbéhe, soll bis zur Justus-von-Liebig-StraBe fortgesetzt werden
kénnen, da die StraBe Am Studio eine etwas ,stadtischere* Gebaudeauspragung vertragt.

GE2und GE 6
Diese Teile des Gewerbegebietes folgen dem o.a. ortsspezifischen Planungsziel einer mittleren

Baudichte mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6.

E3
Das GE 3 stellt im Kontext der anderen angestrebten Nutzungen einen Sonderfall dar. Fir das
Gewerbegebiet ist die Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 vorgesehen. Dies
entspricht in etwa der ortstypischen Standardfestsetzung von einer GFZ von 1,6. Im GE 3 soll
jedoch ausnahmsweise eine Verdichtungsmadglichkeit entsprechend der textlichen Festsetzung
Nr. 7 ermdglicht werden. Diese setzt fest, dass bei der Ermittlung der Baumassen die
Baumassen von Garagen und dazugehdrigen Nebenanlagen in Vollgeschossen
unbericksichtigt bleiben, wenn unter Einrechnung dieser Baumassen die Baumassenzahl von

10,0 nicht Uberschritten wird.
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Das Plangebiet (Geltungsbereich und sein Umfeld) ist gut Uber die &ffentlichen Verkehrsmittel
(S-Bahn, mehrere Buslinien) erschlossen. Auch hat das Land Berlin erhebliche Mittel in den
Ausbau des OPNV-Angebotes fiir den Bau der seit September 2011 auf der Rudower Chaussee
verkehrenden StraBenbahnlinie investiert. Es besteht aber gleichzeitig eine sehr gute
Anbindung an die Autobahn A 113 sowie an das Ubergeordnete StraBenverkehrsnetz Berlins,
die das Plangebiet groBraumig erschlieBen und fir den Individualverkehr attraktiv machen. Der
Parkdruck durch den motorisierten Individualverkehr wird aber nach Ausschépfung aller Bau-
und Nutzungspotentiale weiter zunehmen. Von daher ist es im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung geboten, eine Flachenvorhaltung fir die Unterbringung von
Parkraum optional zu ermdglichen, um mittelfristig das Gebiet von Parksuchverkehr entlasten zu
kénnen. Eine solche Entlastung ist nicht zuletzt mit Blick auf die unmittelbar gegeniber
liegenden Gesundheitszentrums an der Albert-Einstein-StraBe sowie das Zentrum fir IT und
Medien an der StraBe Am Studio erforderlich.

Hier ist der motorisierte Individualverkehr von Kunden und Arbeitskraften seit dem Ausbau der
medizinischen Dienstleistungen enorm gestiegen. Ein Parkhaus wirde deshalb auch der
wirtschaftlichen Starkung des Standortes einschlieBlich einer hdheren Verkehrssicherheit
dienen. Mit dem Angebot, im Gewerbegebiet GE 3 ein Parkhaus zu errichten, kann eine
Entlastung des Parksuchverkehrs im Umfeld des Standortes erreicht werden.

Beim Gewerbegebiet GE 3 handelt es sich um die einzige Vorhalteflache, die aufgrund ihrer
GréBe, Nachbarschaft zur weniger empfindlichen Nutzung sowie Nahe zur Rudower Chaussee
fir die Unterbringung des Parkhauses geeignet ist. Das Land Berlin wird jedoch keine
Festlegung auf ein zentrales Parkhaus bzw. eine planungsrechtliche Verpflichtung zum Bau
desselbigen vorgeben.

In der Abwagung mit anderen Belangen, z.B. der Einschrankung des Grundstiickseigentimers,
die mit der Festlegung auf eine Stellplatzanlage verbunden ware, sind die Belange des
(Individual-) Verkehrs vom Plangeber nicht mit vorrangiger Prioritat gewichtet worden. Sonstige
Grundstlcksnutzungen sollen im Rahmen der Zulassigkeit nicht ausgeschlossen werden.

In der Abwagung werden zudem stadtebauliche Griinde geltend gemacht, die zu einer in Bezug
auf das bauliche Umfeld vergleichsweise potentiell héheren baulichen Verdichtung im
Gewerbegebiet GE 3 fiihren. Die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung werden jedoch
eingehalten. Stadtebaulich ist nicht erwlinscht, dass sich ein Parkplatzangebot stark
flachenmaBig ausdehnt. Vielmehr ist eine mdglichst kompakte bauliche Anlage angestrebt, die
ein entsprechend héheres DichtemalB erfordert.
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Zur stadtebaulichen Integration in den Stadtraum sollte das planungsrechtlich ermdglichte
zentrale Parkhaus zudem mit einer straBenseitigen sogenannten ,Mantelbebauung® versehen
werden. Rechtssystematisch wurde deshalb die textliche Festsetzung Nr. 7 auf der Basis des §
21 a Abs. 1 BauNVO angelegt. Demnach sind Garagengeschosse oder ihre Baumasse in sonst
anders genutzten Gebauden auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse oder auf die zulassige
Baumasse nicht anzurechnen, wenn der Bebauungsplan dies festsetzt oder als Ausnahme
vorsieht. Voraussetzung ist, dass Garagengeschosse nur im Zusammenhang mit anders
genutzten Gebduden/Gebaudeteilen errichtet werden durfen. Die gesetzliche Vorschrift setzt
kein bestimmtes GrdéBenverhaltnis der unterschiedlichen Nutzungen voraus. Die ,andere
Nutzung“ wie hier die gewiinschte Blronutzung braucht gegentber der Nutzung zum ruhenden
Verkehr nicht Gberwiegen. Die Orientierung eines anders genutzten Gebaudes/Gebaudeteils
zum offentlichen StraBenland hin (z.B. vorgelagerte ,Mantelbebauung” mit Blronutzung) kann
Uber den Kaufvertrag gesteuert werden

GE 4

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung entsprechen dem Bauvolumen, das auf der
Grundlage des Realisierungswettbewerbs fir den ersten Bauabschnitt des Umwelt- und
Technologiezentrums (jetzt Zentrum fir Biotechnologie und Umwelt) realisiert worden ist. Die im
Bebauungsplan XV-51c festgesetzte Baukdrperfestsetzung wird im Bebauungsplan XV-51c-1
fir den realisierten ersten Bauabschnitt — mit Ausnahme der Festsetzung fir die unterirdische
Bebaubarkeit (Nebenzeichnungen 2 und 3) - wiederholt festgesetzt, um auch langfristig die
stadtebauliche Qualitat in diesem Abschnitt des Plangebiets zu sichern. Diese Qualitat drickt
sich insbesondere in Luftgeschossen, die den langen Gebaudetrakt strukturieren und
durchlassig machen, sowie den offenen Innenhdéfen, in denen wertvolle Baumgruppen erhalten

werden konnten aus.

Bei der sogenannten Baukérperfestsetzung ergeben sich NutzungsmaBe aus den festgesetzten
Baugrenzen und Geb&audehdhen und brauchen nicht gesondert festgesetzt zu werden. Zur
Klarstellung bzw. flr die Eindeutigkeit wird zusatzlich durch die Aufnahme der TF Nr. 17
Rechnung getragen. Die resultierenden NutzungsmaBe liegen mit einer GRZ von 0,58 und einer
GFZ von rd. 2,1 innerhalb der Obergrenzen gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO.

Far den Bereich des einst angestrebten zweiten Bauabschnittes wird eine flexibel gehaltene
Flachenausweisung als Bestandteil des GE 2 vorgenommen, da feststeht, dass dieser

Bestandteil des Wettbewerbes nicht umgesetzt wird.

GE5und GE 7
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Im GE 5 und im GE 7 wird jeweils mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 ein leicht
erhdhtes NutzungsmalB festgesetzt. Damit werden die auf der Grundlage des festgesetzten
Bebauungsplanes XV-51c erteilten Baugenehmigungen fir die Neubauten an der Justus-von-
Liebig-StraBe und an der StraBe Am Studio/Richard-Willstadter-StraBe beriicksichtigt. Die
Festsetzungen sind somit an den Bestand angepasst worden, da das dem Bebauungsplan XV-
51c zugrundeliegende Konzept aus dichter Randbebauung und stark aufgelockerten
Innenbereichen nicht umgesetzt werden konnte und somit obsolet ist und wesentlicher Anlass
zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes war. Das NutzungsmaB GFZ von 1,8 entspricht der
zulassigen Ausnutzung aus dem festgesetzten Bebauungsplan XV-51c. Fir die Eigentimer
ergibt sich durch die gednderten Festsetzungen kein Wertverlust.

Il. 4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen bestimmt.
Im GE 4 bestimmt sich die zuladssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO durch
Baukorperfestsetzungen fir den realisierten Gebdudetrakt als auch fir den zweiten
Bauabschnitt des Zentrums fir Biotechnologie und Umwelt. Dies entspricht weitestgehend den
Festsetzungen des Bebauungsplans XV-51c. Es werden auch spezielle Regelungen fur
Luftgeschosse und deren Uberbaubarkeit. Durch die Luftgeschosse ist eine Gliederung und
Offnung des sehr langen Baukérpers von 200,0 m erreicht worden.

Ansonsten wird eine flichenméaBige Ausweisung vorgenommen, die von der Uberbaubarkeit
lediglich die Vorgartenbereiche, im GE 2 eine nicht Uberbaubare Grundstlicksflache zur
Beriicksichtigung der im Zentrum fir Biotechnologie und Umwelt vorhandenen Luftgeschosse
und im Falle der Gewerbegebiete GE6 und GE 7 bedeutende Baumgruppen ausspart und ein
zusammenhangender Grinbereich entlang der Richard-Willstatter-StraBe gesichert. Insgesamt
stellt die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen eine wesentliche Anderung und
Vereinfachung der Festsetzungsstruktur gegeniber dem festgesetzten Bebauungsplan XV-51c
dar. Hintergrund der geéanderten Abwagung ist zum einen, dass ein fur die weitere Ansiedlung
von Betrieben sinnvollerer Grundstlickszuschnitt ermdglicht wird und zum anderen, dass eine
Neubewertung der Vegetation gegeniber derjenigen von vor mehr als zehn Jahren zu anderen
Ergebnissen geflihrt hat. Die einst vorhandene Vegetation und deren Bewertung als ékologisch
héherwertigen Grinflachen war entscheidender Hintergrund zur Aussparung grdBerer
Flachenanteile von der Uberbaubarkeit im Bebauungsplan XV-51c.
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Durch Zurticksetzung der Bebauung hinter die StraBenbegrenzungslinie sollen - wie annahernd
flachendeckend im Entwicklungsgebiet - Vorgartenzonen entstehen, die in einem raumlichen
Verhaltnis zu den unterschiedlich dimensionierten StraBen stehen und mit Tiefen von 4,0 m, 5,0
m bzw. 6.0 m festgesetzt werden.

Il. 1.4 Uberschreitung der zulidssigen Héhe baulicher Anlagen durch Dachaufbauten

Durch die zuklnftigen technologie- und forschungsorientierten Nutzungen im WISTA-Gebiet
werden spezielle Anforderungen an den technischen Ausbau der Gebaude gestellt. Wie bereits
genehmigte Vorhaben in diesem Gebiet zeigen, benétigen die technologie- und
forschungsorientierten Nutzungen in einem gréBeren Umfang technische Anlagen, die teilweise
nur auf dem Dach unterzubringen sind.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 wird auf die technisch notwendigen Einrichtungen, die fur
die Funktionsféhigkeit von Gebauden erforderlich sind, Ricksicht genommen.

Fur Dachaufbauten ist deshalb eine Uberschreitung der zuldssigen Bauhdhe bis zu einer Héhe
von 3,5 m Uber der maximal zuldssigen Oberkante Uber Geléande zuldssig, wenn diese
ausschlieBlich der Aufnahme technischer Anlagen dienen.

Um die Dachaufbauten gestalterisch in die Dachlandschaft integrieren zu kénnen, wird durch
textliche Festsetzung geregelt, dass entlang der o6ffentlichen StraBen Dachaufbauten nur in
einem Abstand von mindestens 2,0 m zu der duBeren Gebaudekante errichtet werden durfen.
Durch das Zurlcktireten der Dachaufbauten hinter die vordere Gebdudekante sollen das
Erscheinungsbild der Dachkanten nicht gestért und eine einheitlichere Anordnung der
Dachaufbauten bewirkt werden.

Il. 4.1.5 Dachformen
Im Bebauungsplangebiet sind nur Dacher bis zu einem Neigungswinkel von 15° zul&ssig

(textliche Festsetzung Nr. 9). Diese Festsetzung wurde auch in den angrenzenden
Bebauungsplanen getroffen, um ein homogenes Erscheinungsbild zu erreichen und zu starken.
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Der Gebaudebestand im Entwicklungsbereich, der zu groBen Teilen erhalten bleibt und
teilweise unter Denkmalschutz gestellt ist, zeichnet sich gréBtenteils durch eine einheitliche
Dachlandschaft in Form von flachen D&chern aus. Durch die Festsetzung von flachen Déchern
soll im Geltungsbereich des Bebauungsplans dieser Gestaltungsgrundsatz teilrdumlich

umgesetzt werden.

Zudem ist diese Neigungsbegrenzung notwendig, um die extensive Dachbegrinung zu

ermdglichen.

Il. 4.1.6 Zulassige Grundflache fiir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Die nach §19 Abs. 4 BauNVO =zulassige Uberschreitungsméglichkeit der zuldssigen
Grundflache wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6 eingeschrankt. Grundsétzlich ware
gemaB BauNVO eine Uberschreitungsmdglichkeit fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
bis zu 50 % zulassig. Um die bauliche Ausnutzung auf ein MaB zu beschranken, das eine
Bebauung mit hohem Grin- und Freiflaichenanteil und damit eine ausreichende
Grundwasserneubildung sicherstellt, soll abweichend von der generellen Bestimmung die
Uberschreitung auf 20 % verringert werden. Zudem sind ausreichende Freiflachen fiir eine
dezentrale Versickerung der Niederschlagswasser gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 15
erforderlich.

Il. 4.1.7 Begriinungsfestsetzungen

Dachbegriinung

Als 06kologische MaBnahme wird — entsprechend der im gesamten Entwicklungsbereich
umzusetzenden ,06kologischen Standards® — in den Gewerbegebieten eine extensive
Dachbegrinung festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 9). Die Bepflanzungen sind zu erhalten.
Die Festsetzung erfolgt zur Minimierung der durch eine bauliche Verdichtung verursachten
Eingriffe in vorhandene Vegetationsbestdnde und in das Ruickhaltevermdgen von
Niederschlagen. Ein Grindach hat darlGber hinaus den positiven Effekt, dass gegenlber einem
Bitumendach nur 42 % der Strahlungsbilanz in Warme umgewandelt wird. Bei einem
Bitumendach werden hingegen 95 % der Strahlungsbilanz wahrend des Sommers in Warme
umgewandelt. Abgesehen von dem Biotopwert sorgt die Dachbegrinung flr eine
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Abflussverzdgerung, eine stéarkere Bindung der Niederschlage im Raum und verbessert das
Mikroklima.

Die Wirksamkeit der textlichen Festsetzung ist an die Festsetzung von Flachdachern gebunden,
die im vorliegenden Bebauungsplan verbindlich fir alle Bauvorhaben durch die textliche
Festsetzung geregelt ist. Ein Neigungswinkel von Dachern von unter 15° ermdglicht eine
Begrinung der Dachflachen.

Solaranlagen, technische Einrichtungen und Beleuchtungsflachen sind von der Verpflichtung zur

Begrinung ausgenommen, aber mindestens 30 % der Dachflachen missen begriint werden.

Baumpflanzungen

In den Baugebieten ist pro 500 m? Grundstlicksflache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen
(textliche Festsetzung Nr. 12). Dabei sind bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
die vorhandenen Baume sowie die in der Abfolge von vier Stellplatzen zu pflanzenden
Laubbdume einzurechnen (textliche Festsetzung Nr. 11). Mit diesen Festsetzungen wird ein
bestimmter Vegetationsanteil auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gesichert und ein
Beitrag zur Qualitatssicherung des Landschaftsbildes - gerade mit Blick auf Stellplatzanlagen -
geleistet.

Neben der Bedeutung fiir die Biotopentwicklung und das Landschaftsbild wirken sich die
Baumpflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Mit der MaBnahme
kébnnen Eingriffe in Natur und Landschaft gemindert werden. Durch Schattenspende und
Staubbindung sowie durch Luftabkihlung aus der Verdunstung des in unterirdischen und
oberirdischen Organen der Baume gespeicherten Wassers werden besonders Eingriffe in den
Klima- und Wasserhaushalt ausgeglichen.

Die Festsetzung erfolgt insbesondere unter Berlcksichtigung notwendiger Ersatzpflanzungen
fir die Féallung von Baumen, die nach Baumschutzverordnung geschitzt sind. Vorhandene
Baume sind auf die Zahl der zu pflanzenden Baume anzurechnen. Die Festsetzung ist — wie die
folgende auch — ein dkologischer Standard innerhalb der EntwicklungsmaBnahme.

Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und Festsetzung der Erhaltung eines Baumes

In den Gewerbegebieten GE 6 und GE 7 befindet sich ein umfangreicher Vegetationsbestand,
der durch seinen ausgepragten Baumbestand insbesondere von groBkronigen Platanen und
Eichen charakterisiert wird. Die Wertigkeit des Vegetationsbestandes wurde hinsichtlich ihrer
Biotopfunktion in 2009 dberpraft und fuhrte zu dem Ergebnis, dass sich hier im Laufe der
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vergangenen Jahre eine Anderung vollzogen hat. Dadurch dass ein Teil der Baume abgangig
war und der bodennahe mehrschichtigen Gehdlzbestand aus nicht autochtonen Arten nicht
mehr vorhanden ist, hat die Flache mittlerweile eher den Charakter einer Parklandschaft mit
einer gegentber der Ausgangslage eher eingeschrankten Biotopfunktion insbesondere fir die
Fauna. Von daher steht bei der Festsetzung von zwei Flachen mit Bindung flir Bepflanzungen
der Schutz der markanten, das Landschaftsbild pragenden Baumgruppen aus Eichen, Robinien
und Platanen im Vordergrund. Eine allein stehende Eiche soll durch der Festsetzung der
Erhaltung eines Baumes geschiitzt werden.

Der Eingriff in die Naturhaushaltsfunktionen kann durch die Festsetzungen erheblich gemindert
werden. Diese Festsetzung ermoglicht eine weit gréBere Flexibilitdt hinsichtlich der
Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen als der festgesetzte Bebauungsplan.

Durch die Festsetzung Nr. 10 soll die Flache in ihrem Charakter dauerhaft erhalten bleiben. Die
Bepflanzungen sind gegebenenfalls bei Abgang fachgerecht neu anzulegen. Der den Raum
pragende groBkronige Baumbestand rechtfertigt es, dass fur Nachpflanzungen gr6Bere Baume
mit einem Stammumfang von 25 cm gepflanzt werden missen als dies bei den
Baumpflanzungen zur Gliederung der Stellplatzanlagen erforderlich ist. Fir Wege innerhalb der
Flachen gilt die Pflanzbindung nicht, da Wege unterhalb der Baumkronen angelegt werden
kénnen und zudem entsprechend der textliche Festsetzung Nr. 14 angelegt werden mussen.

Pflanzliste

Die Pflanzliste ist nicht Gegenstand der Festsetzungen dieses Bebauungsplans, wird jedoch fir
alle Anpflanzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes empfohlen. Sie ist auf die Ortlichen
Standortbedingungen und Gestaltungsanforderungen des Plangebietes abgestimmit.

In der Pflanzliste sind Gehdlze, Graser und Krauter benannt, die grundsatzlich fir das
Plangebiet gut geeignet sind. MaBgeblich fir die Eignung ist die Angepasstheit bzw. die
Fahigkeit zur Anpassung der Pflanzen an den Standort und seine spezifischen Bedingungen
(standorttypische / standortgerechte Pflanzen).

Die Pflanzliste beschrankt sich auf stark generalisierte Angaben. Sie soll Spezifizierungen
innerhalb des Plangebietes ausreichend Entscheidungsspielraum geben und auch der
Objektplanung soll noch genligend gestalterische Freiheit verbleiben.

Erhalt oder Anpflanzung von Strauchgehdlzen und Stauden

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag hatte den Nachweis erbracht, dass im Plangebiet
zahlreiche Vogelbrutreviere vorhanden sind, darunter auch solcher Vogelarten, die unter
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Artenschutz stehen. Diese benétigen als Bruthabitat ausreichende Gehdlzbestédnde. Zur
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatten und zum Erhalt des
Lebensraumes der unter Artenschutz stehenden Vogelarten sollen Gehdélze und Stauden
erhalten und durch standortgerechte Pflanzungen erganzt werden. Dieser Strukturerhalt und die
Strukturanreicherungen kommen dem Artenschutz zugute und sind deshalb in der textlichen
Festsetzung Nr. 13 in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Naheres ist dem

Umweltbericht zu enthehmen.

Il. 4.1.8 Regenversickerung und Bodenfunktion

Durch Regelungen im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass das anfallende
Niederschlagswasser einschlieBlich der Dachflachen und sonstiger versiegelter Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches versickert und damit dem Grundwasser zugefihrt wird. Die
Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Beldgen sowie die Festsetzung (TF 14 auf der
Grundlage von § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 36a des Berliner Wassergesetzes) von
Versickerungsflachen auf den Baugrundstiicken soll sicherstellen, dass ein mdglichst hoher
Anteil des Niederschlagwassers vor Ort versickern kann. Zum Schutz des Grundwassers vor
Verunreinigungen soll die hohe Selbstreinigungskraft von belebten und bepflanzten Bdden
genutzt werden. Daher werden die Bepflanzung der Versickerungsmulden und der Erhalt der
Bepflanzungen festgesetzt. Ausnahmen kénnen dort zugelassen werden, wo wasserbehdérdliche
oder natirliche Griinde einer Versickerung entgegenstehen.

Mit den Regelungen sollen die natirlichen Lebensgrundlagen und die Leistungsfahigkeit der
NaturgUter entsprechend den Zielen und Grundsétzen des Bundesnaturschutzgesetzes
gesichert werden. Hierzu gehdért auch der Schutz des Naturgutes Wassers. Die dezentrale
Versickerung des Regenwassers gewahrleistet trotz zusatzlicher Bebauung und Versiegelung
von Flachen einen intakten Wasserhaushalt. Damit wird dem Gebot der Eingriffsvermeidung
und des Ausgleichs entsprochen.

Um einerseits eine angemessene bauliche Dichte zu ermdglichen und andererseits den Eingriff
durch die Giberbaubare Flache méglichst gering zu halten, wird die zulassige Uberschreitung des
festgesetzten NutzungsmaBes fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fiir
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung auf 20 % beschrénkt. Damit wird
eine Versickerung des Grundwassers ermdglicht und zum Schutz des Bodens beigetragen.
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Es werden ungefahr 6-16 % der Grundstlcksflache als Versickerungsflache benétigt, so dass
bei den in diesem Plangebiet festgesetzten Grundflachenzahlen eine Versickerung des
anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken méglich ist.

In Gutachten wurde die Mdbglichkeit der dezentralen Versickerung des Regenwassers
untersucht. Aufgrund der bodenphysikalischen Parameter (Kf > 10-5 m/s), dem Grundwas-
serabstand von der Oberflache (> 2,50 m) und der unerheblichen Schadstoffbelastung im
ungesattigten Bodenbereich ist demnach eine Versickerung des Regenwassers im
Bebauungsplangebiet méglich.

Die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Beldgen gemaR der textlichen Festsetzung
Nr. 14 soll sicherstellen, dass ein mdglichst hoher Anteil des Niederschlages vor Ort versickern
kann und damit dem Grundwasser zugefihrt wird. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzul&ssig.

1. 4.1.9 AuBerkrafttreten bestehender Rechtsvorschriften

Durch die textliche Festsetzung Nr. 16 werden alle Festsetzungen des Bebauungsplans XV-51c¢
vom 12.09.2005 auf den Baugrundsticken auBer Kraft gesetzt. Die angrenzenden
StraBenbegrenzungslinien bzw. StraBenverkehrsflachen gelten unveréandert fort. Diese sind in
den Bebauungsplanen XV-51a, XV-51c¢, XV-51d und XV-72 festgesetzt.

I.5 Hinweis

Die Pflanzliste ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Fir alle Anpflanzungen innerhalb des
Plangebietes wird ihre Beriicksichtigung jedoch empfohlen. Die genannten Gehélze, Graser und
Krauter sind auf die ortlichen Standortbedingungen und Gestaltungsanforderungen des
Plangebietes abgestimmit.

MaBgeblich fir die Eignung ist die Angepasstheit bzw. die Fahigkeit zur Anpassung der

Pflanzen an den Standort und seine spezifischen Bedingungen (standorttypische /
standortgerechte Pflanzen).
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Die Pflanzliste beschrankt sich auf stark generalisierende Angaben, damit ausreichend
Entscheidungsspielraum gegeben ist und auch der Objektplanung noch geniigend
gestalterische Freiheit verbleibt.

lll. Auswirkungen des Bebauungsplans

lll.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Auswirkungen auf die Umwelt sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Die Auswirkungen sind

im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben und in den Umweltbericht eingestellt worden.

. 2 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Die Umsetzung des Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf den Haushalt und die
Finanzplanung. Die Kosten fir diesen Bebauungsplan in Hohe von 35.000 € werden aus dem

Treuhandvermdgen finanziert.

Die Anderungen der Festsetzungsstruktur insbesondere hinsichtlich des MaBes der Nutzung
stellen keine Herabstufungen der Ausnutzbarkeit der Grundstlicke dar aufgrund derer das Land
Berlin zu Entschadigungszahlungen herangezogen werden kodnnte. Mit dem Wegfall der
Belastung einer Flache mit einem Geh- und Radfahrrecht auf Flachen der WISTA-MG ist auch
diesbezliglich sichergestellt, dass keine Kosten fiir das Land Berlin anfallen werden.

. 3 Auswirkungen auf die Wohnbevélkerung und Arbeitsstatten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich keine Wohnbevdlkerung. Im
angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51d vom 26. Mai 2006 befindet sich
ein eingeschossiges Wohngebaude innerhalb einer ebenfalls als Gewerbegebiet festgesetzten
Flache. Die ausgetibte Wohnnutzung hat Bestandsschutz (Mietrecht auf Lebenszeit) und weist
zum Bebauungsplan XV-51c-1 eine Entfernung von etwa 50,0 m auf. Der Bebauungsplan XV-
51c-1 Ubernimmt eine bereits festgesetzte und typisierte Art der Nutzung und schafft
planungsrechtlich keine neue Situation. Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes XV-51c-
1 sind keine nachteiligen Auswirkungen auf diese noch vorhandene Wohnnutzung aufgrund der
erneuten Festsetzung von Gewerbegebiet zu erwarten. Tatsachlich ist im Eckbereich Am
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Studio/Richard-Willstatter-StraBe, also dem Grundstlick, dass zur Wohnnutzung die grdBte
Nahe aufweist, in den vergangenen Jahren ein Gewerbeneubau fir ein technologieorientiertes
Informations- und Kommunikationsunternehmen entstanden. Diese gewerbliche Nutzung ist
nach auBen hin quasi einer Buronutzung gleichzusetzen, die mit einer benachbarten
Wohnnutzung nicht in Konflikt steht.

Nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstédnde der im Gebiet arbeitenden
Bevélkerung liegen nicht vor.

Auswirkungen auf die Gleichstellung der Geschlechter

Der Senat hat in seiner Sitzung am 8. M&rz 2005 beschlossen, dass fir alle Senatsvorlagen
eine Uberpriifung ihrer Auswirkungen auf beide Geschlechter vorzunehmen ist (Beschluss Nr.
2437/05). Gegenstand des Senatsbeschlusses ist ein Bebauungsplanverfahren. Die
unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner ist ein nach § 1 Abs. 6 Nr. 3
Baugesetzbuch bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigender Belang, um die Gleichstellung der
Geschlechter im Verfahren wie in den Ergebnissen zu beriicksichtigen. Eine gesonderte
Uberpriifung der Auswirkungen auf die Gleichstellung der Geschlechter ist an dieser Stelle
deshalb nicht erforderlich.

. 4. Auswirkungen auf die Zentrenstruktur und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung

Durch die Festsetzung von Gewerbegebieten mit dem speziellen technologie- und
forschungsbezogenen Charakter sind nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung der

zentralen Versorgungsbereiche wie auch auf die Zentrenstruktur ausgeschlossen.
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1v. Verfahren

IV. 1. Aufstellungsbeschluss

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung fasste am 15. September 2008 den Beschluss Uber
die Aufstellung des Bebauungsplans XV-51c-1 gemaB § 9 Abs. 3 in Verbindung mit § 8 Abs. 1
und § 11 Abs. 1 AGBauGB. Der Beschluss wurde gemaRB § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt von
Berlin Nr. 12 am 13. Marz 2009, S. 707, bekannt gemacht. Die Zusténdigkeit der Festsetzung
durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt ergibt sich aus § 9 Abs. 1 Nr. 1
AGBauGB.

Iv. 2. Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan XV-51c-1 fand in der Zeit vom
23. November 2009 bis einschlieBlich 21. Dezember 2009 statt.

Auf die Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch amtliche
Anzeige am 19. November 2009 in den Berliner Tageszeitungen ,Berliner Morgenpost®, ,Der
Tagesspiegel” und in der ,Berliner Zeitung“ hingewiesen.

Zusatzlich bestand die Moglichkeit, den Bebauungsplanentwurf im Internet unter:
www.Stadtentwicklung.berlin.de/planen/b-planverfahren/ einzusehen und auch auf diesem
Wege AuBerungen zu tbermitteln.

Wahrend der Beteiligungsfrist ging keine Stellungnahme ein, kurzfristig nach Ablauf der Frist
eine.

Abwagung der AuBerungen im Einzelnen

Stellungnahme:

Laut Begriindung zum Bebauungsplan solle die Flache des GE 3 potentiell fir ein zentrales
Parkhaus in Anspruch genommen werden. Man halte diesen Standort gegeniber dem
Gesundheitszentrum fir nicht geeignet, da ein Parkhaus erheblichen Autoverkehr erzeuge.
Larm und Abgase wirden durch den in diesem Bereich vorherrschenden Sid- bis Stdwest-
Wind in Richtung des Gesundheitszentrums getrieben werden. Daher solle ein von diesem
weiter entfernt gelegener Standort bestimmt werden.

Abwagung:

Es ist unstreitig, dass ein Parkhaus Ziel- und Quellverkehr erzeugt. Es ist aber auch zutreffend,
dass durch das entstehende Parkplatzangebot Parksuchverkehr unterbunden wird. Beim GE 3
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handelt es sich um die einzige Vorhalteflache, die aufgrund ihrer GréBe, Nachbarschaft zur
weniger empfindlichen Nutzung sowie Néhe zur Rudower Chaussee fur die Unterbringung eines
Parkhauses geeignet ist. Schon jetzt ist der Parkdruck in diesem Bereich sehr hoch und das
Gesundheitszentrum hat einen groBen Anteil an dem Parksuchverkehr, der zu erheblichen
Verkehrseinschrankungen fihrt. Ein grundséatzlicher Konflikt mit dem Gesundheitszentrums wird
nicht gesehen. Diese wurde ebenfalls in einem Gewerbegebiet errichtet. Es handelt sich nicht
um Klinikinstitutionen, in denen sich Menschen Uber einen langeren Zeitraum zur Genesung
aufhalten muissen. Vielmehr sind hier Praxen, Fitnesseinrichtungen, eine Apotheke, ein
Sanitatshaus und ein Bistro untergebracht, die von Patienten und Kunden nur fir einen
begrenzten Zeitpunkt frequentiert werden. In Innenstadtlagen sind Arztpraxen an weit héher
durch Kfz-Verkehr belasteten StraBen Gang und Gébe. Die angesprochenen Windverhaltnisse
tragen nicht zu einer Verscharfung der Immissionsbelastungen bei, sondern stellen eine
Voraussetzung fir eine gute Durchliftung des StraBenraumes dar. An der Zielstellung, ein
Parkhaus im GE 3 zu ermdglichen, wird aufrechterhalten.

Stellungnahme:

Es werde angeregt, die Kastanien vor dem ehemaligen Arztehaus an der StraBe ,Am Studio® zu
erhalten, soweit sie nicht bereits beseitigt worden seien. Die dort befindliche Bus-Haltestelle u.a.
der Linie 260 zum U-Bhf. Rudow Uber Altglienicke/Kirche und Wegedorn-Siedlung sei die
Haltestelle fir Nutzer des Gesundheitszentrums in der Albert-Einstein-StraBe. Das
Wartehduschen stehe relativ dicht an der viel befahrenen StraBe, vor allem im Sommer sei bei
Hitze der Aufenthalt unter den groBkronigen Baumen wesentlich angenehmer.

Abwagung:

Die Kastanien befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs. Es handelt
sich um StraBenbdume im 6&ffentlichen StraBenland, fir die bei den gegenwartig am alten
Arztehaus durchgefiinrten BaumaBnahmen SchutzmaBnahmen getroffen wurden. Der
Bebauungsplan bietet keinen Anlass, die eine Gefahrdung der Kastanien nach sich ziehen
kdénnte. Es bedarf keiner planungsrechtlichen Regelung, die Baume im StraBenland zu erhalten.
Der Bebauungsplan wird nicht geéndert.

Stellungnahme:

In der Begriindung zum Bebauungsplan stiinde auf S. 14: ,Es handelt sich um anthropogene
Bdéden mit hoher Versiegelung“. Die Aussage werde kritisiert. Ca. 30 % der Flache seien nicht
versiegelt, wie auf dem aktuellen Luftbild des Planungsgebietes ersichtlich.

Abwagung:

Die Stellungnahme steht in keinem Widerspruch zu der Begrindung, denn ein
Versiegelungsgrad von 70 % ware eine hohe Versiegelung. Der tatsachliche Versiegelungsgrad
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ist derzeit, zumindest in Teilen des Bebauungsplangebietes, deutlich niedriger. Durch den
Bebauungsplan wird einschlieBlich der zuldssigen Uberschreitung eine GRZ von 0,72
festgesetzt.

Die Aussage in der Begriindung ist dem Umweltatlas von Berlin entnommen, der sich in seinen
Abgrenzungen nicht auf die Geltungsbereiche der Bebauungsplane bezieht, sondern
groBraumige Bereiche umfasst. Die Begrindung wurde dahingehend erganzt.

Fazit:
Der Verfahrensschritt fiihrte zu keinen Anderungen des Bebauungsplans.

IV. 3. Beteiligung der Beh6érden gemaB § 4 Abs.1 BauGB

Mit Schreiben vom 23.11.2009 sind insgesamt 8 Behdrden, Institutionen, hausinterne Stellen
oder sonstige Fachamter angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme bis 21.12.2009
aufgefordert worden. Ergédnzend wurden die WISTA-MANAGEMENT GMBH und die IGAFA e.V.
im gleichen Zeitraum um eine Stellungnahme gebeten. Dem Schreiben waren der
Bebauungsplanentwurf und die Begrindung einschlieBlich einer Erstfassung des
Umweltberichts beigeflgt. Innerhalb der Beteiligungsfrist bzw. kurzfristig im Anschluss daran
ging von insgesamt 6 Stellen eine Stellungnahme ein.

Abw3agung der AuBerungen im Einzelnen

Senatsverwaltung flr Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz Il D 25

Stellungnahme:

Es werde gebeten, die Planunterlagen dahingehend zu prazisieren, dass deutlich werde, welche
Flachen Uber Regenwasserkanale direkt zum Retentionsbodenfilter und welche Flachen vor Ort
Uber Versickerungsanlagen entwéassert werden sollten.

Abwagung:

Grundsatzlich gilt die Verpflichtung zur Versickerung von Regenwasser vor Ort fir alle
Baugebiete. Aus wasserwirtschaftlichen Griinden kann dies im Einzelfall jedoch nicht méglich
bzw. nicht zulassig sein, deshalb sieht die textliche Festsetzung auch den Verzicht vor.

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen

Stellungnahme:

Gegen die beabsichtigten Festsetzungen des o.a. Bebauungsplanentwurfes bestiinden aus
wirtschaftpolitischer Sicht keine Bedenken bzw. Anderungs- oder Erganzungswiinsche, weil sie
den Zielstellungen zur Entwicklung des Standortes Adlershof dienten.

Internetversion - 68



Abwagung:
Die Stellungnahme ist eine explizite Bestatigung der Planung.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung | B

Stellungnahme:

Im FNP seien Teilflachen sldlich der Justus-Liebig-StraBe als Grinflache/Parkanlage
dargestellt. Der B-Planentwurf habe dort GE (GE7 und GES8) geplant, indem lediglich zwei
Flachen mit einer Bindung fir Bepflanzung und Erhalt des Baumbestandes ausgespart seien.
Die vorgesehene Festsetzung sei nicht aus dem FNP entwickelbar.

Der bereits am 12.09.2005 festgesetzte Bebauungsplan stelle auf den in Frage kommenden
Flachen ebenfalls Gewerbegebiet dar. Allerdings seien erheblich gréBere Bereiche als nicht
Uberbaubar festgesetzt. Eine Entwickelbarkeit werde nur gesehen, wenn nachvollziehbar
dargelegt werde, dass der Uberarbeitete B-Planentwurf XV-51c im Hinblick auf die
Grunfestsetzungen und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksteile zu keiner Verschlechterung
gegeniber dem festgesetzten Bebauungsplan flhrten.

Abwagung:

Die Entwickelbarkeit aus dem FNP richtet sich nach den Entwicklungsgrundsétzen geman der
gemeinsamen Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen), die auf die
grundsatzliche Entwickelbarkeit von Baugebieten zielen und nicht auf diejenigen einzelner
Grinfestsetzungen. Diese grundsatzliche Entwickelbarkeit von Gewerbegebieten muss bereits
zur Festsetzung des Bebauungsplanes XV-51c¢ zugrunde gelegt worden sein, da dieser
ebenfalls keine (6ffentlichen) Grinflachen sondern Gewerbegebiete festgesetzt hat. Eine
Anderung des FNP ist daraufhin nicht erfolgt.

In der Begriindung sind die Anderungen bereits klar nachvollziehbar dargelegt, worauf die
Stellungnahme jedoch nicht eingeht.

Unklar bleibt in der Stellungnahme auch, was mit einer ,Verschlechterung gegentiber dem
festgesetzten Bebauungsplan® in Bezug auf den FNP gemeint sein kann.

Es ist zwar richtig, dass die festgelegte nicht liberbaubare Grundstiicksflache verkleinert wurde.
Sie entspricht nunmehr im Wesentlichen den Fldchen mit Bindung zum Anpflanzen. Gleichzeitig
wurde die Flache mit Bindung zum Anpflanzen um gut 750 m? vergréBert. Mit dem Verzicht auf
eine Festlegung groBer Bereiche als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache soll eine gréBere
Flexibilitdt zur Entwicklung und adaquaten Nutzung der Grundsticke erreicht werden, ohne
dass eine héhere Dichte insgesamt angestrebt wird.
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Dies gilt auch fir den Verzicht auf eine GRZ von 0,8 im duBeren Kranz entlang der StraBen und
von einer sehr geringen GRZ von 0,3 im Innern der Baugrundstlcke (Bebauungsplan XV-51c).
Damit sollte einst eine verdichtete Randbebauung und eine geringe Bebaubarkeit im Innern des
Blockes erreicht werden. Diese Festsetzungsstruktur wurde im Bebauungsplan durch die
Festsetzung einer GRZ von 0,6 generalisiert und damit verknUpft, dass eine deutlich gréBere
Flache des Grundstlcks Uberbaubar ist.

Somit steuert die Festsetzung der GRZ erganzt um die textliche Festsetzung Nr. 6 auch
weiterhin, dass das Grundstlck nicht vollstandig Uberbaut werden darf (28 % mdissen frei
bleiben). Es wird nunmehr lediglich weniger festgelegt, wo diese freizuhaltenden Flachen sein
mussen. Da an der Justus-von-Liebig-StraBe ein groBes Bestandsgebdude nachgenutzt werden
soll, wird sich der nicht Uberbaute Grundsticksbereich auch zuklnftig auf &hnliche Bereiche
konzentrieren, die im Bebauungsplan XV-51c als nicht Uberbaubar definiert worden war. Eine
Qualitatsverschlechterung der Freiflachen findet durch den Bebauungsplan XV-51c-1 nicht statt.
SchlieBlich haben die Realentwicklungen auf der Basis des immer noch rechtskréaftigen
Bebauungsplans XV-51c stattgefunden.

Die Begriindung wird ergénzt.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung | E

Stellungnahme:

Die Anderung der Planung im Bereich des GE 7 (jetzt GE 6) kénne nicht uneingeschrankt
nachvollzogen werden. Ziel sei die héhere Ausnutzung des Grundstiicks fir Gewerbe, zu
Lasten der Freiflache und ihrer Funktion.

Abwagung:

Es ist nicht zutreffend, dass das Ziel eine héhere Ausnutzung des Grundstlicks fir Gewerbe sei
(siehe obige Auswertung zu | B). Vielmehr geht es bei den Anderungen darum, fiir die weitere

Ansiedlung von Betrieben sinnvollere Grundstickszuschnitte zu erméglichen.

Stellungnahme:

Aus der Neubewertung der vorhandenen Vegetation und Freiflachensituation kdnnten
QualitdtsmaBnahmen abgeleitet werden, die zu einer funktionellen und gestalterischen
Aufwertung der Freiflache und darauf befindlicher Vegetationsbestande fuhrten und den
funktionellen Bezug zum angrenzenden Robinienwaldchen starkten. Ein bestehendes
Aufwertungspotenzial fur den Freiraum bedinge planerisch nicht zwangslaufig die Umnutzung
zugunsten einer baulichen / gewerblichen Nutzung. Vielmehr solle und kénne ein moderner
Gewerbestandort auch von umweltqualifizierenden MaBnahmen profitieren.

Abwagung:
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Aus der Neubewertung der vorhandenen Vegetation und Freiflachensituation sind
QualitatsmaBnahmen abgeleitet werden, die zu einer starkeren Berlicksichtigung des
ortsbildpragenden Baumbestandes geflihrt haben. Der funktionelle Bezug zum angrenzenden
Robinienwaldchen im Sinne des Naturschutzes ist demgegenlber planerisch zurlickgestellt
worden, weil durch die Rodung des einst vorhandenen Unterholzes dieser Funktionsverlust
faktisch schon eingetreten ist. Das heiB3t, dass nicht der Bebauungsplan ursachlich den Bezug
zur gegeniberliegenden 6ffentlichen Grinflache verandert hat, sondern die im Laufe von
mehreren Jahren eingetretene reale Situation nach der Festsetzung des Bebauungsplanes XV-
51c.

Intention der Planung ist in der Tat, dass die jetzt vorgesehene Festsetzungsstruktur nach Art
und Umfang geeignet ist, dass der Gewerbestandort von ihr im Sinne einer
umweltqualifizierenden MaBnahme profitieren kann. Die Planung wird beibehalten.

Bezirksamt Treptow-Képenick, Abt. Bauen und Stadtentwicklung, Stadtplanungsamt
Stellungnahme:

Es wird um Beachtung folgender Hinweise gebeten: Wie in den anderen Gewerbegebieten im
Entwicklungsgebiet auch, sei die Zul&dssigkeit von Einzelhandel einzuschranken, um einer
gewerblichen  Entwicklung den Vorrang zu geben und die Konzentration der
Einzelhandelsangebote auf die Rudower Chaussee zu erméglichen.

Gewerbebetriebe aller Art, und demnach auch Einzelhandelsbetriebe, sind geméaB der textlichen
Festsetzung Nr. 2 nur ausnahmsweise zuldssig. Trotzdem sollte in der Begrindung darauf
eingegangen werden, dass die Ausnahme in Bezug auf Einzelhandelsbetriebe nur flr
untergeordnete und im funktionalen Bezug zum gewerblichen Hauptnutzer stehende EH-
Angebote gelten soll, um bei Antragen fur Einzelhandelsnutzungen entsprechend reagieren zu
kénnen.

Abwagung:

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 ist sichergestellt, dass nur Gewebebetricbe mit
Technologie- oder Forschungsbezug allgemein zulédssig sind. Fir alle Ubrige Gewerbenutzung
hat der Bezirk als Baugenehmigungsbehérde Uber den Ausnahmetatbestand die Mdglichkeit,
die Ansiedlung etwa von Discountern zu verhindern. Diese Festsetzungsstruktur ist ausreichen,
um die planerischen Ziele umzusetzen. In der Begrindung wird bezlglich zuldssiger
Einzelhandelsnutzungen eine Erganzung entsprechend der Stellungnahme aufgenommen. lhr
wird folglich entsprochen.

Bezirksamt Treptow-Kdépenick , Abt. Umwelt, Grin und Immobilienwirtschaft, Fachbereich

Umweltschutz
Stellungnahme:
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Die potentiellen Altlasten seien auch im Zusammenhang mit der an verschiedenen Stellen des
Planentwurfes préferierten Versickerung von Niederschlagen zu berlcksichtigen. Es sei daran
erinnert, dass die Versickerung gesammelter Niederschlagswéasser von der Wasserbehdrde
(SenGUV II D) auf Altlastenstandorten bzw. altlastenverdachtigen Arealen ohne ,flankierende
MaBnahmen“ nicht genehmigt werde. [Ublicherweise wiirden in den Versickerungsbereichen
Bodenuntersuchungen (Entnahme von Bodenproben und deren laboranalytische Untersuchung)
sowie ggf. ein Bodenaustausch gefordert.]

Abwagung:

SenGUV (alt) hat keine Bedenken gegen die geplante Versickerung von Niederschlagswasser
im Plangebiet geduBert. Von daher wird die textliche Festsetzung Nr. 14 (nunmehr 15)
beibehalten.

Im Baugenehmigungsverfahren kdnnen die flankierenden MaBnahmen gefordert werden, soweit
sie im Einzelfall erforderlich sein sollten.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB hat SenGUV erneut die
Mdglichkeit, sich zur Versickerung zu auBern. Die Stellungnahme fiihrt zu keiner Planédnderung.

IHK

Stellungnahme:

Gegen den o0.g. Bebauungsplanentwurf zur Festsetzung von Gewerbegebieten wiirden seitens
der IHK keine Einwendungen erhoben.

Abwagung:

Die Stellungnahme bestatigt die planerischen Intentionen.

WISTA-MANAGEMENT GMBH

Stellungnahme:

Die nicht Uberbaubare Flache zwischen den Gebieten GE 7 und GE 8 (jetzt GE 6 und GE 7) sei
im Bereich GE 8 auf Ubereinstimmung mit dem bisherigen Verlauf der Baugrenze zu priifen.
Hintergrund sei die Tatsache, dass dieses Areal — im Vermessungsplan als Flurstliick 7425
ausgewiesen — bereits Mitte 2008 an einen Investor verduBert wurde, dessen Planungen auf
dem noch giltigen Bebauungsplan beruhten. Eine Veranderung des Verlaufs der Baugrenze auf
seinem Flurstick sollte nicht erfolgen. Der vorliegende Entwurf sei gegebenenfalls
dementsprechend zu andern.

Abwagung:

Die durch Baugrenzen definierten nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen im GE 8 wurden im
Entwurf des Bebauungsplans XV-51c-1 geringfligig gegeniber dem festgesetzten
Bebauungsplan XV-51c erweitert (ca. je einen Meter im Norden und Siden), um sie an den
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Kronentraufbereich der zum Erhalt vorgesehenen Platanen anzupassen. Die Anpassung ist
erforderlich, da die B&ume seit der Erhebung im Rahmen der Festsetzung des
Bebauungsplanes XV-51c gewachsen sind. Das Planungsziel hat sich nicht geandert. Der
Baumerhalt war auch Gegenstand des Kaufvertrages. Eine Einschrankung der
Grundsticksnutzung aus der geringfligig modifizierten, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache,
besteht nicht. Der Bebauungsplan wird nicht geandert.

Stellungnahme:

Die gleiche nicht Uberbaubare Flache habe im Hinblick auf die Lage der nordwestlichen
Baugrenze moglicherweise auch Einfluss auf ein bereits angebahntes Grundstliicksgeschaft im
Gebiet GE 7 (jetzt GE 6). Hier sei durch die WISTA-MANAGEMENT GmbH ein notariell
beurkundetes Kaufvertragsangebot unterbreitet worden, welches der Investor bis zum
31.05.2010 annehmen kdnne. Die Grundsticksflache sei noch nicht vermessen. Die Skizze
(Anlage 3) weise die Teilflachen 6221/2 und 6221/3 aus, die Gegenstand des Vertrages seien.
Waéhrend durch Wegfall der nach Nord-Westen vorgeschobenen Baugrenze des gultigen
Bebauungsplans sicherlich eine vorteilhafte Situation fir den Erwerber eintreffe, sei nicht klar,
ob im sudoéstlichen Bereich der Teilflachen durch die zentrale nicht Uberbaubare Flache
Einschrankungen entstiinden. Dies sei zu prifen und gegebenenfalls zu verandern.

Abwagung:

Die Anderungen des Bebauungsplans XV-51c-1 gegeniiber dem festgesetzten Bebauungsplan
XV-51c¢ haben zwar auch die Zielsetzung, den Bebauungsplan starker zu flexibilisieren, um dem
zukinftigen Grundstlckseigentiimer einen grdBeren Spielraum zur Bebaubarkeit einzurdumen.
Gleichzeitig sind jedoch ebenso die Belange des Naturschutzes, der Umwelt im Allgemeinen
und des Ortsbildes weiterhin zu bertcksichtigen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan heiBt es bisher: ,Insgesamt stellt die Festsetzung der
{iberbaubaren Grundstiicksflaichen eine wesentliche Anderung und Vereinfachung der
Festsetzungsstruktur gegentiber dem festgesetzten Bebauungsplan XV-51c¢ dar. Hintergrund
der geanderten Abwagung ist zum einen, dass ein fir die weitere Ansiedlung von Betrieben
sinnvollerer Grundstlickszuschnitt ermdéglicht wird und zum anderen, dass eine Neubewertung
der Vegetation gegeniber derjenigen von vor mehr als zehn Jahren zu anderen Ergebnissen
gefihrt hat. Die einst vorhandene Vegetation und deren Bewertung als 6kologisch héherwertige
Grunflachen war entscheidender Hintergrund zur Aussparung gréBerer Flachenanteile von der
Uberbaubarkeit im Bebauungsplan XV-51c.*

Die dargelegte Abwagung wird aufrechterhalten. Die Prifung der Flachenbilanz hat ergeben,
dass — bezogen auf das GE 7 (jetzt GE 6) — im festgesetzten Bebauungsplan 3360 m?2
zusammenhangender nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache einschlieBlich der Flachen mit
Bindung zur Erhaltung der Bepflanzung nunmehr nur noch 1.554 m2? nicht Uberbaubarer
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Grundsticksflache einschlieBlich der Flachen mit Bindung zur Erhaltung der Bepflanzung
aufgeteilt in zwei Einzelflachen von rd. 510 bzw. rd. 1.053 m? gegenuber stehen. Dem
Grundstlckseigentimer wird damit ein erheblich gréBerer Rahmen zur Bebauung eingerdumt.
Von daher besteht keine Veranlassung, den jetzigen Bebauungsplan zu &ndern. Die
Begriindung wird erganzt.

Stellungnahme:

Das Gebiet GE 3 sei — auch nach MaBgabe von in der Vergangenheit gefuhrten Gesprachen mit
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung — eine Flache, auf der auch die prinzipielle Nutzung
durch Errichtung eines Parkhauses mdglich sein solle. Eine im Jahr 2009 durchgefiihrte Studie
zur Parkraumsituation im Entwicklungsgebiet Adlershof habe ergeben, dass daflr
perspektivisch ein Bedarf bestehe. Aufgrund der existierenden Bebauungsdichte ist das Gebiet
GE 3 die einzig verbleibende Flache, auf der ein solches Projekt wirtschaftlich realisiert werden
kann. Da ein Parkhaus hinsichtlich der H6he und Ausgestaltung der Geschosse anderen
Richtwerten unterliege als ein Biro- oder Laborgebdude, sei es erforderlich, in den
Grundstickskennzahlen eher auf die Baumasse auf Basis der GRZ von 0,6 und der maximal
zulassigen Gebaudehbhe von 18 m abzustellen. Da dies nicht in der Planausweisung erfolgen
soll, wére eine entsprechende, auf die Ausnahmesituation ,Parkhaus” abzielende textliche
Festsetzung erforderlich.

Abwagung:

Die Ausfiihrungen sind richtig. Da ein Parkhaus ermdglicht werden soll, ohne dass das
NutzungsmaB unabhangig von der angestrebten Parkhausnutzung erhéht werden soll, wurden
mogliche Festsetzungsvarianten entsprechend der Anregung entwickelt und geprift. Der
Plangeber hat sich fir die Anwendung einer textlichen Festsetzung entschieden. Da das
NutzungsmaB von gegenlber der zulassigen Grundstlicksausnutzung der angrenzenden
Grundstlcke nur fur das Parkhaus angehoben werden soll, wird die allgemeine Zulassigkeit fur
die Geschossflache von 2,0 auf 1,6 — wie in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 reduziert.
Dies entspricht einer Baumassenzahl von etwa 6,0. Der Anregung wird gefolgt und der
Bebauungsplan wird geandert. Die Begriindung wird entsprechend angepasst.

Fazit:

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird zum Thema ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben und zur Entwicklungsféhigkeit aus dem FNP erganzt und der
Umweltbericht wird fortgeschrieben. Die textliche Festsetzung zur Zuldssigkeit eines
Parkhauses wird modifiziert.

Ferner wurde die textlichen Festsetzung Nr. 13 neu aufgenommen und zur Flexibilisierung der
Festsetzung zur Dachbegriinung, um auf Dachflachen auch Solaranlagen zu erméglichen wurde
der zu begrinende Anteil auf mit mindestens 30 % festgesetzt.
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IV. 4. Beteiligung der Behérden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2
BauGB wurde vom 25. November 2010 bis zum 27. Dezember 2010 von der Senatsverwaltung

fOr Stadtentwicklung durchgeflhrt.

Art und Weise der Beteiligung

Dem Schreiben waren der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung einschlieBlich
Umweltbericht beigeflgt.

Innerhalb der Beteiligungsfrist bzw. kurzfristig im Anschluss daran ging von insgesamt 25
Stellen eine Stellungnahme ein.

Stellungnahmen und deren Abwagung:

Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz Il D 25

Stellungnahme:

In der Begrindung wirden Ausfihrungen zur Ableitung von Niederschlagswasser Uber die
Offentliche Regenwasserkanalisation zur Retentionsbodenfilteranlage gemacht. Aus dem
Planmaterial gehe nicht hervor, in welchem Umfang anfallendes Niederschlagswasser versickert
werden kann und welche Mengenanteile Uber die Regenwasserkanalisation zur
Retentionsbodenfilteranlage abgeleitet werden sollen.

Fir das Gesamtgebiet bestehe das Primat der Versickerung, nur fir die Grundstticksflachen, fur
die eine Versickerung ausscheidet, kann eine Ableitung zur Retentionsbodenfilteranlage
vorgesehen werden.

Abwagung:

Ein Konkretisierungsbedarf hinsichtlich der Mengenanteile besteht aus den unten stehenden
Grunden nicht. Das Primat der Versickerung wird durch die Formulierung nicht relativiert.

Stellungnahme:

Anhand der bisherigen Erfahrungen sei festzustellen, dass Winsche nach Anschluss an die
Regenwasserkanalisation zu einer Uberlastung der Retentionsbodenfilteranlage filhren kénnten.
Man empfehle hierzu eine Abstimmung mit den Berliner Wasserbetrieben, welche
Flachenanteile (in m2) aus dem Plangebiet maximal flr eine zentrale Abteilung vorzusehen sei.
Abwagung:
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Die Begrindung muss noch dahingehend korrigiert werden, dass nur das abgeleitete
Regenwasser der StraBe Am Studio Uber Regenwasserkanale vor Einleitung in den Teltowkanal
in der Retentionsbodenfilteranlage unweit der WegedornstraBe behandelt wird. Das
Niederschlagswasser von allen anderen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans,
werden sofern es nicht auf den Grundsticken im Regelfall versickert wird, Uber
Regenwasserkandle und den Sandfang in der VolmerstraBe direkt in den Teltowkanal
eingeleitet. Von daher kann eine Uberlastung der Retentionsbodenfilteranlage durch die
Nichtversickerung vor Ort nicht entstehen. Ein Abstimmungsbedarf mit den BWB ist nicht

erkennbar.

Stellungnahme:

Altlastensituation: Das Plangebiet sei Teilstlck einer Flache, die im Bodenbelastungskataster
unter der Nr. 7545 gefiihrt werde. Sie befinde sich in der Zustandigkeit der Senatsverwaltung fr
Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (alt) und seien teilweise vom Altlastenverdacht
noch nicht befreit. Flr die nicht befreiten Flachen seien weitere Erkundungen des Boden und
Grundwassers erforderlich. Man weise daraufhin, dass die Altlastenfreiheit der
Versickerungsstandorte gewahrleistet sein misse.

Abwagung:

Die Begrindung wird entsprechend der Stellungnahme Uberarbeitet. Die formale Entlassung
aus dem Bodenbelastungskataster spiegelt jedoch nicht zwingend den Stand der tatséchlich
berdumten Flachen wieder. Da im Baugenehmigungsverfahren die Sanierung potentieller
Altlasten nachzuweisen war, kann folglich davon ausgegangen werden, dass bei den
realisierten Neubauprojekten der Altlastenverdacht nicht mehr besteht. Die sonstigen wenigen
verbleibenden Flachen befinden sich im Besitz der WISTA-MANAGEMENT GMBH, einer
Tochter des Landes Berlin. Diese hat sich selbst verpflichtet spétestens im Rahmen von
Verkaufen nochmals Bodenuntersuchungen und, soweit erforderlich, auch MaBnahmen
durchfiihren, so dass jeder Kaufer ein Grundstlick erwerben wird, von dem keine Gefahren
ausgehen. Entsprechendes wird sich in den Kaufvertragen wiederfinden.

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen

Stellungnahme:

Mit der Aufstellung des o0.a. Bebauungsplans solle gegenlber dem festgesetzien
Bebauungsplan XV-51c eine gréBere planungsrechtliche Flexibilitdt geschaffen werden. Diese
Zielsetzung werde aus wirtschaftspolitischer Sicht begriBt. Gegen die Festsetzungen
bestiinden keine Bedenken bzw. Anderungs- oder Ergénzungswiinsche

Abwagung:

Die Stellungnahme ist eine explizite Bestétigung der Planung.
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Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung | E

Stellungnahme:

Artenschutzrechtliche  Belange seien im  Bebauungsplan nicht  betroffen, da
artenschutzrechtliche Hindernisgriinde nicht im Wege stiinden.

Abwagung:

Die Stellungnahme unterstiitzt die Intention der Planung, gegentber dem geltenden

Planungsrecht eine Flexibilisierung herbeizufihren.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung VIl B

Stellungnahme:

Gegen die im Bebauungsplan XV-51c-1 aufgeflhrten MaBnahmen bestiinden aus
verkehrsplanerischer und straBenverkehrsbehdrdlicher Sicht keine Bedenken, aber Hinweise,
die aber keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans haben.

Abwagung:

Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

Stellungnahme:

Seitens der Verkehrslenkungsbehérde Berlin (VLB) bestiinden gegen den eingereichten
Bebauungsplanentwurf XV-51c-1 fir den in den Zustandigkeitsbereich fallenden Bereich der
StraBe Am Studio grundsatzlich keine verkehrlichen Bedenken. Uber Auswirkungen auf das
Ubergeordnete HauptverkehrsstraBennetz, die sich im Zusammenhang mit dem Betrieb eines
eventuellen Parkhauses ergeben kénnen, bitte man informiert zu werden.

Abwagung:

Die Stellungnahme stitzt die Planung. Die Zufahrt des potentiellen Parkhauses wird in
mindestens 80.0 m Entfernung vom Kreuzungsbereich mit der StraBe Am Studio liegen, so dass
eine Gefédhrdung des Verkehrsflusses in der StraBe Am Studio durch Rickstau aus dem
Parkhaus nicht beflrchtet werden muss. Der Nachweis Uber die verkehrliche Tragféhigkeit des
Parkhauses ist im Rahmen des Bauantrages zu erbringen. Der Plangeber verfolgt mit der
Zulassigkeit des Parkhauses im GE 3 das Ziel einer Entlastung des 6ffentlichen StraBenraumes
vom bereits vorhandenen hohen Parkdruck, nicht zuletzt auch wegen des gegenuberliegenden
Arztehauses.

Stellungnahme:

Die an die Grundstiicke des Bebauungsplans angrenzenden StraBenziige Justus-von-Liebig-
StraBe, VolmerstraBe und Albert-EinsteinstraBe, Richard-Willstétter-StraBe seien nicht
Bestandteil des Ubergeordneten StraBennetzes, so dass die Zustandigkeit fir die Beurteilung
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evil. verkehrlicher Auswirkungen im Nebennetz der bezirklichen StraBenverkehrsbehérde
obliege.

Abwagung:

Der Sachverhalt ist bekannt. Das zustandige Tiefbauamt ist beteiligt worden und hat sich nicht
geauBert. Alle angrenzende StraBen sich 6ffentlich gewidmet.

Bezirksamt Treptow-Képenick Abt. Umwelt, Grin und Immobilienwirtschaft, Fachbereich
Naturschutz

Stellungnahme:

Mit der vorliegenden Planung werde eine weitere zusatzliche Versiegelung um 9 % (4863 m?)
vorbereitet. Lt. Eingriffsbewertung entstehe nach Berlcksichtigung aller anzuwendenden
6kologischen Standards und Festsetzungen ein Defizit von 1,3 Wertpunkten, was nach Berliner
Verfahren einen monetdren Wert von 1.548,30 € entspreche. Durch Festsetzung von
vorhandenen Grinflachen als Flachen mit Pflanzbindung bzw. Flachenfestsetzung zum Erhalt
und zur Neubepflanzung auf 15 % der Freiflachen in vier GE-Flachen sei kein Ausgleich zu
erbringen (Formulierung im Begrindungstext S.21).

Abwagung:

Prinzipiell ist das verbleibende Kompensationspotenzial fir den naturschutzrechtlichen Eingriff
marginal. Der Ausgleich ist zu Uber 99 % erfolgt. Es ergibt sich ein Restbedarf von 0,2 %. Somit
wird auf weitere MaBnahmen hingewiesen, die im Vergleich zum bisher geltenden
Planungsrecht Verbesserungen fir Natur und Landschaft darstellen.

Die Festsetzung zum Erhalt von vorhandenen Baumbestédnden erfolgt in deutlich gréBerem
Umfang als im festgesetzten Bebauungsplan. Die Flache an der Richard-Willstatter-StraBe
vergrdBert sich von 1.100 m2 auf 1.800 m2. Dieser Tatbestand bleibt in der Eingriffsbilanzierung
nach dem Berliner Verfahren unbertcksichtigt, da die Flache auf der die Baume erhalten
bleiben geman Festsetzung als GE-Flache und nicht gesondert als Grinflache bilanziert wird.
Somit stellt sich der Baumerhalt in gréBerem Umfang faktisch als Verbesserung gegentber den
bisherigen planungsrechtlichen Méglichkeiten dar. Diese Verbesserung wird in diesem Fall
kompensatorisch angerechnet.

Stellungnahme:

Die UNB fordere in diesem Kontext die detaillierte Darstellung der vorgesehenen
AusgleichsmaBnahmen zur 6kologischen Aufwertung in 0.g. Flachen, wodurch der Ausgleich zu
realisieren ist.

Abwagung:
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Die Festsetzung zu Gehdlzanteilen auf Grundstlcksflachen schreibt einen Mindestanteilanteil
von 15% Gehdlzpflanzungen auf den Grundstiicksflachen fest. Dieser Gehdlzanteil liegt héher
als der im Rahmen der Eingriffsbilanzierung gemaB den 6kologischen Standards angesetzte
Gehdlzanteil, der nur von einem Flachenanteil von 8 % ausgeht. Ein héherer Anteil heimischer
Gehdlze auf den Freiflachen statt artenarmer Zierrassenflachen erhéht den 6kologischen Wert
der Flachen und ist damit ausgleichswirksam. Eine detaillierte Darstellung der Sachverhalte ist
zum gegenwartigen Planungsstand nicht mdéglich.

Stellungnahme:

Eingriffe in den geschitzten Baumbestand: Gegenlber dem derzeit geltenden Bebauungsplan
XV-51c seien im laufenden Planverfahren die Bebauungsgrenzen wesentlich geandert worden,
zusatzliche Uberbauung werde vorbereitet und somit der Eingriff in den vorhandenen
Baumbestand erhoht. Die UNB sehe diesbezlglich ein aktuelles Bilanzierungserfordernis.
Abwagung:

Der Eingriff in den geschitzten Baumbestand ist im festgesetzten Bebauungsplan XV-51c
bilanziert. Hierbei wurde ausschlieBlich von einem Erhalt der Baume in der mit Bindung zum
Erhalt festgesetzten Flache an der Richard-Willstatter-StraBe ausgegangen. Diese Flache
vergrdoBert sich nunmehr von 1.100 m? auf 1.800 m2 Somit ist von einem Baumerhalt in
gréBerem Umfang auszugehen als beim festgesetzten Bebauungsplan XV-51c. Ein neues
Bilanzierungserfordernis ergibt sich daraus nicht. Diese Auffassung wird offensichtlich auch von
der far Naturschutz und Landschaftsplanung zustandigen Stelle der
Senatsstadtentwicklungsverwaltung | E geteilt, da gegen den Umweltbericht keine Bedenken

vorgetragen wurden.

Stellungnahme:

Funktionstberlagerung auf verbleibenden Grinflachen: Das Ziel der vollstandigen
Regenwasserversickerung im Plangebiet erfordere die Nutzung von 6 bis 16 % des
Grundstlcks als Versickerungsflache. Hierfir seien Wiesen- bzw. Rasenflachen anzulegen.
Hinsichtlich des Vogelschutzes, bestehe das Entwicklungsziel einer strukturreichen Gestaltung
der nicht UOberbaubaren Grundstlcksflachen (Mosaik aus Strauch- Baum- und krautigen
Bereichen und Habitatelementen wie Totholzhaufen). Dafir sollen It. Festsetzung 14 (jetzt 13) in
den GE 1, 2, 7 und 8 fir mindestens 15 % der Flachen festgesetzt werden. Dieser Kontext
impliziere funktionale Widerspriche. In der Planbegrindung musse konkret nachgewiesen
werden, dass die vollstindige Versickerung auf den Grundsticken und gleichzeitig
EntwicklungsmaBnahmen zum Vogelschutz in hoher Qualitdt umsetzbar seien, so dass die
textlichen Aussagen zur Bewertung und Prognose der Schadigungs- und Stérungsverbote nach
§ 44 Abs. 1 als umsetzbar anerkannt werden kbénnten.
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Abwagung:

Selbst bei voller Ausnutzung des =zuldssigen NutzungsmaBes stehen 28 % der
Grundstlcksflachen Flachen als Freiflachen zur Verfigung. Flr eine Regenwasserversickerung
werden im Durchschnitt 10-12 % der Grundsticksflachen benétigt, fir die Gehdlzanpflanzung
15 %. Eine Funktionslberlagerung kann damit in der Regel vermieden werden, so dass
funktionale Widerspriiche nicht vorliegen.

Die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung IE hat in ihrer Stellungnahme darauf hingewiesen,
dass artenschutzrechtliche Belange im Bebauungsplan nicht betroffen sind, da
artenschutzrechtliche Hindernisgriinde nicht im Wege stiinden.

Stellungnahme:

Die Planung stehe in unmittelbarem Gegensatz zur hohen stadtklimatischen Empfindlichkeit des
Gebietes, wonach keine weitere Reduzierung des bestehenden Freiflachenanteils und keine
weitere bauliche Verdichtung erfolgen sollten.

Abwagung:

Die hohe stadtklimatische Empfindlichkeit bezieht sich gemaB Karte 04.11.2 des Umweltatlas
Berlin nur auf den Teilraum nérdlich der Justus-Liebig-StraBe. Im Umweltatlas werden fir
entsprechende Raume Empfehlungen zur Vermeidung einer weiteren Verschlechterung der
stadtklimatischen Situation gegeben, darunter auch die in der Stellungnahme benannten. Um
die Auswirkungen der geringflgigen baulichen Verdichtung zu mindern, wurden im
Bebauungsplan verschiedene klimawirksame MaBnahmen wie v.a. Dachflachenbegriinung im
Bebauungsplan festgesetzt. Damit wurden die Klimaschutzbelange in der Planung explizit
berlcksichtigt.

Die Stellungnahme bericksichtigt zudem nicht, dass es bereits einen festgesetzten
Bebauungsplan mit Baurecht fir eine Verdichtung gegenliber dem Bestand gibt. , Keine
Reduzierung des bestehenden Freiflachenanteils und keine weitere bauliche Verdichtung“ kann
hier nicht Ausgangspunkt der Abwagung sein.

Stellungnahme:

Weitere Belange des Artenschutzes: Bezuglich der Bauzeitenregelungen sei sicher zu stellen,
dass Baufeldfreiraumungen im Vorfeld zu erwartenden Baugeschehens nur fur bereits
baurechtlich genehmigte Vorhaben moglich werden.

Fir den Girlitz seien in den neu zu gestaltenden Restgrinflachen entsprechende potentielle
Brutstrukturen (Nadelgehélze dichte Baumkronen ausbildende Laubgehdlze) einzubringen.
Abwagung:
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Die Stellungnahme ergibt sich aus rechtlichen Anforderungen des Vollzuges der Bauleitplanung,
die aber planungsrechtlichen Belange nicht beriihren und somit nur einen Hinweischarakter
haben.

Bezirksamt Treptow-Kdépenick , Abt. Umwelt, Grin und Immobilienwirtschaft, Fachbereich
Umweltschutz

Stellungnahme:

Wie im Entwurf erwahnt, stelle das Plangebiet laut BBK eine Teilflache des Altlastenstandortes
Nr. 7578 dar (vgl. Pkt. 1.8 und 111.3.4.1.3). Nur fir einen kleinen Teil des hier in Rede stehenden
Planareals lagen jedoch bereits Untersuchungsergebnisse vor; es existierten auch
» 1 eilbefreiungen®. Hingegen kénne nach eigener Einschatzung fir den tberwiegenden Teil der
Flache derzeit keine fundierten Aussagen getroffen werden.

Abwagung:

Die Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz (alt) hat eine &hnlich
lautende Stellungnahme abgegeben. Es handelt sich allerdings nicht um die Flache 7578
sondern um die Flache 7545.

Bundesnetzagentur

Stellungnahme:

Es werden 2 Betreiber von Punkt-zu-Punkt-Richtfunkanlagen und 5 Betreiber von Punkt-zu-
Mehrpunkt-Richt-Funkanlagen genannt.

Abwagung:

Bei den Betreibern von Richtfunkanlagen handelt es sich nicht um Tréger 6ffentlicher Belange.
Rechtlich gibt es keinen Trassenschutz, es handelt sich um eine unternehmerische Téatigkeit mit
entsprechendem Risiko. Die Unternehmen sind selbst verpflichtet, sich Gber Verdnderungen in
inrem Betriebsbereich zu informieren. Da sie andererseits auch 6ffentliche Aufgaben
wahrnehmen, kann es ratsam sein, die Betreiber in das Planungsverfahren einzubeziehen. Dies
wird bei der Durchfiihrung des nachsten Verfahrensschrittes erfolgen, indem die Betreiber Uber
die Planung des Vorhabens informiert werden.

BWB- Berliner Wasserbetriebe

Stellungnahme:

In den StraBen VolmerstraBe, Albert-Einstein-StraBe, Am Studio, Justus-von-Liebig-StraBe
Richard-Willstatter-StraBe und auf den gesamten Flachen innerhalb des Bebauungsplanes
befanden sich teilweise Anlagen der Berliner Wasserbetriebe (Regen-, Schmutzwasserkanale,
Mulden und Trinkwasserleitungen). Diese Anlagen seien in Betrieb.

Abwagung:
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Die Leitungen im o6ffentlichen StraBenraum liegen nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Diejenigen, die sich auf den Gewerbegebietsflachen befinden, sind
Hausanschlisse, die zur lokalen Versorgung dienen.

Stellungnahme:

Auf dem Grundstlick bzw. der PrivatstraBe zwischen Albert-Einstein-StraBe und Justus-von-
Liebig-StraBe liege eine Trinkwasserleitung DN 150 die zur Versorgung der auf dem Grundstiick
vorhandenen Gebaude genutzt werde. Diese Leitung sei in Betrieb und nach der AVBWasserV
duldungspflichtig.

Abwagung:

Auch bei dieser Leitung handelt es sich um Versorgungsleitungen mit nur &értlicher Bedeutung.
Ubergeordnete Versorgungszusammenhange sind nicht erkennbar. Auch hat die WISTA-MG im
Rahmen neuer Grundsticksbildungen und damit verbundener Kaufvertrdge die Méglichkeit, den
Bestand bzw. Erhalt der Leitung zu bericksichtigen. Die planungsrechtliche Belastung einer
Flache mit einem Leitungsrecht wird nicht erforderlich.

Stellungnahme:

Das Regenwasser sei, wie im Bebauungsplan festgelegt, auf den Baugrundstiicken zur
Versickerung zu bringen, wenn wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstinden.
Abwagung:

Die Aussage ist zutreffend und entspricht der Planungsintention.

NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co KG

Stellungnahme:

Eine Versorgung des Planungsgebietes sei grundsétzlich durch Nutzung der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Darlber hinaus notwendige
Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen seien gemaB § 9 Abs. 1 BauGB im
Bebauungsplan festzusetzen.

Abwagung:

Aufgrund der Unterlagen, die dem Entwicklungstrager als MaBnahmetrdger fir den
StraBenneubau vorliegen, ist dem Plangeber bekannt, dass sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nur Hausanschlussleitungen befinden. Alle Ubrigen Gasleitungen verlaufen
vollstandig innerhalb des o6ffentlichen StraBenlandes, das nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt. Die Ausweisung von Flachen, die mit einem Leitungsrecht zugunsten
zustandiger Unternehmenstrager zu belasten sind, ertbrigt sich.

WISTA-MANAGEMENT GMBH (kein Tréger &ffentlicher Belange)
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Stellungnahme:

Im Kapitel 11.4.6 werde auf ein durch textliche Festsetzung Nr. 9 gesichertes Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit verwiesen. Es werde beantragt, auf eine genaue
Verortung dieses Geh- und Radfahrrecht in der Bebauungsplanfestsetzung zu verzichten und
stattdessen einen Korridor zu definieren, in welchem die Durchwegung des Gelédndes gesichert
sein solle. Alternativ werde auch der véllige Verzicht auf das Geh- und Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit akzeptiert.

Begrindung: Durch die Neufestsetzung des Bebauungsplans werde der im Wissenschafts- und
Technologiepark Adlershof erfolgten Entwicklung Rechnung getragen, die durch einen
wachsenden Bedarf an flexibler, gewerblich nutzbarer Grundstiicksflachen fir innovative kleine
und mittlere Unternehmen gekennzeichnet sei. Der Zuschnitt der vom Bebauungsplan berUhrten
Flursticke erlaube bei zu erwartenden Teilungen nicht immer eine unmittelbare ErschlieBung
der Flachen Uber den offentlichen StraBenraum. Zuwegungen und AnliegerstraBen Uber das
Gelande wirden - so wie bereits zum jetzigen Zeitpunkt - erforderlich sein. Im Bebauungsplan
ein genau verortetes Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu sichern werde
bedeuten, neben den existierenden oder zu schaffenden ErschlieBungsstraBen fir
gegenwartige und zukinftige Grundstickseigentimer und Investoren eine gegebenenfalls
weitere Durchwegung des Gelandes festzuschreiben bzw. diese als eventuelle ErschlieBung fir
Anlieger zu definieren und damit Flexibilitat aufzugeben.

Ferner werde gegebenenfalls ein Rickbau bestehender, qualitativ hochwertiger
Verkehrstrassen und der Neubau selbiger erforderlich werden, was aus wirtschaftlicher Sicht

nicht zu vertreten sei.

SchlieBlich seien der zukinftig zu erwartende Rickbau von Altgebduden und die Errichtung
neuer Gebaude wahrscheinlich Anlass, die Durchwegung des Geléndes neu zu gestalten. Diese
Option wirde mit einer endgultigen Verortung selbiger ausgeschlossen werden.

Vielmehr solle auf die durch die Eigentimer in ihrem eigenen Interesse sowieso immer
realisierte ErschlieBung ihrer Gebaude und Flachen fir FuBganger, Radfahrer und Kfz
abgestellt werden. Diese werde - so wie bereits jetzt - eine Durchwegung des Gelandes auf
natdrliche Art und Weise sichern. Deshalb reiche die Definition eines Korridors, in dem ein Geh-
und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgeschrieben werden solle, aus.

Der weitergehende Vorschlag, auf das Geh- und Radfahrrecht vollstandig zu verzichten, wirde
in Anbetracht oben dargestellter Gesichtspunkte die Durchwegung des Areals nicht in Frage
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stellen, da Investoren und Eigentimer sie im Eigeninteresse aufrecht erhalten bzw. schaffen

wirden.

Da eine solche Anderung das Bebauungsplanverfahren aber méglicherweise verzdgere, kdnne
man auf eine solche Forderung verzichten, wenn die gewlnschten Korridore ausreichenden

Gestaltungsfreiraum ermdglichten.

Abwagung:

Die Stellungnahme zielt auf eine zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung in Verbindung
mit der textlichen Festsetzung Nr. 9. Gegenlber der bestehenden durch den festgesetzten
Bebauungsplan XV-51c ausgewiesenen Flache, die mit einem Geh- und Radfahrrecht fir die
Allgemeinheit zu belasten ist, war durch den Bebauungsplanentwurf XV-51c-1 zum Stand der
Behdrdenbeteiligung die Regelung differenziert bzw. und in der Breite reduziert worden und bot
eine gréBere Flexibilitdt gegentber dem geltenden Planungsrecht.

Der Plangeber kann zwar der vorgetragenen Argumentation folgen, dass bislang fur die bisher
nicht verauBerten Grundstliicke weder die genaue Gebaudekonfiguration noch die konkrete
Wegefuhrung feststeht und von daher eine gréBere Flexibilitat angestrebt werden solle.

Nach eingehender rechtlicher Wirdigung des Vorschlags ist jedoch im Ergebnis durch den
Plangeber festgestellt worden, dass die geforderte Flexibilisierung in Form eines Korridors das
Bestimmtheitsgebot einer planungsrechtlichen Regelung nicht erfillen wirde. In der Abwagung
wurde deshalb keine planungsrechtliche Verortung mehr vorgenommen und die Uberbaubare
Grundstlcksflache weiterhin nicht eingeschrankt.

Bei der geplanten Blockdurchwegung fir die Allgemeinheit handelt es sich zwar nicht um einen
ganzlich unverzichtbaren Grundzug der Planung, aber doch um ein besonderes
Qualitadtsmerkmal flir die Entwicklung dieses Standortes. Die Blockdurchwegung durch zwei
Baublocke, die einerseits an die Walther-Nernst-StraBe (Bebauungsplan XV-72) anschliet und
von dort eine Richtungsfortsetzung in den GroB-Berliner Damm erféhrt und andererseits bis zur
offentlichen Parkanlage im stddstlich benachbarten Bebauungsplan XV-51d fahrt, wird bereits
heute genutzt. Mit dem internen Weg soll nicht nur eine von Kfz-Verkehr kaum belastete
Querungsmadglichkeit erhalten werden, sondern auch der 6ffentliche Charakter des WISTA-
Gebietes, das heiBt des Wissenschafts- und Technologieparks Berlin Adlershof weiter gestarkt
werden. Offenheit und Transparenz sind ein Markenzeichen dieses durch Wissenschaft und von
innovativen gewerblichen Nutzungen gepragten Standortes.
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Von daher ist es fir den Plangeber weiterhin von groBer Bedeutung, dass der o&ffentliche
Belang einer Blockdurchwegung auch in Zukunft gesichert wird. Im Konsens mit der WISTA-
MG ist deshalb vereinbart worden, dass die Sicherung der Durchwegung im Zuge einer
vertraglichen Regelung zwischen der WISTA-MG und dem Land Berlin vertreten durch die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung erfolgen soll. Der Vertrag zwischen dem Land Berlin und
der WISTA-MG wurde vor der Offentlichkeitsbeteiligung abgeschlossen.

Die textliche Festsetzung Nr. 9 in Verbindung mit der zeichnerischen Festsetzung von Flachen,
die mit einem Geh- und Radfahrrecht belastet werden sollten, entfallen im Bebauungsplan. Der
Stellungnahme wird entsprochen und der Bebauungsplan geandert.

Stellungnahme:

Die an den Flachen A, B und C des gegenwaértigen Bebauungsplanentwurfs liegenden
Baugrenzen seien aufzuheben.

Abwagung:

Dem Hinweis konnte nur teilweise gefolgt werden. Die Zusammenlegung der Baufenster durch
Anderung der Baugrenzen, die die Flache C begleiten, wurde gefolgt (ehemaliges GE 7). Bei
den an die Flachen A und B angrenzenden Baugrenzen wurden ebenfalls Anderungen
vorgenommen, aber da hier weitere Belange (Stadtebau in Verbindung mit den neuen
Bestandsgebauden, Abstandsflachenthematik, Erhalt vorhandener Ersatzbaumpflanzungen) zu
beachten sind, wurden die Baugrenzen nicht komplett aufgehoben.

Fazit:
Der Verfahrensschritt fiihrt zu folgenden Anderungen.

Planbild und textliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan wird auf die Flachen A, B und C, die mit einem Geh- und Radfahrrecht zu
belasten sind, verzichtet. Von der Anderung sind auch Baugrenzen und die Zusammenlegung
des GE 2 mit dem GE 6 betroffen. Dadurch &ndern sich die Bezeichnungen des
Gewerbegebiete GE 6 und GE 7. Die textliche Festsetzung Nr. 9 entféllt, so dass sich die
Nummerierung der nachfolgenden textlichen Festsetzungen und der Hinweis andern. .

Die Entwickelbarkeit des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan ist am 04.04.2011 mit
der zustandigen Stelle der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung erértert worden, da keine
schriftliche Stellungnahme vorlag. Dies fiihrte zur Anderung der Baugrenzen im Bereich des GE
6 und GE 7 entlang der Richard-Willstatter-StraBe zur Schaffung eines zusammenhangenden
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nicht Uberbaubaren Grundstlicksbereichs. Die o.a. Stelle hat daraufhin mit Schreiben vom
08.07.2011 Entwickelbarkeit des modifizierten Entwurfs des Bebauungsplans XV-55c¢c-1 aus
dem FNP bestatigt.

Begriindung mit Umweltbericht

Die Begriindung wurde an die oben genannten Anderungen angepasst.
IV. 5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans XV-51c-1 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im
Amtsblatt von Berlin Nr. 49 vom 4. November 2011 auf Seite 2698 mit Begriindung, dem
Umweltbericht und zwei umweltbezogenen Stellungnahme zu Altlasten gemaB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit 14. November 2011 bis einschlieBlich 14. Dezember 2011 &ffentlich
ausgelegen. Dabei wurde auf die Behandlung nicht fristgemaB abgegebener Stellungnahmen
sowie auf

§ 47 VwGO hingewiesen. Dariiber hinaus wurde durch Anzeige am 11. November 2011 in den
Berliner Tageszeitungen ,Berliner Zeitung®, ,Der Tagesspiegel“ und ,Berliner Morgenpost® auf
die offentliche Auslegung hingewiesen. Behdrden und Trager Offentlicher Belange sind von der
Auslegung und damit auch von den Anderungen informiert worden.

Zusatzlich  bestand die  Mdglichkeit, den  Bebauungsplan im Internet  unter:
www.Stadtentwicklung.berlin.de/planen/b-planverfahren/ einzusehen und auch auf diesem
Wege AuBerungen zu tbermitteln.

Waéhrend der Beteiligungsfrist gingen insgesamt 4 Stellungnahmen ein, eine davon Uber das im
Internetangebot bereitgestellte Formular. Die Anregungen wurden nach Themen sortiert und

abgewogen.

1. Storfallvorsorge

Stellungnahme:

Seitens des bezirklichen Fachbereiches fir Umweltschutz wird es als hilfreich erachtet, eine
Regelung in den Bebauungsplan XV-51c-1 aufzunehmen, die der folgenden textlichen
Festsetzung, die in anderen Bundesldandern angewendet wird, entspricht. Das Beispiel lautet
wie folgt:

,In den Gewerbegebieten sind Anlagen und Betriebe oder Tétigkeiten in Betriebsbereichen der
Abstandsklassen 1 (200 m) bis 5 (1500 m) des Leitfadens ,Empfehlungen fir Abstande
zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im
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Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG*“ (Stand: 18 Oktober 2005) der
SFK/TAA-Arbeitsgruppe  ,Uberwachung der Ansiedlung (SFK= Stérfall-Kommission,
TAA=Technischer Ausschuss fur Anlagensicherheit, in denen geféahrliche Stoffe des Anhanges
1 der Stoérfall-VO be- oder verarbeitet oder gelagert werden sollen, welche die Mengenschwellen
in Spalte 4 der Stoffliste des Anhangs 1 der Stérfall-Verordnung Uberschreiten, ausgeschlossen.
Ausgeschlossen sind dartber hinaus Anlagen, Betriebe oder Betriebsbereiche, in denen
geféhrliche Stoffe mit &hnlichen physikalischen und toxischen Eigenschaften be- oder
verarbeitet oder gelagert werden sollen (§ 1 Abs. 4 BauNVO).*

Abwagung:

In der Stellungnahme wird nicht begrindet, worin die Erforderlichkeit der Festsetzung im
konkreten Fall des Bebauungsplans XV-51c-1 besteht. GemaB § 8 Abs. 1 BauNVO sind in
Gewerbegebieten grundsatzlich nur Gewerbegebiete zuldssig, die nicht erheblich belastigend
sind. Die gewerbliche Nutzung unterliegt bereits durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2
weiteren Einschrédnkungen, auch wenn die Verwendung geféhrlicher Stoffe nicht
ausgeschlossen ist.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Zuldssigkeit der Gewerbebetriebe zu prifen. Dabei ist
auch das BImSchG zu beachten. Eine gesonderte textliche Festsetzung ist nicht erforderlich,
um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten. Die Stellungnahme hat keine
Anderung des Bebauungsplans zur Folge.

2. Eigentumsrechte

Stellungnahme:

Es wird darauf hingewiesen, dass jegliche Bauvorhaben Eigentiimerrechten zu folgen héatten.
Von der offentlichen Hand dirften keine "Schwarzbauten" errichtet werden. Es gebe eine
erbberechtigte Person flr dieses gesamte Gebiet, deren Einverstandnis zumindest urkundlich
beglaubigt vorliegen sollte, wenn man deren Eigentum zu bebauen wiinsche. Die Plane seien
hinféllig, da dieses gesamte Gebiet der Staufischen Deutschen Kaiserin gehére. In Verbindung
mit der GroBloge der Dombaumeister-Gemeinschaft verstehe man sich als Opfer zweier
verbrecherischer deutscher Systeme, die das Wiedergutmachungs-Eigentum stehlen wiirden.

Abwagung:

Die WISTA-MANAGEMENT GMBH ist 1995 aufgrund eines Verkehrsrechtsgeschéfts als
Eigentimer im Grundbuch eingetragen worden. Dies konnte nur vorgenommen werden, weil
eine Genehmigung nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz vorlag. Darin wird bescheinigt, dass
fir das betroffene Grundstlick — hier zum Zeitpunkt des Beginns der Planung der gesamte
Geltungsbereich (die Flachen sidlich der Rudower Chaussee waren alle mal ein Grundstlick)
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des Bebauungsplans - weder beim Landesamt zur Regelung offener Vermégensfragen Berlin
noch beim Bundesamt zur Regelung offener Vermdégensfragen ein Ricklbertragungsanspruch
Dritter oder eine Mitteilung Uber einen solchen Antrag vorliegt. Erst mit dem
Genehmigungsbescheid konnte die Eigentumsumschreibung beim Grundbuchamt veranlasst
werden. Damit soll sichergestellt werden, dass im Beitrittsgebiet keine Grundsticke verauBert
werden, auf die sogenannte  Alteigentimer  oder  deren Rechtsnachfolger
Ruckidbertragungsanspriche nach dem Vermdgensgesetz angemeldet haben.

Die formulierten Anspriiche sind gegenstandslos. Weiterer Handlungsbedarf oder Anderungen
fir den Bebauungsplan ergeben sich nicht aus der Stellungnahme.

3. Einzelhandel

Stellungnahme:

Zu dem Bebauungsplan XV-51c-1 gebe es seitens des Fachbereichs Stadtplanung keine
Bedenken.

Abwagung:

Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

Stellungnahme:

In Bezug auf die Einzelhandelsproblematik - Ausschluss tUber eine konkrete Festsetzung werde
auf die Stellungnahme zur TOB 2010 verwiesen. Die in dieser Stellungnahme gegebenen
Hinweise wirden unverandert auch fir die éffentliche Auslegung gelten.

Abwagung:

Die Stellungnahme ist nicht nachvollziehbar, da die angesprochen Stellungnahme aus dem Jahr
2010 lautete: ,Man teile mit, dass das Stadtplanungsamt zu 0.g. Bebauungsplan keine weiteren
Hinweise habe und diesmal auch keine gesonderte schriftliche Stellungnahme erfolge.“ Die
Abwéagung dazu lautete: “Die Stellungnahme impliziert ein Einverstandnis mit der Planung und

unterstutzt die Planung.”

Dem war die Stellungnahme aus dem Jahre 2009 im Rahmen der frihzeitigen
Behdérdenbeteiligung vorausgegangen. Hier war gefordert worden, in der Begriindung noch
einmal gesondert darauf einzugehen, ,dass die Ausnahme in Bezug auf Einzelhandelsbetriebe
nur fir untergeordnete und im funktionalen Bezug zum gewerblichen Hauptnutzer stehende EH-
Angebote gelten soll* , um bei Antrdgen fur Einzelhandelsnutzungen entsprechend im
Baugenehmigungsverfahren reagieren zu kénnen. Dem Vorschlag war der Plangeber auf S. 38
der Begriindung zur Offentlichkeitsbeteiligung gefolgt. Von einem Ausschluss des Einzelhandels
Uber eine konkrete Festsetzung war zu keinem Zeitpunkt die Rede. Von daher ist die
Stellungnahme unverstandlich.
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Ein Handlungsbedarf ist im Rahmen des Bebauungsplans aus der Stellungnahme nicht
erkennbar, zumal keine neuen inhaltlichen Aspekte fiir die Abwagung vorgetragen wurden.

4. Denkmalschutz

Stellungnahme:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans bestiinden seitens des LDA keine Bedenken.
Abwagung:

Die Stellungnahme zieht keinen Handlungsbedarf nach sich.

Fazit:

Der Verfahrensschritt hatte keine Anderung des Bebauungsplans zur Folge.

IV. 6. Abgeordnetenhauszustimmung

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans am 8. November 2012

zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwagung geman § 1 Abs. 7 BauGB

gebilligt.
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Anhang (an Teil A)

Pflanzliste fir den Bebauungsplan XV-51c-1

1) Baume, groBkronig

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Tilia cordata Winter-Linde
Umus Resista ® “Sapporo | Resista-UIme
Gold”

Pinus sylvestris

Gemeine Kiefer

Platanus x acerifolia

ahornblattrige Platane

2) Baume, kleinkronig

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Quercus fastigiata Sauleneiche

Crataegus monogyna WeiBdorn  (als  kleinkroniger
Baum)

Malus silvestris Holzapfel

Pyrus pyraster Holzbirne

Prunus avium Vogelkirsche

3) GroBstraucher

Carpinus betulus

gemeine Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus in Sorten Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
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Crataegus in Sorten

WeiBBdorn

Euonymus europaea

Spindelstrauch

Ligustrum in Sorten Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder

Viburnum in Sorten Schneeball

4) Normal-, Kleinstraucher und Bodendecker

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Heckenrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa tormentosa Filz-Rose

Sarothamnus scop.

Besenginster

Vinca minor

kleines Immergriin, kriechend

5) Klettergehdlze, Selbstklimmer

Hedera helix

gemeiner Efeu

Hydrangea petiolaris

Kletterhortensie

Parthenocissus
"Veitchii®

tricuspidata

wilder Wein

6) Klettergehdlze, Gerust-Kletterpflanzen

Clematis vitalba

gemeine Waldrebe

Humulus lupulus Hopfen
Lonicera xylosteum Wald-GeiBblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen

7) Saatgut fur extensive Dachbegriinung

Blitenstauden

Alyssum saxatile

Felsensteinkraut
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Armeria elongata

gemeine Grasnelke

Artemisia campestris Feldbeiful3
Cerastium filziges Hornkraut
Dianthus arenaria Sandnelke

Dianthus carthusiana

Karthduser Nelke

Dianthus deltoides

Heide-Nelke

Echium vulgare

Natternkopf

Erodium cicutarium

gemeiner Reiherschnabel

Erophila verna

Hungerbliimchen

Helichrysum arenarium

Sandstrohblume

Jasione montana

Bergsandgldckchen

Pehorhagia prolifera

Nelkenkdpfchen

Potentilla in Sorten

Fingerkraut

Rumex acetosella

Kleiner Sauerampfer

Sedum in Sorten

Mauerpfeffer u.a.

Veronica prostata

liegender Ehrenpreis

Krauter

Anthemis tinctoria

Farber-Hundskamille

Thymus pulegioides

gemeiner Thymian

Gréser

Comynephorus canescens

Silbergras

Festuca ovina

Schaf-Schwingel

Festuca rubra

Rotschwingel

Festuca trachyphylla

Raublattschwingel

Poa compressa

Platthalm-Rispengras

8) Bepflanzung von Versickerungssystemen

Wenn eine rasche und vollstandige Funktionsfahigkeit der Bepflanzung fir die
Versickerungssysteme gewahrleistet werden soll, wird die Verwendung von Fertigrasen (z.B.
Landschaftsrasen F3) empfohlen.
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Ansonsten wird die Verwendung folgender Arten, ggf. als Fertigmischung, empfohlen:

Arten fUr Sickerrasen
Festuca ovina duriuscula
Festuca rubra rubra
Festuca rubra communata
Lolium perenne

Poa compressa

Agrostis capillaris

Poa nemoralis

Poa pratensis
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B. Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Berlin, den 14. Oktober 2013

Michael M Ul e i,

Senator fir Stadtentwicklung und Umwelt
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Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan XV- 51c-1

Der Bebauungsplan tberplant den festgesetzten Bebauungsplan XV-51¢c vom 12. September
2009. Der Geltungsbereich des Bebauungsplan XV-51c befand sich im stadtebaulichen
Entwicklungsbereich  ,Berlin-dohannisthal/Adlershof.  Mittlerweile  (2006) wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-51c und des heutigen Bebauungsplans XV-51c-1 aus
dem stadtebaulichen Entwicklungsbereich entlassen.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans XV-51c-1  waren veranderte
Rahmenbedingungen im Hinblick auf die Fortentwicklung des Wissenschaftsstandortes als auch
der Verzicht von Erweiterungskorpern fir das Zentrum far Biotechnologie und Umwelt.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplans XV-51c-1wird nunmehr eine gréBere
planungsrechtliche Flexibilitat geschaffen, welche die Weiterentwicklung des Gewerbegebietes
im Kontext der vorhandenen Nutzung erleichtert und beférdert.

Die in der offentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen zum Bebauungsplan sind
gemaB § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden und
filhrten zu keiner inhaltlichen Anderung des Bebauungsplans.

Die aufgrund einer geringfiigigen Erhdhung der zuldssigen Uberbaubarkeit gegeniiber dem

Bebauungsplan XV-51c notwendigen AusgleichsmaBnahmen sind ermittelt und sind in der
laufend fortgeschriebenen Gesamtausgleichskonzeption eingestellt.

Berlin, den 14. Oktober 2013

MichaelM Gller

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt
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Verordnung

uber die Festsetzung des Bebauungsplans XV-51c-1
im Bezirk Treptow-Koépenick, Ortsteil Adlershof

Vom 14. Oktober 2013

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548), in Verbindung mit § 9 Abs. 3, § 8 Abs. 1 und § 11 Abs.1 des Gesetzes zur Ausflhrung
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan XV-51c-1 vom 11. November 2011 fir die Baugrundstiicke zwischen der
StraBe am Studio, Justus-von-Liebig-StraBe, VolmerstraBe, und Albert-Einstein-StraBe sowie
zwischen StraBe am Studio, Richard-Willstatter-StraBe, VolmerstraBe und Justus-von-Liebig-
StraBe im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Adlershof, wird festgesetzt. Er &ndert teilweise den
durch Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XV-51c im Bezirk Treptow-
Képenick, Ortsteil Adlershof, vom 12. September 2005 (GVBI. 2005, S.487) festgesetzten
Bebauungsplan.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt, Abteilung Geoinformation, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kénnen
beim Bezirksamt Treptow-Képenick von Berlin, Abteilung Bauen, Stadtentwicklung und Umwelt,
Fachbereich Stadtplanung und Fachbereich Vermessung, kostenfrei eingesehen werden.
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§3

Auf die Vorschriften Gber

1. die  Geltendmachung und die  Herbeifihrung der  Falligkeit  etwaiger
Entschadigungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprufen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften tber
das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs

4, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs enthalten sind,

in den Fallen der Nummern 1 bis 3 innerhalb eines Jahres, in den Fallen der Nummer 4
innerhalb von zwei Jahren seit der Verkindung dieser Verordnung gegenlber der fur die
verbindliche Bauleitplanung zusténdigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemafB § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausflhrung des Baugesetzbuchs
unbeachtlich.
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(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die flr die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.

Internetversion - 98



