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. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlequngen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans war die geplante Aktivierung von Wohnbaufla-
chen auf dem Gelande des Friedhofs Golgatha-Gnaden, Hollanderstralle 36, 36 A. Die zu bepla-
nende Grinflache diente urspringlich als potenzielle Erweiterungsflache fir den Friedhof, wird
jedoch nach heutigem Stand nicht mehr fir Friedhofsnutzungen benétigt und soll als Wohngebiet
entwickelt werden. Zwischenzeitlich wurde das Grundstiick an die Projekttragergemeinschaft
ARGE Hollanderhofe veraullert.

Laut Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 ist die Einwohnerzahl zwischen den Jahren 2011 bis
2016 um 245.000 Einwohner gewachsen. Das Wachstum schwachte sich in den Jahren 2018
und 2019 ab und kam wahrend der Corona-Pandemie in den Jahren 2020 und 2021 weitgehend
zum Erliegen. Seit dem zweiten Halbjahr 2021 wachst die Einwohnerzahl Berlins wieder. Aktuell
wird in Summe von 2021 bis 2030 ein Einwohnerzuwachs von ca. 134.000 Menschen (mittlere
Variante) prognostiziert. Analog nimmt auch die Zahl der Haushalte zu und wird im Zeitraum zwi-
schen 2011 und 2025 um 7 % auf ca. 2,14 Millionen ansteigen. Allein um den akuten Bedarf zu
decken sind in den nachsten Jahren jeweils p.a. 20.000 neue Wohnungen notwendig.

Der Bebauungsplan 12-54 leistet mit dem geplanten Wohngebiet hierzu einen wichtigen Beitrag.
Es sollen sowohl Miet- und Eigentumswohnungen, Genossenschaftswohnungen als auch Sozi-
alwohnungen errichtet werden.

Im Rahmen einer Potenzialanalyse fur den Ortsteil Reinickendorf im Jahr 2013 erfolgte die Pru-
fung von Standorten fir Wohnungsbau. Der Geltungsbereich zahlt zu einem von 28 identifizierten
Standorten flir méglichen Wohnungsbau. Parallel mit der Wohnungsbaupotenzialanalyse beab-
sichtigte der Evangelische Friedhofsverband als Eigentimer, diese Flache als Wohnstandort zu
entwickeln.

Die geplante Aktivierung des Wohnstandorts ist nach dem derzeit geltenden Planungsrecht nicht
genehmigungsfahig, da fur das Wohngebiet kein verbindliches Baurecht vorliegt. Da die geman
Baunutzungsplan als Nichtbaugebiet ausgewiesene Nutzungsart nicht in das geltende Baurecht
Ubergeleitet wurde, ist die Flache aufgrund ihrer értlichen Situation dem Auflienbereich gemaf
§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Die Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungs-
plans resultiert daher aus der Notwendigkeit, flr die geplanten Wohnnutzungen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Wesentliches Ziel ist es, die neuen Nutzungen im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung in den Standort einzufligen. Darliber hinaus sollen vorhandene wertvolle Griinstrukturen
gesichert werden.

Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan im regularen Verfahren mit Durchfih-
rung einer Umweltprifung (und Umweltbericht) durchgefihrt werden.

2. Beschreibung des Plangebiets

21 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der ca. 2,1 ha groRe Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Reinickendorf, nérdlich der Hol-
landerstrafle. Sudlich der Hollanderstralle grenzt der Bezirk Mitte an (Ortsteil Wedding).

Die Umgebung ist durch durchgriinte, teilweise denkmalgeschitzte Siedlungsbauten in Zeilen-
bauweise gepragt. Das Plangebiet schlief3t dreiseitig an bestehende Wohngebiete an.
Ostlich des Plangebiets erstreckt sich der Friedhof Golgatha-Gnaden, der zusammen mit dem

sudlich der HollanderstralRe liegenden Friedhof St. Johannes-Evangelist eine GréRRe von rd. 15
ha hat.
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Der Friedhof ist eingebettet in ein Ubergeordnetes Griinverbindungsnetz, hier zwischen dem
Schafersee im Osten und dem Volkspark Rehberge im Slidwesten, das im Wesentlichen Fried-
hofsflachen umfasst. Diese Grinverbindung folgt dem Schwarzen Graben und verlauft Gber die
nordliche Teilflache von Golgatha-Gnaden, entlang der Gotthardstralte und parallel zum
Dorotheenstadtischen Friedhof Ill.

Die unmittelbar westlich angrenzende Grunflache, in der sich ein offentlicher Ful- und Radweg
befindet, ist Bestandteil des berlinweiten Grunverbindungsnetzes ,20 grine Hauptwege® (vgl.
FIS-Broker) und verbindet als Weg Nr. 18 den Schéafersee im Osten mit dem Berlin-Spandauer
Schifffahrtskanal im Studwesten.

2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der ca. 2,1 ha grof3e Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Friedhofs Golgatha-Gnaden-,
HollanderstralRe 36, 36 A sowie Teilflachen der Flurstiicke 378 und 324 der Flur 4.

Das Plangebiet wird begrenzt:
- im Westen durch einen 6ffentlichen FulR- und Radweg und angrenzende Wohngebiete,

- im Norden durch den Schwarzen Graben und einen anschlieRenden Spiel- und Bolzplatz so-
wie angrenzende Wohnzeilen,

- im Sdden durch Wohnbauflachen (im Bezirk Mitte),
- im Osten durch die Flache des Friedhofs Golgatha-Gnaden.

Der Friedhof befand sich zur Aufstellung des Bebauungsplans im Eigentum der evangelischen
Kirchengemeinden Golgatha-St. Johannes Evangelist und Gnaden. Zwischenzeitlich wurde ein
Kaufvertrag mit der Projekttragergemeinschaft ARGE Hollanderhéfe geschlossen, fur die eine
Vormerkung zur Eigentumsibertragung hinterlegt war.

Die Straltenverkehrsflache befindet sich im Eigentum des Landes Berlin.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Die Flache im Geltungsbereich diente dem Friedhof urspriinglich als potenzielle Erweiterungsfla-
che, jedoch sind auf den Flachen keine Bestattungen erfolgt. Umfangreiche Baumbestande und
Grunflachen pragten den Bereich. Das Areal machte den Eindruck einer gepflegten Parkanlage.
Zwischen den Baumen befanden sich Wiesenflachen. Ein Teil der Baume wies einen grof3en
Stammumfang auf und fiel damit unter die Baumschutzverordnung. In Teilen waren Baumgrup-
pen auszumachen. Am westlichen Rand befindet sich ein Baumstreifen, der eine deutliche Ab-
grenzung zum angrenzenden Ful3- und Radweg und zum anschlielienden Wohngebiet markiert.
Im Norden befand sich eine Flache, die urspriinglich vom Friedhof als Kompostanlage genutzt
wurde. In diesem Bereich sind umfangreiche Erdarbeiten erfolgt, so dass abgetragene Flachen
und Erdhtigel entstanden waren.

24  Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs ist im Baunutzungsplan in der Fassung vom
28.12.1960 (ABL. 1961 S. 742) als Nichtbaugebiet ausgewiesen. Da diese Kategorie nicht in das
aktuelle Planungsrecht Ubergeleitet wurde, sind die Flachen entweder nach § 34 BauGB (Innen-
bereich) oder § 35 BauGB (AuRenbereich) zu beurteilen. Auf Grund der oértlichen Situation sind
die Flachen dem AulRenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen.

Im Geltungsbereich sind keine Stra3en- und Baufluchtlinien vorhanden.
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2.5 VerkehrserschlieBung

2.5.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist von der Hollanderstral3e erschlossen. Die in Ost-West-Richtung verlaufende
HollanderstralRe ist eine Ergdnzungsstralle mit besonderer Bedeutung (flachenerschlieende
Strallenverbindung fur die Anbindung und ErschlieBung von Wohn- und Gewerbegebieten sowie
Industriegebieten, Aufnahme des straBengebundenen OPNV -hier Bus). Im 8stlichen Verlauf bie-
tet sie einen Anschluss an die Bundesstralle 96, im westlichen Verlauf eine Anbindung an die
Autobahn A 111 Uber die Anschlussstelle Kurt-Schumacher-Platz.

2.5.2 Rad- und FuBgangerverkehr

Der Geltungsbereich ist durch Ful- und Radweganlagen in der Hollander- und Gotthardstralie
fur den Ful3- und Radverkehr gut erschlossen. Der von Norden nach Sitden verlaufende Weg
durch die Grinanlage zwischen den beiden Stralien ist eine wichtige Ful3- und Radverkehrsver-
bindung. Sie liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und wird durch die be-
absichtigten Planungen nicht beeintrachtigt.

2.5.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch drei Buslinien, die
den U-Bhf. Kurt-Schumacher-Platz und die Haltestelle Waidmannsluster Damm/Oraniendamm
(Buslinie 122), den U-Bhf. Osloer Stral’e und den Flughafen Tegel (Buslinie 128) bzw. den U-
Bhf. Osloer StralRe und S-Bahnhof Frohnau (Buslinie 125) verbinden. Die Bushaltestellen befin-
den sich ca. 150 m (Buslinie 128) bis ca. 250 m (Buslinien 122 und 125) vom Plangebiet entfernt.
Der U-Bhf. Rehberge (U-Bahn-Linie 6) befindet sich in ca. 1 km Entfernung (erreichbar Uber die
Dubliner Stral3e). Die weiteren, nachstgelegenen Bahnhofe sind der U-Bhf. Franz-Neumann-
Platz (U-Bahn-Linie 8) in ca. 1,1 km Entfernung und der U-Bhf. Afrikanische Stral3e (U-Bahn-Linie
6) in ca. 1,8 km Entfernung.

2.6 Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur zur Versorgung des Plangebiets ist im 6ffentlichen Strallenland der
Hollanderstralie (Strom, Wasser) vorhanden.

2.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler, die in der Berliner Denkmalliste enthalten sind.

Die Denkmalliste fiihrt angrenzend an das Plangebiet bedeutende Denkmalbereiche (Ensem-
bles/Gesamtanlagen), die zum Teil als Weltkulturerbe geschiitzt sind.

Das westlich angrenzende Demonstrativbauvorhaben Reinickendorf, Obj.-Dok.-Nr. 09012051,
(Gesamtanlage/Siedlung) zwischen Hollanderstral’e, Julierstral’e, Septimerstralle und Win-
terthurstrafl’e gehort als Wohnsiedlung mit zu den bedeutendsten Aufbaumafnahmen Berlins in
den 60er Jahren. Die architektonische Gestaltung geht auf den Berliner Architekten Georg Licht-
fuss und Alfred Schild zurick.

Die in der UNESCO Welterbe-Liste gefiihrte Weille Stadt, norddstlich des Plangebiets, Obj.-Dok.-
Nr. 09011813, ist eine Grofssiedlung mit offener Binnenstruktur aus Rand- und Zeilenbauten und
ineinanderflieRenden Griinraumen auf einer Gesamtflache von 14,3 ha. Der stadtebauliche Ent-
wurf ist von Otto-Rudolf-Salvisberg, die Siedlung wurde unter der Leitung des Stadtbaurates Mar-
tin Wagner in den Jahren 1929 bis 1931 erbaut. Die Griinanlagen der Siedlung sind ebenfalls als
Gartendenkmal geschutzt, Obj.-Dok.-Nr. 09046228. Sie sind planungsbegleitend von Ludwig
Lesser entwickelt worden. Die Pufferzone der Welterbe-Siedlung Weilte Stadt grenzt unmittelbar
nordlich an das Plangebiet, deren Grenze entlang des Schwarzen Grabens verlauft.
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Die Welterbe-Siedlung Weille Stadt querend, verlauft die als Gartendenkmal geschitzte Aroser
Allee (Obj.-Dok.-Nr. 09046227) in norddstlicher Umgebung zum Plangebiet.

Die sldlich des Plangebiets gelegene Schillerpark-Siedlung, Obj.-Dok.-Nr. 09030287, liegt im
Bezirk Mitte, Ortsteil Wedding. Die Siedlung stammt aus den Jahren 1924-1930 und wurde von
Bruno Taut und Franz Hoffmann als Gesamtanlage entworfen. Die Siedlung Schillerpark gehort
mit ihrem stadtebaulichen Konzept und der architektonischen Gestaltung zu den wegweisenden
Wohnungsbauvorhaben der 1920er Jahre.

¢ J ' [l...i,'\i /} Denkmalkarte
- c
- >
/' / ’ Denkmalbereich
O L 4 5 (Ensemble/Gesamtanlage)
Q Baudenkmal

Gartendenkmal

R AN/ v

Abbildung 1: Auszug aus der Denkmalkarte, Stand Marz 2019, ohne Mal3stab

2.8 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen bekannt. Im
Jahr 2015 wurden verschiedene Bodenuntersuchungen innerhalb des Plangebiets durchgefuhrt
(s. Kap. 11.2.2.3 Schutzgut Boden/Altlasten). Ziel der ersten Untersuchung (siehe unten, Gutach-
ten Nr. 1) war, die vorhandenen Bodentypen auf dem Grundstlick zu erfassen und hinsichtlich
ihrer Schutzwirdigkeit zu bewerten. Des Weiteren sollten Aufflllungshorizonte erkannt, beprobt
und zur Abklarung des Wirkungspfades Boden-Mensch bewertet werden. Aul3erdem war der Bo-
den in der Umgebung der im nérdlichen Planbereich befindlichen Kompostanlage fur eine Schad-
stoffanalyse zu beproben und zu beurteilen. Erganzend sollte die Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens innerhalb 1 m Tiefe eingeschatzt werden. Die Analysenergebnisse der Bodenproben zei-
gen, dass die Prufwerte fur alle relevanten Stoffe, mit Ausnahme von Blei, fir den Wirkungspfad
Boden-Mensch flur die Nutzung "Kinderspielflachen" und "Wohnen" weder erreicht noch uber-
schritten werden. Aufgrund des hohen Bleigehalts, der im mittleren Teilbereich des Plangebiets
vorgefunden wurde, kann ein Gefahrenpotenzial fur Menschen im Rahmen einer Wohnnutzung
nicht ausgeschlossen werden, weshalb ein vorsorglicher Bodenaustausch in diesem Bereich
empfohlen wird.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodenmaterials bis 1 m Tiefe wurde anhand der gesattigten Was-
serleitfahigkeit abgeschatzt und als extrem hoch eingestuft.

Auf Hinweis des Umweltamtes wurden erganzende Untersuchungen durchgeflihrt (siehe unten,
Gutachten Nr. 2). Das Ziel dieser Untersuchung war, die 0. g. Bodenuntersuchungen im Bereich
der geplanten Frei- und Gebaudeflachen zu erweitern und diese bzgl. des Wirkungspfads Boden-
Mensch zu beurteilen. Die Analyseergebnisse bestatigen weitestgehend die Ergebnisse der Un-
tersuchungen aus Juni 2015. Die Prifwerte fir alle relevanten Stoffe, mit Ausnahme von Blei und
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Benzo(a)pyren (PAK), fir den Wirkungspfad Boden-Mensch, Nutzung ,Kinderspielflachen“ und
~Wohnen“, werden weder erreicht noch lberschritten.

Die Prifwerte des Wirkungspfads Boden-Mensch, Nutzung ,Kinderspielflachen®, werden im mitt-
leren Planbereich durch einen leicht erhéhten Bleigehalt und im nérdlichen Planbereich durch
einen leicht erhdhten Benzo(a)pyrengehalt Gberschritten.

Da in diesen Bereichen ein punktuelles Gefahrenpotenzial fir Menschen bei der Nutzung von
Kinderspielflachen nicht ausgeschlossen werden kann, sind im stadtebaulichen Vertrag (siehe
Kapitel I1I.5 Stadtebaulicher Vertrag - planerganzende Vereinbarungen) Verpflichtungen aufge-
nommen worden, nach denen der Projekttrager im Rahmen der Baufeldfreimachung einen Bo-
denaustausch in einer Tiefe von 0,35 m vornehmen muss. Die Analyse des Bodenaushubs sowie
die sachgerechte Entsorgung ist dem Umweltamt nachzuweisen.

Vorliegende Gutachten:

1. Umweltkonzept Dr. Meyer: Bodentypbestimmung und Ermittlung von Schadstoffgehalten
auf dem Grundstiick HollanderstralRe 36 in 13407 Berlin, Gutachten Nr. 118/04/15t, Berlin
12.6.2015

2. Umweltkonzept Dr. Meyer: Ermittlung von Schadstoffgehalten auf dem Grundstlick Hol-
landerstraRe 36 in 13407 Berlin Gutachten Nr. 136/10/15, Berlin 9.11.2015; Gefta Um-
weltlabor GmbH: Prifbericht Nr. 2015/1203/5528-NU im Auftrag von Umweltkonzept Dr.
Meyer, 7.12.2015

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 2 Raumordnungsgesetz (ROG) ergeben sich
aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 vom 01.02.2008 (LEPro 2007, GVBI. S. 629), der
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
vom 29.04.2019 (GVBI. S. 294) sowie den regionalplanerischen Festlegungen des Flachennut-
zungsplans (FNP) nach der textlichen Darstellung 1.

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 legt die Grundsatze der Raumordnung fest und
bildet als Ubergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung der Lander Berlin und Bran-
denburg die Grundlage fir alle nachfolgenden Planungsebenen. Fur die Beurteilung der anvisier-
ten Nutzungen sind folgende Grundsatze relevant:

§ 5 Abs. 1 LEPro: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festge-
legte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

§ 5 Abs. 2 LEPro: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben. Dabei
sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbe-
reichen und Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungsentwicklungstatigkeit Prioritat haben.

§ 5 Abs. 3 LEPro: Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen
angestrebt werden.

3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg LEP HR vom 29.04.2019 (in
Kraft getreten am 01.07.2019, GVBI. S. 294) stellt in seiner Festlegungskarte gemaf Ziel 5.6 (Z)
Abs. 1 das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dar. Dieser bildet den Schwerpunkt fir die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Auf3erdem sind fur den Geltungsbereich folgende Aus-
sagen relevant:
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Grundsatz 5.1 (G): Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzia-
len innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. [...] Die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung sollen einander rdumlich ausgewogen entwickelt werden.

3.1.3 Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die Funktion
eines Regionalplans. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des FNP Berlin sind die Festlegungen
zu stadtischen Zentren, Autobahnen und Ubergeordneten Hauptverkehrsstrallen sowie zu Bahn-
flachen und Hafen als Ziele der Raumordnung zu beachten. Der Flachennutzungsplan kennzeich-
net im Geltungsbereich keine regionalplanerischen Festsetzungen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 5. Januar 2024 (ABI. S. 5), ist das Plangebiet als Wohn-
bauflache W2 (GFZ bis 1,5) dargestellt.

Das Plangebiet ist Bestandteil einer wirksam gewordenen Anderung des Flachennutzungsplans
(Nr. 01/15).

Abb. 2: FNP-Anderung Nr. 01/15
Fur den Bereich BarfusstralRe / Hollanderstral3e / Gotthardstra’e (Mitte / Reinickendorf) wurde
eine Standardanderung des FNP gem. § 1 Abs. 8 BauGB durchgefiihrt (Bekanntmachung im
Amtsblatt am 24.06.16). Sie beinhaltet eine Anderung der Darstellung fiir die Teilflaiche des Fried-
hofes als Wohnbauflache W2. Mit der FNP-Anderung 01/15 wurden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen, Teile der nicht mehr erforderlichen Friedhofsflachen flir Wohnungs-
bau nutzen zu kénnen. Die zu erhaltenden Bestattungsflachen bleiben von der FNP-Anderung
unberlhrt.

Die erweiterte Darstellung der Wohnbauflache W2 auf dem westlichen Teil von Golgatha-Gnaden
ermoglicht eine kurzfristige bauliche Nutzung. AnschlieRend an die denkmalgeschutzte Wohn-
siedlung aus den 60er Jahren wird entlang der 6ffentlichen Grinverbindung mit der Wohnbaufla-
chendarstellung eine erganzende stadtebauliche Fassung ermdglicht. Die Anderungsbereiche
entsprechen dem Konzept des Evangelischen Friedhofsverbands und dem Friedhofsentwick-
lungsplan.
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3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm (LaPro) vom 08.06.2016 (ABI.
Nr. 24), stellt auf der Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes die Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Malinahmen zu den Berei-
chen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung
und Freiraumnutzung in Grundziigen dar. Es enthalt Entwicklungsziele und Mallhahmen zu den
Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erho-
lung / Freiraumnutzung.

Die fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-54 relevanten Teilziele sind im Umweltbe-
richt dargestellt (s. Kap. 11.1.2).

3.4 Fluglarm

Der Geltungsbereich befand sich zum Gberwiegenden Teil innerhalb der Fluglarmschutzzone 2
und zu einem geringeren Anteil im sudlichen Bereich (in einer Tiefe von ca. 90 m nérdlich der
Hollanderstralde) in der ,Planungszone Fluglarmschutz®.

Der aquivalente Dauerschallpegel betrug nach dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) in der Fluglarmschutzzone 2 mehr als 67 dB(A) und in der Planungszone Fluglarm-
schutz mehr als 62 dB(A). Die strategische Larmkarte L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Flugver-
kehr 2017 stellte flir den Geltungsbereich einen aquivalenten Dauerschallpegel von 65 bis
70 dB(A) dar. Fir den Nachtbeurteilungszeitraum (L_N Flugverkehr 2017) wurde im nérdlichen
Teil ein aquivalenter Dauerschallpegel von 55 bis 60 dB(A) und im slidlichen Teil von 50 bis 55
dB(A) dargestellt.

GemalR § 5 Abs. 1 FluLarmG durfen in einem Larmschutzbereich Krankenhduser, Altenheime,
Erholungsheime und ahnliche in gleichem Malle schutzbedurftige Einrichtungen nicht errichtet
werden. In den Tag-Schutzzonen des Larmschutzbereichs gilt Gleiches flir Schulen, Kindergarten
und ahnliche in gleichem Male schutzbedirftige Einrichtungen. Die nach Landesrecht zustan-
dige Behoérde kann Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffent-
lichen Einrichtungen oder sonst im o6ffentlichen Interesse dringend geboten ist. Wohnungen sind
in der Larmschutzzone 2 zulassig. Sie missen bestimmte bauliche Schallschutzanforderungen
aufweisen.

Die "Planungszone Fluglarmschutz" bezeichnet ein Uber den verbindlich festgelegten Larm-
schutzbereich hinausgehendes Gebiet, in dem besonders empfindliche Nutzungen ebenfalls aus-
geschlossen werden sollen und fur andere Nutzungen erhdhte Schallschutzanforderungen gel-
ten. GemaR § 3 der Verordnung Uber bauliche Schallschutzanforderungen nach dem Gesetz zum
Schutz gegen Fluglarm (Schallschutzverordnung) muss in der Schutzzone 2 das bewertete Bau-
schallddmm-Mal R'w der Umfassungsbauteile von Aufenthaltsrdumen mindestens 45 dB betra-
gen.

Das FluLarmG aus dem Jahr 2007 war auch fur den Flughafen Tegel grundsatzlich anzuwenden.

Die Verordnung Uber die Festsetzung der Larmschutzbereiche flr den Verkehrsflughafen Berlin-
Tegel wurde am 17.12.2019 erlassen, mit geltender Wirkung ab dem 01.01.2020. Der Karte 07.06
Fluglarmschutzbereiche (Ausgabe 2019, Quelle: Geoportal Berlin) nach lag das Plangebiet in-
nerhalb der Tag-Schutzzone 1.

Diese Verordnung trat mit der Bekanntmachung vom 19. Mai 2021 aulRer Kraft, wodurch der
Larmschutzbereich vollstandig aufgehoben wurde.
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3.5 Stadtentwicklungsplanungen

Die Stadtentwicklungsplanungen enthalten nur zum Teil Aussagen zum raumlichen Geltungsbe-
reich. Im Folgenden werden nur die Stadtentwicklungsplanungen aufgefihrt, die relevante Aus-
sagen zum Geltungsbereich machen.

3.5.1 Berlin Strategie | Stadtentwicklungskonzept 2030

Mit der BerlinStrategie 3.0 | StEK 2030 (Senatsbeschluss vom 13. April 2021) wurde auf Basis
der bestehenden Planungen und Programme ein Leitbild fir die gesamtstadtische Entwicklung
erarbeitet und raumrelevante Projekte strategisch eingebunden. Die Erarbeitung erfolgte ressort-
Ubergreifend und mittels eines breit angelegten Beteiligungs- und Kommunikationsprozesses (Of-
fentlichkeit/Fachoffentlichkeit). Eine wesentliche Grundlage war der 2013 veroffentlichte Status-
bericht als wissensbasierte Analyse der aktuellen Berliner Stadtentwicklung.

Die BerlinStrategie 3.0 hat einen gesamtstadtischen Anspruch, ihre Ziele und Handlungsfelder
sind bezirksubergreifend relevant. Mit den Schwerpunktraumen werden neun grol3flachige Berei-
che im Berliner Stadtgebiet in den Blick genommen, die aus gesamtstadtischer Perspektive wich-
tigere Handlungsbedarfe haben als andere. Sie zeigen, wo in Berlin heute und in den kommenden
Jahren bauliche, planerische und den Ressourcen entsprechende Prioritaten gesetzt werden.
Damit ist das Konzept Grundlage fur eine mittel- bis langfristig ausgerichtete, ressortibergrei-
fende planerische Steuerung.

Das Plangebiet liegt zwischen dem gréRten Schwerpunktraum ,TXL Siemensstadt Spandau® und
dem Uberwiegend im Bezirk Mitte verorteten Schwerpunktraum ,Nordring-Wedding*“.

3.5.2 Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen)

Der am 03.09.2024 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 benennt
stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Leitlinien sowie Ziele, Strategien und Schwerpunkt-
raume fur die Neubau- und Bestandsentwicklung bis zum Jahr 2040.

Kernaussage dieses StEP ist, dass bis zum Jahr 2040 220.000 Wohnungen zusatzlich benétigt
werden. 100.000 Wohnungen sollen bis Ende 2026, weitere 50.000 bis Ende 2031, und 72.000
bis Ende 2040 errichtet werden.

Statistische Grundlage fir diese Bedarfsplanung bildet insbesondere die Bevdlkerungsprognose
fur Berlin, die von einem starken Zuwachs um 187.000 Einwohner im Zeitraum von 2021 bis 2040
ausgeht. Fir eine quantitative Entspannung und Preisdampfung am Wohnungsmarkt ist Voraus-
setzung, dass zusatzliche und vor allem gemeinwohlorientierte Wohnungen in allen Teilen der
Stadt gebaut werden. Damit das Wohnen fir alle bezahlbar bleibt, soll bis 2040 annahernd jede
zweite Wohnung (111.000 Wohnungen) im gemeinwohlorientierten Segment entstehen. Deshalb
soll die Entwicklung von Flachen und Projekten landeseigener Wohnungsunternehmen (LWU),
von Wohnungsbaugenossenschaften und anderer gemeinwohlorientierter Bauherrinnen und
Bauherren Vorrang haben. Dazu kommen miet- und belegungsgebundene Wohnungen in Pro-
jekten privater Entwickler.

Der Wohnungsneubau folgt nach dem StEP Wohnen den Leitbildern der kompakten Stadt der
kurzen Wege und der dreifachen Innenentwicklung, um die Anforderungen an die Siedlungs-,
Verkehrs- und Freiraumplanung Berlins zu harmonisieren. Neue Quartiere werden funktional und
sozial durchmischt, klimaneutral entwickelt und Flachen ressourcenschonend mehrfach genutzt.
Das schitzt die Ressource Boden und hilft Berlin, méglichst wenig neue Flachen zu beanspru-
chen. Entscheidend ist dabei, dass eine ausreichende Versorgung mit Angeboten der sozialen
und grunen Infrastruktur und eine gute und klimafreundliche Erschliellung synchron zum Woh-
nungsbau sichergestellt werden.
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Erstmals verfolgt der StEP Wohnen 2040 nicht nur die Ziele, den Mangel an Wohnungen aufzu-
I6sen und flr das prognostizierte Wachstum ausreichend Flachen nachzuweisen. Um unvorher-
sehbaren Faktoren wie einer krisenbedingten Zuwanderung Rechnung zu tragen, flhrt er eine
erganzende Flachenvorsorge ein und benennt Mallnhahmen, um geeignete Potenziale daflir zu
identifizieren und langfristig zu sichern.

Auf Grundlage des StEP Wohnen wurde durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt ein Wohnbauflachen-Informationssystem (WoFIS) erstellt. In Abstimmung mit den Bezir-
ken werden die Wohnungsbaupotenzialflachen erfasst und laufend fortgeschrieben. Im WoFIS
werden die wesentlichen Wohnungsbaupotenzialstandorte innerhalb des Bezirks aufgefiuhrt. Das
Plangebiet wurde zuletzt im Vorganger-StEP 2030 als Flache mit einem kurzfristigen Potenzial
von ca. 190 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern dargestellt.

Im aktuellen StEP 2040 wird das Plangebiet als Bestand bzw. mit dem Fertigstellungshorizont
»im Bau“ dargestellt. Es wird Potenzialstandort fir gemeinwohlorientierten Wohnungsbau festge-
stellt.

3.5.3 Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr (StEP MoVe)

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr (StEP MoVe 2030, beschlossen am 2. Marz
2021) definiert Handlungsschwerpunkte und MaRnahmen fir das Verkehrsgeschehen.

Der StEP MoVe formuliert folgende Themenschwerpunkte:

Verbesserung der Qualitat des offentlichen Raums und der Barrierefreiheit,
Erschlieung von Neubaugebieten und Planung fur die wachsende Stadt,

Gestaltung der Verflechtungen mit dem Umland,

Innovation, Tourismus und Kommunikation,

Funktionierender und stadtvertraglicher Wirtschaftsverkehr und

2 o

Minderung negativer Verkehrsfolgen auf Umwelt und Klima.

Hier hervorzuheben sind die im Themenschwerpunkt "Erschlielung von Neubaugebieten und
Planung fUr die wachsende Stadt" genannten Handlungserfordernisse:

- integrierte Stadtentwicklungsplanung sowie Erhalt und Weiterentwicklung der Polyzentralitat
("Stadt der kurzen Wege")

- Priorisierung von Neubaugebieten entlang bestehender OPNV-Achsen
- koordinierte Siedlungsflachenentwicklung zwischen Land, Bezirken und Umlandgemeinden

- Infrastrukturaus- beziehungsweise -neubau vorrangig fir den Umweltverbund im Zuge der ver-
kehrlichen Erschlieung von neuen Stadtquartieren, neuen Gewerbeentwicklungen und deren
Anbindung an bezirkliche Zentren sowie Entwicklung von innovativen Mobilitdtskonzepten

- Sicherung der InnenerschlieBung von neuen Stadtquartieren inklusive friihzeitige Einbeziehung
von Logistik- sowie Ver- und Entsorgungsbelangen in die Planung (Logistikflachen, Halte- und
Wendemdglichkeiten, innovative Logistikkonzepte)

- stadtvertragliche Bautatigkeiten, insbesondere Koordination von Baustellenverkehren

- Quartiersmobilitdtsmanagement mit Aspekten der geteilten Mobilitat, E-Mobilitat und verbesser-
ter intermodaler Verkniipfung zum Beispiel von OPNV und Fahrrad

- Mobilitatsmanagement fir Beschéaftigte

Die Karten des Ubergeordneten Strallennetzes von Berlin wurden zuletzt im Jahr 2023 ange-
passt. Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-54 sind folgende Darstellungen zu erwah-
nen:

15



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Kapitel |
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54 gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Ubergeordnetes StraBennetz, im Bestand 2023 und in der Planung 2030

Die Hollanderstralde ist im Bestand und in der Planung als Erganzungsstralle (Stufe 1V) einge-
stuft. Die nérdlich vom Plangebiet verlaufende Gotthardstralle ist eine 6rtliche Straldenverbindung
(Stufe IlI).

Parkraumbewirtschaftung

Das Plangebiet und seine Umgebung stellen keine Gebietskulisse flir potenzielle Erweiterungen
der Parkraumbewirtschaftung dar.

Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

Fir das Plangebiet werden zwei U-Bahn-Linien (U-Bahn-Linien 6 und 8) als relevante Erschlie-
Rungen dargestellt. Fur das Plangebiet werden keine relevanten geplanten Netzerweiterungen
dargestellt.

Radverkehrsnetz (nur Hauptroutennetz), Bestand und Planung

Die Hollander- und GotthardstralRe verfigen beidseitig iber Radverkehrsanlagen (Klassifizierung
Z 237 (Radweg)).

Wirtschaftsverkehr
Im Plangebiet gibt es keine Quell- und Zielverkehrsschwerpunkte des Wirtschaftsverkehrs.

3.5.4 Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) schreibt als strategi-
sches raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Handreichung StEP Klima KONKRET
(2016) fachlich fort. Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 stellt die Ziele des Landes Berlin hin-
sichtlich der Steuerung von Stadtentwicklungsprozessen unter klimatischen Gesichtspunkten und
MafRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel und seine Begleiterscheinungen dar. Dabei
geht der StEP auf verschiedene klimabezogene Themen wie Bioklima, stadtisches Griin sowie
Gewasserqualitat und Starkregen ein, wobei der Fokus auf der Umsetzung von Malinahmen, die
der Starkung blaugriner Strukturen (Schwammstadt) und der Biodiversitat, der Bekampfung des
sogenannten stadtischen Warmeinseleffekts und der Rickhaltung und Abflussverzégerung des
Niederschlagswassers liegt. Der Klimawandel stellt fir die Stadtentwicklungsplanung eine neue
Herausforderung dar. Neben dem Klimaschutz ist die Anpassung an die nicht mehr vermeidbaren
Folgen des Klimawandels eine kommunale Aufgabe.

Oberstes Ziel des StEP Klima ist es, die Lebensqualitat unter heutigen und kunftigen klimatischen
Bedingungen zu erhalten, wo es mdglich ist zu verbessern und somit die Attraktivitat innerstadti-
scher Wohn- und Lebensbedingungen zu steigern.

Prioritarer Handlungsbedarf besteht insgesamt im Handlungsfeld Bioklima. Zur Verringerung der
Aufheizung der Gebaude sind Fassadenbegriinungen dort vorzusehen, wo die Fassadengestal-
tung dies erlaubt, oder es sind helle Materialien vorzusehen (Albedo). Die Entsiegelung von Fla-
chen flr die Versickerung sowie die Schaffung dezentraler Regenwasserbewirtschaftungssys-
teme ist obligatorisch, die Implementierung von urban-wetlands sind anzustreben.

Fir die beiden Leitthemen Hitzeanpassung und wassersensible Stadtentwicklung werden im
StEP Klima 2.0 Optimierungen von Anpassungsmalfinahmen in unterschiedlichen Stadtstruktur-
und Flachentypen aufgezeigt. Zu den im StEP Klima 2.0 vorgeschlagenen Anpassungsmafnah-
men an den Klimawandel mit Bezug zur verbindlichen Bauleitplanung gehdren unter anderem:

¢ Klimaangepasste Dachauspragungen (blaugriine Dacher, Dachbegrinung)
e Planung schattiger Freiflachen zur Vermeidung von Hitzespots

e Pflanzung groRRkroniger Baume insbesondere vor siidexponierten Fassaden, sowie Be-
grunung der Fassaden

16



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Kapitel |
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54 gem. § 9 Abs. 8 BauGB

o Erhoéhung der Albedo durch die Verwendung von hellen und glatten Baumaterialen
e Schaffung luftdurchlassiger Bebauungsstruktur zur Sicherung der Frischluftzufuhr

o Grinflachen im Umfeld von 200 bis 300 Metern, Uberstaufahige Gestaltung von Erschlie-
Rungs- und Freiflachen sowie deren Anschliisse an Gebaude

o Entkoppelung der Niederschlagsentwdsserung von der Regenwasserkanalisation durch
Regenwasserversickerung auf dem Grundstick

o Umsetzung der Vorstellungen der ,Schwammstadt®

Das Leitbild des StEP Klima 2.0 stellt die verrdumlichten Ziele fur die Stadtentwicklung und
Transformation Berlins im Klimawandel dar und fokussiert sich hierbei auf funf raumbezogene
Handlungsansatze:

1. Mit kurzen Wegen das Klima schitzen

Bestand und Neubau blau-griin anpassen

Grin- und Freiraume fir mehr Kiihlung klimaoptimieren
Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en
Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen

a s~ N

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans trifft das raumliche Leitbild zum StEP Klima 2.0
Aussagen zu drei der finf Handlungsansatze (Nrn. 1, 3 und 5). Zur Zielerreichung der jeweiligen
Handlungsansatze werden folgende Handlungsempfehlungen formuliert:

Handlungsfeld 1: Mit kurzen Wegen Klima schitzen
Das Plangebiet liegt innerhalb eine Raumes mit Entwicklungsgunst fir den Klimaschutz. Durch
die im Plangebiet vorgesehene Innenentwicklung im Sinne von § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB wird die
schienenbezogene Gunstlage flir kompakte Stadtentwicklung genutzt. Der Standort befindet sich
zwischen den beiden Zentren am Kurt-Schumacher-Platz und an der Residenzstralie.
Handlungsempfehlungen

- Ressourcenschonende Flachenentwicklung durch Flachenrecycling,

- Multifunktionale Flachennutzung,

- OPNV-Anbindung und Entwicklung von Mobilitats- und Energiekonzepten,

- Entwicklung neuer Siedlungsgebiete als autoarme Quartiere

Handlungsfeld 3: Griin- und Freiraume fiir mehr Kiihlung optimieren

Das Plangebiet ist umgeben von Grin- und Freiflachen, fir die eine Qualifizierung und
Klimaoptimierung am Tage sowie in der Nacht angeregt wird.

Handlungsempfehlungen

- Hitzeresiliente Gestaltung der Griin- und Waldflachen durch angemessene Artenaus-
wahl und -zusammensetzung,

- Schaffung schattenspendender Strukturen auf Griin- und Freiflachen

- Rickhaltung von unbelasteten Niederschlagswasser

- FuRlaufige Erreichbarkeit von klimatischen Entlastungsraumen gewahrleisten

- Erhalt und Starkung der nachtlichen Kaltluftzufuhr von nahen Griin- und Freiflachen

- Bindung von CO2 durch verstarkte Bepflanzung mit Bdumen, Schutz wertvoller Boden
- Qualifizierung und Vernetzung von Grun- und Freirdumen
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Handlungsfeld 5: Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen

Fir das Plangebiet wird eine mittlere lokale Gefahrdung durch Uberflutung prognostiziert.
Zugleich befindet es sich aulerhalb des Schwerpunktraums des Einzugsgebiets der
Mischwasserkanalisation.

Handlungsempfehlungen
- Schaffung von Retentionsrdumen, ggf. durch Multicodierung von Flachen

3.6  Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Darstellungen und Ziele von sonstigen von der Gemeinde beschlossenen Planungen im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind im Bebauungsplan im Rahmen der Abwagung zu
bertcksichtigen. Im Folgenden werden die Planungen dargestellt, die relevante Aussagen zum
Geltungsbereich enthalten.

3.6.1 Friedhofsentwicklungsplanung

Im Friedhofsentwicklungsplan (Beschluss vom 27.06.2006) sind fur den Friedhof Golgatha-Gna-
den nordlich der Hollanderstralle 3,39 ha ausgewiesen, die kurzfristig fur eine sonstige Nutzung
zur Verfugung stehen. GemaR § 6 des Berliner Friedhofgesetzes ist bei der Aufhebung von Fried-
hofsflachen zunachst ,Grunflache” als Folgenutzung vorzusehen. Eine andere Folgenutzung
kann gemal} § 6 des Friedhofgesetzes aus zwingendem &ffentlichem Interesse zugelassen wer-
den. Diese Regelung wurde im Rahmen des Friedhofsentwicklungsplans durch Ausweisung der
0. g. Flachen als Flachen fir ,Sonstige Nutzung“ angewendet. Eine kunftige Nutzung als Wohn-
bauflache ist damit grundsatzlich moglich. Ca. ein Drittel der gesamten Friedhofsflache wird als
erhaltensnotwendig bewertet.

3.6.2 Larmminderungsplanung / Larmaktionsplan

Mit der Umgebungslarmrichtlinie hat die Europaische Union erstmalig Vorschriften zur systema-
tischen Erfassung von Larmbelastungen und zur Erstellung von Larmaktionsplanen erlassen. Ziel
der Richtlinie ist es, ein gemeinsames Konzept zur Bewertung und Bekampfung von Umgebungs-
larm zu realisieren, um schadliche Auswirkungen der in den letzten Jahren steigenden Larmbe-
lastung zu verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie zu vermindern, insbesondere in den grof3en
Stadten und Ballungsraumen. Der Senat hat am 23.6.2020 den auf Grundlage des § 47d Bun-
desimmissionsschutzgesetze (BImSchG) aufgestellten Larmaktionsplan 2019 bis 2023 beschlos-
sen. Der Larmaktionsplan baut auf den bisherigen Erfahrungen auf und schreibt die Aktionsplane
von 2008 und 2013-2018 sowie die Larmkartierung 2017 fort. Er knlpft dabei an die Vorgaben
des Berliner Mobilitatsgesetzes, der Berliner Umweltgerechtigkeitskonzeption sowie an die aktu-
elle Rechtsprechung, die dem Schutz der Gesundheit Vorrang gegeben hat, an.

Den Vorgaben der Umgebungslarmrichtlinie folgend, werden mit diesem Larmaktionsplan Stra-
tegien und MalRnahmen fir die erforderliche weitere Larmminderung in Berlin entwickelt. Unter
Einbeziehung des Bewertungsschemas fir Larmbelastungen geman der Strategischen Larmkar-
ten (ausgehend von der nachsten vorhandenen Larmquelle Hollanderstralle), handelt es sich hier
um einen Standort, bei dem teilweise die als gesundheitsrelevant ermittelten Schwellenwerte (2.
Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts) Uberschritten werden.

Gemal der "Handreichung zur umfassenden Berlcksichtigung der Umweltbelange in der rdum-
lichen Planung" der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (Dezember 2012) sollen
larmrobuste Stadtstrukturen z. B. durch Lage und Zentralitdt des Quartiers, durch Qualitat der
Anbindungen und durch schnell erreichbare, attraktive Ruhe- und Griinbereiche geschaffen wer-
den.
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Larmrobuste stadtebauliche Strukturen sollen durch ein Mindestmalf an akustischen Qualitaten
(Aulenpegel), geschlossene Raumkanten zur Larmquelle hin, ruhige Seiten flr jeden Bebau-
ungsteil, fir jede Wohnung und ruhige AuRenwohnbereiche an der larmabgewandten Seite gesi-
chert werden.

3.6.3 Luftreinhalteplan

Der Senat von Berlin hat am 23.07.2019 den Luftreinhalteplan fur Berlin, 2. Fortschreibung (2019)
beschlossen. Mit dem Beschluss werden der Luftreinhalteplan 2005-2010 und der Luftreinhalte-
plan 2011-2017 fortgeschrieben.

Die Fortschreibung war erforderlich, da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualitatsgrenzwerten
auftreten. Uberschritten wird insbesondere der Grenzwert fiir das Jahresmittel von Stickstoff-dio-
xid von 40 pg/m3. Der Grenzwert flr das Stundenmittel fir Stickstoffdioxid und der Grenzwert fir
das Jahresmittel von Partikeln PM10 werden sicher eingehalten. Der Grenzwert flir das Tages-
mittel fur Partikel PM10 wird seit 2016 eingehalten. Es besteht jedoch weiterhin die Gefahr einer
Uberschreitung bei ungiinstigen meteorologischen Wetterlagen.

Zur Luftreinhaltung sind folgende MaRnahmen benannt:

1. Die Nachristung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen
wird fortgesetzt, ebenso der Umstieg von Dieselbussen auf Elektrobusse bei der BVG.

2. Die Parkraumbewirtschaftung wird von bisher 40 % auf 75 % der Innenstadt (innerhalb des

S-Bahn-Rings) ausgeweitet.

Die Ausweitung von Strecken mit einer Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30.

Durchfahrtverbote auf acht StralRen fiir Dieselfahrzeuge (Pkw und LKW) bis einschlieRlich

Euro Norm 5/V.

o

Darlber hinaus sieht der Luftreinhalteplan MaRnahmen u. a. in den Bereichen Mobilitatsma-
nagement und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationare Maschinen und Gerate, War-
meversorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.

Innerhalb der im Umweltatlas abrufbaren Karte "Verkehrsbedingte Luftbelastung im Stralen-
raum 2020 und 2025" wird die Hollanderstralle im Umfeld des Plangebiets als "gering belastet"
eingestuft.

3.6.4 Nahverkehrsplan Berlin

Das Land Berlin ist als ,Aufgabentrager® dafur verantwortlich, im Rahmen der Daseinsvorsorge
ein ausreichendes Angebot an Bus und Bahn sicherzustellen. Das Mobilitatsgesetz Berlin regelt
in § 16 Abs. 6, dass der vom StEP MoVe gesetzte Rahmen durch den Nahverkehrsplan konkre-
tisiert und ausgefullt werden muss. Der in § 29 des Mobilitatsgesetzes beschriebene Nahver-
kehrsplan stellt insbesondere die Anforderungen an den Umfang und Qualitat des Verkehrsan-
gebots sowie Vorgaben fur die verkehrsmittel- und unternehmensuibergreifende Integration der
Verkehrsleistungen im OPNV dar. Ziel ist es, den Anteil des klimafreundlichen und stadtvertrag-
lichen OPNV am gesamten Verkehr zu steigern. Der Nahverkehrsplan 2019-2023 wurde am
26.02.2019 vom Berliner Senat beschlossen.

Der OPNV-Bedarfsplan beschreibt fiir das Plangebiet keine konkreten MaRnahmen. Fir das wei-
tere Umfeld wird die MaRnahme der StralRenbahnneubaustrecke Kurt-Schumacher-Platz-Wit-
tenau-Rosenthal benannt.

3.6.5 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Die Entwicklung des Plangebiets soll nach den Leitlinien des "Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung" durchgefuhrt werden. Neben der Kostenbeteiligung fur soziale Infrastruktur
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soll zusatzlich auch ein Anteil mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums mit dem Pro-
jekttrager des Grundstticks innerhalb des Geltungsbereichs vertraglich vereinbart werden. Damit
soll sichergestellt werden, dass die flir Berlin typische sozial gemischte Bevolkerungsstruktur in
Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Um dieses Ziel zu erreichen, ist es von besonderer Be-
deutung, den dringenden Bedarf von Bevoélkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproble-
men zu decken. Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten allgemeinen Pla-
nungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahr-
leisten.

In Berlin besteht insgesamt Anlass, im Neubau daflir Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu ange-
messenen Preisen zur Verfligung steht. Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten flir neue
Wohnungen besonders hoch sind. Aus diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohneinheiten zu erhalten und nach Mdéglichkeit zu erhéhen. Es stellt sich die drin-
gende stadtebauliche Herausforderung, den spezifischen Bedarf von Bevolkerungsgruppen mit
niedrigem Einkommen bei der Entwicklung von Flachen fir den Wohnungsneubau zu bertick-
sichtigen. Dabei handelt es sich um ein stadtebauliches Erfordernis, dem aufgrund der Offenheit
des Wohnungsmarkts im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich berlinweit Rechnung zu tra-
gen ist.

Bei der Entscheidung Uber den Anteil der offentlich geférderten Wohnungen ist zu bertcksichti-
gen, dass das Plangebiet in einem Planungsraum (Schéfersee) liegt, in dem sich vergleichsweise
wenige Wohnungen im Eigentum stadtischer Wohnungsbaugesellschaften, die dem Mietenbind-
nis unterliegen, befinden. Der Anteil der Wohnungen der landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften an den Wohnungen innerhalb des Planungsraums lag im Jahr 2022 bei 0,38 %. Die
Schaffung mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums ist an dieser Stelle deshalb im In-
teresse einer sozial gemischten Bevolkerungsstruktur stadtebaulich erwiinscht.

Aus genannten Grinden sollen bei diesem Vorhaben entsprechend den Vorgaben der Leitlinien
zum "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung" mietpreis- und belegungsgebundene
Wohnungen geschaffen werden. Der Projekttrager hat sich anlasslich und auf Grundlage des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung mit Zustimmungserklarung vom
30.01.2017 damit einverstanden erklart, das Vorhaben nach den MalRgaben der seinerzeit gel-
tenden Leitlinie von 2015 durchzufihren’. Damit gilt eine Quote von 25 % mietpreis- und bele-
gungsgebundener Wohnungen. Auf der Grundlage der durch den Bebauungsplan 12-54 maxi-
malen zulassigen wohnbezogenen Geschossflache von 19.444 m? sind nach dem standardisier-
ten Berechnungsmodell theoretisch 194 Wohnungen (1 WE je 100 gm BGF) zu erwarten. Ent-
sprechend der o0.g. Quote sind mindestens 48 Wohnungen férderfahig und mietpreis- und bele-
gungsgebunden zu herzustellen.

Die entsprechenden Regelungen sind Inhalt des stadtebaulichen Vertrags (siehe Kapitel I11.5
Stadtebaulicher Vertrag - planerganzende Vereinbarungen).

3.6.6 Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm

Als zentrales Instrument zur Erreichung der Berliner Klimaziele hat der Berliner Senat am
20.12.2022 die Fortschreibung des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms (BEK 2030) fur
die Umsetzungsphase 2022-2026 beschlossen. Es beinhaltet weitreichende Mallinahmen in den
Bereichen Klimaschutz und Klimaanpassung, die bis 2026 umgesetzt werden sollen.

Klimaschutz:

' Der stadtebauliche Vertrag wurde vor der aktuell gliltigen Leitlinie des ,Berliner Modells“ vom
01.11.2018 geschlossen und unterliegt damit den seinerzeit geltenden Bedingungen.
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Im Bereich Klimaschutz wurden 71 MalRnahmen identifiziert, die durch den Senat in den kom-
menden Jahren umgesetzt werden sollen, um die CO2-Emissionen zu reduzieren. Im Handlungs-
feld (HF) Energie liegt der Schwerpunkt in der Umstellung auf fossilfreie Energietrager in der
Strom- und Warmeversorgung. Es qilt, alle verfligbaren Potentiale an erneuerbaren Energien in
den Bereichen Solar, Wind, Abwarme, Geothermie und Bioenergie bestmdglich zu erschlieRen
und entsprechende Infrastrukturen fir Speicherldsungen aufzubauen. Im HF Gebaude sind die
Steigerung der energetischen Sanierungsrate im Bestand, der klimaneutrale Neubau sowie der
Ausstieg aus fossilen Brennstoffen fur die Versorgung der Gebaude als zentrale Schlisselfakto-
ren benannt. Im HF Verkehr gilt es, MaRnahmen fir eine Mobilitdtswende zu implementieren und
umzusetzen. Dies ist im Personenverkehr der Ausbau von Rad- und Ful3verkehrsinfrastrukturen
oder die qualitative Verbesserung und quantitative Ausweitung des Angebotes offentlicher Ver-
kehrsmittel. Als neue MalRnahmen werden u.a. die Einrichtung einer Null-Emissionszone inner-
halb des S-Bahn-Rings und eine Neuaufteilung des 6ffentlichen Strallenraums, die dem Umwelt-
verbund, aber auch dem Stadtgrin und Aufenthaltsmaoglichkeiten, Vorrang vor dem motorisierten
Individualverkehr einrdBumen, angegangen.

Klimaanpassung:

Die Klimaanpassung wurde im Zuge der Fortschreibung des BEK 2030 inhaltlich gestarkt und
umfasst nun 53 Malinahmen. Hier wurden die bisherigen acht HF Gesundheit, Stadtentwicklung
und Stadtgriin, Wasser, Boden, Forstwirtschaft, Mobilitat, Industrie und Gewerbe sowie Bevolke-
rungsschutz um die zwei neuen Handlungsfelder Biologische Vielfalt sowie Tourismus, Sport und
Kultur erweitert. Im HF Stadtentwicklung sollen neben der Klimaanpassung in der Planung und
bei der Errichtung neuer Stadtquartiere auch die Klimaanpassung im Gebdudebestand entspre-
chend berucksichtigt werden. Eine klimatische Qualifizierung der Stadtoberflache soll zudem im
HF Boden durch massive Entsieglung vorangetrieben werden. Als strategisches Ziel wird dabei
eine Netto-Null-Versiegelung bis 2030 angestrebt.

Dem gleichermallen massiv vom Klimawandel betroffenen Stadtgriin kommt ebenfalls eine
Schlusselrolle zu, da es essentielle Okosystemleistungen (Verschattung und Verdunstungskih-
lung, Luft- und Wasserfilterung, Bodenneubildung und Erhdhung der Biodiversitat) erbringt. Des-
halb muss das Stadtgrin klimaresilient gestaltet, entsprechend gepflegt und geschuitzt werden.

3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

3.7.1 Integriertes Entwicklungskonzept Wohnen

Erganzend zum StEP Wohnen (2025) wurde fir den Ortsteil Reinickendorf ein integriertes Ent-
wicklungskonzept erarbeitet. Ziel der Untersuchung war die Ermittlung von Potenzialen fir zu-
satzlichen Wohnraum und die Empfehlung von HandlungsmalRnahmen, um den vorhandenen
Wohnbestand zu starken und auszubauen.

In der Untersuchung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Flache mit einem hohen
Wohnungsbaupotenzial identifiziert worden, die mittelfristig entwickelt werden kann. Zur Aktivie-
rung der Flache sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Vorliegendes Konzept: BSM, Integriertes Entwicklungskonzept Wohnen flir den Ortsteil Reini-
ckendorf, Juni 2013

3.7.2 Bereichsentwicklungsplanung

Eine Bereichsentwicklungsplanung liegt nicht vor.
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3.8  Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Die westlich und nérdlich angrenzenden Wohnnutzungen sind durch die Bebauungsplane XX-42
(festgesetzt am 30.11.1966), XX-53 (festgesetzt am 22.03.1965) und XX-53-1 (nérdlich der Zer-
matter StralRe, festgesetzt am 6.12.1971) durch die Nutzungsart Reines Wohngebiet bzw. Allge-
meines Wohngebiet und Baukoérperausweisungen gesichert. Auch die an der westlichen und
nordlichen Grenze des Plangebiets verlaufenden Grinzige sowie eine nordlich anschlieRende
Kinderspielplatzflache sind durch die genannten Bebauungsplane planungsrechtlich gesichert.
Der Bebauungsplan XX-53-1 setzt zudem eine Versorgungsflache fur ein Pumpwerk fest.

4. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Um der schwierigen Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt zu begegnen, hat der Bezirk
Reinickendorf das oben genannte Integrierte Entwicklungskonzept Wohnen mit dem Ziel in Auf-
trag gegeben, mogliche Wohnungsbaupotenziale im Ortsteil Reinickendorf zu ermitteln. Fir den
Geltungsbereich wurden Potenziale fir den Wohnungsbau festgestellt, da die Erweiterungsflache
fur den Friedhof nicht mehr erforderlich ist. Der Flachennutzungsplan stellte zu diesem Zeitpunkt
fur die betroffene Flache noch Griinflache dar. Es war demnach erforderlich, den Flachennut-
zungsplan zu dndern. Die Anderung des Flachennutzungsplans von der Darstellung Griinflache
zu Wohnbauflache ist im Jahr 2016 abgeschlossen worden. Die Schlielung und Aufhebung der
Teilflache des Friedhofs Golgatha-Gnaden wurde im Jahr 2014 ebenfalls beschlossen und im
Jahr 2015 vom Konsistorium der evangelischen Kirche Berlin-Brandenburg-schlesische Oberlau-
sitz genehmigt.

Zur Ermittlung vertraglicher Bebauungsmaglichkeiten wurden im Rahmen eines konkurrierenden
Verfahrens (beauftragt durch den Evangelischen Friedhofsverband Berlin Stadtmitte - EVFBS)
stadtebauliche Entwicklungskonzeptionen in drei Varianten erarbeitet. Ziel des Verfahrens war
es, in Abstimmung mit dem Projektentwickler und dem Bezirk Reinickendorf die bestmdgliche
stadtebauliche Entwicklung zu erlangen, die einen Ubergang von der angrenzenden denkmalge-
schitzten Wohnbebauung, den Grin- und Freiflachen und der Grindurchwegung (zwischen
Gotthard- und HollanderstralRe) zu den Friedhofsflachen bildet. Gleichzeitig sollte ein Wohngebiet
mit einer angemessenen Nutzungsdichte entwickelt werden, um den dringend benétigten Wohn-
raum schaffen zu kénnen. Der ungewdhnlich langgestreckte Zuschnitt des kiinftigen Wohnge-
biets war eine besondere Herausforderung, da die motorisierte Erschlielung ausschlieBlich Gber
die HollanderstralRe weit in das Gebiet hinein erfolgen muss und der Anschluss an die Hollander-
stralle die schmalste Stelle des kiinftigen Wohngebiets darstellt. Ziel des Verfahrens war es au-
Rerdem, vorhandene erhaltenswerte Baume und sensible Griinstrukturen soweit wie moglich zu
erhalten, da sie pragende Elemente der Flache sind.

Die im Ergebnis des Verfahrens gewahlte favorisierte Variante erfillte die genannten Anforde-
rungen. Sie Uberzeugte durch eine klare Gestaltung und Anordnung der Baukorper, die den kinf-
tigen Bewohnern eindeutig zuzuordnende nach Suden und Westen orientierte Hofflachen bietet,
durch ein optimales Verhaltnis von Gebaude- und Verkehrsflachen zur Gesamtflache, durch eine
sinnhafte Abgrenzung zum verbleibenden Friedhof sowie durch eine angemessene Berucksich-
tigung des vorhandenen erhaltenswerten Baumbestandes.

Das gewahlte stadtebauliche Konzept sieht eine mehrgeschossige Wohnbebauung vor, die die
Typologie der westlich angrenzenden Wohnbebauung weitgehend aufnimmt und sich nach Wes-
ten 6ffnet. Drei L-formige Baufelder, die aus Ost-West ausgerichteten Einzelgebduden und Nord-
Sud ausgerichteten Hauszeilen bestehen, weisen Gebaudehdhen von vier bis flinf Vollgeschos-
sen auf. Die Gebaude bilden Hofbereiche, die Gber eingeschossige Nebengebaude verbunden
werden sollten. Im sidlichen Bereich des Plangebiets sollten zwei sechsgeschossige Punkthau-
ser den Eingangsbereich an der Hollanderstrale markieren. Die beiden Gebaude sollten Uiber ein
eingeschossiges Garagengeschoss verbunden werden.
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Im weiteren Verfahren wurde nach Verkauf des Grundstiicks an eine Projektgemeinschaft das
stadtebauliche Konzept verandert. Die grundlegende Konzeptidee — Erschlielfung auf der dstli-
chen Seite und hofbildende Gebaudestellungen — wurde jedoch beibehalten. Die Anderungen
betrafen im Wesentlichen die Hohe der Gebaude, die Anordnung der beiden siidlichen Gebaude,
die Lage der Tiefgarage und z.T. die interne ErschlieRungsstrafie. Die Anzahl der Vollgeschosse
wurde im gesamten Plangebiet auf maximal vier reduziert. Die nunmehr geplanten Baukdrper
werden nicht mehr Uber eingeschossige Nebengebaude verbunden. Unverandert sind die an der
ostlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze geplanten Vegetationsflachen, die die geplan-
ten Stellplatze zum Friedhof sowie das Wohngebiet zu der angrenzenden Grindurchwegung ab-
schirmen sollen. Die interne ErschlieBungsstralle fihrt von der Hollanderstralle nicht mehr bis
zum nordlichen Baufeld, sondern endet im mittleren Teil des Geltungsbereichs. Der nordliche Teil
des Wohngebiets bleibt damit frei vom Fahrzeugverkehr. Der ruhende Verkehr soll weiterhin vor-
rangig in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Entsprechend den Ubergeordneten stadtebaulichen Zielen des StEP Wohnen und auf Grundlage
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung soll auch ein Beitrag zur Wohnraum-
versorgung von Haushalten mit geringem Einkommen geleistet und zugleich sichergestellt wer-
den, dass eine sozial ausgewogene und stabile Bevolkerungsstruktur in Berlin erhalten wird bzw.
entsteht. Die Entwicklungskonzeption beinhaltet daher verschiedene Wohnformen (Mietwohnun-
gen, Eigentumswohnungen, Genossenschaftswohnungen).

Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurden mehrere Varianten entwickelt, die auch Bebauungs-
moglichkeiten im nordlichen Teil des Geltungsbereichs vorsahen. Im Rahmen des weiteren Be-
bauungsplanverfahrens stellte sich heraus, dass auf Grund von Immissionen, die aus dem Be-
trieb des Bolzplatzes resultieren, eine sudlich daran angrenzende Wohnnutzung nicht entwickel-
bar ist. Eine heranrickende Wohnbebauung hatte zu Einschrankungen fur den Betrieb des Bolz-
platzes fuhren kdnnen. Da innerstadtische Bolzplatze einen wichtigen Beitrag fur das Spielen im
Freien leisten, sollten Betriebsbeschrankungen auf Grund heranrtickender Wohnbebauung ver-
mieden werden. Alternativ wurde die Sicherung eines Kitastandorts gepriift. Diese Nutzung wurde
nach intensiven Diskussionen verworfen, da sich im Rahmen der Planung zeigte, dass der Stand-
ort fur eine Kita ungeeignet ist und der Evangelische Friedhofsverband Berlin Stadtmitte (EVFBS)
alternativ die Realisierung einer Kita auf dem Wirtschaftsgelande des Friedhofs an der Hollan-
derstralde plante. Die neue Kita hatte sich damit in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befunden,
so dass ein Kitastandort im Geltungsbereich nicht erforderlich ware. Damit stand der nérdliche
Bereich nunmehr fir dringend bendétigte naturschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen der natur-
schutzrechtlich relevanten Eingriffe in Natur und Landschaft zur Verfligung, so dass der Anteil
planinterner AusgleichmalRnahmen erhéht werden konnte. Die Flache soll als private naturnahe
Grinflache fur AusgleichsmalRnahmen gesichert werden.
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Zwischenzeitlich wurde das stadtebauliche Konzept erneut angepasst. Das slidliche Baufeld soll
nunmehr dem betreuten Wohnen dienen und insbesondere Einzelraum-Appartements aufwei-
sen. Die anfangs aulRerhalb des Plangebiets vorgesehene Kita ist nun anstatt der Gewerbeein-
heiten im Erdgeschoss des stral’enseitigen Gebaudes geplant. Ferner wurden die Erschlielungs-
situation und die Ausmalde der Tiefgarage angepasst.

Die Anzahl der tatsachlich von der Projektgemeinschaft geplanten Wohnungen wird nunmehr mit
257 angegeben. Diese Anzahl weicht von den pauschalisierten Annahmen, die der Angemessen-
heitsprifung zum Modell der kooperativen Baulandentwicklung zu Grunde liegt, ab, da diese von
einer durchschnittlichen WohnungsgréRe von 100 m? ausgeht. Hiernach errechnet sich eine Woh-
nungsanzahl von 194 Wohneinheiten. Die pauschalisierten Annahmen sollen eine Gleichbehand-
lung aller Investoren gewahrleisten. Tatsachlich sind im Geltungsbereich kleinere Wohnungen
geplant, so dass die Anzahl in der Realitat héher ausfallt.

25



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Kapitel Il
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54 gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Il. Umweltbericht

1. Einleitung

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen (§§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB). Hierfur ist eine Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die Umweltprifung ist ein unselbststandiger Teil des Bebauungsplanverfahrens. Das Bebau-
ungsplanverfahren wird damit zum Tragerverfahren aller umweltrelevanten Belange.

Die Ergebnisse der Umweltprufung werden in dem nachfolgenden Umweltbericht dargestellt. Die
Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein an-
erkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemesse-
ner Weise verlangt werden kann. Der Inhalt des Umweltberichts istin § 1 Abs. 6 Nr. 7, § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB sowie der entsprechenden Anlage festgelegt. Die Gliederung und der Inhalt
des Umweltberichts erfolgt gemal der Anlage 1 des Baugesetzbuches von vor der Novellierung
2017. Da die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
1 BauGB mit Schreiben vom 20.11.2014 - also vor dem 16. Mai 2017 - durchgeftihrt wurde, sind
die Voraussetzungen zur Anwendung der Uberleitungsvorschrift geman § 245¢ BauGB erfiillt und
eine Anpassung der Gliederung und der Inhalte des Umweltberichts nicht zwingend erforderlich.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu den Festsetzungen des Bauleitplans zu
bertcksichtigen.

Untersuchungsgegenstand der vorliegenden Umweltprifung sind die geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplans 12-54 fir eine Teilflache des Golgatha-Gnaden-Friedhofs, Hollanderstralle
36, 36 A und einen Abschnitt der Hollanderstralde im Bezirk Reinickendorf, Ortsteil Reinickendorf
und die durch die Planung verursachten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

1.1.1 Intention des Plans

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans 12-54 ist die geplante Aktivierung von Wohnbau-
potenzialen auf der Friedhofserweiterungsflache des Golgatha-Gnaden-Friedhofes. Die Flache
soll als Wohngebiet entwickelt werden, um einen Beitrag zu leisten, den bestehenden Bedarf an
Wohnraum zu befriedigen.

Die geplante Aktivierung des Wohnstandorts ist nach dem derzeit geltenden Planungsrecht nicht
genehmigungsfahig, da fir das Wohngebiet kein verbindliches Baurecht vorliegt. Da die geman
Baunutzungsplan als Nichtbaugebiet ausgewiesene Nutzungsart nicht in das geltende Baurecht
Ubergeleitet wurde, ist die Flache aufgrund ihrer ortlichen Situation dem Aufienbereich gemaf
§ 35 BauGB zuzuordnen. Die Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans resultiert da-
her aus der Notwendigkeit, fir die geplanten Wohnnutzungen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zu schaffen. Wesentliches Ziel ist es, die neuen Nutzungen im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung in den Standort einzufiigen. Darliber hinaus sollen vorhandene wert-
volle Grinstrukturen gesichert werden.

1.1.2 Angaben zum Vorhabenstandort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-54 befindet sich im Ortsteil Reinickendorf, nérdlich
der HollanderstraRe. Sudlich der Hollanderstralde grenzt der Bezirk Mitte an (Ortsteil Wedding).
Die Umgebung ist durch durchgriinte, teilweise denkmalgeschitzte Siedlungsbauten in Zeilen-
bauweise gepragt. Ostlich angrenzend erstreckt sich der evangelische Friedhof Golgatha-Gna-
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den und St. Johannes Evangelist. Auf der westlichen Seite befindet sich eine 6ffentliche Grinan-
lage mit Full- und Radweg. Der Friedhof ist eingebettet in ein Gbergeordnetes Griinverbindungs-
netz.

Der ca. 2,1 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einen Teil des Golgatha-
Gnaden-Friedhofs. Die Flache diente urspringlich als Erweiterungsflache fur den Friedhof, wird
jedoch nach heutigem Stand nicht mehr fur die Friedhofsnutzung bendtigt.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf einer Héhe von ca. 37 m NHN an der westlichen
Grenze und steigt relativ gleichmafig auf eine Hohe von ca. 39 m NHN an der 6stlichen Grenze
an. Lediglich im nérdlichen Bereich sind anthropogen bedingte temporare Aufschittungen vor-
handen, die mehrere Meter Uber das umgebende Hbéhenniveau hinausreichen. Hier wird u.a.
Erdaushub vom Friedhof gelagert.

Grolle Teile des Plangebietes werden von einer parkartigen, offenen Freiflache eingenommen,
die von zahlreichen Altbaumen gesaumt und einzeln oder in Gruppen durchsetzt ist. Der Gel-
tungsbereich ist im Flachennutzungsplan Gberwiegend als Wohnbauflache W2, im nérdlichen Be-
reich als Grinflache dargestellit.

1.1.3 Art des geplanten Vorhabens — Beschreibung der Festsetzungen des
Bebauungsplans

Entsprechend dem Ubergeordneten Planungsziel Wohnraum zu schaffen, soll im Geltungsbe-
reich als Nutzungsart allgemeines Wohngebiet gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 4
BauNVO festgesetzt werden. Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung soll durch Festsetzung
der zulassigen Grund- und Geschossflache bestimmt werden. Erganzt werden die Festsetzungen
durch die Festsetzung einer zulassigen Grund- und Geschossflache einschlieRlich der Anzahl der
Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen. Den Festsetzungen liegt ein stadtebauliches Kon-
zept zu Grunde, das im Rahmen eines konkurrierenden Verfahrens als favorisierter Entwurf aus-
gewahlt und anschliefend konkretisiert wurde (siehe Kapitel 1.4 Entwicklung der Planungstiber-
legungen).

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs soll gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine private natur-
nahe Grunflache festgesetzt werden. Die Grinflache dient insbesondere der Kompensation der
durch die geplanten Festsetzungen verursachten planungsrechtlich relevanten Eingriffe in Natur
und Landschaft. Zur Qualifizierung der Ausgleichsmalinahmen wurden entsprechende MalRnah-
men in einem qualifizierten Freiflachenplan konkretisiert und sollen planungsrechtlich mittels Er-
ganzung zum stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Im Wohngebiet sollen Stellplatze und Tiefgaragen nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicks-
flachen und der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Tiefgaragen zulassig sein.

Die im Suden des Geltungsbereichs liegende Hollanderstralie soll bestandsorientiert festgesetzt
werden.

Der vorhandene Baumsaum am westlichen Rand des Geltungsbereichs soll durch Festsetzung
einer Flache zum Erhalt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in einer Breite von 5 m
und einer Grofie von ca. 2.500 m? gesichert werden. Am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs
soll gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch festgesetzt werden, die aus stadtebaulichen Griinden
so anzulegen ist, dass der Eindruck einer durchgehenden Hecke entsteht. Markante Einzelbaume
sollen erhalten bleiben und mittels Einzelbaumfestsetzung gesichert werden. Zudem sollen zur
Kompensation planungsrechtlich relevanter Eingriffe in Natur und Landschaft weitere Baume im
Plangebiet gepflanzt werden. Dachflachen sollen extensiv begriint werden, die Dachflachen von
Tiefgaragen sollen ebenfalls bepflanzt werden.
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Die Befestigungen von Wegen und Stellplatzanlagen sollen nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau hergestellt werden.

Vertiefende Ausflihrungen zum Planinhalt sind Kapitel 11l der Begriindung zu entnehmen.

1.1.4 Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Die Flachenbilanz sieht folgende Nutzungen vor:

Tabelle 1: Flachenbilanz, Stand 04.11.2020

Geplante Festsetzung FlachengroRe in m?

Allgemeines Wohngebiet (WA) 17.979
inkl. Tiefgaragen, Stellplatze, Zufahrt, Durchwegung, Mullstandflachen, Fahr-
radstellplatze, Freiflachen etc.

Private naturnahe Griinflache 2.463
Offentliche StraRenverkehrsflache 833
Geltungsbereich 21.275

Das Plangebiet ist derzeit zum Grofteil unversiegelt. Mit Umsetzung der Planung erfolgt eine
teilweise Versiegelung im Bereich des allgemeinen Wohngebietes. Im Bereich der 6ffentlichen
Strallenverkehrsflache sind keine zusatzlichen Versiegelungen zu erwarten. In der naturnahen,
privaten Grunflache sind mit Ausnahme von Trittplatten und der Abdichtung des Teiches mit Ton
ebenfalls keine Versiegelungen zu erwarten. Die Zuganglichkeit der Grunflache soll nur mit ein-
zelnen Trittplatten ermdglicht werden, um die Versiegelung in diesem Bereich auf ein Minimum
zu begrenzen.

1.2 Darstellung und Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes in einschlagigen
Gesetzen, Verordnungen, Planen und Konzepten

1.2.1 Baugesetzbuch

Bauleitplane sollen gemal § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung sichern, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegenuber zukunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet. Sie sol-
len dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassungen, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Die stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und Land-
schaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

GemalR §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB ist die Umweltprifung mit Umweltbericht Bestandteil von
Bauleitplanverfahren. Die erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt sind zu prifen und im Um-
weltbericht darzulegen. Der Inhalt der Umweltprifung wird u.a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
definiert. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-54 sind insbesondere folgende
Schutzguter relevant und damit Teil der Umweltprifung:

o Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Be-
volkerung insgesamt,

¢ umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter und
e Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen.
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Berlicksichtigung: Fur die Schutzgutbetrachtung wurden die Bestandssituation und die Auswir-
kungen (Kapitel Il 2.2 - Bestandsaufnahme und -bewertung der einschlagigen Aspekte des der-
zeitigen Umweltzustandes (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden) sowie die Auswirkungen der Planung (Kapitel Il 2.3
- Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung und bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung) untersucht.

§ 1a BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Mit Grund und Boden ist spar-
sam und schonend umzugehen, dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Die Mdoglichkeiten einer Innenentwicklung, insbesondere auf Brachflachen, bei Gebaudeleer-
stand, in Baulticken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten sind zu beachten.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Mit Schaffung von Baurecht auf einer Au3enbereichsfla-
che sind planungsrechtlich relevante Eingriffe zu erwarten.

Bericksichtigung: Der sparsame Umgang mit Grund und Boden war eine wesentliche Anforde-
rung im Rahmen der Konzeptentwicklung sowie der geplanten Festsetzungen (insbesondere ge-
ringe GRZ fir die Hauptnutzungen, Begrenzung der zulassigen Versiegelung auf das erforderli-
che Mal, hier u.a. Erschlieungsflachen und Tiefgaragen). Bei der zu bebauenden Flache han-
delt es sich um die Aktivierung einer innerstadtisch gelegenen, bereits von Wohnbebauung um-
gebenden und gut erschlossenen Flache. Die Anforderung des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB wird im Sinne der Innenentwicklung umgesetzt. Ausfuhrliche
Darstellungen enthalt das Kapitel 1l 2.4 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen sowie Eingriffsbeurteilungen und Ausgleichsentscheidungen .

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungsmalinahmen Rechnung
getragen werden. Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB) werden zeitlich Gber das Aufstellungsverfah-
ren hinausreichende Aktivitdten benannt.

Berticksichtigung: Die Erfordernisse des Klimaschutzes wurden im Rahmen der Betrachtung der
grof3- und lokalklimatischen Situation, der Kaltluftbahnen und der Lufthygiene und der zu erwar-
tenden Situation nach Realisierung der Planung (siehe Kapitel Il 2.2.5 Schutzgut Klima/Luft (Luft-
schadstoffe) und Il 2.3.5 Schutzgut Klima und Luft) analysiert und bewertet. Klimawirksame Mal3-
nahmen zur Minimierung negativer Auswirkungen waren im Rahmen der Konzeptentwicklung so-
wie der geplanten Festsetzungen Anforderungen an die kinftige Nutzung.

Gesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist

1.2.2 Bundesnaturschutzgesetz / Berliner Naturschutzgesetz

Gemal § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Ver-
antwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Maf3-
gabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen, dass
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e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerations-
fahigkeit und der nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

o die Vielfalt, Eigenart und Schdénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Eingriffsregelung: Die §§ 14 und 15 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung.
Eingriffe im Sinne des Gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kénnen. Verursacher von Eingriffen sind verpflichtet, vermeidbare Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. In § 18 BNatSchG wird das Verhaltnis
zum Baurecht definiert. Danach gilt: Sind aufgrund der Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Ergan-
zend zu § 14 BNatSchG definiert § 16 des Berliner Naturschutzgesetzes (NatSchG BIn) Vorha-
ben, die regelmaRig als Eingriffe gelten. Die Vorschriften in § 17 NatSchG BIn zu Verursacher-
pflichten und Unzulassigkeit von Eingriffen ergénzen die Regelungen des § 15 BNatSchG.

Berticksichtigung: Der Bebauungsplan 12-54 bereitet planungsrechtlich relevante Eingriffe ge-
mafRk § 14 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 16 Nr. 6 NatSchG BiIn vor. Erforderliche Aus-
gleichsmalinahmen sollen planintern mittels entsprechender Festsetzungen bzw. planextern mit-
tels stadtebaulichem Vertrag gesichert werden. Die Beurteilung des Eingriffs und die Ermittlung
erforderlicher AusgleichsmalRnahmen erfolgt nach dem ausfihrlichen Verfahren des Berliner Leit-
fadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Stand November 2017, Senatsverwaltung
fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 2017) (siehe Kapitel 1l 2.4.1 Eingriffsbewertung und -bilan-
zierung).

Grundsiatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Gemal §1 Abs. 3 Nr. 2
BNatSchG sind Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erflllen kénnen.
Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsiegelung nicht
moglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Luft und Klima sind auch durch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schitzen. Dies gilt insbesondere flr Flachen mit glinstiger lufthygienischer oder klimatischer Wir-
kung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen. Dem Aufbau einer
nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Ener-
gien kommt eine besondere Bedeutung zu (§ 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG).

Gemal § 1 Abs. 5 BNatSchG sind grof¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume
vor weiterer Zerschneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Fla-
chen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, so-
weit sie nicht fir Grinflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Frei-
flachen im AulRenbereich.

Bericksichtigung: Im Umweltbericht wird die Beruicksichtigung der genannten Grundsatze in den
Kapiteln 1l 2.3.3 Schutzgut Boden/Altlasten und 2.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt sowie 2.2.5 Klima/Luft (Luftschadstoffe) dargestellt.

Geschiitzte Biotope: Gemal § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 28 NatSchG Bln sind Biotope
mit besonderer Bedeutung gesetzlich geschiitzt. Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder
sonstigen erheblichen Beeintrachtigungen fihren kénnen, sind verboten. Diese Verbote gelten
auch fur weitere von den Landern gesetzlich geschiitzte Biotope.
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Berticksichtigung: Fur die Bestimmung ggf. vorhandener geschitzter Biotope ist eine Biotopkar-
tierung erfolgt. In diesem Zusammenhang wurde im Plangebiet ein gesetzlich geschitztes Biotop
(Sandtrockenrasen) identifiziert. Es kann im Rahmen der Umsetzung der Planung nicht erhalten
bleiben, so dass Ersatzmalinahmen erforderlich sind. Die Auspragung des Biotops und der Um-
gang wird in den Kapiteln 1l 2.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt und Il 2.4.4
Biotopschutz gemaf § 30 BNatSchG und § 28 NatSchG BIn dargestellt.

Artenschutz: GemalR § 44 BNatSchG gilt ein Schutz flr die besonders und streng geschiitzten
Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13, 14 BNatSchG) aus nationalen und europaischen Verordnungen und
Richtlinien, der Europaischen Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie
der Europaischen Vogelschutz-Richtlinie (Artenschutzprifung). Die Regelungen des § 44
BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebauungsplan Beeintrachtigungen be-
sonders oder streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet werden. Sofern das durch
die Bauleitplanung ermoglichte Vorhaben die Voraussetzungen eines der Verbote des § 44
Abs. 1 oder 2 des BNatSchG erflillt und das Eintreten dieser verbotenen Beeintrachtigungen nicht
durch geeignete Schutz-, Verhinderungs- und Vorbeugemalnahmen vermieden werden kann
(§ 44 Abs. 5 BNatSchG), bedarf es fir die Rechtmaligkeit des Bebauungsplans die Inaussicht-
stellung einer Ausnahmegenehmigung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung ge-
maf § 67 BNatSchG.

Berlicksichtigung: Im Zuge der Planung erfolgten faunistische Erfassungen der Artengruppen Vo6-
gel, Fledermause, Zauneidechsen und Wildbienen. Da die Planung des neuen Wohngebiets zu
erheblichen Beeintrachtigungen geschitzter Tier- und Pflanzenarten fihren wird, umfasste die
Umweltprifung Untersuchungen sowie Bewertungen der artschutzrechtlichen Auswirkungen. Im
Umweltbericht werden in den Kapiteln Il 2.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
die im Plangebiet vorkommenden besonders geschutzten Arten dargestellt. In den Kapiteln I
2.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt und Il 2.4.3 Artenschutzrechtliche Bewer-
tung erfolgen die Darstellung der zu erwartenden Auswirkungen und eine artenschutzrechtliche
Bewertung.

Gesetze

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S 2240) geandert worden ist

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz —
NatSchG BIn) vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27. September 2021 (GVBI. S. 1166) geandert worden ist

1.2.3 Bundes-Immissionsschutzgesetz und Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin mit
entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften

Ziel des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist es gemal § 1 Abs. 1 Menschen, Tiere
und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen. Fir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Planungsgrundsatz fest,
wonach die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Ge-
biete so weit wie mdglich vermieden werden sollen.

Luftverunreinigungen: In der Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshdchst-
mengen (39. BImSchV) werden u. a. Zielwerte, Immissionsgrenzwerte und Emissionshéchstmen-
gen fur bestimmte Luftschadstoffe festgelegt. Damit sollen die Luftschadstoffe, die zusammen mit
anderen Stoffen als Feinstaub auftreten sowie die wichtigsten Bestandteile von Abgasen des
motorisierten Verkehrs, erfasst werden. AuRerdem werden Immissionsgrenzwerte fur Schwefel-
dioxid festgelegt, das nicht nur aus Abgasen des motorisierten Verkehrs, sondern auch aus Koh-
lekraftwerken und dem Hausbrand (Brennstoffe) stammen kann.
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Berticksichtigung: Die Darstellungen zur Luftverunreinigung erfolgt auf Grundlage des Geoportals
Berlin. Obwohl der Geltungsbereich nicht im Luftreinhaltegebiet liegt, sollen die Emissionen durch
Hausbrand (Brennstoffe) mittels Festsetzungen begrenzt werden. Nahere Ausfiihrungen sind in
den Kapiteln 11 2.2.5 Schutzgut Klima/Luft (Luftschadstoffe) und 1l 2.3.5 Schutzgut Klima und Luft
enthalten.

Larmimmissionen: Mal3gebliche Grundlage fir die Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen
im Bebauungsplan ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Sie enthalt Vorschriften zur
Berechnung der Larmimmission im Wirkungsbereich aller tblichen Larmquellenarten sowie Ori-
entierungswerte flir eine angemessene Bericksichtigung des Schallschutzes in der stadtebauli-
chen Planung. In allgemeinen Wohngebieten nach BauNVO liegen die Orientierungswerte bei 55
dB(A) fur den Tag und fir die Nacht 45 dB(A) fur Verkehr bzw. bei 40 dB(A) fir Gewerbe.

Da der nérdlich an den Geltungsbereich angrenzende Bolzplatz auch von Kindern Giber 14 Jahren
und Erwachsenen genutzt werden kann, wurden die Immissionen, die durch den Bolzplatz verur-
sacht werden, in die schalltechnische Untersuchung mit einbezogen. Fur die Bewertung wurden
die damals gultigen Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie Berlin angesetzt. Zwischen-
zeitlich gelten die Vorschriften der zwischenzeitlich erlassenen Verordnung zum Schutz vor Ge-
rauschemissionen zum Betrieb von Bolzplatzen (BolzVO) vom 3. Februar 2021.

Fur den Fluglarm galt die Verordnung Uber die Festsetzung der Larmschutzbereiche fir den Ver-
kehrsflughafen Berlin-Tegel vom 17.12.2019, mit geltender Wirkung ab dem 01.01.2020. Woh-
nungen im Geltungsbereich eines nach der Festsetzung des Larmschutzbereichs bekannt ge-
machten Bebauungsplans sind gemal § 5 Abs. 3 Nr. 6 FluLarmG vom Bauverbot in der Tag-
Schutzzone 1 und in der Nacht-Schutzzone ausgenommen, wenn dieser Bebauungsplan der Er-
haltung, der Erneuerung, der Anpassung oder dem Umbau von vorhandenen Ortsteilen mit
Wohnbebauung dient. Diese Verordnung trat mit der SchlieRung des Flughafens Tegel im No-
vember 2020 aul3er Kraft.

Berucksichtigung: Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, in der
die Larmsituation flir alle drei genannten Larmarten ermittelt und bewertet wurde. Im Ergebnis
wurden Uberschreitungen der Orientierungswerte und Richtwerte festgestellt. Daher wurden ver-
schiedene MalRhahmen zum aktiven und passiven Larmschutz geprift und entsprechende Fest-
setzungen bestimmt. Ausflihrliche Darstellungen erfolgen in Kapitel Il 2.2.1 Schutzgut Mensch
und seine Gesundheit (Erholung, Schadstoffe, Larm), in Kapitel Il 2.3.1 Schutzgut Mensch und
im Kapitel 111.3.8 Immissionsschutz.

Der Bebauungsplan tragt den o.g. Belangen zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse durch die Festsetzung von notwendigen Schutzmalinahmen Rechnung.

Gesetze / DIN / Verordnungen:

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes
vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist
Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG BIn) vom 07. Dezember 2023 (GVBI. S.
406)

Ausfihrungsvorschriften zum Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (AV LImSchG BIn)
vom 9.12.2015

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® Teil 1: Grundlagen und Hinweise flr die Stadtplanung",
Juli 2023 Beiblatt 1 zu Teil 1: ,Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Pla-
nung*
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1.2.4 Bundes-Bodenschutzgesetz

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ist es, nachhaltig die Funktionen des Bo-
dens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuweh-
ren. Durch Altlasten kontaminierte Boden und Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren sowie
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden. Gemal § 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.

Berticksichtigung: Zur Klarung, ob geschiitzte Bodengesellschaften bzw. Bodenverunreinigungen
im Geltungsbereich vorhanden sind, wurde neben der Auswertung der entsprechenden Karten
des Geoportals Berlin, ein Bodengutachten (Bodenbestimmung und Ermittlung von Schadstoff-
gehalten) erstellt. Die Untersuchungen bestatigten das Vorkommen geschitzter Bodengesell-
schaften nicht. Die vorgefundenen Bodenbelastungen (Blei) kénnen durch MaRnahmen, die mit-
tels vertraglicher Regelungen verpflichtend sind, beseitigt werden. Naheres siehe in den Kapiteln
Il 2.3.3 Schutzgut Boden/Altlasten und 111.5 Stadtebaulicher Vertrag - planerganzende Vereinba-
rungen.

Der Bebauungsplan entspricht nur bedingt dem Ziel die nachhaltige Funktion des Bodens zu si-
chern oder wiederherzustellen. Zwar handelt es sich im Plangebiet nicht um einen natirlichen
Boden, jedoch weist er eine groflie Naturnahe und somit Empfindlichkeit auf.

Gesetze

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

1.2.5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Berliner Wassergesetz (BWG) / Rundschreiben
SenStadt 04/2018 vom 15.11.2018

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) werden auf Bundesebene einheit-
liche Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Kistengewasser und des
Grundwassers geschaffen. Ziel dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung
und der Schutz von Gewassern. Im Berliner Wassergesetz (BWG) werden die Regelungen des
Bundeswasserhaushaltsgesetzes prazisiert. Ziel ist es, Gewasser als Bestandteil des Naturhaus-
haltes so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit dienen und vermeidbare Be-
eintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangenden Landoko-
systeme und Feuchtgebiete zu unterlassen.

In § 46 Abs. 2 WHG i.V.m. § 36 a BWG wird die Versickerung von auf den Grundstlicken anfal-
lendem Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenschicht erlaubt. Das Rundschreiben der Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung Il C 11 vom 15.11.2018 (Rundschreiben Nr. 4/2018) fasst
die gesetzlichen Regelungen zusammen und gibt Hinweise zur konkreten Umsetzung der Nie-
derschlagswasserversickerung. Demnach ist die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung als
wirksamer Teil der Klimafolgenanpassung unter Berlicksichtigung der értlichen Gegebenheiten
umzusetzen. Die Ableitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation ist bei Neubaumalf3-
nahmen (oder wesentlichen baulichen Veranderungen in Bebauungsplangebieten) auf ein natlr-
liches Mald zu begrenzen, d.h. die Einleitung in die Kanalisation ist nur in der Hohe des Abflusses
zulassig, der im unbebauten Zustand auftreten wirde.

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb noch angrenzend an eine Trinkwasserschutzzone.
Es liegt auch nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Berlcksichtigung: Die Moglichkeiten zur Versickerung von Niederschlagswasser wurden in Un-
tersuchungen zur grundsatzlichen Versickerungsmaoglichkeit und unter Berucksichtigung des
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konkreten Projektes geprift. Hiernach kann das Niederschlagswasser vor Ort mit Hilfe der unmit-
telbaren Versickerung auf nicht Gberbauten Bereichen sowie durch technische Malinahmen (Ri-
golen) und ein Regenwasserbecken innerhalb der privaten naturnahen Grinflache zur Versicke-
rung gebracht werden. Die Umsetzung der Malinahmen soll mittels vertraglicher Vereinbarungen
gesichert werden. Weitere Mallnahmen zum Umgang mit Niederschlagswasser sollen mittels
Festsetzungen wie Dachbegriinungen, Begrenzung der Versiegelung etc. gesichert werden.

Gesetze

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17.06.2005, zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 25.09.2019 (GVBI. S. 612)

Rundschreiben Nr. 4/2018 - Rundschreiben zum Umgang mit Niederschlagswasser in Bebau-
ungsplanen in Berlin der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen II C 11 vom
15.11.2018

1.2.6 Denkmalschutzgesetz

Die Belange des Denkmalschutzes sind im Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denk-
malschutzgesetz Berlin - DSchG BIn) geregelt und in die stadtebauliche Entwicklung einzubezie-
hen. Es ist die Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, Denkmale zu schitzen, zu er-
halten, zu pflegen, wissenschaftlich zu erforschen und den Denkmalgedanken und das Wissen
Uber Denkmale zu verbreiten.

Gemal § 10 DSchG Blin darf die unmittelbare Umgebung eines Denkmals, soweit sie flir dessen
Erscheinungsbild von pragender Bedeutung ist, nicht durch die Errichtung oder Anderung bauli-
cher Anlagen, durch die Gestaltung der unbebauten 6ffentlichen oder privaten Flachen oder in
anderer Weise so verandert werden, dass die Eigenart und das Erscheinungsbild des Denkmals
wesentlich beeintrachtigt wird.

Berticksichtigung: Das Plangebiet grenzt 6stlich an die Gesamtanlage ,Demonstrativbauvorha-
ben Reinickendorf* an. Die Beriicksichtigung des flir die Gesamtanlagen geltenden Umgebungs-
schutzes sind im Rahmen der Konzeptentwicklung berlcksichtigt worden und werden in den Ka-
piteln 11 2.3.7 Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter dargelegt.

Gesetze

Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin — DSchG Bin) vom
24. April 1995 (GVBI. S. 274), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. September 2021
(GVBI. S. 1167) geandert worden ist

1.2.7 Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO)

Wegen der Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, insbe-
sondere zur Erhaltung der Lebensgrundlagen wildlebender Tiere sowie zur Belebung, Gliederung
und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes, Verbesserung des Stadtklimas und zur Abwehr
schadlicher Einwirkungen, wird der Baumbestand in Berlin als geschutzter Landschaftsbestand-
teil nach Maligabe dieser Verordnung geschutzt (§ 1 BaumSchVO). Gemal § 3 Abs. 3 Baum-
SchVO ist bei der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und Mallnahmen vom Vorhabentra-
ger sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschiitzten Baume unterbleiben.
Gemal § 4 BaumSchVO ist es verboten, geschiitzte Baume (§ 2 BaumSchVO) ohne erforderli-
che Genehmigung zu beseitigen, zu beschadigen oder auf sonstige Weise in ihrem Bestand zu
beeintrachtigen. Laubbdume, Waldkiefer, Walnuss und Tlrkische Baumhasel mit einem Stamm-
umfang ab 80 cm (gemessen in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden) sowie mehrstdmmige Baume
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dieser Arten, wenn mindestens einer der Stdmme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist, sind
gemal der BaumSchVO geschutzt.

Berlicksichtigung: Im Rahmen des Planverfahrens erfolgte eine Erfassung und Bewertung des
bestehenden Baumbestandes, um erhaltenswerte Baume zu identifizieren und in das kinftige
Konzept zu integrieren. Ein erheblicher Anteil von Baumen muss flr das geplante Vorhaben ge-
fallt werden. Die Regelungen der Baumschutzverordnung hinsichtlich der zu erwartenden Baum-
fallungen werden im Rahmen der Eingriffsbewertung bericksichtigt. Die Bilanzierung des Ver-
lusts an geschitzten Baumen erfolgt im Rahmen des Verfahrens zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Land Berlin als Bestandteil der biotischen Komponenten des Naturhaushalts.
Eine ausflihrliche Darstellung zum Umgang mit der Baumschutzverordnung erfolgt im Kapitel Il
2.4.1 Eingriffsbewertung und -bilanzierung.

Gesetze

Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung - Baum-
SchVO) vom 11.01.1982, zuletzt geadndert durch Verordnung vom 03.01.2023 (GVBI. S. 11)

1.2.8 Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm Berlin ist ein strategisches, ge-
samtstadtisches Instrument der Planung. Es dient der Umweltvorsorge auf gesamtstadtischer
Ebene und verfolgt das Ziel, 6kologische Belange im Stadtebau einzubeziehen.

Das Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.06.2016 (Amtsblatt fur Berlin Nr. 24, Seite 1314) umfasst die generellen
Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege im Land Berlin.

Das LaPro beinhaltet, gemaR Vorgabe des Bundesnaturschutzgesetztes bzw. des Berliner Na-
turschutzgesetzes, eine Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft (§ 8
Abs. 2 NatSchG BIn) sowie Entwicklungsziele fur Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 3 Nr. 4
BNatSchG).

Das LaPro besteht aus den folgenden thematischen Programmplanen:
¢ Naturhaushalt und Umweltschutz
e Biotop- und Artenschutz
e Landschaftsbild
e Erholung und Freiraumnutzung sowie der
o Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption

Im LaPro sind bezlglich der Gegebenheiten im Plangebiet folgende Ziele und Manahmen dar-
gestellt:

Gemal Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz wird das Plangebiet als Griin- und Frei-
flache dargestellt. Anforderungen an Nutzungen sind:

e Erhalt und Entwicklung aus Griinden des Bodenschutzes, des naturnahen Wasserhaus-
haltes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit

e Anpassung an den Klimawandel
e Riickhalt des Wassers in der Landschaft

e Sicherung einer ausreichenden Wasserversorgung, Versickerung von Regenwasser be-
nachbarter versiegelter Flachen

e Beseitigung von Barrieren, die den Kaltluftabfluss behindern
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¢ Klimaangepasste Pflanzenverwendung, Bevorzugung hitze- und trockenstresstoleranter
Arten

¢ Vermeidung von Schadstoffemissionen in Kaltluftentstehungsgebieten

Das Plangebiet liegt auBerdem im Bereich sonstiger Boden mit besonderer Leistungsfahigkeit.
Anforderungen sind hier:

e Vermeidung/ Minimierung von Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktion und der
Archivfunktion

e Vorsorgender Bodenschutz bei Bauvorhaben, ggf. bodenkundliche Baubegleitung

e Vermeidung von Bodenverdichtung

o Fachgerechter Abtrag, Lagerung und Wiedereinbau von Ober- und Unterboden

¢ Minimierung von Grundwasserabsenkungen bei grundwasserbeeinflussten Bdéden
Aulerdem liegt das Plangebiet im Vorsorgegebiet Klima, das folgende Anforderungen aufweist:

e Erhaltung klimatisch wirksamer Freiraume

e Vernetzung von Freiflachen

e Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, Vermeidung von Austauschbarrieren
gegenlber bebauten Randbereichen

Sanierung / Profilierung 6ffentlicher Grinanlagen
e Erhalt/ Neuanpflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

o Dauerhafte Sicherung der Funktion klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsflachen so-
wie Luftleitbahnen

o Verbesserung der lufthygienischen Situation
e Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz wird das Plangebiet den Biotopentwicklungsrdumen des
stadtischen Ubergangbereiches mit Mischnutzungen zugeordnet.

Entwicklungsziele und MaBnahmen fiir den stadtischen Ubergangsbereich sind:

e Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, aufierordentlich hohen bioti-
schen Vielfalt

o Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftsele-
menten (z.B. Pfuhle, Graben) in Griinanlagen, Kleingarten und Industriegebieten

e Schaffung zusatzlicher Lebensraume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nut-
zungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

e Extensivierung der Pflege in Teilen von Grun- und Parkanlagen
e Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands

e Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung értlicher Biotopverbindungen bei Siedlungser-
weiterungen und Nachverdichtungen

Fir die Biotopvernetzung sollte eine Entwicklung bzw. Sicherung von sonstigen fur die biologi-
sche Vielfalt bedeutsamen Flachen und Artenreservoiren erfolgen. Bei einer Nutzungsanderung
gemal Flachennutzungsplan gelten die Entwicklungsziele und MaRnahmen des jeweiligen Bio-
topentwicklungsraumes. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zur Erhal-
tung der Tiere und Pflanzen ist zu prifen.

Im Programmplan Landschaftsbild liegt der Geltungsbereich im stadtisch gepragten Raum, ge-
nauer dem stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung. Die dafiir vorgesehenen MaRRnah-
men sind identisch mit denen im Teilplan Biotop- und Artenschutz.
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Das Friedhofsgelande ist hinsichtlich der Gibergeordneten Strukturelemente als Landschafts- oder
siedlungsraumtypische Griin- und Freiflache bzw. Vegetationsbestand, mit dem Gestalttyp Fried-
hof gekennzeichnet.

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist der Golgatha-Gnaden-Friedhof als Fried-
hof, mit dem Ziel der Entwicklung von Nutzungskonzepten fur ruhige Erholung dargestellt. FUr
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die bereits erfolgte Nutzungsanderung gemaf Fla-
chennutzungsplan gekennzeichnet. Im Rahmen der Anforderungen an Wohnquartiere sowie
sonstige Siedlungsgebiete sind in diesem Bereich folgende Mallnahmen vorgesehen:

e Anlage zusammenhangender Grunflachen / Parkanlagen mit vielfaltigen Nutzungsmaog-
lichkeiten (wohnungs- und siedlungsnahes Griin)

¢ Anlage nutzbarer privater und halbéffentlicher Freirdume
¢ Anbindung / Verknipfung mit Ubergeordneten Griinziigen und Wegen

e Entsprechende Malinahmenbuindel fir sonstige Siedlungsgebiete sind nicht zu bertck-
sichtigen

Der Bereich entlang des Schwarzen Grabens ist dem Freiraum Griinflache Parkanlage zugeord-
net. Fur diesen Freiraumtyp werden folgende Ziele angestrebt:

e Entwicklung, Qualifizierung und Neuanlage vielfaltiger Nutzungsmaoglichkeiten unter Ein-
bindung aller Altersgruppen, Bertcksichtigung der barrierefreien Gestaltung

e Auslagerung stérender und beeintrachtigender Nutzungen, Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat und Nutzungsvielfalt

e Ausbau von Kooperation in der Nutzung und Pflege durch Férderung burgerschaftlichen
Engagements

e Berlcksichtigung der biologischen Vielfalt entsprechend der Zweckbestimmung, Gestal-
tung, Nutzung sowie historischen und kulturellen Bedeutung der Griinflache

Der Programmplan Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt Suchraume fir die Len-
kung Ubergeordneter AusgleichsmalRnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft im Land Berlin
dar.

Der Geltungsbereich liegt im Ausgleichssuchraum des inneren Parkrings. Als ein Grundelement
des Berliner Freiraumsystems sind diese zu entwickeln bzw. zu erganzen.

Berlicksichtigung: Die angestrebten Ziele und Ma3nahmen wurden im Rahmen der Konzeptent-
wicklung und durch Festsetzung umfangreicher naturschutzfachlicher Malnahmen wie u.a.
Dachbegriinung, Baumpflanzungen, Begrenzung versiegelter Flachen, Schutz vorhandener er-
haltenswerte Vegetationsbestande, Aufwertung des Uferbereichs des Schwarzen Grabens, Ent-
wicklung einer Ausgleichsflache etc. berticksichtigt. Eine ausfuhrliche Darstellung erfolgt in den
Kapiteln 1l 2.2 Bestandsaufnahme und -bewertung der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario) sowie Il 2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes bei Durchflihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

1.2.9 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht in einem Landschaftsplangebiet.

1.2.10 Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Stadtentwicklungsplan Klima widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten
des Klimas in Berlin und konzentriert sich hierbei auf vier raumbezogene Handlungsfelder:

e Bioklima im Siedlungsraum,
e Grun- und Freiflachen,
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o Gewasserqualitat und Starkregen,
¢ Klimaschutz.

Gemal StEP Klima ist das Bioklima des Plangebiets, ebenso wie grof3e Teile der Ubrigen dicht
bebauten Innenstadt, sowohl tagsiber, als auch nachts als bioklimatisch belastet einzustufen. Es
ist zu erwarten, dass diese Warmebelastung in den nachsten Jahren noch zunehmen wird, so
dass ein prioritdrer Handlungsbedarf im Plangebiet und ein perspektivisch prioritarer Handlungs-
bedarf in seinem Umfeld gesehen werden.

Das Plangebiet liegt im Handlungsraum Grin- und Freiflachen. Dieses Handlungsfeld umfasst
die stadtklimatischen Auswirkungen von Grun- und Freiflachen und die eigene Betroffenheit und
Gefahrdung durch den Klimawandel. Im Fokus stehen die Schaffung und Qualifizierung von
Grun- und Freiflachen aufgrund ihrer stadtklimatischen Bedeutung.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit Wohngebieten mit aktuell prioritarem Hand-
lungsbedarf (MalRnahmenplan Bioklima - Prioritare Handlungsraume).

Zu den Zielen und MalRnahmen gehdren u.a.:

e klimatisch entlastende Frei- und Grunflachen in den betroffenen Siedlungsrdumen erhal-
ten, optimieren und wo moglich und nétig solche Flachen neu schaffen,

e Verbesserung wohnungsnaher Grinflachen,
o Verbesserung der Funktion klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsflachen,
e Sicherung und Starkung des Kaltluftaustausches und -zustrom.

Die Planung stellt eine Nachverdichtung in einem bereits dicht besiedelten, stadtisch gepragten
Raum dar, der vor allem durch Zeilenbebauung gepragt ist. Diese Gebiete sind meist durch eine
starke Durchgriinung gepragt. Gemaf StEP Klima KONKRET werden folgende Malinahmen an-
geregt:
e Gebaudeausrichtung und Durchliftung - z.B. Beachtung von Durchluftungsbahnen, die
im Bezug zu gréBeren Grunflachen stehen

o Abbau von Hitzeeinwirkungen - z.B. Anordnung der Raume in Gebauden, Anlage blau-
gruner Dacher, Fassadenbegrinung

o mit Urban Wetlands kihlen durch Verdunsten - z.B. dezentrale Regenwasserversickerung
vor Ort, Schaffung naturnaher Feuchtflachen

Berlcksichtigung: Die genannten Ziele und Empfehlungen des StEP Klima und StEP Klima KON-
KRET wurden bereits im Rahmen der Konzeptentwicklung berlcksichtigt, da sie zum Teil als
Anforderungen an den Stadtebau formuliert wurden. Die geplanten Festsetzungen wie Dachbe-
grunung, Baumpflanzungen, Begrenzung versiegelter Flachen, Schutz vorhandener erhaltens-
werter Vegetationsbestéande, Entwicklung einer Ausgleichsflache inkl. Wasserflache etc. werden
die kiinftige bioklimatische Belastung im neuen Wohngebiet soweit wie mdglich begrenzen.

1.2.11 Larmminderungsplanung Berlin / Larmaktionsplan

Der Larmminderungsplan/Larmaktionsplan 2019-2023 flr Berlin ist am 23.06.2020 in Kraft getre-
ten. Ziel der Larmaktionsplanung ist die Minderung des Umgebungslarms, d.h. der Larmbelas-
tungen im Auflienraum. Geschiitzt werden soll der gesamte Aufenthaltsraum der Bevolkerung
einschliel3lich des Wohnumfeldes. Damit haben aktive Mallnahmen zur Larmminderung, die die
Larmentstehung vermeiden oder vermindern, wie beispielsweise eine Fahrbahnsanierung, Vor-
rang vor passiven SchallschutzmalRnahmen, wie beispielsweise dem Einbau von Schallschutz-
fenstern.
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Der Larmaktionsplan hat das Ziel die Larmbelastung in Berlin zu reduzieren und strukturelle Malf3-
nahmen in die Wege zu leiten. Der Larmaktionsplan baut auf den bisherigen Erfahrungen auf und
schreibt die Aktionsplane von 2008 und 2013-2018 fort. Er knlipft dabei an die Vorgaben des
Berliner Mobilitatsgesetzes und der Berliner Umweltgerechtigkeitskonzeption an.

Der Larmaktionsplan 2019-2023 fuhrt einerseits Larmminderungsstrategien der bisherigen Larm-
aktionsplane fort, und erschlie3t andererseits neue Handlungsfelder und La&rmminderungspoten-
ziale.

Die strategischen Larmkarten (Umweltatlas Berlin 07.05 Strategische Larmkarten. Ausgabe
2017) zeigen, dass der Geltungsbereich, ausgehend von Verkehrsquellen wie Stralden-, Bahn-
und Fluglarm, in einem Bereich liegt, der von einer hohen Larmbelastung betroffen ist.

Fur die Planung sensibler Nutzungen an Standorten mit hoher Larmbelastung werden gemaf
Fortschreibung des Larmaktionsplans die Prifung aktiver Larmminderungsmafinahmen und die
Berticksichtigung der Anforderungen an larmrobuste stadtebauliche Strukturen als Vorausset-
zungen genannt. Larmrobuste stadtebauliche Strukturen setzen sich mit der Belastungssituation
an der dem Schall zugewandten Seite auseinander und schaffen durch geschlossene Raumkan-
ten ruhige, schallabgeschirmte Bereiche innerhalb der Wohnungen und in AuRenwohnbereichen.
Weiterhin soll die Larmwirkung der geplanten Bebauung durch Reflexion vermieden werden.

Bericksichtigung: Die Larmsituation fur alle drei La&rmarten wurde in einer schalltechnischen Un-
tersuchung ermittelt und bewertet. Hiernach wurden Uberschreitungen der Orientierungswerte
und Richtwerte festgestellt werden. Daher wurden verschiedene MalRnahmen zum aktiven und
passiven Larmschutz geprift und Festsetzungen bestimmt. Ausfihrliche Darstellungen erfolgen
in Kapitel 1l 2.2.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Erholung, Schadstoffe, Larm), in
Kapitel Il 2.3.1 Schutzgut Mensch, in Kapitel Il 2.3.1 Schutzgut Mensch und im Kapitel 111.3.8
Immissionsschutz.

1.2.12 Luftreinhalteplan Berlin

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Europaische Ge-
meinschaft Grenzwerte fir die Luftqualitat verabschiedet und in deutsches Recht (Bundesimmis-
sionsschutzgesetz und Ausfihrungsverordnungen) umgesetzt.

Der Senat von Berlin hat am 23.07.2019 den Luftreinhalteplan fur Berlin, 2. Fortschreibung (2019)
beschlossen. Mit dem Beschluss werden der Luftreinhalteplan 2005-2010 und der Luftreinhalte-
plan 2011-2017 fortgeschrieben. Ziel ist die Belastung durch Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub
(PM1o) im Stadtgebiet weiter zu senken.

Zur Luftreinhaltung sind folgende Mallinahmen benannt:

1. Die Nachrustung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen
wird fortgesetzt, ebenso der Umstieg von Dieselbussen auf Elektrobusse bei der BVG.

2. Die Parkraumbewirtschaftung wird von bisher 40 % auf 75 % der Innenstadt (innerhalb
des S-Bahn-Rings) ausgeweitet.

3. Die Ausweitung von Strecken mit einer Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30.
4. Durchfahrtverbote auf acht Strallen fir Dieselfahrzeuge (Pkw und LKW) bis einschlief3lich
Euro Norm 5/V.

Darlber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Mallinahmen u. a. in den Bereichen Mobilitdtsmanage-
ment und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationare Maschinen und Gerate, Warmever-
sorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.

Die Karte der "verkehrsbedingten Luftbelastung im Stralenraum 2020 und 2025" stellt die Hol-
landerstralde als "gering belastet" dar.
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Berticksichtigung: Durch die geplante Bebauung ist eine gewisse Verschlechterung der Durchlif-
tungsverhaltnisse der angrenzenden Wohnbauflachen zu erwarten. Gleichzeitig wird es zu einer
leichten, aber nicht wesentlichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens, vor allem zu den Ublichen
Berufsverkehrszeiten kommen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Raumlicher Untersuchungsumfang, angewandte Methodik

2.1.1 Untersuchungsrahmen

In dem vorliegenden Umweltbericht werden Festsetzungen des Bebauungsplans 12-54 und die
damit vorbereiteten voraussichtlichen Umweltauswirkungen untersucht. Dazu gehéren die Aus-
wirkungen auf Menschen und ihre Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, Kultur- und
sonstige Sachguter, Tiere und Pflanzen, die biologische Vielfalt, Boden und Wasser, Klima und
Luft sowie auf die Landschaft (Orts- und Landschaftsbild). Die Wechselwirkungen werden im
Rahmen der einzelnen Schutzglter dargestellt.

Die Untersuchungsraume richten sich nach der Reichweite der mdglichen Umweltauswirkungen,
nach den an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen und nach den naturrdumlichen Verhalt-
nissen. Der Untersuchungsrahmen fiir die Schutzgiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen um-
fasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Untersuchungsrahmen fir die Schutzguter
Menschen und ihre Gesundheit, Kultur- und sonstige Sachguter, Klima und Luft sowie Landschaft
umfasst zusatzlich die angrenzende Bebauung.

21.2 Untersuchungsmethode

Die Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen erfolgt
verbal-argumentativ und enthalt geman der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. u.a.

¢ eine Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des Umweltzustands,
e eine Prognose Uber die Entwicklung und Veranderungen des Umweltzustands,

e geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen.

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt nach dem ausflihr-
lichen Verfahren gemaf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Land Berlin (Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz 2017).

2.2 Bestandsaufnahme und -bewertung der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes (Basisszenario)

2.2.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (Erholung, Schadstoffe, Larm)

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch stehen Fragen des Wohlbefindens, der Gesundheit und der
Wohn- und Erholungsnutzung im Vordergrund. Gegenstand der Betrachtung sind mégliche Be-
eintrachtigungen der Wohn- und Erholungsnutzung sowie schadliche Immissionen (v.a. Larm).

Erholungsfunktion, Versorgungsgrad, Aufenthaltsqualitat

Derzeit weist das Plangebiet ein Potenzial fur die freiraumbezogene Erholung auf. Die Flache ist
Teil des bestehenden und in Nutzung befindlichen Golgatha-Gnaden-Friedhofs, wurde allerdings
nie fur Bestattungen genutzt. Sie diente als parkartig gestaltete Erweiterung und Vorhalteflache.
Das Plangebiet weist keine parklbliche Mdblierung auf, eine gezielte Nutzung der Flache selbst
besteht nicht.
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Auf Grundlage des Versorgungsgrades von > 6 m? / Einwohner mit wohnungsnahen 6ffentlichen
Grlnanlagen, sind die Wohngebiete rund um das Plangebiet als versorgt einzustufen (Geoportal
Berlin - Umweltatlas: Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen, 2013).

Der Friedhof ist mittels intakter Zaunanlagen auf der Nord-, West- und Sidseite gesichert, eine
Zuganglichkeit besteht aktuell nur Uber den 6stlichen Hauptteil des Friedhofs oder Gber ein Tor
an der Westseite der vorstehend benannten west-ost-streichenden Wegeverbindung. Die Tore
sind zu den Offnungszeiten des Friedhofes unverschlossen.

Das Plangebiet selbst ist nur von einer Wegeverbindung durchzogen. Sie verlauft im nordlichen
Bereich west-ost-streichend als asphaltierter FuBweg und bindet den genutzten Friedhofsteil an
die Uberdrtliche, breite Grin- und Wegeverbindung an, die unmittelbar westlich an das Plangebiet
angrenzt (in der sudlichen Verlangerung der Teichstralle). Diese angrenzende Grinverbindung
ist Bestandteil des berlinweiten Grinverbindungsnetzes ,20 griine Hauptwege® (vgl. Geoportal
Berlin) und verbindet als Weg Nr. 18 den Schéfersee im Osten mit dem Berlin-Spandauer Schiff-
fahrtskanal im Stidwesten. Der Weg ist wahrend der Offnungszeiten des Friedhofes nutzbar, au-
Rerhalb sind die Tore an der Friedhofsgrenze geschlossen.

Ein weiterer asphaltierter nord-siid-streichender Weg verlauft an der éstlichen Grenze des Plan-
gebiets und trennt die Erweiterungsflache von den Begrabnisfeldern ab. Der Weg bindet im Sui-
den direkt an die Hollanderstra’e an und endet im Norden im Bereich einer Halde fur Gartenab-
falle und Humushalden bzw. Erdaushub bzw. dem o.g. west-ost-streichenden asphaltierten Fuf3-
weg. Er besitzt daher vor allem logistische Funktionen und ist im Regelfall durch ein Tor zur Hol-
landerstralRe abgesperrt.

Larm
VVom Plangebiet gehen derzeit keine Larmemissionen aus.

Die aktuelle verkehrliche Situation im Bereich der angrenzenden Hollanderstral’e (Erganzungs-
stralle) wurde im September 2014 im Rahmen einer ,Schalltechnischen Untersuchung® (KSZ
2014) erfasst. Sie ergab fiir den stdlichen Teil des geplanten Wohngebiets Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete im Tages- und Nachtbeurtei-
lungszeitraum.

Durch den nérdlich des Geltungsbereichs gelegenen Bolzplatz ist mit LArmimmissionen zu rech-
nen. Durch die Nutzung des Bolzplatzes werden die Richtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie Berlin
entsprechend den im Schallgutachten entwickelten Szenarien auch wahrend der Ruhezeiten
Uberschritten. Demgegeniber werden die innerhalb der BolzZVO vorgegebenen Mindestabstande
von 15 m bzw. von 50 m (fir den Betrieb wahrend der Ruhezeiten) mit 57,0 m eingehalten.

Durch den Flughafen Tegel bestanden hohe Larmimmissionen im Plangebiet, die eine erhebliche
Beeintrachtigung und Vorbelastung darstellen.

Die Verordnung Uber die Festsetzung der Larmschutzbereiche fir die Verkehrsflughafen Berlin-
Tegel wurde am 17.12.2019 erlassen, mit geltender Wirkung ab dem 01.01.2020. Das Plangebiet
lag gemal Karte 07.06 Fluglarmschutzbereiche (Ausgabe 2019, Quelle: Geoportal Berlin) in der
Tag-Schutzzone 1. In diesem Bereich durfen keine Wohnungen errichtet werden. Wohnungen im
Geltungsbereich eines nach der Festsetzung des Larmschutzbereichs bekannt gemachten Be-
bauungsplans sind gemal § 5 Abs. 3 Nr. 6 FluLarmG vom Bauverbot in der Tag-Schutzzone 1
und in der Nacht-Schutzzone ausgenommen, wenn dieser Bebauungsplan der Erhaltung, der
Erneuerung, der Anpassung oder dem Umbau von vorhandenen Ortsteilen mit Wohnbebauung
dient. Mit der Beendigung des Flugbetriebs am Verkehrsflughafen Berlin-Tegel wurde die Ver-
ordnung Uber die Festsetzung der Larmschutzbereiche mit der Bekanntmachung vom 19. Mai
2021 auler Kraft gesetzt.
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Bioklima

Bioklima betrachtet die gesundheitlichen Belastungen und Gefahren, denen die Menschen vor
allem durch zunehmende Temperaturen und Hitzeperioden ausgesetzt sind. Die Warmebelas-
tung bei Nacht liegt bei >0,5 bis <1 PMV (Predicted Mean Vote). Dies entspricht einer weniger
glnstigen Warmebelastung (Geoportal Berlin: Bioklima - Warmebelastung in der Nacht 2005 (Di-
gitaler Umweltatlas, Karte 04.09, Ausgabe 2009). Bioklimatisch ist die Warmebelastung im nérd-
lichen Geltungsbereich weniger glinstig, im restlichen Geltungsbereich glinstig (Geoportal Berlin
Bioklima - Warmebelastung in der Nacht, 2005). Das Plangebiet wirkt sich als Griinflache positiv
auf die kleinklimatische Situation der ndheren Umgebung und somit auch auf das Bioklima aus.

2.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Untersuchungsgegenstand zum Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind die Bio-
topstruktur und -bewertung, der Baumbestand nach Baumschutzverordnung, die Bewertung der
Fauna durch Rickschlisse aus dem Biotopbestand und Kartierungen sowie die Betrachtung na-
turschutzrechtlicher Schutzgebiete.

2.2.2.1 Biotoptypen und Vegetationsstrukturen

Das Plangebiet wird weitestgehend von einer gepflegten, parkartig gestalteten und rasenbewach-
senen Freiflache eingenommen, die von Baumen gesdumt und in Form von Einzelbdumen und
Baumgruppen durchsetzt ist. Strauchbestande treten im sidlichen Teilbereich nur kleinflachig,
v.a. am Rand auf.

Im nérdlichen Teilbereich besteht ein flir den Friedhofsbetrieb genutzter Deponiebereich, der von
zahlreichen Haufwerken aus Gartenabfallen, Humus und Bodenaushub sowie Rangierflachen in
Anspruch genommen wird. Diese Flache ist partiell, je nach Dauer der Umlagerungen, mit nitro-
philen Hochstaudenfluren bewachsen, partiell auch mit jungem Gehdlzwuchs angrenzender
Baumarten.

Grundlage der Einschatzung der Biotope ist die Biotopkartierung geman Biotoptypenliste Berlins
vom Juni 2015 (Dipl. Ing. Landschaftsplanung Elena Frecto), erganzt durch die Erkenntnisse ei-
ner Begehung am 13.10.2014 sowie einen Bericht der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Na-
turschutz e.V. (Marz 2007) zur 6kologischen Zustandsaufnahme und Bewertung von ausgewahl-
ten Berliner Friedhéfen als Entscheidungsgrundlage fiir geplante Stilllegungen von Friedhofen
oder Friedhofsteilen nach dem Friedhofsentwicklungsplan 2005.

Der grofite Teil der untersuchten Flache ist dem Biotoptyp mafig artenreiche ruderale (051131)
Wiesen bzw. Parkfriedhof (101022) zuzuordnen. Der Rasen wird in geringer Mahdfrequenz ge-
maht. Auf der Flache befinden sich unter anderem einige altere Eichen.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Sandtrockenrasen (05121) mit einer
GrofRe von Uber 1.000 m?2. Aufgrund der vorkommenden Pflanzenarten ist er als geschiitztes Bi-
otop gemaly § 30 BNatSchG i.V.m § 29 NatSchG Bin einzustufen. Der Sandtrockenrasen, mit
Vorkommen der Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) als besonders wertgebender Art, wurde
bereits in BLN e.V. (2007) beschrieben und dort als besonders wertvoll eingestuft. Die dort ge-
nannten Arten kdnnen bestatigt werden, lediglich die Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium)
ist aktuell nicht mehr vorhanden. Der vorhandene Sandtrockenrasen ist pflanzensoziologisch auf
Assoziationsebene nur schwach einer Pflanzengesellschaft zuzuordnen, daher erfolgt die Einstu-
fung in den Ubergeordneten Typ 05121. Der Bestand gehdrt am ehesten zu den Grasnelken-
Schafschwingelfluren, jedoch fehlen typische Arten wie Sand-Grasnelke (Armeria elongata) oder
Heide-Nelke (Dianthus deltoides).

Des Weiteren befinden sich am westlichen Rand des Geltungsbereichs ruderale Queckenpionier-
fluren (03221) und Wegraukenfluren (03231) mit weit verbreiteten ungefahrdeten Arten. Zwischen
Strale und Radweg befindet sich ein schmaler Streifen artenarmer Zier-/Scherrasen (05162).
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Laubgebische frischer Standorte mit nicht heimischen Arten (v.a. Schneebeere, Falscher Jas-
min) grenzen die Flache nach Siden ab. Im Untersuchungsgebiet befinden sich weitere Baum-
reihen und Baumgruppen aus heimischen Arten mittleren Alters sowie Geholzbestande mit tber-
wiegend nicht heimischen Arten. Die Wege sind gepflastert bzw. asphaltiert. Im nérdlichen Be-
reich befindet sich auRerdem noch eine Lagerflache (Wirtschaftsbereich) mit grofien Erdhaufen,
Komposthaufen und angehauftem Gehoélzschnitt (12740).

Tabelle 2: Biotoptypen im Bestand

Biotopcode Bezeichnung Flache
in ha

0113421 ** Graben weitgehend oder vollstandig verbaut, beschattet, wasserflihrend -
03221 ruderale Quecken-Pionierfluren 0,04
03231 * Wegraukenfluren -
03234 * Gansefu-Melden-Pionierfluren -
05121 § Sandtrockenrasen 0,14
051131 bzw.|ruderale Wiesen, artenreich bzw. 1,31
101022 Parkfriedhof
05162 artenarme Zierrasen/ Scherrasen 0,01
071022 Laubgebiische frischer Standorte, nicht heimische Arten 0,03
07142512 Baumreihen, nicht heimische Arten, mittleres Alter 0,05
0715312 einschichtige oder kleine Baumgruppen, Uberwiegend heimische Arten, mittle- 0,13

res Alter
07320 mehrschichtige Gehdlzbestande aus Uberwiegend nicht heimischen Arten 0,10
082828 sonstige Vorwalder aus Laubbaumarten auf frischen Standorten 0,02
126122 Stralle mit Asphalt- oder Betondecke, ohne bewachsenen Mittelstreifen 0,04
12653 teilversiegelte Wege 0,04
12654 versiegelte Wege 0,02
12740 Lagerflachen 0,20

Summe 2,13

* Begleitbiotope von 03221 bzw. 12740, nicht in der Karte dargestellt
** auBerhalb des Geltungsbereiches
§ Gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG i.V. mit § 28 NatSchGBIn

Bis auf den Sandtrockenrasen weisen die vorkommenden Biotope einen geringen bis mittleren
Biotopwert auf.

Geschiitzte Pflanzenarten
Nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG besonders geschitzte Pflanzenarten sind nicht vorhanden.

Die Nelken-Haferschmiele (Aira caryophyllea s. str.) wachst mit geringer Anzahl im Nordosten
der kartierten Trockenrasenflache. Nach PRASSE et al. (2001) und SEITZ et al. (2012) galt die Art
im Land Berlin als verschollen (Rote Liste Kategorie 0). Im Rahmen von Kartierungen der ver-
gangenen Jahre gelangen auch an anderer Stelle in Berlin Nachweise der Art (SEITZ, schriftl. Mitt.
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20152). Die Nelken-Haferschmiele ist eine typische Art der Sandtrockenrasen sowie sandiger,
trockener Ruderalstellen (ROTHMALER 2002).

Die Pflanze ist von ihrer Lebensweise her an Friedhofsstandorte angepasst, die sandig und son-
nenexponiert sind sowie gleichzeitig mehr oder weniger intensiv genutzt werden. Sie wéachst in
der Regel auf Sandwegen bzw. -flaichen zwischen den Grabern, die regelmafig geharkt bzw. von
konkurrenzstarken Unkrautern befreit werden. Weitere Standorte der Art auf Friedhdfen in
Stahnsdorf und in Berlin-Zehlendorf sind bekannt. Insgesamt sind die aktuellen Vorkommen al-
lerdings sehr gering. Aus Grinden des Florenschutzes ist es sinnvoll, diese (Ziel-)Art in Reini-
ckendorf zu erhalten. Da dies auf dem derzeitigen Standort nicht moglich ist, sollte eine Umsied-
lung auf einem ahnlichen Friedhof-Standort (nahrstoffarm, sonnig, Sandboden) in der Umgebung
madglich sein (SENSTADTUM, 06.2015 per Mail). Im Jahr 2016 wurden die Pflanzen aus dem Plan-
gebiet abgesammelt und fir eine spatere Wiederausbringung an einem geeigneten Standort
fachgerecht eingelagert.

Baumbestand

Der im Gebiet vorhandene Baumbestand wurde erfasst und bewertet (siehe C. Anhang, 1. Baum-
bestand - Karte und 2. Baumbestand - Tabelle).

Insgesamt wurden im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend (mit der Krone / Traufe im Plan-
gebiet) 144 Laubbdume erfasst. Von den 94 Laubbdumen im Plangebiet unterliegen 86 dem
Schutz der Berliner Baumschutzverordnung sowie von den 43 aullerhalb des Geltungsbereichs
befindlichen Laubbdumen unterliegen 42 aufgrund ihres Stammumfangs von = 80 cm in 130 cm
Hoéhe dem Schutz der Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO). Zu den 144 Laubbdumen
gehoéren auch 7 Stralenbaume, von denen drei unter den Schutz der Berliner BaumSchVO fallen.

Zudem befinden sich im Plangebiet 6 altere, nicht eingemessene Nadelbdume, die artbedingt
nicht durch die Berliner BaumSchVO geschutzt sind.

Um einen mdéglichst hohen Anteil besonders erhaltenswerter Baume in die stadtebaulichen Pla-
nungen zu integrieren, wurden die Baume hinsichtlich relevanter Kriterien (Baumart, Stammum-
fang, Vitalitat) in Verbindung mit dem Gesamthabitus und anzunehmendem Baumalter in finf
Erhaltungskategorien eingeordnet.

1. Sehr wertvoller Baum, Erhaltung im Zuge der Gebietsentwicklung vorrangig, Festset-
zung empfohlen

Sehr wertvoller Baum, Erhaltung im Zuge der Gebietsentwicklung vorrangig
Wertvoller Baum, Erhaltung im Zuge der Gebietsentwicklung empfehlenswert
Sonstiger Einzelbaum, Erhaltung im Zuge der Gebietsentwicklung prifen

a s~ N

Sonstiger Einzelbaum, Erhaltung im Zuge der Gebietsentwicklung nicht empfehlenswert

zu 1. und 2.: Es handelt sich um vitale, mittelalte bis alte Eichen und Ahornbdume (meist Spitz-
Ahorn). Fur eine Sicherung durch Festsetzung im Bebauungsplan werden sechs alte Eichen emp-
fohlen, die besonders markante Solitare darstellen. Im Fall der beiden Eichen Nr. 44 und 45 soll-
ten sie ggfs. zusammen mit den beiden Baumen 47 und 48 (beides Spitz-Ahorn) als Baumgruppe
erhalten werden, da sie durch die Lichtkonkurrenz der beiden letztgenannten Baume einseitig
belastet sind. Alle Baume dieser Kategorie weisen einen Stammumfang von mehr als 185 cm
auf. Sie unterliegen daher der BaumSchVO.

zu 3.: Zu den wertvollen Baumen gehoéren unterschiedliche Baume, vor allem mittelalte Eichen
und Ahornbaume, deren Erhaltung wiinschenswert ist, aber nicht zwingend.

2 "Ajra caryophyllea wurde im Rahmen der Zielartenkartierung ... auch an anderer Stelle in Berlin wiedergefunden.
Offenbar stellen Friedhéfe geeignete Ersatzhabitate fiir diese Art dar und sicher wurde die Art dort nicht angesalbt.”
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zu 4.: Zu den sonstigen Einzelbaumen zahlen vor allem mittelalte Baume der Art Eschen-Ahorn
sowie Sandbirke. Sie stehen vor allem in einem teils lickigen, teils dichten Saum entlang der
westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze. Die Baume weisen meist eine mittlere Vitalitat auf
und werden oft durch benachbarte, oft auch auferhalb des Plangebiets stehende Baume domi-
niert. Einige dieser Baume (9, 10, 63, 87) unterliegen auf Grund ihres Stammumfangs von unter
80 cm nicht der BaumSchVO.

zu 5.: Die Baume weisen eine geringe Vitalitdt und oder einen starken Schiefstand auf (v.a. der
Art Eschen-Ahorn), so dass auch bei einer standortbedingten Erhaltungsfahigkeit eine Integration
in die spateren AulRenanlagen nicht empfehlenswert ist. Zudem sind zwei sehr ausladende alte
Pappeln vorhanden, die windbruchgefahrdet sind und deren Wert eine grof¥flachige Aussparung
im Baugebiet nicht rechtfertigt. Einige dieser Baume (64 und 73) unterliegen auf Grund ihres
Stammumfangs von unter 80 cm nicht der BaumSchVO.

Die StraBenbaume sind von der Gebietsentwicklung nur insofern betroffen, als dass punktuell
eine neue Zufahrt ins Plangebiet angelegt werden muss. Es handelt sich um junge bis mittelalte
Linden, zwei Rot-Eichen sowie einen Spitz-Ahorn. Einige Strallenbaume (S2, S5, S6 und S7)
unterliegen auf Grund ihres Stammumfangs von unter 80 cm nicht der BaumSchVO.

Hinweis: Die am 13.10.2014 erfolgte Baumerfassung ist nicht als dendrologisches Gutachten zu
deuten, sondern stellt eine Ersterfassung des Baumbestandes im Zuge der Umweltprifung dar.

2.2.2.2 Tierwelt und die biologische Vielfalt

Hinsichtlich der Fauna konnte eine Betroffenheit der Artengruppen Fledermause und Végel (auf-
grund der vorhandenen Altbaume mit gut sichtbaren Baumhdohlen) sowie Reptilien (aufgrund der
teils vorhandenen Halbtrockenrasen und Trockenrasenbereiche) nicht ausgeschlossen werden.

Zur Erfassung der faunistisch-6kologischen Wertigkeit des Geltungsbereiches wurde 2015 eine
faunistische Untersuchung zum Vorkommen der Avifauna, Fledermausfauna, Zauneidechsen
(Lacerta agilis) und Wildbienen durchgefiihrt. Eine Betrachtung der Amphibien erscheint trotz des
am nordlichen Plangebiet entlanglaufenden Schwarzen Grabens aufgrund des Biotopbestandes
nicht erforderlich.

Avifauna

Die Kartierung der Vogel erfolgte gemalR SUDBECK ET AL. (2005). Die Erfassung der Brutvogel
erfolgte zwischen Marz und Juni 2015. Es wurden 5 Begehungen des Untersuchungsgebiets
durchgefuhrt (27.03., 11.04., 15.05. 29.05. und 22.06.2015). Im Ergebnis wurden im Plangebiet
15 Arten nachgewiesen, die als Brutvogel vorkommen und eine Art, bei der Brutverdacht besteht.
Weitere Arten wurden als Nahrungsgaste identifiziert. Die nachgewiesenen Brutvogelarten sind
typische Arten stadtischer Grunflachen.

Tabelle 3: VAgel im Untersuchungsgebiet

Art Status |RLB |RL [BNatSchG, [V-RL bevorzugter |Beeintrach-
D |BArt-SchV |(2009/147EWG) |Neststandort |tigung
Anhang |

Amsel B - - F n

(Turdus merula)

Blaumeise B - - H XX

(Parus caeruleus)

Buchfink B - - F n

(Fringilla coelebs)
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Art Status [RLB |RL [BNatSchG, |V-RL bevorzugter |Beeintrach-

D |BArt-SchV  |(2009/147EWG) |Neststandort |tigung
Anhang |

Buntspecht NG - -

(Dendrocopos major)

Gartenbaumlaufer B - - H XX

(Certia brachydactyla)

Gartenrotschwanz RB - -

(Phoenicuros phoenicurus)

Girlitz B \Y, - F n

(Serinus serinus)

Grinfink B - - F n

(Carduelis chloris)

Grlnspecht NG \% - X

(Picus viridis)

Kleiber BV - - H XX

(Sitta europea)

Kohlmeise B - - B XX

(Parus major)

Mausebussard NG - - Ix B n

(Buteo buteo)

Mdnchsgrasmicke B - - B n

(Sylvia atricapilla)

Nachtigall B - - B n

(Luscinia luscinia)

Nebelkrdhe B - - B n

(Corvus cornix)

Ringeltaube B - - B n

(Collumba palumbus)

Rotkehlchen B - - B n

(Erithacus rubecola)

Star B - - B XX

(Sturnus vulgaris)

Zaunkonig B - - B n

(Troglodytes troglodytes)

Zilpzalp B - - B n

(Phylloscopus collybita)
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Status: B: Brutnachweis, BV: Brutverdacht, NG: regelmaRiger Nahrungsgast, RB: Randbriter,

RL B: Rote Liste Berlin, RL D: Rote Liste Deutschland

BNatSchG, BArtSchV: Schutz: nach § 7 (2) BNatSchG streng geschiitzt, BArtSchV Anlage 1 Spalte 3
Deutschland, V-RL: Vogelschutzrichtlinie

Beeintrachtigung: Verbotstatbestande: n: hauptsachlich ,Freibriter* mit regelmaRig wechselnden Brutplatzen und haufige Arten im
Gebiet, xx: ,HOhlen- bzw. Gebaudebriter” fir die CEF-MaRnahmen in Form von kinstlichen Nisthilfen durchfiihrbar sind

Zwei Arten, der Girlitz (Brutvogel, Niststatte zwischen Stralle und geplantem allgemeinen Wohn-
gebiet) und der Griinspecht (Nahrungsgast) sind auf der Vornwarnliste der Roten Liste Berlins
verzeichnet. Gemal SenUVK besteht bei allen Arten der Roten Liste und der Vorwarnliste, vor
allem bei Arten mit kleinen Populationen oder sehr starker Bestandsabnahme in den letzten 25
Jahren, ein Kompensationsbedarf fir den Lebensraumverlust. Dies trifft auf den Girlitz zu — in der
Roten Liste 2013 ist dieser der Kategorie ,aa“ = Abnahme um mind. 50 % (Trend in den letzten
20-25 Jahren) eingestuft.

Die anderen Arten sind weder auf der Roten Liste Berlins noch auf der Roten Liste Deutschlands
verzeichnet. Bis auf den Gartenbaumlaufer, dessen Bestande in Berlin und Brandenburg rick-
laufig sind (-1: Trend starke Abnahme zwischen -20% und -50 % gem. RYSLAVY et al. 2011), sind
die Bestande aller anderen Arten stabil bis zunehmend.

Alles in allem weist das Gebiet keine Uberdurchschnittlich hohe Wertigkeit fir die Avifauna auf.
Das Vorkommen und die Abundanz hdhlenbritender Vogelarten ist zum gro3en Teil auf das H6h-
lenangebot der vorhandenen Altbdume und der daran angebrachten Nistkasten zurlckzufuhren.
Heckenbereiche und deckungsreiche Bodenschichten befinden sich ausschliel3lich im nérdlichen
Bereich des Geltungsbereiches.

Als Nahrungsflache hat das Gelande hingegen eine besondere Bedeutung.

Soweit die Berdumung von Vegetationsbestanden und Baumen zur Durchfihrung von notwendi-
gen Malinahmen unabdingbar ist, sind diese Handlungen nur unter der Bedingung zulassig, dass
damit einhergehend weder aktuell belegte Nester so genannter freibritender Vogel zerstért wer-
den oder die Tiere selbst zu Schaden kommen, noch ein ggf. aktuelles Aufzuchtgeschehen durch
die Arbeiten derart gestort wird, dass die Altvogel die Jungenaufzucht aufgeben. Soweit Vegeta-
tionsbestande als Schutzgehdlz flir noch nicht selbstandige Jungvdgel und damit als besonders
geschutzte Lebensstatte im Sinne der Zugriffsverbote des § 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG fungieren,
sind daher auch diese bis zur Selbstandigkeit der Jungvdgel im Bestand zu belassen. Um die
Einhaltung der Bedingungen wahrend der Brutsaison zu gewahrleisten, dirfen die Niststatten
sowie Vegetationsbestande oder Baume erst nach vorheriger Kontrolle durch eine nachweislich
fachkundige Person entfernt werden.

Fledermause

Alle heimischen Fledermausarten zahlen zu den ,besonders geschutzten Tierarten (§ 7 Abs. 2
Nr. 13 BNatSchG), zudem fallen sie in die Kategorie ,streng geschuitzt® (Nr. 14). Sie durfen daher
weder erheblich gestort, getétet oder gefangen, noch duirfen ihre ,Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten“ beschadigt oder zerstort werden (§ 44 Abs. 1). Von diesen Verboten kann geman § 45 Abs.7
BNatSchG Befreiung gewahrt werden.

Aufgrund der Situation der Fledermause in Deutschland und der Verpflichtungen zu deren
Schutz, Iasst sich die Forderung ableiten, Fledermause bei Eingriffsvorhaben, die erhebliche Be-
eintrachtigungen dieser Tiergruppe erwarten lassen, in verstarktem Male zu bericksichtigen.
Zur Erfassung der Fledermausfauna wurde das Gebiet zwischen Mai und Juli 2015 insgesamt 4-
mal (22.05., 15.06. 24.07. und 13.08.2015) zur Erfassung mdglicher Fledermausquartiere im
Baumbestand begangen.

Im Verlauf der Untersuchung konnten 2 Fledermausarten festgestellt werden, die das Untersu-
chungsgebiet hauptsachlich als Nahrungsgebiet nutzten oder es Uberflogen. Dabei handelte es
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sich um einzelne Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrellus), die Uber den Freiflachen und den
Randbereichen des Gebietes jagten und einzelne Abendsegler (Nyctalus noctula), die das Gebiet
hauptsachlich Gberflogen oder tiber den angrenzenden Friedhofsflachen jagten. Im Baumbestand
konnten keine Quartiere nachgewiesen werden. Einzelne Baume mit kleineren Spalten und H6h-
lungen bieten ein bedingt geeignetes Quartierpotential fur die nachgewiesenen Fledermausarten.
Im Zuge der faunistischen Erfassungen konnten keine Wochenstuben- und/oder Winterquartieren
von Fledermausen nachgewiesen werden.

Das Untersuchungsgebiet wird insbesondere im Bereich der Freiflache mit den einzeln stehenden
Baumen vor allem von der Zwergfledermaus als Jagdgebiet genutzt, deren Quartiere mit hoher
Wahrscheinlichkeit in den angrenzenden Gebaudestrukturen vorhanden sind. Die Flache ist als
bedeutendes Jagdhabitat fir die Fledermausfauna anzusehen. Es wird aber eingeschatzt, dass
eine Bebauung des Gelandes keinen erheblichen Negativeffekt auf die Fledermausfauna der Um-
gebung haben wird, wenn ausreichend Grinflachen mit Baumen und Heckenstrukturen zwischen
der geplanten Wohnbebauung vorhanden sein werden. Daneben wird auch ein Ausweichen in
die bestehenbleibenden Friedhofsflachen stattfinden.

Zauneidechsen

Die Erfassung der Zauneidechse erfolgte zwischen April und Ende August 2015 (07.05., 02.06.)
und teilweise im Zuge der Begehungen, die zur Avifauna und Fledermausfauna durchgefihrt
worden sind (Termine, s.0.). Die Methodik der Erfassungen orientierte sich an den Empfehlungen
fur die Erfassung und Bewertung von Arten als Basis flir das Monitoring nach Artikel 11 und 17
der FFH-Richtlinie in Deutschland (SCHNITTER et al. 2006). Im Verlauf der vorliegenden Untersu-
chungen im Jahr 2015 konnten keine Nachweise der Zauneidechse im Gebiet erbracht werden.
Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass dem Plangebiet keine Bedeutung
als Habitat fur Zauneidechsen beigemessen werden kann und somit diese Art im Verlauf der
Planungen nicht weiter betrachtet werden muss.

Sonstige

Dem bereits erwahnten Projektbericht des BLN (Marz 2007) ist zu entnehmen, dass im Bereich
der dort erfassten Sandtrockenrasenbereiche auch schutzwirdige Heuschreckenarten gefunden
wurden, so etwa die auf der ,Berliner Rote Liste* gefiihrte Blaufliigelige Odlandschrecke sowie
Wildbienenarten in benachbarten Sandaufschittungen (die bei der Begehung am 13.10.2014
nicht mehr aufgefunden werden konnten).

Im Jahr 2015 erfolgte durch SAURE eine Untersuchung der Wildbienenpopulationen im Plange-
biet. 19 Arten wurden nachgewiesen, geschatzt wird der Bestand jedoch auf 40 Arten. Nachge-
wiesen wurden neben den drei recht haufigen Hummelarten Steinhummel (Bombus lapidarius),
Ackerhummel (Bombus pascuorum) und Dunkle Erdhummel (Bombus terrestris), drei Furchen-
bienen (Halictus), vier Schmalbienen (Lasioglossum), zwei Buckelbienen (Sphecodes) und je-
weils eine Art der Maskenbienen (Hylaeus), Hosenbienen (Dasypoda), Wollbienen (Anthidium),
Kegelbienen (Coelioxys), Mauerbienen (Hoplitis), Blattschneiderbienen (Megachile) und Wes-
penbienen (Nomada). Die nachgewiesenen Wildbienenarten sind tGberwiegend anspruchslos und
regional sowie Uberregional nicht selten und nicht gefahrdet. Nur drei Arten werden in Berlin
(Anthidium oblongatum) bzw. in Deutschland (Halictus leucaheneus, Coelioxys conoidea) als ge-
fahrdet eingestuft.

Alle heimischen Wildbienenarten sind nach BArtSchV besonders geschitzt. Auch wenn es sich
bei dem Plangebiet nicht um einen bedeutenden Standort fur Wildbienen handelt, ist davon aus-
zugehen, dass im Rahmen der geplanten Bebauung, die fur die Bienen vor allem bedeutsamen
vegetationsarmen Bdden im noérdlichen Plangebiet zerstért werden und die Populationen der
Wildbienen somit lokal erldscht.
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2.2.3 Schutzgut Boden/Altlasten

Betrachtet werden neben dem Versiegelungsgrad des Bodens und seiner Naturndhe, die natur-
raumliche Eigenart, die Archivfunktion im Rahmen der Natur- und Kulturgeschichte sowie beste-
hende Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen.

Geologie

Geomorphologisch liegt das Plangebiet auf der Hochflache des Barnim, welches malfgeblich
durch die Weichsel-Kaltzeit, die jlingste Kaltzeit wahrend des Brandenburger Stadiums, gebildet
wurde. Das geologische Ausgangsmaterial ist Talsand.

Versiegelung

Der Boden im Plangebiet ist in groRen Flachenanteilen unversiegelt. Auf Grundlage einer Bege-
hung am 13.10.2014 kann die Gesamtversiegelung auf < 5 % eingeschatzt werden. Eine Versie-
gelung weisen nur die Fahrbahn und der FulR- / Radweg der Hollanderstralle, der bestehende,
von Westen nach Osten verlaufende ErschlieRungsweg in der Friedhofserweiterungsflache sowie
ein entlang des Schwarzen Grabens verlaufender Mauerabschnitt auf. Der 6stliche Weg (Zufahrt
zur Abraumhalde) bildet die Geltungsbereichsgrenze und liegt bereits au3erhalb des Plangebie-
tes.

Bodengesellschaften, Bodenbelastung

2015 wurde ein Gutachten zur Bodenbestimmung und Ermittlung von Schadstoffgehalten auf
dem Grundstlick HollanderstraRe 36, 13407 Berlin erstellt (Umweltkonzept Dr. Meyer vom
12.06.2015 mit Nachanalysen vom 07.12.2015). Ziel der Bodenuntersuchungen war die vorhan-
denen Bodentypen auf dem Grundstiick zu erfassen und hinsichtlich ihrer Schutzwirdigkeit zu
bewerten. Aullerdem sollten Auffillungshorizonte erkannt, beprobt und gemal LAGA Boden
(2004) und BBodSchV bewertet werden. Daruber hinaus wurde eine Schadstoffanalyse durchge-
fuhrt und die Versickerungsfahigkeit des Bodens eingeschatzt. Grundlage fur die Einschatzungen
waren Bodenschurfungen, denen Mischproben entnommen und analysiert wurden. An allen Pro-
filen konnte eine Abfolge von Auffullungshorizonten mit humosen und schuttartigem bis sandigen
Material festgestellt werden.

Der Standort weist damit einen anthropogen beeinflussten Auffillungshorizont bis in mindestens
1 m Tiefe unter Gelandeoberflache auf. Das Vorkommen der besonderen Bodengesellschaft Nek-
rosol + Gley-Braunerde-Hortisol-Gley konnte nicht festgestellt werden. Die Priufwerte fir alle re-
levanten Stoffe, mit Ausnahme von Blei und Benzo(a)pyren (PAK), fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch fir die Nutzung ,Kinderspielflache und ,Wohnen* werden durch den Boden weder er-
reicht noch Uberschritten.

Der leicht erhdhte Bleigehalt von 216 mg/kg in der Bodenmischprobe F3A Uberschreitet gering-
fugig den Prifwert Boden-Mensch (Kinderspielflachen) von 200mg/kg. Die Proben der anderen
Profile zeigen unauffallige Gehalte. In der Bodenprobe G4A lberschreitet der Benzo(a)pyrenge-
halt mit 2,86 mg/kg in der geringfligig den Prifwert fir “Kinderspielflachen® von 2,0 mg/kg. Fir
den erhéhten MKW-Gehalt existiert hinsichtlich einer gesundheitlichen Beeintrachtigung beim
den Nutzungsszenarien ,Kinderspiel“ und ,Wohnen* kein Prifwert.

Die Priufwerte des Wirkungspfades Boden-Mensch, Nutzung ,Kinderspielflachen®, werden im
mittleren Planbereich durch einen leicht erhéhten Bleigehalt und im nérdlichen Planbereich durch
einen leicht erhéhten Benzo(a)pyrengehalt Gberschritten.

Der Boden weist, geschatzt auf Grundlage der ,gesattigten Wasserleitfahigkeit®, eine extrem
hohe Versickerungsfahigkeit auf.

Die Bodengesellschaften bestehen vor allem aus Mittel- und Feinsand. Sie werden als im Berliner
Raum ,selten®, im nérdlichen Bereich als ,maRig selten“ eingestuft (Karte ,Seltenheit der Boden-
gesellschaften“ 2010). Mit dem Kriterium Seltenheit wird die flachenmaRige Verbreitung einer
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Bodengesellschaft im Land Berlin beschrieben. Eine Bodengesellschaft ist umso gefahrdeter, je
geringer ihr jeweiliger Flachenanteil ist. Die Archivfunktion ist gemaf Karte ,Archivfunktion der
Bdden fiir die Naturgeschichte® (Umweltatlas 2015) als ,mittel“, im nérdlichen Bereich als ,gering*
eingestuft. Der charakteristische Bodentyp der Bodengesellschaft (Nekrosol + Gley-Braunerde-
Hortisol + Gley) kommt auf der Gesamtbetrachtungsflache des Geoportals Berlin (Friedhof, inkl
Erweiterungsflache) mit einem Anteil von 0,35 % vor. Das vorliegende Gutachten konnte das
Vorkommen schitzenswerter Bodenarten im Plangebiet nicht bestatigen. Damit handelt es sich
nicht um Boden, die den Naturraum Berlins in spezieller und unverwechselbarer Weise pragen
oder denen eine besondere Bedeutung aufgrund der Seltenheit ihres Vorkommens oder ihrer
Eigenschaften zukommt. Es besteht somit in dieser Hinsicht kein besonderes Schutzbedurfnis.
Die vorab genannte ,Seltenheit der Bodengesellschaft® ist Teil der Bewertung der Archivfunktion
fur die Naturgeschichte.

Die Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz* 2010 des Umweltatlas' weist die Béden im nérd-
lichen Geltungsbereich als Béden mit geringer Schutzwirdigkeit aus. Fur diese Bbéden sind die
allgemeinen Belange des Bodenschutzes zu berlcksichtigen. Es gelten die allgemeinen gesetz-
lichen Anforderungen des Bodenschutzes. Im stdlichen Teil des Geltungsbereiches weisen die
Bdden auf Grund der Archivfunktion fir die Naturgeschichte, welche im Plangebiet aber nicht
bestatigt werden konnte (s.0.) eine sehr hohe Schutzwurdigkeit auf. Daher sind Mallinahmen flr
Boden mit hoher Schutzwirdigkeit (Prioritare Vermeidung von Eingriffen, Suche nach Standort-
alternativen und Vermeidung von Nettoverlust an Flache und Funktionen) nicht mafigeblich.

Insgesamt wird der Boden als Boden mit mittlerer Bedeutung fiir die Regelungsfunktion fur den
Wasserhaushalt und die Puffer- und Filterfunktion bewertet.

Die Neuversiegelung sollte im Falle einer baulichen Nutzung entsprechend mdglichst gering ge-
halten werden. Die Archivfunktion seltener Béden und Béden mit hoher Naturnahe ist bei Verlust
nicht wiederherstellbar. Fiir den Verlust der Lebensraumfunktion ist eine Bodenentsiegelung /
Teilentsiegelung von Flachen ansonsten gleicher Wertigkeit maglich.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.2.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird hinsichtlich des Grundwassers und Oberflachenwassers beurteilt:

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Am nérdlichen Rand grenzt der
Schwarze Graben an das Plangebiet an. Der Graben fuhrte am 13.10.2014 (Tag der Begehung)
Wasser mit ca. 15 cm Wasserstand Uber der Sole und deutlicher Flie3igeschwindigkeit Richtung
Westen. Hier miindet der vom Schafersee (weitgehend verrohrt) kommende Graben in das Sep-
timerbecken (Geoportal Berlin - Karte Gewasserverzeichnis, 2014).

Der Schwarze Graben dient grundsatzlich der Regenwasserableitung, hat jedoch keine Verbin-
dung zu Grundwasser.

Der Schwarze Graben verlauft nordlich des Plangebietes offen, unmittelbar sudlich (im Plange-
biet) grenzen die Haufwerke der Friedhofsdeponie an. Die Haufwerke bestehen zu einem hohen
Anteil aus organischen, stark eutrophierend wirksamen Substraten. Ein eutrophierend in das Ge-
wasser wirksamer Oberflachenabfluss, insbesondere bei Starkniederschlagsereignissen, kann
hier derzeit nicht ausgeschlossen werden.

Laut Karte 02.05 des Berliner Umweltatlas von 1992 wird der Geschitztheitsgrad des Grundwas-
sers als ,nicht geschitzt* eingestuft, die Verschmutzungsempfindlichkeit ist entsprechend hoch.

Unmittelbar nach dem offenen Vorbeifluss am Plangebiet wird der Graben neuerlich verrohrt,
vorgeschaltet ist ein Rechenbauwerk. Im offenen Bereich ist der Graben mittels eines trapezfor-
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migen Profils aus Sohlschalen gefasst. Im oberen Bereich ist die Béschung meist mit Rasengit-
tersteinen gesichert. Die Auspragung des Grabenlaufs auf H6he des Plangebietes ist damit als
naturfern zu bewerten.

Der Grundwasserflurabstand betragt im Plangebiet ca. 3-4 m, tw. 4-7 m (Umweltatlas 2009), an-
steigend von West nach Ost.

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb noch angrenzend an eine Trinkwasserschutzzone.
Es liegt auch nicht in einem Uberschwemmungsgebiet (Geoportal Berlin).

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser versickert vollstandig in den unversiegelten Frei-
flachen.

2.2.5 Schutzgut Klima/Luft (Luftschadstoffe)

Das Schutzgut wird hinsichtlich der Aspekte groRraumige und lokalklimatische Situation, Kaltluft-
leitbahnen sowie Lufthygiene untersucht.

Klima

Makroklimatisch liegt das Untersuchungsgebiet im Ubergangsbereich zwischen kontinental und
ozeanisch gepragten Klima. Im Winter Uberwiegt der Festlandeinfluss durch Einwirkung von ost-
europaischen Hochdruckgebieten. Der Sommer wird dagegen starker durch ozeanische Kompo-
nenten mit starkem Luftaustausch bei Winden aus westlicher Richtung bestimmt.

Das langjahrige Mittel der Lufttemperatur liegt im Plangebiet bei 9,5 — 10,0 Grad Celsius (Geo-
portal Berlin - Umweltatlas Karte 04.02 Langjahriges Mittel der Lufttemperatur, 2001) und weist
damit eine mafige Abweichung von den Umlandverhaltnissen auf. Der mittlere Jahresnieder-
schlag betragt ca. 550 mm.

Zur Beurteilung der Klimafunktion des Gebietes sind neben der Einstufung in stadtklimatische
Zonen vor allem die Frischluftproduktion und Kaltluftentstehung von Bedeutung: GemaR den Pla-
nungshinweisen Stadtklima (Geoportal Berlin, 2015) liegt das Plangebiet, welches als Griin- und
Freiflache eingestuft wird, in einem Siedlungsraum mit einer wenig glnstigen thermischen Situa-
tion. Die Flache ist als Kaltluftentstehungsgebiet mit Zuordnung zu belasteten Siedlungsraumen
definiert, die eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierungen und somit auch eine
hohe Schutzwirdigkeit aufweisen. Auf Grund der Funktion sind Austauschbarrieren gegentber
bebauten Randbereichen zu vermeiden. Die Flachen sind mit benachbarten Freiflachen zu ver-
netzen. Das Plangebiet weist einen Kaltluftvolumenstrom von 50 - <100 m?s auf. Das Windfeld
verlauft von Siden nach Norden bzw. Nordwesten (Geoportal Berlin, Bodennahes Windfeld und
Kaltluftvolumenstrom 2015). GemafR Klimaanalysekarte (Geoportal Berlin, 2015) ist die Flache
als Grinflache mit teilweise tUberdurchschnittlich hohem Kaltluftvolumenstrom gekennzeichnet,

Im Bereich der HollanderstralRe kann die NO.-Konzentration (Stickstoffdioxid) von 80 pg/m? wah-
rend austauscharmer Wetterlagen Uberschritten werden (GEOPORTAL BERLIN - Klimamodell Ber-
lin: Klimafunktion 2005).

Luft

Das Plangebiet liegt unmittelbar an einer befahrenen Strale. Die HollanderstralRe hat gemaf den
Daten der Verkehrserhebung 2014 eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von 8.910 DTV
(durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV in Kfz/24h)) (Vergleich Residenzstralle: ca.
35.640 DTV). Die Bewertung der Emissionsmengen anhand von NOx (Stickoxide, entstehen
hauptsachlich bei Verbrennungsprozessen in Anlagen und Motoren) und PM10 (Feinstaub mit
einer PartikelgroRe deren aerodynamischer Durchmesser weniger als 10 Mikrometer (um) be-
tragt) ist als durchschnittlich zu bewerten (Geoportal Berlin, Verkehrsbedingte Emissionen 2015).
Die verkehrsbedingte Luftbelastung im Hauptstral’ennetz ist gering (Geoportal Berlin, Planungs-
hinweise Stadtklima 2015).
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Innerhalb der Karte ,verkehrsbedingte Luftbelastung im Strallenraum 2020 und 2025" zum Luft-
reinhalteplan fir Berlin (2. Fortschreibung 2019) wird die Hollanderstralte als "gering belastet"
eingestuft.

2.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Gegenstand der Untersuchung ist das Orts- und Landschaftsbild einschlieRlich seiner land-
schaftsbildpragenden Elemente. Das Ort- und Landschaftsbild leitet sich im Wesentlichen aus
der umgebenden Bebauung bzw. aus den umgebenden Nutzungen ab.

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Reinickendorf, in einem vor allem durch Wohnbebauung
mit starker Durchgriinung gepragtem Gebiet. Ostlich grenzt der seit 1981 angelegte Golgatha-
Gnaden-Friedhof an. Die Friedhofsflache ist durchzogen mit Wiesenflachen und Baumbestand
unterschiedlichen Alters. Zwischen dem Plangebiet (Friedhofs-Erweiterungsflache) und der
Friedhofsflache besteht keine Sichtbarriere.

Das Plangebiet weist eine offene, parkartige Freiflache auf, die ein bedingt naturnahes Land-
schaftsbild vermittelt. Westlich befindet sich eine Grunanlage, die das Plangebiet von den an-
grenzenden, gut durchgriinten Wohngebieten abtrennt. Die Zeilenbebauung ist als ,Denkmalbe-
reich (Ensemble)“ in die Denkmalliste eingetragen. Ostlich befindet sich die in Nutzung befindli-
che Flache des Golgatha-Gnaden-Friedhofes, die beziglich des Landschaftsbildes vor allem
durch ihren alteren Baumbestand gepragt ist. Im Siiden befindet sich die zweispurige Hollander-
stralRe. Nordlich grenzt der Schwarze Graben an, daran anschlieliend besteht ebenfalls Wohn-
bebauung. Die im nordlichen Bereich des Plangebietes befindliche Lagerflache, die vor allem als
Kompostflache des Friedhofes genutzt wird, ist als stérende Nutzung im Plangebiet zu benennen.

2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmale (Bau-, Garten- oder Bodendenk-
male) im Sinne des Berliner Denkmalschutzgesetzes vorhanden. Westlich angrenzend an die
benachbarte Ful3- und Radwegeverbindung befindet sich eine denkmalgeschutzte Siedlung (En-
semble, Demonstrativbauvorhaben Reinickendorf, Listen-Nr. 09012051, (Gesamtanlage/Sied-
lung). Nordostlich befindet sich die in der UNESCO Welterbe-Liste gefuhrte Weille Stadt (Listen
Nr. 09011813). Die Welterbe-Siedlung Weille Stadt querend, verlauft die als Gartendenkmal ge-
schitzte Aroser Allee (Obj.-Dok.-Nr. 09046227) in norddstlicher Umgebung zum Plangebiet. Std-
lich des Plangebiets befindet sich die Schillerpark-Siedlung, (Listen-Nr. 09030287) (siehe auch
Kap. 1.2.7).

2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Grundlage fur die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bildet der Entwurf des
Bebauungsplans 12-54 einschlielich der vorliegenden Fachgutachten.

2.3.1 Schutzgut Mensch

Erholungsfunktion, Versorgungsgrad, Aufenthaltsqualitat

Derzeit steht die Flache voriubergehend fiir eine Erholungsnutzung, die insbesondere in Form
einer Wegeverbindung besteht, nicht zur Verfigung. Mit Umsetzung (anlage- und betriebsbe-
dingt) der Planung geht die Friedhofserweiterungsflache mit ihrem Potenzial fur die freiraumbe-
zogene Erholung verloren. Bisher wird die Flache kaum unmittelbar fur Erholungszwecke, son-
dern eher fur die Durchwegung genutzt. Diese Funktion bleibt erhalten. Im Zuge der Umsetzung
der Planung wird der aktuelle von Westen nach Osten verlaufende Asphaltweg Uberbaut. Als
alternative Wegeverbindung durch das Gebiet entsteht nérdlich des allgemeinen Wohngebietes
eine neue Wegeverbindung, festgesetzt mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit.
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Durch die Wohnbebauung erhdht sich gleichzeitig die Anzahl der Menschen, die einer wohnungs-
nahen Erholungsmaglichkeit bedirfen. Da in der Umgebung eine gute Versorgung mit wohnungs-
nahen offentlichen Grinflachen vorliegt, ist nicht davon auszugehen, dass der Verlust der Fried-
hofsflache zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Griin- und Freiraumversorgung der Anwoh-
ner fihren wird.

Das Plangebiet weist aktuell keine parkahnliche Moblierung auf und wird daher nicht gezielt als
Erholungsraum genutzt. Durch eine entsprechende Gestaltung der nicht bebauten Flachen koén-
nen im Geltungsbereich neue Aufenthaltsqualitaten vor allem fiir die Bewohner der neuen Wohn-
gebaude geschaffen werden.

Bei Nichtdurchfiihrung bleibt die Flache als Friedhofserweiterungsflache und somit auch deren
Potenzial fur freiraumbezogene Erholung, welches bisher nicht gezielt genutzt wurde, erhalten.
Eine Aufwertung der Flache als Parkanlage o0.4. ist nicht vorgesehen.

Bioklima

Die Auswirkungen der Planung auf den Menschen und seine Gesundheit hangen eng mit den
klimatischen Verhaltnissen zusammen. Mit Umsetzung der Planung (bau-, anlage- und betriebs-
bedingt) ist mit einer Veranderung der bioklimatischen Situation, vor allem durch die Veranderung
der Durchliftungssituation zu rechnen. Negative Auswirkungen ergeben sich durch die Baukorper
und die versiegelten Flachen im Plangebiet, die zum einen zu einer Aufheizung der Flachen und
einer Warmespeicherung beitragen, zum anderen aber auch die Luftstréme im Plangebiet veran-
dern. Die Umsetzung geplanter Griinflachen und Grinmafinahmen (z.B. Pflanzung von Baumen
und Strauchern sowie Dachbegriinungen), die Versickerung des anfallenden Regenwassers vor
Ort sowie der Verdunstungseffekt der Wasserflache innerhalb der naturnahen privaten Grinfla-
che werden die negativen Auswirkungen minimieren. In der Summe ist anzunehmen, dass es zu
einer Erhdhung der bioklimatischen Belastung kommt.

Bei Nichtdurchfiihrung bleibt die Flache als Friedhoferweiterungsflache erhalten. Insbesondere
durch den geringen Versiegelungsgrad sowie den hohen Vegetationsanteil hat sie positive Aus-
wirkungen auf das Bioklima.

Larm

Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird die bisherige Friedhofserweiterungsflache als allge-
meines Wohngebiet mit Griinanteil entwickelt.

Baubedingt ist zeitweise von einem erhdhten Larmpegel tagsiiber auszugehen.

Aktive Schallschutzmalinahmen, wie Schallschutzwande zur Verringerung der Schallausbreitung
stehen angesichts der geringen Betroffenheit im Bereich der Hollanderstrale in keinem wirt-
schaftlichen Verhaltnis. Insofern kommen hauptsachlich passive SchallschutzmalRnahmen in
Frage, in diesem Fall vor allem durch Methoden des baulichen Schallschutzes (KSZ 2014).

Mit Umsetzung der Planung ist von einer Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs auszugehen und
damit von einer gewissen Erhéhung der Larmemissionen. Positive Wirkungen durch die Umset-
zung der Planung sind nicht zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung bleibt die aktuelle Larmsituation bestehen.

2.3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.3.2.1 Biotoptypen und Vegetationsstrukturen

Die vorhandenen Biotoptypen sind im Berliner Raum haufig vorhanden, mit Ausnahme von Tro-
ckenrasen. Trockenrasen unterliegen in bestimmten Auspragungen dem gesetzlichen Bio-
topschutz gemal § 30 BNatSchG i.V.m. § 28 Berliner Naturschutzgesetzes. Bis auf den Sand-
trockenrasen weisen die vorkommenden Biotope einen geringen bis mittleren Biotopwert auf.
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Im Plangebiet ist ein umfangreicher geschitzter Baumbestand vorhanden. Hier besteht eine hohe
Empfindlichkeit gegentber mdglichen Eingriffen.

Mit Umsetzung der Planung wird das gesamte Gebiet Uberpragt. Der Erhalt der Sandtrockenra-
sen ist auf Grund der Kleinraumigkeit des Plangebietes und des zu erwartenden hohen Nutzungs-
drucks nicht moglich. Daher ist eine Beantragung zur Befreiung von den naturschutzrechtlichen
Verboten unabdingbar.

In diesem Zusammenhang wurde bereits 2016 die Nelken-Haferschmiele im Plangebiet abge-
sammelt und eingelagert, um sie spater an geeigneter Stelle wieder ausbringen zu kdnnen.

Mit Umsetzung der Planung ist es nicht moéglich den wertvollen Baumbestand vollstandig zu er-
halten. Eine Beseitigung des Groliteils des Geholzbestandes ist mit Baubeginn (Baufeldfreima-
chung) erforderlich. Einige dieser Baume sind jedoch als zu erhalten festgesetzt. Die Gehdlze
entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes sind weitgehend als Flache mit Bindung fir Be-
pflanzung und die Erhaltung festgesetzt. Die zu fallenden Baume sind in die Bilanzierung des
Eingriffs (siehe Kap. 2.3) eingeflossen.

Der Bestand an StralRenbdumen ist nur im Bereich der geplanten Anbindung an das Plangebiet
zur Hollanderstral3e vom Eingriff betroffen. Zu fallen ist in diesem Zusammenhang nach aktuellem
Planungsstand ein Baum.

Nach Umsetzung der Planung (anlage- und betriebsbedingt) wird das bisher als Griinflache ge-
pragte Gebiet im Wesentlichen baulich gepragt sein. Durch die vorgesehenen Begriinungsmal3-
nahmen kénnen neue Biotopflachen geschaffen werden, in denen auch ein Teil der aktuell im
Plangebiet vorkommenden Tierarten (insbesondere Vogel) Habitate finden kénnen. Zu beachten
ist dabei, dass die neu geschaffenen Biotope einige Jahre zur Entwicklung brauchen, ehe sich
ihre Funktion voll entwickelt hat. Seltene oder geschitzte Arten der Offenlandbiotope (Wildbie-
nenarten), auf deren Vorkommen es im Plangebiet Hinweise gibt, werden keine geeigneten Ha-
bitate mehr vorfinden, eine Verdrangung durch den Verlust der Lebensstatten ist zu erwarten.
Ggf. kdnnen im Bereich der naturnahen Griinanlage geeignete trockene Strukturen geschaffen
werden, sodass sich entsprechende Arten nach Umsetzung der Planung wieder ansiedeln kon-
nen. Die Flachen weisen insbesondere betriebsbedingt eine deutlich starkere Beunruhigung aus
als derzeit.

Es erfolgt keine Beeintrachtigungen von naturschutzrechtlich begriindeten Schutzgebieten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die Vegetationsstrukturen erhalten.

2.3.2.2 Tierwelt und die biologische Vielfalt

Avifauna

Mit Umsetzung der Planung werden sich bau- und anlagebedingt die derzeitigen Lebensraum-
strukturen fur die Vogelwelt stark verandern.

Die anstehenden Baumalnahmen fiuhren unmittelbar zu einer Beunruhigung der Flache ein-
schlieRlich Larm- und Lichtimmissionen. Die Vdgel werden daher auf angrenzende Flachen aus-
weichen. Die Stérungen sind zeitlich befristet. Die nachgewiesenen Arten, bis auf den Girlitz
(Brutnachweis zwischen allgemeinem Wohngebiet und Hollanderstrale) werden durch die Bau-
maflnahme voraussichtlich nicht in ihrem Bestand gefahrdet. Der Girlitz weist seit mehreren Jah-
ren negative Bestandsentwicklungen auf, daher sind fur ihn die baubedingten Beeintrachtigungen
als erheblich einzustufen. Soweit die Beraumung von Baumen zur Durchfuhrung von notwendi-
gen Malinahmen unabdingbar ist, sind diese Handlungen nur unter der Bedingung zuldssig, dass
damit einhergehend weder aktuell belegte Nester so genannter freibrutender Vogel zerstort wer-
den oder die Tiere selbst zu Schaden kommen, noch ein ggf. aktuelles Aufzuchtgeschehen durch
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die Arbeiten derart gestort wird, dass die Altvdgel die Jungenaufzucht aufgeben. Soweit Vegeta-
tionsbestande als Schutzgehdlz flir noch nicht selbstandige Jungvdgel und damit als besonders
geschitzte Lebensstatte im Sinne der Zugriffsverbote des § 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG fungieren,
sind daher auch diese bis zur Selbstandigkeit der Jungvégel im Bestand zu belassen. Um dies
zu vermeiden ist eine Bauzeitenregelung erforderlich. Die Entfernung von Gehdlzen und Baumen
sollten auRerhalb der Brutzeit (Entfernung zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar) erfolgen,
wie es § 39 BNatSchG verlangt. Da bspw. durch Spechte standig neue Baumhdhlen geschaffen
werden konnen, sollten zu fallenden Baume kurz vor der Entfernung auf aktuell vorhandene
Baumhdhlen bzw. ganzjahrig geschitzte Lebensstatten und deren aktuelle Besiedelung hin un-
tersucht werden.

Fur den Verlust der Lebensstatten sind neue zu schaffen. Art und Umfang sind in Kapitel 11.2.4.2
dargelegt. Eine konkrete Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde hat vorab zu erfolgen.

Im Plangebiet ist mit Umsetzung der Planung eine Begrinung mit Badumen und Strauchern vor-
gesehen. Im nordlichen Bereich wird eine naturnahe Grunflache entwickelt, die auch bedingt fur
die Bewohner zuganglich sein soll. Insgesamt werden somit diverse Nist-, Nahrungs- und Brut-
platze geschaffen. Niststatten fur Gebdude- und Hohlenbriter kbnnen durch das Anbringen ent-
sprechender Nisthilfen an den Gebduden und zu erhaltenen bzw. neu zu pflanzenden Baumen
ausgeglichen werden. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die neuen Strukturen mittelfristig
neue Lebensraumfunktionen fur die Avifauna erfullen kénnen.

Zu den vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen i.S.d. § 44 Abs. 5 BNatSchG fir baubedingte Ver-
luste von Niststatten der in Tabelle 3 (siehe Kapitel 2.2.2.2) mit xx gekennzeichneten Vogelarten
(Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Kleiber, Kohimeise und Star) gehéren das Anbringen3 von Nist-
statten an neuen Gebaudestrukturen oder im Bereich festgelegter Ausgleichsflachen. Die vorge-
zogenen Ausgleichsmalinahmen sind, vor Baubeginn und aulRerhalb des Bereichs baubedingter
Beeintrachtigungen im Verhaltnis von 1:2 bei Verlust der Fortpflanzungsstatte umzusetzen. Damit
kann die Erforderlichkeit der Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallen. Wenn das nicht
moglich ist, ist ein Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Im Zuge wei-
terer Planungsphasen ist ein den vorhandenen Mdglichkeiten entsprechendes Ersatzniststatten-
konzept gesondert zu entwickeln. Nach Anforderung der Umwelt- und Naturschutzbehérde muss
das Ersatzniststattenkonzept bei Durchfuhrung der CEF-MalRnahme vorliegen und darlegen, wie
viele welcher Nistmoglichkeiten wo angebracht werden. Dabei sollten die unterschiedlichen Be-
durfnisse der einzelnen Arten an ihre Niststatten bertcksichtigt werden (z.B. braten Baumlaufer
in einer Halbhohle und Kleiber in einem Hohlenkasten).

Anlagebedingt ist nicht mit erheblichen nachteiligen betriebsbedingten Auswirkungen auf die Vo-
gelwelt zu rechnen. Aufgrund der mit den Wohn- und Freiraumnutzungen verbundenen Larm-/
Lichtimmissionen sowie der Betriebsamkeit werden vor allem die bereits im Bestand nachgewie-
senen Ubiquisten, die in Berlin haufig vorkommen und weniger stéranfallig sind, sich wieder im
Gebiet ansiedeln und briten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die Habitatstrukturen erhalten.

Fledermause

Das Plangebiet wird derzeit vor allem als Jagdgebiet genutzt und wird als solches auch nach
Umsetzung der Planung im gewissen Umfang wieder zur Verfligung stehen. Durch den Erhalt
eines Teils der Altbdume und die Anpflanzung neuer Badume und Strauchern sowie die Begri-
nung der Dachflachen tragt dazu bei Insekten einen Lebens- und Fortpflanzungsraum im Plan-
gebiet zu schaffen und somit das Nahrungsangebot fiir Fledermause zu sichern.

3 Héhe ab 4 m, nicht unmittelbar an StraRen (Entfernung mind. 10 m von Stralken)
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Auch wenn keine Fledermausquartiere im Baumbestand nachgewiesen worden sind, bieten
Baumhohlen potentielle Lebensstatten flr Fledermause. Aus diesem Grund ist es erforderlich,
dass unmittelbar vor Fallungen eine Kontrolle und Freigabe solcher Strukturen durch einen Ar-
tenschutzsachverstandigen erfolgt. Vorsorglich sind Fledermauskasten an geeigneten Altbau-
men im Plangebiet und auf benachbarten Friedhofsflachen anzubringen. Art und Umfang sind mit
der zustandigen Naturschutzbehoérde vorab abzustimmen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die Habitat- und Jagdstrukturen erhalten.

Zauneidechsen

Im Rahmen der Untersuchungen 2015 konnten keine Nachweise der Zauneidechse erbracht
werden. Gleichzeitig wird eingeschatzt, dass die Flache keine Bedeutung darstellt und somit dies-
bezlglich nicht weiter betrachtet werden muss.

2.3.2.3 Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000
Gebiete im Sinne des BNatSchG

Im Wirkungsgeflige des Geltungsbereichs befinden sich keine Natura 2000 Gebiete. Daher ist
davon auszugehen, dass mit Umsetzung der Planung keine negativen Auswirkungen auf Erhal-
tungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000 Gebieten erfolgen.

2.3.3 Schutzgut Boden/Altlasten

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengeflige und die Boden-
funktionen nachhaltig verandert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die Uberbauung und
Versiegelung von Flachen. Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut entstehen bau- und
anlage- und betriebsbedingt - baubedingt vor allem durch die Beseitigung von anstehendem Mut-
ter- und Oberboden sowie das Ersetzen mit verdichtetem Material, anlage- und betriebsbedingt
durch Versiegelung.

Das Plangebiet ist, abgesehen von der bestehenden Stralkenverkehrsflache weitgehend unver-
siegelt. Mit Umsetzung der Planung erfolgt durch die Baukorper einschlielich der Tiefgarage und
Nebenanlagen sowie der Zuwegungen eine umfangreiche Uberbauung und Versiegelung der
Flache. Nach dem vorliegenden Konzept erreicht die Summe aller baulicher Anlagen (Haupt- und
Nebenanlagen, Tiefgarage, Stellplatze, Fahrradstellplatze, Zufahrten, Erschlielungsstrafle und
Durchwegung) eine Grundflache von ca. 9.635 m?, was einer Gesamt-GRZ von 0,54 entspricht.
Wege und Stellplatzanlagen sind zur Minimierung des Eingriffs entsprechend der textlichen Fest-
setzung mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.

Mit Umsetzung der Planung ist in sehr geringem Mal eine Entsiegelung durch die teilweise Be-
seitigung der Mauer entlang des Schwarzen Grabens moglich. Diese steht jedoch in keinem Ver-
haltnis zur voraussichtlichen Neuversiegelung. Der bestehende, von Westen nach Osten verlau-
fende Weg, wird mit Umsetzung der Planung durch einen neuen Weg ersetzt werden.

Auf Grund der allgemeinen Schutzwurdigkeit des Bodens sollte die Neuversiegelung méglichst
gering gehalten werden. Dazu wurden im Zuge der Planung die zu bebauenden Bereiche weit-
gehend minimiert.

Der Boden im Plangebiet wird hinsichtlich seiner Lebensraumfunktion flir naturnahe und seltene
Pflanzengesellschaften als sehr hoch mit mittlerem Versiegelungsgrad bewertet (Geoportal Ber-
lin, Planungshinweise Bodenschutz 2015). Nur ein sehr schmaler Streifen an der nérdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze sowie der Bereich der Hollanderstralte im Stiden wird als gering schutzwiir-
dig bewertet. Die Archivfunktion fiir die Naturgeschichte konnte im Rahmen der Bodenuntersu-
chung nicht als besonders bestatigt werden. Die Bewertung der Regelungsfunktion flir den Was-
serhaushalt ist als hoch zu bewerten (Geoportal Berlin, Planungshinweise Bodenschutz 2015).
Die geplante Uberbauung stellt somit eine erhebliche Beeintrachtigung fiir das Schutzgut dar.
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Die Teilflache F 3 (Innenhof der Hauser 5 und 6; Bereich mit erhéhtem Blei-Gehalt) ist als zuklnf-
tige Freiflache geplant. Kinder haben hier unmittelbaren Zugang zum Boden.

Im Rahmen der Baufeldfreimachung ist deshalb aufgrund der nachgewiesenen Schwermetallbe-
lastung des Oberbodens bis 0,35 m Tiefe ein Bodenaustausch vorzunehmen (d.h. LAGA Z 0).

Da die Teilflache G 4 (Haus 7; Bereich mit erhéhtem Benzo(a)pyren-Gehalt) bebaut werden soll,
ist davon auszugehen, dass im Zuge der BaumalRnahmen der belastete Bodenaushub entsorgt
werden kann. Die Analysen des Aushubs sowie die ordnungsgemale Entsorgung ist nachzuwei-
sen. Sollte der Aushub die Zuordnungswerte Z 1.2 erreichen bzw. Ubersteigen, ist eine zusatzli-
che Sohlbeprobung der Baugrube erforderlich zur Entscheidung inwieweit eventuell ein tieferge-
hender Aushub notwendig werden konnte. Im Fall von Baumalinahmen mit Bodenaushub muss
bis mindestens 1 m Tiefe mit Z2 bis > Z2 Material (LAGA Boden) gerechnet werden, dass nur
eingeschrankt, d. h. nur in hydrologisch ginstigen Gebieten wiederverwendet werden kann bzw.
kostenpflichtig zu entsorgen ist (Umweltkonzept Dr. Meyer, 12.06.2015).

Wahrend der Baumalinahme soll ein auf dem Friedhofsgeldnde bestehender, entlang der Grenze
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlaufender, vollversiegelter Weg als Baustralie ge-
nutzt werden. Dieser wir als externe Ausgleichsmalinahme nach Abschluss der BaumalRnahme
entsiegelt.

Betriebsbedingt sind wahrend der Nutzung des neuen Wohnquartiers keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung bleibt der Boden in einem weitgehend unversiegelten Zustand mit all
seinen Funktionen und bestehenden Belastungen (Blei und Benzo(a)pyren) erhalten. Eine Be-
bauung und damit verbundene Beeintrachtigung des Bodens wiirde nicht erfolgen, die Freiflache
bliebe erhalten.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser:

Der angrenzende Schwarze Graben liegt au3erhalb des Plangebietes. Eine unmittelbare Betrof-
fenheit durch die Planung (anlage- und betriebsbedingt) ist nicht zu erwarten. Im Zuge der Bau-
maflnahme ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in den Schwarzen Gra-
ben gelangen.

Grundwasser:

In Abhangigkeit mit dem Schutzgut Boden verandert sich vor allem durch die Versiegelung auch
der Wasserhaushalt. Mit Umsetzung der Planung (bau-, anlage- und betriebsbedingt) kommt es
zu einer erheblichen Erhohung des Anteils an versiegelten Flachen. Damit verringert sich der
Flachenanteil, in dem Niederschlagswasser Uber eine belebte Bodenzone versickern kann. Bis
dato weist der Boden im Plangebiet eine gute Versickerungsfahigkeit auf. Die Verschmutzungs-
empfindlichkeit des Grundwassers ist hoch.

Die geplante Nutzung (Wohngebiet, Grinflache) stellt an sich keine erhebliche Gefahrdung fir
das Grundwasser dar. Im Rahmen der Baumalnahmen sind geeignete MalRnahmen zu ergreifen,
eine Verunreinigung des Bodens und damit ggf. des Grundwassers auszuschlief3en.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Land Berlin hat Kernelemente der Regenwasserbewirtschaftung aufgestellt:

Das in einem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll nach den wasserbehérdlichen Ziel-
stellungen primar auf den Grundstlicken verdunstet oder Uber belebte Bodenzonen versickert
werden, auf denen es anfallt. Eine dezentrale oder semizentrale (fir ein begrenztes Einzugsge-
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biet) Speicherung und Rickhaltung des Niederschlagswassers ist vorzusehen. Bei einer Wohn-
nutzung kann grundsatzlich die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vollstandig
im Plangebiet erfolgen, da ein Eintrag von Schadstoffen auch im Havariefall nicht zu erwarten ist.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-54 anfallende Niederschlagswasser soll voll-
standig innerhalb des Plangebietes versickert werden. Das auf den Dachflachen (inkl. Tiefgara-
gen) anfallende Regenwasser wird Uber zwei Rigolensysteme im sudlichen und mittleren Teil des
Plangebietes sowie einen Teich im noérdlichen Plangebiet (naturnahe Grinflache) versickert.
Diese sind hinsichtlich ihrer Kapazitat jeweils auf 100-jahrige Regenwasserereignisse ausgelegt.
Bei der Planung und Anlage der Rigolen-Systeme ist Riicksicht auf die Wurzelbereiche der Be-
standsbaume zu nehmen. Die extensive Begrinung der Dachflachen, die Begriinung der Tiefga-
ragenflachen sowie die Begriinung nicht Uberbaubarer Flachen tragen zum Rickhalt von anfal-
lendem Niederschlagswasser sowie einer erhéhten Verdunstung bei.

Aufgrund der geringen Grundwasserflurabstande (3-4m, ansteigend von West nach Ost) im Plan-
gebiet konnen bauzeitliche und gegebenenfalls auch anlagebedingte Eingriffe in den Grundwas-
serkdrper mit der Errichtung der geplanten Gebaude nicht ausgeschlossen werden. Es gelten die
gesetzlichen und untergesetzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz.

Insgesamt ist mit Umsetzung der Planung eine Beeintrachtigung flr das Schutzgut Wasser, vor
allem bezogen auf das Grundwasser, zu erwarten, die jedoch als nicht erheblich eingestuft wird.

Der Schwarze Graben dient grundsatzlich der Regenwasserableitung angrenzender Wohnge-
biete. Der Graben weist keine Verbindung zum Grundwasser auf. Eine zusatzliche Einleitung
durch Niederschlagswasser aus dem Plangebiet ware nur mit aufwandiger Herstellung eines gro-
Reren Wasserbeckens im Plangebiet genehmigungsfahig.

Laut Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (techn. Ingenieur-
bauwerke) vom 19.12.2014 ist ab Béschungskante ein 5 m breiter Streifen am Schwarzem Gra-
ben von jeglicher Bebauung frei zu halten.

Im Zuge des Baustellenbetriebs kann es durch Unfallereignisse oder Leckagen auf Baustellen-
einrichtungsflachen und Lagerflachen sowie Baustellenzufahrten zu einer Verunreinigung des
Bodens durch Schmierstoffe, Ole, Benzin usw. und damit zu einer Kontaminationsgefahr des
Grundwassers kommen. Dies ist jedoch nur bei Unféllen von Fahrzeugen und Maschinen anzu-
nehmen, die im Normalfall jedoch nicht auftreten werden.

Bei Nichtdurchfiihrung bleibt die Flache mit den damit ggf. verbundenen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Wasser (z.B. durch Bleiriickstande im Boden) unverandert. Veranderungen der
Nutzung des Plangebiets mit unmittelbaren negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
waren nicht wahrscheinlich.

2.3.5 Schutzgut Klima und Luft
Stadtklimatische Verhaltnisse

Das Plangebiet liegt in einem Bereich von Grin- und Freiflachen mit hoher stadtklimatischer Be-
deutung. Als Kaltluftentstehungsgebiet mit Zuordnung zu belasteten Siedlungsraumen weist es
eine hohe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierungen und somit auch eine hohe
Schutzwirdigkeit auf. Auf Grund des zu erwartenden Versiegelungsgrads und der Wirkung der
Baukdrper auf einer bisher durch Vegetationsbestande gepragten Flache ist von Auswirkungen
auf das Klima im unmittelbaren Umfeld auszugehen. Die geplante Bebauung liegt z.T. quer zum
derzeitigen Kaltluftvolumenstrom.

Der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels, wie steigende Tempe-
raturen, haufigere Wetterextreme mit Starkregen und Hitzeperioden sowie Uberlastungen von
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Gewassern und Kanalisation wird durch die Rickhaltung anfallender Niederschlage, die Erho-
hung der Verdunstung sowie die Versickerung vor Ort durch Begriinung unversiegelter Flachen,
Rigolen-Systeme sowie der Wasserflache in der naturnahen Grinflache im Plangebiet soweit wie
mdglich gegengesteuert.

Mit der dauerhaften Minimierung von Vegetationsflachen sowie der Uberbauung und Neuversie-
gelung von Flachen sind negative Wirkungen auf das Schutzgut Klima verbunden. Ein gesonder-
tes Klimagutachten zur detaillierten Einschatzung der Erheblichkeit der Wirkungen liegt nicht vor.

Das Untersuchungsgebiet liegt aullerhalb des im Flachennutzungsplan festgelegten Vorrangge-
biets fur Luftreinhaltung. Festsetzungen zur Luftreinhaltung sind daher nicht zwingend erforder-
lich. Im Sinne des am 23.07.2019 vom Senat beschlossenen Luftreinhalteplan flr Berlin, 2. Fort-
schreibung (2019) als MalRnahme M 7.2 ("Saubere Energie fur die Warmeversorgung und Redu-
zierung der Emissionen aus Kleinfeuerungsanlagen") zur Reduzierung der Feinstaub- und
Benzo[a]Pyren-Emissionen in Berlin und dem Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowie den aus dem StEP Klima abzuleitenden und zu berucksichtigen 6kologischen Anforderun-
gen flr einen nachhaltigen Stadtebau wird im Bebauungsplan nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig,
wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeldioxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hdchstens de-
nen von Heizdl EL sind.

Baubedingt ist bei Transport und Verarbeitung von Baumaterialien sowie bei einzelnen Malinah-
men wahrend des Neubaus mit Staubbildungen zu rechnen, die insbesondere in der trockenen
Sommerzeit zu oOrtlichen bioklimatischen Belastungen flihren kénnen. Die ausfihrenden Baufir-
men haben im Bedarfsfall geeignete VorsorgemalRnahmen zu ergreifen, sodass erhebliche Be-
eintrachtigungen durch baubedingte Staube vermieden werden (z.B. Befeuchtung von Boden und
Material, Verwendung von Staubschutznetzen).

Anlagebedingt tragen die vorgesehenen Malnahmen zur Begriinung der nicht-Uberbaubaren Fla-
che und Entwicklung der naturnahen Grunflache im Norden sowie Dachbegriinung und Versicke-
rung des Niederschlagswassers im Plangebiet insgesamt zu einer deutlichen Minimierung der
klimatisch negativen Auswirkungen der geplanten Bebauung bei.

Bei Nichtdurchfiihrung bleibt die Flache mit ihrer derzeitig positiven Wirkung auf das Stadtklima,
vor allem bedingt durch ihre Vegetationsstruktur und den geringen Versiegelungsgrad erhalten.

Luftschadstoffe

Baubedingt ist vor allem durch Staub und den Einsatz von Baumaschinen zeitweise mit einer
Erhéhung der lufthygienischen Belastung zu rechnen.

Im Bebauungsplan erfolgt eine Festsetzung zur Verwendung von Brennstoffen mit niedrigen
Emissionswerten.

Negative Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Durchliftungsverhaltnisse und damit
auf die Schadstoffkonzentration im Plangebiet und der naheren Umgebung sind in geringem Um-
fang zu erwarten. Eine genaue Einschatzung zur Entwicklung der Situation ist auf Grundlage
vorliegender Informationen jedoch nicht méglich. Die im Zuge der Planungsentwicklung mini-
mierte bauliche Dichte, die Durchgriinung des Plangebietes im Zuge der Umsetzung der Planung
sowie die bereits bestehende gute verkehrstechnische Anbindung, v.a. durch den OPNV tragen
dazu bei, dass mit Umsetzung der Planung keine erhebliche Erhéhung der Luftschadstoffkon-
zentration zu erwarten ist.

Bei Nichtdurchfiihrung bleibt das Plangebiet als klimawirksame Vegetationsflache einschliel3-
lich der vorhandenen Baume und somit auch mit ihrer bisherigen Funktion als Kaltluftentste-
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hungsgebiet mit Zuordnung zu belasteten Siedlungsraumen und Grinflache mit teilweise Uber-
durchschnittlich hohem Kaltluftvolumenstrom erhalten. Gleichzeitig wirde die Luftbelastung im
Gebiet, soweit absehbar, unverandert bleiben.

2.3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet weist eine Empfindlichkeit gegentber einer Nutzungsintensivierung / baulichen
Nutzung auf. Der parkahnliche Charakter wird in Folge der Realisierung der Planung bereits bau-
bedingt verloren gehen.

Das Plangebiet befindet sich in einem stadtisch gepragten Raum. Die geplante Bebauung, hin-
sichtlich ihrer Hohe, Dichte und Struktur ist an der umgebenden Bebauung orientiert. Ahnlich den
umgebenden Wohngebieten weist das geplante Wohngebiet ebenfalls eine starke Durchgriinung
auf und tragt somit zu einer harmonischen Einfligung in das Siedlungsgebiet bei. Mit Umsetzung
der Planung ist von einer Veranderung der raumlich-stadtebaulichen Struktur auszugehen, wel-
che aber im Wesentlichen nur in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes wahrnehmbar
sein wird.

Mit Umsetzung der Planung werden die Sichtachsen von der Hollander Stralde nach Norden, vom
Griinzug entlang des Plangebietes nach Osten und vom Friedhof aus nach Westen beeintrach-
tigt. Die Beeintrachtigung erfolgt vor allem durch die Baukérper an sich.

Durch Festsetzung einer Bepflanzung entlang der 6éstlichen Plangebietsgrenze erfolgt eine rdum-
liche Abgrenzung zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Friedhof.

Bei Nichtdurchfiihrung bleibt das Orts- und Landschaftsbild voraussichtlich in seiner derzeitigen
Auspragung erhalten.

2.3.7 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet liegt benachbart zu denkmalgeschiitzten Bereichen.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung soll durch Festsetzung der zulassigen Grund- und
Geschossflache bestimmt werden. Erganzt werden die Festsetzungen durch die zulassige Anzahl
der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen. Den Festsetzungen liegt ein stadtebauliches
Konzept zu Grunde, das im Rahmen eines konkurrierenden Verfahrens als favorisierter Entwurf
ausgewahlt und anschlie®end konkretisiert wurde (s. Kap. 1.4 Entwicklung der Planungstiberle-
gungen). Das Konzept ist aus der Mal3stablichkeit der Bebauung in der Umgebung sowie unter
Berilcksichtigung vorhandener erhaltenswerter Baume abgeleitet worden. Die geplanten Festset-
zungen bestimmen neben dem Nutzungsmal’ auch die maximal mdglichen Kubaturen baulicher
Anlagen.

Anlagebedingt kommt es zu keiner Beeintrachtigung fir schitzenswerte Kultur- und Sachguter in
der unmittelbaren Umgebung.

Bei Nichtdurchfuhrung bleibt die aktuelle Situation im Plangebiet bestehen.

2.3.8 Wechselwirkungen

Die Schutzglter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Der Schllisselfaktor
fur die Wechselwirkungen unter den Schutzgitern liegt in der Erhéhung des Versiegelungsgrades
bzw. der Umnutzung einer Grinflache in ein durchgriintes Wohngebiet.

So fuhrt die Versiegelung von bisher unversiegeltem Boden auch zu einem Verlust der Flache
als Vegetationsstandort und zur Bildung von Grundwasser. Der Verlust von Vegetationsflache
vermindert die Verdunstung von Niederschlagswasser und bewirkt Lebensraumanderungen fir
die Tierwelt.

Die im unmittelbaren Umfeld rechtskraftigen Bebauungsplane stammen aus den Jahren 1962-
1992 und sind langjahrig in Ihren wesentlichen Grundzigen umgesetzt. Die Betrachtung der
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Wechselwirkungen der aktuellen Planung mit der umgebenden Bebauung erfolgten im vorliegen-
den Umweltbericht.

2.3.9 Auswirkungen infolge der Art und der Menge der erzeugten Abfélle und ihrer
Beseitigung und Verwertung

Baubedingte Abfalle sind fachgerecht zu entsorgen. Der anfallende Bodenaushub ist auf seine
Schadstoffklasse hin zu prifen und ebenfalls entsprechend fachgerecht zu entsorgen.

Die im Rahmen der Wohnnutzung anfallenden Abfalle werden durch die Berliner Stadtreinigung
bzw. Fachbetriebe getrennt nach unterschiedlichen Mullarten beseitigt und verwertet.

2.3.10 Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt

Im Plangebiet ist im Rahmen der Wohn-, Stralenverkehrs- und Freiraumnutzungen mit den Ubli-
chen Risiken fiir die menschliche Gesundheit durch Unfalle in Wohnung, Stralenverkehr und
Freiraum zu rechnen. Durch eine risikoarme stadtebauliche Planung werden die Risiken fir die
menschliche Gesundheit durch Unfalle so gering wie méglich gehalten. Im Falle von Brandkata-
strophen und anderen Katastrophen greifen die Einsatz- und Notfallplane von Feuerwehr, Polizei,
Krankenhausern und sonstigen Rettungskraften.

Wahrend des Baubetriebs kann es zu Gefdhrdungen des Grundwassers durch Schadstoffein-
trage durch Leckagen von Baumaschinen, durch Unfélle oder durch unsachgemafie Handhabung
kommen. Diese potenziellen Ereignisse werden nur in seltenen Ausnahmefallen eintreten, so-
dass das Schadensrisiko fur die Umwelt und die menschliche Gesundheit gering bleibt. Etwaige
Schadensursachen und Verunreinigungen von Boden und Grundwasser werden den Vorschriften
entsprechend beseitigt.

2.3.11 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und eingesetzten Stoffe

Im Rahmen der Wohnnutzungen ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme und von
der Verwendung von Schadstoff- bzw. Geruchsfiltern nach dem neuesten Stand der Technik aus-
zugehen. Die Emissionen der Heizsysteme werden so gering wie moglich gehalten.

24 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie
Eingriffsbeurteilungen und Ausgleichsentscheidungen

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
alle Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, welche die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
konnen. Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft zu unterlassen (§ 15 Abs. 1 BNatSchG). Unvermeidbare Beeintrachtigungen
sind durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen
(Ausgleichsmalinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmalinahmen). Ausge-
glichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Natur-
haushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsge-
recht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. In sonstiger Weise kompensiert ist eine Beeintrach-
tigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichwertiger
Weise ersetzt sind oder das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist (§ 15 Abs. 2
BNatSchG). Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG). Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit
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die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (§1a Abs.
3 BauGB).

Ein unmittelbarer raumlicher und zeitlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege gewahrleistet
ist. Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Die zur Abwendung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw.
zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion der von Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten von streng geschutzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der eu-
ropaischen Vogelarten erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Kompensations-
mafRnahmen sind der Abwagung nicht zuganglich.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Aktivierung eines innerstadtischen Standor-
tes fur Wohnnutzung. Dies erméglicht bereits vorhandene und erschlossene Siedlungspotentiale
zu nutzen. Mit der Standortwahl ist verbunden, dass unberihrte Flachen im Auflenraum erhalten
werden und negative Auswirkungen auf Naturhaushalt und das Landschaftsbild von vornherein
vermieden bzw. vermindert werden.

Zur Verminderung des Eingriffs wurde im Zuge der Planung Abstand davon genommen, den nun
als naturnahe private Grinflache vorgesehenen Bereich als Kindertagesstatte bzw. als Teil des
allgemeinen Wohngebietes zu entwickeln. Dadurch wurde der Eingriff in das Plangebiet mini-
miert. Zudem kénnen durch Aufwertung dieser Flache im Zuge der Umsetzung der Planung Aus-
gleichsmalinahmen im Plangebiet umgesetzt werden. Dies ist im Sinne des avisierten Ausglei-
ches im nahen Umfeld des Eingriffs. Die Aufwertung der Grinflache wurde in der nachfolgend
dargestellten Bilanzierung berucksichtigt.

Durch Festsetzung von Einzelbaumen und entlang der westlichen Plangebietsgrenze der Fest-
setzung von Flachen zum Erhalt der bestehenden Pflanzungen wird ein Teil der bestehenden
Vegetation im Plangebiet erhalten bzw. werden im Zuge der Umsetzung der Planung neue Grin-
bereiche geschaffen. Diese Vermeidungsmafnahme wurde in der Bilanzierung entsprechend be-
rucksichtigt.

Durch entsprechende Optimierung der Planung (z.B. Minimierung der versiegelten Flache, Ver-
sickerung uber Rigolen bzw. das Wasserbecken im Norden, Dachbegriinung) kann das anfal-
lende Niederschlagswasser im Plangebiet versickert werden. Dies ist im Sinne der Versickerung
von Niederschlagswasser am Ort des Anfallens. Diese Vermeidungsmalinahe wurde in der Bi-
lanzierung entsprechend bertcksichtigt.

Die artenschutzrechtlichen MalRnahmen sind im Kapitel 11.2.4.2 dargestellt.

2.41 Eingriffsbewertung und -bilanzierung

Da der Geltungsbereich als Auflenbereich gemaly § 35 BauGB zu beurteilen ist und erstmalig
Baurecht geschaffen wird, sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

Nach dem vorliegenden Konzept erzielt die Summe aller baulicher Anlagen (Haupt- und Neben-
anlagen, Tiefgarage, Stellplatze, Fahrradstellplatze, Zufahrten, ErschlieBungsstralle und Durch-
wegung) im Allgemeinen Wohngebiet eine Grundflache von ca. 9.696 m? was einer Gesamt-
GRZ von 0,54 entspricht. Durch die avisierte bauliche Nutzungsdichte wird im Sinne des § 14
BNatSchG ein Eingriffstatbestand vorbereitet bzw. geschaffen.

Die nachfolgend dargestellte Eingriffsbilanzierung erfolgt gemal dem Leitfaden zur Bewertung

und Bilanzierung von Eingriffen (Stand November 2017) fur die Schutzguter/Werttrager Boden,
Wasser, Klima und Luft, Pflanzen und Tiere sowie Landschafts- und Stadtbild sowie Erholung.
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Das Verfahren basiert auf einem nutzwertanalytischen Ansatz, erganzt um funktionale Aspekte.
Datengrundlage stellen der Umweltatlas Berlin (Geoportal Berlin) das Landschaftsprogramm ein-
schliellich Artenschutzprogramm (LaPro) sowie vorliegende Fachgutachten dar.

Die Bewertung des Zustands vor dem Eingriff und die Gegentiberstellung mit der Bewertung nach
dem Eingriff entsprechen dem Prinzip des Wertgleichungsverfahrens. Durch den Vergleich von
Vor-Eingriffszustand und Nach-Eingriffszustand konnen die Wertzunahme, Abnahme und Kon-
sistenz festgestellt werden. Die ermittelte Wertdifferenz driickt im Eingriffsfall den auszugleichen-
den Wertverlust aus, der der Wertsteigerung durch mdgliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
gegenuberzustellen ist. Die Gesamtbewertung erfolgt tUber die Verrechnung der Wertdifferenzen
der biotischen und abiotischen Komponenten des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbildes,
jeweils getrennt. Nach dem Verwaltungsgerichtsbeschluss VG 24 L 63.15 ist eine Verrechnung
von Wertdifferenzen zwischen abiotischen und biotischen Komponenten mit den Wertdifferenzen
des Landschaftsbildes und der Erholung nur méglich, wenn dabei eine funktionale Gleichwertig-
keit gewahrleistet wird. Die betroffenen Funktionen des Naturhaushaltes sind am Eingriffsort in
gleichwertiger Weise zu ersetzen.

Die Werteinstufung wird fur jeden Werttrager mit der Flache vor und nach dem Eingriff multipli-
ziert. Die bei der Bewertung des Vor-Eingriffszustands ermittelten Wertpunkte wurden von den
Wertpunkten flr den Nach-Eingriffszustand abgezogen. Ergibt sich ein negativer Wert, sind Aus-
gleichsmalinahmen erforderlich, die wenigstens eine Verbesserung gegentber dem bestehen-
den Zustand um die ermittelten negativen Wertpunkte bringen (vgl. Verfahren zur Bewertung von
Eingriffen im Land Berlin 2017).

Dabei ist gemall dem o. g. Beschluss des Verwaltungsgerichts sicherzustellen, dass die betroffe-
nen Funktionen gleichartig ersetzbar sind, d. h. der Verlust an bestimmten Biotoptypen wird durch
gleichartige Biotope ersetzt. Der Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelungen ist durch
Entsiegelungen, alternativ durch andere bodenschiitzende MalRnahmen zu kompensieren. Ist
dies nicht mdéglich, ist zu priifen, ob die Beeintrachtigungen von Funktionen durch einen gleich-
wertigen Ersatz zu kompensieren sind.

Da fur das Plangebiet eine gesonderte Erfassung der Baume vorliegt, wurde diese nicht tber
einen Flachenansatz, sondern durch die Ermittlung eines Punktwertes pro Baum bewertet.
Baume, die zum Erhalt festgesetzt werden bzw. sich in der westlich gelegenen Flache zum Erhalt
der bestehenden Pflanzung befinden, wurden nicht mit bilanziert. Eine zusatzliche Kompensati-
onsermittlung fir die Zwecke der Eingriffsregelung nach Berliner Baumschutzverordnung (Baum-
SchVO) entféllt, um eine Doppelbewertung auszuschliefien. Unabhangig von den Festsetzungen
im Bebauungsplan und ihrer Umsetzung im Genehmigungsverfahren besteht das Erfordernis fir
die Fallung geschitzter Baume, insbesondere hinsichtlich des Artenschutzaspektes eine Fallge-
nehmigung nach § 5 der BaumSchVO zu beantragen.

Nachfolgend ist die Bilanzierung der einzelnen Schutzguter/ Werttrager kurz dargestellt und be-
wertet. Erganzende Darstellungen finden sich im Anhang.

Der von der geplanten Bebauung verursachte ausgleichspflichtige Eingriff in Natur und Land-
schaft ist wie folgt unter Berticksichtigung bestehender Baurechte zu bewerten, die genaue Bi-
lanzierungstabellen sind dem Anhang zu entnehmen (s. C. Anhang 4. Eingriffsbilanzierung Be-
stand, 6. Gesamtbilanzierung):

Tabelle 4: Bilanzierung Vor-Eingriffszustand (Bestand)

Schutzgut / Werttrager Punktbewertung | Begriindung

Boden
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Schutzgut / Werttrager

Punktbewertung

Begriindung

Naturliche Funktion des Bodens und
Archivfunktion fir die Naturgeschichte

8 - mittlere - hohe
Schutzwirdigkeit

Friedhofsflache - Boden mit mittlerer Bedeu-
tung flr die Regelungsfunktion fiir den Was-
serhaushalt und die Puffer- und Filterfunk-
tion

4 - geringe Schutz-
wirdigkeit/Béden
ohne besondere An-
forderungen

Lagerflache im Norden - Bereich weist eine
geringe Puffer- und Filterfunktion auf

0 - nicht vorhanden

Flache vollstéandig versiegelt

Wasser

Naturnahe des Wasserhaushaltes

9 - sehr hoch mit Geholzen bestandene Bereiche

8 - hoch Wiesenflachen

4 - mittel Lagerflache im Norden (vegetationsfreier
Boden - geringe Verdunstung)

2 - gering teilversiegelter Weg

0 - nicht vorhanden

Flache vollstandig versiegelt

Zuschlage fur die Niederschlagswas-
serbewirtschaftung

Keine Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gewasserbelastung durch anthropo- 4 - mittel Anschluss an die Trennkanalisation < 10 %,

gen induzierten Oberflachenabfluss bezogen auf das gesamte Plangebiet

Zuschlag MaRnahmen zur Reduzie- - keine gedrosselte Einleitung in die Kanali-

rung der Gewasserbelastung sation/Schutzfrachtreduzierung durch Auf-
bereitungsanlagen bekannt

Luft

Luftaustausch (Kaltluftvolumenstrom) 8 - hoch Grunflache mit geringem/mittlerem Kaltluft-

volumenstrom (60-90 m?/s) - gesamtes
Plangebiet

Zuschlag Porositat

keine gezielten MaRnahmen zur Erhdhung
der Porositat

Klima

Stadtklimatische Funktion

10 - sehr hoch

Klimatisch stark entlastend wirkende Struk-
turen (Gehdlze >2,0m)

8 - hoch Klimatisch entlastend wirkende Strukturen
(Gehdlze <1,0 -2,0 m)
6 - mittel Klimatisch Uberwiegend entlastend wir-

kende Strukturen (Geholze <1 m, Wiesen,
Rasen, Ruderalvegetation)

3 - gering - mittel

Klimatisch bedingt entlastend wirkende
Strukturen - Lagerflache

0 - nicht vorhanden

Klimatisch belastend wirkende Strukturen -
versiegelte Flachen

Zuschlag Uberschirmung durch Badume

1 - gering

Uberschirmung des gesamten Plangebietes
mit Baumen >10-20 % (berechnet anhand
der Baumkartierung mit geschatzter Uber-
schirmung: 19,4 %)

Zuschlag Fassadenbegrinung

keine bestehende Bebauung
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Schutzgut / Werttrager Punktbewertung | Begriindung
Pflanzen und Tiere
Biotopwert 38 05121 - Sandtrockenrasen
25 082828 - sonstige Vorwalder aus Laub-
baumarten auf frischen Standorten
22 03221 - ruderale Quecken-Pionierfluren
20 0715312 - einschichtige oder kleine Baum-
gruppen, Uberwiegend heimische Arten,
mittleres Alter, 07320 mehrschichtige Ge-
hdlzbestande aus Uberwiegend nicht heimi-
schen Arten
16 051131 ruderale Wiesen, artenreich
13 07142512 - Baumreihen, nicht heimische
Arten, mittleres Alter
5 071022 - Laubgebiische frischer Standorte,
nicht heimische Arten
2 05162 - artenarme Zierrasen / Scherrasen
0 126122 - Stral’e mit Asphalt- oder Betonde-
cke, ohne bewachsenen Mittelstreifen™*
12653 - teilversiegelter Weg
12654 - versiegelter Weg
12740 - Lagerflache
Baume Bilanzierung von Baumen gem. Leitfaden. Ansatz: Einzelbaum hei-

misch mittleres Alter (> 10 Jahre) - Biotopwert: 20; Einzelbaum hei-
misch jung - Biotopwert 12; Einzelbaum nicht heimisch mittleres Al-
ter (> 10 Jahre) - Biotopwert 7

Vorkommen gefahrdeter Pflanzen

Vielfalt von Pflanzen und Tierarten

Biotopverbund

2 - geringe Bedeu-
tung

keine Lage im Biotopverbund gemaf LaPro,
aber Friedhofserweiterungsflache weist eine
geringe Bedeutung fir den lokalen Bio-
topverbund auf

0 - keine Bedeutung

keine Bedeutung fur den Biotopverbund -
StralRenverkehrsflache

Landschafts- und Stadtbild

Qualitat des Landschafts- und Stadtbil-
des

8 - hoch

Anteil quartierstypischer Bebauungs- und
Freiraumstruktur > 50 % und leichte, im
raumlichen Gesamteindruck wenig bis nicht-
wahrnehmbare stérende Elemente - Ge-
samtplangebietes

Zuschlag pragende und identitatsstif-
tende Sichtbeziehungen

nicht vorhanden

Griinflachen

Bedeutung der Grinflachen und des
Stadt-, Freiraums, einschlieflich der 6f-
fentlich zuganglichen Privatflachen fir
die Erholung

4 - gering - mittel

quartiersbezogene Grinflache mit woh-
nungsnahmen Freiraum < 0,5 ha aber einer
niedrigen Aufenthaltsqualitat, nur bedingt
abgeschirmt von Verkehr und angrenzen-
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Schutzgut / Werttrager Punktbewertung | Begriindung

den Nutzungen, Stérung der Aufenthalts-
qualitat vorhanden, aber Verbindung zu

Wanderweg Nr. 18 der ,,20 Griinen Haupt-
wege” - Friedhofserweiterungsflache

0 - sehr gering Freirdume ohne Nutzungsmdglichkeiten

tat - StralBenverkehrsflache, Lagerflache

und einer sehr schlechten Aufenthaltsquali-

besserung der Freiraumversorgung, da die
angrenzenden Wohngebiete bereits eine
gute Durchgriinung aufweisen

Zuschlag fir die Freiraumversorgung | - Grunflache liegt geman LaPro nicht in Rau-
der Wohnquartiere men der Dringlichkeitsstufe | oder Il zur Ver-

Zuschlag &aullere ErschlieBung der | - gilt nur fir den Planfall
Freirdume und Verbindungsfunktion
zwischen Freirdumen

Zuschlag Freiheit der Erholungsflachen | - es bestehen akustische Belastungen durch
und Freirdume von akustischen Beein- angrenzende StralRenverkehrsflache und
trachtigungen den Bolzplatz

In der Summe ergeben sich folgende Gesamtpunkte

Tabelle 5: Punkte Bilanzierung Vor-Eingriffszustand (Bestand)

Punkte
Naturhaushalt 1.391,9
Landschaftsbild 2432
Gesamtsumme Vor-Eingriffszustand (Bestand) rd. 1.635,0

(s. auch ausfuhrliche Bilanzierungstabellen im Anhang)

Hinsichtlich der Eingriffsintensitat sind insbesondere der Verlust von geschitztem Baumbestand
sowie der Verlust schutzwirdiger oder ggf. nach § 28 des Berliner Naturschutzgesetzes (zu § 30
BNatSchG) geschiitzter Sandtrockenrasen zu erwarten. Das bisher in weiten Teilen unversiegelte
Plangebiet wird Uber 50 % versiegelt bzw. teilversiegelt.

Im Zuge der Planung werden Baume im allgemeinen Wohngebiet zum Erhalt festgesetzt. Entlang
der westlichen Geltungsbereichsgrenze besteht die Verpflichtung zum Erhalt der bestehenden
Pflanzung, entlang der 6stlichen Gebietsgrenze sind Pflanzungen anzulegen zudem sind als Aus-
gleich fur die Bebauung einschlieRlich der PKW-Stellplatze Baumpflanzungen zu erbringen.

Ein wesentlicher Teil der Ausgleichsmalinahmen wird in der naturnahen privaten Grinflache im
Norden des Plangebietes gebiindelt. Hier soll auf einer Flache von2.463 m? eine naturbelassene
Kernzone, mit Nisthilfen und Steinhaufen entstehen sowie eine zugéngliche Ubergangszone fiir
die Naturerfahrung. Hauptelement ist ein Kleingewasser, welches aus dem Regenwasser der
Dachflachen von Gebauden im ndrdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes gespeist wird.
Vorgesehen ist, den Teich zur Regenwasserretention mit Ton abzudichten. Derzeit ist eine maxi-
male Tiefe von 2 m vorgesehen. Die Bestandsbaume in der Grinflache bleiben weitgehend er-
halten und werden mit weiteren Pflanzungen erganzt. Teilweise sollen die Bereiche mit dichtem
Baumbestand mit schattenvertraglichen Pflanzen unterpflanzt werden. In den offeneren Berei-
chen sind Wiesenflachen mit heimischen Grasern und Saatgutmischungen mit hohen Krauteran-
teilen vorgesehen (s. Massenplan Freianlagen, Dipl.-Ing. Haan, 12/2019).
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Folgende Flachenarten und Grofien werden anhand der Planung (§ 19 (4) BauNVO gemal Pla-

nung) zu Grunde gelegt (Stand 04.11.2020):

Art der Flachennutzung

Flachengréle

in m?
WA 17.979
Dachflache mit extensiver Dachbegriinung 3.353
Dachflache ohne Dachbegriinung 1.015
Tiefgarage ohne Zufahrt (gartnerisch begrint) 1.633
Tiefgaragenzufahrt 219
Mullstandflachen/ErschlieBungswege (inkl. Flache b) - gem. Planung 2.277
Rigolen - gem. Planung 103
Stellplatze - gem. Planung 295
Terrassen - gem. Planung 285
Fahrradstellplatze (Rasenwabe) - gem. Planung 277
Freiflache in WA inkl. Erhalt Pflanzung, Anpflanzgebot 8.522
naturnahe private Griinflache 2.463
Wasserflache 580
Baumbestandene Flache mit schattenvertraglicher Unterpflanzung 787
Wiesenflache (Heimische Graser, Saatgutmischung) 1.096
offentliche StraBenverkehrsflache 833
Stralle mit Asphalt- oder Betondecke, ohne bewachsenen Mittelstreifen 355
teilversiegelter Weg 402
artenarme Zierrasen / Scherrasen 76
Geltungsbereich gem. Planung 21.275

Fuar die Bilanzierung des Nach-Eingriffszustands (Planung) wird der vorliegende Entwurf des Be-
bauungsplans zu Grunde gelegt. Fir die einzelnen Schutzguter / Werttrdger werden folgende
Annahmen getroffen, die genauen Bilanzierungstabellen sind dem Anhang zu entnehmen (s. C.

Anhang, 5. Eingriffsbilanzierung Planung, 6. Gesamtbilanzierung).
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Tabelle 6: Bilanzierung Nach-Eingriffszustand (Planung)

Schutzgut / Werttrager

Punktbewertung

Begriindung

Boden

Natlrliche Funktion des Bodens und
Archivfunktion fur die Naturge-
schichte

9 - mittel -hoch

Bdden mit einer hohen Bedeutung fir die
Puffer- und Filterfunktion oder Regelungs-
funktion fir den Wasserhaushalt - natur-
nahe private Grinflache (auller Wasser-
flache)

6 - mittel

Bdden mit mittlerer Puffer- und Filterfunk-
tion, mittlerer Regelungsfunktion fiir den
Wasserhaushalt - gartnerische Anlage
nicht Uberbauter Grundstiicksflachen im
allgemeinen Wohngebiet

3 - gering

Bdden mit geringer Puffer- und Filterfunk-
tion und geringer Regelungsfunktion fir
den Wasserhaushalt - gartnerische An-
lage von nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen auf Tiefgaragen (Aufbau 80
cm), Wasserflache der naturnahen Griin-
flache (da tw. Abdichtung des Gewassers)

2 - gering

Bdden mit geringer Puffer- und Filterfunk-
tion und geringer Regelungsfunktion fiir
den Wasserhaushalt - Fahrradstellplatze,
Rigolen

1 - gering-sehr ge-
ring

Bdden mit geringer bis sehr geringer Puf-
fer- und Filterfunktion und geringer Rege-
lungsfunktion fir den Wasserhaushalt -
Millstandsflachen, Stellplatze

0 - nicht vorhanden

vollstandig versiegelte Fldchen ohne Bo-
denfunktion, extensive Dachbegriinung

Wasser

Naturnahe des Wasserhaushaltes

10 - sehr hoch

Geholzbestandene Flachen und Wasser-
flache in der naturnahen privaten Grinfla-
che

8 - hoch Tiefgaragen mit extensiver Dachbegri-
nung, Rigolen, géartnerische Anlage nicht
Uberbauter Grundstiicksflachen im allge-
meinen Wohngebiet.

5 - mittel-hoch Gebaude mit extensiver Dachbegriinung

4 - mittel Fahrradstellplatze

2 - gering Mdullstandsflachen, Stellplatze, teilversie-

gelte Wege

0 - nicht vorhanden

vollstandig versiegelte Flachen

Zuschlage fur die Niederschlagswas-
serbewirtschaftung

2 - gering

Punkte fiir das allgemeine Wohngebiet
und die private naturnahe Griinflache,
nicht fir die 6ff. StralRenverkehrsflache,
da diese im Wesentlichen im Bestand ge-
sichert wird
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Schutzgut / Werttrager

Punktbewertung

Begriindung

v.a. verdunstungsermoglichende MafR-
nahmen, z.B.

- 70 % der Dachflachen im allgemeinen
Wohngebiet sind extensiv zu begri-
nen

- gartnerische Begrunung nicht Uber-
bauter Tiefgaragenflachen

- Versickerung des Niederschlagswas-
sers Uber Rigolen und Wasserflache

- Flachenversickerung

Gewasserbelastung durch anthropo-
gen induzierten Oberflachenabfluss

4 - mittel

Umgebende Bebauung nérdlich der Hol-
lander StralRe ist an die Trennkanalisation
angeschlossen.

Mit Umsetzung der Planung sind voraus-
sichtlich < 10 % der Flache an die Kanali-
sation angeschlossen, das Nieder-
schlagswasser wird vor Ort versickert. Be-
wertung erfolgt fir das Gesamtplangebiet.

Zuschlag Mallnahmen zur Reduzie-
rung der Gewasserbelastung

Es liegen keine Hinweise bezgl. einer ge-
drosselten Einleitung in die Kanalisation /
Vorflut oder die Schmutzfrachtreduzie-
rung durch Aufbereitungsanlagen auf
dem Grundstick oder in der Trennkanali-
sation vor Einleitung in die Vorflut vor.

Luft

Luftaustausch

3 - gering

Umgebende Bebauung weist einen Kalt-
luftvolumenstrom von 50-<100 m?® auf.
Dieser Wert wird auch fir die Planung an-
genommen.

Siedlungsraum mit geringem Kaltluftvolu-
menstrom (20-60 m3/s): 2 Punkte.

Auf Grund der Lage in einem Kaltluftein-
wirkbereich innerhalb von Siedlungsfla-
chen (Geoportal Klimaanalysekarte
2015): +1 Punkt

Bewertung fiir den gesamten Geltungsbe-
reich.

Zuschlag Porositat

Kaltluftvolumenstréme sind mdéglichst frei
zu halten bzw. in Ihrer Wirkung nicht ein-
zuschranken. geplante Bebauung steht
tw. quer zum aktuellen Volumenstrom.
Zuschlag nur bei gezielten Malnahmen

Klima

Stadtklimatische Funktion

10 - sehr hoch

Klimatisch stark entlastend wirkende
Strukturen, wie Geholze >2,0 m, Wasser-
flachen - naturnahe private Griinflache:
baumbestandene Flache, Wasserflache

69



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54

Kapitel Il
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Schutzgut / Werttrager

Punktbewertung

Begriindung

8 - hoch

Klimatisch entlastend wirkende Struktu-
ren (Geholze >1,0-2,0 m) - gartnerische
Anlage nicht Uberbauter Grundstlicksfla-
chen im allgemeinen Wohngebiet, natur-
nahe private Griinflache: Wiesenflachen

6 - mittel

Klimatisch bedingt entlastend wirkende
Strukturen - Tiefgaragenflachen mit inten-
siver Dachbegrinung

3/2-gering

Klimatisch bedingt entlastend wirkende
Strukturen - Rigolen (3 Pu), Stellplatze,
Fahrradstellplatze, artenarmer Zier /
Scherrasen in der 6ff. StralRenverkehrsfla-
che

0 - nicht vorhanden

Klimatisch belastend wirkende Strukturen
(alle vegetationsfreien Flachen) - Dachfla-
chen ohne Begrinung, Tiefgaragenzu-
fahrt, Millstandsflachen, Terrassen, Stra-
Ren und teilversiegelte Wege

Zuschlag  Uberschirmung  durch
Baume - betrachtet auf den gesamten
Geltungsbereich

1 - sehr gering

Festsetzung gem. Bebauungsplan zum
WA:

Pro angefangene 600 m? Grundstiicksfla-
che ist ein groRkroniger Laubbaum aus
zertifizierter gebietsheimischer Herkunft
und mit einem Stammumfang von min-
destens 18 cm zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Vorhandene Baume, die den
genannten Kriterien entsprechen, sind an-
zurechnen. - WA 17.979 m? = 30 Baume

Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch
Flachen, die zu bepflanzen sind, zu glie-
dern. Je angefangene 4 PKW-Stellplatze
ist ein grolRkroniger Laubbaum aus zertifi-
zierter gebietsheimischer Herkunft und
mit einem Stammumfang von mindestens
18 cm innerhalb der Stellplatzflache zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten - 21
Stellplatze = 6 Baume

Summe: 36 Baume 4 30 m2=1.080 m? =
6 % des WA

Gem. Planung im WA:

Erhalt von 32 Bestandsbaumen 30 m? =
960 m?

GroRkronige Neupflanzung 14 Stk. & 40
m? = 560 m?
Kleinkronige Neupflanzung 18 Stk. & 10
m? = 180 m?

Summe: 1.700 m?

Gem. Planung in der privaten Griinflache
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Schutzgut / Werttrager Punktbewertung | Begriindung
Erhalt von 27 Bestandsbdumen & 30 m? =
810 m?
Grol3kronige Neupflanzung 2 Stk. 4 40 m?
=80 m?
Kleinkronige Neupflanzung 4 Stk. a 10 m?
=40 m?
Summe: 930 m?
Summe Gesamtgeltungsbereich: 4.330
m? = 20%
Pflanzen und Tiere
Biotopwert 14 private Grunflache: Wasserflache mit
Roéhrichtzone
10 extensive Dachbegrinung
7 private Griinflache: baumbestandene Fla-
che, Wiesenflache
5 gartnerische Anlage nicht Uberbauter
Grundstlcksflachen im  allgemeinen
Wohngebiet
3 gartnerisch begriinte Tiefgarage
1 Fahrradstellplatze
0 Dachflachen ohne Begrinung, Tiefgara-
genzufahrt, Miullstandsflachen, Terras-
sen, Straflten und teilversiegelte Wege
Baume Bestand:

144 Baume, davon 7 Strallenbdume, da-
von geschitzt nach BaumSchVO 131
Baume, davon 3 Strallenbdume

Festsetzung gem. Bebauungsplan zum
WA:

Pro angefangene 600 m? Grundstticksfla-
che ist ein groRkroniger Laubbaum aus
zertifizierter gebietsheimischer Herkunft
und mit einem Stammumfang von min-
destens 18 cm zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Vorhandene Baume, die den
genannten Kriterien entsprechen, sind an-
zurechnen. - WA 17.979 m? = 30 Baume

Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch
Flachen, die zu bepflanzen sind, zu glie-
dern. Je angefangene 4 PKW-Stellplatze
ist ein groRkroniger Laubbaum aus zertifi-
zierter gebietsheimischer Herkunft und
mit einem Stammumfang von mindestens
18 cm innerhalb der Stellplatzflaiche zu
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Schutzgut / Werttrager

Punktbewertung

Begriindung

pflanzen und dauerhaft zu erhalten - 21
Stellplatze = 6 Baume

Summe: 36 Baume

Gem. Planung im WA:

Erhalt von 32 Bestandsbdumen
Grol3kronige Neupflanzung 14 Stk.
Kleinkronige Neupflanzung 18 Stk.
Summe: 64 Baume

Gem. Planung in der privaten Griinflache

Erhalt von 27 Bestandsbdumen
Grol3kronige Neupflanzung 2 Stk.
Kleinkronige Neupflanzung 4 Stk.
Summe: 33 Baume

Die gemal Festsetzungen geforderten
Baume koénnen im Plangebiet unterge-
bracht werden.

Die Summe von insgesamt 97 im WA und
der privaten Grinflache anvisierten Bau-
men wurde der Bilanzierung zu Grunde
gelegt. Eine entsprechende Sicherung im
stédtebaulichen Vertrag ist erforderlich.

Vorkommen gefahrdeter Pflanzen

Vielfalt von Pflanzen und Tierarten

Biotopverbund

2 - gering

naturnahe private Grinflache hat eine lo-
kale Bedeutung fur den Biotopverbund

0 - keine Bedeu-
tung

Flachen des Allgemeinen Wohngebiets,
StraRe

Zuschlag fir Mainahmen zur Pflege | 2 - gering Zuschlag fiir naturnahe private Griinfla-

und Entwicklung des Biotopverbunds che, da die Flachenaufwertung zur Auf-
wertung des Biotopverbunds beitragt

Landschafts- und Stadtbild

Qualitat des Landschafts- und Stadt- | 6 - mittel -hoch Anlage von quartierstypischen Bebau-

bildes ungs- und Freiraumstruktur von 25-50 %
auf das gesamte Plangebiet betrachtet

Zuschlag pragende und identitatsstif- | - -

tende Sichtbeziehungen

Grunflachen

Bedeutung der Grinflachen und des | 4 - mittel quartiersbezogene Griinfliche mit woh-

Stadt-, Freiraums, einschlie8lich der
offentlich zuganglichen Privatflachen
fur die Erholung

nungsnahem Freiraum <0,5 ha und einer
mittleren Aufenthaltsqualitat, weitgehend
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Schutzgut / Werttrager

Punktbewertung

Begriindung

abgeschirmt vom Verkehr und angren-
zenden Nutzungen, gartnerische Anlage
nicht Uberbauter Grundstucksflachen im
allgemeinen Wohngebiet, naturnahe pri-
vate Grinflache

Zuschlag fir die Freiraumversorgung
der Wohnquartiere

Grinflachen liegen gemall LaPro 2016
nicht in Raumen der Dringlichkeitsstufe Il
oder |l zur Verbesserung der Freiraumver-
sorgung, daher kein Zuschlag maglich.

Zuschlag &ulere ErschlieBung der
Freirdume und Verbindungsfunktion
zwischen Freirdumen

Zuschlag Freiheit der Erholungsfla-
chen und Freiraume von akustischen
Beeintrachtigungen

nur auf 6ff. zugangliche Grinflachen an-
wendbar

In der Summe ergeben sich folgende Gesamtpunkte
Tabelle 7: Punkte Bilanzierung Bestand - Planung

Punkte Bestand Punkte Planung Differenz
Naturhaushalt 1.391,9 659,2 -732,7
Landschaftsbild 2432 171,6 -71,6
Gesamtsumme rd. 1.635,0 rd. 830,8 | rd. -804,2

Die gréfiten Ausgleichsdefizite verbleiben, bezogen auf den Naturhaushaltswert, im Bereich
e Naturliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fir die Naturgeschichte: -76,4

Punkte,

e Luftaustausch (Kaltluftvolumenstrom): -106,4 Punkte

e Biotopwert: -230,5 Punkte

e Solitdre Einzelbaume: -282,1 Punkte

Aufwertungen ergeben sich mit Umsetzung der Planung im Bereich Niederschlagswasserbewirt-
schaftung und MalRnahmen zur Pflege und Entwicklung des Biotopverbunds (Entwicklung der

naturnahen Grlnflache).

Im Ergebnis zeigt sich, dass im Vergleich von Vor- und Nach-Eingriffszustand sowohl fir den
Naturhaushalt als auch flr das Landschaftsbild eine negative Entwicklung vorliegt, die nicht im
Plangebiet ausgeglichen werden kann.

Externe AusgleichsmalRnahmen sind, wie im nachfolgenden Kapitel dargelegt, auf dem angren-
zenden Friedhof sowie als finanzieller Ausgleich fur Mainahmen im FFH-Gebiet Baumberge und
am Klotzgraben in Berlin Libars vorgesehen.
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2.4.2 Ausgleich und Ersatz

Als AusgleichsmalRnahmen aulRerhalb des Plangebietes ist die Entsiegelung eines Weges auf
dem Friedhof (Zufahrtsstrale zur Abraumhalde) vorgesehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde geprift, inwiefern eine Renaturierung des
nordlich an das Plangebiet angrenzenden Schwarzen Grabens als MaRnahme mdglich ist. Auf
Grund der Funktion des Bauwerkes (Regenwassersammlung und -ableitung) ist dies gemaf Aus-
sage der zustandigen Wasserbehdrde nicht zulassig.

Nicht in die Bewertung eingeflossen ist die positive Wirkung der Aufwertung der naturnahen pri-
vaten Grunflache im Norden auf die nérdlich davon gelegenen Grunflachen, im Sinne der Ergan-
zung der dort bestehenden Biotop- und Habitatstrukturen.

Der bestehende von Westen nach Osten querende Weg wird durch einen neuen ersetzt. Im Er-
gebnis ist diesbezlglich der Umfang der Versiegelung als identisch anzusehen.

Flachen fir den Ausgleich des Verlustes des geschitzten Sandtrockenrasens im Plangebiet ste-
hen weder im Plangebiet noch auf den externen Flachen zur Verfugung.

Zusatzlich wurde die Nelken-Haferschmiele abgesammelt und fachgerecht eingelagert. Sie soll
an geeigneter Flache auferhalb des Plangebietes wieder ausgebracht werden. Diese Mallnhahme
wurde bereits im Artenschutz berucksichtigt. Da bisher keine Flache fur die Wiederausbringung
avisiert ist, wurde die MaRnhahme in der Bilanzierung als externe AusgleichsmalRihahme punkte-
maRig nicht bertcksichtigt, sie ist aber als positiv zu bewerten.

Die Entwicklung der privaten naturnahen Grinflache mit unterschiedlichen Habitatstrukturen und
einer begrenzten Zuganglichkeit stellt eine AusgleichsmalRnahme dar.

Die bestehende Zufahrtsstrale zur Abraumflache (Bitumen), die auf dem Friedhofsgelande, an-
grenzend an das Plangebiet verlauft, soll als externe AusgleichsmalRnahme entsiegelt werden,
nachdem sie als BaustralRe fur die Umsetzung der Planung nicht mehr benétigt wird. Im An-
schluss soll sie als Wiesenflache (Heimische Graser, Saatgutmischung) entwickelt werden. Die
MalRnahme umfasst eine Flache von 932 m?2.

Die Malinahmen gleichen Eingriffe in den Naturhaushalt (Bereich Boden, Wasser, Biotope) aus.
Insgesamt ergibt sich ein Ausgleich in Hohe von 52,2 Wertpunkten. Das durch die MaRnahmen
verbleibende Ausgleichsdefizit ist in nachfolgender Tabelle noch einmal zusammenfassend dar-
gestellt.

Tabelle 8: Punkte Bilanzierung Bestand - Planung - externe Ausgleichsmaflnahmen

Eingriffsbi-
externer externer lanz inkl
Punkte Punkte Differenz | Ausgleich - | Ausgleich - ext Aus.-
Bestand Planung (Punkte) Punkte Be- | Punkte Pla- gieich
stand nung (Punkte)
Naturhaushalt 1.391,9 659,2 rd.-732,7 8,4 429 rd.--698,2
Landschaftsbild 243,2 171,6 rd.-- 9,3 9,3 rd.--
71,6 71,6
Gesamt- rd. 1.635,0 rd. 830,8 rd.--804,2 rd. 17,7 rd. 52,2 rd.--769,7
summe
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Auf der Grundlage der Herstellungs-, Pflege- und Entwicklungskosten von Biotoptypen kdnnen
gemal Leitfaden zur Eingriffsbilanzierung im Land Berlin Kosten pro Wertpunkt ermittelt werden.
Diese belaufen sich auf 1.274 € pro Wertpunkt.

Far den nicht erbrachten Ausgleich in Hohe von 769,7 Punkten ergibt sich somit eine Summe von
980.642,39 € (netto).

Der nicht ausgleichbare Eingriff soll finanziell ausgeglichen werden. Dazu erfolgt im stadtebauli-
chen Vertrag die Vereinbarung Uber die Finanzierung konkreter MaRnahmen im FFH-Gebiet
Baumberge (OT Heiligensee) bzw. am Klétzgraben (OT Libars).

Die weniger sensiblen AuRenbereiche des FFH-Gebietes Baumberge, entlang des Elchdammes,
sollen durch Rodungen und Auflichtungen zu Trockenrasenbiotopen und halboffenen, lichten
Laubgebischen entwickelt werden.

Am Kldtzgraben soll die Schaffung einer naturnahen Parkanlage zwischen der Wittenauer Stralle
und der Stral3e am Kl6tzgraben realisiert werden. Teil dieser MalRnahmen sind die Renaturierung
des Grabens, der durch die Flache flie3t sowie die Wiederherstellung des ehemaligen Karpfen-
teiches. Fur die Planung der MaRnahmen wurde bereits eine Machbarkeitsstudie inklusive Vari-
antenbetrachtung erstellt.

2.4.3 Artenschutzrechtliche Bewertung

Zur Erfassung der faunistisch-6kologischen Wertigkeit des Geltungsbereiches wurde 2015 eine
faunistische Untersuchung zum Vorkommen der Avifauna, Fledermausfauna und Zauneidechsen
(Lacerta agilis) durchgefuihrt. Eine Betrachtung der Amphibien erschien trotz des am nérdlichen
Plangebiet entlanglaufenden Schwarzen Grabens aufgrund fehlender geeigneter Habitatbedin-
gungen nicht erforderlich. Im Rahmen der Erfassung der genannten Arten ergaben sich keine
Hinweise auf das Vorkommen weiterer relevanter Arten.

In nachfolgender artenschutzrechtlicher Prifung werden Brutvogel, Fledermause und Zau-
neidechsen im Hinblick auf die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG geprift.

Rechtliche Grundlagen

Die fur den Artenschutz relevanten Sachverhalte sind im § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG i.V.m.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG geregelt. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten entsprechend § 44
Abs. 5 BNatSchG bei Vorhaben, die nach den Vorschriften des BauGB zulassig sind fur europa-
ische Vogelarten und die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (europarechtlich geschitzte
Arten) sowie Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefuhrt sind. Alle
anderen, besonders oder streng geschutzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsermittlung nach
§ 1 a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

Die Verbotstatbestinde sind zwingend zu beachten und einer abschlieRenden Abwagung, z.B.
im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens, nicht zuganglich.

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG ist es verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten* nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschédigen oder zu zerstéren (Toétungsverbot),

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren (Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren (Lebensstétten-
schutz) sowie

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein Verbot nach Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- oder Verletzungsrisiko der
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und die Beeintrachtigungen bei Anwen-
dung anerkannter Schutzmaflinahmen nicht vermieden werden koénnen.

Das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Enthahme, Beschadi-
gung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) liegt nicht vor,
wenn die Tiere im Rahmen einer erforderlichen MalRnahme, die auf den Schutz vor Tétung oder
Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und
auf die Erhaltung der 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und die Beeintrachtigung unvermeid-
bar sind.

Das Verbot Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG liegt nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird.

Das Verbot Nr. 2 (§ 44 Abs. 1 BNatSchG) ist relevant, wenn sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer streng geschutzten Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder einer
europaischen Vogelart verschlechtert. Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann gegebenen-
falls auch mit der Durchfihrung von MalRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes (CEF-
Malnahmen) gewahrleistet werden.

Zur Beurteilung, ob VerstéRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote vorliegen, sind die pla-
nungsrelevanten Tierartengruppen zu erfassen und im Rahmen des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags die moglichen Konflikte der Planung zu den Verbotstatbestadnden des § 44 Abs.1
i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG zu prifen, zu beschreiben und ggf. MalRnahmen zur Vermeidung
der Verbote, bzw. zur Abwendung der Verbote und - sofern dies nicht moglich ist, Méglichkeiten
fur Ausnahmen, aufzuzeigen.

Ergeben sich keine Mdglichkeiten der Vermeidung oder Abwendung eines Verbotstatbestandes
durch entsprechende MalRnahmen, ist die Moglichkeit einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG zu prifen. Die Entscheidung, ob die Ausnahme erteilt werden kann, trifft die zustan-
dige Naturschutzbehdrde. Eine Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44

4 Arten der Anhange A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97, des Anhanges IV der
FFH-Richtlinie, "europaische Vogel" im Sinne des Art. 1 der EG-Vogelschutzrichtlinie, Arten der
Anlage 1 Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
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BNatSchG ist nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nur moéglich, wenn nachfolgende Kriterien erfllt wer-
den:

. zwingende Grinde des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses liegen vor,
. zumutbare Alternativen zu der Planung/dem Standort sind nicht gegeben und
. der Erhaltungszustand der Population einer Art verschlechtert sich nicht.

Wirkprozesse und -komplexe

Wirkfaktoren sind Ursachen, die geeignet sind, Auswirkungen, ggf. Beeintrachtigungen und damit
Funktionsveranderungen auszulosen. Diese kdnnen sowohl baubedingt (Vorrangig in Verdin-
gung mit der Bauphase), anlagebedingt (im Zusammenhang mit den kunftigen Bauwerken ste-
hend) als auch betriebsbedingt (durch die geplante Nutzung) auftreten.

Das Vorhaben ist hinsichtlich seiner Auswirkungen auf Lebensraume den folgenden Wirkungs-
faktorengruppen zuzuordnen:

o direkter Flachenentzug (Lebensraumverlust und -verkleinerung durch Flacheninan-
spruchnahme),

e Veranderung der Habitatstruktur und -nutzung,

e Veranderung der abiotischen Standortfaktoren,

e Barrierewirkungen,

e [ndividuenverluste,

¢ nichtstoffliche Einwirkungen (Larm, Erschtterung) und
o stoffliche Einwirkungen.

Alle im Plangebiet vorkommenden europaischen Vogelarten zéhlen nach § 7 BNatSchG in Ver-
bindung mit Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie zu den besonders geschutzten Tierarten. Fleder-
mause und Zauneidechsen zdhlen als Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu den streng
geschitzten Tierarten, es konnten aber keine Lebensstatten dieser Arten nachgewiesen werden.

Vogel
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans konnten im Rahmen der im Jahre 2015 durchgefihrten
faunistischen Kartierungen 15 Brutvogelarten nachgewiesen werden. Weitere Arten wurden als

Nahrungsgaste beobachtet. Diese unterliegen nicht den Schutzbestimmungen des § 44 Abs. 1
Nr. 1-3 BNatSchG.

Alle europaischen Vogelarten zahlen nach § 7 BNatSchG in Verbindung mit Artikel 1 der Vogel-
schutzrichtlinie (VSchRL) zu den besonders geschutzten Tierarten. Bei den nachgewiesenen Ar-
ten handelt es sich vor allem um typische Arten stadtischer Grinflachen. Die lokalen Populatio-
nen sind bezlglich der Anspriiche an ihren Lebensraum flexibel und weisen iberwiegend einen
gunstigen Erhaltungszustand auf.

Das untersuchte Gebiet ist fir eine Reihe von Vogelarten als Nahrungs- und Bruthabitat von Be-
deutung. Die Artenanzahl ist abhangig von einer hohen Habitat- und Strukturdiversitat, wie sie
teilweise im Gebiet und starker in den angrenzenden Bereichen, insbesondere der 6stlich an-
grenzenden Friedhofsflache, zu finden ist. Das Untersuchungsgebiet hat keine besonders hohe
Wertigkeit flr die vorhandene Avifauna hinsichtlich der Brutreviere. Als Nahrungsflache hat sie
hingegen fir die vorhandene und randstandig angrenzende Avifauna eine besondere Bedeutung.
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Tabelle 8: Im Plangebiet nachgewiesene Brutvogelarten mit Revieren

Art Status |Bevorzugter Anzahl Re- |Trend lang- |Beeintrachti-
Neststandort  |viere UG fristig gung
Amsel (Turdus merula) B F 6 0 n
Blaumeise (Parus caeruleus) B H 3 0 XX
Buchfink (Fringilla coelebs) B F 1 0 n
Gartenbaumlaufer (Certia brachyda- |B H 1 -1 XX
ctyla)
Girlitz (Serinus serinus) F 1 -2 n
Grunfink (Carduelis chloris) B F 1 -1 n
Kleiber (Sitta europea) BV H 1 0 XX
Kohlmeise (Parus major) B H 3 0 XX
Moénchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla) |B F 3 +2 n
Nachtigall (Luscinia megarhynchos) |B Bo, F 2 0 n
Nebelkrahe (Corvus c. cornix) B F 1 0 n
Ringeltaube (Collumba palumbus) B F 2 +1 n
Rotkehlchen (Erithacus rubecola) B Bo 2 0 n
Star (Sturnus vulgaris) B H 2 -1 XX
Zaunkonig (Troglodytes troglodytes) |B Bo, H 1 +1 n
Zilpzalp (Phylloscopus collybita) B Bo 1 0 n

B: Brutvogel, BV: Brutverdacht, Bo: Bodenbrlter, F: Freibriter (Gebusch- od. Baumbruter),

G: baut geschlossenes Nest im Freien, H: Hohlenbriter (Baumhéhlen oder an Gebauden), Hho: Halbhdhlen-/Nischenbriter (Baume
oder Gebaude), k. A.: keine Angaben, RB: Randbriter, Trend: + Zunahme, = ohne Tendenz, - Abnahme,

Verbotstatbestande:
n: hauptsachlich ,Freibriter mit regelmaRig wechselnden Brutplatzen und haufige Arten im Gebiet,

xx: ,H6hlen- bzw. Gebaudebriter® fir die CEF-Malinahmen in Form von kiinstlichen Nisthilfen durchflhrbar sind, s.u. Beurteilung der
Verbotstatbestande

Grundsatzlich stellt die Umsetzung der Planung fir die Artengruppe eine starke Veranderung
ihres bisherigen Lebensraums dar. Die Struktur der Flachen einschlieRlich dem Vegetationsbe-
stand verandert sich vollstandig. Zudem ist von einer Beunruhigung im Vergleich zur jetzigen
Bestandssituation auszugehen.

Auch wenn flr die Vogel in unmittelbarer Umgebung Quartiere zur Verfugung stehen und der
Verlust einzelner Niststatten aul3erhalb der Brutzeiten aufder beim Girlitz nicht zur Beeintrachti-
gung der Fortpflanzungsstatte flhrt, sollte zur Sicherung der 6kologischen Funktion fur die auf
der Flache nistenden Arten geeignete Ersatzlebensstatten geschaffen werden (siehe Tab. 10).
Fur den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Nahrungshabitaten und Revieren sind im
Zuge der Bebauung folgende MaRnahmen umzusetzen:

- Pflanzungen innerhalb des Wohngebietes gemalR textlicher Festsetzungen (TF) im Bebau-
ungsplan, unter anderem als Lebensraum der Baum- und Buschbruter:

TF 15. Innerhalb der Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltung sind die vor-
handenen Baume und Straucher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang
mit gebietstypischen Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft nachzupflanzen.

78



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54

Kapitel Il
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

TF 16. Die Flachen zum Anpflanzen sind gartnerisch so anzulegen, dass der Eindruck einer
durchgehenden Hecke entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen.

TF 19. Im allgemeinen Wohngebiet muss die Erdschicht Gber Tiefgaragen mindestens 0,8
m betragen. Die mit der Erdschicht zu Uberdeckenden Flachen sind gartnerisch anzulegen,
zu bepflanzen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Verpflichtung zur gartnerischen Anlage sowie zur Aufbringung einer
Erdschicht gilt nicht fir Wege, Zufahrten, Fahrradstellplatze und Mullstandorte.

TF 20. Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 600 m? Grundsticksflache ein
grol3kroniger, gebietstypischer Laubbaum mit Arten aus zertifizierter gebietsheimischer
Herkunft und mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Vorhandene Baume, die den genannten Kriterien
entsprechen, sind anzurechnen. Ebenerdige Stellplatzflachen mit mehr als 3 Stellplatzen
werden nicht in die Berechnung einbezogen.

TF 21. Im allgemeinen Wohngebiet sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Flachen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je angefangene 4 PKW-Stellplatze ist ein grof3kroniger, ge-
bietstypischer Laubbaum mit Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft und mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18 cm innerhalb der Stellplatzflache zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind Baumscheiben in einer
GrofRe von mindestens 5 m? herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf. Vor-
handene Baume, die den genannten Kriterien entsprechen, sind anzurechnen.

Zusatzlich sind geeignete Niststatten in folgendem Umfang anzubringen.

Tabelle 9: Anzubringende Niststatten fir Vogel

Nistokologie Anzahl nachgewiese- | Anzahl nachgewiese- | Anzahl anzubringen-

ner Arten ner Reviere der Niststatten (Ver-
haltnis 1:2)

Baum-/Buschbriter 7 15 30

Bodenbriter 4 2 4

Hohlen-/Nischenbri- | 5 10 20

ter

Der Girlitz nistet wahlweise in Baumen aber in auch Strauchern und Kletterpflanzen. Die Nahrung
besteht vorwiegend aus kleinen Samereien von Wildkrautern und Stauden. Als Ausgleich sind fur
die Entwicklung der privaten naturnahen Grinflache im Norden folgende Aspekte zu berlcksich-
tigen: Erhalt bzw. Schaffung von Staudenfluren, seltene Mahd von Krautflachen und Ansaat hei-
mischer Wildkrauter.

Die Regelungen zu Art und Umfang der anzubringenden Niststatten ist in den stadtebaulichen
Vertrag aufzunehmen.

Beurteilung der Beeintrachtigungen durch BaumafRnahmen und der Verbotstatbestande des § 44
(1) Nr. 1, 2, 3 BNatSchG:

Fur die in Tabelle 8 mit n gekennzeichneten Arten ist davon auszugehen, dass die lokalen Popu-
lationen im raumlich-6kologischen Zusammenhang durch den Verlust einzelner Brutplatze nicht
beeintrachtigt werden.
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Fur mit xx gekennzeichneten Arten (Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Kleiber, Kohimeise und Star)
gelten die Baumhohlen und Niststatten als dauerhafte Lebensstatten und sind demnach ganzjah-
rig geschitzt. Eine Beseitigung dieser Brutplatze darf nur unter der Bedingung erfolgen, dass
diese zum Zeitpunkt der Beseitigung unbesetzt sind. Es ist sicherzustellen, dass weder Altvogel,
Jungvogel noch Gelege zu Schaden kommen. Vor geplanten Baumfallungen ist eine Kontrolle
auf langfristig genutzte Niststatten erforderlich. Die genannten Arten nutzen Hoéhlen oder Halb-
hohlen als Brutplatze. Eine Beeintrachtigung dieser Arten erfolgt hauptsachlich durch den Verlust
an geeigneten Brutmdglichkeiten. Als Nahrungsflachen sind die an die Flache angrenzenden Be-
reiche weiterhin geeignet.

Es ist davon auszugehen, dass die lokalen Populationen im raumlich-6kologischen Zusammen-
hang durch den Verlust einzelner Brutplatze nicht beeintrachtigt werden. Voraussetzung ist die
Durchfiihrung von vorgezogenen AusgleichsmafRnahmen (CEF-MafRnahme) im Umfeld:

zu Nr. 1 (Toétungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs-/Minderungsmafinahmen nicht er-
fullt.

Die Totung ist durch eine Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren und ggf. eine 6ko-
logische Baubegleitung zur Kontrolle der Regelungen vermeidbar.

zu Nr. 2 (Stérungsverbot): bei Realisierung von Vermeidungs-/Minderungsmafinahmen nicht er-
fullt.

Erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population flihren, sind durch die Bauzeitenregelung im Baugeneh-
migungsverfahren und ggf. eine 6kologische Baubegleitung zur Kontrolle der Regelungen ver-
meidbar.

zu Nr. 3 (Schutz der Fortpflanzungsstatten): bei Realisierung von vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahmen nicht erfullt.

Da der Schutz der Fortpflanzungsstatte zum Teil erst mit Aufgabe des Reviers endet und die
Fortpflanzungsstatte jahrlich wiederkehrend genutzt wird, ist der Verbotstatbestand ohne Reali-
sierung vorgezogener AusgleichsmalRnahmen i.S. des § 44 Abs. 5 BNatSchG i.d.R. erfullt. Fur
die hier angefuihrten Arten fihrt allerdings die Beeintrachtigung eines oder mehrerer Nester au-
Rerhalb der Brutzeit noch nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte, da erst bei der
vollstandigen Beseitigung / Entwertung regelmafig genutzter Reviere der Verbotstatbestand des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG greift. Falls Niststatten dieser Arten in diesem Sinne beseitigt werden,
sind daher vorgezogene Ausgleichsmalinahmen umzusetzen oder - wenn dies nicht méglich sein
sollte - ein Ausnahmeantrag nach § 45 BNatSchG von dem Verbot des § 44 BNatSchG (Beseiti-
gung geschutzter Nist- und Lebensstatten) zu stellen. Als vorgezogene Ausgleichsmafinahmen
(sogenannte CEF-Malinahmen) ist bei den in Kapitel 1l. 2.2.2.2, Tabelle 2 mit xx gekennzeichne-
ten Arten die Anbringung artspezifisch geeigneter Ersatzniststatten im Winterhalbjahr, vor Besei-
tigung der bisher genutzten Strukturen, an Badumen im unmittelbaren Umfeld in ausreichender
Anzahl, hinreichend zur Erflllung der Anforderungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG.

Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG darf nur erteilt werden, wenn zumutbare Alter-
nativen mit geringeren Auswirkungen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der
Populationen der Art nicht verschlechtert. Auch wenn bei einzelnen Brutplatzen der oben genann-
ten Arten keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der Populationen eintritt, werden auch
in diesem Falle die entfallenden Fortpflanzungs- oder Ruhestatten durch Anbringung geeigneter
Niststatten zu ersetzen sein, mit dem Unterschied, dass dieser Ersatz auch weiter entfernt vor-
genommen werden kann.
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Tabelle 10: Vermeidungs-, Minderungs- und CEF-Mafinahmen im Sinne des § 44 BNatSchG
Vermeidung, Minderung und CEF-Malinahmen im Sinne des § 44 BNatSchG

baubedingt Bauzeitenregelung

Anbringen von Niststatten an neuen Gebaudestrukturen oder im Bereich fest-
gelegter Ausgleichsflachen, vor Baubeginn und auf3erhalb des Bereichs bau-
bedingter Beeintrachtigungen im Verhaltnis von 1:2 bei Verlust der Fortpflan-
zungsstatte

anlagebedingt |keine Uber die baubedingten Auswirkungen hinausreichenden Wirkungen auf
Individuen oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch Flachenverlust und die
Versiegelung von Lebensraumen

betriebsbedingt |Betriebsbedingte Individuenverluste sind nicht zu erwarten

Fiir die anderen Vogelarten konnen mit Durchfilhrung der genannten MaBnahmen, Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG fiir Végel abgewendet werden.

Fledermause

Der Lebensraum heimischer Fledermause setzt sich aus raumlich, zeitlich und funktionell wech-
selnden Teillebensraumen (Jagdgebiete, Flugruten, saisonal wechselnde Quartiere) zusammen.
Die Frequentierung und Nutzungsintensitat derselben variiert artspezifisch, saisonal, witterungs-
abhangig und in Abhangigkeit von der Nachtzeit. Aufgrund dieser komplexen Anspriche an den
Gesamtlebensraum sowie ihrer hochmobilen Lebensweise reagieren Fledermause empfindlich
auf Eingriffe in ihren Lebensraum und auf grordumige Landschaftsveranderungen.

Auch wenn keine Fledermausquartiere im Baumbestand nachgewiesen worden sind, bieten
Baumhohlen potentielle Lebensstatten flr Fledermause. Aus diesem Grund ist es erforderlich,
dass unmittelbar vor Fallungen eine Kontrolle solcher Strukturen durch fledermauskundiges
Fachpersonal erfolgt. Als ErsatzmalRnahme sind klnstliche Fledermausquartiere einzuplanen.
Fur jede wegfallende Baumhohle ist ein Ersatz von 1:2 erforderlich. Dies ist im stadtebaulichen
Vertrag entsprechend zu regeln. Ein Ausnahmeantrag nach § 45 BNatSchG von dem Verbot des
§ 44 BNatSchG (Beseitigung geschiitzter Nist- und Lebensstatten) ist nach Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehdrde auch zu stellen, wenn kein Besatz von Baumhdhlen durch Fle-
dermause nachgewiesen ist.

Reine Nahrungs- oder Jagdhabitate sowie Flugrouten oder Wanderkorridore sind in der Regel
keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Sinne des § 44 BNatSchG. Das Plangebiet stellt kein
essenzielles Jagdgebiet fur Fledermause dar, durch dessen Wegfall erhebliche Auswirkungen
auf die Population zu erwarten sind.

Eine Betroffenheit der Verbotstatbestinde fiir Fledermause ist durch das geplante Vorha-
ben nicht zu erwarten.

Zauneidechsen

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) besiedelt trockene und warme sowie keine bzw. schiittere Ve-
getation aufweisende Flachen. Vor allem das Vorhandensein sandiger Rohbodenflachen ist ein
wichtiger Bestandteil der Lebensraumanspriiche dieser Art, da diese zur Eiablage und somit zur
Reproduktion bendtigt werden. Die versiegelten und mit Schotter bedeckten Flachen werden als
Sonnenplatze genutzt. Hohlrdume im Boden, in maroden Mauerwerken oder in geeigneten Abla-
gerungen, wie Schuttablagerungen u. 4. stellen ideale Uberwinterungsplatze dar.
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Im Rahmen der Untersuchungen 2015 konnten keine Nachweise der Zauneidechse erbracht wer-
den. Gleichzeitig wird eingeschatzt, dass die Flache keine Bedeutung darstellt und somit nicht
weiter betrachtet werden muss.

Eine Betroffenheit der Verbotstatbestiande fiir Zauneidechsen ist durch das geplante Vor-
haben nicht zu erwarten.

Sonstige

Dem bereits erwahnten Projektbericht des BLN (Marz 2007) ist zu entnehmen, dass im Bereich
der dort erfassten Sandtrockenrasenbereiche auch schutzwirdige Heuschreckenarten gefunden
wurden, so etwa die auf der ,Berliner Rote Liste* gefiihrte Blaufliigelige Odlandschrecke sowie
Wildbienenarten in benachbarten Sandaufschiittungen. Die Blaufligelige Odlandschrecke konnte
bei der Begehung am 13.10.2014 nicht mehr nachgewiesen werden.

Im Jahr 2015 erfolgte durch SAURE eine Untersuchung der Wildbienenpopulationen im Plange-
biet. Viele Bienenarten sind frihjahrs- und frihsommeraktiv. Da die Erfassung erst im Juni und
Juli erfolgte, konnte daher nicht das gesamte Artenspektrum erfasst werden, fir eine Gebietsein-
schatzung ist das nachgewiesene Arteninventar nach Einschatzung von SAURE aber ausrei-
chend.

19 Arten wurden nachgewiesen, geschatzt wird der Bestand jedoch auf 40 Arten. Nachgewiesen
wurden neben den drei recht haufigen Hummelarten Steinhummel (Bombus lapidarius), Acker-
hummel (Bombus pascuorum) und Dunkle Erdhummel (Bombus terrestris), drei Furchenbienen
(Halictus), vier Schmalbienen (Lasioglossum), zwei Buckelbienen (Sphecodes) und jeweils eine
Art der Maskenbienen (Hylaeus), Hosenbienen (Dasypoda), Wollbienen (Anthidium), Kegelbie-
nen (Coelioxys), Mauerbienen (Hoplitis), Blattschneiderbienen (Megachile) und Wespenbienen
(Nomada). Die nachgewiesenen Wildbienenarten sind Uberwiegend anspruchslos und regional
sowie uberregional nicht selten und nicht gefahrdet. Nur drei Arten werden in Berlin (Anthidium
oblongatum) bzw. in Deutschland (Halictus leucaheneus, Coelioxys conoidea) als gefahrdet ein-
gestuft.

Insgesamt ist die untersuchte Flache von mittlerer Wertigkeit fur Wildbienen. Nistmoglichkeiten
fur im Boden (endogaisch) nistende Arten sind nur lokal im nérdlichen Teil der Flache vorhanden.

Alle heimischen Wildbienenarten sind nach BArtSchV besonders geschitzt. Auch wenn es sich
bei dem Plangebiet nicht um einen bedeutenden Standort flir Wildbienen handelt, ist davon aus-
zugehen, dass im Rahmen der geplanten Bebauung, die fir die Bienen vor allem bedeutsamen
vegetationsarmen Bdden im noérdlichen Plangebiet zerstért werden und die Populationen der
Wildbienen somit lokal erldscht.

Tabelle 11: Liste der auf dem untersuchten Grundstiick festgestellten Wildbienenarten (SAURE, 2015)
. . Nist-

Wissenschaftlicher Name Belege | BE | BB D GS e Larvennahrung
Familie Colletidae (Seiden-
bienen)
Hylaeus hyalinatus .
SMITH, 1842 2f, 1m - - - § en/hy P: polylektisch
Familie Halictidae (Fur-
chenbienen)
Halictus leucaheneus .
EBMER, 1972 1f Vv Vv 3 § en P: polylektisch
Halictus rubicundus (Christ, .
1791) 1f - - - 8§ en P: polylektisch
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Nist-
Wissenschaftlicher Name Belege | BE | BB D GS wlesise Larvennahrung
Halictus subauratus .
(Rossl, 1792) 1f, 1m \% - - 8§ en P: polylektisch
Lasioglossum laticeps _ .
(SCHENCK, 1868) 2f - - - § en P: polylektisch
Lasioglossum lucidulum _ .
(SCHENCK, 1861) 1m - - - § en P: polylektisch
Lasioglossum morio ) .
(FABRICIUS, 1793) 1m - - - 8§ en P: polylektisch
Lasioglossum sexstrigatum ) .
(SCHENCK, 1868) 2f - - - 8§ en P: polylektisch
Sphecodes miniatus W: Lasioglossum morio
HAGENS, 1882 1f, 2m - - - § pa u.a.
Sphecodes pellucidus W: Andrena barbilabris,
SMITH, 1845 1f - - v § pa A. argentata, A. ventralis
Familie Melittidae
(Sagehornbienen)
Dasypoda hirtipes )
(FABRICIUS, 1793) 1m - - Vv 8§ en P: Asteraceae
Familie Megachilidae
(Blattschneiderbienen)
Anthidium oblongatum ) .
(ILLIGER, 1806) 1m 3 \% \% § en/hy P: polylektisch
Coelioxys conoidea ) i
(ILLIGER, 1806) m - - 3 § pa W: Megachile maritima
Hoplitis adunca )
(PANZER, 1798) SB - - - § en/hy P: Echium vulgare
Megachile rotundata _ .
(FABRICIUS, 1787) 2f - - - § en/hy P: polylektisch
Familie Apidae (Echte Bie-
nen)
Bombus lapidarius ) .
(LINNAEUS, 1758) SB - - - § en/hy P: polylektisch
Bombus pascuorum ) .
(ScopoL, 1763) SB - - - § en/hy P: polylektisch
Bombus terrestris ) .
(LINNAEUS, 1758) SB - - - § en P: polylektisch
Nomada fucata )
PANZER, 1798 m - - - § pa W: Andrena flavipes

Abkurzungen
Belege:

Rote Liste:

GS: Gesetzlicher Schutz

§

Anzahl Individuen f=Weibchen (feminin), m = Mannchen (maskulin)

SB = Sichtbeobachtung

BE Berlin (SAURE 2005), BB Brandenburg (DATHE & SAURE 2000), D Deutschland

(WESTRICH et al. 2011)

3 Gefahrdet, V Vorwarnstufe, - ohne Gefahrdung

besonders geschiitzt nach BArtSchV
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Nistweise: en endogaisch (im Boden) nistend
hy  hypergaisch (oberirdisch) nistend
pa parasitische Lebensweise
Larvennahrung: W Wirte der parasitischen Arten
P Pollenquellen der Nester bauenden Bienen

polylektisch  ohne Spezialisierung auf eine bestimmte Pollenquelle

KompensationsmalRnahmen:

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen und auch bei der Neuanlage der Bodenvegetation ist darauf
zu achten, dass nicht nur standortgerechte, sondern auch gebietseigene Pflanzen verwendet
werden, z.B. Geholze: Eingriffliger Weilddorn (Crataegus monogyna), Hunds-Rose (Rosa canina)
und Eberesche (Sorbus aucuparia) sind geeignet. Die krautige Vegetation sollte gebietseigene
Pflanzen wie z.B. Gemeiner Hornklee (Lotus corniculatus), Kleinkdpfiger Pippau (Crepis capilla-
ris) oder Gemeines Ferkelkraut (Hypochaeris radicata) enthalten.

Die avisierte Dachbegriinung bietet ebenfalls einen gewissen Ausgleich. Geeignete Pflanzenar-
ten sind z.B. Mauerpfeffer (Sedum spec.), Hauswurz-Arten (Sempervirum tectorum u.a.), Stein-
brech-Arten (Saxifraga spec.), Blaukissen (Aubrieta deltoidea), Steinkraut-Arten (Alyssum spec.),
kleinwtchsige Glockenblumen (Campanula rotundifolia u.a.), Gemeiner Hornklee (Lotus cornicu-
latus), Gemeiner Dost (Origanum vulgare), Thymian (Thymus spec.), Sand-Strohblume (Helichry-
sum arenarium), Berg-Jasione (Jasione montana), Fingerkraut (Potentilla spec.) oder Sonnen-
réschen (Helianthemum nummularium) (SAURE 2015).

Die Umsetzung der KompensationsmafRnahmen wird durch Regelungen innerhalb des stadte-
baulichen Vertrags planungsrechtlich gesichert.

2.4.4 Biotopschutz gemaR § 30 BNatSchG und § 28 NatSchG Bin

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befand sich ein Sandtrockenrasen (Biotopcode
051131), mit einer GréRe von 1.441 m?, welcher als geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG und
§ 28 NatSchG BIn einzustufen ist. Mallnahmen, die zu einer Zerstorung oder erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung gesetzlich geschutzter Biotope fuhren kénnen sind unzulassig
bzw. bedirfen einer entsprechenden Genehmigung durch die zustandige Naturschutzbehérde.

Es besteht keine Ausgleichsflache fiir die Kompensation des Verlustes der Trockenrasen-
flache im Plangebiet, weshalb die Kompensation fur den Sandtrockenrasen im FFH-Gebiet
Baumberge stattfinden wird.

2.4.5 Baumschutzverordnung

Die Baume im Plangebiet wurden erfasst und bewertet. Ein Grofteil der Badume im Plangebiet
unterliegt dem Schutz der BaumSchVO.

Die Bilanzierung des Baumbestandes im Plangebiet fir Baume erfolgt nach dem Berliner Leitfa-
den zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen.

Baumplan und Baumliste sind dem Anhang zu entnehmen (siehe C. Anhang, 1. Baumbestand -
Karte und 2. Baumbestand - Tabelle).

Der Bebauungsplan definiert in seinen textlichen Festsetzungen die Anforderungen an die Pflan-
zung neuer Baume:

TF 20. Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 600 m? Grundstiicksflache ein grof3-
kroniger, gebietstypischer Laubbaum mit Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft
und mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Vorhandene Baume, die den genannten Kriterien entsprechen,
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sind anzurechnen. Ebenerdige Stellplatzflachen mit mehr als 3 Stellplatzen werden nicht in
die Berechnung einbezogen.

TF 21. Im allgemeinen Wohngebiet sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Flachen, die zu
bepflanzen sind, zu gliedern. Je angefangene 4 PKW-Stellplatze ist ein gro3kroniger, ge-
bietstypischer Laubbaum mit Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft und mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18 cm innerhalb der Stellplatzflache zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind Baumscheiben in einer
GrofRe von mindestens 5 m? herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf. Vor-
handene Baume, die den genannten Kriterien entsprechen, sind anzurechnen.

GemaR den textlichen Festsetzungen sind Baume mit einem Stammumfang von 18 cm zu pflan-
zen und bei Verlust zu ersetzen.

2.4.6 Wald nach LWaldG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommen keine Waldbestande nach LWaldG vor.

247 Geplante MaBnahmen

2.4.7.1 Festlegungen zum Bebauungsplan

Im Geltungsbereich wird grofitenteils als Nutzungsart allgemeines Wohngebiet gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 4 BauNVO festgesetzt, im Norden eine private naturnahe Grunflache.

Das zulassige MalR der baulichen Nutzung soll durch Festsetzung der zulassigen Grund- und
Geschossflache und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der maximal zu-
lassigen Gebaudehohe bestimmt werden. Den Festsetzungen liegt ein stadtebauliches Konzept
zu Grunde, das im Rahmen eines konkurrierenden Verfahrens als favorisierter Entwurf ausge-
wahlt und anschlieRend konkretisiert wurde (s. Kap. 1.4 Entwicklung der Planungsiberlegungen).
Das Konzept ist aus der MaRstablichkeit der Bebauung in der Umgebung sowie unter Berlick-
sichtigung vorhandener erhaltenswerter Baume abgeleitet worden.

GemaR Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,32 zuziiglich der zulassigen Uberschreitung fiir Ne-
benanlagen vorgesehen. Die Vorgaben durch den Bebauungsplan wurden bereits durch weiter-
gehende Planungen (Versiegelungsplanung, Freiflachenplan) konkretisiert. Somit ist fir das Vor-
haben (Planung) von einer Gesamt-GRZ von 0,54 auszugehen.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs soll gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine private natur-
nahe Grunflache festgesetzt werden. Die Grinflache dient insbesondere der Kompensation des
durch die geplanten Festsetzungen verursachten planungsrechtlich relevanten Eingriffs in Natur
und Landschaft. Zur Qualifizierung der Ausgleichsmaflinahmen werden entsprechende Mal3nah-
men konkretisiert und Uber einen qualifizierten Freiflachenplan, der Anlage zum stadtebaulichen
Vertrag werden soll, planungsrechtlich gesichert. Der qualifizierte Freiflachenplan (Stand
09.10.2020) gliedert die Griinflache in eine naturbelassene Kernzone und eine Ubergangszone
zur Naturerfahrung. Erstere nimmt den Grolteil der Flache ein und beinhaltet gleichzeitig auch
ein Regenwasserrickhaltebecken. Die Begriinung nicht tGberbaubarer Flachen, die Eingrinung
entlang der westlichen und 6stlichen Plangrenze sowie die festgesetzte Dachbegriinung tragen
ebenfalls zur Kompensation des Eingriffs bei (siehe auch Kapitel lll 3.4 Private naturnahe Grin-
flache).

2.4.7.2Regelungen zum stadtebaulichen Vertrag

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs soll gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine private natur-
nahe Grunflache festgesetzt werden. Die Grinflache dient insbesondere der Kompensation des
durch die geplanten Festsetzungen verursachten planungsrechtlich relevanten Eingriffs in Natur
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und Landschaft. Zur Qualifizierung der Ausgleichsmalinahmen werden entsprechende Mal3nah-
men konkretisiert und Uber einen qualifizierten Freiflachenplan, der Anlage zum stadtebaulichen
Vertrag werden soll, gesichert.

Fur die Bilanzierung des Baumbestandes wurde der Baumbestand gemaf Planung (qualifizierter
Freiflachenplan) angesetzt. Dieser ist entsprechend im stadtebaulichen Vertrag im geplanten Um-
fang als verbindlich aufzunehmen.

Die Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort, z.B. durch die vorgesehenen Rigolen und
Mulden (Wasserflache im Norden), ist im stadtebaulichen Vertrag festzuschreiben.

Im stadtebaulichen Vertrag ist zu regeln, dass zu der Durchfihrungsverpflichtung neben der
Pflanzung selbst, die Vorbereitung und Herstellung der Flachen fir die Erstanlage (Pflanzung)
sowie die Fertigstellungs- (gem. DIN 18916 und 18917) und die daran anschliel’iende Entwick-
lungspflege (gem. DIN 18919) gehdrt. Die Pflanzungen haben innerhalb der Pflanzperiode im
Marz/April oder im Oktober/November zu erfolgen. Die Fertigstellungspflege, die sich an die
Pflanzperiode anschliel3t, ist entsprechend dem anerkannten Stand der Technik sowie den aner-
kannten Pflegestandards durchzufihren und dauert so lange, bis Sicherheit iber den Anwuchs-
erfolg der Pflanzen besteht, mindestens jedoch bis zum 30. September, der auf die Pflanzung
folgt. Die anschlieRende Entwicklungspflege ist Giber mindestens drei Vegetationsperioden durch-
zufihren, um den funktionsfahigen Zustand einer Pflanzung zu erhalten. Sie endet mit der Ab-
nahme der Pflegeleistung durch den Bezirk. Der Zeitpunkt der Pflanzung, der Abschluss der Fer-
tigstellungspflege sowie der Abschluss der Entwicklungspflege sind schriftlich gegentiber dem
Stadtentwicklungsamt Reinickendorf, Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz anzuzei-
gen. Fertigstellung und Entwicklung sind durch den Fachbereich Stadtplanung und Denkmal-
schutz abzunehmen.

Teil des stadtebaulichen Vertrags sind auch die Regelungen zur Kostenerstattung fur das ver-
bleibende Ausgleichsdefizit zur Umsetzung von Mallhahmen im FFH-Gebiet Baumberge und am
Kldtzgraben.

2.4.8 Bauzeitenregelung und Baudurchfiihrung

Aus Grinden des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz sollen
Fallungen und Rodungen von Baumen und anderen Gehdlzen vor Baubeginn nur in der Winter-
ruhe in der Zeit vom 30. September bis 01. Marz erfolgen. Aus Griinden des besonderen Arten-
schutzes nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz diirfen Bauarbeiten wahrend der Brutzeiten
der Vogel nur durchgefihrt werden, sofern damit keine Verbotsverletzungen des § 44 Abs. 1 zu
erwarten sind.

249 Vermeidung von Emissionen, Abfdllen und Abwasser und Energieeffizienz

Im Rahmen der Wohnnutzungen ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme und von
der Verwendung von Schadstoff- bzw. Geruchsfiltern nach dem neuesten Stand der Technik aus-
zugehen. Emissionen aus dem Betrieb der Heizsysteme werden so weit wie mdglich vermieden.
Durch die Verwendung energieeffizienter Heizsysteme und warmedammender Baumaterialien
wird die Energieeffizienz der Gebaude sichergestellit.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 14 soll im Geltungsbereich nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen werden. Die Verwendung anderer Brennstoffe soll dann
zulassig sein, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeldioxiden und Stick-
oxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar
hdchstens denen von Heizdl (EL) ist.

Die anfallenden Hausmuillabfalle werden entsprechend der gesetzlichen Vorschriften getrennt
gesammelt und entsorgt bzw. verwertet. Es ist nicht damit zu rechnen, dass im Rahmen der
geplanten Wohnnutzungen gewerbliche oder gefahrliche Abfalle anfallen.
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25 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Auf Grund der schwierigen Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt wurde vom Bezirk Reini-
ckendorf 2013 ein Entwicklungskonzept in Auftrag gegeben, um mdégliche Wohnungsbaupoten-
ziale im Ortsteil Reinickendorf zu ermitteln. In diesem Zusammenhang erfolgte die Prifung meh-
rerer Standorte. Die Aufstellung des Bebauungsplans resultiert aus den Ergebnissen der Poten-
zialanalyse. Das Plangebiet zahlt zu einem von 28 Standorten fur moglichen Wohnungsbau im
Ortsteil Reinickendorf.

Gemal Friedhofsentwicklungsplan (Stand 2006) steht die Friedhofserweiterungsflache kurzfristig
fur ,sonstige Nutzungen® zur Verfligung.

Die geforderte Prufung von Standortalternativen ist bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans
im Rahmen der Wohnungsbaupotenzialanalyse erfolgt. Hier ist eine raumordnerische Entschei-
dung im Rahmen einer Gbergeordneten Abwagung zugunsten dieses Standorts getroffen worden.
Die Aufstellung des Bebauungsplans resultiert damit auch aus den Ergebnissen der Potenzial-
analyse. Um zu ermitteln, welche vertraglichen Bebauungsmaoglichkeiten auf der Flache beste-
hen, wurden im Rahmen eines konkurrierenden Gutachterverfahrens zudem eine stadtebauliche
Entwicklungskonzeption in drei Varianten erarbeitet. Das Konzept der Baufrésche Architekten u.
Stadtplaner GmbH ging dabei als Favorit hervor und somit als Grundlage der Bebauungsplan-
festsetzungen.

3. Zusatzliche Angaben

31 Technisches Verfahren der Umweltprifung

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichtigen (§§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB).
Hierflr ist eine Umweltprifung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Inhalt
des Umweltberichts istin § 1 Abs. 6 Nr. 7, § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sowie der entsprechenden
Anlage festgelegt.

Die Bewertung der einzelnen Schutzguter erfolgte auf Grundlage der vorliegenden Fachgutach-
ten erganzt durch Angaben des Geoportals Berlin (FIS-Broker). Die eingesetzten technischen
Verfahren und Bewertungsgrundlagen sind den inhaltlichen Erlauterungen zu den einzelnen The-
menkarten im Geoportal zu entnehmen.

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgte nach dem Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzie-
rung von Eingriffen (Stand November 2017):

Zur Bewertung der Umweltauswirkungen im Hinblick auf das Vorkommen besonders geschitzter
Tierarten erfolgten im Planverfahren eine faunistische Standortuntersuchung zu Avifauna, Fle-
dermausfauna und Vorkommen der Zauneidechse sowie eine Biotopkartierung®.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Zuge der Beteiligung gemaf
§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB darum gebeten, die ihnen vorliegenden umweltrelevanten Gutachten
bzw. Untersuchungen mit Relevanz fir das Vorhaben bzw. Untersuchungen zur Verfligung zu
stellen.

Die angewandten Verfahren sind im Kapitel des jeweiligen Umweltbelangs aufgefuhrt. Dort wird
ebenfalls die Datenbasis dargestellt und ggf. auf Kenntnislicken hingewiesen.

Es sind keine Schwierigkeiten bei der Bearbeitung des Umweltberichts aufgetreten.

5 Die im Rahmen des Planverfahrens erstellten Gutachten und Untersuchungen wiesen zum Eingriffszeit-
punkt (Baubeginn 2021) eine hinreichende Giiltigkeit auf. Der eingriffsbedingten Pflicht zum Ausgleich
wurde durch entsprechende Ausgleichsmaflinahmen genlige getan. (vgl. Ausfiihrungen in Kapitel 111.6.5).
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3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Die Uberwachung der MaRnahmen, die dazu beitragen sollen erhebliche Umweltauswirkungen
zu vermeiden, obliegt den zustandigen Stellen, v.a. dem Bezirksamt Reinickendorf.

Ein Erfordernis weiterer MaRnahmen zur Uberwachung, die tiber die im Rahmen der gesetzlichen
Zustandigkeitsordnung der jeweiligen Fachbehdrde zu prifenden Belangen hinausgehen, ist der-
zeit nicht gegeben.

Die Umsetzung der erforderlichen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaflnahmen ist zu kontrol-
lieren. Vogelnisthilfen sind jahrlich zu warten und zu prufen. Bei Nichtakzeptanz sind Anbrin-
gungsort und Bauweise zu andern. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde ist ein
Monitoring durchzufthren.

Die Umsetzungs- und Erfolgskontrolle der nach Baumschutzverordnung vorzunehmenden Er-
satzpflanzungen ist Bestandteil der bauordnungsrechtlichen Genehmigung und Abnahme der
(Einzel-) Bauvorhaben im Plangebiet.

4. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die mit dem Bebauungsplan 12-54 verbundenen voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen wurden ermittelt, in dem hier vorgelegten Umweltbericht beschrieben und im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung quantitativ bewertet. Datengrundlage fur die Einschatzungen stellen die Da-
ten des Geoportals Berlin sowie vorliegende Fachgutachten zu den Themenbereichen: Flora,
Fauna, Biotoptypen, Boden und Larm dar.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes und Durchfiihrung der erforderlichen Schutz-, und Aus-
gleichsmalinahmen verbleiben teilweise erhebliche Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB aufgefiihrten Schutzguter.

Fir das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sind mit Umsetzung der Planung Veranderun-
gen verbunden. Die bisher fUr freiraumbezogene Erholung, vor allem aber als Durchwegung ge-
nutzte Erweiterungsflache des Friedhofes wird bebaut. Die Durchwegung bleibt erhalten, neue
Grinstrukturen werden entwickelt. Die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern,
die Anlage von begrinten Freiraumen und Dachbegriinungen werden sich glnstig auf die
menschliche Gesundheit, v.a. unter dem Aspekt des Bioklimas, auswirken.

Da die Planung Wohnbebauung vorsieht, ist sicherzustellen, dass die Bebauung allen Anforde-
rungen des Larmschutzes gerecht wird. Eine Beeintrachtigung der Anwohner der Hollanderstral3e
sollte auf ein Minimum reduziert werden.

Aktive Schallschutzmalinahmen, wie Schallschutzwande zur Verringerung der Schallausbreitung
stehen angesichts der geringen Betroffenheit im Bereich der Hollanderstrale in keinem wirt-
schaftlichen Verhaltnis. Insofern kommen hauptsachlich passive SchallschutzmalRnahmen in
Frage, in diesem Fall vor allem durch Methoden des baulichen Schallschutzes (KSZ 2014).

Zu Bewertung der Schutzgter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt erfolgten Biotop- und
Baumkartierungen sowie faunistische Erfassungen von Vdgeln, Fledermausen und Zauneidech-
sen. Im Ergebnis sind zur Vermeidung und Kompensation von Beeintrachtigungen schutzgutspe-
zifische Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen vorgesehen. Dies sind u.a. der Erhalt eines
Teils des vorhandenen geschiitzten Baumbestandes, die Begrinung der Freiflachen, Bauman-
pflanzungen und Dachbegrinungen. Eingriffe in die Lebensraumstrukturen vor allem von Vogeln
werden kompensiert, indem die nicht Gberbaubaren Flachen begriint werden und in fachgut-
achterlich festgelegter Anzahl Niststatten fir Végel angebracht werden. Im Plangebiet wurde ein
gesetzlich geschutztes Biotop (Sandtrockenrasen) identifiziert. Die darauf vorkommende bedeu-
tende Art der Nelken-Haferschmiele wurde abgesammelt, eingelagert und soll kiinftig an geeig-
neter Stelle wieder ausgebracht werden.
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Weitere Kompensationsmalinahmen werden auf der privaten Grinflache im Norden des Plange-
biets vorgesehen. Neben der Begriinung der Freiflachen und neben Baumpflanzungen ist hier
auch die Anlage einer Wasserflache vorgesehen.

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden wurde durch eine weitgehende Minimierung der zu bebauen-
den Flache reduziert. Die Flache ist bereits anthropogen vorgepragt und weist daher nicht so eine
hohe Empfindlichkeit auf, wie eine bisher ungenutzte Flache. Bestehende Bodenbelastungen mit
Blei werden mit Umsetzung der Planung behoben. Der Boden im sudlichen Bereich des Plange-
bietes wird hinsichtlich seiner Lebensraumfunktion flr naturnahe und seltene Pflanzengesell-
schaften sowie seiner Archivfunktion fir die Naturgeschichte als mittel, hinsichtlich seiner Rege-
lungsfunktion fir den Wasserhaushalt als hoch bewertet (Geoportal Berlin, Planungshinweise
Bodenschutz 2015). Auch wenn die Bedeutung der Archivfunktion flr das Plangebiet im Rahmen
eines Bodengutachtens nicht bestéatigt werden konnte, ist die geplante Uberbauung als erhebliche
Beeintrachtigung fur das Schutzgut zu bewerten.

Das anfallende Niederschlagswasser wird, soweit es nicht auf unversiegelten Flachen Uber eine
belebte Bodenzone versickern kann, in ein Rigolensystem bzw. eine Wasserflache in der nordlich
gelegenen privaten naturnahen Grunflache abgeleitet und vor Ort versickert. Die Systeme sind
auf ein 100-jahriges Niederschlagsereignis ausgelegt. Durch Dachbegrinungen wird der Anteil
des abzuleitenden Niederschlagswassers verringert und der Abfluss verzdgert. Nachteilige Aus-
wirkungen auf Oberflachen- und Grundwasser sind nicht zu erwarten.

Der Schwarze Graben, als unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Oberflachengewasser, ist
nicht unmittelbar vom Eingriff betroffen.

Mit der geplanten Bebauung werden sich das Stadtklima und die lufthygienischen Verhaltnisse
des Gebiets verandern. Das neue Wohnquartier wird gemaf Darstellung des Umweltatlas Berlin
im bioklimatisch glnstigen Siedlungsraum liegen. Die Bebauung tragt zu einer Verschlechterung,
vor allem der kleinklimatischen Situation bei. Im Bebauungsplan vorgesehene Begriinungsmalf3-
nahmen (inkl. Dachbegrinung und Baumpflanzungen) sowie Ma3nahmen zur 6rtlichen Versicke-
rung des Niederschlagswassers tragen zu einem ausgeglichenen Kleinklima bei.

Das Landschafts- und Ortsbild wird mit Realisierung der Planung stark verandert, die bisher park-
ahnliche Flache wird zu einem Wohnquartier mit mittlerem Grinanteil entwickelt.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Denkmalschutzbereich. Negative Auswirkungen auf den an-
grenzenden denkmalgeschitzten Bereich sind nicht zu erwarten, da der dazwischen befindliche
Grunstreifen erhalten bleibt.

Im Rahmen der durchgefiihrten Eingriffsbewertung und -bilanzierung konnte festgestellt werden,
dass sowohl fur den Naturhaushalt als auch fur das Landschaftsbild mit Umsetzung der Planung,
eine negative Entwicklung vorliegt, die nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann. Bei der
Bilanzierung wurden bereits die Kompensationsmalinahmen innerhalb des Plangebiets (exten-
sive Dachbegrinung, Festsetzung von Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Vegetation,
Anlage und Erhalt einer privaten Griinflache, Entsiegelung der vorhandenen Friedhofsmauer) so-
wie eine AusgleichsmalRnahme auRerhalb des Plangebietes (Entsiegelung eines Weges auf dem
Friedhofe) in Ansatz gebracht.

Das verbleibende Ausgleichsdefizit wird durch eine Kostenerstattung beglichen. Die Gelder sind
fur Renaturierungsmaflnahmen im FFH-Gebiet Baumberge und am Klétzgraben in Berlin-Libars
zu verwenden. Eine entsprechende Regelung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.
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1. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Wohnquartiers auf einer nicht
mehr erforderlichen Friedhofserweiterungsflache. Die Aktivierung dieser Wohnungsbaupotenzi-
alflache auf einer untergenutzten innerstadtischen Flache leistet entsprechend der stadtentwick-
lungspolitischen Leitlinie einen Beitrag zur Innenentwicklung und dient der Deckung des dringen-
den Wohnraumbedarfs. Unter Berilicksichtigung der vorhandenen wertvollen Vegetationsstruktu-
ren soll ein Wohngebiet mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen werden, das sich stadtebaulich
in die ndhere Umgebung integriert. Ziel ist es, den vorhandenen parkahnlichen Baumbestand,
insbesondere markante Einzelbaume und Baumgruppen, soweit wie moglich zu erhalten.

Als Nutzungsart sind allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und private naturnahe Grinflache geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB vorgesehen. Fest-
setzungen zur Feinsteuerung der zuldssigen, ausnahmsweise zulassigen und nicht zulassigen
Nutzungen im Wohngebiet sollen eine vertragliche Integration sichern. Zum Schutz vor Larmim-
missionen durch die HollanderstralRe sind Immissionsschutzfestsetzungen vorgesehen.

Das Mal} der baulichen Nutzung soll durch Festsetzung der Gréfien der Grund- und Geschoss-
flachen und der Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der zulassigen Hohe baulicher An-
lagen bestimmt werden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen leiten sich aus dem ausgewahl-
ten stadtebaulichen Entwurf ab und sollen mittels Baugrenzen zeichnerisch bestimmt werden.

Zur internen ErschlieBung des Wohngebiets ist im Verlauf der 6stlichen Plangebietsgrenze eine
Stichstralle mit Wendemoglichkeit geplant, die durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert
werden soll. Der Abschnitt der Hollanderstralde soll bestandsorientiert als StralRenverkehrsflache
festgesetzt werden.

Zur Unterbringung von Stellplatzen sollen Flachen fir Tiefgaragen sowie fir Stellplatze zeichne-
risch festgesetzt werden.

Zum Ausgleich und zur Minderung planungsrechtlich relevanter Eingriffe in Natur und Landschaft
dienen grunordnerische Festsetzungen wie Dachbegriinungen, Baumpflanzungen, Einzelbaum-
festsetzungen flr markante Einzelbaume und Baumgruppen sowie Pflanzbindungsflachen zum
Erhalt des Baumsaums an der westlichen Plangebietsgrenze sowie zur Neupflanzung von Vege-
tationsstrukturen an der Grenze zum Friedhof.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) ist das Plangebiet als Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5)
dargestellt. Das Vorhaben ist aus dem FNP entwickelbar.

3. Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan ist ein qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB.

31 Art der baulichen Nutzung — allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem Ubergeordneten Planungsziel Wohnraum zu schaffen wird im Geltungsbe-
reich als Nutzungsart allgemeines Wohngebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 4
BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung ermdglicht die Realisierung eines Wohngebiets, das in eine durchgriinte Umge-
bung eingebettet sein wird. Die beabsichtigte Wohngebietsentwicklung tragt zu einer Ausweitung
des Wohnraumbestandes bei. Damit wird dem aktuellen Wohnraummangel und einer Abwande-
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rung in das Brandenburger Umland entgegengewirkt. Die geplante Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebiets entspricht den in der Umgebung vorhandenen Baugebieten, die im Wesentli-
chen durch Wohnen gepragt sind.

Das geplante Wohngebiet umfasst eine Flache, die derzeit als Aufenbereich gemaf § 35 BauGB
zu beurteilen ist. Es handelt sich um eine parkahnliche Flache, fur die erstmals Baurecht geschaf-
fen wird.

Einzelne Nutzungen, die der angestrebten Gebietsentwicklung widersprechen, werden im Sinne
einer Feinsteuerung gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen oder eingeschrankt. So-
mit soll das Wohngebiet hinsichtlich der allgemein zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen modifiziert werden. Ferner wird durch die Feinsteuerung die Integration des neuen
Wohngebiets in die Eigenart der naheren Umgebung gewahrleistet.

3.1.1 Ausnahmeregelungen im allgemeinen Wohngebiet

Die im allgemeinen Wohngebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zulassigen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO (textliche Festsetzung Nr. 1) nur ausnahmsweise zugelas-
sen. Die Begrenzung der allgemein zulassigen Nutzungen auf den Ausnahmetatbestand stellt
eine verhaltnismaflige Einschrankung dar, da die Nutzungen grundsatzlich auch weiterhin zulas-
sig sind, die Zulassigkeit jedoch einer Einzelfallprifung unterliegt. Von der Ausnahmezulassigkeit
soll nur dann Gebrauch gemacht werden, wenn sich die Nutzung hinsichtlich ihrer Gré3e und
ihrer baulichen Auspragung in das Umfeld vertraglich einfiigt. Hierbei kann neben dem Betriebs-
ablauf u.a. auch die Lage als Ausnahmetatbestand von Bedeutung sein. Schank- und Speisewirt-
schaften mit AulRengastronomiebereichen, Einzelhandelsbetriebe mit Stellplatzanlagen oder
Handwerksbetriebe kénnen im Einzelfall die Wohnruhe erheblich stéren. Dies gilt insbesondere
fur die zentralen und nérdlichen Flachen im Geltungsbereich, auch unter Bericksichtigung des
langgezogenen Grundstiickszuschnitts und der motorisierten ErschlieBung ausschlief3lich tber
die Hollanderstralle.

Die geplante Modifizierung des Baugebiets berlcksichtigt die vorhandene stadtebauliche Struktur
der ndheren Umgebung sowie die Festsetzungssystematik angrenzender Bebauungsplane. Der
Charakter der ndheren Umgebung des Plangebiets wird durch ruhige Wohnquartiere bestimmt.
In den nérdlich und sudlich angrenzenden Bebauungsplanen XX-53 und IlI-73 sind modifizierte
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Westlich des Plangebiets sind im Bebauungsplan XX-42
insbesondere reine Wohngebiete festgesetzt. Einzelhandelsbetriebe, Gastronomiebetriebe sowie
Handwerksbetriebe konnen diese ruhige Wohnlage funktional und gestalterisch beeintrachtigen.
Neben der ruhigen Wohnlage ist auch die besonders sensible benachbarte Nutzung Friedhof fir
die Ausnahmeregelung von Bedeutung.

Die Nahversorgung der Wohnbevoélkerung wird durch die geplante Ausnahmeregelung nicht in
Frage gestellt, da in der Umgebung ausreichend Nahversorgungsstandorte vorhanden sind. Std-
lich der Gotthardstralle sowie stdlich der Hollanderstral3e / Londoner Stralie befinden sich Ein-
zelhandels- sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Ostlich des Friedhofs Golgatha-Gnaden an
der Aroser Allee sind Schank- und Speisewirtschaften vorhanden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Wohngebiets wird durch die Begrenzung der allgemein
zulassigen Nutzungen Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Hand-
werksbetriebe auf den Ausnahmetatbestand nicht in Frage gestellt, da neben dem Wohnen auch
weiterhin Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig sein werden.
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TF 1 Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen (der Versorgung des Gebiets dienende Léaden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden.

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

3.1.2 Ausschluss von Ausnahmen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4
Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO) ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 2).

Um den angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten, ist die Erhéhung und Sicherung des Wohn-
anteils in innenstadtnaher Lage ein wesentliches Ziel der gesamtstadtischen sowie der bezirkli-
chen Stadtentwicklungspolitik (StEP Wohnen, Entwicklungskonzept Wohnen Reinickendorf). Da
der Funktion Wohnen im Geltungsbereich eine hohe Prioritat eingeraumt wird und ein moglichst
hoher Flachenanteil dem Wohnen zur Verfiigung stehen soll, ist der Ausschluss solcher Nutzun-
gen beabsichtigt, die sich nicht in das Wohngebiet in dieser besonderen Lage und mit dem be-
sonderen Zuschnitt integrieren lassen. Hierzu zahlen Betriebe des Beherbergungswesens, Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe.

Die Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben, Tankstellen und Gartenbaubetrieben steht zudem
im Konflikt zur Hauptnutzung, da sich diese Nutzungen nicht mit der Entwicklung eines qualitativ
hochwertigen ruhigen Wohngebiets vereinbaren lassen. Beherbergungsbetriebe, Tankstellen
und Gartenbaubetriebe fuhren durch larmverursachenden Zu- und Abfahrtsverkehr zu Stérungen
der Wohnruhe. Die Nutzungen waren aufgrund der ErschlieBungssituation ausschlielich im sid-
lichen Teil des Plangebiets an der Hollanderstrale denkbar, da der Verkehr damit im sudlichen
Teil verbleiben wirde. In diesem Kontext sind jedoch auch das angrenzende reine Wohngebiet
sowie der Friedhof zu berucksichtigen, die eine hohe Schutzwurdigkeit aufweisen und nicht be-
eintrachtigt werden sollen. Fir diese schutzwirdigen Nutzungen waren unzumutbare Beeintrach-
tigungen zu erwarten, so dass der Ausschluss der Nutzungen im gesamten Wohngebiet mit Blick
auf die Nachbarnutzungen geboten ist. Mit dem Ausschluss der genannten Nutzungen sollen ein
stérungsfreies Wohnen und eine pietatvolle Friedhofsnutzung aufrechterhalten und Nutzungs-
konflikte vermieden werden.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind auf Grund ihrer zumeist eingeschossigen Bauweise und
den erforderlichen versiegelten Flachen stadtebaulich nicht in das Wohngebiet integrierbar. Ins-
besondere Gartenbaubetriebe sind durch ihren umfangreichen Flachenbedarf und groRe Ge-
wachshauser charakterisiert, die sich auf Grund ihrer baulich-strukturellen Eigenart weder in die
vorhandene Wohngebietsstruktur noch in das geplante stadtebauliche Konzept einfligen.

Vorhandene Tankstellen im Umfeld (Hollanderstralte 52 und Residenzstralie 29) decken den Be-
darf. Die nachsten Gartenbaubetriebe bzw. Gartencenter befinden sich in der Pankower Allee 7,
Kapweg 1 und Auguste-Viktoria-Allee 12. Die Versorgung der Bevolkerung ist somit gewahrleis-
tet. Aus den genannten Griinden soll das Flachenangebot flir Beherbergungsbetriebe, Tankstel-
len und Gartenbaubetriebe zugunsten von dringend bendtigtem Wohnraum zurlickgestellt wer-
den. Die allgemeine Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebiets wird mit dem geplanten
Ausschluss nicht in Frage gestellt, da die fir allgemeine Wohngebiete typischen Hauptnutzungen
weiterhin zulassig sind und nur einzelne Nutzungen ausgeschlossen werden.

TF 2 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung soll durch Festsetzung der zuldssigen Grund- und
Geschossflache bestimmt werden. Erganzt werden die Festsetzungen durch die zulassige Anzahl
der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen. Den Festsetzungen liegt ein stadtebauliches
Konzept zu Grunde, das im Rahmen eines konkurrierenden Verfahrens als favorisierter Entwurf
ausgewahlt und anschlielend konkretisiert wurde (s. Kap. |.4 Entwicklung der Planungsuiberle-
gungen). Das Konzept ist aus der MaRstablichkeit der Bebauung in der Umgebung sowie unter
Bertcksichtigung vorhandener erhaltenswerter Baume abgeleitet worden.

Die geplanten Festsetzungen bestimmen neben dem Nutzungsmalf’ auch die maximal mdglichen
Kubaturen baulicher Anlagen. Die stadtebaulich relevanten Kriterien sind damit hinreichend fest-
gelegt und kénnen sicher beurteilt werden. Mit dieser Festsetzungssystematik kénnen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts, unabhan-
gig von spateren Grundstlicksteilungen, geschaffen werden.

3.2.1 Grundflache / Geschossflache

Die zulassige Grundflache gemall § 16 Abs. 3 BauNVO werden durch Uberbaubare Grund-
stucksflachen mittels allseitig geschlossener Baugrenzen zeichnerisch bestimmt (Baukorperaus-
weisung). Die geplante Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen ist
selbst keine Mal¥festsetzung, sondern sie verteilt kiinftige Baukorper auf dem Grundstuck. Da die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen der maximal zulassigen Grundflache der baulichen Anlagen
entsprechen sollen, ist eine entsprechende textliche Festsetzung erforderlich, die die zeichneri-
sche Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen als zuldssige Grundflache gemal
§ 16 Abs. 3 BauNVO definiert (textliche Festsetzung Nr. 3).

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen entsprechen in Verbindung mit der textlichen Festsetzung
Nr. 3 der maximal zulassigen Grundflache und dienen zur Bestimmung des Nutzungsmales im
Sinne des § 16 BauNVO, d. h. sie sind damit Berechnungsgrundlage fur die Ermittlung der zulas-
sigen GRZ gemaf § 19 BauNVO. Die geplante zulassige Grundflache ist aus der Planzeichnung
ermittelbar, eine separate numerische Festsetzung ist nicht erforderlich. Durch die festgesetzten
Uberbaubaren Grundstickflachen und der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird als zulassige GRZ
ein Wert von 0,32 erzielt. Der Orientierungswert der GRZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO flr allge-
meine Wohngebiete (GRZ 0,4) wird damit unterschritten.

TF 3 Im Allgemeinen Wohngebiet wird als zuldssige Grundfldche die im zeichnerischen Teil
in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 festgesetzte liberbaubare Grund-
stiicksfldche festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3
Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO)

Die zulassige Geschossflache soll bezogen auf jedes einzelne Baufeld durch Festsetzung der
zulassigen Geschossflache im Sinne des § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO festgesetzt werden. Eine
separate Festsetzung der Geschossflache ist erforderlich, da in einzelnen Baufeldern oberhalb
des geplanten vierten Vollgeschosses ein weiteres Staffelgeschoss zulassig sein soll, dass ge-
mal textlicher Festsetzung Nr. 4 bei der Ermittlung der Geschossflache mitgerechnet werden
soll.

Aufenthaltsrdume einschlie3lich Treppenrdume und Umfassungswande in Nicht-Vollgeschossen
sollen gemal § 20 Abs. 3 BauNVO bei der Ermittlung der Geschossflache mitgerechnet werden
(textliche Festsetzung Nr. 4). Damit kann in den sldlichen Baufeldern - analog dem stadtebau-
lichen Konzept - jeweils ein Staffelgeschoss umgesetzt werden. In den beiden nérdlichen Baufel-
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dern sieht das stadtebauliche Konzept keine Staffelgeschosse vor, weshalb hier durch die fest-
gesetzte Geschossflache keine Umsetzung von Staffelgeschossen ermdéglicht wird. Ferner stellt
der geplante Ausschluss weiterer Nichtvollgeschosse sicher, dass im Rahmen des Modells der
kooperativen Baulandentwicklung die gesamte Geschossflache zur Ermittlung der sozialen Infra-
struktur und des férderfahigen Wohnraums berlcksichtigt ist.

TF 4 Im allgemeinen Wohngebiet sind bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche die
Flachen von Aufenthaltsrédumen in anderen als Vollgeschossen einschliellich der dazu-
gehdrigen Treppenrdume und einschliel8lich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

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

Die Festsetzungen der zulassigen Geschossflachen erzielen eine Geschossflachenzahl von 1,08.

Die durchgeflhrte rechnerische Ermittlung der Grund- und Geschossflachenzahlen bezieht sich
auf das gesamte allgemeine Wohngebiet.

Unter Berlcksichtigung des Urteils des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg vom
19.10.2010 — OVG 2 A 15.09 wurde eine weitere Berechnung des zulassigen Nutzungsmalles
durchgeflihrt, bei der die Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind (Fla-
chen a und b), nicht als Bauland gewertet wurden. Nach dem o. g. Urteil zahlen Flachen, die nach
ihrem Zweck nicht flr eine Bebauung vorgesehen sind, wie etwa nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzte private Grinflachen oder solche Flachen, die zur Verbindung des Baugrundstiicks
mit der 6ffentlichen Verkehrsflache notwendig sind und mithin der strallenmafigen Erschlielfung
dienen, nicht zum Bauland und kénnen somit nicht als Berechnungsgrundlage flr die Ermittlung
des Malies der baulichen Nutzung dienen. Unter dieser Voraussetzung errechnet sich eine Ge-
schossflachenzahl von 1,16.

Damit wird in beiden Berechnungsarten der Orientierungswert des zuldssigen Mal3es der bauli-
chen Nutzung nach § 17 BauNVO fur ein allgemeines Wohngebiet (GFZ 1,2) eingehalten.

3.2.2 Anzahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse soll gemal® § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO vier Vollge-
schosse nicht Uberschreiten. Die Anzahl ist aus den in der direkten Umgebung vorhandenen
Wohngebauden der denkmalgeschitzten Wohnanlage an der Septimerstral’e entwickelt worden,
die vier Vollgeschosse aufweisen. Auch mit Blick auf den direkt angrenzenden Friedhof werden
vier Vollgeschosse noch als vertraglich angesehen, wahrend funf Vollgeschosse als zu méachtig
beurteilt werden. Die Begrenzung auf vier Vollgeschosse schliel3t die Realisierung von Staffelge-
schossen nicht aus. Da sich Staffelgeschosse hinsichtlich des stadtebaulichen Erscheinungsbil-
des zurickhaltend verhalten, bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen deren Zulassig-
keit. Einzige Ausnahme bilden die beiden nérdlichen Uberbaubaren Grundstlicksflachen. Ge-
baude in diesen Flachen sollen auf Grund ihrer Lage an der geplanten naturnahen Grinflache
und am Schwarzen Graben keine zusatzlichen Staffelgeschosse aufweisen. Damit kann zu den
naturnahen Flachen eine Hohenstaffelung erzielt werden.

Zusatzlich zu den geplanten Vollgeschossen sollen die maximal zulassigen Hohen baulicher An-
lagen - je nach Lage - mit 54,6 bis 57,9 m Uber Normalhéhennull (NHN) gemaRd § 18 BauNVO
festgesetzt werden. Die geplante Festsetzung der maximalen Héhen baulicher Anlagen ist erfor-
derlich, um die Einhaltung der Abstandsflachen nach der Berliner Bauordnung (BauO BIn) ge-
wahrleisten zu kdnnen. Bei den geplanten engen Uberbaubaren Grundstuicksflachen handelt es
sich um ,ausdrickliche Festsetzungen® im Sinne des § 6 Abs. 5 Satz 4 der Berliner Bauordnung.
Die erforderlichen Abstandsflachen der Berliner Bauordnung werden durch diese Festsetzungen
planungsrechtlich auf3er Kraft gesetzt. Die durch das Abstandsflachenrecht geschiitzten Rechts-
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guter sind daher vom Plangeber bereits in der Abwagung zum Bebauungsplan zu beriicksichti-
gen. Dabei ist eine Prifung der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Der konkrete Umfang der Abweichungen von den einzuhalten-
den Abstandsflachen wurde im Rahmen des Planverfahrens geprift. Ziel war es, mit der Umset-
zung der Planung keine Verringerung der Abstandsflachen zu gewahren. Daher sollen die Hohen
baulicher Anlagen so begrenzt werden, dass die erforderlichen Abstandsflachen von 0,4 H ein-
gehalten werden. In den Bereichen, in denen Abstandsflachenunterschreitungen mit den gewahl-
ten Hohen fur die Staffelgeschosse moglich waren, sollen differenzierte Hohen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen vorgesehen werden. Sie gewahrleisten, dass Staffelge-
schosse entsprechend zuriickspringen missen, um die Abstandsflachen einzuhalten. Die Diffe-
renzierungen sind in den drei Bereichen zu verzeichnen, in denen kunftige Gebaude relativ eng
beieinanderstehen konnen und in denen Staffelgeschosse madglich sind. Die geplanten Hohen-
festsetzungen differieren entsprechend der jeweiligen Situation.

Die Festsetzungen zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse und Hoéhe baulicher Anlagen ist unter
Berticksichtigung der Umgebungsbebauung entwickelt worden und beriicksichtigen demnach die
Belange des Orts- und Landschaftsbilds.

3.2.3 Uberschreitung des zulidssigen MaBes der baulichen Nutzung fiir Terrassen, Bal-
kone und Erker

Die durch erweiterte Baukdrperausweisung definierten Gberbaubaren Grundsticksflachen sollen
fur Balkone und Erker sowie fur Terrassen ausnahmsweise Uberschritten werden kénnen. Um
qualitatsvolle AuRenwohnbereiche zu schaffen, sollen Balkone, Erker und Terrassen in einem
Umfang ausnahmsweise zulassig sein, die Uber die bauordnungsrechtliche Bagatellklausel nach
§ 6 Abs. 6 BauO BIn hinausgehen, d.h. sie Uberschreiten eine Tiefe von 1,5 m und eine Breite
von einem Drittel der AuRenwandbreite. Damit ist es erforderlich, eine Linie zur Abgrenzung des
Umfanges von Abweichungen gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO festzusetzen. Die Linien sind
so festgesetzt, dass eine maximale Tiefe von 1,70 m bzw. 2,0 m fir Balkone und Erker genutzt
werden kann. Die Regelungen fur Balkone und Erker gelten oberhalb des ersten Vollgeschosses,
um auch eine reibungslose Erschliefung der nérdlichen Baufelder zu ermoéglichen. Gemaf Pro-
jektplanung wird unterhalb der Balkone eine lichte H6he von 3,8 m vorgesehen, womit die Anfor-
derungen an die Hohe von Durchfahrten gemaf Richtlinien der Feuerwehr eingehalten werden.
Fir Balkone und Erker soll ebenfalls eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache und in den
nordlichen Baufeldern auch von der Geschossflache im Ausnahmetatbestand erméglicht werden,
wobei eine Grundflache von 1.500 m? fur Balkone und Erker und eine Grundflache von 330 m?
fur Terrassen nicht Uberschritten werden soll (textliche Festsetzungen Nr. 5, Nr. 6 und Nr. 7).
Diese Regelung gilt fur Balkone und Erker nur, wenn pro Geschoss maximal zwei Drittel der
jeweiligen AuRenwand in Anspruch genommen wird. Die bauordnungsrechtlich notwendige Tiefe
der Abstandsflachen wird durch diese Festsetzungen nicht verringert.

Die zeichnerisch bestimmte zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 4.370 m? ergibt
sich aus TF 3 und kann unter Ausschépfung der Ausnahmeregelungen nach TF 5 (+ 1.500 m?)
und TF 6 (+ 330 m?) einen Umfang von maximal 6.200 m? erreichen.

TF5 Im allgemeinen Wohngebiet kann ausnahmsweise oberhalb des ersten Vollgeschosses
ein Vortreten von Gebé&udeteilen bis zu einer Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung von 1.500 m? und zwar fiir Balkone und Erker bis zu der Linie
zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen geméal3 § 23 Abs. 3 Satz 3 der
Baunutzungsverordnung zugelassen werden, wenn pro Geschoss maximal zwei Drittel
der jeweiligen Au3enwand in Anspruch genommen wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO sowie § 23 Abs. 3
Satz 3 BauNVO)
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TF 6 Im allgemeinen Wohngebiet kann ausnahmsweise im ersten Vollgeschoss ein Vortreten
von Gebéudeteilen und eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfidche bis zu einer
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von 330 m? und zwar
flir Terrassen bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen gemal3
§ 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO sowie § 23 Abs. 3
Satz 3 BauNVO)

TF7  Im allgemeinen Wohngebiet kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der zuléssigen
Geschossflache fiir Erker um bis zu 156 m? im Baufeld ¢, 38 m?im Baufeld d, 136 m?im
Baufeld e und 92 m? im Baufeld f zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO)

3.2.4 Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemiR § 19 Abs. 4 BauNVO

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO soll die zulassige Grundflache der Baukoérper durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgaragen) um 50 % Uberschritten werden kénnen,
héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Im Bebauungsplan kénnen hiervon abweichende
Festsetzungen getroffen werden (§ 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO).

Damit errechnet sich nach der geplanten GRZ von 0,32 gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uber-
schreitungsmaoglichkeit bis zu einer GRZ von 0,48. Zur Konkretisierung des stadtebaulichen Kon-
zepts und zur Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ein qualifizierter Freiflachenplan erstellt. Aufgrund des Grundstlickszu-
schnitts und der ErschlieBungssituation ist die zulassige Uberschreitung von 50 % nicht ausrei-
chend, weshalb hier eine abweichende Festsetzung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO
erforderlich ist. Der lange Grundstlckszuschnitt erfordert eine entsprechend lange Zufahrt. Die
geplante Tiefgarage ragt auf Grund der engen Baukoérperfestsetzung erheblich aus den tberbau-
baren Grundstlcksflachen hinaus. Die geplante fuRlaufige Durchwegung und die grof3en Fahr-
radstellplatzanlagen sind in den Uberschreitungsmoglichkeiten ebenfalls zu beriicksichtigen.

Nach dem vorliegenden Konzept erzielt die Summe aller baulicher Anlagen (Haupt- und Neben-
anlagen, Tiefgarage, Stellplatze, Fahrradstellplatze, Zufahrten, ErschlieBungsstrale und Durch-
wegung) eine Grundflache von ca. 9.636 m?, was einer Gesamt-GRZ von 0,54 entspricht.

Durch klare Verortung der zuldssigen Nebenanlagen im qualifizierten Freiflachenplan, der als
Anlage zum stadtebaulichen Vertrag gesichert wird, sowie durch die geplante zeichnerische Fest-
setzung von Flachen (Tiefgaragen, Stellplatze, interne ErschlieBungsstrale und Durchwegung)
kénnen im Rahmen von Grundstlcksteilungen und Baugenehmigungen Unklarheiten vermieden
werden.

Tabelle 12:  Zuldssiges MaR der baulichen Nutzung gemaR § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO

Flache Grundflachen [Grundflachen Nebennut- Grundflachen [Gesamt- GRZ
Hauptnutzung |zungen gesamt nach
Stellplatze, § 19 Abs. 2
Tiefgaragen mit Zufahren, und 4 BauNVO

Mullstandorte, Fahrradstell-
platzanlagen, Rigolen und
sonstige Nebenanlagen

WA
gesamt ca. 17.980 m?| ca. 4.370 m? 5.266 m? ca. 9.636 m? 0,54
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TF 8 Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundflachen von
ebenerdigen Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Wege, Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung sowie die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,54 (iberschritten werden.

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

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs.
1 und 3 BauNVO durch Baugrenzen zeichnerisch bestimmt. Grundlage der Lage und Anordnung
der Uberbaubaren Flachen ist der gewahlte favorisierte stadtebauliche Entwurf. Dieser erflllt die
an das Vorhaben gestellten Anforderungen, einen angemessenen Ubergang von der angrenzen-
den denkmalgeschitzten Wohnbebauung mit den typischen Zeilenbauten zu den Grin- und Frei-
flachen, der Griindurchwegung zwischen Gotthard- und Hollanderstral’e sowie zum Friedhof zu
bilden und erhaltenswerte Baumbestande soweit wie mdglich in das Konzept zu integrieren.

Der stadtebauliche Entwurf sieht vier nach Nord-Siid ausgerichtete Hauszeilen und drei nach
Ost-West ausgerichtete Einzelgebaude vor. Die klare Gestaltung und Anordnung der Baukorper,
die den kilnftigen Bewohnern eindeutig zuzuordnende nach Siden und Westen orientierte Hof-
flachen bieten, war ein Uberzeugendes Argument flr den Entwurf.

Im dstlichen und westlichen Bereich bilden die geplanten Baugrenzen eine annahernd einheitli-
che, aufeinander bezogene Bauflucht. Im sidlichen Bereich orientiert sich der beabsichtigte Ab-
stand der Baugrenze von 15,5 m von der Hollanderstra3e an den Baufluchten vorhandener Ge-
baude im westlich angrenzenden Wohngebiet. Dariber hinaus wurde der geplante Abstand zur
Konfliktverringerung gewahlt, da im sudlichen Teil des Wohngebiets Larmbeeintrachtigungen vor-
liegen, die vom Stral3enverkehr der HollanderstralRe verursacht werden.

Um an der westlichen Plangebietsgrenze eine Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zu sichern, missen Gebaude
einen Abstand von mindestens 5 m einhalten. Der Abstand der 6stlichen Baugrenzen der Nord-
Siid-ausgerichteten Gebaude wird durch die fur die Erschliefung des Wohngebiets erforderliche
StichstralRe (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache a) und die vorgesehenen
Flachen fir Stellplatze vorgegeben.

Auf Grund des sensiblen Standorts sollen aus 0.g. Grinden und zur Reduzierung moglicher na-
turschutzfachlicher Eingriffe die Uberbaubaren Grundstiicksflachen eng gefasst werden. Uberle-
gungen, die Uberbaubaren Flachen zugunsten grofRerer Flexibilitdt zu erweitern, wurden nach
intensiven Diskussionen verworfen, da sich durch Festsetzung gréRerer Uberbaubarer Flachen
die anvisierte stadtebauliche Figur nicht verbindlich regeln Iasst und diese mit grélieren Eingriffen
in Natur und Landschaft verbunden gewesen ware. Ferner werden fir herauskragende Gebau-
deteile wie Balkone und Terrassen Uberschreitungsmaglichkeiten der Baugrenzen und der zu-
lassigen Grundflache im Ausnahmetatbestand festgesetzt (s. Kap.: 111.3.2.3).

Bei den geplanten engen Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstlicksflachen handelt es sich
um ,ausdruckliche Festsetzungen® im Sinne von § 6 Abs. 5 Satz 4 der Berliner Bauordnung. Die
erforderlichen Abstandsflachen der Berliner Bauordnung werden durch diese Festsetzungen pla-
nungsrechtlich auler Kraft gesetzt. Damit die Abstandsflachen eingehalten werden, werden ent-
sprechend Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen vorgesehen (siehe Kapitel 3.2.2 Anzahl
der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen).

Durch Festsetzung der engen Uberbaubaren Grundsticksflachen kann das stadtebauliche Kon-
zept auch bei spateren Grundstlcksteilungen klar umgesetzt werden.
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Infolge der konkreten Festsetzungen der Gréf3e und Anordnung kinftiger Baukérper kann auf die
Festsetzung einer Bauweise verzichtet werden.

3.4 Private naturnahe Griinflache

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs wird gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine private na-
turnahe Grinflache festgesetzt. Die Grinflache dient insbesondere der Kompensation der durch
die geplanten Festsetzungen verursachten planungsrechtlich relevanten Eingriffe in Natur und
Landschaft. Zur Qualifizierung der AusgleichsmalRnahmen wurden entsprechende Maflinahmen
in einem qualifizierten AusgleichsmalRnahmenplan konkretisiert, die mittels Ergdnzung zum stad-
tebaulichen Vertrag gesichert werden sollen.

Die Ausgleichkonzeption sieht die Entwicklung eines Kleingewassers vor, dass durch Regenwas-
ser des angrenzenden Wohngebiets gespeist werden soll und in zwei Zonen aufgeteilt ist:

e eine Kernzone, die vollstandig naturbelassen sein soll und
e eine Ubergangszone, die der Naturerfahrung dienen soll.

Die Kernzone umfasst einen Teich sowie vorhandene erhaltenswerte Baumbestande. Dornige
Unterpflanzungen mit Rosen, Stechpalmen o. A. sollen die Kernzone schiitzen. In der Kernzone
sollen schattenvertragliche Anpflanzungen die Baumbestande erganzen. Die dort befindlichen
Baume sollen mit Nisthilfen flr Vogel versehen werden. Zwischen der schattenvertraglichen Ve-
getation sollen Steinhaufen und Totholzflachen Lebensraume fiir Eidechsen, Insekten, Végel und
Kriechtiere schaffen. In dieser Zone sollen Bienenweiden angelegt werden. Der Teich, der aus
Niederschlagswasser des Wohngebiets gespeist werden soll, soll mit einem Girtel aus heimi-
schen Grasern umpflanzt werden. Die Kies- und Uferzone des naturnahen Gewassers soll mit
niedrigen bis mittelhohen Grasern, bepflanzt werden. Die fir die Kies- und Uferzonen vorgese-
hene Vegetation benétigt keine dauerhafte Uberdeckung mit Wasser, da sich in diesem Bereich
des Ufers nur nach Regenereignissen Wasser befinden wird. Auf die Kies- und Uferzone folgt die
Sumpf- und Flachwasserzone, die mit Wasserpflanzen bepflanzt werden soll. In der Unterwas-
serzone des Teiches werden sich ebenfalls Pflanzen befinden.

Die Ubergangszone, die zum geplanten Wohngebiet orientiert ist, soll zur Naturerfahrung fiir die
Anwohner zuganglich sein. Um eine, wenn auch eingeschrankte Nutzung durch die anliegenden
Bewohner zu ermdglichen, sollen Trittplatten eine Zuganglichkeit gewahrleisten. Der Einsatz von
einzelnen Trittplatten soll die erforderliche Versiegelung auf ein Minimum begrenzen. Der
Ubergangsbereich soll unter den Baumen groRflachig mit einer Saatgutmischung mit hohem
Krauteranteil bepflanzt werden, um die Flachen flr Bienen, Schmetterlinge und andere Insekten
als Nahrungshabitat aufzuwerten.

3.5  Stellplatze und Tiefgaragen

Innerhalb des Wohngebiets sind gemal § 23 Abs. 5 BauNVO Stellplatze und Tiefgaragen nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir
Stellplatze und Tiefgaragen zulassig (textliche Festsetzung Nr. 9).

Mit dem geplanten Wohnungsneubau ist von einem zusatzlichen Bedarf an Stellplatzen auszu-
gehen, fur die Flachen zur Verfligung gestellt werden. Um die oberirdischen Freiflachen und Au-
Renwohnbereiche von Stellplatzen weitgehend freizuhalten, wird planungsrechtlich gesichert,
dass diese Anlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den daflir vorgesehenen
Flachen realisiert werden kdnnen.

Der ruhende Kfz-Verkehr wird tUberwiegend in Tiefgaragen untergebracht, um sowohl [armbe-
dingte Stérungen als auch zusatzliche Versiegelung der Gelandeoberflache weitgehend zu ver-
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meiden. Die geplante Tiefgarage sieht ca. 75 Stellplatze vor. Die festgesetzten Flachen fiir ober-
irdische Stellplatze fassen 21 Platze. Unter Berlicksichtigung der derzeit geltenden Planungsan-
nahmen der fir Stadtentwicklung zustandigen Senatsverwaltung (100 m? Geschossflache pro
Wohneinheit), ergibt sich aufgrund der zulassigen Geschossflache von 19.444 m? eine rechneri-
sche Wohnungsanzahl von 194 Wohneinheiten (WE). Mit den 96 angebotenen Stellplatzen wird
ein rechnerischer Stellplatzschlissel von ca. 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit erreicht. Unter An-
nahme der von der Projektgemeinschaft geplanten Errichtung von 257 WE wird ein Stellplatz-
schlissel von 0,37 erreicht. Es wird davon ausgegangen, dass der durch den Bebauungsplan
ausgeldste Stellplatzbedarf im Plangebiet gedeckt und ein erhéhter Parkdruck flr umliegende
Wohnquartiere vermieden werden kann. Mithin sind damit keine negativen Auswirkungen auf das
offentliche Strallenland zu erwarten.

Tiefgaragen werden Uberwiegend unterhalb der kinftigen Baukérper sowie durch zeichnerisch
festgesetzte Tiefgaragenflachen in Erweiterung der tGberbaubaren Grundstlicksflachen unterge-
bracht. Die Tiefgaragenzufahrt befindet sich am nérdlichen Ende der mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastenden Flache a.

Oberirdische Stellplatze werden ausschliefdlich an der 6stlichen Grenze des Plangebiets in unter-
geordnetem Malie zugelassen. Sie dienen insbesondere mobilitatseingeschrankten Personen-
kreisen sowie dem Besucherverkehr. Die weitgehende Freihaltung der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen von Stellplatzen gewahrleistet eine griingepragte Gestaltung der Grund-
sticksfreiflachen und somit eine Integration des geplanten Wohngebiets in die nahere Umge-
bung. Durch die geplante Konzentration von oberirdischen Stellplatzen an der geplanten Erschlie-
Rungsstralie werden ruhige, unverbaute Wohnhéfe gesichert, die eine hohe Wohnqualitat auf-
weisen. Die Freihaltung der riickwartigen Wohnbereiche von beeintrachtigenden Anlagen ermog-
licht wohnungsbezogene Flachen fir Kinderspielplatze und begriinte Aufenthaltsbereiche. Wei-
terhin kénnen larmbedingte Nutzungskonflikte vermieden werden.

Mit dem Ziel, eine hohe Freiraumqualitat zu sichern und den Versiegelungsgrad zu minimieren,
werden innerhalb des Geltungsbereichs aufierdem Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
von § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen, ausgeschlossen
(textliche Festsetzung Nr. 10). Hierzu zahlen z. B. Millhauser, Gerate- oder Fahrradhauser.
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen keine Wirkungen
wie von Gebauden ausgehen, wie z. B. Fahrradabstellanlagen (auch Uberdachte), nicht einge-
hauste Mullstandorte oder unterirdische Rigolen bleiben auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

TF9  Aufden nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Stellpldatze und Garagen unzulés-
sig. Dies qilt nicht fiir Stellplatze auf Fldchen fiir Stellpldtze und fiir Tiefgaragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6, § 23 Abs. 5und § 14 Abs. 1 Satz
3 BauNVvO)

TF 10 Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht l(iberbaubaren Grundstlicksflichen Ne-
benanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen
wie von Gebduden ausgehen, unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 23 Abs. 5 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)
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3.6  Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Stralenverkehrsflache der HollanderstralRe wird
zur Sicherung der ErschlieBung bestandsorientiert gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB entsprechend
ihrer Widmung festgesetzt.

Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Festsetzungsgegenstand des Bebauungs-
plans, sondern obliegt dem zustéandigen Fachamt (textliche Festsetzung Nr. 24).

TF 24  Die Einteilung der StralBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.7 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Im allgemeinen Wohngebiet diirfen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB Wohngebaude nur errichtet
werden, wenn mindestens je angefangener 400 m? wohnbezogener Geschossflache eine Woh-
nung enthalten ist, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnte.
Ausnahmsweise kdnnen auch Wohngebaude ohne férderfahige Wohnungen errichtet werden,
wenn der erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebaude im festgesetzten Wohngebiet
innerhalb des Geltungsbereichs erbracht wird (textliche Festsetzung Nr. 11).

Im Rahmen der Entwicklung neuer Wohngebiete soll neben der generellen Erhohung der Woh-
nungsanzahl auch der dringende Bedarf an bezahlbarem Wohnraum fur Bevolkerungsgruppen
mit Wohnraumversorgungsproblemen vor dem Hintergrund der angespannten Versorgungssitu-
ation gedeckt werden. Zugleich soll sichergestellt werden, dass die flr Berlin typische, sozial
ausgewogene und stabile Bevdlkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt.
Die Festsetzung dientdem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten grundsatzlichen Planungsziel,
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Ausgehend von einer rechnerischen Ermittlung der Wohnungsanzahl von 194 Wohnungen (siehe
Kapitel 11l 4 Flachenbilanz / Wohnungsanzahl) errechnet sich ein Anteil von 48 Wohnungen, der
forderfahig hergestellt werden muss. Weitergehende Regelungen zur Errichtung und langfristigen
Belegungsbindung dieser Wohnungen fur Personen mit Wohnberechtigungsschein werden er-
ganzend im stadtebaulichen Vertrag vereinbart (siehe Kapitel l1l. 5 Stadtebaulicher Vertrag - plan-
erganzende Vereinbarungen).

TF 11 Auf den Flachen der allgemeinen Wohngebiete diirfen nur Wohngebéaude errichtet wer-
den, die mindestens je angefangener 400 m? wohnbezogener Geschossfldche eine
Wohnung enthalten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
kénnte. Ausnahmsweise kbnnen Wohngebéaude ohne férderungsfahige Wohnungen zu-
gelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen
Gebé&ude im allgemeinen Wohngebiet erbracht wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 7 BauGB)
3.8 Immissionsschutz

3.8.1 Verkehrslarm / Freizeitlarm

Auf den Geltungsbereich wirken Larmimmissionen durch die Hollander- und GotthardstralRe (Ver-
kehrslarm) und durch den Bolzplatz nérdlich des Geltungsbereichs (Freizeitlarm) ein.

Um die vorhandenen und zu erwartenden Immissionen, die auf das geplante Wohngebiet einwir-
ken werden, beurteilen zu kénnen, sind Untersuchungen zur Larmsituation, die durch den Stra-
Renverkehr und den Betrieb des Bolzplatzes verursacht werden, erfolgt. Ziel der Untersuchungen
war es, die vorhandenen und zu erwartenden Immissionen zu ermitteln, sie mit den fur die Bau-
leitplanung maRgeblichen Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu
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vergleichen und ggf. erforderliche MalRnahmen zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu bestimmen. Die DIN 18005 sieht fiir das allgemeine Wohngebiet einen Orientierungswert
tagsuber von 55 dB(A) und nachts von 45 dB(A) vor.

Die Immissionen, die durch den Flugverkehr verursacht werden, waren nicht Bestandteil der Un-
tersuchungen, da von der beabsichtigten SchlieBung des Flughafens Tegel ausgegangen wurde.
Zwischenzeitlich wurde der Flugbetrieb eingestellt. Die Verordnung Uber die Festsetzung des
Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Berlin-Tegel trat mit der Bekanntmachung vom
29. Mai 2021 aufer Kraft. Naheres zum Fluglarm siehe unter Kapitel Ill. 3.8.1.4 Aulienwohnbe-
reiche.

Vorliegendes Gutachten: KSZ Ingenieurbiro GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan 12-54, 23.10.2014

3.8.1.1 Untersuchungsergebnisse StraBenverkehrslarm

Die Untersuchungen der Immissionen, die durch den Stral3enverkehr verursacht werden, bein-
halten die relevanten Stralen Holldnder- und Gotthardstrale. Nach den Prognosedaten 2030¢
wird fur die Hollanderstrae von einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge von 10.000
Kfz/24 h und fur die Gotthardstrale von 16.000 (westlich der Teichstrale) und 13.000 (&stlich
der Teichstrale) Kfz/24 h bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ausgegangen.
Fir die betreffenden Stralen wurden Lkw-Anteile zwischen 3 und 5 % ermittelt.

Die Aroser Allee und die Teichstralle wurden aus Grunden der Vollstandigkeit mitbetrachtet. Fir
diese Strallen lagen keine Prognose-Daten vor. Die verwendeten Verkehrszahlen wurden auf
Basis der bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vorliegenden Ist-Daten
(Umweltatlas) von 2009 und einem allgemeinen Verkehrsmengenzuwachs von etwa 11% ermit-
telt.

Zusammenfassend konnte festgestellt werden, dass im Uberwiegenden Teil des Untersuchungs-
gebiets die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. Fir den sudlichen Teil des
geplanten Wohngebiets sind in einer Tiefe von ca. 50 m Uberschreitungen der Orientierungs-
werte im Tages- und Nachtbeurteilungszeitraum zu erwarten, die durch den Strallenverkehrslarm
in der HollanderstralRe verursacht werden. Hier wurden Beurteilungspegel bis zu 61 dB(A) tags
und bis zu 52 dB(A) nachts ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohn-
gebiete werden somit tagsiiber bis 6 dB(A) und nachts bis 7 dB(A) tiberschritten. Die Uberschrei-
tungen sind als erheblich zu beurteilen.

3.8.1.2Untersuchungsergebnisse Freizeitlarm

Fir die Beurteilung des durch den Bolzplatz verursachten Larms wurden die damals gultigen
Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie Berlin in Verbindung mit dem Landes-Immissi-
onsschutzgesetz Berlin und seinen Ausfuhrungsvorschriften herangezogen. Die Immissionsricht-
werte der Freizeitlarm-Richtlinie beziehen sich auf Immissionspunkte aul3erhalb des Gebaudes
unmittelbar vor dem Fenster des betreffenden Aufenthaltsraums. Die Freizeitlarmrichtlinie sieht
folgende Immissionsrichtwerte vor:

Tabelle 13: Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie

Nutzung Immissionsrichtwerte in dB(A)

6 Die Ergebnisse des Schallgutachtens wurden nach Vorliegen der Prognosezahlen fir 2030 Gberprift. Im Ergebnis
konnte gutachterlich festgestellt werden, dass keine Anderungen der Verkehrszahlen und somit keine resultierenden Anderungen in
der Gerauschsituation zu erwarten sind. (KSZ Ingenieurbiro, 06/2019)
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tags aulerhalb | tags innerhalb der nachts
der Ruhezeiten | Ruhezeiten
Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 50 dB(A) 40 dB(A)
E.ZZZ Dorf- und Mischge- | 4 4p ) 55 dB(A) 45 dB(A)

Zwischenzeitlich gelten die Vorschriften der zwischenzeitlich erlassenen Verordnung zum Schutz
vor Gerauschemissionen zum Betrieb von Bolzplatzen (BolzVO) vom 3. Februar 2021. Demge-
genuber werden die innerhalb der BolzVO vorgegebenen Mindestabstande von 15 m bzw. von
50 m (fir den Betrieb wahrend der Ruhezeiten) mit 57,0 m eingehalten.

Tabelle 14: Beurteilungszeitrdume der Freizeitlarmrichtlinie

aulRerhalb ,
tags der Ruhezeit Ruhezeit Nachts
6-8 Uhr
Werktage 6-22 Uhr 8-20 Uhr 22-6 Uhr
20-22 Uhr
Beurteilungszeit 12 Stunden Je 2 Stunden ungunstigste
1 Stunde
9-13 Uh 7-9 Uhr
- - r
Sonn- und 7-22 Uhr 13-15 Uhr 22-7 Uhr
Feiertage 15-20 Uhr
20-22 Uhr
Beurteilungszeit 9 Stunden Je 2 Stunden ungunstigste
1 Stunde

Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Ein-
richtungen, wie beispielsweise Ballspielplatzen fur Kinder, hervorgerufen werden, sind gemaf
Punkt 6 Absatz 4 der Ausflhrungsvorschriften des Landesimmissionsschutzgesetzes Berlin (AV
LImSchG BIn) in Verbindung mit § 22 Abs. 1 a Bundesimmissionsschutzgesetzt im Regelfall nicht
als schadliche Umwelteinwirkung zu werten. Bei deren Beurteilung dirfen Immissionsgrenz- und
-richtwerte nicht herangezogen werden. Da die Nutzung des Bolzplatzes jedoch keinem Hochst-
bzw. Mindestalter unterliegt, muss davon ausgegangen werden, dass dieser sowohl von Kindern
als auch von Jugendlichen / Erwachsenen genutzt wird. Deshalb ist eine Beurteilung der Situation
nach den Immissionsrichtwerten erforderlich. Fur die Bewertung der schalltechnischen Auswir-
kungen der Bolzplatznutzung wurden zwei Szenarien (Szenario 1: Kinder, Szenario 2: Jugendli-
che und Erwachsene) berechnet. Die Berechnungen wurden fur die ungunstigste Fallkonstella-
tion durchgefuhrt, weshalb nur Sonn- und Feiertage betrachtet wurden.

Szenario 1

Im Szenario 1 wurden aufgrund der Gréfe des Platzes ca. 30 x 20 m 2 600 m? fiir den unglins-
tigsten Spielbetrieb eine Spielerzahl von 25 Kindern fir die Berechnung angesetzt. Die Berech-
nungen erfolgen fir den unglnstigsten Fall, einen Sonntag mit einem Spielbetrieb zwischen
07:00 Uhr und 22:00 Uhr und zum Vergleich einen Sonntag mit einem durchgehenden Spielbe-
trieb zwischen 08:00 Uhr und 20:00 Uhr. Ein Nachtbetrieb wird ausgeschlossen.

Im Ergebnis werden an den auf’eren Baugrenzen der Wohnbebauung bis zur Mitte des Plange-
biets insbesondere wahrend der Ruhezeiten erhebliche Uberschreitungen der Richtwerte zwi-
schen 3 dB(A) und 16 dB(A) berechnet. AuRerhalb der Ruhezeiten sind die ermittelten Uber-
schreitungen von 2 dB(A) bis 11 dB(A) etwas geringer. Das Maximalpegelkriterium der Berliner
Freizeitlarmrichtlinie am Tag wird im gesamten Plangebiet eingehalten.
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Szenario 2

Da im vorliegenden Fall nicht sichergestellt werden kann, dass der Bolzplatz ausschlieRlich von
Kindern genutzt wird, wurde ebenfalls ein durchschnittlicher Spielbetrieb mit einer Spieleranzahl
von 12 Erwachsenen / Jugendlichen bei der Berechnung angesetzt. Fir die Berechnung wurde
die unguinstigste Fallkonstellation angesetzt, wobei an einem Sonntag ein durchgehender Betrieb
in der Zeit zwischen 07:00 und 23:00 Uhr, auch wahrend der Ruhezeiten sowie wahrend einer
Nachtstunde angenommen wurde.

Im nérdlichen Teil des Plangebiets werden fiir drei Immissionsorte (101, 102 und 103) Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte in allen Tageszeiten prognostiziert. An den nordlichen Baugren-
zen der beiden ndrdlichen Baufelder (diese sind nahezu identisch mit der urspringlichen nordli-
chen Baugrenze zum Zeitpunkt der Untersuchungen) werden innerhalb der Ruhezeit Uberschrei-
tungen zwischen 1 dB(A) und 8 dB(A) ermittelt. AulRerhalb der Ruhezeiten kommt es ausschliel3-
lich an einem Immissionspunkt (I01) an der nérdlichen Baugrenze zu Uberschreitungen zwischen
2 dB(A) und 3 dB(A). In der ungunstigsten Nachtstunde zwischen 22 und 23 Uhr kann es bei den
Beurteilungspegeln zu Uberschreitungen zwischen 1 dB(A) und 18 dB(A) kommen. Das Maxi-
malpegelkriterium der Berliner Freizeitlarmrichtlinie wird nur in der Nachtstunde zwischen 1 dB(A)
und 12 dB(A) Uberschritten. Das Maximalpegelkriterium der Berliner Freizeitlarmrichtlinie am Tag
wird auch im Szenario 2 an allen Immissionsorten eingehalten.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte nur im Sze-
nario 2 aul3erhalb der Ruhezeiten weitestgehend sichergestellt ist. Innerhalb der Ruhezeiten kon-
nen die Immissionsrichtwerte nicht eingehalten werden. Begehungen im Plangebiet (zwei Mal
sonn- und feiertags, zwei Mal werktags) bestatigten, dass die dem Szenario 2 zu Grunde liegen-
den Annahmen der tatsachlichen Nutzung entsprechen. Die Nutzung des Platzes soll gemaf
einem Hinweisschild nur tagsuber au3erhalb der Ruhezeiten erfolgen. Hierbei handelt es sich
allerdings nur um ein Hinweisschild, nicht um eine verbindliche Regelung.

3.8.1.3 Larmschutzkonzept / Festsetzungen

Die zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Immissi-
onsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie erfordern ein Larmschutzkonzept mit Mallnahmen zur
Larmminderung, um fur das Wohngebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten
zu koénnen. Hierfur gilt der Grundsatz, dass dem aktiven Larmschutz Vorrang vor passiven
Larmschutzmallnahmen einzurdumen ist.

Aktive LairmschutzmaBnahmen

Aufgrund der bestehenden Verkehrslarmbelastung und der durch den Bolzplatz verursachten Ge-
rauschemissionen soll dem Trennungsgrundsatz durch Abriicken der geplanten Bebauung
von der HollanderstraBBe sowie dem Abriicken des Wohngebiets zugunsten einer naturna-
hen Griinflache im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs im Grundsatz entsprochen werden.

Die Einhaltung der Orientierungswerte wirde an der Hollanderstralle flir das Wohngebiet einen
Abstand von 50 m von der HollanderstraRe bedeuten. Da eine stralenbegleitende Wohnbebau-
ung zur Belebung der Stralde analog den Wohngebieten in der unmittelbaren Nachbarschaft stad-
tebaulich gewunscht ist, wird von einem vollstandigen Abricken des Wohngebiets abgesehen.
Um dennoch eine Wohnbebauung in angemessener Entfernung zur Strale realisieren zu kdnnen
und gleichzeitig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichern zu kénnen, ruckt die Baugrenze
orientierend an den benachbarten Wohngebieten 15,5 m von der Stralkenbegrenzungslinie ab,
da bei diesem Abstand - mit Ausnahme der larmzugewandten Fassade - zumindest die Orientie-
rungswerte fir Mischgebiete, in denen das Wohnen auch allgemein zulassig ist, nahezu einge-
halten werden. Die vollstandige Einhaltung des Trennungsgrundsatzes auf Basis der Orientie-
rungswerte fur allgemeine Wohngebiete (50 m abriicken von der StralRe) steht hier dem Ziel des
Vorrangs der Innenentwicklung entgegen. Vielmehr besteht ein gewichtiges o&ffentliches
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Interesse, im Quartier die innerstadtische Wohnnutzung zu starken, um der zunehmenden
Wohnungsnachfrage zu entsprechen und den StralRenraum zu beleben.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets kdnnen die Immissionsrichtwerte auf3erhalb der Ruhezei-
ten erstin einem Abstand von 45 m zum Bolzplatz weitgehend eingehalten werden. Die Baugren-
zen im allgemeinen Wohngebiet tragen diesem Umstand Rechnung, da auf Grundlage des Sze-
narios 2 Uberschreitungen nur an einem Immissionsort (auBerhalb der Ruhezeiten) prognostiziert
werden. Ferner wird dem Trennungsgrundsatz durch die geplante Nutzungsgliederung entspro-
chen. Unter Berlicksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Konfliktlage sowie der angestreb-
ten Art der baulichen Nutzung ist eine raumliche Gliederung der zulassigen Nutzungen geboten.
Daim nérdlichen Bereich des Plangebiets gesunde Wohnverhaltnisse aufgrund des Freizeitlarms
nicht gewahrleistet werden kénnen, wird nunmehr im nérdlichen Bereich auf die Entwicklung ei-
nes allgemeinen Wohngebiets verzichtet und stattdessen eine private naturnahe Grinflache mit
Kompensationsmalnahmen festgesetzt.

Effektive larmmindernde Wirkungen kénnen mit Lirmschutzwanden — oder wallen unmittelbar
an den jeweiligen Emissionsorten erreicht werden. Aus stadtebaulichen Grinden sind sie jedoch
an der Hollanderstralle abzulehnen, da ein Larmschutzwall neben dem immensen Flachenver-
brauch eine Barrierewirkung entfaltet, die eine funktionale Verbindung des geplanten Wohnge-
biets mit der Hollanderstralde verhindert. Gleiches gilt hinsichtlich der Barrierewirkung auch fir
eine Larmschutzwand. Aufgrund der notwendigen Grundstlickszufahrten wiirde die Funktionalitat
von Larmschutzanlagen konterkariert werden, da Offnungen verbleiben, die als Schalltrichter wir-
ken. In den oberen Geschossen kdnnten sie zudem kaum Wirkung entfalten.

Fur straBenverkehrsrechtliche MalRnahmen, die zu Larmminderungen flihren kénnen, wie Ge-
schwindigkeitsbegrenzungen oder verkehrslenkende Malinahmen fehlt es im Bebauungsplan an
der Regelungskompetenz.

Liarmschutzwande am Bolzplatz kénnten die zu erwartenden immissionsschutzrechtlichen
Probleme I6sen. Je naher sie an der Larmquelle, ndmlich am Bolzplatz verortet werden, umso
groler ist ihre Wirksamkeit. Eine Einfassung des Bolzplatzes mit Larmschutzwanden ist stadte-
baulich jedoch nicht erwlinscht, da hierdurch erdriickende Wirkungen auf die Nutzer der Spielfla-
che als auch auf die angrenzenden Bewohner entstehen wiirden und eine offene Einsehbarkeit
des Bolzplatzes erwlinscht ist. Ein Larmschutzwall ist auf Grund des grofRen Flachenverbrauchs
nicht angemessen. Eine viergeschossige Riegelbebauung konnte im noérdlichen Teil des Gel-
tungsbereichs die Funktion einer larmabschirmenden Bebauung flr stidlich angrenzende Wohn-
gebietsflachen- und / oder Wohngebaude bernehmen. Da gesunde Wohnverhaltnisse durch
Gliederung der zulassigen Nutzungen bzw. durch Abriicken der geplanten Bebauung im Sinne
des § 50 BImSchG gewahrleistet werden kdénnen, sind aufschiebend bedingte Festsetzungen zur
Bewaltigung der Larmschutzproblematik (hier Realisierung einer abschirmenden Bebauung vor
Realisierung sudlich anschlieRender Wohngebaude) nicht erforderlich bzw. zielfihrend. Da der
nordliche Teil des Geltungsbereichs fir KompensationsmalRnahmen bendétigt wird, die Festset-
zung von naturnaher privater Grinflache beabsichtigt ist und auf die urspriingliche Wohngebiets-
festsetzung verzichtet wird, ist eine abschirmende Bebauung am nérdlichen Rand des Geltungs-
bereichs nicht erforderlich. Die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte in den Ruhezeiten
kann durch Durchsetzung der empfohlenen Nutzungseinschrankungen (Hinweisschild am Bolz-
platz) innerhalb der Ruhezeiten vermieden werden. Eine zwingende Nutzungseinschrankung
kann jedoch nur fir Jugendliche und Erwachsene gelten. Da Kinderlarm nicht als schadliche Um-
welteinwirkung gewertet wird, kdbnnen Kinder auch in den Ruhezeiten den Bolzplatz weiterhin
nutzen. Zwischenzeitlich gelten die Vorschriften der zwischenzeitlich erlassenen Verordnung zum
Schutz vor Gerauschemissionen zum Betrieb von Bolzplatzen (BolzVO) vom 3. Februar 2021.
Demgegentber werden die innerhalb der BolzVO vorgegebenen Mindestabstande von 15 m bzw.
von 50 m (fur den Betrieb wahrend der Ruhezeiten) mit 57,0 m eingehalten.
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Trotz der geplanten Gliederung sowie der Berilicksichtigung des Trennungsgrundsatzes kann im
Einwirkungsbereich der Hollanderstralle ein ruhiger Schlaf nicht gewahrleistet werden, so dass
hinsichtlich des Strallenverkehrslarms passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind.

Passive LarmschutzmaRnahmen

Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaRnahmen werden erforderlich, wenn die Orientie-
rungswerte der 18005 Uberschritten werden und der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch
die gesetzlich vorgeschriebene Warmedammung (z. B. die Anforderungen an die Energieeinspar-
verordnung) gewabhrleistet wird, d.h. der Beurteilungspegel L, ca. = 58 dB(A) tags/ = 53 dB(A)
nachts fur Aufenthaltsrdume von Wohnungen erreicht wird. Dies ist hier der Fall.

Grundrissausrichtung

Da im Einwirkungsbereich der Hollanderstrale ein Baukoérper mit einer Bebauungstiefe von
ca. 56 m bei einer Breite zwischen 16 - 26 m geplant ist, kann davon ausgegangen werden, dass
eine Grundrisslésung fur eine Anzahl von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen im Rahmen des
Vollzugs nicht realisierbar ist. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse, die auch einen
ruhigen Schlaf bei teilgedffnetem Fenster erméglichen, sind daher alternative MalRnahmen erfor-
derlich.

Schalldammung der AuBRenbauteile

Zum Schutz vor Strallenverkehrslarm von der Hollanderstral’e haben entlang der entsprechen-
den Aulienfassaden der geplanten Gebaude AulRenbauteile einschliefl3lich der Fenster von Auf-
enthaltsrdumen von Wohnungen, Unterrichtsraumen, Blrordumen und ahnlichen Raumen das
jeweils konkret erforderliche Schalldammmal’ aufzuweisen, um den angestrebten Innenraumpe-
gel zu gewahrleisten (textliche Festsetzung Nr. 12). Die erforderlichen Schallddmmmalie gelten
fur AuRenbauteile einschliel3lich der Tlren, Fenster und sonstigen Fassadendffnungen sowie flir
Dacher, die zur Aufnahme von Aufenthaltsrdumen geeignet sind. Aufgrund der Schalleintrage der
angrenzenden Hollanderstra3e sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse fur die kuinftigen Bewohner und Nutzer entsprechende SchallschutzmalRnahmen an Aul3en-
bauteilen erforderlich, um angemessene Innenraumpegel sicherzustellen.

Im Einwirkungsbereich der Hollanderstralle wurde der Larmpegelbereich Il (10 8, 10 9 und 10 10,
Beurteilungspegel tags bis 61 dB(A) und nachts bis 52 dB(A)) ermittelt. Weiter entfernt sind bei
ungehinderter Schallausbreitung die Larmpegelbereiche Il und | (10 7 und 10 11, Beurteilungs-
pegel tags bis 54 dB(A) und nachts bis 45 dB(A)) ermittelt worden. In den riickwartigen Bereichen
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Regelungen zum Schutz vor Larm innerhalb von Gebauden sind grundsatzlich in der DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau - geregelt, die ausgehend von den maf3geblichen Aulzenlarmpegeln die
erforderlichen Bauschalldamm-Male fir verschiedene Raumnutzungen (Biro- bzw. Wohnnut-
zung) definiert und als technische Bestimmung eingefiihrt wurde. Die entsprechenden Schall-
schutznachweise sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu fuhren, da die DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 seit dem 1. August 2020 als technische Baubestimmung
bauaufsichtlich eingefuihrt wurden. Festsetzungen zu bewerteten Schalldammmalfen in der Bau-
leitplanung sind daher nicht erforderlich. Kann der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch
andere rechtliche Vorschriften (z. B. aufgrund der Anforderungen der Energieeinsparverordnung)
gewahrleistet werden, sind die nach DIN 4109 bewerteten Schallddammmalie umzusetzen.

Da die Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB bereits vor bauaufsichtlicher Einflih-
rung der DIN 4109-2:2018-01 als technische Baubestimmung durchgefihrt wurde, hatte der Ent-
fall der Festsetzung die erneute Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung verursacht, weshalb hier-
von abgesehen wurde.

Gemal der DIN 4109 ist zur Bestimmung der erforderlichen Schallddmmungen von Fassaden
der maflgebliche AulRenlarmpegel Ls zu ermitteln. Der malRgebliche Aulienlarmpegel errechnet
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sich danach aus dem Beurteilungspegel des Tages L.t durch Addition von 3 dB. Fir die Beurtei-
lung des Nachtzeitraums liegt die Uberlegung zugrunde, dass die Gerduschbelastung durch Ver-
kehrsgerausche in Wohngebieten zur Nachtzeit in der Regel um mindestens 10 dB unter der des
Tages liegt. Dies trifft flir das Untersuchungsgebiet weitgehend zu. Der Beurteilungspegel der
Nachtzeit L.y liegt durchschnittlich 9 dB(A) unter dem Beurteilungspegel des Tages, so dass die
im Larmgutachten ermittelten maf3geblichen AulRenlarmpegel aus dem Beurteilungspegel der
Nachtzeit Lt durch Addition von 3 dB bestimmt wurden.

Die Festsetzung von bewerteten Luftschallddmmmalen entsprechend der DIN 4109 fuhrte in der
Planungspraxis regelmaRig zu umfangreichen, sehr detaillierten und damit ggf. fehleranfalligen
Festsetzungen. Daher ist eine Festsetzung entwickelt worden, die sicherstellt, dass die Anforde-
rungen an den baulichen Schallschutz fiir Raumarten, die (auch) eine Nacht-Schlafnutzung er-
madglichen, tags und nachts erflllt sind. Die Schallddmmung soll nunmehr durch Zielwerte be-
stimmt werden, die Beurteilungspegel innen vorgeben. Somit wird durch differenzierte Festlegung
von unterschiedlich hohen Innenpegeln fir unterschiedliche Raumarten der unterschiedlichen
Schutzbedirftigkeit Rechnung getragen. Da die schallddmmende Wirkung von geschlossenen
Aulenbauteilen stark vom Spektrum der auf’en vorherrschenden Verkehrsgerausche abhangt
(schallddmmende Wirkung ist bei Schienenlarm besser als bei Strallenverkehrslarm), kann die
Vorgabe eines Zielwertes fur Innen im Anwendungsfall die tatsachlichen Larmquellen berticksich-
tigen, so dass das Schutzniveau fir die jeweiligen Raumarten gleich ist.

Zur Bestimmung der erforderlichen Schalldammmalfe von Aul3enbauteilen soll daher ein Verfah-
ren gewahlt werden, wie es vom Grundsatz in der Anlage der Verkehrswege-Schallschutzmal3-
nahmenverordnung vom 4.02.1997 (24. BImSchV) vorgegeben ist. Die Dimensionierung des bau-
lichen Schallschutzes ergibt sich bei diesem Berechnungsverfahren durch Einhaltung bestimmter
raumartabhangiger Beurteilungspegel innen und beriicksichtigt zum Zeitpunkt der Genehmigung
die Abhangigkeit der Schallddmmung von der Art der einzelnen Verkehrswege. Die 24. BImSchV
ist im Gegensatz zu einer DIN-Norm ein amtliches technisches Regelwerk, dessen allgemeine
Zuganglichkeit sichergestellt ist.

Die einzuhaltenden Beurteilungspegel werden Raumarten entsprechend der Anlage zur 24. BIm-
SchV zugeordnet, so dass eindeutige Zuordnungen maglich sind. Der Begriff "Aufenthaltsraum"
entspricht dem der Berliner Bauordnung.

Die geeignete Dammung der AulRenbauteile obliegt den Bauherrn unter Anwendung der textli-
chen Festsetzung. Ggf. kdnnen gleichwertige Vorkehrungen getroffen werden, um die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Die Anforde-
rungen aus der textlichen Festsetzung sind im Rahmen von Baugenehmigungsverfahrens gemaf
den Regelungen der Bauordnung fur Berlin nachzuweisen. Die Erbringung des Nachweises ist
fur Eigentimer zumutbar, da sie ohnehin zur Einhaltung gesetzlicher Vorschriften verpflichtet
sind.

TF 12 Zum Schutz vor Verkehrslérm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénde-
rung von baulichen Anlagen die AulBenbauteile entlang der Baugrenzen zwischen den
Punkten A, B, C und D resultierende bewertete Schallddmm-Male (erf. R'w,res) aufwei-
sen, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von maximal

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und dhnlichen Rdumen,

- 40 dB(A) tags in Birordumen und dhnlichen Rdumen

nicht tberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R’y s erfolgt fiir jeden Aufenthaltsraum geméal3 der Anlage der
Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung vom 4. Februar 1997, zuletzt geédn-
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dert am 23. September 1997 (24. BImSchV). Fiir den Korrektursummanden D ist abwei-
chend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fiir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils
ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fiir den Tag L, r und fiir
die Nacht L, n sind fiir StraBen gemal3 § 3 und fiir Schienenwege gemél3 § 4 der Ver-
kehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 4. November 2020
(16. BImSchV) zu berechnen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Besondere Fensterkonstruktionen

Die derzeitige Rechtsprechung geht davon aus, dass zur angemessenen Befriedigung der Wohn-
bedurfnisse auch die Moéglichkeit des ruhigen Schlafens bei gekipptem Fenster gehort. Ferner
hat sich die Auffassung gefestigt, dass der typische Schallddammwert eines gekippten Fensters
15 dB(A) betragt (vgl. BVerwG, Urt. V. 16.03.2006 — 4 A 1001.04). Daher sollte grundsatzlich
zuerst - zumindest fir einen Teil der Aufenthaltsraume - angestrebt werden, dass die Fenster
nachts teilgeéffnet werden kénnen (s. hierzu auch BVerwG v. 29.11.2012 - 4C 8.11).

In Folge der als nicht vollzugsfahig eingeschatzten Grundrisslésung und der Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 ist daher in Wohnungen mit einem Aufenthaltsraum in
diesem ein ruhiger Schlaf mittels besonderer Fensterkonstruktionen, die eine freie Bellftung er-
maoglichen, zu gewahrleisten sein. Bei Wohnungen mit mindestens zwei Aufenthaltsraumen gilt
diese Anforderung fur die Halfte der Aufenthaltsraume. In diesen schutzbeddrftigen Aufenthalts-
raumen ist durch entsprechende Malinahmen bei teilgedffnetem Fenster ein malRgeblicher Beur-
teilungspegel von 30 dB(A) fur Schlafraume gemal VDI 2719 sicherzustellen. Es kommen auch
bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung in Betracht. Als bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung
an AulRenbauteilen waren hier z. B. Loggien, teilverglaste Wintergarten oder Vorhangfassaden
zu nennen. Unter Umstanden kénnen die angestrebten Innenschallpegel bereits durch Grund-
rissausrichtungen erreicht werden. Der Nachweis der Einhaltung des festgesetzten Beurteilungs-
pegels ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Diese Regelung gilt fur Wohnungen, die in dem Bereich liegen, in dem die Beurteilungspegel tber
den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen. Dies ist fir den Bereich zwischen den Punkten
A, B, C und D der Fall.

Mafgeblich bei der Bewertung der Larmimmissionen ist somit nicht mehr die Larmwirkung unmit-
telbar vor den Fassaden, sondern der in den Innenrdumen gemessene Schallpegel. Die Festset-
zung ist erforderlich, um einen vertraglichen nachtlichen Beurteilungspegel in Schlafraumen zu
gewahrleisten. Nach Erkenntnissen der Larmwirkungsforschung dirfen Beurteilungspegel in
Schlafraumen 30 dB(A) nicht Gberschreiten, um den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu gentigen und ein stérungsfreies Schlafen zu erméglichen.

Durch die Festsetzung von baulichen MaRnahmen zur Erreichung eines Beurteilungspegels von
30 dB(A) kann ein ausreichender Schutz von mindestens der Halfte der schutzbedurftigen Auf-
enthaltsraume zur Nachtzeit sichergestellt werden, so dass in diesen Raumen ein stérungsfreier
Schlaf auch bei teilgedffnetem Fenster moglich ist und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet werden.

TF 13 Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume nur ent-
lang der Baugrenzen zwischen den Punkten A, B, C und D orientiert sind, in mindestens
einem schutzbediirftigen Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als einem schutz-
bedlirftigen Aufenthaltsraum bei mindestens der Hélfte der schutzbediirftigen Aufent-
haltsrdume durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden
Beliiftung oder durch andere bauliche Mal3nahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel
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von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens
einem teilgeébffneten Fenster nicht liberschritten wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

3.8.1.4 AuBenwohnbereiche

Die Orientierungswerte der DIN 18005 gelten auch fiir Aulenwohnbereiche. Daher sind auch
Flachen aul3erhalb von Wohngebauden, die fir den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt
sind, wie Garten, Balkone und Terrassen und in ahnlicher Weise nutzbare sonstige Auf3enanla-
gen, anhand der Orientierungswerte zu Uberprifen. Die Orientierungswerte dienen als Anhalts-
punkt zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie als Grundlage, um
madgliche Mallnahmen bestimmen zu kénnen.

Eine angemessene Nutzung gilt in Berlin als dann gewahrleistet, wenn Dauerschallpegel von
65 dB(A) nicht Uberschritten werden, da dieser Wert die Schwelle markiert, bis zu der unzumut-
bare Storungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind.

Im gesamten Plangebiet wurden Beurteilungspegel unterhalb von 65 dB(A) ermittelt, weshalb
Festsetzungen von MalRnahmen, die den charakteristischen Aufenthalt im Freien ermdglichen,
entbehrlich sind.

3.8.2 Fluglarm

Zum Zeitpunkt der Untersuchung waren die Vorschriften der Verordnung tber die Festsetzung
der Larmschutzbereiche fur den Verkehrsflughafen Berlin-Tegel mafigeblich. Der Karte 07.06
Fluglarmschutzbereiche (Ausgabe 2019, Quelle: Geoportal Berlin) nach lag das Plangebiet in-
nerhalb der Tag-Schutzzone 1. Mit der Lage des Geltungsbereichs in der Fluglarmschutzzone
Tag-Schutzzone 1 waren nach dem Fluglarmschutzgesetz (FluLdrmG) Nutzungseinschrankun-
gen verbunden, bzw. es waren erhdhte Schallschutzanforderungen erforderlich.

Zwischenzeitlich wurde der Flughafen Tegel im November 2020 geschlossen und die Verordnung
Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs flr den Verkehrsflughafen Berlin-Tegel trat mit der
Bekanntmachung vom 19. Mai 2021 aul3er Kraft. Die Nutzungsaufnahme im geplanten Wohnge-
biet erfolgte somit nach der Schliefung des Flughafens.

3.8.3 Luftreinhaltung

Im Geltungsbereich wird nur die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zugelas-
sen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die
Massenstrome von Schwefeldioxiden und Stickoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt
des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen von Heizdl (EL) ist (textliche Fest-
setzung Nr. 13). Der Geltungsbereich liegt nur knapp aulierhalb des Vorranggebiets flr Luftrein-
haltung und in der Nahe dicht bebauter Wohngebiete. Aufgrund der weiterhin hohen Vorbelastung
an Feinstaub-PM10 mussen Feinstaubemissionen aus Feuerungsanlagen groRraumig minimiert
werden. Luftverunreinigungen aus dem gesamten Stadtgebiet tragen insbesondere wahrend der
Heizperiode zu hohen Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung bei. Bei ungunstigen
Ausbreitungsbedingungen (z.B. geschlossenen Hofsituationen, niedrige Quellhdhen) und gro-
Rem Anteil an vorhandenen Kohleeinzelfeuerungen kénnen gesundheitsgefahrdende Konzentra-
tionen von Luftschadstoffen entstehen.

Deshalb sollen Emissionen soweit wie mdglich reduziert werden. Dies entspricht der vom Senat
beschlossenen 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans als Malinahme M 7.2 zu Emissionsbe-
grenzungen fur holzbefeuerte Kleinfeuerungsanlagen und dient dem Schutz gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Zudem werden mit dieser Festsetzung auch die aus dem StEP Klima abzu-
leitenden und zu bericksichtigen 6kologischen Anforderungen fur einen nachhaltigen Stadtebau
berlcksichtigt.
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TF 14 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heizél EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zu-
lassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeldioxiden, Stickstof-
foxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar héchstens denen von Heizél EL sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23a) BauGB)

3.9 Griinordnerische Festsetzungen

Als Malinahmen zum Ausgleich der mit dem baulichen Eingriff verbundenen Auswirkungen, als
Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Grinden der Stadtbildgestaltung und zur Erho-
hung der Wohn- und Nutzungsqualitdt werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB Fest-
setzungen zur Begrinung innerhalb des Plangebiets getroffen.

3.9.1 Pflanzbindungsflachen

Der vorhandene Baumsaum am westlichen Rand des Geltungsbereichs wird durch Festsetzung
einer Flache zum Erhalt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB in einer Breite von 5 m und einer
GrofRe von ca. 2.500 m? gesichert (textliche Festsetzung Nr. 15).

Die Festsetzung sichert den vorhandenen Baumbestand und gewahrleistet, dass bei Abgang
Baume von zertifizierter gebietsheimischer Herkunft nachgepflanzt werden. Der lineare Verlauf
des angrenzenden Ubergeordneten Full- und Radwegs ist stadtgestalterisch ein wichtiges land-
schaftsplanerisches Element, das durch den begleitenden Baumsaum unterstitzt wird. Dies soll
erhalten bleiben.

TF 15 Innerhalb der Fldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung sind die vorhan-
denen Bdume und Strducher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang
mit gebietstypischen Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)

Am ostlichen Rand des Geltungsbereichs wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB eine Flache
zum Anpflanzen zeichnerisch festgesetzt, die aus stadtebaulichen Griinden so anzulegen ist,
dass der Eindruck einer durchgehenden Hecke entsteht. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten (textliche Festsetzung Nr. 16). Die Festsetzung dient neben der Vermeidung des mit
der Planung verbundenen Eingriffs als Ubergangsbereich zwischen der baulichen Nutzung des
Wohngebiets und der benachbarten sensiblen Friedhofsnutzung.

TF 16 Die Flachen zum Anpflanzen sind gértnerisch anzulegen und zu erhalten, dass der Ein-
druck einer durchgehenden Hecke entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

3.9.2 Einzelbaumfestsetzungen

Im Geltungsbereich werden zur Vermeidung planungsrechtlich relevanter Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie aus stadtgestalterischen Griinden zehn markante Einzelbaume gemaR § 9 Abs.
1 Nr. 25 b) BauGB zum Erhalt festgesetzt.

Da der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand in das stadtebauliche Konzept integriert werden
soll, wurden die bestehenden Baume untersucht und bewertet (siehe C. Anhang 1, Baumbestand
- Karte und 2. Baumbestand - Tabelle). Besonders erhaltenswerte Baume wurden im Rahmen
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der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts beachtet und werden weitgehend durch zeichne-
rische Festsetzung dauerhaft in ihrem Bestand gesichert. Eine Neupflanzung am vorhandenen
Standort ist nach Abgang erforderlich.

Bei den zu erhaltenden Baumen handelt es sich um eine pragende Baumgruppe im nordwestli-
chen Planbereich, bestehend aus drei Eichen und zwei Berg-Ahornbdumen sowie um weitere
vier vereinzelte Baume (drei Eichen und ein Spitz-Ahorn). Diese Baume wurden aufgrund ihrer
Vitalitat und ihres Alters als wertvoll bis sehr wertvoll eingeschatzt. Damit ist deren Erhalt aus
naturschutzfachlicher Sicht wichtig. Stadtebaulich werden die drei Baume im &stlichen Teil als
bedeutsam zur Abgrenzung des Wohngebiets zum Friedhof bewertet. Der Einzelbaum im Hofin-
nenbereich tragt zur Identifizierung des Wohnhofes bei.

3.9.3 Dachbegriinungen

Dachflachen sind gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB extensiv mit Grasern und Krautern sowie
einem durchwurzelbaren Aufbau von mindestens 20 cm zu begriinen und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Die Verpflichtung zur Dachbegriinung soll nicht fir Terrassen, technische Einrichtungen
und Belichtungsflachen gelten, die einen Umfang von maximal 30% der Dachflachen umfassen
dirfen (textliche Festsetzung Nr. 17).

Dachflachen kénnen, wenn sie nicht begriint werden, negative Auswirkungen auf die Lebensqua-
litat, die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und auf den Naturhaushalt haben. Insbesondere in den
Sommermonaten tragen sie wesentlich zur Aufheizung und Warmespeicherung bei und fihren
durch eine verminderte nachtliche Abkihlung zu potentiell erhéhten gesundheitlichen Belastun-
gen. Vor dem Hintergrund der globalen Klimaerwarmung wird sich diese Problematik in Berlin
noch weiter verscharfen. Begriinte Dachflachen tragen zudem auch deutlich zu einer Verbesse-
rung des ortlichen Kleinklimas bei. Sie reduzieren die sommerliche Aufheizung des Siedlungsbe-
reichs, erzeugen Kuhlung durch Verdunstung und filtern Staub und Luftschadstoffe. Sie bieten
dariber hinaus Lebensraum und Nahrungsangebot fir Végel und Insekten. Durch ihr Speicher-
vermogen bei Niederschlagsereignissen und den dadurch verzoégerten Wasserabfluss tragen
Dachbegriinungen zu einer Senkung der Abflussspitzen bei und entlasten damit wirkungsvoll die
Kanalisation und die Oberflachengewasser. Der im Gebiet zurlickgehaltene Restniederschlag
wird durch Verdunstung allmahlich an die Umgebung abgegeben und verbessert die Luftqualitat.
Darlber hinaus wirken Dachbegriinungen als Isolationsschicht (Warme/Kalte) fur die darunter
liegenden Raume und leisten damit einen Beitrag zu Energieeinsparungen.

Sie tragen damit insgesamt zu einer Aufwertung der Wohn- und Lebensqualitat im Plangebiet bei
und leisten einen positiven Beitrag zur kommunalen Aufgabe der Niederschlagswasserbewirt-
schaftung. Im Unterschied zu Baumpflanzungen kommen die beabsichtigten Funktionen verhait-
nismafig kurzfristig zum Tragen, da die gewlnschte Vegetationsentwicklung in zwei bis drei Jah-
ren erfolgt ist.

Die extensive Begriinung der Dachflachen mit Grasern und Krautern (Gras-Kraut-Begriinung) soll
einerseits eine moglichst hohe Blattmasse und damit Effektivitdt der beabsichtigten klimatischen
und lufthygienischen Funktionen bewirken, andererseits aber den erforderlichen finanziellen
Mehraufwand fir Gebaudekonstruktion und Pflege geringhalten.

Die Festlegung eines durchwurzelbaren Dachaufbaus von mindestens 20 cm Stéarke soll fur die
Gras-Kraut-Vegetation ein weitestgehend unbeschadetes Uberdauern auch von sommerlichen
Hitze- und Trockenperioden ermdglichen. Geringere Aufbaustarken fihren zu einer schnelleren
Durchtrocknung des Pflanzsubstrats und damit zu einem schnelleren Absterben auch des Wur-
zelanteils der Pflanzen. Zur Speicherung eines ausreichenden Feuchtegehalts im Substrat und
der Dranschicht sind fir unsere Klimazone (Jahresniederschlag 500 bis 600 mm) mindestens
20 cm Aufbaustarke fir einen dauerhaften Erhalt der Gras-Kraut-Vegetation erforderlich.
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Durch die Festsetzung kdnnen geneigte Dacher nur errichtet werden, wenn sichergestellt ist,
dass die geplante Dachbegriinung realisiert werden kann. Die Ausnahme flr Terrassen, techni-
sche Einrichtungen und Belichtungsflachen soll eine entsprechende Nutzung der Dachflache
hierfir ermdglichen (z.B. Dachterrassen, Solarthermieanlage). Insbesondere Terrassen als Au-
Renwohnbereiche bieten gute Aufenthaltsmdéglichkeiten und werden fir das oberste Geschoss
ermoglicht. Durch die Begrenzung auf maximal 30% der Dachflache werden die erwlnschten
Funktionen der Dachbegriinung nicht zu stark eingeschrankt.

Die geplanten Dachbegriinungen sind sowohl Ausgleichsmaflinahmen als auch Malhahmen zur
Minderung bioklimatischer Auswirkungen auf den Baugrundstlicken. Dies ist zumutbar, da die
Begriinung der Dachflachen zu einem deutlich besseren ortlichen Kleinklima fihrt, das direkt den
kinftigen Nutzern zugutekommt.

Diese Festsetzung gilt nicht fir Nebenanlagen. AuRerhalb der Uberbaubaren Flachen sind nur
Nebenlagen zulassig, von denen keine Wirkungen wie von Gebauden ausgehen. Hierbei handelt
es sich beispielsweise um Fahrradstellplatze, Millstandorte u.A. Sofern Uberdachungen der ge-
planten Nebenanlagen (z.B. flir Fahrrader) vorgesehen werden, ist mit Blick auf statische Anfor-
derungen auf eine verpflichtende Dachbegriinung zu verzichten. Da es sich nur um untergeord-
nete Nebenanlagen handelt, ist der Verzicht vertretbar.

TF 17 Im allgemeinen Wohngebiet sind Dachfldchen extensiv mit einer gebietsheimischen An-
saatmischung aus Grésern und Kréutern zu begriinen. Der durchwurzelbare Aufbau
muss mindestens 20 cm betragen. Dies gilt nicht flir Terrassen, technische Einrichtun-
gen und Belichtungsfldchen. Der Anteil von Terrassen, technischen Einrichtungen und
Belichtungsfléachen darf hbchstens 30 % der Dachfléchen betragen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zur Dachbegriinung
gilt nicht flir Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.9.4 Befestigungen von Wegen

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchG Bin
die Befestigungen von Wegen und Stellplatzanlagen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen (textliche Festsetzung Nr. 18). Die Festsetzung dient der Minderung der Eingriffe
in den Boden- und Grundwasserhaushalt. Um die negativen Auswirkungen auf die Grundwasser-
neubildung und auf den Oberflachenabfluss des Niederschlagswassers zu mindern, ist das auf
den einzelnen Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser dem oértlichen Wasserhaushalt zu-
zufihren. Ein Teil des Niederschlagswassers soll Gber Rigolen innerhalb des allgemeinen Wohn-
gebiets und Uber eine Retentionsmulde innerhalb der naturnahen privaten Grinflache abzuleiten
bzw. zu versickern. Feuerwehrzufahrten sind aus Sicherheitsgrinden und Tiefgaragenzufahrten
aufgrund ihres Gefalles und ihrer starken Inanspruchnahme von der textlichen Festsetzung Nr.
18 ausgenommen. Die Zufahrt zur Tiefgarageneinfahrt ist zugleich die mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastende Flache a.

TF 18 Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Stellplatzen nur in was-
ser- und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzulédssig. Diese Festsetzung gilt nicht fiir Tiefgaragenzu-
fahrten sowie die Fldche mit der Bezeichnung a.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchGBIn)
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3.9.5 Uberdeckung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind gemaR § 25 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit einer mindestens 80 cm hohen Erd-
schicht zu bedecken und zu bepflanzen werden (textliche Festsetzung Nr. 19). Die Festsetzung
dient neben der Herstellung von nutzbaren Freiflachen auf Tiefgaragen insbesondere auch der
Bepflanzung. Eine erfolgreiche Anpflanzung und der Erhalt von tief wurzelnden Pflanzen setzt
eine Erdschicht von mindestens 80 cm voraus. Durch Schaffung von Vegetation auf versiegelten
Flachen kann — gegenuber einem Zustand ohne diese MalRnahme - ein Beitrag zur Verbesse-
rung der mikroklimatischen Situation sowie zur Speicherung von Niederschlagswasser geleistet
werden. Dies kann sich positiv auf die Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Natur-
und Wasserhaushaltes, auswirken. Damit dient die Festsetzung der Vermeidung von Beeintrach-
tigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts.

Wege, Fahrradstellplatze und Mullstandorte kdnnen auf Tiefgaragenflachen realisiert werden, so
dass die Verpflichtung zur Bepflanzung flr die genannten Anlagen ausgenommen werden.

TF 19 Im allgemeinen Wohngebiet muss die Erdschicht liber Tiefgaragen mindestens 0,8 m
betragen. Die mit der Erdschicht zu liberdeckenden Fldchen sind gértnerisch anzulegen,
zu bepflanzen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Verpflichtung zur gartnerischen Anlage sowie zur Aufbringung einer
Erdschicht gilt nicht fir Wege, Fahrradstellpldtze und Miillstandorte.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sowie § 14 Abs. 1 Satz 3i. V. m. § 23 Abs. 5
BauNVO)

3.9.6 Baumpflanzungen / Stellplatzgliederungen

Zur Sicherung eines durchgrinten Wohngebiets sowie zur Kompensation planungsrechtlich rele-
vanter Eingriffe in Natur und Landschaft ist im allgemeinen Wohngebiet pro angefangene 600 m?
Grundstticksflache ein groRkroniger Laubbaum aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft und
mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen (textliche Festsetzung Nr. 20).
Vorhandene Baume sind anzurechnen. Die geplanten Flachen fir Stellplatze sind bei den Be-
rechnungen nicht zu bertcksichtigen, um eine Doppelerfassung zu vermeiden.

Baume tragen wesentlich zur Sauerstoffbildung und zu einer Verbesserung des 6rtlichen Klein-
klimas bei. Sie reduzieren die sommerliche Aufheizung im Siedlungsbereich, erzeugen Kuhlung
durch Verdunstung und filtern Staub und Luftschadstoffe. Sie bieten dartber hinaus Lebensraum,
Nist- und Nahrungsangebot fir die heimische Tierwelt. Sie gliedern den Stadtraum und pragen
das Ortsbild. Durch die Pflanzung von Baumen wird ein wesentlicher Beitrag zur angemessenen
Einbindung des neuen Wohngebiets in die parkartige Umgebung geleistet. Es ist zu erwarten,
dass die gewiinschten Effekte hinsichtlich der Pragung des Orts- und Landschaftsbildes erst mit-
telfristig erreicht werden kénnen, wenn die Baume einige Jahre lang ihr Kronenvolumen entwi-
ckeln und vergréfern konnten. Mit einer optimalen Wirkung ist erst nach ca. 20 Jahren zu rech-
nen.

Die Festsetzung der Baumpflanzquote (pro angefangene 600 m? Wohngebietsflache minus Stell-
platzflachen) abzuglich der festgesetzten zehn Einzelbdume flhrt bei einer GesamtgrolRe des
allgemeinen Wohngebiets von ca. 17.980 m? zu einer zu pflanzenden Anzahl von zusatzlichen
20 Baumen.

Die Festlegung der Mindestgrofie des Stammumfangs von 18 cm gewahrleistet, dass die neu
gepflanzten, jungen Baume schon eine gewisse Kronenausbildung entwickelt haben, um ihre ge-
wlnschte Wirkung moglichst schnell erzielen kdnnen. Dabei wurden auch ein gutes Anwachs-
und Entwicklungspotential sowie die VerhaltnismaRigkeit des finanziellen und technischen Auf-
wandes und des Pflegeaufwandes bericksichtigt.
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Die Baumplanzungen sind AusgleichsmalRnahmen flr relevante Eingriffe in Natur und Landschaft
im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB.

TF 20 Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 600 m? Grundstiicksflache ein grol3-
kroniger, gebietstypischer Laubbaum mit Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Her-
kunft und mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Vorhandene Bdume, die den genannten Kri-
terien entsprechen, sind anzurechnen. Ebenerdige Stellplatzflachen mit mehr als 3 Stell-
pléatzen werden nicht in die Berechnung einbezogen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen mit
Baumen zu gliedern. Daflr sind grol3kronige Laubbaume von Arten aus zertifizierter gebietshei-
mischer Herkunft und mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1 m Hohe
zu verwenden werden. Baumscheiben sollen mindestens eine Groke von 5 m? aufweisen. Die
Breite von Baumscheiben darf 2,0 m nicht unterschreiten (textliche Festsetzung Nr. 21). Vor-
handene Baume, die den genannten Kriterien entsprechen, sind anzurechnen.

Stellplatzanlagen sind Uberwiegend stark versiegelte Flachen, die mit einer hohen Aufheizung
und Staubentwicklung insbesondere in den Sommermonaten verbunden sind. Dies wirkt sich be-
lastend auf das Wohnumfeld aus. Um diese Belastungen méglichst gering zu halten, soll durch
die Bepflanzung mit grof3kronigen Baumen ein mdoglichst grolier Teil der Stellplatzanlage be-
schattet werden. Die nach den zeichnerischen Festsetzungen erzielbare Anzahl von 21 Platzen
I6st damit rechnerisch eine Anzahl von 6 zu pflanzenden Baumen aus (siehe Auf3enanlagenplan).

Zur Herstellung ausreichend guter Wuchsbedingungen, die eine Versorgung der Baumwurzeln
mit Luft und Wasser gewabhrleisten, sind mindestens 5 m? grof3e Pflanzflachen je Baum von Be-
festigungen und Versiegelungen freizuhalten und vor Bodenverdichtung durch Befahren zu schit-
zen.

TF 21 Im allgemeinen Wohngebiet sind ebenerdige Stellplatzflaéchen durch Fldchen, die zu be-
pflanzen sind, zu gliedern. Je angefangene 4 PKW-Stellplatze ist ein groBkroniger, ge-
bietstypischer Laubbaum mit Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft und mit
einem Stammumfang von mindestens 18 cm innerhalb der Stellplatzfliche zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind Baumscheiben
in einer Gré3e von mindestens 5 m? herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten
darf. Vorhandene Béume, die den genannten Kriterien entsprechen, sind anzurechnen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Infolge der geplanten Festsetzungen sind 26 Baume zu pflanzen. Die gewahlte Pflanzdichte stellt
ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen der zuléssigen Uberbauung und der Einhaltung eines
ausreichenden Pflanzabstandes zwischen den Baumen dar, bei dem die freie Entwicklung und
Kronenentfaltung der Baume ohne gegenseitige Beeintrachtigungen gewahrleistet ist. Gleichzei-
tig stehen auch ausreichende Flachenanteile fir andere Pflanzungen (Straucher, Rasen) und
Freiraumnutzungen (Spielbereiche, Sitzmoglichkeiten) zur Verfigung.

3.10 Sonstige Festsetzungen

3.10.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur internen ErschlieRung wird eine Flache, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten
ist, in einer Breite von 5,1 m gesichert. Durch die Festsetzung wird noch kein Nutzungsrecht er-
langt, sondern es wird die 6ffentlich-rechtliche Grundlage fiir die Inanspruchnahme der Flachen
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geschaffen. Die Belastung soll durch Baulasteintragung erfolgen. Dies gewahrleistet die Erreich-
barkeit der Gebaude auch bei Teilung des Grundstlicks.

Die geplante ErschlieBung des neuen Wohnquartiers soll von der Hollanderstralle Uber eine
StichstralRe im 6stlichen Randbereich des Plangebiets erfolgen. Der Verlauf der internen Erschlie-
Rungsflache bertcksichtigt den schiitzenswerten Baumbestand und ermoglicht im mittleren Be-
reich des allgemeinen Wohngebiets eine Wendemadglichkeit fur Mull- und Feuerwehrfahrzeuge.
Bei der Bemessung der erforderlichen Breiten der ErschlieRungsflachen wurden die zum Erhalt
festgesetzten Einzelbdume im dstlichen Planbereich berlicksichtigt, um eine Beeintrachtigung
des Wurzelbereichs auszuschlief3en.

Im Rahmen der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts wurden Anforderungen an die not-
wendige Loschwasserversorgung und Zu- und Abfahrtsmadglichkeiten fur die Feuerwehr mit der
Feuerwehr abgestimmt, die dem geplanten Konzept im Grundsatz zugestimmt hat. Die Festset-
zungen berucksichtigen die Anforderungen. Die Erreichbarkeit der im Plangebiet vorgesehenen
Tiefgaragen sowie die bauordnungsrechtlich erforderlichen Feuerwehraufstellflachen kénnen
durch die geplante interne Erschliefungsflache gewahrleistet werden. Die Befahrbarkeit dieser
Flache ist den Nutzern und Besuchern der angrenzenden Grundsticke sowie den zustandigen
Unternehmenstragern vorbehalten. Ferner werden die leitungsgebundenen Versorgungsfunktio-
nen des geplanten Quartiers planungsrechtlich gesichert.

TF 22 Die Flache a ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher
der angrenzenden Grundstiicke und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
zusténdigen Unternehmenstréger zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Angrenzend an die private Griunflache im nérdlichen Planbereich wird eine Durchwegung flr die
Allgemeinheit ermdglicht (Flache b). Diese Durchwegung verbindet die westlich des Plangebiets
verlaufende wichtige Ful3- und Radverkehrsverbindung zwischen der Hollander- und Gott-
hardstrale mit dem Friedhof Golgatha-Gnaden. Die geplante Verbindung erganzt die vorhande-
nen Wegebeziehungen "lUbergeordnetes Griinverbindungsnetz" sowie das Grinverbindungsnet-
zes ,20 griine Hauptwege® (hier Weg Nr. 18, siehe Kapitel 1.2.1 Stadtraumliche Einbindung / Ge-
bietsentwicklung).

TF 23 Die Flache b ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

4. Flachenbilanz / Wohnungsanzahl
Die nachfolgende Tabelle beinhaltet die fir die Planung maRgeblichen Flachenanteile und Mal3-
bestimmungsfaktoren.

Da die Flache mit der Bezeichnung b nicht einer 6ffentlichen straRenmafligen Erschlielung dient,
wird davon ausgegangen, dass diese Flache in Anrechnung gebracht werden kann (vgl. Kap.

3.2.1).
Tabelle 15: Flachenbilanz
Nutzungen Flache Grundflache ge- |GRZ nach |GRZ nach |Geschossflache |GFZ
mafRk § 19 Abs. 2§ 19 Abs. 2 |§ 19 Abs. 2 |Inklusive Nicht-
BauNVO = BauNVO |und 4 vollgeschosse
Uberbaubare BauNVO
Grundstucksfla-
che
Allgemeines Wohnge- [ca. 17.980 m? |4.370 m? ** 0,32 0,54* 19.355 m?/ 1,08*
biet 19.444 m2 ***
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land im WA (ohne

19.444 m? ***

Nutzungen Flache Grundflache ge- |GRZ nach |GRZ nach |Geschossflache |GFZ
maR § 19 Abs. 2 |§ 19 Abs. 2 |§ 19 Abs. 2 |Inklusive Nicht-
BauNVO = BauNVO |und 4 vollgeschosse
Uberbaubare BauNVO
Grundstucksfla-
che

Anrechenbares Bau- |[ca. 16.830 m? |4.370 m2 ** 0,34 0,58* 19.355 m?/ 1,15*

Flache a)

Flachen fir Stellplatze |ca. 2.400 m?

und Tiefgaragen

Geh-, Fahr- und Lei- |ca. 1.150 m?
tungsrecht — Flache a

Gehrecht — Flache b |ca. 205 m?
Private Grinflache ca. 2.463 m?
Offentliche StraRen- |ca. 833 m2
verkehrsflachen

Gesamtflache 21.276 m?

*

rechnerisch ermittelt

** ohne Balkone. Die zulassige Grundflache von 4.370 m? ergibt sich aus TF 3 und kann unter
Ausschopfung der Ausnahmeregelungen nach TF 5 (+ 1.500 m?) und TF 6 (+ 330 m?) einen
Umfang von maximal 6.200 m? erreichen.)

*** Die Baukorperausweisungen ermoéglichen eine max. Geschossflache von 19.355 m2. Eine
Geschossflache von 19.444 m? kann nur durch die Ausnutzung der textlichen Festsetzung Nr. 7
erreicht werden, die das ausnahmsweise Hervortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze er-
maglicht.

Die Anzahl der tatsachlich von der Projektgemeinschaft geplanten Wohnungen wird mit 257 an-
gegeben. Diese Anzahl weicht von den pauschalisierten Annahmen, die der Angemessenheits-
prufung zum Modell der kooperativen Baulandentwicklung zu Grunde liegt, ab, da diese von einer
durchschnittlichen WohnungsgréRe von 100 m? ausgeht. Hiernach errechnet sich eine Woh-
nungsanzahl von 194 Wohneinheiten. Die pauschalisierten Annahmen sollen eine Gleichbehand-
lung aller Investoren in Berlin gewahrleisten. Tatsachlich sind im Geltungsbereich kleinere Woh-
nungen geplant, so dass die Anzahl in der Realitat hoher ausfallt.

5. Stadtebaulicher Vertrag - planerganzende Vereinbarungen

Das Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung ist die Leitlinie fir den Abschluss stad-
tebaulicher Vertrage in Berlin. Das Verfahren ist zur Prifung der Angemessenheit der von Pro-
jekttragern zu ubernehmenden Verpflichtungen hinsichtlich der Folgekosten von ErschlieRungs-
malinahmen, sozialer Infrastruktur und der Bereitstellung von mietpreis- und belegungsgebunde-
nem Wohnraum entwickelt worden.

Fur den Geltungsbereich hat der Eigentiimer die im Berliner Modell skizzierten Eckpunkte durch
die Unterzeichnung einer Zustimmungserklarung vom 30.01.2017 akzeptiert. Der im Rahmen des
Verfahrens entwickelte stadtebauliche Vertrag ist mit Datum vom 27./30.07.2018 abgeschlossen
worden.

Zur Sicherstellung der Angemessenheit der sich aus dem Vertrag ergebenden Pflichten und

Bindungen und zur Begrenzung der Kostenbeteiligung haben die Vertragsparteien, das Land Ber-
lin, vertreten durch das Bezirksamt Reinickendorf und der Eigentimer, das nach dem Berliner
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Modell der kooperativen Baulandentwicklung vorgesehene einheitliche Bewertungsschema zu-
grunde gelegt.

Die Ergebnisse wurden in Wert-/Kostentabellen sowie in der Ubersicht iber die vom Eigentiimer
herzustellenden Einrichtungen belegt. Die Angemessenheitsprifung wurde zu Beginn der
Vertragsverhandlung zur Uberschlagigen Prifung der Angemessenheit auf Grundlage des zu
diesem Zeitpunkt geltenden Bewertungsschemas durchgefuhrt und wurde zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Vertrags auf Grundlage eines aktualisierten Bewertungsschemas wiederholt.
Beide Parteien waren sich zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses einig, dass die vertragliche
Vereinbarung bei einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung angemessen ist. Durch die zum Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses geplanten Festsetzungen konnten nach pauschalisierten Pla-
nungsannahmen, die der Angemessenheitsprifung zu Grunde liegen, rund 194 Wohnungen ent-
stehen (zulassige wohnbezogene Geschossflache geteilt durch 100). Diese wurden den Berech-
nungen zugrunde gelegt. Die Anzahl der rechnerisch ermittelten 194 Wohnungen hat sich nach
der erfolgten Konzeptanderung im Herbst 2018 nicht geandert.

5.1 Erganzungen zum stadtebaulichen Vertrag

Der fur den Bebauungsplan erforderliche stadtebauliche Vertrag u.a. mit Verbindlichkeiten fir
forderfahigen Wohnraum und Beteiligung der Eigentimer an sozialer Infrastruktur ist Ende Juli
2018 abgeschlossen worden. Die erforderliche Ergénzung einer kirchenrechtlichen Bestimmung
zog den Abschluss der 1. Anderungsvereinbarung vom 24./26.09.2018 nach sich.

Nach Vertragsunterzeichnung und Verkauf des Grundstticks ist auf Wunsch der neuen Eigenti-
mer das stadtebauliche Konzept verandert worden. Wesentliche Anderungen betrafen die Er-
schlieBungsstralRe sowie die Lage der Tiefgarage. Weitere Anderungen umfassten die Gebaude
sowie die Qualifizierung der Aufdenanlagen.

In Folge der Konzeptanderungen ist eine Erganzung des stadtebaulichen Vertrages (2. Ande-
rungsvereinbarung vom 18.12.2020) mit folgenden Inhalten durchgeflihrt worden:

¢ Anteilige Kostenliibernahme fir einen modularen Erganzungsbau an der Till-Eulenspiegel-
Grundschule

e Verpflichtung zur Umsetzung eines Kinderspielplatzes fir altere Kinder

o Gedandertes stadtebauliche Konzept

e Gestaltung der Fassade, die zur Hollanderstralle ausgerichtet ist

o Regelungen zur Errichtung von Staffelgeschossen

¢ Umsetzung von Larmminderungsmafnahmen

¢ Ausgleichsmalinahmenplan und Freianlagenplan

e Vereinbarungen zu planexternen AusgleichsmalRnahmen

e Anteilige Kostenubernahme fir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
e Anbringung von Fledermauskasten und Niststatten fiur Vogel

o Verpflichtung zur Umsetzung des Regenentwasserungskonzeptes

Aufgrund einer Stellungnahme im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung war es erforderlich den
Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft durch die Zerstérung eines gesetzlich ge-
schitzten Biotops (Sandtrockenrasen) zu konkretisieren. Die Kompensation des Trockenrasens
sei demnach mit einer gleichartigen MaRnahme an einem geeigneten Standort durchzuflhren.
Nach Prufung durch das Umwelt- und Naturschutzamt hatte sich ein Standort im FFH-Gebiet
Baumberge ergeben, der fir die Wiederherstellung von Sandtrockenrasen in der urspriinglichen
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GroRle von mindestens 1.441 m? gute Voraussetzung bietet. Sofern nach Abschluss der Mal3nah-
men noch Mittel zur Verfigung stehen, waren erganzende Malinahmen zur Renaturierung am
Klétzgraben in Berlin-Libars durchzufihren. Da die Ausgleichsmalinahmen im stadtebaulichen
Vertrag verankert waren, war eine Klarstellung des Vertragstexts notwendig. Die 3. Anderungs-
vereinbarung vom 31.05.2021 hatte demnach ausschlieRlich die Erweiterung der planexternen
Ausgleichsmalinahmen zum Inhalt.

Im Zeitraum 2022/23 stellte sich heraus, dass der EVFBS die aus dem stadtebaulichen Vertrag
herrihrende Verpflichtung zur Errichtung einer Kita aufgrund einer ungesicherten Finanzierungs-
lage nicht zeitnah nachkommen werden kann. In diesem Zuge erklarte sich der Eigner des stra-
Renseitigen Grundstiicks im Geltungsbereich bereit, die Verpflichtung vom EVFBS zu iberneh-
men und die vorhabenbedingten mind. 18 Kitaplatze in Haus 1 unterzubringen. Die 4. Ande-
rungsvereinbarung vom 07.08.2023 wurde von den betroffenen Vertragsparteien unterzeichnet,
um den Verpflichtungstibergang vertraglich zu sichern.

5.2  Wesentliche Inhalte des stadtebaulichen Vertrags

5.2.1 Platze zu Kinderbetreuung

Der aus dem Vorhaben resultierende Bedarf von 18 Platzen in Kindertagesstatten liel3 sich im
Gebiet nicht decken. Der Vorhabentrager verpflichtete sich daher vertraglich, die erforderlichen
Platze in einer neuen Kindertagesstatte, die urspriinglich auf dem nahegelegenen Wirtschaftshof
des Friedhofs entstehen sollte, einzurichten (Umplanung 2023: Betrieb der Kita im Haus 1 im
Geltungsbereich des B-Plans 12-54). Die Einrichtung ist einem geeigneten Trager zum ortsubli-
chen Mietzins oder mittels Erbpacht oder Teileigentum zu Uberlassen. Die Kindertagesstatte ist
dauerhaft zu erhalten. Die Auswahl des Tragers erfolgt im Einvernehmen mit dem Bezirksamt
Reinickendorf, Abteilung Jugend, Familie und Sport. Ferner verpflichtete sich der Eigentumer
dazu, die Kindertagesstatte fertigzustellen, wenn 50 % der Wohnungen bezugsfertig sind. Die
Verpflichtungen im Vertrag beziehen sich ausschliel3lich auf die aus dem Vorhaben resultieren-
den Bedarfe an Platzen in Einrichtungen der Kindertagesbetreuung.

5.2.2 Kosten fiir Grundschulerweiterung

Die sich aus den Nutzungsmalen errechnenden 194 Wohneinheiten I6sen nach den Berechnun-
gen einen Bedarf von 21 Grundschulplatzen aus. Da sich der ermittelte Bedarf an Grundschul-
platzen in den vorhandenen Grundschulen des Einschulungsbereichs nicht decken lief3, verpflich-
tete sich der Eigentiimer an der anteiligen finanziellen Beteiligung einer neuen Grundschule im
Rahmen des von dem Projekt ausgeldsten Bedarfs an Grundschulplatzen. Der Bezirk beabsich-
tigte den Neubau einer Grundschule an der Thurgauer Stralte. Dieser geplante neue Schulstand-
ort diente neben der Reduzierung des Defizits an Grundschulplatzen auch der Deckung des durch
weitere Vorhaben ausgelésten Bedarfs. Da die Errichtung der geplanten Grundschule am Stand-
ort Thurgauer Stral’e gegenwartig noch nicht final abgestimmt ist, strebte das bezirkliche Schul-
amt zur Bedarfsdeckung eine Zwischenldsung an. Zur Deckung des aus dem Vorhaben resultie-
renden Bedarfs sollte sich anteilig an den Kosten flr die Errichtung eines modularen Ergénzungs-
baus in Holzbauweise mit 1,5 Klassenzigen fir 216 Schiler‘innen an der Till-Eulenspiegel-
Grundschule beteiligt werden.

Nach den vorliegenden, auf Erfahrungswerten basierenden Kostenschatzungen der Senatsver-
waltung beliefen sich die durchschnittlichen Kosten eines Neubaus zum Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses auf 40.108 € pro Platz. Der Eigentiimer leistete die Zahlung pauschal und verzichtet
auf eine Abrechnung der zu zahlenden anteiligen Kosten nach Realisierung der Schule. Der an-
teilige Betrag umfasste eine Summe von 842.268 €. Diese war zweckgebunden und war vor Be-
ginn der Baumalinahme zu zahlen (vor Erteilung der Baugenehmigung).
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5.2.3 Bindungen im Mietwohnungsbau

Der Eigentumer verpflichtete sich entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 11 im Geltungs-
bereich je angefangener 400 m? wohnbezogener Geschossflache (entspricht mindestens 48 Miet-
wohnungen und damit 25 % der nach dem standardisierten Berechnungsmodell zu erwartenden
194 WE) in einem Standard und so kostenguinstig zu errichten, dass sie nach den Wohnungs-
bauférderbestimmungen des Landes Berlin 2018 forderfahig waren. Die Mietwohnungen sind in-
nerhalb einer Frist von vier Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans oder der Erteilung
einer Genehmigung auf der Grundlage von § 33 Baugesetzbuch zu realisieren.

Die Anzahl von 48 Wohnungen entspricht der Vereinbarung, einen Anteil von 25 % der zu errich-
tenden Wohnungen mit Mitteln des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus herzustellen. Diese
Wohnungen durfen wahrend einer Dauer von 30 Jahren ab dem jeweiligen Erstbezug nur Haus-
halten zum Gebrauch Uberlassen werden, die ihre Wohnberechtigung gegen Ubergabe eines
nach § 27 des Gesetzes (ber die soziale Wohnraumforderung (WoFG) ausgestellten und im Zeit-
punkt der Ubergabe im Land Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheines (WBS) nachweisen.

Wahrend eines Zeitraums von 30 Jahren ab dem jeweiligen Erstbezug darf der vereinbarte Miet-
zins (Nettokaltmiete ohne kalte und warme Betriebskosten) fiir die gebundenen Wohnungen die
folgenden Betrage nicht Ubersteigen. Die durchschnittliche anfangliche Miete (nettokalt — ohne
kalte und warme Betriebskosten) betragt flr die gebundenen Wohnungen maximal 6,50 €/m2. Im
Rahmen der Mietobergrenze sind die vorgenannten Einzelmieten von der Projekttragerin eigen-
verantwortlich festzulegen; diese diirfen 6,00 bis 7,50 €/m? Wohnflache monatlich betragen. Die
danach vorgenommene Ausgestaltung des Mietniveaus ist durch Vorlage der Mietvertrage ge-
genuber dem Bezirksamt Reinickendorf, Wohnungsamt, nachzuweisen. Der Projekttrager hat
dem Wohnungsamt weiterhin die Einhaltung der oben genannten Bindungen bei jeder Wieder-
vermietung durch Vorlage des Mietvertrags sowie des Wohnberechtigungsscheins des Mieters
nachzuweisen.

Mit der Verpflichtung gehen weitere Regelungen einher. Diese sind insbesondere

e Fristen zur Antragstellung auf Bewilligung von Wohnraumférderung nach Programmauf-
nahme in das Berliner Wohnraumforderprogramm sowie Regelungen bei Nichtbewilligung
der Wohnraumférderung,

¢ Anpassung der Miete/Mieterhéhungen, Nachwirkungsfrist der Mietpreisbindung,

e Vertragstrafen bei VerstdRen gegen die Nachweispflicht, bei Uberschreitung der hdchst-
zulassigen Miete oder bei vertragswidriger Uberlassung einer Wohnung an Nichtberech-
tigte sowie bei nicht fristgerechtem Nachkommen der Verpflichtungen zur Errichtung von
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen in dem vereinbarten Umfang,

¢ Eintragung einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit ,WWohnungsbindungsrecht* zu-
gunsten des Landes Berlin.

Die Regelungen zum mietgebundenen Wohnungsbau ergénzen die textliche Festsetzung Nr. 11,
die die Verpflichtung zur Errichtung férderfahiger Wohnungen enthalt.

5.2.4 Bodenbelastungen

Da vorliegende Untersuchungen zeigten, dass der Boden im Geltungsbereich abfallrechtlich re-
levante Schadstoffmengen enthielt und in Teilbereichen nutzungsrelevante Prufwerte fur Kinder-
spielflachen Uberschritten werden, enthalt der Vertrag folgende Verpflichtungen:

In einem Teilgebiet war im Rahmen der Baufeldfreimachung ein Bodenaustausch in einer Tiefe
von 0,35 m vorzunehmen. Die Analyse des Bodenaushubs und die sachgerechte Entsorgung
waren nachzuweisen.
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In einem anderen Teilbereich waren Analysen von belastetem Bodenaushub sowie die ordnungs-
gemalle Entsorgung nachzuweisen.

5.2.5 Interne ErschlieBungsstraBe

Der Projekttrager verpflichtet sich insbesondere dazu, die private Erschlielungsstral3e auf eigene
Kosten herzustellen. Ferner ist rechtlich sicherzustellen, dass sdmtliche gemal Bebauungsplan
zur ErschlieBung erforderlichen privaten ErschlieBungsflachen von allen Eigentimern der im
Vertragsgebiet zu bildenden Grundstiicke als ErschlieBung im Sinne von § 30 Baugesetzbuch
und § 4 Absatz 1 Bauordnung Berlin genutzt werden konnen.

6. Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind geman § 1 Abs. 7 BauGB die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Der Bebauungsplan soll gemaf
§ 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln. Im Rahmen des Bebauungsplans 12-54 wurden insbesondere folgende der in § 1
Abs. 6 BauGB aufgelisteten Belange berlicksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolke-
rungsstrukturen,

- die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

- die Belange des Denkmalschutzes,

- die Belange des Umweltschutzes einschl. des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
- die Belange des Verkehrs,

- die Belange der Landesverteidigung.

6.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Das Plangebiet ist im sudlichen Bereich entlang der Hollanderstralte von Verkehrslarm und im
nordlichen Bereich von Freizeitlarm durch einen Bolzplatz betroffen. Aus diesem Grund sind bau-
liche MaRnahmen zum Schallschutz erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrleisten zu kénnen. Im Rahmen des Verfahrens wurde als Grundlage eine schalltechnische
Untersuchung beauftragt, die die immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen auf das Plangebiet
untersucht und hieraus bauliche Mallnahmen zum Schutz vor Larm abgeleitet hat.

Im Ergebnis der Prifung konnte festgestellt werden, dass die Nutzung des Bolzplatzes aul3erhalb
der Ruhezeiten nur zu unwesentlichen Uberschreitungen an einem Immissionsort fiihren wird.
Daruber hinaus gelten nunmehr die Vorschriften der zwischenzeitlich erlassenen Verordnung
zum Schutz vor Gerauschemissionen zum Betrieb von Bolzplatzen (BolzVO) vom 3. Februar
2021. Demnach werden die innerhalb der BolzVO vorgegebenen Mindestabstande von 15 m
bzw. von 50 m (fir den Betrieb wahrend der Ruhezeiten) mit 57,0 m eingehalten. Sofern eine
Nutzung des Platzes innerhalb der Ruhezeiten entsprechend des Hinweisschildes unterbleibt,
kénnen die prognostizierten Uberschreitungen vermieden werden.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind bauliche Malinahmen am stdlichen Gebaude (Sud-, West-
und Ostfassade) erforderlich. Das Schallschutzkonzept sieht zum Schutz vor Verkehrslarm die
Luftschalldammung von Aufienbauteilen vor, die einen ruhigen Schlaf bei geschlossenem Fens-
ter ermdglicht. Da zur angemessenen Nutzung der Rdume auch ein ruhiger Schlaf bei teilgedff-
netem Fenster ermdglicht werden muss, wurden weitere Mallhahmen zur Gewahrleitung gesun-
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der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Aufgrund der Stellung der Gebaude, sind Grund-
rissbindungen nicht mdglich, so dass besondere Fensterkonstruktionen vorzusehen sind, um den
rechtlichen Anforderungen ausreichend Rechnung tragen zu kénnen.

Durch die vorhabenbedingte Erhéhung des StralRenverkehrs bzw. Reflexionen und die hierauf
beruhenden Larmimmissionen aulRerhalb des Geltungsbereichs kann dem Bebauungsplan keine
Rucksichtslosigkeit vorgeworfen werden. Die Verkehrszunahme auf der Hollanderstral3e in Be-
zug zur bestehenden Vorbelastung ist vergleichsweise gering (Stellungnahme Verkehrslenkung
Berlin vom 12.12.2014) und die damit einhergehende Steigerung der Larmimmissionen kaum
wahrnehmbar. Die Fassadenpegel an den Bestandsbauten im naheren Umfeld des Vorhabens
haben die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung nicht erreicht. Eine geringfiigige (rechnerische)
Steigerung der Larmimmissionen fiihrt ebenfalls nicht zur Uberschreitung dieser Schwelle.

6.2 Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

Bei der Flache im Plangebiet handelt es sich um eine bisher unbebaute und nahezu ungenutzte
Flache, die als Erweiterungsoption fiir den Friedhof Golgatha-Gnaden zur Verfligung stand. Die-
ser Bedarf besteht nicht mehr, so dass die Friedhofsflache nach Entwidmung klnftig als Wohn-
bauflache zur Verfigung steht. Vor dem Hintergrund des jahrlich erforderlichen Wohnungsneu-
baubedarfs steht die Aktivierung von Wohnungsbaupotenzialen sowie die Fortentwicklung und
Vernetzung vorhandener Ortsteile im gewichtigen offentlichen Interesse der Stadt Berlin. In die-
sem Sinne leistet der Bebauungsplan einen Beitrag zur Befriedigung der allgemeinen Wohnbe-
durfnisse der Bevolkerung. Von den im Rahmen des Vertragsabschlusses rechnerisch ermittelten
194 zu erwartenden Wohnungen soll ein Anteil von 25 % als forderfahiger Wohnraum (48 Woh-
nungen) errichtet werden, um eine heterogene Bewohnerstruktur zu gewahrleisten und auch den
Wohnbedurfnissen der Haushalte mit geringem Einkommen gerecht zu werden.

Die Entwicklung als Wohngebiet entspricht den Aussagen des Integrierten Entwicklungskonzepts
Wohnen fir den Ortsteil Reinickendorf.

Mit der Entwicklung einer innerstadtisch ungenutzten Flache wird der Bebauungsplan den stra-
tegischen Planungszielen des Flachennutzungsplans gerecht, wonach der Innentwicklung ein
Vorrang vor auf3eren Erweiterungen der Stadt eingerdumt wird. Dies liegt im Interesse eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden und entspricht dem Planungsgrundsatz der Innenentwick-
lung gemaf § 1a Abs. 2 BauGB. Die geplante, bauliche Dichte ist gleichermal3en der stadtischen
Lage angemessen sowie fUr die ndhere Umgebung des Wohngebiets charakteristisch.

Die Schaffung neuer Wegeverbindungen dient nicht allein der ErschlieBung des Plangebiets,
sondern unterstutzt auch die Herstellung kurzer Wege zugunsten von Fu3gangern und Radfah-
rern der umliegenden Wohnquartiere.

6.3 Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept orientiert sich in Grole,
Hoéhe und Stellung der Gebaude an der westlich angrenzenden Nachbarbebauung. Durch die
Aktivierung einer nicht mehr benétigten Erweiterungsflache fur den Friedhof bot sich hier die Mog-
lichkeit, den bestehenden Ortsteil weiterzuentwickeln. Im Rahmen eines konkurrierenden
Verfahrens wurde ein stadtebauliches Konzept ausgewahlt, das sich in die Umgebung in ange-
messener Weise einfugt und die Wohngebiete malvoll erganzt.

6.4 Belange der Baukultur und der Denkmalpflege

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zum Denkmalensemble "Demonstrativbauvorhaben Reini-
ckendorf" sind auch Belange der Baukultur berlhrt. Dies wird insofern berlcksichtigt, als dass
sich das stadtebauliche Konzept bei der Ausgestaltung der Gebaudekubaturen, der Stellung der
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Gebaude sowie der stadtebaulichen Dichte an der umliegenden Bebauung orientiert, um eine
optimale Integration sicherzustellen.

Zur Ermittlung vertraglicher Bebauungsmaoglichkeiten wurden im Rahmen eines konkurrierenden
Verfahrens (beauftragt durch den Eigentimer / Projektentwickler) stadtebauliche Entwicklungs-
konzeptionen in drei Varianten erarbeitet. Ziel des Verfahrens war es, in Abstimmung mit dem
Projektentwickler und dem Bezirk Reinickendorf die optimale stadtebauliche Entwicklung zu iden-
tifizieren, die einen Ubergang von der angrenzenden denkmalgeschiitzten Wohnbebauung, den
Grin- und Freiflachen und der Griindurchwegung (zwischen Gotthard- und Hollanderstralte) zu
den Friedhofsflachen bildet. Gleichzeitig sollte ein Wohngebiet mit einer angemessenen Nut-
zungsdichte entwickelt werden, um den dringend benétigten Wohnraum schaffen zu kénnen. Der
ungewodhnlich langestreckte Zuschnitt des kiinftigen Wohngebiets war eine besondere Heraus-
forderung, da die motorisierte ErschlieRung ausschlieRlich Gber die Hollanderstralle weit in das
Gebiet hinein erfolgen muss und der Anschluss an die HollanderstralRe die schmalste Stelle des
kiinftigen Wohngebiets ist. Ziel des Verfahrens war es auflerdem, vorhandene erhaltenswerte
Baume und sensible Grinstrukturen soweit wie moglich zu erhalten, da sie sehr pragende Ele-
mente der Flache sind.

Die Varianten unterschieden sich insbesondere in der Bebauungsstruktur:

1. 15 quadratische Solitarbauten,

2. L-formige Zeilenbebauung tiw. mit hofbildender Einfassung

3. L-férmige Zeilenbebauung und Einzelgebaude mit hofbildender Einfassung

Im Ergebnis des Verfahrens konnte festgestellt werden, dass die dritte Variante am besten die
genannten Anforderungen erflillte. Der Entwurf Gberzeugte durch eine klare Gestaltung und An-
ordnung der Baukorper, die den kinftigen Bewohnern eindeutig zuzuordnende nach Siiden und
Westen orientierte Hofflachen bietet, durch ein optimales Verhaltnis von Gebaude- und Verkehrs-
flachen zur Gesamtflache, durch eine sinnhafte Abgrenzung zum verbleibenden Friedhof sowie
durch eine angemessene Berlcksichtigung des vorhandenen erhaltenswerten Baumbestandes.

6.5 Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Den Belangen des Umweltschutzes, insbesondere den Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Bo-
den, Luft und Klima, wird durch eine Anzahl von Festsetzungen Rechnung getragen. Sie sind als
offentliche Belange bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts eingeflossen und sind zum
Ausgleich, zur Vermeidung und zur Minderung der baulichen Eingriffe erforderlich. Hierzu sollen
folgende Festsetzungen getroffen werden:

- Festsetzung einer privaten naturnahen Griinflache

- Pflanzbindungen und die Erhaltung vorhandener Baume, Straucher und sonstiger Bepflanzun-
gen,

- Bepflanzung von Dachflachen,

- wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Wegen und Stellplatzen,

- Erdiberdeckung von Tiefgaragen sowie

- Einschrankungen zur Verwendung von Brennstoffen.

Die im Plangebiet ermittelten Biotoptypen sind, ausgenommen einer Trockenrasenflache, im Ber-
liner Raum haufig. Der Hauptteil der Flache wird von einer ruderalen Wiese eingenommen. Der
nordliche Bereich des Plangebietes wird im Bestand als Lager- und Kompostflache fur den Fried-
hof genutzt. Mit der Festsetzung einer Begriinung der nicht Gberbaubaren Flache im allgemeinen
Wohngebiet, der Erhaltungsbindung fur Bepflanzung fur die naturschutzfachlich wichtigen mit Ge-
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holz bestandenen Bereiche entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze sowie der festge-
setzten Dachbegriinung kann mit Umsetzung der Planung ein Teil des Biotopverlustes im Plan-
gebiet ausgeglichen werden. Mit Entwicklung der naturnahen Griinflache im Norden (derzeit vor
allem als Lager- und Kompostflache genutzt) wird dieser Bereich naturschutzfachlich erheblich
aufgewertet. Der Ersatz des Sandtrockenrasen-Biotops soll nach erneuter Prifung im FFH-Ge-
biet Baumberge erbracht werden. Bei der Herstellung und Entwicklung von Sandtrockenrasenfla-
chen wird gleichzeitig auch ein Habitat fiir die blaufliigelige Odlandschrecke geschaffen.

Die mit der Umsetzung des Vorhabens erforderlich werdende Fallung einiger wertvoller Baume
wird in Abwagung zu dem oben genannten dringlichen 6ffentlichen Interesse als gerechtfertigt
angesehen und durch grinordnerische Festsetzungen ausgeglichen. Dartber hinaus wurden die
aus naturschutzfachlicher Sicht werthaltigen Einzelbaume durch Festsetzung von Erhaltungsbin-
dungen gesichert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden externe Gutachter zur Beurteilung des Arten-
und Biotopschutzes beauftragt. Da es im Baumbestand sowie aus der Umgebung keinen Hinweis
auf das Vorkommen xylobionter Kafer bzw. Amphibien gab, erfolgte auch keine nahere Untersu-
chung. Ferner ist anzumerken, dass der vorhandene Baumbestand keine geeigneten Lebens-
raume fur xylobionte Kafer bietet.

Die faunistischen Erfassungen flr den Bebauungsplan erfolgten im Jahr 2015. Artenschutzpri-
fungen haben im Regelfall eine Glltigkeit von 5 Jahren. GemaR Beschluss des VGH-Kassel zum
Ausbau des Frankfurter Flughafens (Fraport-Urteil) vom 2. Januar 2009, VGH-Kassel, 11. Senat
11B 368/08.T ist aber auch bei einem Alter der Daten von 6 bis 7 Jahren grundsatzlich von deren
Gultigkeit auszugehen, wenn keine wesentlichen Veranderungen von Standortbedingungen er-
folgt sind. In den vergangenen Jahren wurden die Flachen im Plangebiet kontinuierlich auf die-
selbe Art und Weise genutzt. Es erfolgten keine Nutzungséanderungen. Einzelne Unwetterereig-
nisse, wie Sturme, Starkregenereignisse, extreme Trockenperioden etc., haben sich nicht auf die
vorhandene Vegetation ausgewirkt. Somit ist davon auszugehen, dass sich die Biotop- und Le-
bensraumstrukturen nicht verandert haben und noch mit dem Zustand zum Zeitpunkt der Kartie-
rungen vergleichbar sind.

Die Bauvorhaben im Plangebiet wurden nach erfolgreich durchlaufener Planreifeprifung und po-
sitiv beschiedenem Baugenehmigungsverfahren ab dem Jahr 2021 umgesetzt. Die Mehrzahl der
Gebaude ist im Sommer 2024 fertiggestellt oder im Bau begriffen. Durch die Errichtung der Bau-
lichkeiten auf Grundlage von § 33 BauGB sind die Eingriffe bereits vor Festsetzung des Bebau-
ungsplans erfolgt. Der Ausgleichspflicht wurden durch dem Vermeidungs- und Minimierungsge-
bot sowie entsprechenden monetaren und dkologischen KompensationsmalRnhahmen entspro-
chen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen konnten im Plangebiet insbesondere
Brutvogel nachgewiesen werden. Fledermause nutzen die Flache lediglich als Jagdgebiet und
Zauneidechsen wurden nicht nachgewiesen. Fir Wildbienen hat die Flache eine mittlere Wertig-
keit. Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen einer groRtmaoglichen Begriinung des neuen
Wohngebiets unter Berlicksichtigung des Erhalts von Altbestanden. Somit erfolgt ein Erhalt be-
stehender Habitatstrukturen und Schaffung neuer Griin- und Blihstrukturen.

FUr baubedingte Verluste von Niststatten der Vogelarten (Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Kleiber,
Kohlmeise und Star) ist das Anbringen von Niststatten im Verhaltnis von 1:2 erforderlich, um die
artenschutzrechtlichen Tatbestidnde zu kompensieren. Die Niststatten sind an neuen Gebau-
destrukturen oder im Bereich festgelegter Ausgleichsflachen vor Baubeginn umzusetzen. Auch
wenn keine Fledermausquartiere im Baumbestand nachgewiesen worden sind, bieten Baumhoh-
len potentielle Lebensstatten fiur Fledermause. Aus diesem Grund ist es erforderlich, dass unmit-
telbar vor Fallungen eine Kontrolle solcher Strukturen durch fledermauskundiges Fachpersonal
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erfolgt. Als ErsatzmalRnahme sind kiinstliche Fledermausquartiere einzuplanen. Fir jede wegfal-
lende Baumhohle ist ein Ersatz von 1:2 erforderlich. Dies ist im stadtebaulichen Vertrag entspre-
chend geregelt. Durch den Vorhabentrager werden im Vorfeld der Malinahme Niststatten fir Fle-
dermause aufgehangt, obwohl keine Quartiere nachgewiesen wurden.

Die grinordnerischen MalRnahmen dienen nicht allein der Berlicksichtigung 6ffentlicher Belange,
sondern sind auch im Hinblick auf die privaten Belange positiv zu werten, da hierdurch die Wohn-
und Freiraumqualitdt und damit die wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstiicks gesteigert wird.
Nichtsdestotrotz sind die plangebietsinternen Kompensationsmallnahmen nicht ausreichend, um
den geplanten Eingriff auszugleichen. Das verbleibende Ausgleichsdefizit wird durch eine Kos-
tenerstattung beglichen. Die Gelder sind fur RenaturierungsmalRnahmen in Baumberge und am
Klétzgraben in Berlin-LUbars zu verwenden. Eine entsprechende Regelung erfolgt im stadtebau-
lichen Vertrag.

6.6 Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs werden durch die geplante Festsetzung der internen Erschliellungs-
stral3e und durch die bestandorientierte Festsetzung der Hollanderstralie berlicksichtigt.

6.7 Belange der Landesverteidigung

Eine Betroffenheit der Belange der Landesverteidigung ist aufgrund der geplanten Festsetzung
einer maximal zulassigen Gebaudehéhe von 57,0 m Gber NHN ausgeschlossen.

6.8 Private Belange

Da mit der verbindlichen Bauleitplanung Inhalt und Grenzen des Eigentums bestimmt werden und
in Eigentumsrechte eingegriffen wird, sind die privaten Belange mit besonderem Gewicht in die
Abwagung einzustellen. Hierzu zahlen im Wesentlichen die private Baufreiheit und eine ange-
messene wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstlicks. Weiterhin sind die privaten Belange
der Nachbarn im Umfeld des Geltungsbereiches zu beriicksichtigen. Die mit der Planung verbun-
denen Einschrankungen mussen zum Wohle der Allgemeinheit erforderlich sein.

Die Einschrankungen der privaten Baufreiheit sind zurtickzufiihren auf folgende Regelungen:
- zulassige und ausnahmsweise zuldssige Arten der baulichen Nutzung,

- zulassiges Mal} der baulichen Nutzung,

- Uberbaubare Grundsticksflachen durch eng gefasste Flachen,

- Flachen zur Sicherung von Geh- und Fahrrechten,

- Dachbegrinungen, Pflanzbindungen und der Sicherung erhaltenswerter Einzelbaume.

Zur Sicherung der im Rahmen des Verfahrens ermittelten 6ffentlichen Belange wurden weitere
Festsetzungen erforderlich, um diesen ausreichend Rechnung zu tragen. Dies betraf insbeson-
dere:

- die Schaffung von Wohnraum unter Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- die stadtebauliche Integration des Vorhabens in die Umgebung,

- die Schaffung einer hohen Wohnqualitat durch begriinte, von beeintrachtigenden Anlagen frei-
gehaltene AulRenbereiche,

- die Vermeidung larmbedingter Nutzungskonflikte,
- die Sicherung der ErschlieRung sowie
- die Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen durch bauliche Eingriffe.

123



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Kapitel I
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54 gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Die Freihaltung der Wohnhofe von Stellplatzen und Nebenanlagen sichert gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Die mit den Beschrankungen verbundenen Eingriffe in die private Baufreiheit
sind gerechtfertigt, da die Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Stellplatzen in Tiefgaragen
und daflir vorgesehenen Flachen entlang der Grenze zum benachbarten Friedhof gewahrleistet
werden kann und gleichzeitig wertvolle Aulenbereiche gesichert werden kénnen.

Die geplanten Festsetzungen zum Immissionsschutz beschranken zwar die Bau- und Gestal-
tungsfreiheit, sind jedoch fur die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im ge-
planten Wohngebiet erforderlich. Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ist im Rahmen der Abwagung ein besonders hohes Gewicht beizumessen.

Die Vorhabentrager haben durch Abschluss des stadtebaulichen Vertrages ihr Einvernehmen mit
der Planung und der Schaffung von Baurechten auf AuRenbereichsflachen zugestimmt.

124



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Kapitel IV
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54 gem. § 9 Abs. 8 BauGB

V. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstétten

Durch die geplanten Festsetzungen werden Baupotenziale fir Wohnungen planungsrechtlich
erstmalig gesichert. Nach den pauschalisierten Planungsannahmen der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt kann im Geltungsbereich Planungsrecht flir 194 Wohneinheiten
geschaffen werden. Dies wirkt sich positiv auf die Wohnbedlirfnisse der Bevolkerung aus.

Gemal dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung soll im Rahmen der Realisie-
rung von Wohnbauvorhaben ein Anteil von 48 Wohnungen als férderfahiger Wohnraum herge-
stellt werden. Die geplante vertragliche Miet- und Belegungsbindung dieser Wohnungen fuhrt zu
einer langfristigen Ausweitung des Wohnraums fur Bevolkerungsgruppen mit Wohnraumversor-
gungsproblemen. Neben der langfristigen Sicherung von bezahlbarem Wohnraum kann auch
eine heterogene Mischung der Bevolkerung gewahrleistet werden.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Nach derzeitigem Stand ist von folgenden Auswirkungen auszugehen:
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Einnahmen: Gemall dem “Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” beteiligt sich
der Projekttrager des Grundstlicks Hollanderstralie 36 / 36a (tlw.) mit anteilig 842.268 € an den
Kosten eines modularen Erganzungsbaus auf dem bestehenden Grundschulstandort an der
Humboldtstralie (Till-Eulenspiegel-Grundschule). Diese Kostenbeteiligung ist an das Land Berlin
zu entrichten, da dieses Bauvorhaben durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen realisiert wird.

FUr den nicht erbrachten Ausgleich in Hohe von 769,7 Punkten und den damit verbundenen Mal}-
nahmen der Renaturierung entrichtet die Projekttragerinnengemeinschaft eine Summe von
980.642,39 € (netto) an den Bezirk Reinickendorf.

Ausgaben: Dem Land Berlin entstehen durch Ubernahmeregelungen von Kosten im éffentlich-
rechtlichen Vertrag (s. Kap. Ill.5 Stadtebaulicher Vertrag - planerganzende Vereinbarungen)
keine Kosten im Rahmen der Realisierung von Baulichkeiten auf Grundlage der Festsetzungen.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen
Keine

3. Auswirkungen auf den Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen und Griinfla-
chen

Zur Ermittlung des aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultierenden Bedarfs an sozi-
aler Infrastruktur und 6ffentlichen Grinflachen wird die vollstdndige Nutzung der zulassigen Ge-
schossflache von 19.444 m? fur Wohnen angenommen.

3.1 Soziale Infrastruktur

3.1.1 Kindertagesstatten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Bezirksregion Ost 2 - Alt-Reinicken-
dorf, die gemal Sozialem Infrastrukturkonzept (SIKo, Reinickendorf 2016, vom Februar 2018)
durch ein gemaligtes Bevolkerungswachstum, einen geringen Zuzug und einen steigenden An-
teil von Kindern und Erwachsenen im erwerbsfahigen Alter gekennzeichnet ist. Die Versorgungs-
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quote liegt hier derzeit bei 52,7 %. Der Bezirk Reinickendorf verfolgt das Ziel, eine Versorgungs-
quote von 66 % gewahrleisten zu kdnnen, weshalb derzeit bereits 313 Platze an Einrichtungen
der Kindertagesbetreuung fehlen.

Gemal den Planungsannahmen fiir soziale Infrastruktur als Folgeeinrichtungen bei Wohnungs-
neubau (12/2013) wird in Mehrfamilienhdusern eine durchschnittliche Wohnungsgrée von 100
m? Bruttoflache (75 m? Nettoflache) und eine durchschnittliche Wohnungsbelegung von 2 Bewoh-
nern angenommen. Bei einer wohnbezogenen Geschossflache von 19.444 m? errechnet sich so-
mit eine Anzahl an ca. 194 Wohneinheiten (WE) und eine zu erwartende Einwohneranzahl (EW)
von ca. 388 (GF in m?/ 100 m2 x 2 EW).

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung (2015) geht von durchschnittlich 2 Ein-
wohnern pro Wohnung aus und bericksichtigt 6 % der Einwohner (1 % je Jahrgang) fir einen
Kitaplatz bei einem Versorgungsgrad von 75 %. Daraus errechnet sich gemaf den oben erwahn-
ten Planungsannahmen ein zusatzlicher Bedarf an 18 Kitaplatzen. Fur den kurzfristig zu erwar-
tenden Spitzenbedarf in Kindertagesstatten soll ein Jahrgangsstarkenanteil von 2 % in der hierfur
relevanten Altersgruppe der unter 6-Jahrigen bertcksichtigt werden.

Im Plangebiet waren zunachst keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur geplant, weshalb
der Bedarf an zusatzlichen Platzen der Kindertagesbetreuung an anderer Stelle gedeckt werden
musste.

Der Evangelische Friedhofsverband Berlin Stadtmitte (EVFBS) hatte sich urspringlich daher im
stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, die erforderlichen Platze in einer neuen Kindertages-
statte auf dem nahegelegenen Wirtschaftshof des Friedhofs herzustellen. Die Einrichtung ware
einem geeigneten Trager zum ortsublichen Mietzins, mittels Erbpacht oder Teileigentum zu Uber-
lassen (siehe Kapitel I11.5 Stadtebaulicher Vertrag - planerganzende Vereinbarungen).

Im Zeitraum 2022/23 wurde klar, dass der EVFBS die aus dem stadtebaulichen Vertrag herrih-
rende Verpflichtung zur Errichtung einer Kita aufgrund einer ungesicherten Finanzierungslage
nicht zeithah nachkommen werden kann. In diesem Zuge erklarte sich der Eigner des strallen-
seitigen Grundstiicks im Geltungsbereich bereit, die Verpflichtung vom EVFBS zu Gbernehmen
und die vorhabenbedingten mind. 18 Kitaplatze in Haus 1 unterzubringen. Die 4. Anderungsver-
einbarung zum stadtebaulichen Vertrag wurde am 07. August 2023 von den betroffenen Vertrags-
parteien unterzeichnet, um den Verpflichtungsubergang vertraglich zu sichern.

Im Marz 2023 ging ein Antrag auf Nutzungsanderung fur die im Erdgeschoss urspringlich vorge-
sehenen Gewerbeflachen im stralBenseitigen Haus 1 ein. Eine Anderung des AuRenanlageplans
wurde ebenfalls beantragt, um die erforderlichen AuRenspielflachen und die privaten Spielflachen
fur die Bewohnerschaft auf dem Grundstiick bedarfsgerecht unterzubringen. Die Antrage wurden
im Jahr 2024 positiv beschieden und die Kita hat mit 48 Platzen im 3. Quartal 2024 den Betrieb
aufgenommen.

3.1.2 Grundschule

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Schulplanungsregion Ost 2 — Alt-
Reinickendorf, die gemaf Sozialem Infrastrukturkonzept (SIKo, Reinickendorf 2016, vom Februar
2018) bis zum Jahr 2021 ein Defizit an 120 Grundschulplatzen aufweist. Im aktuellen Monitoring-
verfahren der Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie wird flr die Schulplanungsre-
gion fur das Schuljahr 2021/22 ein geringeres Defizit an Grundschulplatzen von 0,6 Zugen (ent-
spricht 91 Schulplatze) und bis zum Schuljahr 2024/25 ein Defizit von 3,9 Zlgen (entspricht 562
Schulplatzen) prognostiziert.

Das Berliner Modell bertcksichtigt 6 % der Einwohner (1 % je Jahrgang) fur einen Grundschul-

platz. Von der so ermittelten Grundschulbevélkerung fragen durchschnittlich 90 % eine 6ffentliche
Grundschule nach (Stand Abschluss stadtebaulicher Vertrag am 27./30.07.2018).
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Die sich aus den Nutzungsmalen errechnenden 194 Wohneinheiten I6sen nach den Berechnun-
gen einen Bedarf an 21 Grundschulplatzen aus. Da sich der ermittelte Bedarf an Grundschulplat-
zen in den vorhandenen Grundschulen des Einschulungsbereichs nicht decken lasst und die Er-
richtung der geplanten Grundschule am Standort Thurgauer Stralle gegenwartig noch nicht final
abgestimmt ist, strebt das bezirkliche Schulamt zur Bedarfsdeckung eine Zwischenlésung an.
Daher verpflichtet sich der Eigentiimer zu einer finanziellen Beteiligung an einem modularen Er-
ganzungsbau an dem bestehenden Grundschulstandort an der Humboldtstralie (Till-Eulenspie-
gel-Grundschule).

3.2 Griinflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Bezirksregion Alt-Reinickendorf,
welche gemal Sozialem Infrastrukturkonzept (SIKo, Reinickendorf 2016, vom Februar 2018) eine
Versorgung mit Grunflachen von 14,2 m?EW aufweist. Der Richtwert fur die Versorgung der Be-
volkerung mit Grinflachen von 6 m?/EW wird hier weit Gberschritten.

Bei einem rechnerischen Bevélkerungszuwachs von 388 Einwohnern ergeben sich nach den
gangigen Richtwerten fur Grinflachen folgende zusatzlichen Bedarfe:

- wohnungsnahe Grinflachen: 2.328 m?
- siedlungsnahe Grinflachen:  2.716 m?
- Offentliche Kinderspielplatze: 388 m?

Vor dem Hintergrund, dass die Bezirksregion Ost 2 - Alt-Reinickendorf eine Uberversorgung an
Grinflachen aufweist, soll von einer dartiberhinausgehenden Sicherung von &ffentlichen Grin-
flachen abgesehen werden. Nach derzeitigem Stand besteht im Planungsraum Teichstralle hin-
sichtlich der Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen ein Versorgungsgrad von 103 %.

4. Auswirkungen auf den Verkehr

Das Verkehrsaufkommen, das durch die im Plangebiet vorgesehene zusatzliche Bebauung ent-
steht, wird geringfligig zunehmen. Es ist davon auszugehen, dass das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen aufgrund der geringen Anzahl an Wohneinheiten keine wesentlichen Beeintrachtigun-
gen fur den flieBenden Verkehr und die 6ffentlichen Verkehrsmittel im Umfeld haben wird. Plan-
bedingte negative Auswirkungen aulierhalb des Plangebiets sind nicht zu erwarten (vgl. Kap.
[11.6.1).

5. Auswirkungen auf die Umwelt

Die geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets hat negative Auswirkungen auf die
Umwelt, da fUr diese Flachen erstmals Baurechte geschaffen werden. Bislang ist die Flache dem
AuRenbereich zuzuordnen, so dass eine Bebauung ausgeschlossen war. Die Flachen waren
parkahnlich angelegt und standen der Flora und Fauna nahezu uneingeschrankt zur Verfigung.
Die geplante Wohngebietsentwicklung fuhrt zu deutlichen planungsrechtlich relevanten Eingriffen
in Natur und Landschaft, fur die KompensationsmaRnahmen erforderlich sind. Hierfur erfolgte
eine naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB. Neben der Eingriffs-
bewertung wurden im Rahmen der Umweltpriifung die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Mensch und seine
Gesundheit und Kultur- und Sachguter ermittelt. Die Umsetzung dieser MalRnahmen ist u.a. ver-
traglich fixiert.

Im Ergebnis der Umweltprifung werden folgende KompensationsmalRnahmen im Bebauungs-
plan festgesetzt:

- extensive Dachbegriinung der Wohngebaude,
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- Festsetzung einer Flache zum Erhalt der Vegetation an der westlichen Geltungsbereichs-
grenze,

- Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Strauchern an der 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze,

- Einzelbaumfestsetzungen zum Erhalt des schitzenwerten Baumbestands,
- Festsetzung zum Anpflanzen von Einzelbdumen sowie
- Anlage und Erhalt einer privaten naturnahen Parkanlage sowie

- die Umsetzung interner und externer AusgleichsmafRnahmen durch Regelungen innerhalb des
stadtebaulichen Vertrags.
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V. Verfahren

Der Bebauungsplan 12-54 wird im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

1. Mitteilung der Planungsabsicht

Die Mitteilung der Planungsabsicht bei der zustandigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt sowie der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg erfolgte mit
Schreiben vom 26.08.2014.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt ufRerte in ihrer Stellungnahme vom
18.09.2014 keine Bedenken. Das Bebauungsplanverfahren ist nach § 7 AGBauGB durchzufih-
ren, da der Geltungsbereich an die Holldnderstral’e grenzt, die Bestandteil des Ubergeordneten
Strallennetzes ist, womit dringende Gesamtinteressen beruhrt sind und eine mdgliche Beein-
trachtigung nicht ausgeschlossen werden kann. In der Ergéanzung zu den Mitteilungen der Pla-
nungsabsicht vom 15.01.2016 wurde mitgeteilt, dass auch aufgrund der Anzahl der Wohnungen
und der Eigenart die dringenden Gesamtinteressen gemafy § 7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB beruhrt
sind und das Verfahren nach § 7 AGBauGB durchzufiihren ist.

Es wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan aus dem FNP nicht entwickelbar ist. Die
Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens wurde vorbereitet und parallel dazu gepriift, ein ge-
meinsames Anderungsverfahren mit der ebenfalls umzunutzenden Friedhofsflache siidlich der
Hollanderstralie (St. Johannes Evangelist, Bezirk Mitte) durchzuflihren.

Ergebnisse eines vom Senat beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts oder einer
vom Senat beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
oder einer beschlossenen Entwicklungsplanung gemafl § 4 Abs. 1 AGBauGB werden nicht be-
ruhrt.

Aus Sicht der Friedhofsentwicklungsplanung werden durch die bezirkliche Planungsabsicht keine
dringenden Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen berihrt. Bei der betroffenen Fried-
hofsflache handelt es sich um eine pietadtsunbefangene Erweiterungsflache, die gemafl Fried-
hofsentwicklungsplan von 2006 (FEP) nicht mehr benétigt wird und zur kurzfristigen Umnutzung
ausgewiesen ist.

Voraussetzung fir eine Umnutzung war, dass gemal § 7 des Friedhofsgesetzes die SchlieRung
und Aufhebung der dargestellten Friedhofsflachen bei der hierfir zustandigen Behdrde erfolgen.
Dies wurde bereits durchgefihrt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg auflerte mit Schreiben vom
16.09.2016, dass die beabsichtigte Planung keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung
erkennen lasst.

2. Aufstellung des Bebauungsplans

Das Bezirksamt Reinickendorf hat in seiner Sitzung am 28.10.2014 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans 12-54 beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplans 12-54 soll im Regelverfahren
mit Umweltbericht erfolgen.

Der Beschluss des Bezirksamts Reinickendorf Uber die Aufstellung des Bebauungsplans 12-54
wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 50 vom 5.12.2014 auf Seite 2249
bekannt gemacht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein FNP-Anderungsverfahren durchgefiihrt.
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3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
17.11.2014 bis einschlieflich 16.12.2014 durchgefiihrt. Sie wurde durch Anzeigen in der Tages-
presse sowie Uber die Internetseite des Bezirksamts Reinickendorf bekannt gemacht. Es wurden
keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht.

4. Friihzeitige Behorden- und Tragerbeteiligung

Mit Schreiben vom 20.11.2014 wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB die Stellungnahmen der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, zum Planentwurf und seiner Begriindung, Stand 14.11.2014 (Planzeichnung
12.11.2014), eingeholt. Die Beteiligungsfrist endete am 22.12.2014. Insgesamt wurden 34 Stellen
beteiligt. Von den Behérden und Tragern offentlicher Belange liegen 22 Antwortschreiben vor,
von denen 11 abwagungsrelevante Hinweise / Anregungen enthalten.

Im Folgenden werden die abwagungsrelevanten Stellungnahmen zusammengefasst.

4.1 Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Die Planungsabsicht steht laut Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Ber-
lin-Brandenburg nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung. Die Grundsatze der
Raumordnung sind angemessen berlcksichtigt worden.

4.2 Natur- und Umweltschutz

Das Umwelt- und Naturschutzamt weist darauf hin, dass eine Ermittlung des Ersatzes gemaR § 6
der Berliner Baumschutzsatzung gegenwertig nicht moglich sein. Zwischenzeitlich wurde der Um-
fang des baulichen Eingriffs in den vorhandenen Baumbestand konkretisiert. Auf Grundlage des
mit dem Bezirk abgestimmten stadtebaulichen Konzepts, wurden Festsetzungen zu der tiberbau-
baren Grundstiicksflache (Baukorperausweisung mittels Baugrenzen), zum Baumerhalt sowie zu
einer Pflanzbindungsflache in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine Eingriffsbilanzierung
wurde durchgefiihrt. Eine Biotopkartierung, faunistische Untersuchung sowie Bodenuntersu-
chung liegen vor.

Ferner weist das Umwelt- und Naturschutzamt auf die sehr hohe Schutzbedirftigkeit des Bodens
innerhalb des Plangebiets hin (Vorrang 1 Boden gemal Planungshinweisen zum Bodenschutz).
Demnach seien Eingriffe prioritdr zu vermeiden und eine Prifung von Standortalternativen vor-
zunehmen.

Aufgrund dieser Hinweise wurde eine Bodenuntersuchung beauftragt und durchgefiihrt. Im Er-
gebnis konnte festgestellt werden, dass die vermuteten schitzenswerten Bodengesellschaften
nicht nachgewiesen werden konnten.

Ferner wurden gemal Stellungnahme des Bezirksamtes Reinickendorf, Stadtentwicklungsamt,
Fachgebiet Freiraumplanung, Festsetzungen zur Dachbegrinung und Erdiberdeckung sowie
der Anpflanzung von Baumen in den Bebauungsplan aufgenommen (s. 11.3.7).

4.3 Immissionsschutz

Die Stellungnahmen des Bezirksamtes Reinickendorf, Umwelt- und Naturschutzamt und der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt weisen auf Beeintrachtigungen durch Larmim-
missionen hin. Aufgrund des von der Hollanderstralle ausgehenden Verkehrslarms seien zusatz-
liche SchallschutzmalRnahmen erforderlich (nérdliche Riegelbebauung, Grundrissgestaltung,
Schallddmmung). Weiterhin sei zu berticksichtigen, dass das Plangebiet im Larmschutzbereich
des Flughafens Tegel liegt und die Auswirkungen des Fluglarms auf den Bebauungsplan zu pri-
fen sind.
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Bezlglich des Bolzplatzes wurde darauf hingewiesen, dass die gutachterliche Einschatzung mit
den Erfahrungen des Umwelt- und Naturschutzamts tbereinstimme. Aufgrund von Beschwerden
seitens der Anwohner, wurde die Nutzung des Platzes auf tags auf3erhalb der Ruhezeiten be-
schrankt. DarlUber hinaus werden die vorgegebenen Mindestabstande von 15 m bzw. von 50 m
(fir den Betrieb wahrend der Ruhezeiten) der zwischenzeitlich erlassen BolzVO vom 3. Februar
2021 mit 57,0 m eingehalten.

Die schalltechnische Untersuchung vom November 2014 wurde auf Basis von der Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung und Umwelt nachgelieferter Zahlen zur durchschnittlichen taglichen
Verkehrsstarke im Mai 2015 Uberarbeitet. Auf dieser Grundlage wurden im Bebauungsplan Fest-
setzungen zur Vermeidung von Larmimmissionen, die auf das Plangebiet einwirken, getroffen (s.
11.3.6.3).

Auf eine Festsetzung zur Vermeidung von Fluglarm wird verzichtet, da weiterhin davon
ausgegangen wurde, dass der Flughafenbetrieb in Tegel eingestellt wird und die Realisierung
des geplanten Wohngebiets nach der SchlieBung des Flughafens erfolgt. Unabhangig davon sind
die Regelungen des Fluglarmgesetzes bis zur SchlieBung des Flughafens anzuwenden.

4.4 Belange des Verkehrs

Das Bezirksamt Reinickendorf, Stralen- und Griinflachenamt, Fachbereich Strallenbau weist auf
bereits ausgeschopfte Parkplatzkapazitaten im 6ffentlichen Stralenland hin. Erforderliche Stell-
platze seien daher im Plangebiet selbst zu schaffen. Im Bebauungsplan sind Flachen fir Stell-
platze sowie unterbaubare Flachen fir Tiefgaragen vorgesehen. Laut stadtebaulichem Konzept
ist die Realisierung von insgesamt ca. 75 unterirdischen und 21 oberirdischen Stellplatzen fir
circa 194 Wohneinheiten (rechnerisch ermittelt) geplant.

Laut Bebauungsplanvorentwurf war die Ermittlung einer gegebenenfalls durch die Planung zu
erwartenden Mehrbelastung des Verkehrs beabsichtigt. Hiervon wurde im weiteren Verfahren
abgesehen, da gemaf Stellungnahme der Verkehrslenkung Berlin vom 12.12.2014 aufgrund der
geringen Mehrbelastungen nicht von negativen Auswirkungen auf den Verkehr auszugehen ist.
Dies lasst sich auch auf die verkehrsbedingte Zunahme der Larmimmissionen auf3erhalb des
Plangebiets beziehen (vgl. Ausfihrungen in Kap. I11.6.1).

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal Stellungnahme des Bezirksamtes Reinickendorf, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht, sollen nicht tUberbaubare Vorgartenbereiche geplant werden und
Garagen und Stellplatze auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig sein. Diese
Hinweise wurden Bestandteil des Bebauungsplans und in die Begrindung zum Bebauungsplan
(11.3.3) aufgenommen.

4.6  Uberértliche Griinverbindung

Das Bezirksamt Reinickendorf, Stadtentwicklungsamt, Freiraumplanung, halt die Sicherung einer
Wegeverbindung entlang des Schwarzen Grabens auf der sidlichen Grabenseite unter Erweite-
rung des Geltungsbereiches bis zum Grindelwaldweg fir erforderlich.

Eine Anderung des Geltungsbereiches zu diesem Zwecke wird nicht vorgenommen. Unter ge-
genwartigen Rahmenbedingungen wirde eine 6ffentliche Zuganglichkeit der angedachten Wege-
verbindung nicht gewahrleistet werden kdnnen, da sich diese auf Flachen im Eigentum der evan-
gelischen Kirchengemeinden Golgatha-St. Johannes Evangelist und Gnaden befindet. Ob eine
Offnung des Friedhofbereichs zur fuBlaufigen Durchquerung sinnvoll und méglich ist, unterliegt
nicht dem Regelungsgegenstand der Bauleitplanung.
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4.7 Belange des Denkmalschutzes

Das Landesdenkmalamt Berlin weist darauf hin, dass denkmalschutzrechtliche Belange von der
Planung berthrt sind, da sich in der unmittelbaren sowie ndheren Umgebung Denkmalbereiche
befinden. Dem wird insoweit Rechnung getragen, als dass sich die in einem Gutachterverfahren
konkretisierte stadtebauliche Figur im Hinblick auf die Ausformung und HOohe der Gebaude an die
umliegende Bebauung orientiert. Mit dem vorliegenden Entwurf wird das Ziel verfolgt, das ge-
plante Vorhaben bestmaoglich in die Umgebung zu integrieren.

4.8 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Gemal Stellungnahme der Senatsverwaltung flir Finanzen ist die Begriindung zum Bebauungs-
plan um die Auswirkungen auf die Finanz- und Haushaltsplanung um die zu erwartenden Kosten
der infrastrukturellen Bedarfe zu erganzen.

4.9 Leitungs- und Medientrager

Durch die 6ffentlichen Leitungs- und Medientrager wurde auf den derzeitigen Bestand an Trink-
wasser- und Entwasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe sowie Stromleitungen (Nieder-
spannungsanlagen) hingewiesen, die es im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen gilt. Die Be-
grundung wurde im Kapitel zur technischen Infrastruktur (1. 2.6) erganzt.

4.10 Ergebnis der friihzeitigen Behordenbeteiligung

Im Ergebnis der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden unter Berlcksichtigung der Hinweise
und Bedenken folgende Fachgutachten erstellt bzw. weiterqualifiziert:

- Baumkartierung,

- Biotopkartierung,

- faunistische Standortuntersuchung,

- artenschutzfachliches Gutachten zum Vorkommen von Wildbienen,

- Gutachten zur Ermittlung von Schadstoffgehalten im Boden.

- Untersuchungen zur Niederschlagswasserversickerung sowie

- Uberarbeitung des Schallgutachtens.

Die Ergebnisse aus den Gutachten sind soweit erforderlich in die Planung und die Festsetzungen
des Bebauungsplans sowie in die Begrundung eingeflossen.

Im Ergebnis der Abwagung wurden folgende inhaltliche Anderungen erforderlich:

- Erarbeitung eins stadtebaulichen Konzepts als Grundlage flir Festsetzungen

- Konkretisierung der Uberbaubaren Grundsticksflachen als Baukdrperausweisungen
- Festsetzung von Dachbegrinung

- Konkretisierung der Festsetzung von Baumpflanzungen, Pflanzbindungsflachen

- Festsetzung zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen in den daflir vorgesehenen Fla-
chen

- Verzicht auf ein Wohngebietsanteil im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs zugunsten einer
Grunflache

- Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen
- Festsetzung zur Verwendung von Brennstoffen

- Regelungen von Sanierungsmalinahmen im stadtebaulichen Vertrag auf Grund von Boden-
kontaminationen sowie
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- Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages nach dem Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung.

5. Behorden- und Tragerbeteiligung

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange zum Entwurf des Be-
bauungsplans 12-54 wurde gemall § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Mit Schreiben vom
05.09.2019 wurden 42 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange gebeten, Hinweise
oder Anregungen binnen einen Monats zu auRern. Insgesamt gingen 25 Stellungnahmen ein.
Hiervon enthalten 20 Stellungnahmen abwagungsrelevante Hinweise und Anregungen, die in das
weitere Bebauungsplanverfahren eingeflossen worden sind.

Die abwagungsrelevanten Stellungnahmen fanden wie folgt Berticksichtigung bzw. keine Bertck-
sichtigung:

Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Finanzen, Personal, Stadtentwicklung und Umwelt, Um-
welt- und Naturschutzamt, UmNat UL, Stellungnahme vom 07.10.2019

Immissionsschutz

Die vorgelegte schalltechnische Untersuchung ist in sich schliissig und nachvollziehbar.

Verkehr

Die Neubewertung des Verkehrsldrms mit den Prognosedaten 2025 fiihrt zu dhnlichen Ergebnis-
sen wie zur Bewertung zur friihzeitigen TOB-Beteiligung. Die vorgesehenen textlichen Festset-
zungen sind nachvollziehbar und angemessen.

Bolzplatz

Anlésslich von Anwohnerbeschwerden in friiheren Jahren, wurde seitens UmNat in Zusammen-
arbeit mit dem Fb Gartenbau des Strallen- und Griinflachenamt die Nutzung des Platzes auf
Tags auBBerhalb der Ruhezeiten beschréankt. Ein Schild am Zugang des Platzes weist auf die
Nutzungszeiten werktags von 7-20 Uhr und sonntags von 9-13 und 15-17 Uhr hin.

Dies deckt sich mit dem Vorschlag des Sachversténdigen, die Ruhezeiten von der Nutzung aus-
zusparen um die hier auftretenden Richtwert-Uberschreitungen zu vermeiden.

Die aus dem Gutachten, liberarbeitet vom 19.05.2019, hervorgehenden Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der Freizeitldrm-Richtlinie bilden ein worst-case-Szenario ab. Es wird bei
der maf3geblichen Situation 2 eine Nutzung des Bolzplatzes von 12 Jugendlichen oder Erwach-
senen (ber einen durchgéngigen Zeitraum von 9 Stunden angenommen. Dies entspricht auch
der schon jetzt geltenden zeitlichen Einschrénkung an Sonntagen. Hieraus ergib sich eine Uber-
schreitung des Immissionsrichtwertes am Immissionsort 1, der nérdlichen Fassade des geplanten
Wohngebé&udes, von 2-3 dB(A). An Werktagen wére ein um 3 Stunden léngerer Spielbetrieb mdg-
lich, was eine gréRBere Uberschreitung des Immissionsrichtwertes bedeuten wiirde. Berechnun-
gen hierzu liegen nicht vor. Deutlicher ist die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes bei der
Situation 1, unter Annahme der Nutzung der Anlage durch 25 Kinder unter den o.g. Bedingungen.
Hier sind 2-11 dB(A) zu erwarten. Bei der Nutzung von Bolzplétzen ist die Anwendung von Im-
missionsrichtwerten geméal3 § 22 (I) a allerdings nicht zuléssig.

Durch die zeitlich beschrénkte Nutzung des Bolzplatzes aulBerhalb der Ruhezeiten ist, bei realis-

tischer Betrachtung des Geschehens eine Uberschreitung unwahrscheinlich. Zur Vermeidung
nachbarschaftlicher Probleme und auch méglichst geringer Beladstigung, zumal sich unmittelbar
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nérdlich des Bolzplatzes noch ein Basketballfeld befindet, schlieBe ich mich den Ausfiihrungen
des Gutachters an, neben der zeitlichen Beschrdnkung der Nutzung des Bolzplatzes architekto-
nische Malnahmen, wie eine noérdliche Riegelbebauung oder Verlegung von Aufenthaltsrdumen
in die siidliche Gebédudeseite zumindest zu priifen.

Abwagung zu Immissionsschutz:

Im Hinblick auf den Verkehrslarm wird die positive Riickmeldung zur Kenntnis genommen. Eine
Abwagung ist nicht erforderlich.

Den durch die Nutzung des Bolzplatzes verursachten Freizeitlarm betreffend wurden bereits
Malnahmen zur Konfliktbewaltigung und zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse ergrif-
fen. Als Bestandteil des Larmschutzkonzepts und auf Grundlage der schalltechnischen Untersu-
chung wurde das Wohngebiet im Sinne des Trennungsgrundsatzes von der Larmquelle in Rich-
tung Siden abgerlckt und stattdessen an dieser Stelle die Festsetzung einer privaten Grinflache
geplant. Der Abstand zwischen dem Bolzplatz und den nérdlichen Baugrenzen betragt 45 m. Der
Immissionsort 01 liegt auf der nérdlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebiets und ist nicht
identisch mit der nordlichen Fassade des geplanten Wohngebaudes im nordwestlichen Bereich.
Diese weist einen Abstand von ca. 5 m auf, sodass im worst-case Szenario eine geringere Uber-
schreitung des Immissionsrichtwerts zu erwarten ist. Zudem ist entsprechend der Stellungnahme
unter realistischen Annahmen davon auszugehen, dass aufgrund der zeitlich beschrankten Nutz-
barkeit des Bolzplatzes eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nicht zu erwarten ist. Als
passive MaRnahme zum Schutz vor Larmkonflikten wird die Bebauung auf dem ndrdlichen
Grundstucksteil in West-Ost-Ausrichtung angeordnet, um den Freizeitlarm fir die dahinterliegen-
den Wohngeb&ude abzuschirmen und ruhige Innenhofbereiche zu gewahrleisten. Dies wird durch
enge Baukorperfestsetzung im Bebauungsplan gesichert. Zur Wahrung gesunder Wohnverhalt-
nisse erfolgt bei dem Gebaude im nordwestlichen Bereich auf der Hohe des Immissionsorts 10
01 im Rahmen der Umsetzung eine Grundrissausrichtung, bei der die schutzbedirftigen Aufent-
haltsraume (Wohn- und Schlafzimmer) zur larmabgewandten Seite nach Siden ausgerichtet
sind. Hierbei ist jedoch zu bericksichtigen, dass im Rahmen der Berechnung der worst-case mit
Dauernutzung zu den jeweiligen Teilzeiten angenommen wurde. Auf die zeitlich eingeschrankten
Nutzungszeiten wird am Bolzplatz hingewiesen und eine tatsachliche Nutzung innerhalb der Ru-
hezeiten ist laut Umweltamt sehr unwahrscheinlich. Es lagen keine Beschwerden vor. Diese Ein-
schatzung sei auch durch aktuelle Beobachtungen und Befragungen innerhalb der Nachbarschaft
bestatigt worden. Aufgrund dieser Sachlage ist von einem konfliktfreien nebeneinander von Bolz-
platz und Wohnnutzung auszugehen.

DarlUber hinaus werden die vorgegebenen Mindestabstdande von 15 m bzw. von 50 m (fir den
Betrieb wahrend der Ruhezeiten) der zwischenzeitlich erlassen BolzVO vom 3. Februar 2021 mit
nunmehr 57,0 m gemafn aktualisierter Planung eingehalten.

Bodenschutz, Altlasten

Die Anmerkungen des Fachgebietes Bodenschutz / Altlasten zum Begriindungstext vom
04.06.2019 (per Mail an Stapl A 6) wurden in den Textteilen zu den bodenschutzrechtlichen Be-
langen in der aktualisierten Begriindung im Wesentlichen beriicksichtigt.

Hinsichtlich der Eingriffsbilanzierung (Nach-Eingriffszustand, Planung; Anhang C 4) ist die Wer-
tung der Wasserfldche mit 6 Wertungspunkten flir die Bodenfunktion zu erldutern. Wasserflachen
weisen ein Riickhaltevermégen auf, das eingeschrédnkt der Bodenfunktion ,Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf” entspricht. Die Bedeutung ist jedoch gering und sollte in der Wertung auf 3 re-
duziert werden.
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Weitere Ergénzungen oder Anderungen sind aus Sicht des Fachgebietes Bodenschutz / Altlasten
nicht erforderlich.

Allgemein: }
Die Nummerierung der Uberschriften im Begriindungstext ist zu priifen und ggf. anzupassen.

Abwiagung zu Bodenschutz, Altlasten:

Wie in der Begrindung zum Bebauungsplan 12-54 in Kap. 111.3.4 dargelegt, soll der Teich, der
aus Niederschlagswasser des Wohngebiets gespeist werden soll, mit einem Girtel aus heimi-
schen Grasern umpflanzt werden. Die Kies- und Uferzone des naturnahen Gewassers soll mit
niedrigen bis mittelhohen Grasern (z. B. Carex grayi oder Holcus lanatus) bepflanzt werden. Die
fir die Kies- und Uferzonen vorgesehene Vegetation benétigt keine dauerhafte Uberdeckung mit
Wasser, da sich in diesem Bereich des Ufers nur nach Regenereignissen Wasser befinden wird.
Auf die Kies- und Uferzone folgt die Sumpf- und Flachwasserzone, die mit Wasserpflanzen (z. B.
Achillea ptarmica oder Butomus umbellatus) bepflanzt werden soll. In der Unterwasserzone des
Teiches werden sich Pflanzen wie Elodea canadensis und Nymphoides peltata befinden. Auf-
grund der hiermit dargestellten, geplanten Gestaltung wurde eine héhere Bewertung als 3 Wer-
tungspunkte zugrunde gelegt. Eine Bewertung mit 3 Punkten wirde dem Berliner Leitfaden zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Stand 11/2017) zufolge einer gartnerischen Anlage
nicht Gberbaubarer Grundstlicksflachen auf Tiefgaragen mit einem Aufbau von 80 cm entspre-
chen (Tab. 4, S. 53). Zudem wurde im Bestand ein Grofiteil des Plangebietes mit 6 Punkten
bewertet. Diese Bewertung wurde mit dem zustanden Sachgebiet im Umwelt- und Naturschutz-
amt des Bezirksamts Reinickendorf abgestimmt.

Die Nummerierung der Uberschriften im Begriindungstext wurde geprift und weist keine Unstim-
migkeiten auf.

Naturschutz
Allgemeines

In der Begriindung ist die Nummerierung und Anordnung der Uberschriften zu iiberpriifen. Zur
besseren Ubersicht ist ein Tabellen- und Abbildungsverzeichnis anzulegen. Der gesamte Text ist
auf Rechtschreibfehler zu priifen und ggf. zu korrigieren. Das auf S. 79 erwéhnte Literatur- und
Quellenverzeichnis fehlt und ist zu ergénzen.

Im Abschnitt Altlasten (S. 10) ist der Kapitelverweis ,(s. Kapitel Il 2.2.3)" um die entsprechende
Kapiteliiberschrift ,Schutzgut Boden/Altlasten” zu ergénzen. Beim Verweis auf ,Kapitel Il Stéadte-
baulicher Vertrag — planergénzende Vereinbarungen® ist die Kapitelnummer 3.12 zu ergénzen.

Auf S. 27 ist im oberen Bereich ein Absatz zu viel gesetzt. Die Kapitelverweise miissen lauten:
,N&dheres siehe in den Kapiteln Il 2.2.3 Schutzgut Boden/Altlasten und Il 2.3.3 Schutzgut Bo-
den/Altlasten und Il 3.12 Stadtebaulicher Vertrag — planergénzende Vereinbarungen®.

Abwagung zu Naturschutz:

Den Hinweisen wird gefolgt. Die Nummerierung der Uberschriften im Begriindungstext wurde
gepruft und weist keine Unstimmigkeiten auf. Ein Tabellen- und Abbildungsverzeichnis, ein Lite-
ratur- und Quellenverzeichnis sowie fehlende Verweise werden erganzt. Die Begrindung wird
hinsichtlich der Orthographie geprift.
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Freiraumplanung
Zur Begriindung:

In der Beschreibung der geplanten naturnahen Griinfldche im Norden des Plangebiets wird eine
Bepflanzung mit der Morgenstern-Segge — Carex Grayi vorgeschlagen. Auf diese in Kanada und
den USA beheimatete Pflanze ist zu verzichten. Stattdessen sind Pflanzen aus zertifizierter ge-
bietsheimischer Herkunft zu verwenden.

In der Karte Planungshinweise Bodenschutz 2015 des Umweltatlas Berlin wird das gesamte Plan-
gebiet hinsichtlich der Lebensraumfunktion fiir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften als
mittel bewertet, eine Teilung in gering im nérdlichen Teil und mittel im slidlichen Teil gibt es nicht
(S. 50). Der Ausdruck ,Regelungsfunktion fiir das Wasser* ist durch ,Regelungsfunktion fiir den
Wasserhaushalt” zu ersetzen. Eine Bewertung der Puffer- und Filterfunktion des Bodens fehlt.

Der im Abschnitt Luftschadstoffe (S. 53) einer betriebsbedingten lufthygienischen Belastung zu-
gerechnete Hausbrand gilt als Katastrophenfall und muss nicht beriicksichtigt werden.

Tabelle 4 ,Bilanzierung Vor-Eingriffszustand” (S. 57-60)
Natiirliche Funktion des Bodens und Archivfunktion fiir die Naturgeschichte:

Der Karte Planungshinweise zum Bodenschutz 2015 des Umweltatlas Berlin ist zu entnehmen,
dass die Regelungsfunktion des Bodens im Planungsgebiet flir den Wasserhaushalt als hoch zu
bewerten ist (vgl. S. 50). Der Boden muss demnach laut dem ,Berliner Leitfaden zur Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen“ (2017) in eine hohe Schutzwiirdigkeit eingestuft werden und mit
8 statt den jetzt vergebenen 6 Punkten bewertet werden. Die Tabelle 4 (S. 57) sowie die Anhdnge
3 ,Bilanz Vor-Eingriffszustand” und 5 ,Gesamtbilanz” sind dementsprechend anzupassen. Die
Summe des Naturhaushaltes in der Gesamtbilanz erhéht sich fiir den Vor-Eingriffszustand um
ca. 36 Punkte.

Abwigung zu Freiraumplanung:
Den Hinweisen wird gefolgt.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 14, Nr. 19 und Nr. 20 werden geandert. Der Begriff ,gebietsty-
pische Arten® wird durch ,Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft* ersetzt.

Die Auswahl der Pflanzenarten wird in der Freiraumplanung geandert.

Die Erlauterung in Kap. 11.2.3.3 zur Karte Planungshinweise Bodenschutz 2015 des Umweltatlas
Berlin wird redaktionell angepasst.

Der Ausdruck ,Regelungsfunktion fir das Wasser® in Kap. 11.2.3.3 wird durch ,Regelungsfunktion
fir den Wasserhaushalt” ersetzt.

Eine Bewertung der Puffer- und Filterfunktion des Bodens ist in Kap. 11.2.4.1, Tabellen 5 und 7
zur Bilanzierung Vor-Eingriffszustand (Planung) und Nach-Eingriffszustand (Planung) unter ,Na-
turliche Funktion des Bodens und Archivfunktion fur die Naturgeschichte® enthalten.

Die im Kap. 11.2.3.5, Abschnitt Luftschadstoffe enthaltene Erlauterung zu Hausbrand wird gestri-
chen

Die Bilanzierung des Bodens wird geandert. Es erfolgt eine Bewertung mit 8 Wertpunkten anstatt
der bisher angegebenen 6 Wertpunkte. Die damit im Zusammenhang stehenden Erlduterungen
in Kap. 11.2.4.1 und den Anhangen 3 und 5 werden angepasst.

Biotopwert (S. 58)
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der Text in der Tabelle ist zu korrigieren in:

0715312 - einschichtige oder kleine Baumgruppen, liberwiegend heimische Arten, mittleres Alter
07320 - mehrschichtige Gehblzbestdnde aus lberwiegend nicht heimischen Arten

Zuschlag Uberschirmung durch Bdume:

Die Einordnung der Fléache erfolgt laut Begriindung in die Kategorie >10-20%, was einem Zu-
schlag von einem Wertpunkt entspricht. In der Bilanzierung sind jedoch zwei Punkte vergeben.
Der Zuschlagswert ist sowohl in der Tabelle 4 (S. 58) als auch in den Anhdngen 3 ,Bilanz Vor-
Eingriffszustand” und 5 ,,Gesamtbilanz* zu korrigieren und die Gesamtbilanz sowie die Tabelle 5
(S. 60) entsprechend anzupassen. Die Summe des Naturhaushaltes verringert sich fiir den Vor-
Eingriffszustand um ca. 20 Punkte.

Die Anzahl der im Begriindungstext (S. 63) als zu erhaltend oder neu zu pflanzend angegebenen
Béaume liegt niedriger als auf den Fldchenpldnen (Freiflachenplan, Massenplan) dargestellt. Hier
ist eine Angleichung der Zahlen und Kartendarstellungen vorzunehmen. Liegt die Zahl der Bdume
im Plangebiet nach Planumsetzung hbher als bisher angenommen, ist die Bilanzierung (Tabelle
6 S. 64, Tabelle 7 S. 66, Anhang 4 Bilanz Planung, Anhang 5 Gesamtbilanz, zu ergdnzende
Einzelbaumbilanz) zu korrigieren.

Abwagung zu Biotopwert:
Den Hinweisen wird gefolgt.

Die Erlauterung zum Biotopwert in Tabelle 5, Kap. 111.2.4.1 wird entsprechend der Stellungnahme
angepasst.

Die Bilanzierung der Flache wird geandert. Es erfolgt eine Bewertung mit 1 Wertpunkt anstatt der
bisher angegebenen 2 Wertpunkten. Die damit im Zusammenhang stehenden Erlauterungen in
Kap. 11.2.4.1 und den Anhangen 3 und 5 werden angepasst.

Der Freiflachenplan wird im Hinblick auf die zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Baume ge-
maRk Umweltbericht angepasst.

Kapitel Ausgleich und Ersatz (S.66)

Beziiglich der geplanten méglichen Ausgleichsfléche eines Kiefernforstes in Brandenburg wird
auf eine schriftliche Anfrage an das Abgeordnetenhaus Berlin vom 02. September 2019 zum
Thema ,Ausgleichs- oder ErsatzmalBnahmen® hingewiesen (http:/pardok.parlament-ber-
lin.de/starweb/adis/citat/V'T/18/SchrAnfr/S18-20879.pdf):

,Grundsétzlich sind Eingriffe in Natur und Landschaft am Eingriffsort, in rdumlichem Funktions-
zusammenhang oder in dem betroffenen Naturraum auszugleichen. Berlin hat drei Naturrdume.
§ 17 Absatz 1 Naturschutzgesetz Berlin (NatSchG Bin) ermdglicht, dass die Ausgleichs- oder
ErsatzmalBRnahme auch aulRerhalb des durch den Eingriff betroffenen Naturraumes erfolgen kén-
nen; § 17 Absatz 3 NatSchG Bin regelt, dass bei Ersatzzahlungen auch Mal3nahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege aulBerhalb des betroffenen Naturraumes (in ganz Berlin) ver-
wendet werden sollen, jedoch innerhalb des Stadtgebietes von Betrlin.

Nur im begriindeten Einzelfall kbnnen die Mittel auch anteilig flir MaBnahmen auf3erhalb des
Stadtgebietes verwendet werden. Bis heute wurde in keinem Fall eine Ersatzmalinahme im Ho-
heitsgebiet des Landes Brandenburg realisiert. Jede Gemeinde hat auf ihrem Territorium die Pla-
nungshoheit und muss diese lediglich mit der Nachbargemeinde abstimmen. Die Realisierung
von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf dem Gebiet einer Nachbargemeinde ist nur im Ein-
zelfall méglich und bedarf einer langfristigen und von allen Planungsebenen (Land Brandenburg,
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Gemeinde, Forstbehorde, untere Naturschutzbehérden etc.) getragenen Regelung. Es sind ggf.
Landesentwicklungsplan, Regional- und Fldchennutzungspléne, Griinordnungsplan, agrarstruk-
turelle Planungen, forstliche Rahmenplanung etc. zu beriicksichtigen bzw. zu &ndern.

Abwagung zu Kapitel Ausgleich und Ersatz:

Dem Hinweis wird gefolgt. Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden alternative Flachen bzw.
MaRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafts- und Stadt-
bild gepruift.

Zum Anhang 2: Biotoptypenkartierung

Ein Groliteil des Plangebietes ist zwei verschiedenen Biotoptypen mit unterschiedlichen Bio-
topwerten zugeordnet (051131 ruderale Wiesen & 101022 Parkfriedhof). Im Rahmen der Bilan-
zierung wurde sich fiir den Biotoptyp ruderale Wiesen entschieden und mit dem entsprechenden
Biotopwert gerechnet. In der Biotopkartierung ist deshalb nur dieser Biotoptyp darzustellen,
ebenso in Anhang 3 ,Bilanzierung Vor-Eingriffszustand®.

Abwigung zu Biotoptypenkartierung:

Die Biotoptypenkartierung (Anhang 2) und die Eingriffsbilanzierung Bestand (Anhang 3) werden
entsprechend der Stellungnahme angepasst.

Zum Anhang 5: Gesamtbilanz
Solitdre Einzelbdume:

Die Bewertung der solitdren Einzelbdume ist durch einen Summenwert angegeben. Es wird auf
eine differenzierte Einzelbaumbilanz verwiesen, die jedoch nicht anbei liegt. Ohne diese Einzel-
bilanz kann der in der Gesamtbilanz angegebene Summenwert nicht nachvollzogen werden. Die
Einzelbaumbilanz ist nachzureichen.

Der sehr niedrige Summenwert der Einzelbdume im Nach-Eingriffszustand scheint in Abgleich
mit dem Freiflaéchenplan nicht angemessen. Eine Priifung anhand der Einzelbaumbilanz ist erfor-
derlich.

Die Zuordnung der Bewertungsstufen zu den Wertpunkten ist mit den Bilanzierungstabellen in
der Begriindung (S. 57 & S. 61) abzugleichen und anzupassen.

Nach Abschluss der Bilanzierung verbleibt ein Ausgleichsdefizit von ca. 800 Wertpunkten. Da
kein weiterer Ausgleich auf der Planflache méglich ist, miissen externe Kompensationsflachen
gefunden werden. Besonders der Verlust des nach §30 BNatSchG und §28 NatSchGBin ge-
schiitzten Biotops Sandtrockenrasen ist zu kompensieren. Die im Verlauf des Planungsverfah-
rens bereits erwdhnten Méglichkeiten, auf dem angrenzenden Friedhofsgeldnde, im Naturschutz-
gebiet Baumberge oder auf Waldfldchen in Brandenburg MalBRnahmen durchzufiihren, sind ein-
gehend zu priifen. Zusétzlich ist nach weiteren Kompensationsméglichkeiten zu suchen. Falls
kein vollsténdiger Ausgleich gelingt, ist entsprechend dem Ausgleichsdefizit eine Ersatzzahlung
zu entrichten. Diese betrégt bei einem Minus von 800 Punkten ungefdhr 1 Mio. €.

Fiir externe Kompensationsfldchen ist eine gesonderte Kartierung, Bewertung und Bilanzierung
vorzunehmen und den Planunterlagen beizulegen.

Abwagung zu Gesamtbilanz:
Die Einzelbaumbilanz wird nachgereicht.
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Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden alternative Flachen bzw. MaRnahmen zum Aus-
gleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafts- und Stadtbild geprift.

Zum Freiflichenplan

Die geschiitzten Bestandsbdume sind in der Karte zu kennzeichnen. Ein entsprechendes Symbol
ist in der Legende bereits vorhanden.

Auf der dstlichen Randflache ist eine Neupflanzung unter der Krone eines Bestandsbaumes ein-
getragen, eine Pflanzung unter einem Bestandsbaum ist jedoch nicht méglich.

Bei der Auswahl der Pflanzenarten ist nach §40 Abs. 4 BNatSchG und dem Rundschreiben
1/2013 der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt auf eine zertifizierte gebietsei-
gene Herkunft zu achten. Mégliche Alternativen auf Grundlage des Berliner Leitfadens zur Ver-
wendung gebietseigener Herkiinfte sind der Feldahorn (Acer campestre), die Gemeine Hasel
(Corylus avellana), die Gewdhnliche Traubenkirsche (Prunus padus) und der Rote Hartriegel
(Cornus sanguinea). Die Kartendarstellung ist entsprechend anzupassen.

Abwiagung zum Freiflachenplan:

Den Hinweisen wird gefolgt. Der Freiflachenplan wird entsprechend der Stellungnahme ange-
passt. Bei der Auswahl der Pflanzenarten werden Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Her-
kunft verwendet. Hierzu werden die textlichen Festsetzungen Nr. 14 und Nr. 19 sowie die Pflanz-
listen angepasst.

Zum Ausgleichsflachenplan naturnahe private Griinanlage

Bei der Auswahl der Pflanzenarten ist nach §40 Abs. 4 BNatSchG und dem Rundschreiben
1/2013 der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt auf eine zertifizierte gebietsei-
gene Herkunft zu achten. Die Kanadische Wasserpest (Elodea canadensis, Ursprung: Nordame-
rika), das Silberfahnengras (Miscanthus sacchariflorus, Ursprung: Ostasien) und der Sommerflie-
der (Buddleja davidii, Ursprung:China) sind keine heimischen Arten und deshalb nicht in den
Pflanzungen zu verwenden. Die Européische Stechpalme (llex aquifolium) ist zwar in Teilen Eu-
ropas verbreitet, in Berlin jedoch nicht gebietsheimisch und sollte ebenfalls nicht gepflanzt wer-
den. Mdégliche Alternativen sind dem Berliner Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Her-
kiinfte zu entnehmen. Die Beschreibung der privaten naturnahen Grinflache (S. 89) ist entspre-
chend zu (berarbeiten.

Rechtschreibfehler in den Artnamen sind zu korrigieren.

Von den 6 geplanten Baumpflanzungen (vgl. Freiflachenplan, Massenplan) werden nur 4 darge-
stellt.

Zum Freiflichenplan Massenplan & Freiflichenplan Massenplan mit Dachbegriinung

Die Symbole in der Karte sind an die Symbole der Legende anzupassen. Die Kreise fiir ,Bdume
Bestand*, ,Bdume Bestand geschiitzt nach B-Plan Entwurf®, ,Bdume Bestand aullerhalb Grund-
stiick” sind in der Karte lang gestrichelt, in der Legende jedoch geschlossene Kreise. Die Kreise
fur ,Baumféllungen® sind in der Karte lang gestrichelt, in der Legende jedoch kurz gestrichelt.
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Der Baum an der éstlichen Seite der Einfahrt an der Stral3e ist als Neupflanzung zum Parkplatz-
ausgleich (geschlossener blauer Kreis) dargestellt, gehért jedoch zu den Neupflanzungen als
Féllungsausgleich (gestrichelter blauer Kreis).

Baum Nr. 43 gehért zu den nach B-Plan geschlitzten Bdumen und ist entsprechend zu kenn-
zeichnen.

Es ist darauf zu achten, dass Zahlenangaben in der Legende mit der Anzahl dargestellter Sym-
bole auf der Karte (libereinstimmen.

Massenplan mit Dachbegriinung

In der Legende wird der Baumbestand aulRerhalb des Plangebietes angefiihrt, eine Darstellung
auf der Karte fehlt.

Abwagung zu Ausgleichsflachenplan und Freiflachenplan:

Den Hinweisen wird gefolgt. Die textlichen Festsetzung Nr. 14, Nr. 19 und Nr. 20 werden geandert
und die Pflanzlisten angepasst. Der Begriff ,gebietstypische Arten” wird durch ,Arten aus zertifi-
Zierter gebietsheimischer Herkunft* ersetzt. Die Begriindung wird angepasst. Der Freiflachenplan
und der Massenplan werden entsprechend der Stellungnahme angepasst.

Zur textlichen Festsetzung Nr. 14 und Nr. 19:

Der Begriff ,gebietstypische Arten“ soll durch ,Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Her-
kunft” ersetzt werden.

Zur textlichen Festsetzung Nr. 18
Die Festsetzung ist zu ergénzen: nach ,gértnerisch anzulegen® ist ,zu bepflanzen® einzufiigen.

Abwiagung zu textliche Festsetzung Nr. 14 und Nr. 19 sowie Nr. 18:

Den Hinweisen wird gefolgt. Die textlichen Festsetzungen Nr. 14, Nr. 18 und Nr. 19 werden ent-
sprechend der Stellungnahme geandert. Der Hinweis gilt gleichermalen fur die textliche Festset-
zung Nr. 20, die ebenfalls angepasst wird. Die Pflanzlisten werden angepasst

Hinweise zum Teich, Ausgleichsfldche

Die Herstellung des naturnahen Teichs (temporéres Kleingewd&sser) bedarf nach §§ 67 und 68
WHG einer Planfeststellung. Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann eine Plangeneh-
migung erteilt werden, wenn fiir das Vorhaben keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung besteht. Da es sich bei dem Vorhaben um einen Gewdé&sserausbau
nach § 67 WHG handelt, ist nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG),
Anlage 1, Punkt 13.18.2 eine standortbezogene Vorpriifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 2 UVPG
durchzufiihren. Die Vorpriifung des Einzelfalls dient dem Zweck, die UVP-Pflicht des Vorhabens
festzustellen.

Bei dem geplanten Teich handelt es sich um ein stehendes Gewésser 2. Ordnung. Zusténdige
Behérde fiir die Erteilung einer Plangenehmigung und die Durchfiihrung einer Vorpriifung geméan
§ 7 Abs. 2 ist das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirkes. Ob die standortbezogene Vorprii-
fung und die Plangenehmigung im Rahmen des B-Plan-Verfahrens zu erfolgen hat, oder nach-
geordnet analog zum Baugenehmigungsverfahren bearbeitet wird ist unklar.

Der Teich unterliegt den wasserrechtlichen Regelungen. Im Genehmigungsverfahren miissen die
Zustéandigkeiten hinsichtlich der Gewésserunterhaltung geklart werden. In den Teich soll das Nie-
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derschlagswasser der geplanten Bebauung eingeleitet werden. Hierbei sollte nur Niederschlags-
wasser der Dachfldachen in den Teich geleitet werden, um die Wasserqualitét nicht unnétig nega-
tiv zu beeinflussen. Niederschlagswasser der Verkehrsfldchen sollte nicht in den Teich eingeleitet
werden. Eine permanente Wasserflihrung und eine gute Wasserqualitat sind nicht dauerhaft si-
cherzustellen. Es kann zu Geruchsbeldstigungen (Faulungsprozesse im Gewdésser) oder auch
zum Austrocknen des Gewéssers kommen.

Die Einleitung des Niederschlagswassers in den Teich (Gewésser) stellt entsprechend §§ 8 und
9 WHG eine erlaubnispflichtige Gewésserbenutzung dar. Zusténdige Behdrde fiir die Erteilung
der Erlaubnis ist das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirkes.

Der Teich soll einen (Not-)Uberlauf zum Schwarzen Graben erhalten. Dieser Uberlauf wird kri-
tisch gesehen. Bei Starkregenereignissen, welche dazu fiihren, dass die lokalen Entwésserungs-
anlagen (iberlastet sind, wéren auch die sonstigen Entwésserungssysteme (hier z.B. der
Schwarze Graben) vermutlich ohnehin (berlastet. Das Niederschlagswasserkonzept sollte ins-
gesamt so gestaltet werden, dass auch Starkregenereignisse auf dem Plangebiet verbleiben (z.B.
durch die Anlage entsprechender Riickhalterdaume). Fiir die Einleitung von Niederschlagswasser
in den Schwarzen Graben und (ber die Rigolen in das Grundwasser liegt die Zusténdigkeit bei
der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz.

Grundsétzlich stellt sich die Frage, ob die Erteilung der Plangenehmigung und die Erlaubnis zur
Gewdéssernutzung in nachgeordneten Verfahren bearbeitet werden kénnen und sollen, oder be-
reits im Bebauungsplan abgearbeitet und/oder zumindest als Verpflichtung festgeschrieben wer-
den.

Abwagung zu Teich, Ausgleichsflache:

Den Hinweisen wird gefolgt. Das Regenwasserkonzept wird im weiteren Verfahren in Abstim-
mung mit SenUVK und entsprechend dem Rundschreiben Nr. 4/2018 zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser in Bebauungsplanen in Berlin von SenSW II C 11 Uberarbeitet. Es ist nunmehr
geplant, dass kein im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser in den Schwarzen Graben
eingeleitet wird. Das Niederschlagswasser soll vollstandig im Plangebiet selbst versickert werden
und zur Verdunstung gebracht. Hierzu wird fachgutachterlich ein Nachweis erbracht. Auf Grund-
lage des Uberarbeiteten Regenwasserkonzepts werden im Bebauungsplan bzw. im stadtebauli-
chen Vertrag die erforderlichen MaRhahmen gesichert.

Zur Herstellung des Teichs wird im weiteren Bebauungsplanverfahren eine standortbezogene
Vorprufung zur Feststellung der UVP-Pflicht gemal UVPG durchgefiihrt. Ergibt sich hieraus, dass
keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, erfolgt im Anschluss die Durchfiihrung
eines Plangenehmigungsverfahrens.

Artenschutz

Der Aufzéhlung Blaumeise und Gartenbaumldufer (S. 49 & S. 71) sind Kleiber, Kohimeise und
Star hinzuzufiigen, da diese in der Tabelle 3 bzw. 9 ebenfalls mit xx gekennzeichnet sind und von
den geplanten CEF-MaBnahmen profitieren. Anderenfalls ist eine Begriindung, warum nur Blau-
meise und Gartenbaumlaufer beriicksichtigt werden, zu ergédnzen.

In der Uberschrift der Tabelle 8 (S. 69) ist ,Vogelarten“ durch ,Brutvogelarten® zu ersetzen, um
eine deutlichere Unterscheidung zur Tabelle 3 zu erreichen.

Tabelle 9 Anzubringende Niststétten fiir Vogel (S. 70)

In Spalte 4 ist ,,Nistkdsten” durch ,Niststétten” zu ersetzen, da Nistkdsten weder fiir Boden- noch
flir Baum- und Buschbriiter geeignet sind.
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Das mehrfach erwédhnte Ersatzniststéttenkonzept muss bei Durchfiihrung der CEF-MalBnahme
vorliegen und darlegen, wie viele welcher Nistmdglichkeiten wo angebracht werden. Dabei sollten
die unterschiedlichen Bedlirfnisse der einzelnen Arten an ihre Niststétten berticksichtigt werden
(z.B. briiten Baumléaufer in einer Halbhéhle und Kleiber in einem Hbhlenkasten).

Der Verweis auf ,unter Punkt 3.2.1. aufgefiihrte[n] ErsatzmalBnahmen* (S. 72) ist zu streichen
oder zu Korrigieren.

Die Erwéhnung des Vorkommens der Blaufliigeligen Odlandschrecke aus dem Jahr 2007 (S. 73)
ist wie auf S. 42 um den Hinweis zu ergdnzen, dass die Art bei der Begehung 2014 nicht mehr
nachgewiesen werden konnte.

Abwagung zu Artenschutz:

Den Hinweisen wird gefolgt. Der Umweltbericht wird entsprechend der Stellungnahme angepasst.
Das Ersatzniststattenkonzept wird bis zur Durchfiihrung der CEF-MalRnahme vorliegen.

Baumschutz

Auf dem Gelédnde befinden sich verschiedene Laubbaumarten (u.a. Eiche, Ahorn, Esche, Birke,
Pappel, Robinie). Zahlreiche Bdume stehen solitdr oder in Gruppen. Die Bdume haben sich dem-
entsprechend arttypisch entwickelt, mit zum Teil sehr vitalen und gleichférmigen Kronenformen.
Ein Erhalt dieser Bdume ist im Hinblick auf den Baum- und Artenschutz erstrebenswert.

So kénnte zum Beispiel eine Gruppe von Ahornbdumen (3x Spitzahorn, 1x Bergahorn) erhalten
werden, sofern der geplante Baukdrper um wenige Meter nach rechts (osten) verschoben werden
wirde. Die geplante Tiefgarage befindet sich nérdlich von den Bdumen und hétte somit keine
Auswirkungen auf die Bdume.

Vor allem ein vitaler, alter Spitzahorn (in Baumbestandkarte Nr. 17), mit einer gleichférmigen,
weitverzweigten Krone kénnte dann erhalten werden.

Ein Abstand von mind. 4m - 4,56m von der StammaufBenkante bis zur Gebdudefront/ Baukdbrper-
kante wiirde ausreichen, um den/ die Bdume zu erhalten.

Zum Schutz der Bdume/ Wurzelbereiche miisste die Baugrube durch einen Bohlenverbau abge-
sichert werden (kein Béschungswinkel).

Sollte Baum Nr. 17 nicht erhalten werden kénnen, muss die dahinter liegende Stiel-Eiche (Nr. 18)
stérker zurtickgeschnitten werden. Die Krone wiirde in Ihrer H6he reduziert werden, ein erneuter
Austrieb bildet dann einen neuen Kronenmantel. Ein Erhalt des Baumes Nr. 18 wére damit zu-
néchst gewéhrleistet.

Zur Begriindung:

Die Angaben liber den Baumbestand im Planungsgebiet (S. 38) unterscheiden sich von der
Baumliste (Anhang 1). Letztere enthélt 141 statt 144 Laubbdume, von denen aufgrund ihres
Stammumfanges 113 statt 131 unter die BaumSchVO fallen.

Die widerspriichlichen Aussagen ,Zu den Laubbdumen gehéren auch 7 Strallenbdume, die je-
doch alle nicht unter die BaumSchVO fallen.“ (S. 38) und ,Einige StraBenbdume (S2, S5, S6 und
S7) unterliegen aufgrund ihres Stammumfanges von unter 80cm nicht der BaumSchVO.“ (S. 39)
sind in Einklang zu bringen.
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Zum Anhang 1 - Baumbestand:

Die Tabelle der StralBenbdume ist um die Spalte ,Vitalitat“ zu ergdnzen. AulRerdem ist eine Kenn-
zeichnung der unter BaumSchVO fallenden Bdume sowie der nach B-Plan festgesetzten Bdume
sinnvoll.

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Ermittlung geméal3 § 6 der Berliner Baumschutzverordnung
fur die Zielflichen gegenwértig nicht méglich ist. Es lasst sich aus dem Planungsentwurf nicht
erkennen in welchem Umfang der Eingriff in den vorhandenen geschlitzten Baumbestand erfol-
gen wird da nicht absehbar ist, wo neue Baukérper stehen werden und welche Bédume eventuell
geféllt werden. Eine Beurteilung ist erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens méglich.

Abwagung zu Baumschutz:
Den Hinweisen wird teilweise gefolgt.

Die Aussagen zum Baumbestand im Umweltbericht in Kap.11.2.2.2.1 wurden geprift. In der Baum-
liste (Anhang 1) sind insgesamt 144 Baume (137 Laubbdume im Geltungsbereich + 7 Stralien-
baume im Geltungsbereich) aufgefuhrt.

Die Aussagen zu den nach Berliner BaumSchV geschitzten Baumen im Umweltbericht werden
korrigiert.

Die Tabelle zum Baumbestand im Anhang wird um die Spalten "nach BaumSchV geschitzte
Baume" und Umgang im Bebauungsplan erganzt.

Die geplanten Baukdrper werden nicht verschoben. Sie basieren auf einem stadtebaulichen Ent-
wurf, der samtliche an das Vorhaben gestellte Anforderungen (angemessener Ubergang von der
angrenzenden denkmalgeschitzten Wohnbebauung, zusammenhangende Griin- und Freifla-
chen, Durchwegung zwischen Gotthard- und Hollanderstralle sowie des Friedhofs) erflllt. Der
erhaltenswerte Baumbestand wurde dabei soweit wie moglich in das Konzept integriert. Eine Ver-
schiebung des in Rede stehenden Baukdrpers in 6stliche Richtung steht der Erschlielung des
Grundstucks Uber das geplante Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entgegen. Der Abstand zwischen
Baugrenze und Geh-, Fahr- und Leitungsrecht betragt an dieser Stelle bereits nur 0,5 m.

Klimaschutz
Zur textlichen Festsetzung Nr. 13:

»Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL als
Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sicherge-
stellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeldioxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf
den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL
sind.“

Laut dem Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Wérmebereich (EEW&armG § 3 Nut-
zungspflicht bei Neubauten) ist fiir die Beheizung aller Geb&ude in diesem Bebauungsplan auf
einen gesetzlich vorgeschriebenen Anteil erneuerbarer Energiequellen zu achten. Diesbeziiglich
ist die textliche Festsetzung (Nr. 13) erneut zu Uberpriifen im Hinblick auf das EEW&rmG. Die
Wahl der Erneuerbaren Energiequellen muss den Vorgaben des EEW&rmG entsprechen und
darf nicht zu einer Neuversiegelung im Aul3enbereich der Geb&ude fiihren. Zudem kann auch die
Kiihlung der Geb&ude (ber z.B. ein BHKW erfolgen.

Zudem ist bei der Anwendung des EEW&rmG auf die Verordnung zur Durchfiihrung des Erneu-
erbaren-Energien-Wérmegesetzes im Land Berlin (EEWé&rmeG-DV Bin) hinzuweisen.
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Im Zuge der aktuellen politischen Diskussion ist davon auszugehen, dass ab 2026 keine Olhei-
zungen mehr in Neubauten erlaubt sein werden. Berlicksichtigt man die Lédnge der Bauzeit und
den voraussichtlichen Zeitpunkt der Inbetriebnahme einer neuen Heizungsanlage, wére es nicht
férderlich jetzt noch Heizél in diesem Bebauungsplan zuzulassen. Erdgas ist als ebenfalls fossiler
Brennstoff im Hinblick auf die angestrebten Reduzierungsziele der CO2-Emissionen in Deutsch-
land und Berlin nicht als addquater Ersatzbrennstoff zu betrachten. Jedoch stellt Biogas eine
hinreichende Alternative dar.

Die neue textliche Fassung Nr. 13 kbnnte alternativ wie folgt lauten:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL nur
zugelassen unter der Bedingung, dass die im EEW&rmG festgelegten Anteile der Erneuerbaren
Energien fiir die Warmeerzeugung umgesetzt werden. Entsprechend dieses Gesetzes und des
EEWé&rmeG-DV Bin sind die Nachweise fiir die Umsetzung zu erbringen.

Begriindung:

Der Berliner Senat hat in dem 2011 beschlossenen Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)
MaBBnahmen aufgelistet, mit denen die Folgen des Klimawandels abgemildert werden kénnen.
2016 sind diese Mallinahmen mit dem Stadtentwicklungsplan Klima konkret (iberpriift und fiir ge-
eignet befunden worden.

Bodenbeldge und Fassaden sollen méglichst hell gestaltet sein, damit die Sonnenwérme von
diesen Fléachen reflektiert wird (Albedo-Effekt) — StEP Klima Konkret (S. 38). Dementsprechend
ist fiir die Gestaltung der Fassade und bei der Verwendung des Materials fiir die Feuerwehrzu-
fahrt ein helles Material bzw. Farbe zu verwenden (beige/weil3).

Der StEP Klima Konkret (S. 38) gibt weitere Handlungsmal3nahmen vor: Der Solar Reflectance
Index (SRI) berticksichtigt die Abwédrme einer Fldche. Sein Wert variiert zwischen 0 und 100,
dabei gilt: je hbher der SRI, desto geringer die Aufheizung. Somit haben glatte, porenfreie Ober-
flachenmaterialien einen besonders hohen SRI-Faktor. Flir eine Berlicksichtigung in diesem Be-
bauungsplan ist daher auf eine Fassadengestaltung mit einem SRI von mind. 70 zu achten.

Abwigung zu Klimaschutz:
Den Hinweisen wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplan trifft bereits umfassende Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpas-
sung. Durch textliche Festsetzungen werden folgende MaRnahmen gesichert: Dachflachen mit
einem durchwurzelbaren Aufbau von mindestens 20 cm zur extensiven Begrinung mit Grasern
und Krautern, Baumpflanzungen, Uberdeckung von Tiefgaragen mit einem durchwurzelbaren
Aufbau von mindestens 80 cm zur Bepflanzung, wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Wegen
und Stellplatzanlagen.

Die Begriinung von Dachflachen sowie die Uberdeckung von Tiefgaragen sind zwei wesentliche
Anpassungsmalfinahmen aus dem StEP Klima KONKRET (Anpassungsmallnahme 01, S. 30 ff.).
Hierdurch werden die Retention und Verdunstung von Niederschlagswasser und damit eine Ab-
kihlung der Umgebungsluft ermdglicht. Zugleich tragen diese Festsetzungen zu einem geringe-
ren Albedo-Wert gegenuber Ublichen Dach- und Tiefgaragenflachen bei. Die Anpflanzung von
Baumen dient ebenfalls der kihlenden Verdunstung von Niederschlagswasser und spendet
Schatten.

Den Hinweisen zur Gestaltung und zum Albedo-Wert von Bodenbeldgen und Fassaden sowie
deren Solar Reflectance Index wird nicht gefolgt. Aus der spezifischen Ortlichkeit ergibt sich kein
stadtebauliches Erfordernis zur Regelung von gestalterischen Vorgaben flir die Ausfiihrung von
Fassaden, z.B. im Hinblick auf deren Materialien und Farben. In Abwagung der bereits dem Ei-
gentimer durch den Bebauungsplan 12-54 auferlegten Ma3nahmen zum Klimaschutz und zur
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Klimaanpassung wirden Gestaltregelungen eine nicht angemessene Einschrankung der Bauf-
reiheit bedeuten.

Die textliche Festsetzung Nr. 13 wird nicht geandert. Der in der Stellungnahme vorgebrachte
Formulierungsvorschlag hat eine Regelung zum Gegenstand, die bereits durch das EEWarmG
erfasst ist und somit stadtebaulich nicht erforderlich ist. Des Weiteren soll die Festsetzung der
Luftreinhaltung dienen, was durch die vorgeschlagene Anderung nicht mehr der Fall wére.

Lfd. Nr. 11 Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Finanzen, Personal, Stadtentwicklung und
Umwelt, SE Finanzen, Stellungnahme vom 24.09.2019

Schulbaumallinahmen, die im Zusammenhang mit stadtebaulichen Vertrdgen (Finanzierungsbei-
trdge privater Investoren) durchgefihrt werden unterliegen geman Aufstellungsrundschreiben fiir
das Investitionsprogramm 2019 bis 2023 vom 07.11.2018 einer besonderen Veranschlagungs-
praxis im Rahmen der Haushalts- und Finanz- bzw. Investitionsplanung.

Vor diesem Hintergrund bitte ich entsprechende Anmeldungen zum kommenden Investitionspro-
gramm 2020 bis 2023 ff. in Absprache mit der Abteilung Jugend, Familie, Schule und Sport zu
bertiicksichtigen bzw. bereits erfolgte Anmeldungen zu konkretisieren oder zu ergédnzen.

Im aktuellen Investitionsprogramm 2019 bis 2023 ist die Reinickendorfer SchulbaumalRnahme —
12Gn01, Neubau 4-ziigige Grundschule; 13407, Thurgauer Stral3e / Aroser Allee 159 bisher mit
Gesamtkosten von 46.767 Tsd. € im Kapitel 2712 - Aufwendungen der Bezirke - Stadtentwicklung
und Wohnen —, Titel 70100 — Neue Schulen Programm enthalten. Eine Veranschlagung unter
Berticksichtigung von Finanzierungsbeitrége privater Investoren ist hier bisher nicht vorgesehen.

Dariiber hinaus bitte ich darum, mir ein Exemplar des stadtebaulichen Vertrages in Kopie zu
tbermitteln.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass der Bezirk beabsichtigt, einen Grundschulstandort
an der Thurgauer Stral3e zu realisieren. Da die Errichtung der geplanten Grundschule am Stand-
ort Thurgauer Stralle gegenwartig noch nicht final entschieden ist, strebt das bezirkliche Schul-
amt zur Bedarfsdeckung eine Zwischenlésung an, die im weiteren Verfahren in Abstimmung zwi-
schen dem Schulamt, dem bezirklichen Facility Management und dem FB Stadtplanung erarbei-
tet wird. Im Ergebnis dieser Abstimmung und der Entscheidung zum Standort Thurgauer Stral’e
wird die bereits erfolgte Anmeldung flr das kommende Investitionsprogramm ggf. gedndert und
dem Vorhaben in einem Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag eine andere Schulbaumalinahme
zugeordnet.

Der unterzeichnete stadtebauliche Vertrag wird tbersendet.

Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Jugend, Familie, Schule und Sport, Fachteam / Jugendhil-
feplanung, JugFam FT Plan 1.2, Stellungnahme vom 17.09.2019

Die Bezirksregion Ost 2 ist im aktuellen Férderatlas der Kategorie 1 (derzeit keine Platzreser-
ven/prognostisch steigender Bedarf) zugeordnet. Die aktuelle Platzkapazitéat an Kita Platzen liegt
in der in Rede stehenden Bezirksregion bei 1103 Platzen von denen 987 Platze (996 mit Tages-
pflege) real genutzt werden kbnnen.

Der im Zuge des o.g9. Entwurfes zu einem Bebauungsplan entstehende zusétzliche Bedarf von
rechnerisch 18 Kita-Plédtzen kann vor diesem Hintergrund nicht durch die bereits in der Region
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vorhandenen Tagesbetreuungseinrichtungen und die Angebote der Tagespflege gedeckt wer-
den.

Die Jugendhilfeplanung begrti3t daher die Planung und den Bau einer Kindertagesstétte auf dem
nahegelegenen Wirtschaftshof des Friedhofes bei der sich der Investor verpflichtet 18 Platze (von
nach unserer Kenntnis 120 Plétzen) zu errichten. Die Platze sollten, wie von lhnen bereits formu-
liert, zur Verfligung stehen, wenn 50 % der Wohnungen bezugsfertig sind.

Eine Auswahl des Tragers der Einrichtung im Einvernehmen mit dem Jugendamt halten wir fiir
zielfiihrend und méchten abschlieBend noch einmal darauf verweisen, dass eine ortslibliche
Miete vereinbart werden sollte, die es dem Tréger ermdéglicht, langerfristig zu planen und die ihn
nicht (iberfordert. Gleiches gilt fiir andere Formen der Uberlassung (Erbpacht, Teileigentum etc.).

Soweit unsere grundsétzliche Einschétzung. Fiir Riickfragen stehen der Uz. aber auch die Leite-
rin des Bereiches Kindertagesbetreuung gerne zur Verfligung.

Abwagung:

Die Hinweise werden bericksichtigt und sind in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf be-
reits enthalten. Demnach werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Bezirk Reinickendorf
und dem Vorhabentrager § 14 die Errichtung der 18 erforderlichen Kita-Platze auf dem nahege-
legenen Wirtschaftshof des Friedhofs, die Uberlassung der Kinderbetreuungseinrichtung an ei-
nen geeigneten Trager sowie eine ortsubliche Miete fur den kunftigen Trager der Einrichtung
gesichert.

Lfd. Nr. 14 Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Jugend, Familie, Schule und Sport, Schul-
amt, Stellungnahme vom 28.10.2019

Der Bebauungsplan liegt im Bereich der Schulregion Reinickendorf-Ost (Region X).

In dieser Region X befinden sich die Grundschule Am Schéfersee (12G02), die Reginhard-Grund-
schule (12G03), die Till-Eulenspiegel-Grundschule (12G04), die Kolumbus-Grundschule (12G05)
und die Hausotter-Grundschule (12G06).

Im aktuellen Monitoringverfahren der Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie wird fiir
die Region X flir das Schuljahr 2021/22 ein Defizit an Grundschulpldtzen von 0,6 Ziigen (ent-
spricht 91 Schulplédtze) und bis zum Schuljahr 2024/25 ein Defizit von 3,9 Ziigen (entspricht 562
Schulplétzen) prognostiziert.

Durch die geplanten 194 Wohneinheiten entsteht nach den geltenden Richtwerten ein zusétzli-
cher rechnerischer Bedarf von 21 Grundschulplédtzen, die dem Einzugsbereich der Grundschule
am Schéfersee zugeschlagen werden miissen.

Dieser Schulplatzbedarf kann nur unter der Voraussetzung gedeckt werden, dass der Neubau
einer dreiziigigen Grundschule (geplant waren 4 Ziige) am Standort Thurgauer Str./Aroser Allee
und ein Erweiterungsbau von einem Zug an der Till-Eulenspiegel-Grundschule (12G04) durchge-
flihrt wird. Fiir den Neubau der Grundschule soll noch in diesem Monat von der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen die Entscheidung getroffen werden, in welcher Bauweise (mo-
dulare oder individuelle Bauweise) die Schule errichtet werden soll. Der geplante Erweiterungs-
bau an der Till-Eulenspiegel-Grundschule wurde im Rahmen der Berliner Schulbauoffensive fiir
die Investitionsplanung 2019-2023 angemeldet.

Abwagung:
Die Hinweise werden berucksichtigt. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen des stad-
tebaulichen Vertrags zur Entrichtung von 842.268 € fur die Herstellung des durch das Vorhaben
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ausgeldsten Bedarfs an Grundschulplatzen, die zweckgebunden im Rahmen eines Schulneu-
baus verwendet werden. Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass der Bezirk beabsichtigt,
einen Grundschulstandort an der Thurgauer Strale zu realisieren. Da die Errichtung der geplan-
ten Grundschule am Standort Thurghauer Stralle gegenwartig noch nicht final entschieden ist,
strebt das bezirkliche Schulamt zur Bedarfsdeckung eine Zwischenlésung an, die im weiteren
Verfahren in Abstimmung zwischen dem Schulamt, dem bezirklichen Facility Management und
dem FB Stadtplanung erarbeitet wird. Gegebenenfalls wird dem Vorhaben in einem Nachtrag
zum stadtebaulichen Vertrag eine andere SchulbaumaRnahme zugeordnet. Ende November wer-
den seitens des bezirklichen Schulamts weitere Gesprache zum Fortgang der Planungen erwar-
tet. Im Ergebnis der Abstimmung wird die Begriundung im weiteren Verfahren um einen konkreten
Nachweis, wie und an welchem Standort der Bedarf an Schulplatzen zum geplanten Fertigstel-
lungszeitpunkt gedeckt werden kann, erganzt.

Lfd. Nr. 16 Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Stellungnahme vom 16.09.2019

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht: Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumord-
nung angepasst.

Erlduterungen:

Nach der Festlequngskarte des LEP HR liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung. Die
beabsichtigten Festsetzungen sind hier grundsétzlich zulédssig. Zur Begriindung verweisen wir
auf unsere - der Planung bereits zustimmenden - Stellungnahmen vom 16.09.2014 (Mitteilung
der Ziele und Grundsétze der Raumord-nung) und vom 04.12.2014 (friihzeitige Tragerbeteili-
gung) zum BP 12-54.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007 (GVBI. S. 629)
Verordnung lber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin -Brandenburg (LEP HR)
vom 29. April 2019 (GVBI. S. 294)

Fldchennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABI. S.31), zuletzt gedndert am 11. Dezember 2018 (ABI. 2019 S. 1362)

Abwigung:
Die positive Riickmeldung wird zur Kenntnis genommen, eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Lfd. Nr. 17  Berliner Verkehrsbetriebe, BVG, Stellungnahme vom 18.09.2019
Stellungnahme Produktplanung:

Das gesetzlich fiir die Ausgestaltung des OPNV vorgesehene Instrument, ist der Nahverkehrs-
plan Berlin (NVP-Berlin). Dementsprechend bildet der NVP-Berlin die behérdlich verbindliche
Bewertungsgrundlage fiir die durch Verkehr verursachten wesentlichen Umweltauswirkungen bei
Planvorhaben. Im NVP legt der Aufgabentrdger (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Kli-
maschutz) das Angebotsniveau der ,ausreichenden Verkehrsbedienung® fest. Die Rahmenvor-
gaben fiir das OPNV-Angebot beinhalten unter anderem den ErschlieBungsstandard (Entfernung
zur néchstgelegenen Haltestelle des OPNV) und den Bedienungsstandard (Taktdichte auf den
OPNV-Linien und deren Betriebszeit). Als Angebot der Daseinsvorsorge definiert der NVP-Berlin
Mindesttakte nach Verkehrszeiten und Verkehrsmittel.
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Das OPNV Angebot im Umfeld des Vorhabengebiets des B-Plans 12-54 entspricht den Erschlie-
Bungsvorgaben des Nahverkehrsplans. Der Bereich wird OV-seitig durch die in den umliegenden
Stra3en verkehrenden Busangebote an das Netz des OPNV angeschlossen.

Stellungnahme Bereich Omnibus:

Die uns liberlassenen Unterlagen haben wir gepriift. Gegen die Weiterfiihrung der Planung, so-
wie die Durchfiihrung der sich daraus ergebenen Arbeiten gemal3 den uns zugestellten Planun-
terlagen bestehen aus unserer Sicht keine Bedenken.

Abwigung:
Die positive Rickmeldung wird zur Kenntnis genommen, eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Lfd. Nr. 19  Berliner Wasserbetriebe, Planung und Bau, MaBRnahmenentwicklung, Stel-
lungnahme vom 07.09.2019

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass das Einreichen der Bebauungsplanunterlagen bei den
BWB keine weitere Planungsbearbeitung auslést.

Gemél3 den beiliegenden Bestandsplédnen befinden sich im Bereich des Bebauungsplangebietes
Trinkwasser- und Entwésserungsanlagen der BWB. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfé-
higkeit zur Verfliigung. BaumalBnahmen sind derzeit von unserem Unternehmen nicht vorgese-
hen.

Die &dullere ErschlieBung des Standortes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist gesichert.
Die innere ErschlieBung der Trinkwasserversorgung kann entsprechend den jeweiligen Erforder-
nissen vorgenommen werden. Gebaude, die im hinteren Teil eines Grundstiickes geplant wer-
den, kénnen nur bei erfolgter Eintragung einer leitungsrechtlichen Sicherung unserer Anlagen auf
Privatgelénde von uns versorgt werden.

Die Trinkwasserversorgung auf dem Grundstiick ist vom Vorhabentrdger mit den BWB gesondert
zu vereinbaren. Die im September 2019 erstellte Konzeption muss aktuellen Gegebenheiten an-
gepasst sowie bisher geplante Dimensionen nach Vorliegen konkreter Bedarfswerte (Hausan-
schlussantrage) (berpriift werden.

Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsétzlich nur entsprechend dem
Trinkwasserbedarf. Lé6schwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasser-
versorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Die vorhandenen Schmutzwasserkanéle stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit fiir die Ab-
leitung des Schmutzwassers zur Verfiigung. Grundstiickseigene Schmutzwasserleitungen sind
als Privateigentum vom Vorhabentréger zu planen, herzustellen und zu betreiben.

Abwagung:
Die Hinweise zum Anlagenbestand und deren Verfigbarkeit werden bertcksichtigt und an die

Eigentumer weitergeleitet. Die Trinkwasserversorgung auf dem Grundstuck wird im weiteren Ver-
fahren vom Vorhabentrager mit den BWB vereinbart.

Bei Bauvorhaben ist das Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften. Neben der Ver-
sickerung von Regenwasser sollte auch dessen Verdunstung geférdert werden.

Fiir die Regenwasserbewirtschaftung im o. g. Bebauungsplangebiet kommen dezentrale Mal3-
nahmen, wie z. B. Dach- und Fassadenbegriinungen, Versickerungsmulden oder -rigolen und
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Regenwasserspeicher, in Betracht. Durch diese MalRnahmen kénnen positive Effekte fiir das lo-
kale Klima, die Biodiversitat und die Freiraumqualitét entstehen.

Sollte eine vollstdndige Bewirtschaftung des Regenwassers im Bebauungsplangebiet nicht um-
setzbar sein, ist eine Einleitung von Regenwasser in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation im
Rahmen der von der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) festge-
legten maximalen Abflussspende méglich. Zu lhrer Information senden wir lhnen in der Anlage
das Hinweisblatt zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin
(Stand Juli 2018), welches von der SenUVK herausgegeben wurde. Bei Fragen wenden Sie sich
bitte an diese Behdrde.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sollten ausreichend grof3e Flachen fiir die dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung verortet und festgesetzt werden. Daflir empfehlen wir, einen Fach-
planer hinzuzuziehen.

Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und Entwésserungsanlagen der BWB
sind einzuhalten.

Abwiégung:

Die Hinweise werden berlcksichtigt. Fir das Vorhaben wurde ein Regenwasserkonzept erstellt
(Stand 06/2018), das im Ergebnis der Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz, Abteilung Il, Referat Il D (Ifd. Nr. 36) im weiteren Verfahren in Abstimmung mit
SenUVK und entsprechend dem Rundschreiben Nr. 4/2018 zum Umgang mit Niederschlagswas-
ser in Bebauungsplanen in Berlin von SenSW Il C 11 Gberarbeitet und konkretisiert wird. Die Um-
setzung der MalRnahmen soll mittels Festsetzungen im Bebauungsplan und Vereinbarungen im
stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Es ist nunmehr geplant, das Niederschlagswasser vollstandig im Plangebiet dezentral versickern
zu lassen. Hierzu wird fachgutachterlich ein Nachweis erbracht. Des Weiteren sind MaRnahmen
zur Férderung der Verdunstung vorgesehen. Durch Festsetzung von Dachbegriinungen im Be-
bauungsplan (textliche Festsetzung Nr. 16) kdénnen aufgrund des Speichervermdgens begrinter
Déacher der Wasserabfluss verzogert und Abflussspitzen gesenkt werden. Der im Gebiet zurlick-
gehaltene Restniederschlag wird durch Verdunstung allmahlich an die Umgebung abgegeben
und verbessert die Luftqualitat.

Die Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (Stand Juli 2018, hrsg.
SenUVK) wird beachtet.

Sofern ein Bauvorhaben Neu- oder Umbauarbeiten an den Anlagen der BWB erforderlich macht,
bitten wir den Investor friihzeitig mit uns Kontakt aufzunehmen.

Wir méchten darauf hinweisen, dass Neu- oder Umbaumalinahmen an den Anlagen der BWB
umfangreiche Objektplanungen erfordern kénnen, unter Umsténden auch die vorherige Aufstel-
lung von hydraulischen Konzepten, welche auch mit der zusténdigen Senatsverwaltung abzu-
stimmen sind. Dies ist zeitlich zu berticksichtigen.

Die Vorlaufzeiten fiir die Planung und Genehmigung bis zum Baubeginn betragen fiir gewdhnlich
mindestens zwélf Monate ab Vorlage aller dafiir erforderlichen Voraussetzungen, auch der be-
stétigten Wasserversorgungs- und Entwésserungskonzepte. Weiterhin sind ErschlieBungsinves-
titionen bis zum Mérz des Vorjahres bei den BWB anzumelden und deren Planung zu beauftra-
gen.

Die wichtigsten Voraussetzungen fiir den Planungsstart sind:

Den BWB liegen die verbindlichen ErschlieBungsplédne bzw. Um- oder Neubaupléne mit geplan-
ten Gelédndehbhen vor.
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Sofern 6ffentliches StralRenland betroffen ist, liegen den BWB die erforderlichen Strallenbaupldne
mit Zustimmung des zusténdigen Stral3en- und Griinflichenamts vor.

Sofern Neu- oder Bestandsbauten an das Trinkwasser- oder Abwassernetz angeschlossen wer-
den sollen, liegen den BWB die erforderlichen Hausanschlussantrédge mit den konkreten Bedarfs-
angaben vor.

Sofern die Kosten fiir die Neu- und Umbauarbeiten ganz oder teilweise vom Veranlasser zu tra-
gen sind, liegt den BWB eine Kostenlibernahmeerkldrung oder ein Vertrag, mindestens aber ein
Griinpriifungs- bzw. ein Objektplanungsauftrag, schriftlich vor.

Wir bitten Sie, die Belange der BWB im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens zu be-
riicksichtigen.

Abwigung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie betreffen nachgeschaltete Genehmigungs-
verfahren bzw. die Bauphase und werden an den Eigentliimer weitergeleitet.

Lfd. Nr. 21  Berliner Feuerwehr, Stellungnahme vom 26.09.2019

Auf dem Grundstiick befinden sich: Nicht bekannt

Die Léschwasserentnahmestellen sind bei Bauvorhaben zu schiitzen und miissen flir die Feuer-
wehr immer nutzbar sein.

Zusétzliche Hinweise

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist nicht ausreichend dargestellt.

Es ist sicherzustellen, dass alle zu bebauenden Grundstiicke, im 100 m Bereich einer L6schwas-
serentnahmestelle liegen. Hierbei ist zu beachten, dass fulllaufig zwischen dem ersten Lésch-
wasserabschnitt und der Bewegungsflache nicht mehr als 100 m Entfernung liegen. Zur Deckung
der Gesamtléschwassermenge wird ein zweiter L6schwasserabschnitt bendtigt, welcher nicht
mehr als 300m vom entferntesten Bauwerk liegen darf.

Sonstige Bemerkungen:

Grundstlicke deren Gebdude weiter als 50 m vom &ffentlichen StraBenland entfernt liegen, be-
nétigen eine Feuerwehrzufahrt und- oder Abfahrt/ Wendeméglichkeit. Siehe BauO Bin vom
29.09.2005, §5 ff.

Der Abstand zwischen Bewegungsfldchen der Feuerwehr und dem letzten méglichen Zugang zu
Gebéauden darf nicht mehr als 50m betragen.

Grundstiicke mit Gebdude deren zweiter Rettungsweg lber Hubrettungsfahrzeuge der Feuer-
wehr sichergestellt werden miissen, bendtigen eine Aufstellfliche auf dem Grundstiick. Diese
muss lber eine Zufahrt erreicht und verlassen werden kénnen.

Es sind die Anforderungen der Muster-Richtlinie (ber Fldchen fiir die Feuerwehr Fassung Feb-
ruar 2007 einzuhalten.

Eine Stellungnahme zur Bebauung in der Ausfihrungsplanung ist erst nach einem Stellungnah-
meersuchen des beauftragten Priifingenieurs fiir Brandschutz im Baugenehmigungsverfahren
moglich.

Zusatz:

Nach Uberpriifung Ihrer Anfrage habe ich im Rahmen meiner Leitungsverwaltung keine Lésch-
wasserbrunnen bzw. Zisternenbauwerke vorgefunden.

Abwagung:
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Die Léschwasserversorgung ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, sondern im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die ErschlieBung des Grundstlicks, inklusive
Feuerwehrzufahrt, wird im Bebauungsplan durch Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechts sichergestellt. Der Zugang flir die Feuerwehr zu allen Gebauden wird gewahrleistet.

Lfd. Nr. 23.1 Vattenfall Warme Berlin AG, Stellungnahme vom 23.09.2019

In dem von Ihnen unmittelbar angefragten 6rtlichen Bereich ist kein Anlagenbestand der Vatten-
fall Wérme Berlin AG vorhanden.

Abwigung:
Die Rickmeldung wird zur Kenntnis genommen, eine Abwagung ist nicht erforderlich.

Lfd. Nr. 23.2 Vattenfall Europe Business Services GmbH, Stellungnahme vom 23.09.2019

In dem betrachteten Gebiet befinden sich keine Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH. Einen Plan
mit den vorhandenen Anlagen erhalten Sie beiliegend zu diesem Schreiben.

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Versorgung méglicher Kunden nach der Bebau-
ung kénnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Als fachlicher Ansprechpartner flir Riickfragen steht Ihnen der Bereich Netzanlagenbau Berlin
gern zur Verfiigung. Bitte nennen Sie hierbei die Eingabenummer.

Die beigefiigte ,Richtlinie zum Schutz von 1 — 110kV Kabelanlagen®, die ,Richtlinie zum Schutz
von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ und die ,Allgemeinen Hinweise fiir
Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben® sind genau zu beachten.

Abwigung:
Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen, eine Abwagung ist nicht erforderlich. Bebau-
ungsplaninhalte sind nicht betroffen. Die Hinweise werden an die Eigentimer weitergeleitet.

Lfd. Nr. 24  Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG, Stellungnahme vom
11.09.2019

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten Planunterlagen
enthaltenen Angaben und Mal3zahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich
sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitun-
gen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dariiber
hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur
Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall
durch fachgerechte Erkundungsmalnahmen (Ortung, Querschldge, Suchschlitze, Handschach-
tungen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in
Handsehachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeit-
punkt der Auskunftserteilung wieder.
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Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen
farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszuge-
ben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die Mal3stabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur flir den ange-
fragten rdumlichen Bereich und nur fiir eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenenfalls noch
mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen wei-
tere Auskiinfte eingeholt werden miissen.

Die Entnahme von Maf3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zulédssig. Stillgelegte
Leitungen sind in den Pldnen nicht oder nur unvollsténdig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsétzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsfléchen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dartiber hinaus notwendige Fléchen
ftir Versorgungsleitungen und Anlagen sind geméal3 § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzu-
setzen.

Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verdndert werden oder der Arbeitsraum den
dargestellten rédumlichen Bereich (berschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Aus-
kunft der NBB vorzulegen.

Abwagung:

Die in dem beigelegten Plan dargestellten Leitungen liegen alle aufderhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans. Im Rahmen der nachgeordneten Genehmigungsverfahren bzw. Baumalf3-
nahmen sind vorhandene Leitungen mit der NBB nochmal zu klaren. Bebauungsplaninhalte sind
nicht betroffen.

Lfd. Nr. 28 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, | B 33, Stellungnahme
vom 18.09.2019

1. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan und Beachtung der regionalplanerischen Festle-
gungen (textliche Darstellung 1)

Es ist hierzu folgendes vorzutragen: Die im Bebauungsplanverfahren angestrebten Festsetzun-
gen sind aus den Darstellungen des FNP auf Basis der wirksamen FNP-Anderung 01/15 entwi-
ckelbar.

2. Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplénen (aulBer Verkehr) und sonstigen eigenen thema-
tischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen

Es ist hierzu folgendes vorzutragen: Der Senat hat in seiner Sitzung am 20. August 2019 auf
Vorlage der [Senatsverwaltung fiir] Stadtentwicklung und Wohnen den Stadtentwicklungsplan
Wohnen 2030 beschlossen. Der Punkt 3.5.1. auf S. 14 der Begriindung zum Bebauungsplan ist
entsprechend auf Basis des StEP Wohnen 2030 zu aktualisieren.

Abwagung:
Zu 1. Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen, eine Abwagung ist nicht erforderlich.
Zu 2. Der Hinweis wird bertcksichtigt und die Begrindung entsprechend angepasst.

Lfd. Nr. 32  Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. Tiefbau, Stel-
lungnahme vom 17.09.2019
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In unmittelbarer zum angegebenen, markierten Bereich verlduft der verrohrte Schwarze Graben,
welcher sich als Gewdésser zweiter Ordnung in der Zusténdigkeit der Senatsverwaltung fir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), Fachbereich - V B C — Gewdésserunterhaltung - befin-
det.

Bei der Planung, bei Eingriffen oder Beeinflussungen jedweder Art sind die Obere Wasserbe-
hérde — Il D - und der Fachbereich Wasser - V B C — der SenUVK unverziiglich zu beteiligen.

Das Berliner Wassergesetz (BWG) und das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der jeweils gdilti-
gen Fassung sind zu berticksichtigen.

Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Schwarze Graben liegt auRerhalb des Plan-
gebietes. Bisher war auf Grundlage des vorliegenden Regenwasserkonzepts vorgesehen, von
einem geplanten Kleingewasser (Teich) innerhalb der privaten Griinflache einen Uberlauf zum
Schwarzen Graben herzustellen, um ggf. bis zur héchsten Uferzone des Kleingewassers anstei-
gendes Wasser abzuleiten. Von dieser Planung wird im Ergebnis der Stellungnahme von BA
Reinickendorf, UmNat UL (Ifd. Nr. 9) abgesehen, da das Fassungsvermdgen des Schwarzen
Grabens eine Aufnahme zusatzlicher Wassermengen aus dem Teich nicht erlauben wirde und
zur Uberflutung fiihren kénnte. Zur Vermeidung dieser negativen Auswirkungen wird das Regen-
wasserkonzept in Abstimmung mit SenUVK im weiteren Bebauungsplanverfahren Uberarbeitet.
Es soll kein im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser in den Schwarzen Graben eingeleitet
werden. Das Niederschlagswasser soll vollstandig im Plangebiet selbst versickert und zur Ver-
dunstung gebracht werden. Hierzu wird fachgutachterlich ein Nachweis erbracht.

Lfd. Nr. 33 Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung, Stellungnahme vom 25.09.2019

Durch die vorgelegte Planung wird der Aufgabenbereich meiner Behérde als Trégerin 6ffentlicher
Belange im Hinblick auf den Schutz ziviler Flugsicherungseinrichtungen 'insoweit beriihrt, als
dass das Plangebiet im Anlagenschutzbereich der Flugsicherungsanlage Berlin-Tegel ASR
PSP+Mode S gelegen ist. Je nach Verortung, Dimensionierung und Gestaltung von Bauvorhaben
besteht daher die Mdglichkeit der Stérung dieser Flugsicherungseinrichtung.

Diese Beurteilung beruht auf den Anlagenstandorten und -schutzbereichen der Flugsicherungs-
anlagen Stand: September 2019.

Die gemanR § 1 g a LuftVG angemeldeten Anlagenschutzbereiche orientieren sich an den Anhén-
gen 1-3 des ,,/ICAO EUR DOC 015, Third Edition 2015". Aufgrund betrieblicher Erfordernisse kann
der angemeldete Schutzbereich im Einzelfall von der Empfehlung des ICAO EUR DOC O 15
abweichen.

Der Anlagenschutzbereich der Flugsicherungsanlage Berlin-Tegel ASR PSP+Mode S erstreckt
sich in Abhéngigkeit von der Bauhbhe des Vorhabens bis zu einem Radius von 15 km um den
Standort der Flugsicherungseinrichtung (562° 33' 48,9200 N / 13 ° 16" 44,9400").

Die Entscheidung geméan § 18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG), ob die Flugsicherungseinrichtungen
durch einzelne Bauwerke gestért werden kénnen, bleibt von dieser Stellungnahme unberiihrt. Sie
wird von mir getroffen, sobald mir liber die zustdndige Luftfahrtbehdrde des Landes die konkrete
Vorhabenplanung (z.B. Bauantrag) vorgelegt wird.

Abwagung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Beeintrachtigung der Belange der Flugsiche-
rungseinrichtung ist aufgrund der geplanten Hoéhe der baulichen Anlagen nicht zu erwarten. Im
Bebauungsplan sollen eine maximal zuldassige Anzahl von vier Vollgeschossen sowie Oberkanten
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der baulichen Anlagen von bis zu 57,0 m ber NHN festgesetzt werden, die sich an der Eigenart
der Bebauung in der ndheren Umgebung orientieren. Dies hat zur Folge, dass im weiteren Ver-
fahren eine luftrechtliche Genehmigung einzuholen ist und alle im Plangebiet zu errichtenden
Bauwerke bei der Obersten Luftfahrtbehérde zur Weiterleitung an das Bundesaufsichtsamtes fiir
Flugsicherung (BAF) vorzulegen sind. Die Senatsverwaltung fiur Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz, IV B 25, hat im Rahmen ihrer Stellungnahme (Ifd. Nr. 34) darauf hingewiesen, dass eine
Planungsanfrage bei der Deutsche Flugsicherung GmbH (DFS) ergab, dass gegen die vorgese-
henen Bauwerke aus Hindernissicht keine Bedenken bestehen.

Lfd. Nr. 34  Senatsverwaltung fiur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IV B 25, Stellung-
nahme vom 07.10.2019

Gegen den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf 12-54 bestehen aus Sicht von SenUVK, Abt.
IV keine grundsétzlichen Bedenken.

Im Folgenden méchte ich Ihnen jedoch zur vorliegenden Begriindung noch einige Hinweise ge-
ben:

Die in der 1. Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung vom 19.05.2015 aufgefiihrten
Unterlagen sind zum Teil veraltet. Die Auflistung sollte aktualisiert werden. Auf Grundlage der
vorliegenden Daten aus der StralRenverkehrszéhlung Berlin 2014 sowie den am 28.05.2019 (iber-
mittelten Daten aus der Verkehrsprognose 2030 ist davon auszugehen, dass hierdurch keine
mal3geblichen Anderungen hervorgerufen werden. Die Ausfiihrungen in der Begriindung (S. 92)
sind ebenfalls zu aktualisieren.

Hinsichtlich der Umrechnung der Daten fiir schalltechnische Untersuchungen stellt die Senats-
verwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz seit Mérz 2017 liberarbeitete Hinweise und Um-
rechnungsfaktoren von Verkehrsmengen zur Verfiigung:

http.//www.berlin.de/senuvk/verkehr/datengrundlagen/umrechnungsfaktoren/

Die aktualisierte Fassung des StEP Verkehr wird derzeit unter dem Titel ,,Stadtentwicklungsplan
Mobilitét und Verkehr (StEP MoVe)" erarbeitet und befindet sich in der Abstimmung.

Das im StEP Verkehr in der Beschlussfassung vom 29.03.2011 dargestellte (ibergeordnete Stra-
Bennetz Bestand und Planung 2025 wird fortlaufend weiterentwickelt. Der jeweils aktuelle Stand
kann im Internet abgerufen werden und ist zu zitieren:

http.//www.berlin.de/senuvk/verkehr/politikplanung/strasse kfz/strassennetz/

Luftrechtliche Stellungnahme

Der Standort der geplanten Bebauung liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Berlin-Tegel.
Nach § 12 Abs. 3 Nr. 2 a) LuftVG diirfen in diesem Bereich Bauwerke, die eine Héhe von 52,90
m (ber NHN (iberschreiten, erst nach Zustimmung durch die Luftfahrtbehérde errichtet werden.
Dies gilt in gleichem Mal3e u. a. auch fiir Bauhilfsmittel, wie beispielsweise Kréne.

Eine Planungsanfrage vorab bei der DFS ergab, dass gegen die vorgesehenen Bauwerke bis
58,50m (ber NHN/19,50m (ber Grund (bei Aufschlag von 0,60m fiir Aufbauten wie Blitzschutz
etc., sonst vgl. S. 86 der Begriindung) aus Hindernissicht keine Bedenken bestehen. Kréne zur
Realisierung der einzelnen Bauvorhaben sollen jedoch eine Héhe von 83,00m lber NHN nicht
liberschreiten, damit es nicht zu einer Beeintréchtigung der Flugverfahren kommt.

Daneben ist fiir den Standort zusétzlich auch die Unbedenklichkeit von Bauvorhaben im Hinblick
auf die Stérwirkungen auf Navigationsanlagen zu priifen (§ 18a LuftVG). Eine Planungsanfrage
beim dafiir zustédndigen Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung BAF ergab, dass insoweit im Er-
gebnis alle im Plangebiet zu errichtenden Bauwerke (einschl. Bauhilfsmittel wie Kréne etc.) bei
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der Obersten Luftfahrtbehérde zur Weiterleitung an das BAF vorzulegen sind (s. Stellungnahme
des BAF vom 25.09.2019 in Anlage).

Abwagung:
Die Hinweise werden berlcksichtigt.

Die der 1. Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung vom 19.05.2015 zugrundeliegen-
den Unterlagen (Verkehrsprognose 2025) wurden im Hinblick auf die nunmehr vorliegende Ver-
kehrsprognose 2030 Uberprift. Die Verkehrszahlen fur die Hollander- und Gotthardstral3e bleiben
unverandert. Lediglich fur die Aroser Allee wird ein hdheres Verkehrsaufkommen angenommen,
das jedoch zu keinen wesentlichen Anderungen fiihrt. Eine Uberarbeitung der schalltechnischen
Untersuchung ist somit nicht erforderlich. Die damit im Zusammenhang stehenden Ausfuhrungen
in Kap. 111.3.8.1.1 der Begrundung werden aktualisiert.

Der aktuelle Stand zum Ubergeordneten Stralennetz Bestand und Planung 2025 wird gepriift
und ggf. in der Begriindung erganzt.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wird das Vorhaben der Obersten Luftfahrtbehorde zur
Weiterleitung an das BAF vorgelegt.

Lfd. Nr. 35 Landesdenkmalamt Berlin, Stellungnahme vom 07.10.2019

Die o.g. Planung betrifft Belange von Denkmalschutz und Denkmalpflege. Innerhalb des Plange-
bietes befinden sich keine denkmalgeschlitzten Anlagen, das Gebiet wird jedoch von hochrangi-
gen denkmalgeschlitzten Wohnsiedlungen umgeben. Neben der westlich angrenzenden Ge-
samtanlage der Gagfah-Siedlung ,Demonstrativbauvorhaben Reinickendorf (Nr. 09012051) und
der studlich gelegenen ,Schillerpark-Siedlung® von Franz Hoffmann und Bruno Taut (Nr.
09030287, T), befindet sich nordéstlich vom Plangebiet die Welterbesiedlung ,Weille Stadt” (Nr.
09011813,T), die liber die ,Aroser Allee“ mit den slidlich gelegenen Siedlungsgebieten verbunden
wird. Der nérdliche Abschnitt des Plangebiets befindet sich noch innerhalb der Pufferzone der
UNESCO-Welterbestétte.

Bis auf die geschlitzte Promenade, der ,Aroser Allee” (Nr. 09046227), die éstlich des Plangebie-
tes verlauft, sind alle wesentlichen Denkmalbereiche auf die das Vorhaben Auswirkungen entfal-
ten kénnte, korrekt benannt. Wir bitten um die nachrichtliche Ubernahme des Gartendenkmals
der ,Aroser Allee” sowie um den ergdnzenden Hinweis, dass ein Teil des Plangebiets innerhalb
der Pufferzone der Weiterbesiedlung liegt.

Das geplante Vorhaben der ,Neuen Holldanderhéfe” sieht eine Wohnbebauung in offener Bau-
weise mit maximal vier Vollgeschossen vor. Sowohl die Anordnung und Ausrichtung der einzel-
nen Gebdaudekérper als auch die Héhenentwicklung orientieren sich an der westlich angrenzen-
den 1950er Jahre-Siedlung fiir die parallel ein Denkmalpflegeplan erstellt wird. Gegen das Vor-
haben bestehen keine denkmalfachlichen Bedenken.

Abwigung:

Die Hinweise werden teilweise beriicksichtigt. Das in der Umgebung befindliche Gartendenkmal
"Aroser Allee" wird in Kap. 1.2.7 der Begrindung erganzt. Da das Gartendenkmal "Aroser Allee"
aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 12-54 liegt, erfolgt keine nachrichtliche
Ubernahme. Das Plangebiet liegt nicht teilweise innerhalb der Pufferzone der Welterbe-Siedlung
"WeilRe Stadt". Die Grenze der Pufferzone verlauft entlang des Schwarzen Grabens, der gleich-
zeitig die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans 12-54 markiert.
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Lfd. Nr. 36  Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Abteilung Il | Referat
Il D - Wasserbehorde Il D 45, Stellungnahme vom 07.10.2019

Zu dem o. g. Planentwurf nehme ich fiir das Referat Il B (Wasserwirtschaft) und die Wasserbe-
hérde des Landes Berlin (Referat Il D) wie folgt Stellung:

Die eingereichten Planunterlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung sind zur Bewertung,
ob die Entwésserung des Plangebietes gesichert ist, nicht ausreichend (s.u.).

Bis zum Vorliegen eines im Ganzen plausiblen Konzepts zur Niederschlagsentwésserung (Ent-
wésserungskonzept) und der Festschreibung dessen wesentlicher Kerninhalte in Form von Fest-
setzungen sowie einem stédtebaulichen Vertrag kann die Entwésserung des Plangebietes nicht
als gesichert betrachtet werden.

Zu den Anforderungen an das Entwésserungskonzept wird auf das Rundschreiben Nr. 4/2018
zum Umgang mit Niederschlagswasser in Bebauungsplénen in Berlin von SenSW I C 11 an alle
Stadtplanungsémter vom 01.11.2018 verwiesen.

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen und Entwédsserung

Grundlagen
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Regenwasserkanalisation, erstaufnehmendes Ge-
waésser ist der Schwarze Graben (Gewésser 2. Ordnung).

Die Angaben mit Bezug zur Regenwasserbewirtschaftung sind widerspriichlich. Es wird zuné&chst
angegeben, dass anfallendes Regenwasser vor Ort zur Versickerung gebracht werden kann (Be-
griindung S. 27, 51). Dafiir sind Rigolen und Mulden vorgesehen (Begriindung S. 51). An anderer
Stelle wird beschrieben, dass die ,Mulde” im nérdlichen Grundstiicksbereich mit Tonplatten ge-
dichtet werden soll (Begriindung S. 60), womit die Versickerungsfunktion weitgehend unterbun-
den wiirde. Hier wird die Funktion der ,Mulde” auch mit ,Regenwasserretention“ angegeben. Auf
S. 77 (Begriindung) wird die Existenz eines ,Regenriickhaltebeckens” angegeben, das mutmal-
lich deckungsgleich mit der zuvor genannten ,Mulde* ist, auf S. 60, 89 (Begriindung) ist von einem
LKleingewésser” die Rede, das wiederum mutmallich ebenfalls die ,Mulde” bezeichnet.

Auf der Planzeichnung des Regenwasserkonzeptes ist an der nérdlichen Grundstiicksgrenze
eine Mulde, im mittleren Bereich eine Rigole und im siidlichen Bereich ein Mulden-Rigolen-Sys-
tem verzeichnet. Die beiliegenden Bemessungen der bendétigten Volumina fiir die Versickerung
und fiir den Uberflutungsfall erscheinen zunéchst plausibel und entsprechend den Regeln der
Technik durchgefiihrt.

Es bleibt jedoch unklar, welche Funktion die Mulde/Riickhaltebecken/Kleingewésser im nérdli-
chen Bereich des Plangebietes haben soll. In den Bemessungsrechnungen, die das 100 jahrliche
Regenereignis beriicksichtigen, wird kein Drosselabfluss vom Grundstiick angegeben. Gleichzei-
tig wird in der Beschreibung der Ausgleichsflache angegeben, dass von dieser Mulde/Riickhalte-
becken/Kleingewésser ein Uberlauf fiir den Lastfall in den Schwarzen Graben angelegt wird. Wei-
terhin wird diese Mulde/Riickhaltebecken/Kleingewésser im Bemessungsbericht als Versicke-
rungsanlage, ansonsten aber als im Dauerstau befindlich beschreiben.

Abwagung:

Dem Hinweis wird gefolgt. Das Regenwasserkonzept wird im weiteren Verfahren in Abstimmung
mit SenUVK und entsprechend dem Rundschreiben Nr. 4/2018 zum Umgang mit Niederschlags-
wasser in Bebauungsplanen in Berlin von SenSW Il C 11 (berarbeitet. Es ist nunmehr geplant,
dass kein im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser in den Schwarzen Graben eingeleitet
wird. Das Niederschlagswasser soll vollstandig im Plangebiet versickert und zur Verdunstung
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gebracht werden. Hierzu wird fachgutachterlich ein Nachweis erbracht. Auf Grundlage des Uber-
arbeiteten Regenwasserkonzepts werden im Bebauungsplan bzw. im stadtebaulichen Vertrag die
erforderlichen MalRnahmen gesichert.

Anforderungen

Es ist zu beachten, dass die Vorgaben zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bau-
vorhaben in Berlin (BReWa-BE) einzuhalten sind. Diese gelten auch fiir im Bestand versiegelte
Fldchen mit einer vorhandenen Regenentwésserung, sofern eine wesentliche Anderung (z.B. Er-
satz von Gewerbegebéauden durch Wohnungsbau) vorgenommen wird. Es ist ein Fachgutachten
Regenwasser (Entwésserungskonzept) zu erstellen, in dem die Entwésserung des gesamten
Plangebiets unter Berlicksichtigung der Einleitbegrenzungen konzipiert wird.

Danach ist bei Bauvorhaben geméR § 29 Abs. 1 BauGB (Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
dnderung von baulichen Anlagen) die Niederschlagswasserbewirtschaftung durch planerische
Vorsorge innerhalb des Vorhabengebietes sicherzustellen. Ist eine Einleitung nicht zu vermeiden,
ist diese nur in H6he des Abflusses zulédssig, der im ,natiirlichen” Zustand (ohne Versiegelung)
auftreten wirde. Die Begrenzung von Regenwassereinleitungen wird basierend auf den flir Berlin
ermittelten ,natiirlichen“ Gebietsabfliisse rechtlich geregelt werden. Bis zu diesem Zeitpunkt gilt
folgende Ubergangsregelung:

Bei Bauvorhaben im Einzugsgebiet eines Gewdéssers 2. Ordnung gilt eine maximale Abfluss-
spende von 2 I/(s*ha) fiir die Flache des kanalisierten bzw. durch das Entwésserungssystem er-
fassten Einzugsgebietes (AE,k). Ergibt sich hieraus eine Einleitmenge von weniger als 1 I/s, stellt
dies aufgrund der technischen Machbarkeit die Drosselvorgabe dar.

MaBBnahmen der Regenwasserbewirtschaftung, die eine Anndherung an den natiirlichen Was-
serhaushalt erzielen, ist der Vorzug zu geben. Informationen zu Verfahren der dezentralen Re-
genwasserbewirtschaftung nach dem Stand der Technik sind im Bericht ,Leistungsfahigkeit von
praxiserprobten Formen der Regenwasserbewirtschaffung im urbanen Kontext“ zusammenge-
stellt.

Die Einleitbeschrénkung gilt als maximal zuléssiger Drosselabfluss und ist bei mittelbaren Einlei-
tungen in die Kanalisation unabhéngig von der Jéhrlichkeit.

Durch den Vorhabentrager ist sicherzustellen, dass die Regenmenge, die die zuldssige Einleit-
menge (ibersteigt, schadlos auf dem Grundstiick zuriickgehalten wird und somit ein Schutz vor
Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Das Regenwasser darf nicht in den StraBenraum oder
in angrenzende Grundstiicke entlastet werden bzw. zu Schéden bei Dritten flihren. Fiir Grund-
stiicke > 800 m? abflusswirksame Fléche ist ein entsprechender Uberflutungsnachweis im Sinne
der technischen Regelwerke zu erbringen. Flir Grundstiicke < 800 m? abflusswirksame Fléache ist
ein geeigneter Uberflutungsnachweis in Anlehnung an die technischen Regelwerke zu fiihren.

Begriindung

Das Niederschlagswasser von versiegelten Flachen fliel3t schnell ab und steht damit nicht fiir die
Verdunstung und Versickerung zur Verfligung. Dies fiihrt neben den Folgen fiir das értliche Klima
bei ungedrosselter Ableitung zu héufig wiederkehrenden, groBen Abflussspitzen im Gewdésser,
die eine starke Belastung fiir die Gewésserdkologie darstellen und zur Entstehung von nachteili-
gen Hochwasserfolgen fiihren kénnen. In Abhéngigkeit der Herkunft des Niederschlagswassers
flihrt es zudem zu einer stofflichen Belastung. Eine zusétzliche stoffliche und hydraulische Belas-
tung der Gewdésser ist zu vermeiden. Eine Annédherung an den natlirlichen Wasserhaushalt ist
anzustreben.

Nach § 5 Abs. 1 WHG ist jede Person bei MalBnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewéasser
verbunden sein kénnen, verpflichtet, nachteilige Verdnderungen der Gewéassereigenschaften zu
vermeiden, die Leistungsfdhigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten sowie eine Vergréf3erung
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und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden. Die Gewdésser sind nachhaltig zu be-
wirtschaften, u.a. mit dem Ziel, méglichen Folgen des Klimawandels vorzubeugen sowie an ober-
irdischen Gewdéssern so weit wie méglich natiirliche und schadlose Abflussverhéltnisse zu ge-
wéhrleisten und insbesondere durch Riickhaltung des Wassers in der Fldche der Entstehung von
nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen (vgl. § 6 Abs. 1 Nr. 5 und 6 WHG).

Regenwasser, welches aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt ab-
flie3t, ist Abwasser (§ 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG) und muss so beseitigt werden, dass das Wohl
der Allgemeinheit nicht beeintréchtigt wird (§ 55 Abs. 1 Satz 1 WHG). Gemal3 § 27 WHG ist flir
oberirdische Gewésser der gute chemische und dkologische Zustand bzw. das gute kologische
Potential zu erreichen. Eine Verschlechterung ist zu vermeiden. Fiir die Regenwasserbewirt-
schaftung ist in Abhéngigkeit der Belastung des Regenwassers die Versickerung des Regenwas-
sers lber die belebte Bodenzone anzustreben (§ 36a BWG). Eine Erlaubnis fiir das Einleiten von
Abwasser in Gewdsser (Direkteinleitung) darf nur erteilt werden, wenn die Menge und Schédlich-
keit des Abwassers so geringgehalten wird, wie dies bei Einhaltung der jeweils in Betracht kom-
menden Verfahren nach dem Stand der Technik méglich ist (§ 57 WHG).

Abwiégung:

Der Hinweis wird beriicksichtigt. Das Regenwasserkonzept wird im weiteren Verfahren in Abstim-
mung mit SenUVK und entsprechend dem Rundschreiben Nr. 4/2018 zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser in Bebauungsplanen in Berlin von SenSW IIC 11 Uberarbeitet. Das Nieder-
schlagswasser soll vollstandig im Plangebiet selbst versickert und zur Verdunstung gebracht wer-
den. Hierzu wird fachgutachterlich ein Nachweis erbracht. Auf Grundlage des Uberarbeiteten Re-
genwasserkonzepts werden im Bebauungsplan bzw. im stadtebaulichen Vertrag die erforderli-
chen MaRnahmen gesichert.

Niederschlagsentwédsserung und Oberflachengewésserschutz

Das auf den Fldchen des oben genannten B-Plangebiets anfallende Regenwasser soll nach der
Darstellung des Entwésserungskonzepts hauptséchlich ortsnah versickert werden. In der Dar-
stellung ist jedoch auch ein Uberlauf in den am Plangebiet anliegenden Schwarzen-Graben vor-
gesehen.

Insgesamt stellt das vorliegende Entwéasserungskonzept zum oben genannten Bebauungsplan
keine ausreichende Grundlage zur Beurteilung einer gesicherten Entwésserung der Flachen des
B-Plangebiets dar. Zu planende Versickerungsanlagen sind u. a. nach den Anforderungen des
DWA-Arbeitsblatt A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser) auszulegen. Die im Entwésserungskonzept angegebenen Entleerungszeiten fiir
die Versickerungsanlagen sind verhéltnisméfig hoch und spiegeln nicht die in der Begriindung
zum Bebauungsplan ermittelte gute Versickerungsfahigkeit des Untergrunds wider. Auch stellt
eine mit Ton abgedichtete Mulde grundsétzlich keine Versickerungsanlage dar.

Das Entwésserungskonzept muss die Auslegung der fiir die Versickerungsanlagen mal3geben-
den Randbedingungen enthalten und die Entwésserung des auf dem Plangebiet anfallenden Nie-
derschlagswassers plausibel darstellen.

Zusammenfassend ist das vorliegende Entwésserungskonzept grundlegend um eine priiffahige
Darstellung der geplanten Versickerungsanlagen zu ergénzen, auch um vorliegende Widersprii-
che (mit Ton abgedichtet Mulde, lange Einstauzeiten der Versickerungsanlage bei scheinbar gut
versickerungsfahigem Boden) klarzustellen.
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Abwagung:

Dem Hinweis wird gefolgt. Das Regenwasserkonzept wird im weiteren Verfahren in Abstimmung
mit SenUVK und entsprechend dem Rundschreiben Nr. 4/2018 zum Umgang mit Niederschlags-
wasser in Bebauungsplanen in Berlin von SenSW Il C 11 Uberarbeitet. Es ist nunmehr geplant,
dass kein im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser in den Schwarzen Graben eingeleitet
wird. Das Niederschlagswasser soll vollstandig im Plangebiet versickert und zur Verdunstung
gebracht werden. Hierzu wird fachgutachterlich ein Nachweis erbracht.

Lfd. Nr. 37  Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, | C 34 - 79-12-19,
Stellungnahme vom 30.09.2019

Die Berticksichtigung des Flugldrms hebt ausschlielich auf den Entfall der Belastung nach Be-
endigung des Flugbetriebes des Flughafen Tegels ab. Aus hiesiger Sicht kann nicht eingeschétzt
werden, ob ggf. vor diesem Zeitpunkt Baugenehmigungen erteilt werden oder gar ein Bezug der
Wohnungen méglich ist. Fiir diesen Fall gelten die gesetzlichen Anforderungen des Gesetzes
zum Schutz gegen Fluglérm. Hier ist eine Anderung der Vorschriften bis Jahresende 2019 in
Sicht. Eine Uberpriifung der Lage des Plangebietes hat ergeben, dass dieses in dem zukiinftigen
Schutzbereich des Flughafen Tegel liegt. Die Abwégung sollte daher die Anderung einbeziehen.
Hinweise dazu sind in dem Rundschreiben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Woh-
nen Il C 15 vom 28. August 2019 zu entnehmen.

Nicht ersichtlich ist, wie der Hinweis zur Verwendung von ldrmarmen Fahrbahndeckschichten aus
der Stellungnahme IX C 34 /01-12-15 vom 23. Dezember 2014 abgewogen wurde.

Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise" vom November 1989
liegt in einer novellierten Fassung vor. Die Ausfiihrungen zum baulichen Schallschutz sollten ent-
sprechend (iberarbeitet werden.

Nachrichtlich angefligt wird, dass auch der Luftreinhalteplan fortgeschrieben wurde. Er liegt nun
fur die Laufzeit 2018 bis 2025 vor und ist unter https:.//www.berlin.de/senuvk/umwelt/luft/luftrein-
hal-tung/luftreinhalteplan_2025/download/Luftreinhalteplan.pdf abrufbar. Die Verweise in der Be-
griindung sollten entsprechend angepasst werden.

Abwagung:
Den Hinweisen wird teilweise gefolgt.

Die Anderung der Fluglarmschutzzonen fiir den Flughafen Tegel wird berlicksichtigt und in die
Begriindung zum Bebauungsplan erganzt, hat jedoch keine Auswirkungen auf den Planinhalt.
Fur das Plangebiet trifft der Ausnahmetatbestand gemaR® § 5 Abs. 3 Nr. 6 FluLarmG zu. Die
Planung hat die Aktivierung von Wohnbauflachen in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Sied-
lungen zum Ziel und dient somit der Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile. Fir die-
sen Fall gilt das Bauverbot nicht. Den Hinweisen aus dem Rundschreiben der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen Il C 15 vom 28.08.2019 wird damit entsprochen.

Die Begrindung wird in Kap V.4.3 um Aussagen zur Abwagung des Hinweises zur Verwendung
von larmarmen Fahrbahndeckschichten im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung er-
ganzt. Da es sich bei der Hollanderstralle um eine Strale der Stufe IV des Ubergeordneten Stra-
Rennetzes handelt, liegt die Zustandigkeit flir derartige Ma3nahmen bei der Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz. Die Sanierung von Fahrbahndecken zur Minderung von
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Larmemissionen unterliegt nicht der Regelungskompetenz im Bebauungsplanverfahren, da hier-
fur der bodenrechtliche Bezug fehlt.

Die Begrindung wird in Kap. 111.3.8.1.3 im Hinblick auf die novellierte DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise" angepasst.

Die Begriindung wird in Kap. 1.3.6.3 und 11.3.8.3 zum fortgeschriebenen Luftreinhalteplan ange-
passt.

Lfd. Nr. 38 Senatsverwaltung fur Finanzen, Stellungnahme vom 25.09.2019
Gegen den o. g. B-Plan bestehen keine Bedenken.
Ich bitte jedoch den folgenden Hinweis unserer Haushaltsabteilung zu beachten:

,Die Auswirkungen auf die Bereiche Kindertagesbetreuung und Grundschulplédtze sind, sofern
nicht bereits erfolgt, mit dem Bezirk und der Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie
abzustimmen.”

Abwigung:

Der Hinweis wird bericksichtigt. Die durch den Bebauungsplan 12-54 ausgelésten Auswirkungen
auf die Bereiche Kindertagesbetreuung und Grundschulplatze sind bereits zwischen dem Bezirk
und der Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie abgestimmt worden. Die Planung hat
einen zusatzlichen Bedarf an 18 Kitaplatzen und 21 Grundschulplatzen zur Folge. Zwischen dem
Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Reinickendorf, und dem Projekttrager wurde ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der Vereinbarungen zur Errichtung einer Kindertagesstatte
auf einer angrenzenden Flache des Golgatha-Gnaden Friedhofs und zur Entrichtung von
842.268 € fur die Herstellung des durch das Vorhaben ausgeldsten Bedarfs an Grundschulplat-
zen enthalt. Die anteiligen Kosten fir die Herstellung der Grundschule sollen zweckgebunden im
Rahmen eines Schulneubaus verwendet werden. Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass
der Bezirk beabsichtigt, einen Grundschulstandort an der Thurgauer Stral3e zu realisieren. Da die
Errichtung der geplanten Grundschule am Standort Thurgauer Stralle gegenwartig noch nicht
final entschieden ist, strebt das bezirkliche Schulamt zur Bedarfsdeckung eine Zwischenlésung
an, die im weiteren Verfahren in Abstimmung zwischen dem Schulamt, dem bezirklichen Facility
Management und dem FB Stadtplanung erarbeitet wird. Gegebenenfalls wird dem Vorhaben in
einem Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag eine andere Schulbaumalinahme zugeordnet.
Ende November werden seitens des bezirklichen Schulamts weitere Gesprache zum Fortgang
der Planungen erwartet. Das Ergebnis der Abstimmung wird der Senatsverwaltung fur Bildung,
Jugend und Familie mitgeteilt. Die Begrindung wird im weiteren Verfahren um einen konkreten
Nachweis, wie und an welchem Standort der Bedarf an Schulplatzen zum geplanten Fertigstel-
lungszeitpunkt gedeckt werden kann, erganzt.

Lfd. Nr.39  Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie, Stellungnahme vom
25.10.2019

Innerhalb des fiir die allgemein bildenden 6ffentlichen Schulen zusténdigen Referats der Senats-
verwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie bestehen grundsétzlich Einwénde gegen die Planun-
gen, solange die Voraussetzungen fiir die Realisierung einer bedarfsgerechten - zeitlich und
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quantitativ -Versorgungsméglichkeit mit Schulplédtzen in der entsprechenden Grundschulpla-
nungsregion nicht bestehen.

Das Plangebiet ist z.Z. der Grundschulplanungsregion Reinickendorf Ost (5) zugeordnet, in wel-
cher auf Basis der aktuellen Abstimmungen kurz-, mittel- und langfristig ein Versorgungsdefizit
entsteht. Planungen fiir kapazitdtssteigernde Malinahmen bestehen: Es sind der Neubau einer
Grundschule in der Aroser Allee 159/Thurgauer Str. (12Gn01) sowie die Erweiterung der Till-
Eulenspiegel-Grundschule (12G04) geplant. Der Standort der Neubaugrundschule steht jedoch
vorbehaltlich einer positiven Einigung mit dem Denkmalschutz.

Die Kostenbeteiligung des aus dem Vorhaben entstehenden Grundschulbedarfs gern. Berlin Mo-
dell der kooperativen Baulandentwicklung zur Errichtung des Grundschulbaus in der Aroser Allee
1589/ Thurgauer Str. (12Gn01) stellt lediglich den Verwendungsnachweis der aus dem Bauvorha-
ben resultierenden Grundschulplétze dar. In der Begriindung ist aber - einschlie8lich ggf. erfor-
derlicher temporérer organisatorischer und baulicher Uberbriickungsmalnahmen - ein konkreter
Bedarfsdeckungsnachweis, ob und wie die Versorgung der aus dem Wohnungsbau erwarteten
Schulplédtze zum geplanten Fertigstellungszeitpunkt gesichert werden kann, belastbar darzule-
gen. Dies ist durch den FB Stadtplanung in Abstimmung mit dem Schulamt zu fiihren, der eine
Kopie dieses Schreibens erhélt.

Abwagung:

Der Hinweis wird berucksichtigt. Der Bezirk hat beantragt, einen Grundschulstandort an der Thur-
gauer Stralde zu realisieren. Da die Errichtung der geplanten Grundschule am Standort Thurgauer
Stralde gegenwartig noch nicht final entschieden ist, strebt das bezirkliche Schulamt zur Bedarfs-
deckung eine Zwischenldsung an, die im weiteren Verfahren in Abstimmung zwischen dem Schul-
amt, dem bezirklichen Facility Management und dem FB Stadtplanung erarbeitet wird. Gegebe-
nenfalls wird dem Vorhaben in einem Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag eine andere Schul-
baumalinahme zugeordnet, an deren Errichtung sich der Vorhabentrager finanziell anteilig betei-
ligt. Ende November werden seitens des bezirklichen Schulamts weitere Gesprache zum Fort-
gang der Planungen erwartet. Im Ergebnis der Abstimmung wird die Begriindung im weiteren
Verfahren um einen konkreten Nachweis, wie und an welchem Standort der Bedarf an Schulplat-
zen zum geplanten Fertigstellungszeitpunkt gedeckt werden kann, erganzt.

Anderungen infolge der Abwigung

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden- und Tragerbe-
teiligung fir den Bebauungsplan 12-54 wurden folgende redaktionelle Erganzungen und Ande-
rungen der Begrindung vorgenommen:

- Erganzung von Tabellen- und Abbildungsverzeichnis, Literatur- und Quellenverzeichnis sowie
fehlender Verweise

- Ergénzung der Begrundung in Kap. 1.2.7 (Denkmalschutz)

- Aktualisierung der Begrindung in Kap. 1.3.5.1 (StEP Wohnen 2030)

- Aktualisierung der Begrindung in Kap. 1.3.6.3 und 11.1.2.1.12 (Luftreinhalteplan)
- Anpassung der Begrindung in Kap. 11.2.2.2.1 (Baumbestand)

- Anpassung der Begriundung in Kap. 11.2.3.3 (Erlduterungen zur Karte Planungshinweise Bo-
denschutz 2015 und Ersetzung ,,Regelungsfunktion flr das Wasser* durch ,Regelungsfunktion
fur den Wasserhaushalt®)

- Anpassung der Begrundung in Kap. 11.2.3.5 (Luftschadstoffe)
- Anpassung der Begrindung in Kap. 11.2.4.1 (Eingriffsbilanzierung)
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- Anpassung der Begriindung in Kap. 11.2.4.3 (Vdgel)
- Anpassung der Begriindung in Kap. 111.3.8 (Immissionsschutz)

- Anpassung der Begriindung in Kap. 111.3.12.2 (Kosten flir Grundschulerweiterung) und IV.3.1
(soziale Infrastruktur)

- Erganzung der Tabelle Baumbestand im Anhang

Des Weiteren sind folgende inhaltliche Anderungen sowie Untersuchungen notwendig:
- Uberarbeitung des Regenwasserkonzeptes

- Durchflihrung einer standortbezogenen Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht zur Her-
stellung eines Teichs

- Prufung von Flachen und Mal3nahmen zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschafts- und Stadtbild

- Anderung der Eingriffsbilanzierung im Hinblick auf Boden und Flache

- Anderung der textlichen Festsetzungen Nr. 14, Nr. 18, Nr. 19 und Nr. 20 und Anpassung der
Pflanzlisten

- Prifung einer Zwischenlésung zur Deckung des Bedarfs an Grundschulplatzen; ggf. Zuord-
nung einer anderen Schulbaumalnahme durch Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag

- Aktualisierung der Unterlagen zur 1. Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung
- Uberarbeitung der Biotoptypenkartierung,
- Uberarbeitung des Freiflachenplans und des Massenplans.

6. Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf des Bebauungsplan 12-54 vom 15.12.2020 lag mit Begrindung und Umweltbericht
sowie den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen zwischen dem 05.01.2021 bis ein-
schlieBlich 04.02.2021 o&ffentlich aus. Die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde durch das
Amtsblatt (ABI. Nr. 54, 23.12.2020, S. 6203), durch Anzeigen in der Tagespresse sowie Uber das
zentrale Internetportal des Landes Berlins (mein.berlin.de) und die Internetseite des Bezirksamts
Reinickendorf bekannt gemacht.

Aus Griinden des Infektionsschutzes konnte eine Einsicht in die Unterlagen des Entwurfs des
Bebauungsplans vor Ort im Bezirksamt Reinickendorf nicht durchgefuhrt werden. GemaR § 3
Abs. 1 des Planungssicherstellungsgesetzes (PlanSiG) wurden die Unterlagen zum Entwurf des
Bebauungsplans im Internet bereitgestellt. Ferner wurde in der amtlichen Bekanntmachung da-
rauf hingewiesen, dass nach § 3 Abs. 2 PlanSiG auf Anfrage eine kostenlose Versendung der
Unterlagen auf dem Postweg maoglich ist. Wahrend der Auslegungsfrist wurden keine Unterlagen
angefragt bzw. versandt. Stellungnahmen von Birger*Innen wurden keine eingereicht.

Mit Schreiben vom 04.01.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(TOB), deren Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt werden kann, (iber das Abwagungser-
gebnis und die Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplans und seiner Begriindung, mit Stand
vom 15.12.2020 informiert. Die Beteiligungsfrist endete am 04.02.2021. Insgesamt wurden 44
Stellen angeschrieben. Von den Behérden und Tragern liegen 16 Antwortschreiben vor, von de-
nen 2 abwagungsrelevante Hinweise und Anregungen enthalten.

Die abwagungsrelevanten Stellungnahmen fanden wie folgt Bericksichtigung bzw. keine Berlick-
sichtigung:
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Lfd. Nr. 08 Bezirksamt Reinickendorf, StraBen und Griinflichenamt, Stellungnahme
vom 08.01.2021

Da die Einteilung der Strallenverkehrsfldchen nicht Gegenstand der Festsetzung dieses Bebau-
ungsplanes ist, bestehen aus Sicht der bezirklichen Strallenverkehrsbehérde keine Bedenken
gegen eine Festsetzung des o.g. Entwurfs.

In Ihrem Entwurf aus dem Jahre 2014 war unter IV. Auswirkungen der Planung in Nr. 3 zu ent-
nehmen, dass die erwartete Mehrbelastung des Verkehrs noch ermittelt wird. Dies wurde offenbar
nicht weiterverfolgt.

Abwagung:

Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrele-
vanten Belange zum Inhalt. Laut Bebauungsplanvorentwurf war die Ermittlung einer gegebenen-
falls durch die Planung zu erwartenden Mehrbelastung des Verkehrs beabsichtigt. Hiervon wurde
im weiteren Verfahren abgesehen, da gemaf einer am 12.12.2014 wahrend der frihzeitigen Tra-
gerbeteiligung abgegebenen Stellungnahme der Verkehrslenkung Berlin aufgrund der geringen
Mehrbelastungen nicht von negativen Auswirkungen auf den Verkehr auszugehen ist.

Lfd. Nr. 10 Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Bauen, Bildung und Kultur, SE Facility
Management

Stellungnahme vom 07.01.2021

Zu dem o. g. Bebauungsplanverfahren 12-54 vom 04.01.2021 fiir eine Teilflache des Golgatha-
Gnaden-Friedhofs, Hollanderstralle 36, 36 A und einen Abschnitt Hollanderstralle im Bezirk Rei-
nickendorf, Ortsteil Reinickendorf teilen wir lhnen mit, dass unter Beachtung der seitens des Fa-
cility Managements zu vertretenden Belange, keine Bedenken bestehen oder Anmerkungen ge-
macht werden miissen.

Abwagung:
Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrele-
vanten Belange zum Inhalt.

Lfd. Nr. 16 Gemeinsame Landesplanungsabteilung
Stellungnahme vom 07.01.2021

Zielmitteilung / Erlauterungen:

Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung ge-
man Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR. Die Planungq ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht
e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15.12.2007 (GVBI. S. 629)

o Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (GVBI. S. 294)

e Fldchennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
(ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 03.03.2020 (ABI. S. 1683)

Bindungswirkung

163



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Kapitel V
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54 gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Gemdal3 § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwégung nicht liberwunden werden.

Die fiir die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind aus den o. g. Rechtsgrundla-
gen von der Kommune eigensténdig zu ermitteln und im Rahmen der Abwdgung angemessen zu
berticksichtigen.

Hinweise

e Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung ge-
fihrt haben, nicht wesentlich geéndert wurden. Die Erfordernisse aus weiteren Rechts-
vorschriften bleiben von dieser Mitteilung unbertihrt.

e Wir bitten (zur Sicherung der Ubermittlung trotz der Corona-bedingten Sondersituation),

o Beteiligungen gemal3 Landesplanungsvertrag zur Zielmitteilung/Trégerbeteiligung
zu Bauleitpldnen nur in digitaler Form durchzufiihren;

o bei Mitteilungen (ber das Inkrafttreten von Bauleitplénen sowie Satzungen nach §
34 Abs. 4 Ziff. 1-3 BauGB oder die Einstellung von Verfahren (vgl. Artikel 20 des
Landesplanungsvertrages) den Plan bzw. die Satzung und seine Bekanntma-
chung in digitaler Form als pdf-Datei per E-Mail zu (ibersenden (oder alternativ mit
Download-Link, - keine CD/DVD -);

o Beteiligungen bzw. Mitteilungen (liber die Bekanntmachung soweit mdglich ergén-
zend als shape-Datei fiir eine Ubernahme der fiir GL relevanten Geometrien von
Bauleitpldanen in unser Planungsinformationssystem (PLIS) zu (ibersenden; dabei
sollte der verwendete Raumbezug angegeben werden (mdglichst als EPSG-
Schliissel); alternativ wére auch das .dxf-Format méglich;

o dafir ausschliellich unser Referatspostfach zu nutzen: gl5.post@gl.berlin-bran-
denburg.de.

e Information fiir den Fall der Erhebung personenbezogener Daten siehe folgenden Link:
https://gl.berlin-brandenburg.de/service/info-personenbezogene-daten-gl-5.pdf.

Abwiagung:

Die positive Rickmeldung wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwa-
gungsrelevanten Belange zum Inhalt.

Lfd. Nr. 18 Berliner Stadtreinigung
Stellungnahme vom 20.01.2021

Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigung sowie Belange der Abfallbesei-
tigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht bertihrt.

Auch aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwénde gegen die geplante Baumal3-
nahme.

Wir méchten jedoch die Gelegenheit nutzen, um auf die baulichen Erfordernisse zur ordnungs-
gemélien Leistungserbringung der Miillabfuhr und Stral3enreinigung hinzuweisen.

Auch wenn unsere Hinweise nicht in Ihre Abwégung einflieBen sollten, bitten wir Sie, diese an
den Vorhabentréger bzw. Fachplaner weiterzuleiten, damit sie bei der konkreten Bauplanung Be-
riicksichtigung finden kénnen.

Flr den Bereich Miillabfuhr: Behélterstandpldtze und Transportwege
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StralBen und Wege miissen so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen mit einem Gesamtgewicht
von 27 t und einer max. Einzelachslast von 11,5 t dauernd benutzt werden kénnen. Die erforder-
liche Mindestbreite betrdgt 3,55 m. Zufahrtswege von liber 15 m Lange erfordern einen Wende-
platz von mind. 25 m Durchmesser. Das Befahren von ausgewiesenen StraBen und Wegen er-
folgt ausschlielllich bei ausreichend befestigten Oberflachen. Kies-, Schotterwege sowie 6éffentli-
che und private Strallen, die sich noch im Bau befinden, erfiillen diese Anforderungen zumeist
nicht.

Flachen fiir die Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehéltern sind unmittelbar an fiir Entsor-
gungsfahrzeuge erreichbaren Stral3en zu errichten.

Abfall- und Wertstoffbehélter werden nur von ebenerdig zugénglichen, d. h. zum 6ffentlichen Stra-
Benland niveaugleichen Standplétzen entsorgt. Ein Anspruch auf Abholung von einem nicht
ebenerdig und nicht niveaugleich zur Stralle gelegenen Behélterstandplatz, z. B. in Kellerge-
schossen und/oder Tiefgargen, besteht nicht. Die Oberflache des Transportwegs sowie strallen-
nahe Bereitstellungsflachen sind ausreichend zu befestigen.

Der Entleerungsturnus wird von uns nach értlichen und betrieblichen Belangen festgelegt. Grund-
sétzlich ist mindestens die fiir eine wéchentliche Abfuhr ausreichende Anzahl von Behéltern auf-
zustellen.

Sollte eine Abfallentsorgung mit Unterflurcontainern geplant werden, miissen zusétzliche Aspekte
beachtet werden. Fiir die Entsorgung mittels Unterflurcontainern muss am Standort ein freier
Luftraum (iber dem Arbeitsbereich des Krans in Héhe von 9 m vorhanden sein. Die Entfernung
zwischen Kranséule und Unterflursystem darf nicht mehr als 5,70 m betragen. Der Abstand der
Unterflursammelstelle zu parkenden Fahrzeugen muss mindestens 2 m betragen. Im Operations-
bereich des Krans diirfen sich keine Objekte befinden, die die Entleerung behindern. Bei der
Planung und Gestaltung der Abfallsammelplétze sowie der Verkehrsflachen unterstiitzt Sie gern
die BSR-Standplatzberatung unter Standplatzberatung@BSR.de.

Um unsere Pflichten beziiglich des Arbeitsschutzes sowie der gesetzlichen Unfallversicherung
zu erflillen, kbnnen wir weitere Anforderungen stellen.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise und technischen Ausfihrungen sind

im Rahmen der Realisierung beachtlich und nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
Die Stellungnahme hat keine abwagungsrelevanten Belange zum Inhalt.

Lfd. Nr.20 Berliner Feuerwehr, Direktion Nord, Vorbeugender Brand- und Gefahren-
schutz

Stellungnahme vom 07.01.2021

Mit dem bisherigen Planungsstand der Bauplanungsunterlage, ist es nicht méglich, eine zuver-
ldssige Aussage (iber die Leistungsfahigkeit der Berliner Feuerwehr zu treffen. Es ergeben sich
jedoch folgende allgemeine Anforderungen unsererseits, die bei der zuklinftigen Planung zu be-
riicksichtigen sind.

Fiir das genannte Grundstiick ist die Léschwasserversorgung fiir den Grundschutz nach den
DGVW-Arbeitsbléttern W 405, W 331 und W 400/1 zu gewéhrleisten. Die Verlegung der Lésch-
wasserversorgung ist auf das geplante Objekt abzustimmen (z.B. geplante Feuerwehrumfahrung,
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aullere ErschlieBung). Details sind dem Merkblatt ,Nachweis der Léschwasserversorgung im
Brandschutznachweis® der Berliner Feuerwehr www.berliner- feuerwehr.de zu entnehmen.

Fiir StraBen und Zufahrten an bzw. zu den Grundstlicken ist die Musterrichtlinie ,Flachen fiir die
Feuerwehr” zu beachten. Das qilt insbesondere fiir Aufstell- und Bewegungsfldchen. Die Anbin-
dung an vorhandene benachbarte Grundstiicke lber Zufahren, Durchfahrten, Wendeschleifen
etc. sind zu sichern und beizubehalten. Hierbei sind die Merkblétter ,Flachen fiir die Feuerwehr
auf Grundstiicken“ sowie ,Zweiter Rettungsweg Uber Drehleitern im éffentlichen Stral3enland” der
Homepage www.berliner-feuerwehr.de zu beachten.

Im Zuge der Folgeplanung zu geplanten Bauvorhaben auf der o.g. Flache, bitte ich die
Berliner Feuerwehr im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren zu gege-
bener Zeit zu beteiligen.

Abwagung:

Die Léschwasserversorgung ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, sondern im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die Erschlieung des Grundstiicks, inklusive
Feuerwehrzufahrt, wird im Bebauungsplan durch Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechts sichergestellt. Der Zugang fir die Feuerwehr zu allen Gebauden wird gewahrleistet. Be-
reits im November 2018 erfolgte bzgl. Léschwasserversorgung und Brandschutzkonzept eine Ab-
stimmung zwischen der Vorhabentragerin und der Berliner Feuerwehr, Direktion Nord.

Lfd. Nr. 21 Berliner Feuerwehr
Stellungnahme vom 12.01.2021

Wir haben Ihre Unterlagen Ulberpriift. In dem Bereich |hres Bauvorhabens befinden sich keine
Léschwasserbrunnen bzw. Zisternenbauwerke.

Abwigung:

Zur Konkretisierung der geplanten Festsetzungen wurden in einem konkurrierenden Verfahren
stadtebauliche Konzeptionen erarbeitet. Hierbei wurden auch die erforderlichen Zu- und
Abfahrtsmdéglichkeiten fur die Berliner Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge berticksichtigt. Die aus
dem konkurrierenden Verfahren hervorgegangene favorisierte Konzeption wurde mit der Feuer-
wehr hinsichtlich erforderlicher Zu- und Abfahrmaéglichkeiten, Aufstellflachen und Léschwasser-
versorgung erortert und abgestimmt. Fir einen Grofteil der Gebaude sind im Freianlagenplan
Feuerwehraufstellflachen direkt an den Gebauden vorgesehen. Bei den zwei nordlichsten Ge-
bauden im Plangebiet (Haus 7 und 8) konnten keine Aufstellflachen eingeplant werden. Diese
Gebaude konnen im Rettungsfall nur fulBlaufig erreicht werden. Zur Sicherung der erforderlichen
Loéschwasserversorgung wird im Freianlagenplan ein zusatzlicher Hydrant vorgesehen. Diese
Planung wurde mit der Feuerwehr und dem zustandigen Bau- und Wohnungsamt abgestimmt.
Da der Freianlagenplan als Anlage in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen wurde, ist er
rechtlich verbindlich.

Die geplante stadtebauliche Konzeption wird mit engen Festsetzungen insbesondere zu den
Uberbaubaren Flachen und den gebietsinternen Verkehrswegen einschliellich der geplanten
Wendemdglichkeit planungsrechtlich gesichert.
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Lfd. Nr. 22 IT-Dienstleistungszentrum
Stellungnahme vom

Das IT-Dienstleistungszentrum Berlin (ITDZ Berlin) ist, gemal3 Berliner StralBengesetz, Son-
dernutzer éffentlichen StralBenlandes. Angrenzend zum o.a. Geltungsbereich befinden keine Ka-
belkanalanlagen (KKA) des ITDZ Berlin. Die Belange des ITDZ Berlin sind somit nicht betroffen.

Abwiagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrelevan-
ten Belange zum Inhalt.

Lfd. Nr. 23 Vattenfall Warme Berlin AG
Stellungnahme vom 18.01.2021

Den oben genannten Bebauungsplan haben wir hinsichtlich der Belange der Vattenfall Wérme
Berlin AG gepriift.

In dem von Ihnen unmittelbar angefragten értlichen Bereich ist kein Anlagenbestand der Vatten-
fall Wérme Berlin AG vorhanden.

Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrelevan-
ten Belange zum Inhalt.

Lfd. Nr. 24  Netzgesellschaft Berlin Brandenburg
Stellungnahme vom 08.01.2021

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten Planunterlagen
enthaltenen Angaben und Mal3zahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich
sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitun-
gen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dariiber
hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, Angaben zur
Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall
durch fachgerechte Erkundungsmalinahmen (Ortung, Querschlége, Suchschlitze, Handschach-
tungen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in
Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeit-
punkt der Auskunftserteilung wieder.

Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen
farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in Farbe auszuge-
ben. Bitte priifen Sie nach Ausgabe die Mal3stabsgenauigkeit. Die Auskunft gilt nur flir den ange-
fragten rdumlichen Bereich und nur fiir eigene Leitungen der NBB, so dass gegebenenfalls noch
mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen wei-
tere Auskiinfte eingeholt werden miissen.
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Die Entnahme von MaB3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zuldssig. Stillgelegte
Leitungen sind in den Plénen nicht oder nur unvollsténdig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsétzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsfléchen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dartiber hinaus notwendige Fléchen
ftir Versorgungsleitungen und Anlagen sind geméaf3 § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzu-
setzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden Begriindung ist unsere Lei-
tungsschutzanweisung zu beachten und folgendes in die weitere Planung einzuarbeiten:

Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmalBnahmen ein Abstand zu Leitungen von mindes-
tens 2,5 m von der RohraulRenkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Un-
terschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB SchutzmalRnahmen festzule-
gen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Féllen angestrebt werden. Bei Unter-
schreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Bdume einzupflanzen, wobei gesichert
werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle
Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist
zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzu-
bringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben
der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschédigt werden. Wir
weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum
zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Ist im Baubereich eine Gas-Strallenbeleuchtung vorhanden, wenden Sie sich bitte an den Betrei-
ber: Stromnetz Berlin GmbH, BerlinLicht, Eichenstralle 3a, 12435 Berlin, Tel. 0800 110 2010, E-
Mail: berlinlicht@stromnetz-berlin.de. Die Zusténdigkeit fiir die Zuleitungen liegt ebenfalls beim
Betreiber. Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass die Zuleitungen zu vorhandenen und ehe-
maligen Gas-Strallenlampen nicht vollstdndig in unseren Plédnen dokumentiert sind.

Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage verdndert werden oder der Arbeitsraum den
dargestellten rdumlichen Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Aus-
kunft der NBB vorzulegen.

Abwiagung:

Die in dem beigelegten Plan dargestellten Leitungen liegen alle auRerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans. Im Rahmen der nachgeordneten Genehmigungsverfahren bzw. Baumalf3-
nahmen sind vorhandene Leitungen mit der NBB nochmal zu klaren. Bebauungsplaninhalte sind
nicht betroffen.

Lfd. Nr. 25 Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit
Berlin - LAGetSi

Stellungnahme vom 08.02.2021
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Die Priifung der libersandten Planungsunterlagen hat aus meiner Sicht keine Einwédnde oder
konkrete Hinderungsgriinde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind mir keine immissionsschutzrechtlichen Geneh-
migungsverfahren bekannt, die von dem Bebauungsplanverfahren betroffen wéren.

Abwagung:
Die Rickmeldung wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrele-
vanten Belange zum Inhalt.

Lfd. Nr.26 Bundeswehr, Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistun-
gen der Bundeswehr

Stellungnahme vom 05.01.2021

Durch die oben genannte und in den Unterlagen ndher beschriebene Planung werden Belange
der Bundeswehr bertihrt, jedoch nicht beeintrachtigt.

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der
Bundeswehr als Trager 6ffentlicher Belange keine Einwénde.

Hinweis:
Sofern eine Héhe von 113,9 (iber NHN von den Bauwerken nicht durchdrungen wird, ist nicht von
einer Beeintrdchtigung der Landesverteidigung auszugehen. Eine Beteiligung im weiteren Ver-

fahren ist dann nicht notwendig. Sollte dies Héhe jedoch (iberschritten werden, ist eine nochma-
lige Beteiligung meiner Dienststelle im Bauantragsverfahren notwendig.

Abwiagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrelevan-
ten Belange zum Inhalt. Durch Festsetzung einer maximal zulassigen Oberkante von 57,0 m ist
eine Beeintrachtigung der Landesverteidigung auch im Baugenehmigungsverfahren ausge-
schlossen.

Lfd. Nr. 33  Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleit-
stelle

Stellungnahme vom 06.02.2021

Ziel des Bebauungsplans ist die Aktivierung von Wohnbaufldchen auf dem Geldnde des Friedhofs
Golgatha-Gnaden, Holldnderstral3e 36, 36 A. Aus Sicht der Wohnungsbauleitstelle (WBL) ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung neuen Wohnraums bzw.
die Sicherung von Wohnungsbauflachen zu begriil3en.

Folgende Anmerkungen bestehen zu der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs vom
15.12.2020:
Die Textliche Festsetzung Nr. 11 gewéhrleistet einen Mindestanteil von Wohnungen, die mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen. Dementsprechend bitte ich auf
S. 114 der Begriindung unter 3.12.4 um Korrektur. Dort wird Bezug auf die TF 10 statt TF 11
genommen.
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Wie in der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs dargestellt wird, kommt das Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung zur Anwendung. Mit Abschluss des stadtebaulichen Ver-
trags am 30. Juli 2018 qilt aus Griinden des Vertrauensschutzes eine Quote von 25% der
Wohneinheiten fiir den mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum. Die erste Anderungs-
vereinbarung zum stadtebaulichen Vertrag wurde am 26. September 2018 geschlossen, die
zweite Anderungsvereinbarung am 18. Dezember 2020.

25 % der zu realisierenden Wohnungen der insgesamt 257 realen WE (bei einer Geschossfldche
Wohnen von 19.444 m2), also 48 Wohnungen werden mit Mitteln des &ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus hergestellt. Die WFB 2018 kommen zur Anwendung. Die Mietpreis- und Belegungs-
bindungen gelten fiir 30 Jahre. Unter 3.12.4 wird dementsprechend die Korrektur von 20 auf 30
Jahre erforderlich. Ich bitte um Korrektur.

Folgende Punkte der 2. Anderungsvereinbarung vom 18.12.2020 des stédtebaulichen Vertrages
sind zu Uberarbeiten:

In Folge der Streichung der im st&dtebaulichen Vertrag vom 30.07.2018 vereinbarten Geschoss-
fliche Wohnen von 19.444 m?in der 2. Anderungsvereinbarung unter Art. 4 fehlt die maf3gebliche
vertragliche BezugsgréRe zur nachvollziehbaren und rechtssicheren Ermittlung der Kostenbetei-
ligung der Vorhabentréger an Folgebedarfen sowie der 25 % Quote fiir den mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnraum. In § 9 wird lediglich auf die realen Wohneinheiten des Projektes
von 257 WE, nicht aber auf die mal3gebliche Geschossflache Wohnen von 19.444 m? laut Ur-
sprungsvertrag und Angemessenheitspriifung Bezug genommen. Ich bitte im Sinne einer rechts-
sicheren Vereinbarung zwingend um Wiederaufnahme der Geschossflache Wohnen sowie um
Abgleich der Geschossflache Wohnen zwischen den Dokumenten. Diese wird in der Projektbe-
schreibung (Anlage 2) mit 19.344 m? bzw. mit 19.3566 m?(S. 119) entsprechend Begriindungstext
des Bebauungsplans dargelegt. Jedenfalls miisste fiir eine sichere rechnerische Herleitung im
stadtebaulichen Vertrag zumindest auf die letzte der WBL bekannte Fassung vom 30.10.2020
zurtickgegriffen werden.

Abschlie3end ist festzuhalten, dass die hier vorgenommene Durchsicht der Unterlagen keine voll-
umféngliche oder juristische Priifung der Vertrdge darstellt, sondern lediglich die Beriicksichti-
gung der Grundziige des Berliner Modells zum Gegenstand hat.

Abwagung:

Die positive Rlckmeldung wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine
abwagungsrelevanten Belange zum Inhalt. Die im stadtebaulichen Vertrag vom 30.07.2018 ver-
einbarte Geschossflache Wohnen wurde in der zweiten Anderungsvereinbarung nicht gestrichen
und gilt daher weiter als Bezugsgrolie zur Anwendung des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung. Die Anpassung unter Art. 4 der zweiten Anderungsvereinbarung bezog sich
auf den genannten Verfahrensstand (Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger
Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB). Die weiteren Anmerkungen zur Begrindung des
Bebauungsplanentwurfs werden berlcksichtigt.

Lfd. Nr. 38 Landesdenkmalamt Berlin
Stellungnahme vom 04.02.2021

Anl&sslich der éffentlichen Auslegung ergénzen wir unsere Stellungnahme vom 07.10.2019:
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Das o.g. Verfahren beriihrt bodendenkmalpflegerische Belange. Das genannte Areal gehért zum
Golgatha-Gnaden-Friedhof. Durch die topgraphische Lage des Grundstiickes (schwarzer Gra-
ben) ist mit Auftreten archdologischer Funde zu rechnen. Alle Bodeneingriffe sind friihestmdéglich
der zusténdigen bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehérde mitzuteilen, um im Einvernehmen
mit dem Landesdenkmalamt Berlin als zustdndige Fachbehérde rechtzeitig bodendenkmalpfle-
gerische Interessen zu priifen und entscheiden zu kénnen.

Abwiagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; sie betreffen das dem Bebauungsplan nachge-

ordnete Verfahren. Eine Abwagung ist nicht erforderlich, die Hinweise werden jedoch an die Vor-
habentragerin weitergeleitet.

Lfd. Nr. 43  Senatsverwaltung fur Energie, Wirtschaft und Betrieben - IV A

Stellungnahme vom 15.01.2021
Gegen die Planung bestehen keine Bedenken.

Abwiagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrelevan-
ten Belange zum Inhalt.

Lfd. Nr. 44  Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.
Stellungnahme vom 04.02.2021

Nach Durchsicht der vorliegenden Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:
Wir lehnen den Bebauungsplanentwurf ab. Dies begriinden wir folgendermafien:

Allgemein

Friedhofsflachen sind als innerstédtische Griinflichen oft wenig von Nutzung und vor allem von
Bebauung bzw. Versiegelung betroffen und daher besonders schiitzenswert. Wir sprechen uns
fur einen Erhalt dieses raren, urspriinglichen Stadtgriins aus, welches in der Regel naturschutz-
fachlich wertvoll ist. In diesem Zusammenhang weisen wir auf den Beschluss des Sachverstén-
digenbeirats fiir Naturschutz und Landschaftspflege zur ,Umnutzung von Friedhofsfldchen in Ber-
lin“ hin. (1)

Auch das Plangebiet weist einen hohen naturschutzfachlichen Wert auf, was durch uns schon
2007 nachgewiesen wurde (2). Daher spricht sehr vieles gegen eine Inanspruchnahme und damit
eine Versiegelung bzw. Teilversiegelung von — in diesem Fall — wertvollen Béden auf 50 % der
Flache, die eine Zerstérung wertvoller Stadtnatur inklusive eines geschlitzten Biotops zur Folge
hat. Wir kbnnen nicht nachvollziehen, dass es keine Alternativfliche im Bezirk geben kann, die
fiir diese Planungen besser geeignet ist, zudem die Eingriffe nicht anndhernd vor Ort ausgegli-
chen werden kénnen. Daher widersprechen wir auch deutlich der allgemeinen AuBerung auf S.
7 der Begriindung zur Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung: ,Dariiber hinaus sollen
vorhandene wertvolle Griinstrukturen gesichert werden®, Dies trifft lediglich auf einige Bestands-
bédume zu, die erhalten werden sollen, ansonsten soll das Gebiet vollsténdig lberplant werden.
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Leider wurden unsere schon mehrfach vorgebrachten Einwénde gegen die Planungen offenbar
nicht ernst genommen und der Naturschutz im Zuge der Bebauungsplanung zudem mangelhaft
bearbeitet.

Arten- und Biotopschutz

In unserer Stellungnahme zur FNP-Anderung 01/15 ("Barfusstral3e / HollénderstraBe / Gott-
hardstralBe —Mitte / Reinickendorf") hatten wir kritisiert, dass unsere Untersuchungsergebnisse
mit Hinweisen auf einen Trockenrasen als geschiitztes Biotop und besonders bzw. streng ge-
schlitzten Arten nicht aufgenommen worden waren. Fiir den Umweltbericht zum vorliegenden B-
Plan wurde der Bericht der BLN zwar erwéhnt aber dennoch nur Wildbienen als einzige Insek-
tengruppe untersucht.

Auf S. 78 der Begriindung heil3t es, dass bei einer Begehung am 13.10.2014 keine Blaufliigelige
Odlandschrecke mehr nachgewiesen werden konnte. Aus den Unterlagen ist nicht zu entnehmen,
ob wéhrend dieser Begehung eine Untersuchung durch eine fachkundige Person vorgenommen
wurde. Zudem ist eine einzelne Begehung im Oktober fiir eine Erfassung von Heuschrecken alles
andere als ausreichend. Es ist auch nicht nachvollziehbar, wieso die alteren Bdume mit Totholz-
anteil im Plangebiet nicht nach xylobionten Kéfern untersucht wurden.

Die dem Umweltbericht zugrundeliegenden Gutachten zum Artenschutz und die Biotopkartierung
wurden bereits im Jahr 2015 durchgefiihrt. Flir eine Bewertung der aktuellen Situation sind die
Daten also nicht mehr ausreichend, so dass eine erneute Untersuchung stattfinden muss.

AusgleichsmafRnahmen

Der Sandtrockenrasen als geschditzter Biotop soll durch die Bebauung verloren gehen und kann
nicht vor Ort ausgeglichen werden. Es ist nicht geplant, diesen Biotop durch die Wiederherstel-
lung eines Sandtrockenrasens an anderer Stelle auszugleichen. Stattdessen soll der Ausgleich
durch ein Blindel von MaBnahmen auf der einzurichtenden privaten Griinflache im Norden des
Plangebietes, sowie durch Renaturierungsmallnahmen am Klbétzgraben in Berlin-Liibars erreicht
werden. Dabei ist die Errichtung eines Kleingewéssers geplant, welches den héchsten Wert fiir
den Werttrdger ,Biotopwert® aufweist. Das hei}t, eine AusgleichsmaBnahme durch eine
gleichartige Herstellung des geschiitzten Biotops im Sinne des § 15 (2) BNatSchG ist hier
nicht gegeben.

Die vorliegenden Planungen sind somit auch nicht nach § 35 (2) BauGB zuléssig, da durch den
fehlenden Ausgleich Belange des Naturschutzes beeintrachtigt werden (§ 35 (3) Abs. 5).

Es ist auch sonst unklar welche 6kologischen Funktionen auf der Ausgleichsflache im Plangebiet
erreicht werden sollen. Es ist vollig unzureichend, ein Sammelsurium an MalBnahmen ohne Ziel
auf einer Flache zu platzieren. Z.B. reicht es nicht, einen ,Steinhaufen als Lebensraum flir Ei-
dechsen” unter Bdumen anzulegen, um eine Flache fiir diese Tierart zu qualifizieren. Zauneidech-
sen bendtigen offene Standorte mit grabbaren Bbéden und neben Versteckméglichkeiten auch
besonnte Stellen.

Weiterhin wird in der Begriindung erwéhnt, dass die Fléche als Habitat fiir den Girlitz aufgewertet
wer- den soll, auch hier ist unklar, wie dies erreicht werden soll.

Bei den KompensationsmalBnahmen fiir Wildbienen muss darauf geachtet werden, welche Le-
bensraumbediirfnisse die nachgewiesenen Arten haben. Fiir bodenbewohnende Wildbienenar-
ten sollten Sandarien angelegt werden. (3)

In der Beschreibung der Ausgleichsflache (private naturnahe Griinfliche) im Plangebiet ist eine
Pflege fiir fiinf Jahre erwéhnt. Im ,Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen®, der
bei den Planungen zur Anwendung kommt, ist eine Pflege von 25 Jahren vorgeschrieben.
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Weitere Hinweise zu den Planungen

Auch wenn wir die Planungen in dieser Form generell ablehnen, méchten wir einige Hinweise zu
weiteren Aspekten geben, die unseres Erachtens zu bertlicksichtigen sind.

Der Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen soll auf 25 % festgelegt werden, wir
fordern hier eine zeitgemélere Quote von 30 %.

Allgemein sollte bei einem solchen Bebauungsplan das Konzept des Animal Aided Designs (4)
planerisch einbezogen werden. Zudem ist bei der Planung der Beleuchtung darauf zu achten,
dass es insektenfreundlich ist. (5)

Auch das Thema Klimaanpassung sollte stérker beachtet werden. Hierzu bietet der STEP Klima
einige Beispiele, wie die Einrichtung von intensiv begriinten blau-griinen Ddchern bzw. von inten-
sivbegriinten Dachern mit Retentionsfunktion (S. 30 f.). und zur Gestaltung von Fassadenbegrii-
nung (S. 36 f.).

Die Festsetzung fiir die Dachbegriinung ist folgendermal3en zu ergédnzen ,Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.”

Durch den Auftrag von Substrat von mindestens 20 cm Schichtdicke kénnen auf Déachern Flachen
mit einer hohen Biodiversitét geschaffen werden. Insbesondere eine Substratschicht mit variabler
Tiefe erméglicht Lebensrdume fiir Insekten, Spinnen und sogar bodenbriitenden Vogelarten.
Durch zusétzliche Strukturelemente, wie Holz und Steine kénnen zudem wertvolle Mikrohabitate
entstehen. (7):

(1) www.berlin.de/sen/uvk/_assets/natur-gruen/naturschutz/sachverstaendigenbeirat/be-
schluss_2018_03_14_um- nutzung_friedhofsflaechen.pdf

(2) Bericht des Projekts ,Okologische Zustandsaufnahme und Bewertung von ausgewéhlten Ber-
liner Friedhéfen als Entscheidungsgrundlage fiir geplante Stillegungen von Friedhéfen oder
Friedhofsteilen nach dem Friedhofsent- wicklungsplan 2005 BLN e.V., 2007 bin-berlin.de/wp-
content/uploads/2016/04/BLN-Schlussbericht-Friedhofsprojekt-Hauptteil.pdf  bin-berlin.de/wp-
content/uploads/2016/04/BLN-Schlussbericht-Friedhofsprojekt-Anlagen.pdf

(3) www.giftfreiesgaertnern.de/wissensplattform/gartenelemente/sandarium/

(4) Animal-Aided Design: Bauen fiir Mensch und Tier (2015)
www.tum.de/nc/die-tum/aktuelles/pressemitteilungen/details/32308/

(5) www.sternenpark-schwaebische-alb.de/richtig-beleuchten.html www.biosphaerenreservat-
rhoen.de/natur/sternenpark-rhoen/umweltvertraegliche-beleuchtung

(6) Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.) (2016). Stadtentwicklungsplan
Klima —-KONKRET — Klimaanpassung in der Wachsenden Stadt

www. stadtentwicklung. berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/down-
load/klima/step_klima_konkret.pdf

(7) Brenneisen, Stephan; Baumann, Nathalie; Tausendpfund, Doris, 2010. Okologischer Aus-
gleich auf dem Dach: Vegetation und bodenbriitende Végel. ZHAW Ziircher Hochschule fiir An-
gewandte Wissenschaften.

digitalcollection.zhaw.ch/bitstream/11475/11336/3/2010_Brenneisen_%C3%96kologi-
scher_Ausgleich

_auf_dem_Dach.pdf

Abwiagung:
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zu Allgemein

Grundsatzlich werden mit dem Bebauungsplan gesamtstadtische Planungsziele verfolgt. Im
Friedhofsentwicklungsplan (Beschluss vom 27.06.2006) sind fir den Friedhof Golgatha-Gnaden
nordlich der HollanderstralRe 3,39 ha ausgewiesen, die kurzfristig flr eine sonstige Nutzung zur
Verfugung stehen. Aufgrund des zwingenden 6&ffentlichen Interesses an Wohnraum wird geman
§ 6 des Friedhofgesetzes als Folgenutzung ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Im Jahr
2015 wurde durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen ein Verfahren zur An-
derung der Darstellungen des Flachennutzungsplans (FNP) durchgefiihrt. Im Zuge dieses Ande-
rungsverfahrens wurden die Hinweise des BLN im Rahmen der Abwagung berlcksichtigt. Wie im
Umweltbericht dargelegt, sind die im Plangebiet ermittelten Biotoptypen, ausgenommen die Tro-
ckenrasenflachen, im Berliner Raum haufig. Der Hauptteil der Flache wird von einer ruderalen
Wiese eingenommen. Der nérdliche Bereich des Plangebietes wird im Bestand als Lager- und
Kompostflache fir den Friedhof genutzt. Mit der Festsetzung einer Begriinung der nicht Gberbau-
baren Flache im allgemeinen Wohngebiet, der Erhaltungsbindung fir Bepflanzung fir die natur-
schutzfachlich wichtigen gehdlzbestandenen Bereiche entlang der westlichen Geltungsbereichs-
grenze sowie der festgesetzten Dachbegriinung kann mit Umsetzung der Planung ein Teil des
Biotopverlustes im Plangebiet ausgeglichen werden. Mit Entwicklung der naturnahen Griinflache
im Norden (derzeit vor allem als Lager- und Kompostflache) wird dieser Bereich naturschutzfach-
lich erheblich aufgewertet.

DarUber hinaus wurden die aus naturschutzfachlicher Sicht werthaltigen Einzelbdume durch Fest-
setzung von Erhaltungsbindungen gesichert.

zu Arten- und Biotopschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden externe Gutachter zur Beurteilung des Arten-
und Biotopschutzes beauftragt. Diese Fachgutachten konnten im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit eingesehen werden. Da es im Baumbestand sowie aus der Umgebung keinen Hin-
weis auf das Vorkommen xylobionter Kafer gab, erfolgte auch keine ndhere Untersuchung. Fer-
ner ist anzumerken, dass der vorhandene Baumbestand keine geeigneten Lebensrdume fur xy-
lobionte Kéfer bietet.

Die faunistischen Erfassungen flr den Bebauungsplan erfolgten im Jahr 2015. Artenschutzpri-
fungen haben im Regelfall eine Giltigkeit von 5 Jahren. Gemal Beschluss des VGH-Kassel zum
Ausbau des Frankfurter Flughafens (Fraport-Urteil) vom 2.Januar 2009, VGH-Kassel, 11. Senat
11B 368/08.T ist aber auch bei einem Alter der Daten von 6 bis 7 Jahren grundsatzlich von deren
Gliltigkeit auszugehen, wenn keine wesentlichen Veranderungen von Standortbedingungen er-
folgt sind. In den vergangenen Jahren wurden die Flachen im Plangebiet kontinuierlich auf die-
selbe Art und Weise genutzt. Es erfolgten keine Nutzungsanderungen. Einzelne Unwetterereig-
nisse, wie Stirme, Starkregenereignisse, extreme Trockenperioden etc., haben sich nicht auf die
vorhandene Vegetation ausgewirkt. Somit ist davon auszugehen, dass sich die Biotop- und Le-
bensraumstrukturen nicht verandert haben und noch mit dem Zustand zum Zeitpunkt der Kartie-
rungen vergleichbar sind. Der Ersatz des Sandtrockenrasens soll nach erneuter Prifung im FFH-
Gebiet Baumberge erbracht werden. Bei der Herstellung und Entwicklung von Sandtrockenra-
senflachen wird gleichzeitig auch ein Habitat fiir die blaufliigelige Odlandschrecke geschaffen.

zu: AusgleichsmaRBnahmen
Sandtrockenrasen

Im Zuge des Planverfahrens wurden in Zusammenarbeit mit der UNB zahlreiche Ausgleichsmal3-
nahmen flr die Biotope und insbesondere den Trockenrasen geprift. Im Fokus standen Flachen
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auf dem angrenzenden Friedhof, die entsiegelt und auf denen anschlieend Trockenrasen ent-
wickelt werden sollen. Auf Grund der Kleinteiligkeit der Flachen, aber auch der suboptimalen
Standortbedingungen erschien eine erfolgreiche Umsetzung wenig wahrscheinlich.

Der Eingriff wurde nach dem Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
bilanziert. Der nicht am Eingriffsort ausgleichbare Teil soll finanziell ausgeglichen werden. Dazu
erfolgt im stadtebaulichen Vertrag die Vereinbarung einer Kostenerstattung. Ermittelt wird die
Hohe der Kostenerstattung anhand der im Leitfaden vorgesehenen Monetarisierung. Die Kosten-
erstattung dient der Finanzierung konkreter Malinahmen — hier wurde durch die UNB das Projekt
Klbétzgraben ausgewahlt.

.Das heildt, eine AusgleichsmalRnahme durch eine gleichartige Herstellung des geschlitzten Bio-
tops im Sinne des § 15 (2) BNatSchG ist hier nicht gegeben.”

Die Kompensation flir den Sandtrockenrasen wird im FFH-Gebiet Baumberge stattfinden. Gleich-
zeitig wird dadurch auch ein Habitat fiir die blaufliigelige Odlandschrecke geschaffen.

Dem Hinweis, dass die Mallhahme zur Renaturierung des ehemaligen Karpfenteichs kein gleich-
wertiger Ausgleich fur die Vernichtung von Sandtrockenrasen ist, wird gefolgt und innerhalb der
Begrindung entsprechend klargestellt.

Geschltzte Tierarten

Im Plangebiet wurden insbesondere Brutvégel nachgewiesen. Fledermause nutzen die Flache
als Jagdgebiet. Zauneidechsen wurden nicht nachgewiesen. Fir Wildbienen hat die Flache eine
mittlere Wertigkeit. Die im Bebauungsplan aufgefiihrten MaRnahmen dienen einer gré3tmagli-
chen Begriinung des neuen Wohngebiets unter Berticksichtigung des Erhalts von Altbestanden.
Somit erfolgt ein Erhalt bestehender Habitatstrukturen und Schaffung neuer Griin- und Blihstruk-
turen.

Brutvogel

Zu den vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen i. S. d. § 44 Abs. 5 BNatSchG fir baubedingte
Verluste von Niststatten der in Tabelle 3 (siehe Kapitel 2.2.2.2) mit xx gekennzeichneten Vogel-
arten (Blaumeise, Gartenbaumlaufer, Kleiber, Kohlmeise und Star) gehéren das Anbringen von
Niststatten an neuen Gebaudestrukturen oder im Bereich festgelegter Ausgleichsflachen. Die
vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen sind vor Baubeginn und aufRerhalb des Bereichs baube-
dingter Beeintrachtigungen im Verhaltnis von 1 : 2 bei Verlust der Fortpflanzungsstatte umzuset-
zen. Damit kann die Erforderlichkeit der Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallen. Wenn
das nicht moglich ist, ist ein Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Wie
im Umweltbericht gefordert, wurde von den Bauherren aktuell ein Niststattenkonzept erarbeitet.
Die Umsetzung ist in Vorbereitung.

Der Girlitz ist ein Freibruter, meist nutzt er GebUschstrukturen oder gut geschitzte Platze in Bau-
men. Insbesondere mit der Entwicklung der naturnahen Grinflache im Norden kann eine Aufwer-
tung der Habitate fur diese Art erreicht werden. Dies wird durch Festsetzungen zur Bepflanzung
und zum Erhalt von erhaltenswerten Einzelbaumen unterstitzt.

Wildbienen

Entsprechend der Empfehlungen des Artenschutzsachverstandigen (Saure 2015), der die Erfas-
sungen vorgenommen hat, wurde alterer Baumbestand im Plangebiet erhalten. Stiel-Eiche, Berg-
Ahorn und andere Gehdlze bieten Wildbienen Nistmdglichkeiten und Nahrung. Pflanzungen in
der Flache mit Bindung fur Bepflanzung und auch die Laubbdume im allgemeinen Wohngebiet
haben mit zertifizierten gebietsheimischen Pflanzen zu erfolgen. Empfohlene Pflanzen, auch fir
die Dachbegriinung, wurden in die Pflanzliste aufgenommen.
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Fledermause

Auch wenn keine Fledermausquartiere im Baumbestand nachgewiesen worden sind, bieten
Baumhohlen potentielle Lebensstatten flr Fledermause. Aus diesem Grund ist es erforderlich,
dass unmittelbar vor Fallungen eine Kontrolle solcher Strukturen durch fledermauskundiges
Fachpersonal erfolgt. Als ErsatzmalRnahme sind klnstliche Fledermausquartiere einzuplanen.
Fur jede wegfallende Baumhohle ist ein Ersatz von 1:2 erforderlich. Dies ist im stadtebaulichen
Vertrag entsprechend geregelt. Ein Ausnahmeantrag nach § 45 BNatSchG von dem Verbot des
§ 44 BNatSchG (Beseitigung geschutzter Nist- und Lebensstatten) ist nach Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehorde auch zu stellen, wenn kein Besatz von Baumhohlen durch Fle-
dermause nachgewiesen ist. Durch den Vorhabentrager werden im Vorfeld der Ma3nahme Nist-
statten fur Fledermause aufgehangt, obwohl keine Quartiere nachgewiesen wurden.

Private naturnahe Griinflache

Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fir die planinternen AusgleichsmalRnahmen werden
in der zweiten Anderungsvereinbarung zum stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt. Dies
gilt auch flr die private naturnahe Grinflache mit Teich. Der Teich muss beim Umwelt- und Na-
turschutzamt beantragt werden. Die langfristige Sicherstellung der Pflege zur Funktionstiichtigkeit
des Teiches durch den Grundstiickseigentiimer wird dabei Teil der Genehmigung.

Zu weiteren Hinweisen der Planung

Der stadtebauliche Vertrag wurde auf Grundlage der damals gultigen Richtlinien des Modells der
kooperativen Baulandentwicklung verhandelt und unterzeichnet. Da das Vorhaben seitdem nicht
wesentlich verandert wurde, sind die Voraussetzungen fur eine grundsatzliche Neuverhandlung
des stadtebaulichen Vertrags und damit auch die Anwendung der aktualisierten Richtwerte nicht
gegeben. Die Vorhabentragerin geniel3t Vertrauensschutz.

Mit der im Zuge der Planung deutlich reduzierten Bebauung des Plangebietes und den genannten
umfangreichen Begrinungsmafnahmen wurde dem Animal Aided Design Rechnung getragen.

Die Hinweise zur Dachbegriinung werden zur Kenntnis genommen. In der textlichen Festsetzung
17 ist bereits festgelegt, dass die Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen
sind.

Lfd. Nr. 45 Deutsche Gesellschaft fiir Herpetologie und Terrarienkunde - Landesver-
band Berlin e.V.

Stellungnahme vom 04.01.2021

Nach Durchsicht, der im Internet verfliigbaren Unterlagen zum Bebauungsplan 12-54 méchten wir
zur Berticksichtigung von Amphibien und Reptilien Stellung nehmen.

In der faunistischen Untersuchung werden zwar Angaben zum Vorkommen von Flederméusen,
Végeln und Zauneidechsen gemacht, diese beziehen sich aber nur auf die eigentliche B-Planfla-
che. Um die Bedeutung der B-Planfldche besonders fiir Amphibien richtig einschétzen zu kénnen,
muss im Umweltbericht und in der faunistischen Untersuchung auch das unmittelbare Umland
der Flache berticksichtigt werden. Westlich der Planflédche liegt lediglich etwa 320 m entfernt das
Septimerbecken mit einer westlich anschlieBenden Feuchtsenke. Dieses Gewdésser ist ein poten-
tielles Laichgewaésser fiir Amphibien. Fiir die umweltgerechte Gestaltung des Septimerbeckens
vergab das Bezirksamt Reinickendorf den Umweltpreis 1987 an Herrn Dr. Stork. Geeignete Land-
habitate fiir Amphibien liegen sowohl westlich des Beckens als auch auf der Planflache und in
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den Friedhéfen 6stlich davon. Friedhéfe sind auf Grund ihrer vielféltigen Biotopstruktur gut geeig-
nete Landhabitate fiir Amphibien und werden in Berlin von dieser Artengruppe héufig besiedelt.

Von der Biotopstruktur her gesehen besteht die Méglichkeit, dass besonders Vertreter der gemal
BNatSchG streng geschlitzten Knoblauchkréte (Pelobates fuscus) und der Erdkréte (Bufo bufo)
Landhabitate auf den Friedhéfen besiedeln und im Septimerbecken reproduzieren. Auf Grund der
lockeren Bebauung zwischen der Planflache und dem Gewdésser ist dieser Bereich gut von den
genannten Arten zu durchwandern.

Wir fordern deswegen, die Amphibienbestédnde des Septimerbeckens von einem Herpetologen
untersuchen zu lassen und im Fall von Artvorkommen geeignete Schutz- und Entwicklungsmal3-
nahmen zu planen und durchzufiihren, um die Verbote des § 44 BNatSchG nicht eintreten zu
lassen.

Abwigung:
Der artenschutzrechtliche Untersuchungsumfang wurde anhand der 6értlichen Gegebenheiten

und Biotope und in Abstimmung mit dem zustandigen Umwelt- und Naturschutzamt bestimmt und
beauftragt.

Entgegen der Einschatzung der Stellungnahme wurde das Vorkommen von Amphibien aufgrund
der Beschaffenheit des Schwarzen Grabens und der Entfernung zum Septimerbecken als un-
wahrscheinlich eingeschatzt. Auch im Rahmen der faunistischen Untersuchungen konnten keine
Zufallsfunde verzeichnet werden, weshalb nicht von einer Verletzung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande ausgegangen werden kann. Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung wird inner-
halb der privaten Grunflache eine Teichanlage realisiert, die sich mittel- bis langfristig positiv auf
die Lebensraumbedingungen von Amphibien auswirken wird. Die Umsetzung der Teichflache ist
im Freiflachenplan dargestellt, welcher als Anlage des stadtebaulichen Vertrags rechtliche Ver-
bindlichkeit erlangt. Die Stellungnahme wird an das Umwelt- und Naturschutzamt zur Kenntnis-
nahme weitergeleitet.

Anderungen infolge der Abwigung

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden- und Tragerbe-

teiligung fir den Bebauungsplan 12-54 wurden folgende redaktionelle Erganzungen und Ande-

rungen der Begrundung vorgenommen:

- Korrektur der Begriindung in Kap 111.3.12.4 (Bindungen im Mietwohnungsbau) bzgl. der Bin-
dungsfrist von 20 auf 30 Jahre,

- Ergénzung der Begrundung in Kap. 111.4.5 (Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege) sowie

- Konkretisierung der Begriindung in Kap. 1V.4 (Auswirkungen auf den Verkehr).

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB ab-
gegebenen Stellungnahmen fiihrte zu redaktionellen Anderungen, Klarstellungen und Erganzun-
gen der Begrindung zum Bebauungsplan.

Eine Anpassung des Bebauungsplanentwurfs, d. h. der Planzeichnung einschlieRlich der textli-
chen Festsetzungen, wurde nicht erforderlich.

Die in den vorgebrachten Stellungnahmen enthaltenen Belange — sowohl die 6ffentlichen wie
auch die privaten — sind gemall § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen worden.
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7. Planreifeverfahren

Da eine Anwendung von § 33 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben wahrend Planaufstellung -
Planreife) beabsichtigt war, wurden von der Projekttragergemeinschaft im Jahr 2021 fir die vier
im Geltungsbereich befindlichen Baugrundstiicke Bauantrage eingereicht, die den im stadtebau-
lichen Vertrag fixierten Projektplanungen entsprachen. In den Bauplanungsunterlagen enthalten
war eine schriftliche Anerkennung der zukunftigen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Nach der erfolgten Uberarbeitung der Begriindung wurde das Beteiligungsverfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB durch die Herbeiflihrung eines BA-Beschlusses abgeschlossen. Das Ergebnis der
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und Be-
nachrichtigung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemai § 3 Abs. 2 BauGB
wurde durch das BA am 22. Juni 2021 beschlossen und der BVV zur Kenntnis vorgelegt. Da die
formellen und materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des § 33 BauGB vorlagen, konnte
die Planreife erklart werden. Hierzu wurde das Vorhaben im Stadtentwicklungsausschuss am 23.
Juni 2021 vorgestellt und gebilligt. Daraufhin wurde gem. § 7 Abs. 1 AGBauGB eine Unterrichtung
Uber die beabsichtigte Anwendung von § 33 BauGB (Planreife) bei der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und Wohnen durchgefihrt.

8. Erneute eingeschrinkte Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplan 12-54 vom 15.12.2020 lag mit Begriindung und Umweltbericht
sowie den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen zwischen dem 05.01.2021 bis ein-
schliel3lich 04.02.2021 erstmals 6ffentlich aus.

In der nachfolgenden Prufung auf Zuldssigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung (§ 33
BauGB) wurde durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen mit Schreiben vom
17.08.2021 aufgrund von einem Verfahrensmangel keine formelle Planreife erteilt. Die Stellung-
nahmen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange zu den Plananderungen waren daher teil-
weise erneut einzuholen, da Anderungen nach Durchfiihrung des Verfahrensschritts gem. § 4
Abs. 2 BauGB vorgenommen wurden. Diese Plananderungen waren bereits Bestandteil der 6f-
fentlichen Auslegung. Eine erneute eingeschrankte Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB
i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB ist insbesondere im Hinblick auf die aktuelle Rechtsprechung erfor-
derlich gewesen (vgl. OVG B-B, Urteil vom 16. April 2021 — OVG 2 A 7.18).

Durch die nachstehend genannten Anderungen und Ergénzungen, die vor Offenlage in den Pla-
nentwurf eingearbeitet wurden, wurden die Belange der Behdrden abwagungsrelevant berihrt:

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 3 durch Einbeziehung der textlichen Festsetzung
Nr. 5

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 5

- Neuaufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 7

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7 (jetzt 8)

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 10 (jetzt 11)

- geringfugige Erganzung der textlichen Festsetzungen Nr. 13 (jetzt 14), Nr. 14 (jetzt 15),
Nr. 16 (jetzt 17), Nr. 18 (jetzt 19), Nr. 19 (jetzt 20) und 20 (jetzt 21)

- geringfiigige Reduzierung der Breite der inneren Erschlielung von 5,4 Meter auf 5,1 Me-
ter

Zusatzlich wurden nach Offenlage weitere geringfiigige Anderungen und Erganzungen vorge-
nommen.

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6
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- Erganzung einer Héhenangabe in der Planzeichnung

Mit Schreiben vom 03.09.2021 wurden einzelne Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (TOB), deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, erneut zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert. Die Beteiligungsfrist endete am 17.09.2021. Insgesamt wur-
den 5 Stellen angeschrieben. Von den Behdrden und Tragern liegen 5 Antwortschreiben vor.
Keine der Stellungnahmen enthielten abwagungsrelevante Hinweise und Anregungen

Im Folgenden werden die eingegangenen planrelevanten Stellungnahmen abgewogen. Die Num-
merierung bezieht sich dabei auf die Ifd. Nummer in der vorangegangenen Tabelle. Da nicht alle
TOB oder Behérden eine Stellungnahme abgegeben haben bzw. einige Stellungnahmen nicht
planrelevant sind, laufen die Nummern in der ausfihrlichen Abwagung nicht fort.

Lfd. Nr. 9 Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Finanzen, Personal, Stadtentwicklung und
Umwelt, Umwelt- und Naturschutzamt, UmNat UL, Stellungnahme vom 17.09.2021

Immissionsschutz

Es ergeben sich keine neuen Hinweise oder Anderungen im Vergleich zur Stellungnahme vom
07.10.2019.

Abwigung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrelevan-
ten Belange zum Inhalt.

Bodenschutz, Altlasten

Die Anmerkungen des Fachgebietes Bodenschutz / Altlasten zum Begriindungstext vom
04.06.2019 (per Mail an Stapl A 6) wurden in den Textteilen zu den bodenschutzrechtlichen Be-
langen in der aktualisierten Begriindung im Wesentlichen berticksichtigt. Dem Hinweis in der Stel-
lungnahme vom 07.10.2019 beziiglich der Eingriffsbilanzierung (Nach-Eingriffszustand, Planung;
Anhang C 4) die Wertung auf 3 zu reduzieren wurde nicht gefolgt. Die Wertung der Wasserfldche
mit 6 Wertungspunkten fiir die Bodenfunktion wurde aber erldutert und wird beibehalten. Beziig-
lich der im Anderungsvermerk aufgefiihrten Anderungen gibt es aus Sicht des Fachgebietes Alt-
lasten / Bodenschutz keine weiteren Ergénzungen oder Anderungen.

Naturschutz

Aus Sicht des Fachbereichs Naturschutz bestehen zu den im o. g. Anderungsvermerk aufgelis-
teten Anderungen der Textlichen Festsetzungen und der entsprechenden Textpassagen der Be-
griindung keine Bedenken oder Anregungen. Eine durchschnittliche GRZ von 0,54 diente als
Grundlage fiir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Mit der Erh6hung der zuldssigen Grund-
flache um 1.500 m? wird diese angenommene GRZ von 0,54 nicht (iberschritten. Eine Anpassung
der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz ist daher nicht erforderlich.

Abwigung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrelevan-

ten Belange zum Inhalt.

Hinweis:
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Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der Behérden- und Trdgerbe-
teiligung fiir den Bebauungsplan 12-54 ist neben der redaktionellen Ergédnzung der Begriindung
in Kap. 111.4.5 (Belange des Umweltschutzes einschlie8lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege) auch der Umweltbericht entsprechend zu ergénzen.

Abwaégung:
Die Hinweise werden berucksichtigt. Der Umweltbericht wird entsprechend der im Rahmen der
Behdrden- und Tragerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen redaktionell erganzt.

Klimaschutz
Es ergeben sich keine Anderungen im Vergleich zur Stellungnahme vom 07.10.2019.

Abwigung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine abwagungsrelevan-
ten Belange zum Inhalt.

Lfd. Nr. 18 Berliner Stadtreinigung, Stellungnahme vom 13.09.2021

Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigung sowie Belange der Abfallbesei-
tigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht bertihrt.

Auch aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwédnde gegen die geplante Baumal3-
nahme. Wir méchten jedoch die Gelegenheit nutzen, um auf die baulichen Erfordernisse zur ord-
nungsgeméalen Leistungserbringung der Miillabfuhr und StraBenreinigung hinzuweisen. Auch
wenn unsere Hinweise nicht in lhre Abwégung einflieBen sollten, bitten wir Sie, diese an den
Vorhabentrager bzw. Fachplaner weiterzuleiten, damit sie bei der konkreten Bauplanung Bertick-
sichtigung finden kénnen.

Fiir den Bereich Miillabfuhr: Behélterstandplétze und Transportwege

StralBen und Wege miissen so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen mit einem Gesamtgewicht
von 27 t und einer max. Einzelachslast von 11,5 t dauernd benutzt werden kénnen. Die erforder-
liche Mindestbreite betrdgt 3,55 m. Zufahrtswege von liber 15 m Lénge erfordern einen Wende-
platz von mind. 25 m Durchmesser. Das Befahren von ausgewiesenen StraBen und Wegen er-
folgt ausschlielllich bei ausreichend befestigten Oberfldchen. Kies-, Schotterwege sowie 6éffentli-
che und private Stral8en, die sich noch im Bau befinden, erfiillen diese Anforderungen zumeist
nicht. Flachen fiir die Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehéltern sind unmittelbar an fiir Ent-
sorgungsfahrzeuge erreichbaren Stral3en zu errichten.

Abfall- und Wertstoffbehélter werden nur von ebenerdig zugénglichen, d. h. zum 6ffentlichen Stra-
Benland niveaugleichen Standplétzen entsorgt. Ein Anspruch auf Abholung von einem nicht
ebenerdig und nicht niveaugleich zur Stralle gelegenen Behélterstandplatz, z. B. in Kellerge-
schossen und/oder Tiefgaragen, besteht nicht. Die Oberflache des Transportwegs sowie stra-
Bennahe Bereitstellungsfldchen sind ausreichend zu befestigen.

Der Entleerungsturnus wird von uns nach értlichen und betrieblichen Belangen festgelegt. Grund-
sétzlich ist mindestens die fiir eine wochentliche Abfuhr ausreichende Anzahl von Behéltern auf-
zustellen.

Sollte eine Abfallentsorgung mit Unterflurcontainern geplant werden, miissen zusétzliche Aspekte
beachtet werden. Fiir die Entsorgung mittels Unterflurcontainern muss am Standort ein freier
Luftraum (iber dem Arbeitsbereich des Krans in Héhe von 9 m vorhanden sein. Die Entfernung
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zwischen Kranséule und Unterflursystem darf nicht mehr als 5,70 m betragen. Der Abstand der
Unterflursammelstelle zu Hindernissen muss mindestens 2 m betragen. Im Operationsbereich
des Krans diirfen sich keine Objekte befinden, die die Entleerung behindern. Bei der Planung und
Gestaltung der Abfallsammelplédtze sowie der Verkehrsflachen unterstiitzt Sie gern die BSR-
Standplatzberatung unter Standplatzberatung@BSR.de.

Um unsere Pflichten beziiglich des Arbeitsschutzes sowie der gesetzlichen Unfallversicherung
zu effiillen, kbnnen wir weitere Anforderungen stellen.

Fiir den Bereich Reinigung: Gestaltung der Fahrbahnen und Gehwege

Fahrbahnkanten sind durchgéngig ohne Hindernisse, wie z. B. vorstehende Regeneinldufe, aus-
zufiihren, um die maschinelle Reinigung nicht zu behindern. Eine Querbeparkung sollte vermie-
den werden. Bordsteinkanten an Kreuzungen und Uberwegen sind mit einer Mindestbreite von
1,60 m abzusenken. Bei der Einrichtung von Stellfléchen fiir den ruhenden Verkehr ist es fiir
unsere Reinigungsarbeiten von Vorteil, die Einléufe fiir die Oberflichenentwésserung so anzule-
gen oder auszusparen, dass diese nicht durch parkende Fahrzeuge verstellt werden kénnen.
Zum Absaugen von Schlammfangen setzen wir Baggersaugfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht
von 27 t und einem Schwenkbereich des Saugriissels von 5 m ein. Werden Schlammfénge im
Gehwegbereich so angelegt, dass sie liber 5 m von der Bordsteinkante entfernt sind, sollte eine
Zufahrt fir diese Fahrzeuge gewéhrleistet sein. Auf den Einsatz von Kastenrinnen zur Entwésse-
rung sollte génzlich verzichtet werden. Aus Sicht der Reinigung und Miillabfuhr ist bei der Gestal-
tung der 6ffentlichen und privaten Gehwegbereiche die gebundene Pflasterbauweise der unge-
bundenen vorzuziehen. Auf wassergebundene Wegedecken ist zur Vermeidung von Wildwuchs
zu verzichten.

Durch die Wahl eines geeigneten Verlegematerials und ggf. einer entsprechenden Versiegelung
kann zudem der Entstehung hartnédckiger Verschmutzungen, wie z. B. durch Kaugummis, entge-
gengewirkt werden. Bei der Aufstellung von Pollern im Gehwegbereich bitten wir zu beachten,
dass die ungehinderte Zu- und Abfahrt fiir den Behdéltertransport und fiir Kleinkehrfahrzeuge mit
einer lichten Breite von 1,60 m gewéhrleistet wird. Diese Mindestbreite ist auch fiir die ordnungs-
gemé&le maschinelle Reinigung von Radverkehrsanlagen auf Gehwegen erforderlich. Baulich auf
der Fahrbahn gelegene, geschiitzte Radverkehrsanlagen erfordern eine Breite von mindestens
2,10 m, um eine maschinelle Winterdienstrdumung gewéhrleisten zu kénnen. Die farbliche Kenn-
zeichnung der Radstreifen sollte dem regelméBigen Einsatz von Kehrmaschinen (Stahlborsten)
und dem winterlichen Einsatz von Taumitteln (Sole) sowie der Bearbeitung mittels Schneepflug
mit Stahlschiirfkante standhalten. Zum Behéltertransport sind auch hier regelméalige Durchgénge
zwischen den Pollern von mindestens 1,50 m Breite erforderlich. Generell erleichtern Absenkun-
gen an Gehwegen die Arbeit der Reinigung und der Miillabfuhr beim Uberqueren der Stra3en.
Erhéht angelegte Baumeinfassungen oder &hnliche Anlagen sollten méglichst so gestaltet wer-
den, dass sie ohne Vorspriinge gerade bis zur Gehwegebene verlaufen, um eine optimale Reini-
gung der Gehwege zu gewéhrleisten. Zudem sind Baumeinfassungen nur mit gefestigter Erde
(Verzicht auf Gitter, Kiesel etc.) anzulegen. Bei der Verwendung von Abdeckungen ist es eine
grol3e Erleichterung fiir uns, wenn diese das Aussaugen von Abféllen erméglichen, dabei aber
Kiesel o. A. zuriickhalten.

Begleitgriin sollte nur auf Fldchen angelegt werden, die nicht zwangsléufig betreten werden miis-
sen. Beim Anlegen von unbefestigten Fldchen ist es auch wiinschenswert, wenn auf Kieselsteine
verzichtet wird.

Bei der Installation von Papierkérben bitten wir um Verwendung von Pfosten mit einer minimalen
Héhe von 1,30 m und einem Durchmesser von 0,08 m.

Bei einem hohen Abfallaufkommen empfehlen wir den Einsatz von Unterflurpapierkérben. Um
Behinderungen bei der Reinigung zu vermeiden, ist es erforderlich, dass Verkehrsschilder und
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Werbeplakate in einer Mindesthéhe von 2,10 m angebracht werden. Auch bei der Installation
sonstiger gestalterischer Elemente sollte eine ungehinderte Reinigung gewéhrleistet bleiben.
Uber eine Riickmeldung, inwieweit unsere Anmerkungen in der Detailplanung Beachtung gefun-
den haben, wéren wir dankbar. Bitte denken Sie auch daran, uns den Tag der Verkehrslibergabe
rechtzeitig mitzuteilen. Dartiber hinaus benétigen wir eine Ubersicht der als 6ffentliche Verkehrs-
flache gewidmeten Bereiche (Widmungskarte). Wir méchten Sie zudem darauf hinweisen, dass
nach Abschluss der BaumalBnahme durch Ihr Haus zu priifen ist, ob neue Gehwege, die keinem
Anlieger zugeordnet werden kénnen, entstanden sind und uns lber die daraus resultierende Win-
terdienstpflicht gem. § 4 Abs. 4 StralRenreinigungsgesetz (StrReinG) zu informieren. Um eventu-
elle Beschadigungen an neuen oder wiederhergestellten Gehwegen zu verhindern, bitten wir Sie
aulBerdem um die Meldung solcher Gehwegabschnitte und des entsprechenden Zeitraumes, in
welchem diese nicht mit Kleinkehrfahrzeugen befahren werden sollen.

Abwigung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise und technischen Ausflihrungen sind

im Rahmen der Realisierung beachtlich und nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
Die Stellungnahme hat keine abwagungsrelevanten Belange zum Inhalt.

Lfd. Nr. 20 Berliner Feuerwehr, Vorbeugender Brand- und Gefahrenschutz, Stellungnahme
vom 06.09.2021

Mit dem bisherigen Planungsstand des Fldchennutzungsplans / Bebauungsplans, ist es nicht
mdéglich, eine zuverldssige Aussage Ulber die Leistungsféhigkeit der Berliner Feuerwehr zu tref-
fen. Wir bitten um eine weitere Beteiligung innerhalb der Bauleitplanung.

Weitere Stellungnahmen werden im Rahmen der entsprechenden Baugenehmigungsverfahren
abgegeben.

Léschwasserversorgung:

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist nicht dargestellt. Die Bestimmung des LW-Be-
darfs des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der Priifung des Brandschutznach-
weises durch den Priifingenieur fiir Brandschutz. Gleichwohl ist fiir die genannten Grundstiicke
eine Léschwasserversorgung fiir den Grundschutz nach den DVGW-Arbeitsbléttern W 405, W
331 und W 400/1) zu gewéhrleisten. Entsprechend Tabelle 1 des DVGW-Arbeitsblattes 405 ergibt
sich gemall Ausweisung des unmittelbar benachbarten Wohngebietes als allgemeines Wohnge-
biet ein LW-Bedarf von maximal 96 m*h bzw. 1.600 I/min. (ber eine Dauer von 2 Stunden. Im
Zuge der Folgeplanung zu geplanten Bauvorhaben auf der o.g. Fléache, bitte ich die Berliner Feu-
erwehr im Rahmen der Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren zu gegebener Zeit zu beteili-
gen.

Néhere Ausklinfte zur LW-Versorgung aus den vorhandenen Unterflurhydranten erteilen die Ber-
liner Wasserbetriebe (BWB).

LW-Brunnen, Tiefspiegelbrunnen oder Zisternen als unabhdngige LW-Versorgung sind erkenn-
bar nicht vorhanden und damit durch Baumalinahmen auch nicht gefdhrdet.

Zufahrten fiir die Feuerwehr:

Fiir StralBen und Zufahrten an bzw. zu den geplanten Grundstiicken ist die Musterrichtlinie Fl&-
chen fiir die Feuerwehr zu beachten. Dieses gilt auch flir bestehende Gebaude und Grundstiicke
soweit vorhanden. Erforderliche Zufahrten und die Lé6schwasserversorgung zu den bestehenden
Gebduden miissen auch wéhrend der Bauphase gesichert bleiben.

182



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Kapitel V
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54 gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Geplante Bauvorhaben:

Zu geplanten Bauvorhaben wird die Berliner Feuerwehr im Rahmen der Beteiligung im Bauge-
nehmigungsverfahren aufgrund zu erwartender bzw. beschriebener Gebdudeklassen im Rahmen
des § 2 (3) Pkt. 4 - 5 und (4) BauO Bin Stellung nehmen:

Gemél3 des § 19 (1) ,Priifantrdge und Aufgabenerledigung® der Bautechnischen Priifungsverord-
nung (BauPrifV) veranlasst die Bauherrin oder der Bauherr die Priifung der Brandschutznach-
weise bei einer Priifingenieurin oder einem Priifingenieur fiir Brandschutz; die Priifung schliel3t
die Uberwachung der Bauausfiihrung hinsichtlich des gepriiften Brandschutznachweises mit ein.

Nach § 19 (2) priifen Priifingenieurinnen und Priifingenieure fiir Brandschutz die Vollsténdigkeit
und Richtigkeit der Brandschutznachweise unter Beachtung der Leistungsféhigkeit der Berliner
Feuerwehr. Sie haben die zustidndige Brandschutzdienststelle zu beteiligen und deren Anforde-
rungen beziiglich der Brandschutznachweise zu wiirdigen. Priifingenieurinnen und Prlifingeni-
eure flir Brandschutz (iberwachen die ordnungsgeméf3e Bauausfiihrung hinsichtlich der von
ihnen gepriiften Brandschutznachweise.

Im Ubrigen gilt § 13 Absatz 3 der Bauverfahrensverordnung.

Zu den derzeitig dargestellten Bebauungspldnen lassen sich nur allgemeine Aussagen treffen,
da ein entsprechender Brandschutznachweis noch nicht erstellt worden ist. Bei der Erstellung
des Brandschutznachweises sind dabei gemal3 § 19 der Begriindung zur Bautechnischen Prii-
fungsverordnung (BauPriifV) folgende Anforderungen, unter Beachtung der Leistungsféhigkeit
der Berliner Feuerwehr, zu beachten:

- die Léschwasserversorgung, (muss sichergestellt sein, s. oben)
- Einrichtungen zur Léschwasserférderung, (nur ggf. erforderlich)

- die Zugénglichkeit der Grundstiicke und der baulichen Anlagen fiir die Feuerwehr, (muss un-
eingeschrénkt gegeben sein, z. B. fir die Sicherstellung des 2. Rettungsweges und Fldchen
fur die Feuerwehr)

- Anlagen, Einrichtungen und Geréte fiir die Brandbekdmpfung, (ggf. erforderlich)
- Anlagen und Einrichtungen fiir den Rauch- und Wérmeabzug bei Brédnden,

- (erforderlich)

- Anlagen und Einrichtungen fiir die Brandmeldung, (ggf. erforderlich)

- Anlagen und Einrichtungen fiir die Alarmierung, (ggf. erforderlich)

- betriebliche MaBnahmen zur Brandverhiitung, (ggf. erforderlich)

- betriebliche MaBnahmen zur Brandbekdmpfung. (ggf. erforderlich)

Wir méchten wir sie (ber die folgenden Merkblétter der Berliner Feuerwehr in Kenntnis setzen:
- Brandschutz auf Baustellen

- Nachweis der L6schwasserversorgung im Brandschutznachweis

- Fléchen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken

- Sicherstellung des 2. Rettungsweges lber Drehleitern der Berliner Feuerwehr im éffentlichen
Strallenland (des VBG)

- Photovoltaikanlagen
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Merkblétter der Berliner Feuerwehr befinden sich unter dem untenstehenden Link auf der Inter-
netseite der Berliner Feuerwehr. Sie repréasentieren nicht die Vollstdndigkeit aller vorhandenen
Merkblétter.

http://www.berliner-feuerwehr.de/ihre-sicherheit/vorbeugender-brand-und-gefahrenschutz/doku-
mente-des-vorbeugenden-brandschutzes/?tx_ptextlist_pi1%5Baction%5D=sub-
mit&tx_ptextlist_pi1%5Bcontroller%5D=Filterbox

Abwagung:

Zur Konkretisierung der geplanten Festsetzungen wurden in einem konkurrierenden Verfahren
stadtebauliche Konzeptionen erarbeitet. Hierbei wurden auch die erforderlichen Zu- und
Abfahrtsmdglichkeiten fur die Berliner Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge bertcksichtigt. Die aus
dem konkurrierenden Verfahren hervorgegangene favorisierte Konzeption wurde mit der
Feuerwehr hinsichtlich erforderlicher Zu- und Abfahrmoglichkeiten, Aufstellflachen und
Léschwasserversorgung erortert und abgestimmt. Fir einen Grofteil der Gebaude sind im
Freianlagenplan Feuerwehraufstellflachen direkt an den Gebauden vorgesehen. Bei den zwei
ndrdlichsten Gebduden im Plangebiet (Haus 7 und 8) konnten keine Aufstellflachen eingeplant
werden. Diese Gebaude kdnnen im Rettungsfall nur fuBlaufig erreicht werden. Zur Sicherung der
erforderlichen Léschwasserversorgung wird im Freianlagenplan ein zusatzlicher Hydrant
vorgesehen. Diese Planung wurde mit der Feuerwehr und dem zustandigen Bau- und
Wohnungsamt abgestimmt. Da der Freianlagenplan als Anlage in den stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen wurde, ist er rechtlich verbindlich.

Die geplante stadtebauliche Konzeption wird mit engen Festsetzungen insbesondere zu den
Uberbaubaren Flachen und den gebietsinternen Verkehrswegen einschliellich der geplanten
Wendemdglichkeit planungsrechtlich gesichert.

Ferner ist die Loéschwasserversorgung nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, sondern im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die Erschliefung des Grundstucks,
inklusive Feuerwehrzufahrt, wird im Bebauungsplan durch Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts sichergestellt. Der Zugang flr die Feuerwehr zu allen Gebauden wird gewahrleis-
tet. Bereits im November 2018 erfolgte bzgl. Léschwasserversorgung und Brandschutzkonzept
eine Abstimmung zwischen der Vorhabentragerin und der Berliner Feuerwehr, Direktion Nord.

Lfd. Nr. 30 Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abteilung
Klimaschutz, Naturschutz und Stadtgriin — Ill B 1-7, Stellungnahme vom 08.09.2021

Zu den betreffenden gednderten und ergénzten Teilen der Planung gibt es grundsétzlich keine
Bedenken.

Dartiber hinaus liegen fiir den angrenzenden Friedhof seit Juli 2019 neue Planungserkenntnisse
vor: Im Norden und Westen des angrenzenden Friedhofs wurden langfristige Umnutzungspoten-
ziale als Griinfliche bestimmt (siehe Abbildung: hellgriine Bereiche). Das B-Plan-Gebiet geht im
Norden bis an den Schwarzen Graben und sieht dort eine private naturnahe Griinfldche vor. Aus
planerischer Sicht sollte eine durchgéngige offentlich nutzbare Fiihrung am Schwarzen Graben
zwischen Grindelwaldweg und der Griinanlage ,Verldngerte Teichstral3e” (Objektnummer 00388)
gesichert werden. Umsetzbar wére dies entweder liber eine Festsetzung im B-Plan oder durch
ein Wegerecht fiir die Offentlichkeit mittels Stéadtebaulichem Vertrag (Weg mit einer Mindestbreite
von 2 Metern; ggf. durch einen Zaun/Hecke von der privaten Griinfliche getrennt). Dies hétte
auch den Vorteil, dass die Versorgung mit éffentlichem Griin in der direkten Umgebung zukiinftig
erheblich verbessert wiirde. Derzeit sind die angrenzenden Blécke mit éffentlichem Griin unter-
versorgt. Durch eine éffentlich nutzbare Wegeverbindung kbénnte auch Weg 18 der 20 griinen
Hauptwege am Schwarzen Graben entlangfihrt werden (derzeit verlduft Weg 18 weiter nérdlich

184



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Kapitel V
Begriindung zum Bebauungsplan 12-54 gem. § 9 Abs. 8 BauGB

auf Héhe Zermatter Stral3e). Beide Aspekten wiirden die Qualitdt des Umfeldes auf verschiedene
Weise erheblich erhbhen!

Ich bitte diese Aspekte im weiteren Verfahren und bei der Umsetzung zu berticksichtigen.

Abwigung:

Die positive Riickmeldung wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise bezlglich der Sicherung
einer offentlichen Wegeverbindung wurde bereits entsprochen. Im Entwurf des Bebauungsplans
ist sudlich der privaten Grunflache ein Gehrecht fur die Allgemeinheit bereits Bestandteil der Pla-
nung.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle,
Stellungnahme vom 10.09.2021

Die Wohnungsbauleitstelle bedankt sich fiir die Mdglichkeit der erneuten Stellungnahme. Den
Einwédnden gegen den Begriindungstext aus der Stellungnahme der Wohnungsbauleitstelle zur
Planreifepriifung (Stellungnahme von Il C vom 17. August 2021) wurde durch eine entsprechende
Anpassung Rechnung getragen.

Damit sind die Belange der WBL im Rahmen der formalen Beteiligungsschritte geméall BauGB
berticksichtigt.

Abwigung:
Die positive Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine
abwagungsrelevanten Belange zum Inhalt.

Anderungen infolge der Abwigung

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der erneuten eingeschrankten
Behorden- und Tragerbeteiligung werden folgende redaktionelle Ergédnzungen und Anderungen
der Begriindung vorgenommen:

- Redaktionelle Anpassung des Umweltberichts

9. Erneute eingeschrinkte 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplan 12-54 vom 15.12.2020 lag mit Begriindung und Umweltbericht
sowie den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen zwischen dem 05.01.2021 bis ein-
schliellich 04.02.2021 erstmals 6ffentlich aus.

In der nachfolgenden Prifung auf Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung (§ 33
BauGB) wurde durch die Senatsverwaltung flur Stadtentwicklung und Wohnen mit Schreiben vom
17.08.2021 aufgrund von einem Verfahrensmangel keine formelle Planreife erteilt. Die Stellung-
nahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) zu den Plananderungen
waren daher teilweise erneut einzuholen, da Anderungen nach Durchfiihrung des Verfahrens-
schritts gem. § 4 Abs. 2 BauGB vorgenommen wurden. Diese Plananderungen waren bereits
Bestandteil der offentlichen Auslegung. Eine erneute eingeschrankte Behdrdenbeteiligung war
insbesondere im Hinblick auf die aktuelle Rechtsprechung erforderlich (vgl. OVG B-B, Urteil vom
16. April 2021 — OVG 2 A 7.18). Zudem war die ARGE Neue Hollanderhdfe als Vorhabentrager
aufgrund der sie betreffenden Plananderungen im Rahmen einer erneuten eingeschrankten of-
fentlichen Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB zu beteiligen.

Durch die nachstehend genannten Anderungen und Ergénzungen, die vor Offenlage in den Pla-
nentwurf eingearbeitet wurden, wurden die Belange des Vorhabentragers berthrt:
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- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 6
- Erganzung einer Héhenangabe in der Planzeichnung

Zusétzlich wurden durch die nachstehend genannten Anderungen und Ergénzungen, die vor Of-
fenlage in den Planentwurf eingearbeitet wurden, die Belange der betroffenen TOB abwégungs-
relevant berihrt. Der Vorhabentrager wurde hieriiber mit Schreiben vom 10.09.2021 informiert.

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 3 durch Einbeziehung der textlichen Festsetzung
Nr. 5

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 5

- Neuaufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 7

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7 (jetzt 8)

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 10 (jetzt 11)

- geringfigige Erganzung der textlichen Festsetzungen Nr. 13 (jetzt 14), Nr. 14 (jetzt 15),
Nr. 16 (jetzt 17), Nr. 18 (jetzt 19), Nr. 19 (jetzt 20) und 20 (jetzt 21)

- geringfigige Reduzierung der Breite der inneren Erschlielung von 5,4 Meter auf 5,1 Me-
ter

Mit Schreiben vom 10.09.2021 wurde der Sprecher der ARGE Neue Hollanderhoéfe benachrichtigt
und erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Als Vertreter des Vorhabentragers
wurden seine Belange durch die ihn betreffenden Plananderungen und -ergéanzungen berlhrt.
Die Beteiligungsfrist endete am 17.09.2021. Es liegt ein Antwortschreiben vom 16.09.2021 vor.
Es enthielt keine abwagungsrelevanten Hinweise und Anregungen. Im Folgenden wird die einge-
gangene planrelevante Stellungnahme abgewogen.

ARGE Neue Hollanderhofe, Stellungnahme vom 16.09.2021

Im Namen der ARGE Neue Holldnderhéfe, méchte ich Ihnen mitteilen, dass von unserer Seite
keine weiteren Anmerkungen zu den vorgenommenen Anderungen und Ergénzungen der Pla-
nungen gemacht werden. Wir bestétigen hiermit die im Anderungsvermerk angesprochenen
Punkte.

Abwigung:
Die positive Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme hat keine
abwagungsrelevanten Belange zum Inhalt.

Anderungen infolge der Abwigung

Aus dem Ergebnis der Auswertung der erneuten eingeschrankten offentlichen Auslegung fur den
Entwurf des Bebauungsplans 12-54 resultierten keine Erganzungen bzw. Anderungen.

10. Abschluss des Planreifeverfahrens / Bauausfiihrung

Nach Durchflihrung der vorgenannten Verfahrensschritte konnte die Prifung auf Zulassigkeit von
Vorhaben wahrend der Planaufstellung erfolgreich abgeschlossen werden. Mit Schreiben vom
29. September 2021 teilte SenSW mit, dass gegen die beabsichtigte Anwendung von § 33 Abs. 1
BauGB aus Sicht dringender Gesamtinteressen Berlins keine Bedenken bestliinden, da deren
Beeintrachtigung nicht zu befirchten ware.
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Daraufhin wurden die eingereichten Bauantrage durch das Stadtentwicklungsamt Reinickendorf
positiv beschieden und die Baugenehmigungen im Laufe des 4. Quartals 2021 erteilt. Die Bau-
ausfuhrung begann unmittelbar danach.

Im Zeitraum 2022/23 stellte sich heraus, dass der EVFBS die aus dem stadtebaulichen Vertrag
herruhrende Verpflichtung zur Errichtung einer Kita aufgrund einer ungesicherten Finanzierungs-
lage nicht zeitnah nachkommen werden kann. In diesem Zuge erklarte sich der Eigner des stra-
Renseitigen Grundstiicks im Geltungsbereich bereit, die Verpflichtung vom EVFBS zu Uberneh-
men und die vorhabenbedingten mind. 18 Kitaplatze in Haus 1 unterzubringen. Die 4. Anderungs-
vereinbarung zum stadtebaulichen Vertrag wurde am 07. August 2023 von den betroffenen Ver-
tragsparteien unterzeichnet, um den Verpflichtungstibergang vertraglich zu sichern.

Im Marz 2023 ging ein Antrag auf Nutzungsanderung fur die im Erdgeschoss urspringlich vorge-
sehenen Gewerbeflachen im straRenseitigen Haus 1 ein. Eine Anderung des AuRRenanlageplans
wurde ebenfalls beantragt, um die erforderlichen AuRenspielflachen und die privaten Spielflachen
fur die Bewohnerschaft auf dem Grundstick unterzubringen. Die Antrage wurden im Jahr 2024
positiv beschieden und die Kita hat im 3. Quartal 2024 den Betrieb aufgenommen.

Im Sommer 2024 waren 6 von 8 geplanten Gebauden fertiggestellt und bereits bezogen.

11. Weiteres Verfahren

Die formlichen Beteiligungsschritte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden abge-
schlossen. Damit waren die Voraussetzungen erfillt den Bebauungsplanentwurf 12-54 sowie den
Entwurf der Rechtsverordnung im Bezirksamt zu beschlie3en (BA-Beschluss vom 21. Juni 2022).

Der Bebauungsplanentwurf wurde anschlieRend bei der fir die verbindliche Bauleitplanung zu-
standigen Senatsverwaltung gemaf § 6 Abs. 2 AGBauGB angezeigt. Mit Schreiben vom 16. De-
zember 2024 erhob die SenSBW keine Beanstandungen vorbehaltlich der Fassung eines erneu-
ten BA-Beschlusses. Dies war erforderlich, da die zwischenzeitlich unterzeichnete 4. Anderungs-
vereinbarung zum stadtebaulichen Vertrag abwagungsrelevante Regelungen zum Inhalt hatte
(Verpflichtungsliibergang zur Errichtung einer Kita), die dem Bezirksamt zur erstmaligen Be-
schlussfassung nicht vorlagen. Der Bebauungsplanentwurf sowie der Entwurf der Rechtsverord-
nung wurden am 04. Marz 2025 vom Bezirksamt beschlossen und der BVV zur Beschlussfassung
vorgelegt (BVV-Beschluss vom 18. Juni 2025).

Damit waren die Voraussetzungen erfillt, den Erlass der Verordnung durch das Bezirksamt zu
beschlieRen (BA-Beschluss vom 15. Juli 2025) und rechtswirksam zu veréffentlichen.

Mit Verdéffentlichung der Rechtsverordnung im Gesetz- und Verordnungsblatt flr Berlin Nr. 25, S.
433 vom 05. September 2025 trat der Bebauungsplan schliellich in Kraft.
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VL. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert
worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBI.
S. 614, 616) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Berlin, den 15. September 2025

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Abt. Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

FB Stadtplanung und Denkmalschutz

Im Auftrag

Wietfeld
Fachbereichsleitung Stadtplanung und Denkmalschutz
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B. Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung ge-
nannten Nutzungen (L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe) nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung

3.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird als zulassige Grundflache die im zeichnerischen Teil in
Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 festgesetzte Uberbaubare Grundstucksfla-
che festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache die Fla-
chen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehori-
gen Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Im allgemeinen Wohngebiet kann ausnahmsweise oberhalb des ersten Vollgeschosses ein
Vortreten von Gebaudeteilen bis zu einer Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung von 1.500 m? und zwar fur Balkone und Erker bis zu der Linie zur Abgren-
zung des Umfanges von Abweichungen gemaf § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverord-
nung zugelassen werden, wenn pro Geschoss maximal zwei Drittel der jeweiligen Aulen-
wand in Anspruch genommen wird.

Im allgemeinen Wohngebiet kann ausnahmsweise im ersten Vollgeschoss ein Vortreten von
Gebaudeteilen und eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von 330 m? und zwar fur Terrassen
bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen gemal § 23 Abs. 3 Satz
3 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der zuléssigen Ge-
schossflache fur Erker um bis zu 156 m? im Baufeld ¢, 38 m? im Baufeld d, 136 m? im Baufeld
e und 92 m? im Baufeld f zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
ebenerdigen Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Wege, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung sowie die Grundfldchen von baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
l&ndeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,54 Uberschritten werden.

Weitere Arten der Nutzung

9.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Stellplatze und Garagen unzulassig.
Dies gilt nicht flr Stellplatze auf Flachen fir Stellplatze und fir Tiefgaragen.

10. Im allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-

lagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen wie von
Gebauden ausgehen, unzulassig.
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11.

Auf den Flachen der allgemeinen Wohngebiete dirfen nur Wohngebaude errichtet werden,
die mindestens je angefangener 400 m? wohnbezogener Geschossflache eine Wohnung ent-
halten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden koénnte. Aus-
nahmsweise kdnnen Wohngebaude ohne férderungsfahige Wohnungen zugelassen werden,
wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebaude im allgemeinen
Wohngebiet erbracht wird.

Immissionsschutz

12.

13.

14.

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen Aufenbauteile entlang der Baugrenze zwischen den Punkten A,B,C und
D resultierende bewertete Schalldamm-Malie (erf. R'w res) aufweisen, die gewahrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von maximal

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,

- 40 dB(A) tags in Blroraumen und dhnlichen Rdumen
nicht Uberschritten wird.
Die Bestimmung der erf. R'wes erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaR der Anlage der Ver-
kehrswege-Schallschutzmalnahmenverordnung vom 4. Februar 1997, zuletzt geandert am
23. September 1997 (24. BImSchV). Fir den Korrektursummanden D ist abweichend von
Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB
geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fir den Tag L., r und fir die Nacht L., n
sind fur Strallen gemanl § 3 und fir Schienenwege gemal § 4 der Verkehrslarmschutzver-
ordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 4. November 2020 (16. BImSchV) zu be-
rechnen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen in Wohnungen, deren Aufenthaltsraume nur entlang
der Baugrenze zwischen den Punkten A,B,C und D orientiert sind, in mindestens einem
schutzbedurftigen Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als einem schutzbedurftigen
Aufenthaltsraum bei mindestens der Halfte der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume durch
besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder durch
andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an Auflenbauteilen Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
Uberschritten wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn si-
chergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeldioxiden, Stickstoffoxiden und Staub
bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hdchstens denen
von Heizol EL sind.

Grinordnerische Festsetzungen

15.

16.

17.

Innerhalb der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltung sind die vorhandenen
Baume und Straucher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang mit gebiets-
typischen Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft nachzupflanzen.

Die Flachen zum Anpflanzen sind géartnerisch so anzulegen, dass der Eindruck einer durch-
gehenden Hecke entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Dachflachen extensiv mit einer gebietsheimischen Ansaat-
mischung aus Grasern und Krautern zu begriinen. Der durchwurzelbare Aufbau muss min-
destens 20 cm betragen. Dies gilt nicht fir Terrassen, technische Einrichtungen und Belich-
tungsflachen. Der Anteil von Terrassen, technischen Einrichtungen und Belichtungsflachen
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18.

19.

20.

21.

darf hdchstens 30 % der Dachflachen betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zur Dachbegrinung gilt nicht fir Nebenanlagen
im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Stellplatzen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig. Diese Festsetzung qilt nicht flr Tiefgaragenzufahrten sowie fur die
Flache mit der Bezeichnung a.

Im allgemeinen Wohngebiet muss die Erdschicht Gber Tiefgaragen mindestens 0,8 m betra-
gen. Die mit der Erdschicht zu Gberdeckenden Flachen sind gartnerisch anzulegen, zu be-
pflanzen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Die Verpflichtung zur gartnerischen Anlage sowie zur Aufbringung einer Erdschicht
gilt nicht fir Wege, Fahrradstellplatze und Mullstandorte.

Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 600 m? Grundstlcksflache ein grof3kroni-
ger, gebietstypischer Laubbaum mit Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft und
mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Vorhandene Badume, die den genannten Kriterien entsprechen, sind
anzurechnen. Ebenerdige Stellplatzflachen mit mehr als 3 Stellplatzen werden nicht in die
Berechnung einbezogen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Flachen, die zu bepflan-
zen sind, zu gliedern. Je angefangene 4 PKW-Stellplatze ist ein grol3kroniger, gebietstypi-
scher Laubbaum mit Arten aus zertifizierter gebietsheimischer Herkunft und mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm innerhalb der Stellplatzflache zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind Baumscheiben in einer GroRe
von mindestens 5 m? herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf. Vorhandene
Baume, die den genannten Kriterien entsprechen, sind anzurechnen.

Sonstige Festsetzungen

22.

23.

24.

Die Flache a ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der
angrenzenden Grundstlicke und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager zu belasten.

Die Flache b ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Hinweise

1.

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 15, 16, 19, 20 und 21 wird die Verwen-
dung von Arten der Pflanzlisten 1 und 2 empfohlen.

Pflanzliste 1 — groRkronige Baume

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Aesculus hippocastanum Rotbliihende Kastanie
Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche
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Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Tilia vulgaris

Winter-Linde
Sommer-Linde

Hollandische Linde

Pflanzliste 2 — kleinkronige Baume und Straucher

Kleinkronige Baumarten (bevorzugte Verwendung alter, regionaltypischer Sorten bzw.

Wildformen):

Acer campestre

Corylus colurna

Crataegus laevigata ,Pauls Scarlet"
Crataegus monogyna

Malus silvestris

Prunus avium

diverse Malus-, Pyrus- und Prunus-Arten
Prunus padus

Pyrus pyraster

Sorbus intermedia

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Ulmus laevis

Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Salix caprea

Salix viminalis
Sambucus nigra

Viburnum opulus

Feldahorn

Baum-Hasel

Rotdorn

Eingriffliger Weilldorn
Holzapfel

Vogelkirsche

Obstbaume wie Apfel, Birne, Kirsche etc.
Gewodhnliche Traubenkirsche
Holzbirne

Schwedische Mehlbeere
Eberesche

Mehlbeere

Flatter-Ulme

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger WeilRdorn
Zweigriffliger WeilRdorn
Europ. Pfaffenhitchen
Faulbaum
Heckenkirsche
Kreuzdorn

Faulbaum
Hunds-Rose
Busch-Rose
Sal-Weide

Korbweide

Schwarzer Holunder

Gewohnlicher Schneeball
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C. Anhang

1. Baumbestand - Karte
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Bebauungsplan 12-54
"Friedhof Golgatha"

im Bezirk Reinickendorf

Baumbestand

Baumbestand, geschiitzt nach Baumschutzverordnung Berlin

Sehr wertvoller Baum, Erhaltung im Zuge der
Gebietsentwicklung vorrangig, Festsetzung empfohlen

Sehr wertvoller Baum, Erhaltung im Zuge der
Gebietsentwicklung vorrangig

Wertvoller Baum, Erhaltung im Zuge der
Gebietsentwicklung empfehlenswert

Sonstiger Einzelbaum, Erhaltung im Zuge der
Gebietsentwicklung prifen

Sonstiger Einzelbaum, Erhaltung im Zuge der
Gebietsentwicklung nicht empfehlenswert

Straenbaum

Erhaltung im Zuge der Gebietsentwicklung
empfehlenswert

Sonstige Darstellungen

Nadelbaum, nicht nach BaumSchVO geschiitzt,
nicht eingemessen

AR Baum steht auBerhalb des Geltungsbereichs,
QQ,O‘ Krone/Traufe liegt teilweise im Plangebiet
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2. Baumbestand - Tabelle




Bestand_Baumbewertung

Ifd. Nr.

Baumart
deutsch

Baumart
botanisch

Stammum
fang*

Anzahl
Ersatzbdaume

Qualitat
Ersatzbdaume
in cm StU

Vitalitat **

Katasterschild-

Nr./
Bemerkung

BaumSchvVO
(geschiitzt)

Empfehlung

PZ

Umgang

Bemerkung
Umgang

Bilanzierter
Stammumfang

Biotop-
wert

Biotopwert x
Stammumfa
ng/1.000

Eiche

Quercus robur

300

16-18

1518

ja

sehr wertvoll,
Erhalt
vorrangig,
Festsetzung
empfohlen

WA

Erhalt

Festsetzung

Einzelbaum heimisch mittleres Alter (> 10
Jahre) - Biotopwert: 20

Einzelbaum heimisch jung - Biotopwert 12
Einzelbaum nicht heimisch mittleres Alter (>
10 Jahre) - Biotopwert 7

Birke

Betulus pendula

116

14-16

1556

ja

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Flachen mit Bindung
fiir Bepflanzung

Birke

Betulus pendula

105

#WERT!

14-16

1557

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Flachen mit Bindung
fiir Bepflanzung

Birke

Betulus pendula

102

14-16

1559

ja

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Flachen mit Bindung
fiir Bepflanzung

Esche

Fraxinus
excelsior

61/61

1533

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Garage

122

20

24

Esche

Fraxinus
excelsior

106/75

14-16

1534

ja

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Garage

181

20

3,6

Birke

Betulus pendula

121

14-16

1560

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
prifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

<)

ruderale
Wiesen,
artenreich

Betulus pendula

82

14-16

1561

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

Birke

Betulus pendula

64/64

14-16

1564

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

Birke

Betulus pendula

75/75

14-16

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

Esche

Fraxinus
excelsior

67-58

14-16

1519/ 4-
stammig

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Stellplatze

250

20

5,0

Esche

Fraxinus
excelsior

105-33

14-16

1520/ 4-
stammig

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Stellplatze

276

20

55

Esche

Fraxinus
excelsior

186/105

14-16

1521

Wertvoller
Baum,
Erhaltung
empfohlen

WA

Stellplatze

291

20

58

Hybrid-
Pappel

Populus x
canadensis

364

1565

Sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung nicht
empfehlenswert

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

140-81

16-18

1535/ 5-
stammig

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

552,5

20

Eiche

Quercus robur

180/165

14-16

1536

Wertvoller
Baum,
Erhaltung
empfohlen

WA

Erhalt

Festsetzung

Berg-
Ahorn

Acer
pseudoplatanus

180-60

16-18

1538/ 6-
stdmmig

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

720

20

144

20

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

126-93

16-18

1537/ 5-
stdmmig

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

5475

20

11,0

21

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

114-102

14-16

1522

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

216

20

43

22

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

110-120

18-20

1523 / 4-
stammig

ja

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

Erhalt

Festsetzung

23

Birke

Betulus pendula

1151112

14-16

1524

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

227

20

45

24

Esche

Fraxinus
excelsior

70-62

14-16

1539/ 3-
stdmmig

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

198

20

4,0

25

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

123/103

16-18

1540

Wertvoller
Baum,
Erhaltung
empfohlen

WA

226

20

45

26

Weildorn

Crataegus
monogyna

70-55

1541/ 6-
stdmmig

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

375

20

75

27

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

145-106

16-18

1542/ 5-
stdmmig

ja

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

627,5

20

12,6

28

Silber-
Pappel

Populus alba

280-240

14-16

1525/ 3-
stammig

Sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung nicht
empfehlenswert

WA

780

20

15,6

29

Eschen-
Ahorn

Acer negundo

300

1526

Sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung nicht
empfehlenswert

WA

300

3,6

30

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

100-102

16-18

1543/ 4-
stammig

ja

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

404

20

8,1

31

Eiche

Quercus robur

113

1545

Sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung nicht
empfehlenswert

WA

113

20

23

32

Eiche

Quercus robur

131

1544

Sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung nicht
empfehlenswert

WA

131

20

2,6

Birke

Betulus pendula

93-80

14-16

1567 / 3-
stdmmig

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
prifen

WA

259,5

20

52

BP 12-54_Bilanzierung_201104.xIsx

04.11.2020




Bestand_Baumbewertung

34

Birke

Betulus pendula

91

14-16

1568

ja

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

35

Eiche

Quercus robur

226

16-18

1527

ja

sehr wertvoll,
Erhalt
vorrangig,
Festsetzung
empfohlen

WA

Erhalt

Festsetzung

36

Rof-
Kastanie

Aesculus
hippocstanum

124

14-16

1546

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

124

20

25

37

Rof-
Kastanie

Aesculus
hippocstanum

171

18-20

1547

ja

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

17

20

34

38

Esche

Fraxinus
excelsior

116

16-18

1570

Wertvoller
Baum,
Erhaltung
empfohlen

WA

116

20

23

39

Robinie

Robinia
pseudoacacia

21

14-16

1571

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

40

Robinie

Robinia
pseudoacacia

145138

14-16

1572

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

41

Eiche

Quercus robur

237

16-18

1529

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

237

20

47

42

Esche

Fraxinus
excelsior

72/68

14-16

1528

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
prifen

WA

140

20

238

43

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

220

14-16

1530

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

220

20

44

44

Eiche

Quercus robur

218

16-18

1551

sehr wertvoll,
Erhalt
vorrangig,
Festsetzung
empfohlen

WA

218

20

44

45

Eiche

Quercus robur

186

16-18

1549

sehr wertvoll,
Erhalt
vorrangig,
Festsetzung
empfohlen

WA

Erhalt

Festsetzung

46

Esche

Fraxinus
excelsior

70-49

14-16

1548/ 3-
stammig

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

Erhalt

Festsetzung

47

Berg-
Ahorn

Acer
pseudoplatanus

108-30

18-20

1550/ 7-
stdmmig

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

Erhalt

Festsetzung

48

Berg-
Ahorn

Acer
pseudoplatanus

94-89

18-20

1552/ 6-
stammig

sehr wertvoll,
Erhalt vorrangig

WA

Erhalt

Festsetzung

49

Eiche

Quercus robur

123

14-16

1553

Wertvoller
Baum,
Erhaltung
empfohlen

WA

Erhalt

Festsetzung

50

Birke

Betulus pendula

93

14-16

1573

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

51

Birke

Betulus pendula

103

14-16

1574

ja

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléachen mit Bindung
fiir Bepflanzung

52

Eiche

Quercus robur

194

16-18

sehr wertvoll,
Erhalt
vorrangig,
Festsetzung
empfohlen

WA

Erhalt

Festsetzung

53

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

145-78

14-16

-/ 3-stdmmig

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

334,5

20

6,7

54

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

119-64

14-16

-/ 3-stdmmig

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

2745

20

55

55

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

160-101

14-16

-/ 3-stdmmig

Wertvoller
Baum,
Erhaltung
empfohlen

WA

391,5

20

78

56

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

86-59

14-16

-/ 5-stdmmig

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

362,5

20

73

57

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

71/68

14-16

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

139

20

238

58

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

77165

14-16

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

142

20

238

59

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

89-50

14-16

-/ 4-stdmmig

ja

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

3475

20

70

60

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

109-83

14-16

-/ 5-stdmmig

Wertvoller
Baum,
Erhaltung
empfohlen

WA

384

20

77

61

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

78157

14-16

ja

sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung
priifen

WA

135

20

2,7

62

Spitz-
Ahorn

Acer
platanoides

152-82

-/5-stammig, 1

Abbruch

Sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung nicht
empfehlenswert

WA

585

20

"7

65

Eschen-
Ahorn

Acer negundo

86

-Ischiefstand

ja

Sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung nicht
empfehlenswert

WA

86

20

17

66

Birke

Betulus pendula

126

-labsterbend

Sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung nicht
empfehlenswert

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung

Birke

Betulus pendula

109

Sonstiger
Einzelbaum,
Erhaltung nicht
empfehlenswert

WA

Erhalt

Umgrenzung von
Fléchen mit Bindung
fiir Bepflanzung
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Sonstiger
68|E5®™  |acernegundo | 8561 -/ 5-stammi ja Einzelbaum, | o che 365 20 73
Ahomn 9 9 ) Erhaltung nicht ’
empfehlenswert
Sonstiger
69| E5™ | acer negundo 95 -/ liegend ja Einzelbaum, | o che 95 20 19
Ahomn 9 9 ) Erhaltung nicht ’
empfehlenswert
Sonstiger
Eschen- ) Einzelbaum, -
70 Ahorn Acer negundo 105 - ja Erhaltung nicht Grinflache 105 20 2,1
empfehlenswert
Sonstiger
71{ES™ | acer negundo 91 schiefstand ja Einzelbaum, | o che 91 20 18
Ahomn 9 ) Erhaltung nicht ’
empfehlenswert
Sonstiger
72{ESe™ | acernegundo | 109195 14-16 - ja Einzelbaum, | o che 204 20 41
Ahomn 9 ) Erhaltung nicht ’
empfehlenswert
Sonstiger
74[ES™ I acernegundo | 104 fabsterbend ja Einzelbaum, | o che 104 20 21
Ahomn 9 ) Erhaltung nicht ’
empfehlenswert
sonstiger v
. mgrenzung von
75|Bike  [Betulus pendula| 148 ; ja Einzelbaum, | & ische Fichen mit Bindung
Erhﬁlftung Erhalt fiir Bepflanzung
priifen rhal
Sonstiger
76|55™ acernegundo | 112 absterbend ja Einzelbaum, | o che 112 20 22
Ahomn 9 ) Erhaltung nicht ’
empfehlenswert
sonstiger
- Robinia I ) Einzelbaum, .
77|Robinie . 91-52 14-16 -/ 3-stammig ja Griinflache 2145 20 43
pseudoacacia Erhaltung
priifen
sonstiger
78|Robinie |00 106/90 14-16 - ja Einzelbaum, | o sche 196 20 39
pseudoacac. Erhaltung
priifen
79 if;':j" Acer negundo 75 ; nein Grinfiéche 75 20 15
80 if;':j" Acernegundo | 110105 I schiefstand ja Grinfiéche 215 20 43
81 if;':j" Acernegundo | 113 I schiefstand ja Grinfiéche 13 20 23
sonstiger
Eschen- . Einzelbaum, e
82 Acer negundo 123 14-16 - ja Griinflache 123 20 25
Ahorn Erhaltung
priifen
gafSpite- - JAcer 79 14-16 - nein Griinfliche 79 20 16
Ahorn platanoides
Sonstiger
84 Eschen- Acer negundo 70/48 -/ schiefstand ja Einzelbaum, Griinflache 118 20 24
Ahomn 9 ) Erhaltung nicht ’
empfehlenswert
Eschen- A . o
85 Ahomn Acer negundo 90-52 -/ 5-stdmmig ja Grinflache 355 20 71
Wertvoller
Spitz- Acer . Baum, o
86 Ahorn platanoides 84 16-18 - ja Erhaltung Grinflache 84 20 1,7
empfohlen
sonstiger
Spitz- Acer ) Einzelbaum, o
87 Ahom platancides 72 14-16 - nein Ethaltung Griinflache 72 20 14
priifen
sonstiger
Spitz- Acer P . Einzelbaum, o
88 Ahon platanoides 62-33 14-16 -/ 4-stémmig ja Ethaltung Grinflache 190 20 38
priifen
Sonstiger
Eschen- -/ 4-stémmig, . Einzelbaum,
8 Ahorn Acer negundo 60-43 schiefstand la Erhaltung nicht WA 206 2 41
empfehlenswert
Spitz- Acer : . PP
90 Ahomn Dlatanoides 65-53 14-16 -/ 4-stdmmig ja WA aulerhalp |uBermal (Friechon
91 i;g’::n_ Acer negundo 80 14-16 ja WA auRerhalb auterhalb (Friedhof)
Sonstiger
® iﬁg?:" Acernegundo | 6654 14-16 I schiefstand ja Eﬁ'}’;ﬁi’:g‘:]:‘;ht WA Grenatall Frecho) 120 2 24
empfehlenswert
g Pz [Acer 88/80 14-16 ; ja WA 168 20 34
Ahorn platanoides
gu|SPiZ- - [Acer 92163 14-16 ; ja WA 185 20 37
Ahorn platanoides
99 gotterbau ;:ZZT:;S 136 1326 ja aulerhalb auferhalb (Friedhof)
100{Esche Z;izlwn;osr 140 1325 ja auBerhalb auterhalb (Friedhof)
101|Robinie Es:gzlsacac 330 1324 ja auBerhalb auterhalb (Friedhof)
102|Robinie Es:gzlsacac 280 1323 ja auBerhalb auterhalb (Friedhof)
Eschen- . . auBerhalb
103 Ahorn Acer negundo 124 -/ schiefstand ja aulerhalb |(Grimverbindung)
Eschen- . . auBerhalb
104 Ahorn Acer negundo 260 -/ schiefstand ja aulerhalb |(Grimverbindung)
Eschen- , . auBerhalb
105 Ahorn Acer negundo 102/55 -/ schiefstand ja aulerhalb |(Grimverbindung)
Eschen- . auRerhalb
106 Ahorn Acer negundo 160 12 aulerhalb |(Griinverbindung)
Berg- Acer . auBerhalb
7 Ahorn pseudoplatanus o 12 auRerhalb |(Grinverbindung)
Spitz- Acer . auRerhalb
108 Ahorn platanoides 2 1a aulerhalb |(Griinverbindung)
Spitz- Acer . auRerhalb
109 Ahorn platanoides 4 1a aulerhalb |(Griinverbindung)
10 /E;ZC:W Acer negundo 291 1516 ja auBerhalb aulerhalb (Friedhof)
Spitz- Acer ) T,
M Ahorn platanoides 286 1515 ja auBerhalb auferhalb (Friedhof)
. auRerhalb
112|Eiche Quercus robur 101 ja auRerhalb |(Griinverbindung)
Eschen- . auRerhalb
3 Ahorn Acer negundo 103 12 aulerhalb |(Griinverbindung)
. auRerhalb
114|Eiche Quercus robur 200 ja auRerhalb |(Grinverbindung)
Spitz- Acer . auRerhalb
" Ahorn platanoides % 12 auBerhalb |(Griinverbindung)
Spitz- Acer . auRerhalb
116 Ahorn platanoides 143 a auBerhalb |(Griinverbindung)
. auRerhalb
117|Eiche Quercus robur 103 Ja auRerhalb |(Griinverbindung)
Berg- Acer . auBerhalb
18 Ahorn pseudoplatanus 122 2 auBerhalb |(Griinverbindung)
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Eschen-

-/ 3-stammig, . auBerhalb
119 Ahorn Acer negundo 84-45 schiefstand ja . aulierhalb |(Grimverbindung)
Eschen- ) . auBerhalb
120 Ahorn Acer negundo N -/ schiefstand ja . aulerhalb | (Grinverbindung)
. Robinia . auRerhalb
121|Robinie pseudoacac. 78 - nein - auRerhalb |(Griinverbindung)
Berg- Acer . auBerhalb
122 Ahorn pseudoplatanus & ) 12 - auBerhalb |(Griinverbindung)
. Robinia . auRerhalb
123|Robinie pseudoacac. gl ) 12 - auBerhalb |(Grinverbindung)
Wertvoller
Spitz- Acer . Baum,
- Rerhalb
124 Ahorn platanoides 199 Ia Erhaltung auberna
empfohlen - auBerhalb
125|Linde Tilia cordata 138 1740 ja . auBerhal |2¢Reralo (Friedno
RoR- Aesculus .
126 Kastanie |hippocstan. 106 1811 ja . auerhalb auBerhalb (Friedhof)
Eschen- 1817/ 3- .
127 Ahorn Acer negundo 55-40 stammig ja . auerhalb auBerhalb (Friedhof)
Spitz- Acer . )
12 Ahorn platanoides % 1918 1a - aulerhalb auferhal (Friedhol)
Eschen- 1819/3- .
129 Ahorn Acer negundo 65-40 stammig Ja . aukerhalb aukerhalb (Friedhof)
Eschen- 1820/ 4- .
130 Ahorn Acer negundo 60-25 stammig Ja . aulerhalb aukerhalb (Friedhof)
RoR- Aesculus .
131 Kastanie |hippocstan. 85 1822 ja . auerhalb auBerhalb (Friedhof)
132|Feld-Ah: A i 86 f auRerhalb
eid-AnormAcer campestre B Ja (Schwarzer Graben)
- auBerhalb
133 Feld-Ahorn| A { 137 ' aufiernald
eld-Ahorn{Acer campestre - Ja (Schwarzer Graben)
- auBerhalb
) . Rerhalb
134|Birke Betulus pendula 93 - Ja fgucﬁf,;zer@rabem
- auBerhalb
Berg- Acer . auBerhalb
135 Ahorn pseudoplatanus 103 ) a - auferhalb |(Griinverbindung)
. auerhalb
136]|Eiche Quercus robur 105 - ja . auerhalb | (Grimverbindung)
. auerhalb
137]|Eiche Quercus robur 105 - ja . auerhalb | (Grimverbindung)
Berg- Acer . auBerhalb
138 Ahorn pseudoplatanus 109 ) 2 - auferhalb |(Griinverbindung)
. Robinia , . auBerhalb
139|Robinie pseudoacac 106 -/ schiefstand ja R auRerhalb |(Grinverbindung)
. auerhalb
140]Eiche Quercus robur "7 - ja . auerhalb | (Grimverbindung)
Berg- Acer . auBerhalb
141 Ahorn pseudoplatanus o ) 2 - auferhalb |(Griinverbindung)
S1{Rot-Eiche |Quercus rubra 124 69 ja Stralle Erhalt  |strate
S2|Linde Tilia cordata 33 69/1 nein Stralle Zufahrt 33 20 0,7
S3|Linde Tilia cordata 108 70 ja Stralle Erhalt  |strate
Spitz- Acer .
Straly
4 Ahorn platanoides 92 7 12 Strale Erhalt rafe
S5|Rot-Eiche |Quercus rubra 67 152 nein Strale Erhalt  |Strake
S6|Linde Tilia cordata 43 153 nein Stralle Erhalt  |strate
S7|Linde Tilia cordata 58 154 nein Strale Erhalt  [Strake
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Baumbewertung_Planung

Nr. [TF Einheit/Anzahl Anzahl Baume
TF

Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangener 600 m?

Grundstiicksflache mindestens ein heimischer, standortgerechter

Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu

pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der

Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die

vorhandenen Bdume mindestens gleicher Qualitét einzurechnen. 17.979|m? 30

6.2 In den allgemeinen Wohngebieten sind ebenerdige

Stellplatzflachen durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.

Je vier Stellplatze ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum

mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen, zu

erhalten und bei Abgang nachzupflanzen 21|Stellplatze 6

Summe 36

Groflke Geltungsbereich in m?

Freianlagenplan, welcher der Bilanzierung zu Grunde gelegt wird FlachengréRe je Baum  |Anzahl Badume Uberschirmung nach 15-20
Standjahren in m?
(groRkronig 40 m2, mittlere 25m?, klein 10
m?2 -> Annahme durchschn 30 m? fiir
Neupflanzung)

ruderale Wiesen, artenreich 64 1.700

Erhalt von Bestandsbdumen 30|m? 32 960

GroRkronige Neupflanzung 40|m? 14 560

Kleinkronige Neupflanzung 10{m? 18 180

Gem. Planung in der privaten Griinflaiche 33 930

Erhalt von Bestandsbdumen 30|m? 27 810

GroRkronige Neupflanzung 40|m? 2 80

Kleinkronige Neupflanzung 10|m? 4 40

Summe 161 4.330

GroRe Geltungsbereich in m? 21.275

Anteil Uberschirmung im Geltungsbereich in % 204
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3. Biotoptypenkartierung




Bebauungsplan 12-54
Golgatha-Gnaden-Friedhof
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—— Amtlicher Lageplan
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03221 ruderale Quecken-Pionierfluren

051131 ruderale Wiesen, artenreich
101022 Parkfriedhof

05121 Sandtrockenrasen

05162 artenarme Zierrasen/ Scherrasen

071022 Laubgebiische frischer Standorte,
nicht heimische Arten

07142512 Baumreihen, nicht heimische
Arten, mittleres Alter

0715312 einschichtige oder kleine Baum-
gruppen, tiberwiegend heimische Arten,
mittleres Alter

07320 mehrschichtige Gehdlzbestande
aus liberwiegend nicht heimischen Arten
082828 sonstige Vorwalder aus Laub-
baumarten auf frischen Standorten
126122 StraBe mit Asphalt- oder
Betondecke, ohne bewachsenen
Mittelstreifen

12653 teilversiegelte Wege

R BRN REREOAC

12654 versiegelte Wege

12740 Lagerflachen

Bebauungsplan 12-54
Golgatha-Gnaden-Friedhof

Biotope

10 20 30 40

MaRstab 1:1.000

Kartengrundlage:

Amtlicher Lageplan

Biotopkartierung ( Dipl.-Ing. Landschaftspl. E. Frecot 06.2015)
Digitale farbige Orthophotos 2014 (DOP20GB) - Geoportal Berlin

Dr. Szamatolski + Partner GbR

LandschaftsArchitektur, Stadiplanung
nusentwicklung

Stand 29.10.2015
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4, Eingriffsbilanzierung Bestand




Bestand Bilanz

Anlage: Eingriffshilanzen BP 12-54
Bilanzierung Vor-Eingriffszustand (Bestand)
Geltungsbereich 2,1 ha
Zu bilanzierende Flache 2,1 ha #WERT!
BiOtOpCOd Biotopbeschreibung Gewasserbelast Zuschlag Bedeutuna d Zuschlag Zuschl
€ . . . . Zuschlag ung durch | Zuschlag MaRn. Vork Vielfalt Mafnahmen zur Qualitit d prégende und eGe"ufl‘mé; o Zuschl ErschlieBung ESC.h a?
Flachengrofse In FIachengroBe n B . Naturnahe | Niederschlagsw| anthropogen reduzierung Zuschlag tac he | Uberschrimung orrommen eftatvon . ' Pflege und ualtatdes - ;.o itatsstiftend rni. des cuschiag auRerer reinet
o a odenfunktion Wasserhaushalt|asserbewirtscha|  induzierten | Gewdisserbelast Luftaustausch Porositét Funktion durch Béume gefahrdeter | Pflanzen- und Biotopwert | Biotopverbund Entwicklung des Landschafts- o Stadt-und  |Freiraumversorg Freirume und akustischer Summe
m Tsd m f Oberflichenabl Arten Tierarten Biot bg 4 und Stadtbildes Sichtbezieh Freiraums fiir ung Verbindungsf Beeintréchtigun
ung el izsena ung iotopverbunds icl e;]\e ung [ - o BT erl l\(?io:rewgs un -
03221 ruderale Quecken-Pionierfluren 395 0,40 8 8 0 4 0 8 0 6 1 0 0 22 2 0 8 0 4 0 0 0 28,1
51131 ruderale Wiesen, artenreich 13.114 13,11 8 8 0 4 0 8 0 6 1 0 0 16 2 0 8 0 4 0 0 0 852,4
5121 Sandtrockenrasen 1.441 1,44 8 8 0 4 0 8 0 6 1 0 0 38 2 0 8 0 4 0 0 0 125,4
05162 artenarme Zierrasen / Scherrasen 76 0,08 8 8 0 4 0 8 0 6 1 0 0 2 2 0 8 0 0 0 0 0 3,6
Laubgebiische frischer Standorte, nicht
071022  [heimische Arten 256 0,26 8 9 0 4 0 8 0 8 1 0 0 5 2 0 8 0 4 0 0 0 14,6
Baumreihen, nicht heimische Arten,
07142512 [mittleres Alter 521 0,52 8 9 0 4 0 8 0 10 1 0 0 13 2 0 8 0 4 0 0 0 34,9
einschichtige oder kleine Baumgruppen,
Uberwiegend heimische Arten, mittleres
0715312 |Alter 1.305 1,31 8 9 0 4 0 8 0 10 1 0 0 20 2 0 8 0 4 0 0 0 96,6
mehrschichtige Gehdlzbestande aus
07320  [lberwiegend nicht heimischen Arten 979 0,98 8 9 0 4 0 8 0 10 1 0 0 20 2 0 8 0 4 0 0 0 72,5
sonstige Vorwélder aus Laubbaumarten
082828 |auf frischen Standorten 238 0,24 8 9 0 4 0 8 0 10 1 0 0 25 2 0 8 0 4 0 0 0 18,8
Strafle mit Asphalt- oder Betondecke,
126122 |ohne bewachsenen Mittelstreifen** 353 0,35 0 0 0 4 0 8 0 0 1 0 0 0 0 0 8 0 0 0 0 0 7,4
12653  |teilversiegelter Weg 403 0,40 0 2 0 4 0 8 0 0 1 0 0 0 2 0 8 0 0 0 0 0 10,1
12654  |versiegelter Weg 207 0,21 0 0 0 4 0 8 0 0 1 0 0 0 2 0 8 0 0 0 0 0 4,8
12740  |Lagerfldche 1.987 1,99 4 4 0 4 0 8 0 3 1 0 0 0 2 0 8 0 0 0 0 0 67,6
Summe 21.275 21,28 1.336,5
Baumbewertung 298,5
\
Gesamtsumme Bestand 1.635,1
\
Bestand externe AusgleichsmaRnahmen auf dem Golgatha-Gnaden-Friedhof
\
Biotopcod [Biotopbeschreibung o 7
Gewasserbelast uschlag Zuschlag
€ Flach ARa i A ARa i AR, TEAED | ATl (E Ubeznisc;r:il;gung Vorkommen Vielfalt von Magfr::g? ::dzur Qualitat des S szzf;.nge:er Zuschlag RN Z:::S?
EC engerEe I FlachengrozBe L Bodenfunktion W NatuLnah(; 1t Nledebrscl?:giw aln?ro.pc:lgen GRE?UZIeETg t Luftaustausch ﬁu“h!ﬁ AF i i durch gefahrdeter | Pflanzen- und Biotopwert Biotopverbund |Entwicklung des| Landschafts- it Stadt-und  [Freiraumversorg E fay[serer d akustischer Summe
m Tsd m assemasna asserﬂeWI scha Obm rfllj,.ﬂ: enbﬂ ewasserbelas orosita unktion Baume/Fassade Arten Tierarten Biotopverbunds | und Stadtbildes Sichth e‘ h Freiraums fiir ung Vret\)ra:me u? Beeintrachtigun
g © 3::”8 ung nbrgiinung (Planfall) c Z‘e 91 die Erholung e ll?io:ggs un gen
Zuranrissiralie zur Abraumflache
12612 |(Bitumen) 932 0,93 0 0 0 6 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 6 0 4 0 0 0 17,7
Summe 932 0,93 17,7
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5. Eingriffsbilanzierung Planung




Planung_Bilanz

Anlage: Eingriffsbilanzen BP 12-54
Bilanz Planung
Geltungsbereich 2,1 ha
Zu bilanzierende Flache 2,1 ha
Gewasserbelast uZuschIag T Zusghlag Zoeciizg
Art der Flichennut FlachengroRe in FlachengroRe in Bodentunki Naturnhe Nieizrssc:r:laaggsw aﬁ?h%:;;r;n Zu;%}ziimsgn - o | 2uschiag |Stadtimatsche| Uberschrimung VOIC!(.E";me" Pxie”a" von | s Botoowerbund Ma&?:g;n f:dzur F”Z"té; dffs |dper:312rt]:seu:lz:d grugﬂ' deds ; HIEI Ers‘a'cuhrls‘:il:ng kF'efhe: s
er Flachennuizung m2 Tsd m? SR Wasserhaushalt | asserbewirtscha| induzierten | Gewésserbelast Litastaes Porositat Funktion durch Baume ge i nr &l ;nze: un coovet Clopro Entwicklung des :r}SlSZIS'IdS- e 3 t.a LRl fi reraumversorg Freirdume und B a .u‘st.l.st;l.e § umme
ftung Oberflachenabfl ung en lerarten Biotopverbunds und Stactblides Sichtbeziehunge d:z‘:::;ﬁﬂg ung Verbindungsfun eem;: igun
uss n ktionen
WA 17.979 - . - . - . - . - . - . - . - o - o - o 657,0
Gebdude mit extensiver Dachbegriinung 3.353 34 0 5 2 4 0 3 0 3 1 0 0 10 0 0 6 0 0 0 0 0 114,0
Gebéude ohne Dachbegriinung 1.015 1,0 0 0 2 4 0 3 0 0 1 0 0 0 0 0 6 0 0 0 0 0 16,2
Tiefgarage ohne Zufahrt (gértnerisch begriint) 1.633 1,6 3 8 2 4 0 3 0 6 1 0 0 3 0 0 6 0 0 0 0 0 58,8
Tiefgaragenzufahrt 219 0,2 0 0 2 4 0 3 0 0 1 0 0 0 0 0 6 0 0 0 0 0 3,5
Miillstandfléchen/ErschlieBungswege (inkl.
Fléche b) - gem. Planung 2.277 2,3 1 2 2 4 0 3 0 0 1 0 0 0 0 0 6 0 0 0 0 0 43,3
Rigolen - gem. Planung 103 0,1 2 8 2 4 0 3 0 3 1 0 0 0 0 0 6 0 0 0 0 0 3,0
Stellplétze - gem. Planung 295 0,3 1 2 2 4 0 3 0 2 1 0 0 0 0 0 6 0 0 0 0 0 6,2
Terrassen - gem. Planung 285 0,3 0 0 2 4 0 3 0 0 1 0 0 0 0 0 6 0 0 0 0 0 4,6
Fahrradstellplétze (Rasenwabe) - gem. Planung 277 0,3 2 4 2 4 0 3 0 2 1 0 0 1 0 0 6 0 0 0 0 0 6,9
Freifiache in WA inkl. Erhalt Pflanzung,
Anpflanzgebot 8.522 8,5 6 8 2 4 0 3 0 8 1 0 0 5 0 0 6 0 4 0 0 0 400,5
naturnahe private Griinfliche 2.463 - - - - - - - - - - 144,0
Wasserfldche mit Uferbereich 580 0,6 3 10 2 4 0 3 0 10 1 0 0 14 2 2 6 0 4 0 0 0 35,4
Baumbestandene Fléche mit schattenvertr.
Unterpflanzung 787 0,8 9 10 2 4 0 3 0 10 1 0 0 7 2 2 6 0 4 0 0 0 47,2
Wiesenfléche (Heimische Gréser,
Saatgutmischung) 1.096 1,1 9 8 2 4 0 3 0 8 1 0 0 7 2 2 6 0 4 0 0 0 61,4
offentliche StraBenverkehrsflache 833 - - - - - - - - - - 13,5
Strale mit Asphalt- oder Betondecke, ohne
bewachsenen Mittelstreifen* 355 0,4 0 0 0 4 0 3 0 0 1 0 0 0 0 0 6 0 0 0 0 0 5,0
teilversiegelter Weg 402 0,4 0 2 0 4 0 3 0 0 1 0 0 0 0 0 6 0 0 0 0 0 6,4
artenarme Zierrasen / Scherrasen 76 0,1 2 8 0 4 0 3 0 2 1 0 0 1 0 0 6 0 0 0 0 0 2,1
Geltunsgbereich gem. Planung 21.275 21,3 - - - - - - - - - - 814,4
Baume gem. Festsetzung BP Punkte (sonstiger
Anzusetze Einzelbaum heimischer
Anzahl nder StU in Baumart, Grundwert =
Baume 91 cm 18 10 Pkt.) 10 16,4
[
Gesamtsumme Planung 830,8
|
Bestand externe AusgleichsmaBnahmen auf dem Golgatha-Gnaden-Friedhof
_ . |
Blotopbeschrelbung Gewasserbelast Zuschlag D Zuschlag i
= = i = = R . . Ay Wi GO Z”SCh'a9 e, — - . Vorkommen Vielfalt von TR 2t Qualitédtdes |. prég?ndevund Griinfl. des Zuschlag EVSFhI\eBung Freiheit
FlachengroRe in FlachengrofRe in ) Natunéhe | Niederschlagsw | anthropogen | reduzierung Zuschlag | Stadtklimatische | Uberschrimung . : : Pflege und identitétsstiftend uRerer "
Bodenfunktion X X K N Luftaustausch s " . gefahrdeter Pflanzen- und Biotopwert Biotopverbund . Landschafts- Stadt-und  [Freiraumversorg . akustischer Summe
m? Tsd m? Wasserhaushalt |asserbewirtscha| induzierten | Gewasserbelast Porositat Funktion durch Baume At Tierart Entwicklung des d Stadibild e Frei fi Freirdume und Beeintréchti
ftung Oberfléachenabfl ung en terarten Biotopverbunds und tactolides Sichtbeziehunge dYEIEl:]mls o ung Verbindungsfun eelnirachigun
uss n 6 Erholling ktionen gen
Wiesenflache (Heimische Gréaser,
Saatgutmischung) 932 0,93 9 8 2 6 0 3 0 8 1 0 0 7 0 2 6 0 4 0 0 0 52,2
932 0,93 52,2
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6. Gesamtbilanzierung




Bilanz

BP 12-54_Bilanzierung_201104.xisx
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Anlage: Eingriffsbi BP 12-54
Gesamtbilanz
2,1ha
Zu bilanzi Fléche 21 ha 0,0
Vor-Eingriffszustand (Bestand) Nach-Eingriffszustand (Planung) Eingriffs- Externe flache - Vor-Eingriff Externe ichsflache - Nach-Eingriffszustand (Planung) |Eingriffs- |Eingriffsbilanz
bilanz bilanz inkl. externem
Ausgleich
1. Naturhaushalt 1. Naturhaushalt 1. Naturhaushalt
Bewertungs- [Flachein [Wert- [Zwischen- [Gesamt-  [Bewertungs- [Flache in Tsd.[Wert-  [Zwischen- [Gesamt- [Wert- Bewertungs- [Flichein [Wert- [Zwischen- |Gesamt- Bewertungs- [Flache in Tsd.]Wert-  [Zwischen- [Gesamt- [Wert-
B stufen Tsd. m? punkte [summe summe stufen m? punkte |summe summe punkte stufen Tsd. m? punkte summe stufen m? punkte [summe summe punkte Wertpunkte
Natirliche Funktionen des Bodens und ruderale 18,3 8 146,6 hoch 1.9 9 16,9 ruderale 0,0 8 0,0 hoch 09 9 84
Archivfunktion fiir die Naturgeschichte mittel 0,0 6 0,0 mittel 85 6 511 mittel 0,0 6 0,0 mittel 0,0 6 0,0
gering 2,0 4 79 gering 2,2 3 6,6 gering 0,0 4 0,0 gering 0,0 4 0,0
05 2 09
26 1 26
nicht nrent nicht nicnt
10 0 0,0 154,5 56 0 0,0 78,1 -76,4 0,0 0 0,0 0,0{vorhanden 0,0 0 0,0 8,4 84 -68,0
Naturndhe des Wasserhaushalts sehr hoch 33 9 29,7 sehr hoch 14 10 13,7 sehr hoch 0,0 10 0,0 sehr hoch 0,0 10 0,0
[hoch 15,0 8 120,2 hoch 14 8 914 hoch 0,0 8 0,0 hoch 09 8 75
34 5 16,8 0,0 " 0,0 5 0,0
mittel mittel mittel
20 4 79 03 4 11 mittel 0,0 4 0,0 0,0 4 0,0
aerina 04 2 0.8 gering 3,0 2 59 aerina 0,0 2 0,0 gering 0,0 2 0,0
nicht nicht nicht nicht
vorhanden 06 0 0,0 158,7 19 0 0,0 129,0 -29.7 vorhanden 0,0 0 0,0 0,0{vorhan: 0,0 0 0,0 75 75 -22,3
Zuschlag fiir Nie nicht zutreffend Zuschlag 204 2 40,9 40,9 40,9 nicht zutreffend Zuschlag 09 2 1,9 1,9 1,9 42,7
Gewasserbelastung durch anthropogen gering 21,3‘ 4‘ 85,1 ‘ gering 213 4 85,1 gering 0,9‘ 6‘ 5‘5‘ gering 09 6 56
induzierten Ober sehr hoch 00] 0] 0,0 85,1|sehr hoch 0,0 0 0,0 85,1 0,0[ [sehrhoch 00] 0] 00] 5,6|sehr hoch 0,0 0 0,0 56 0,0 0,0
Zuschlag fiir MaBnahmen fiir die Reduzierung der " "
nicht zutreffend nicht zutreffend nicht zutreffend
Gewésserbelastung Zuschlag 213 0 00 0,0 0,0 0,0 0,0
L (Kaltluftvolt sehr hoch 0,0 10 0,0 sehr hoch 0,0 10 0,0 sehr hoch 0,0 10 0,0 sehr hoch 0,0 10 0,0
hoch 213 8 170,2 hoch 0,0 8 0,0 hoch 0,0 8 0,0 hoch 0,0 8 0,0
mittel 0,0 4 0,0 mittel 213 3 63,8 mittel 09 3 28 mittel 09 3 28
gering 0,0 2 0,0 gering 0,0 2 0,0 gering 0,0 2 0,0 gering 0,0 2 0,0
sehr gering 0,0 0 0,0 170,2|sehr gering 0,0 0 0,0 63,8 -106,4 sehr gering 0,0 0 0,0 2,8|sehr gering 0,0 0 0,0 2,8 0,0 -106,4
Zuschlag Porositét kein Zuschlay keine MaRnahmen 0,0 kein Zuschla; keine Manahmen 0,0 0,0
i Funktion sehr hoch 30 10 30,4 sehr hoch 14 10 13,7 sehr hoch 00 10 0,0 sehr hoch 00 10 0,0
hoch 03 8 2,0 hoch 96 8 77,0 hoch 0,0 8 0,0 hoch 09 8 75
mittel 15,0 6 90,2 mittel 1.6 6 9.8 mittel 0,0 6 0,0 mittel 0,0 6 0,0
gering-mittel 2,0 3 6,0 gering 35 3 104 gering-mittel 0,0 3 0,0 gering 0,0 3 0,0
0,7 2 13 0,0 2 0,0
nicht vorhandei| 1,0 0 0,0 128,6 [ nicht 4.6 0 | 112,1 -16,5 nicht 0,0 0 0,0 0,0]nicht 0,0 0 0,0 75 75 -9,0
Zuschlag Uberschirmung durch Baume / Zuschlag 213 1 213 Zuschlag 21,3 1 21,3 Zuschlag 0,0 1 0,0 Zuschlag 0,0 1 0,0
Fassadenbegrinung
Zuschlag 0,0 1 0,0 21,3|Zuschlag 0,0 1 0,0 21,3 0,0 Zuschla 0,0 1 0,0 0,0|Zuschlag 09 1 09 09 09 0,9
Biotopwert 14 38 54,8 0,0 38 0,0
02 25 6,0 0,0 25 0,0
04 22 8,7 0,6 14 81 0,0 22 0,0 0,0 14 0,0
23 20 457 34 10 335 0,0 20 0,0 0,0 10 0,0
131 16 2098 19 7 132 0,0 16 0,0 09 7 6,5
05 13 68 85 5 42,6 0,0 13 0,0 0,0 5 0,0
03 5 13 16 3 49 0,0 5 0,0 0,0 3 0,0
0.1 2 02 04 1 04 0,0 2 0,0 0,0 1 0,0
30 0 0,0 3331 50 0 0,0 102,6 -230,5 0,0 0 0,0 0,0 0,0 0 0,0 6,5 6,5 -224,0
Solitare Einzelbaume (diffe Einzelbaumbilanz siehe gesonderte Tabelle) 298,5 16,4 -282,1 0,0 0,0 0,0 -282,1
Zuschlag fir MaRnahmen zur Wiederherstellung
und Entwicklung von hochwertigen bzw. nur fiir den Planfall keine Mafnahmen nur fiir den Planfall keine Manahmen
geschii e
& Weit uber- Wt uber- wert uber- Welt uber-
Vi gefahrdeter Arten ittlic 0,0 7 0,0 0,0 ittli 0,0 7 0,0 0,0 0,0 ttli 0,0 7 0,0 0,0 ittli 00 7 00 0,0 0,0 0,0
weit (iber- weit (iber- weit (iber- weit Giber-
Vielfalt von Tier- und Pflanzenarten ittlic 0,0 5 0,0 0,0 ittlic 0,0 5 0,0 0,0 0,0 ittlic 0,0 5 0,0 0,0durchschnittlic 0,0 5 0,0 0,0 0,0 0,0
Biotopverbund mittel 0,0 6 0,0 mittel 0,0 6 0,0 mittel 0,0 6 0,0 mittel 0,0 6 0,0
gering 20,9 2 418 gering 25 2 4,9 gering 0,0 2 0,0 gering 0,0 2 0,0
keine Bedeutur| 04 0 0,0 41,8 |keine 188 0 0,0 49 -36,9 keine Bedeutur| 0,0 0 0,0 0,0 |keine 0,0 0 0,0 0,0 0,0 -36,9
Zuschlag fir MaBnahmen zur Pflege und nur fir den Planfall Verbesserung nur fiir den Planfall Verbesserung
des Biotopverbund: lok. 2,5 2 4,9 4,9 49 lok. 0,9 2 1,9 1,9 1,9 6,8
Summe Naturhaushalt 1.391,9 659,2 -732,7 8,4 42,9 34,5 -698,2
2.1 2.1 i 2. Land
Bewertungs- |Flachein |Wert- |Zwischen- |Gesamt- |Bewertungs- |Fldche in Tsd.|Wert- |Zwischen- |Gesamt- Bewertungs- |Flachein |Wert- |Zwischen- |Gesamt- Bewertungs- |Flache in Tsd.|Wert- |Zwischen- |Gesamt-
B stufen Tsd. m* punkte |summe summe stufen m? punkte [summe summe stufen Tsd. m* punkte summe stufen m? punkte |summe summe
Qualitét des Landschafts- und Stadtbildes Ist- hoch 213 8 170,2 hoch 213 6 127,71 hoch 09 6 56 hoch 09 6 56
| Zustand bzw. Planfall sehr gering 0,0 0 0,0 170,2|sehr gering 0,0 0 0,0 121,7 -42.5 sehr gering 0,0 0 0,0 5,6|sehr gering 0,0 0 0,0 56 0,0 -42,5
ngch/ag prégende und idenialssiifende nicht zutreffend bisher keine MaRnahmen nicht zutreffend bisher keine MaRnahmen
edeutung der Grinfiachen und des Stadt-,
Freiraumes, einschlieRlich der 6ffentlich gering 18,2 4 73,0 gering 10,99 4 44,0 gering 09 4 37 gering 09 4 37
zugénglichen Privatflachen fiir die Erholung sehr gering 3,0 0 0,0 73,0|sehr gering 10,29 0 0,0 44,0 -29,0 sehr gering 0,0 0 0,0 3,7|sehr gering 0,0 0 0,0 37 0,0 -29,0
ZUSChiag Tur die Frelraumversorgung aer ) ) N N
Woh . nicht zutreffend nicht zutreffend 00 nicht zutreffend nicht zutreffend 0.0 00
Zuschlag dulere ErschlielSung der Freirdume und . .
i zwischen | nur fir den Planfa 0,0{Zuschiag 00 2 00 00 00 nr fr den Planfal 0,0{Zuschiag 00 2 00 00 00 00
Zuschiag Freiheit der Erholungsfléchen und Zuschlag 00 4 00 Zuschlag 00 4 00 Zuschlag 00 4 0,0 Zuschlag 00 4 00
Freiraume von akustischen Besiniréchfigungen _|Zuschiag 0,0 2 0.0 0,0[Zuschlag 0,0 2 0.0 0,0 00| _|Zuschiag 0.0 2 0,0 0,0[Zuschlag 0,0 2 0.0 0,0 0,0 0.0
Summe L 2432 171,6 -11,6 93 93 0,0 716
Vor-Eingriffs d 1.635,0 Nach-Eingriff: (Planung) 830,8 -804,2 17,7 Nach-Eingriffs d (Planung) 52,2 34,5 -769,7|
Monetarisierung (Annahme durchschn. Kosten pro Wertpunkt 1.274,00 €) 980.642,39 €




Bezirksamt Reinickendorf von Berlin i

Abteilung Stadtentwicklung B E R LI N

Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz

14.10.2024

Zusammenfassende Erkldrung
gemdf3 § 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan 12-54

fir eine Teilfldche des Golgatha-Gnaden-Friedhofs, Holldnderstrafle 36, 36 A

und einen Abschnitt der Holladnderstrafle

1. Anlass und Ziele des Bebauungsplans

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans war die Aktivierung von Wohnbaupotenzialfldchen auf
dem Geldnde des Friedhofs Golgatha-Gnaden, Holldnderstrafie 36, 36 A. Die zu beplanende Griin-
flache diente urspriinglich als potenzielle Erweiterungsfldche fiir den Friedhof, wurde jedoch nicht mehr
fur Friedhofsnutzungen bendtigt und sollte als Wohngebiet entwickelt werden. Zwischenzeitlich wurde
das Grundstiick an die Projekttragergemeinschaft ARGE Holldnderhéfe verduflert.

Die strategischen stadtentwicklungspolitischen Leitlinien des Berlins finden sich im Stadtentwicklungs-
plan Wohnen 2040 (Senatsbeschluss vom 03.09.2024). Dessen Hauptziel ist es, langfristig den Woh-
nungsmarkt in Berlin zu entspannen. Der Berliner Wohnungsneubau soll dabei den Leitbildern der kom-
pakten Stadt der kurzen Wege und der dreifachen Innenentwicklung folgen, um die Anforderungen an
die Siedlungs-, Verkehrs- und Freiraumplanung Berlins zu harmonisieren. Synchron zum Wohnungsbau
ist eine ausreichende Versorgung mit Angeboten der sozialen und griinen Infrastruktur sowie eine zu-
kunftsfahige und klimafreundliche ErschliefBung sicherzustellen.

Der Bebauungsplan 12-54 leistet mit dem geplanten Wohngebiet hierzu einen wichtigen Beitrag. Es
sollen sowohl Miet- und Eigentumswohnungen, Genossenschaftswohnungen als auch Sozialwohnun-
gen errichtet werden. Die Wohnnutzungen sollen zudem um eine Kita ergdnzt werden, um dem vorha-
benbedingtem Bedarf an Betreuungspldtzen zu begegnen. Dariiber hinaus ist die Umsetzung von 6ko-

logischen Aufwertungsmafinahmen vorgesehen.



Im Rahmen einer Potenzialanalyse fiir den Ortsteil Reinickendorf im Jahr 2013 erfolgte die Priifung
von Standorten fiir Wohnungsbau. Der Geltungsbereich zahlt zu einem von 28 identifizierten Standor-
ten fiir moglichen Wohnungsbau. Parallel mit der Wohnungsbaupotenzialanalyse beabsichtigte der
Evangelische Friedhofsverband als Eigentiimer, diese Flache als Wohnstandort zu entwickeln.

Die geplante Aktivierung des Wohnstandorts ist nach dem bislang geltenden Planungsrecht nicht ge-
nehmigungsfdhig, da fiir das Wohngebiet kein verbindliches Baurecht vorliegt. Da die gemaf3 Baunut-
zungsplan als Nichtbaugebiet ausgewiesene Nutzungsart nicht in das geltende Baurecht libergeleitet
wurde, ist die Fldche aufgrund ihrer értlichen Situation dem Auf3enbereich gemdf3 § 35 Baugesetzbuch
(BauGB) zuzuordnen. Die Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans resultierte daher aus
der Notwendigkeit, fiir die geplanten Wohnnutzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen.

Wesentliches Ziel des Plans ist es, die neuen Nutzungen im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung in den Standort einzufiigen. Darliber hinaus sollen vorhandene wertvolle Griinstrukturen
gesichert und gestarkt werden.

Der Bebauungsplan wurde als qualifizierter Bebauungsplan im reguldren Verfahren mit Durchfiihrung

einer Umweltpriifung (und Umweltbericht) aufgestellt.

Aus dieser zusammenfassenden Erkldrung gem. § 10a BauGB geht hervor, auf welche Art und Weise
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Bebauungs-
planverfahren beriicksichtigt wurden. Zudem werden die wesentlichen Griinde dargelegt, aus denen

der Plan nach Abwdgung der anderweitigen Planungsmaoglichkeiten hervorgegangen ist.
2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die mit dem Bebauungsplan 12-54 verbundenen voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
wurden ermittelt, in dem Umweltbericht beschrieben und im Rahmen der Eingriffsbilanzierung quanti-
tativ bewertet. Fiir die nachfolgend aufgefiihrten Schutzgiiter (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) werden die
umweltbezogenen Auswirkungen eines Vorhabens ermittelt und beschrieben. Datengrundlage fiir die
Einschdtzungen stellten die Daten des Geoportals Berlin sowie vorliegende Fachgutachten zu den

Themenbereichen Flora, Fauna, Biotoptypen, Boden und Larm dar.

Schutzgut Mensch

Fir das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sind mit Umsetzung der Planung Verdnderungen ver-
bunden. Die bisher fiir freiraumbezogene Erholung, vor allem aber als Durchwegung genutzte Erwei-
terungsflache des Friedhofes wird bebaut. Die Durchwegung bleibt erhalten, neue Griinstrukturen wer-
den entwickelt. Die Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Strduchern, die Anlage von begriinten
Freirdumen und Dachbegriinungen werden sich giinstig auf die menschliche Gesundheit, v.a. unter
dem Aspekt des Bioklimas, auswirken. Da die Planung Wohnbebauung vorsieht, ist sicherzustellen,
dass die Bebauung allen Anforderungen des Larmschutzes gerecht wird. Eine Beeintrachtigung der

Anwohnenden an der Holldnderstraf3e sollte auf ein Minimum reduziert werden.
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Aktive Schallschutzmaf3inahmen, wie Schallschutzwénde zur Verringerung der Schallausbreitung ste-
hen angesichts der vergleichsweise geringen Betroffenheit im Bereich der Hollénderstraf3e in keinem
wirtschaftlichen Verhdltnis. Insofern kommen hauptsdchlich passive Schallschutzmaf3nahmen in Frage,
in diesem Fall vor allem durch Methoden des baulichen Schallschutzes. Die Bauk&rperausweisung in
Kombination mit Larmschutzfestsetzungen im siidlichen Teil des Plangebiets trégt u.a. dem Erfordernis

des Schallschutzes Rechnung.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zu Bewertung der Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt erfolgten Biotop- und Baumkar-
tierungen sowie faunistische Erfassungen von Vogeln, Flederm&usen und Zauneidechsen. Im Ergebnis
sind zur Vermeidung und Kompensation von Beeintrachtigungen schutzgutspezifische Vermeidungs-
und Ausgleichsmaf3nahmen vorgesehen. Dies sind u.a. der Erhalt eines Teils des vorhandenen ge-
schiitzten Baumbestandes, die Begriinung der Freifldchen, Baumanpflanzungen und Dachbegriinun-
gen. Eingriffe in die Lebensraumstrukturen vor allem von Végeln werden kompensiert, indem die nicht
liberbaubaren Flachen begriint werden und in fachgutachterlich festgelegter Anzahl Niststatten fir
Vogel angebracht werden. Im Plangebiet wurde ein gesetzlich geschiitztes Biotop (Sandtrockenrasen)
identifiziert. Die darauf vorkommende bedeutende Art der Nelken-Haferschmiele wurde abgesammelt,
eingelagert und soll kiinftig an geeigneter Stelle wieder ausgebracht werden. Die zeichnerisch festge-
setzten Baukorperausweisungen dienen insbesondere dem Schutz des wertvollen Altbaumbestands.
Dariiber hinaus sieht der Plan Einzelbaumfestsetzungen vor.

Weitere Kompensationsmaf3inahmen werden auf der privaten Griinfldche im Norden des Plangebiets
vorgesehen. Neben der Begriinung der Freiflachen und neben Baumpflanzungen ist hier auch die An-

lage einer Wasserfldche vorgesehen.

Schutzgut Boden

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wurde durch eine weitgehende Minimierung der geplanten Versie-
gelung reduziert (z.B. Ausschluss von gebdudegleichen Nebenanlagen und Stellplatzen in der liber-
baubaren Grundstiicksflache). Die Flache ist bereits anthropogen vorgeprégt und weist daher nicht so
eine hohe Empfindlichkeit auf, wie eine bisher ungenutzte Fldche. Bestehende Bodenbelastungen mit
Blei werden mit Umsetzung der Planung behoben. Der Boden im siidlichen Bereich des Plangebietes
wird hinsichtlich seiner Lebensraumfunktion fiir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften sowie
seiner Archivfunktion fiir die Naturgeschichte als mittel, hinsichtlich seiner Regelungsfunktion fiir den
Wasserhaushalt als hoch bewertet (Geoportal Berlin, Planungshinweise Bodenschutz 2015). Auch
wenn die Bedeutung der Archivfunktion fiir das Plangebiet im Rahmen eines Bodengutachtens nicht
bestdtigt werden konnte, ist die geplante Uberbauung als erhebliche Beeintréchtigung fiir das Schutz-

gut zu bewerten.
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Schutzgut Wasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird, soweit es nicht auf unversiegelten Fldchen iiber eine be-
lebte Bodenzone versickern kann, in ein Rigolensystem bzw. eine Wasserfldche in der nérdlich gele-
genen privaten naturnahen Griinfladche abgeleitet und vor Ort versickert. Die Systeme sind auf ein 100-
jahriges Niederschlagsereignis ausgelegt. Eine textliche Festsetzung sichert die Wasser- und Luft-
durchldssigkeit der Wege und Stellplétze im Plangebiet. Durch planungsrechilich vorgeschriebene
Dachbegriinungen wird der Anteil des abzuleitenden Niederschlagswassers weiter verringert und der
Abfluss verzégert. Nachteilige Auswirkungen auf Oberfldchen- und Grundwasser sind nicht zu erwarten.
Der Schwarze Graben, als unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Oberflachengewdsser, ist nicht

unmittelbar vom Eingriff betroffen.

Schutzgut Klima und Luft

Mit der geplanten Bebauung werden sich das Stadtklima und die lufthygienischen Verhdltnisse des
Gebiets verdndern. Das neue Wohnquartier wird gemaf3 Darstellung des Umweltatlas Berlin im biokli-
matisch giinstigen Siedlungsraum liegen. Die Bebauung tragt zu einer Verschlechterung, vor allem der
kleinklimatischen Situation bei. Im Bebauungsplan vorgesehene Begriinungsmaf3nahmen (inkl. Dach-
begriinung und Baumpflanzungen) sowie Mafinahmen zur rilichen Versickerung des Niederschlags-
wassers tragen zu einem ausgeglichenen Kleinklima bei. Zur Reduzierung der Feinstaub- und Luft-

schadstoffbelastung regelt eine textliche Festsetzung die Verwendung von Brennstoffen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Das Landschafts- und Ortsbild wird mit Realisierung der Planung stark verdndert, die bisher parkdhn-

liche Fladche wird zu einem Wohnquartier mit mittlerem Griinanteil entwickelt.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Das Plangebiet liegt nicht in einem Denkmalschutzbereich. Negative Auswirkungen auf den angren-
zenden denkmalgeschiitzten Bereich sind nicht zu erwarten, da der dazwischen befindliche Griinstrei-

fen erhalten bleibt.

Fazit

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes und Durchfiihrung der erforderlichen Schutz- und Ausgleichs-
mafBnahmen verbleiben teilweise erhebliche Beeintrdchtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auf-
gefiihrten Schutzgiiter. Im Rahmen der durchgefiihrten Eingriffsbewertung und -bilanzierung konnte
festgestellt werden, dass sowohl fiir den Naturhaushalt als auch fiir das Landschaftsbild mit Umsetzung
der Planung, eine negative Entwicklung vorliegt, die nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kann.
Bei der Bilanzierung wurden bereits die Kompensationsmaf3nahmen innerhalb des Plangebiets (exten-
sive Dachbegriinung, Festsetzung von Fldchen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Vegetation, Anlage
und Erhalt einer privaten Griinfléche, Entsiegelung der vorhandenen Friedhofsmauer) sowie eine Aus-
gleichsmaf3nahme auf3erhalb des Plangebietes (Entsiegelung eines Weges auf dem Friedhof) in Ansatz

gebracht.
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Das verbleibende Ausgleichsdefizit wird durch eine Kostenerstattung beglichen. Die Gelder sind fiir
Renaturierungsmafinahmen im FFH-Gebiet Baumberge und am Klétzgraben in Berlin-Liibars zu ver-

wenden. Eine entsprechende Regelung erfolgt im stddtebaulichen Vertrag.
3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behsrdenbeteiligung

Mitteilung der Planungsabsicht

Die Mitteilung der Planungsabsicht bei der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt sowie der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg erfolgte mit Schreiben
vom 26.08.2014.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt duflerte in ihrer Stellungnahme vom
18.09.2014 keine Bedenken. Das Bebauungsplanverfahren ist nach § 7 AGBauGB durchzufiihren, da
der Geltungsbereich an die Hollénderstraf3e grenzt, die Bestandteil des ibergeordneten Straf3ennet-
zes ist, womit dringende Gesamtinteressen beriihrt sind und eine mégliche Beeintrdchtigung nicht aus-
geschlossen werden kann. In der Ergénzung zu den Mitteilungen der Planungsabsicht vom 15.01.2016
wurde mitgeteilt, dass auch aufgrund der Anzahl der Wohnungen und der Eigenart die dringenden
Gesamtinteressen gemdaf3 § 7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB beriihrt sind und das Verfahren nach § 7 AG-
BauGB durchzufiihren ist. Das Bezirksamt Reinickendorf hat in seiner Sitzung am 28.10.2014 die Auf-
stellung des Bebauungsplans 12-54 beschlossen.

Friihzeitige Beteiligungen
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
17.11.2014 bis einschliefllich 16.12.2014 durchgefiihrt. Dieser Verfahrensschritt brachte keine Hin-

weise oder Anregungen hervor.

Mit Schreiben vom 20.11.2014 wurden gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB die Stellungnahmen der Behorden
und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, zum Planentwurf und seiner Begriindung, Stand 14.11.2014 (Planzeichnung 12.11.2014), friih-
zeitig eingeholt. Im Ergebnis der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden unter Beriicksichtigung der
Hinweise und Bedenken folgende Fachgutachten erstellt bzw. weiterqualifiziert:

- Baumkartierung,

- Biotopkartierung,

- faunistische Standortuntersuchung,

- artenschutzfachliches Gutachten zum Vorkommen von Wildbienen,

- Gutachten zur Ermittlung von Schadstoffgehalten im Boden.

- Untersuchungen zur Niederschlagswasserversickerung sowie

- Uberarbeitung des Schallgutachtens.

Die Ergebnisse aus den Gutachten sind soweit erforderlich in die Planung und die Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie in die Begriindung eingeflossen. Im Ergebnis der Abwdgung wurden folgende

inhaltliche Anderungen erforderlich:
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- Erarbeitung eines stddtebaulichen Konzepts als Grundlage fiir Festsetzungen

- Konkretisierung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen als Baukdrperausweisungen

- Festsetzung von Dachbegriinung

- Konkretisierung der Festsetzung von Baumpflanzungen, Pflanzbindungsfldchen

- Festsetzung zur Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen in den dafiir vorgesehenen Fldchen

- Verzicht auf einen Wohngebietsanteil im nordlichen Teil des Geltungsbereichs zugunsten einer
Griinflache

- Festsetzung von passiven Schallschutzmaf3nahmen

- Festsetzung zur Verwendung von Brennstoffen

- Regelungen von Sanierungsmaf3inahmen im stddtebaulichen Vertrag auf Grund von Bodenkonta-
minationen sowie

- Abschluss eines stddtebaulichen Vertrages nach dem Berliner Modell der kooperativen Bauland-

entwicklung.

Behérdenbeteiligung

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungs-
plans 12-54 wurde gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 05.09.2019 wurden 42
Behorden und sonstige Trdger 6ffentlicher Belange gebeten, Hinweise oder Anregungen binnen eines

Monats zu duf3ern.

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden redaktionelle Ergénzungen

und Anderungen der Begriindung vorgenommen. Des Weiteren waren folgende inhaltliche Anderun-

gen sowie Untersuchungen notwendig:

- Uberarbeitung des Regenwasserkonzeptes

- Durchfiihrung einer standortbezogenen Vorpriifung zur Feststellung der UVP-Pilicht zur Herstel-
lung eines Teichs

- Priifung von Flachen und Maf3nahmen zum Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschafts- und Stadtbild

- Anderung der Eingriffsbilanzierung im Hinblick auf Boden und Fléche

- Anderung der textlichen Festsetzungen Nr. 14, Nr. 18, Nr. 19 und Nr. 20 und Anpassung der
Pflanzlisten

- Prifung einer Zwischenlésung zur Deckung des Bedarfs an Grundschulpldtzen; Zuordnung einer
anderen Schulbaumaf3nahme durch Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag

- Aktualisierung der Unterlagen zur 1. Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung

- Uberarbeitung der Biotoptypenkartierung,

- Uberarbeitung des Freifldchenplans und des Massenplans.
Offentlichkeitsbeteiligung

Der Entwurf des Bebauungsplan 12-54 vom 15.12.2020 lag mit Begriindung und Umweltbericht sowie

den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen zwischen dem 05.01.2021 bis einschlieflich
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04.02.2021 offentlich aus. Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der Be-

horden- und Tragerbeteiligung fiir den Bebauungsplan 12-54 wurden folgende redaktionelle Ergdn-

zungen und Anderungen der Begriindung vorgenommen.

- Korrektur der Begriindung in Kap 111.3.12.4 (Bindungen im Mietwohnungsbau) bzgl. der Bindungs-
frist von 20 auf 30 Jahre,

- Ergénzung der Begriindung in Kap. I11.4.5 (Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege) sowie

- Konkretisierung der Begriindung in Kap. IV.4 (Auswirkungen auf den Verkehr).

Die Auswertung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB abgege-
benen Stellungnahmen fiihrte zu redaktionellen Anderungen, Klarstellungen und Ergdnzungen der Be-
griindung zum Bebauungsplan. Eine Anpassung des Bebauungsplanentwurfs, d. h. der Planzeichnung
einschliefilich der textlichen Festsetzungen, wurde nicht erforderlich. Die in den vorgebrachten Stel-
lungnahmen enthaltenen Belange - sowohl die 6ffentlichen wie auch die privaten - sind gemdf3 § 1

Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden.

Erneute eingeschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange und er-
neute eingeschrénkte 6ffentliche Auslegung

Mit Schreiben vom 03.09.2021 wurden einzelne Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange
(TOB), deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, erneut zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert. Die Beteiligungsfrist endete am 17.09.2021. Zusdtzlich wurden durch die
nachstehend genannten Anderungen und Ergdnzungen, die vor Offenlage in den Planentwurf einge-
arbeitet wurden, die Belange der betroffenen TOB abwdgungsrelevant beriihrt. Der Vorhabentrager
wurde hieriiber mit Schreiben vom 10.09.2021 informiert.

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der erneuten eingeschrdnkten Be-
horden- und Trdgerbeteiligung wurde der Umweltbericht redaktionell angepasst. Aus dem Ergebnis
der Auswertung der erneuten eingeschrdnkten 6ffentlichen Auslegung fiir den Entwurf des Bebauungs-

plans 12-54 resultierten keine Ergéinzungen bzw. Anderungen.

4, Abwdgung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Auf Grund der schwierigen Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt wurde vom Bezirk Reinickendorf
2013 ein Entwicklungskonzept in Auftrag gegeben, um mdgliche Wohnungsbaupotenziale im Ortsteil
Reinickendorf zu ermitteln. In diesem Zusammenhang erfolgte die Priifung mehrerer Standorte. Die
Aufstellung des Bebauungsplans resultiert aus den Ergebnissen der Potenzialanalyse. Das Plangebiet
z4hlt zu einem von 28 Standorten fiir moglichen Wohnungsbau im Ortsteil Reinickendorf.

Die geforderte Priifung von Standortalternativen ist bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans im
Rahmen der Wohnungsbaupotenzialanalyse erfolgt. Hier ist eine raumordnerische Entscheidung im
Rahmen einer iibergeordneten Abwdgung zugunsten dieses Standorts getroffen worden. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans resultiert damit auch aus den Ergebnissen der Potenzialanalyse. Um zu er-
mitteln, welche vertrdglichen Bebauungsmdglichkeiten auf der Fldche bestehen, wurden im Rahmen

eines konkurrierenden Gutachterverfahrens zudem eine stddtebauliche Entwicklungskonzeption in drei
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Varianten erarbeitet. Das Konzept der Baufrésche Architekten u. Stadtplaner GmbH ging dabei als
Favorit hervor und somit als Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen. Die im Ergebnis des Ver-
fahrens gewdhlte favorisierte Variante erfiillte die Anforderungen. Sie iberzeugte durch eine klare Ge-
staltung und Anordnung der Baukérper, die den kiinftigen Bewohnern eindeutig zuzuordnende nach
Siiden und Westen orientierte Hoffldchen bietet, durch ein optimales Verhdltnis von Gebdude- und
Verkehrsflachen zur Gesamtflache, durch eine sinnhafte Abgrenzung zum verbleibenden Friedhof so-
wie durch eine angemessene Beriicksichtigung des vorhandenen erhaltenswerten Baumbestandes.

Der Siegerentwurf erfuhr im Verfahrensverlauf weitere Anpassungen. Die Anderungen betrafen im We-
sentlichen die Hohe der Gebdude, die Anordnung der siidlichen Gebdude, die Lage der Tiefgarage
und die interne ErschliefBungsstrafie. Die Anzahl der Vollgeschosse wurde im gesamten Plangebiet auf
maximal vier reduziert. Die nunmehr geplanten Baukérper werden nicht mehr liber eingeschossige
Nebengebdude verbunden, sondern stehen frei. Unverdndert geblieben sind die an der 6stlichen und
westlichen Geltungsbereichsgrenze geplanten Vegetationsfldchen, die die geplanten Stellplatze zum
Friedhof sowie das Wohngebiet zu der angrenzenden Griindurchwegung abschirmen sollen. Die in-
terne ErschliefBungsstrafle fiihrt von der Holldnderstraf3e nicht mehr bis zum nérdlichen Baufeld, son-
dern endet im mittleren Teil des Geltungsbereichs. Der nérdliche Teil des Wohngebiets bleibt damit
frei vom Fahrzeugverkehr. Der ruhende Verkehr soll weiterhin vorrangig in einer Tiefgarage unterge-

bracht werden.

Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurden mehrere Varianten entwickelt, die auch Bebauungsmaog-
lichkeiten im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs vorsahen. Im Planungsverlauf stellte sich heraus,
dass auf Grund von Immissionen (Freizeitlarm), die aus dem Betrieb des Bolzplatzes resultieren, eine
sidlich daran angrenzende Wohnnutzung nicht entwickelbar ist. Eine heranriickende Wohnbebauung
hatte zu Einschrdnkungen fiir den Betrieb des Bolzplatzes fiihren kénnen. Da innerstddtische Bolzplatze
einen wichtigen Beitrag flir das Spielen im Freien leisten, sollten Betriebsbeschrdnkungen auf Grund
heranriickender Wohnbebauung vermieden werden. Alternativ wurde die Sicherung eines Kitastand-
orts gepriift. Diese Nutzung wurde nach intensiven Diskussionen verworfen, da sich im Rahmen der
Planung zeigte, dass der Standort fiir eine Kita ungeeignet ist und der Evangelische Friedhofsverband
Berlin Stadtmitte (EVFBS) alternativ die Realisierung einer Kita auf dem Wirtschaftsgelénde des Fried-
hofs an der Hollanderstraf3e plante. Die neue Kita hatte sich damit in unmittelbarer Ndhe zum Plange-
biet befunden, so dass ein Kitastandort im Geltungsbereich nicht erforderlich ware. Damit stand der
nordliche Bereich nunmehr fiir dringend bendtigte naturschutzrechtliche Ausgleichsmaf3inahmen der
naturschutzrechtlich relevanten Eingriffe in Natur und Landschaft zur Verfligung, so dass der Anteil
planinterner Ausgleichmafinahmen erh6ht werden konnte. Die Flache soll als private naturnahe Griin-
flache fiir Ausgleichsmaf3inahmen gesichert werden. Zwischenzeitlich wurde das stddtebauliche Kon-
zept erneut angepasst. Das siidliche Baufeld soll nunmehr dem betreuten Wohnen dienen und insbe-
sondere Einzelraum-Appartements aufweisen. Die anfangs auflerhalb des Plangebiets vorgesehene
Kita ist nun anstatt der Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss des straf3enseitigen Gebdudes geplant. Fer-

ner wurden die Erschlief3ungssituation und die Ausmafle der Tiefgarage angepasst.
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Gemdaf Friedhofsentwicklungsplan (Stand 2006) steht die Friedhofserweiterungsfléche kurzfristig fiir
»sonstige Nutzungen zur Verfiigung. Die Nutzung des Potenzialstandorts zu Zwecken des Wohnungs-
baus entspricht den durch den StEP Wohnen 2040 vorgegebenen Leitbildern der kompakten Stadt der
kurzen Wege und der dreifachen Innenentwicklung. Eine Aufrechterhaltung der Nutzung als potenzielle
Friedhofserweiterungsfldche hétte diesem libergeordneten Ziel widersprochen. Um das im Flachen-
nutzungsplan als Griinfldche dargestellte Plangebiet der geplanten Wohnnutzung zuzufiihren, wurde
der FNP im Parallelverfahren gedndert. Mit der Plandnderung liegt das Plangebiet innerhalb einer
gréf3eren Wohnbauflache W2.

Angesichts des Grundsatzes ,,Innen- vor Au3enentwicklung®, des andauernden Wohnraummangels in
Berlin und der Dringlichkeit, umweltvertrdgliche Losungen zu finden, stellt das durch das Bebauungs-
planverfahren verfolgte Plankonzept eine geeignete Alternative zu anderen Planungsmdglichkeiten
dar.
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