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. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Eigentiimerin der Flachen der Cité Foch verfolgt das Ziel auf den brach liegenden und teils
vakanten Fldchen ehemaliger militdrischer Nutzung und Infrastruktureinrichtungen Wohnungs-

baupotenzialfldchen zu aktivieren. Hierfiir ist eine Anderung des Planungsrechtes notwendig.

Gleichzeitig sollen die vorhandenen nach Alliiertenrecht errichteten Wohngebiete planungs-

rechtlich gesichert und deren Verdichtung ermdglicht werden.

Auf den Flachen der Cité Foch, die nach dem zweiten Weltkrieg den franzésischen Alliierten im
Rahmen der Besatzung zugesprochen wurden, errichteten die franzésischen Alliierten eine ei-
genstdndige Siedlung, die von ihnen bis zu ihrem Abzug 1994 genutzt wurde. Die
Genehmigungspraxis der Alliierten erfolgte unabhdngig vom deutschen Planungsrecht. Damit
hat sich ein Siedlungsgebiet entwickelt, das dem geltenden Planungsrecht widerspricht. Fiir den
nordlichen Teil der Cité Foch gilt der Baunutzungsplan, der allgemeines Wohngebiet mit der
Baustufe 11/2 ausweist. In diesem Teil sind iberwiegend militdrische Anlagen realisiert worden.
Im stidlichen Teil galt der festgesetzte Bebauungsplan XX-13, der Flachen fiir Industriebauten
festsetzte. Hier sind grofie Wohnbaufldchen mit Geschosswohnungsbauten realisiert worden, so
dass die Festsetzungen des Bebauungsplan XX-13 als obsolet zu betrachten sind, da eine
industrielle Nutzung nicht mehr realisierbar ist. Mit Abschluss des Zwei-Plus-Vier-Vertrages
zwischen den beiden deutschen Staaten und den vier Siegermdchten des Zweiten Weltkrieges
(USA, UdSSR, Frankreich, Grof3 Britannien) wurde die endgiiltige innere und Guf3ere Souveranitat
des vereinten Deutschlands wiederhergestellt, so dass seit der Wiedervereinigung fiir die Cité
Foch das deutsche Planungsrecht wieder Anwendung findet. Um der tatsdchlich eingetretenen
Entwicklung zu einem Wohngebiet mit hohen Nutzungsmafien Rechnung zu tragen und die ehe-
mals fir militarische Zwecke, fiir ein Einkaufszentrum sowie fiir Sport- und Schuleinrichtungen
dienenden Fldchen einer Wohnnutzung und deren Folgeeinrichtungen zuzufiihren, wurde der Be-

bauungsplan XX-277a aufgestellt.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind nach Abzug der franzésischen Streitkrafte in
Bundeseigentum iibergegangen. Einige Baugrundstiicke sind spater an Privateigentimer weiter
verduflert worden. Der iiberwiegende Teil der Grundstiicke befindet sich jedoch weiterhin im

Eigentum der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA).

Die in der Siedlung vorhandenen Straflen sind Privatstrafien und befinden sich ebenfalls noch
im Bundeseigentum. Diese Strafien sollen durch den Bebauungsplan planungsrechtlich als
offentliche Straflen erstmals gesichert werden, um eine offentlich-rechtlich gesicherte

ErschlieBung der Siedlung zu gewdbhrleisten. Dies ist insbesondere fiir die Grundstiicke von
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Bedeutung, die sich inzwischen in Privateigentum befinden und deren Erschlief3ung derzeit iiber

Baulasten gesichert ist.

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplans resultiert aus der Notwendigkeit, fiir die
geplante Entwicklung der ungenutzten und teils vakanten Fldchen zu Wohnnutzungen und deren
Folgeeinrichtungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Zeitgleich sollen im
Zuge der Beplanung des Standortes der Griinzug am Packereigraben planungsrechtlich als
offentliche Parkanlage und die Straf3en 6ffentlich-rechtlich gesichert werden. Die Bestandsbau-
ten der Alliiertensiedlung sollen ebenfalls planungsrechtlich gesichert und eine geringfligige

Nachverdichtung erméglicht werden.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im  Sinne  des

§ 30 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) im reguldren Verfahren mit Umweltpriifung aufgestellt.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1  StadtrGumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich befindet sich im Bezirk Reinickendorf zwischen den S-Bahnhéfen Wittenau
und Waidmannslust etwa 15 Kilometer norddstlich des Stadtzentrums der City West/
Zoologischer Garten und umfasst grof3e Anteile der urspriinglich franzésischen Siedlung Cité
Foch. Die Cité Foch liegt im Ortsteil Wittenau. Die Grenze zum Ortsteil Waidmannslust bildet

der Packereigraben.

Wadhrend der nérdlich angrenzende Ortsteil Waidmannslust eher durch Wohnbebauung gepragt
ist, befinden sich im siidlich und 6stlich angrenzenden Ortsteil Wittenau neben Wohngebieten
auch grofie Gewerbegebiete. Die Cité Foch bildet einen Ubergang zwischen den Wohngebieten
in Waidmannslust mit eher kleinteiliger Bebauung und den gewerblich bzw. auch industriell
genutzten Gebieten mit grof3en Hallengebduden, kleinteiligen Gewerbebetrieben sowie Wohn-

gebieten im Geschosswohnungsbau in Wittenau.

Die Gebietsentwicklung der Cité Foch geht auf die historische Situation von Berlin nach dem
zweiten Weltkrieg zurilick. Durch die auf der Grundlage des Potsdamer Abkommens vom 02.
August 1945 vorgenommene Aufteilung Berlins in vier Sektoren wurde der Bezirk Reinickendorf
der franzdsischen Republik unterstellt. Hierdurch ergaben sich Rechtsvorbehalte der Franzosen
aufgrund der damit gegebenen Verfligungsgewalt iber die in ihrem Hoheitsgebiet gelegenen
Flachen. Auf diesem alliierten Recht beruhend konnten durch die franzdsischen Streitkrafte
Requisitionsorder lber die Inanspruchnahme von Grundstiicken erlassen werden. Die so

bestimmten Flédchen wurden anschlieBend vom Bund erworben, um danach wiederum im Auftrag
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der Streitkrafte durch den Bund nachgeordnete Dienststellen bebaut zu werden. Zu diesen

Grundstiicksfldchen gehérte auch die Cité Foch.

Die Cité Foch war die gréfite franzdsische Siedlung in Berlin, die kontinuierlich ausgebaut wurde
und eine abgeschlossene und eigenstdndige Siedlung darstellte. Hier war die Gendarmerie
stationiert. Sie erhielt zudem mehrere Schulen (Ecole La Fontaine, 1959; Ecole Voltaire, 1960-
1964; Ecole Victor Hugo, 1968-1970), einen Kindergarten (Ecole maternelle Saint-Exupéry,
1974), verschiedene Sportanlagen, ein Hallenschwimmbad (1972), ein grof3es Einkaufszentrum,
ein Kino (Le Flambeau, 1977), eine Kirche (Sainte-Geneviéve, 1979) und eine Festhalle (1981).
Im Jahre 1991 lebten in der Siedlung 2.600 Bewohner/innen. Im nérdlichen Teil befanden sich
militarische Anlagen (Horfunksender "Berlin-Waidmannslust"), daher war sie als einzige
franzosische Siedlung in Berlin nicht komplett frei zugdnglich. Nach dem Abzug der
franzosischen Alliierten ibernahm der Bund die Liegenschaften der Cité Foch. Die Wohnanlagen
in Geschossbauweise mit ca. 1.500 Wohnungen wurden saniert und werden weiterhin bewohnt.
Die am Packereigraben von den Alliierten errichteten 30 Wohnbungalows wurden im Jahr 2006
beseitigt. Das urspriinglich vorhandene Einkaufszentrum sowie die Kirche wurden spéter durch

die neuen Privateigentiimer zugunsten neuer Wohnbebauung abgerissen.

Wdhrend im Rahmen der Bebauung durch die Alliierten das bestehende deutsche Planungsrecht
keine Beriicksichtigung fand, wurde hingegen im Baugenehmigungsverfahren das geltende
deutsche Bauordnungsrecht angewendet. Da es sich bei den Projekten der franzdsischen
Streitkrafte um Bauvorhaben des Bundes handelte, wurde diese nach den seinerzeit geltenden
Bauordnungsvorschriften im Zustimmungsverfahren durch die Senatsverwaltung fiir Bau- und

Wohnungswesen genehmigt.

Durch volkerrechtliche Vertrage ist seit dem 03. Oktober 1990 der alliierten Status entfallen, so
dass die Liegenschaften der Cité Foch wieder an den Bund zuriickgefallen sind. Die Flachen
wurden jedoch noch bis zum Abzug der franzésischen Streitkrdfte Ende 1994 fiir militarische

Zwecke in Anspruch genommen.

2.2  Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Der ca. 28,7 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplans XX-277a wird
e im Norden durch die an den Packereigraben angrenzenden Wohngrundstiicke,
e im Osten durch die Jean-Jaureés-Strafle,
e im Siiden durch die Hermsdorfer Straf3e und Rue George Vallerey und

e im Westen durch den Steinbergpark, das Rosentreterbecken sowie den ehemaligen

Schulstandort Collége Voltaire begrenzt.
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Die grofiten Anteile der Grundstiicksfldchen befinden sich im Eigentum der Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben (BImA). Die Flachen des ehemaligen Einkaufszentrums (Avenue Charles de
Gaulle 10/14) und der Kirche Avenue Charles de Gaulle (7/9) sind an einen
Grundstiicksentwickler und die Grundstiicke Rue Racine 1/5 sowie Jean-Jaurés-Strafle 21 sind
an private Eigentimer verkauft worden. Das Grundstiick Avenue Charles de Gaulle 8-8a ist an

eine Eigentiimergemeinschaft verguflert worden.

Das mit einem lll-geschossigen Wohnhaus bebaute Grundstiick Avenue Charles-de-Gaulle 15

befindet sich im Eigentum des Landes Berlin.

Das Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 55 (Nettomarkt) befindet sich im Privateigentum.

2.3 Stdadtebauliche Situation und Bestand

Der  Geltungsbereich  ist durch  eine  Nutzungsmischung aus  Wohnen, mit
Geschosswohnungsbauten und einem geringen Anteil an Einfamilienhdusern, Gewerbe
(Medizingerdtehandel, Nahversorgungsdiscounter) und verschiedenen Freifldchen gepragt. Zu
den Freiflachen zdhlen insbesondere der Griinzug und die brachliegenden Fldchen am
Packereigraben, eine kleine Parkanlage neben der ehemaligen Sportplatzflache sowie die

umfangreichen Griinanlagen mit Spielplatzen zwischen den Wohngebduden.

An der Avenue Charles de Gaulle befinden sich am Packereigraben ein multikultureller
Kindertreff und eine Musikschule. Das Grundstiick Jean-Jaures-Strafle 21 ist mit einem |I-
geschossigen Einfamilienhaus bebaut, der Eigentiimer betreibt ein Gewerbe und nutzt die an-
grenzenden, angemieteten Lagergebdude und befestigten Lagerflachen fiir seine gewerblichen

Zwecke.

Die Flachen westlich, stidlich und &stlich der Avenue Charles de Gaulle sind bestandsgeprdgt
und mit Ill- bis VII-geschossigen Mehrfamilienhdusern bebaut, die in dem Zeitraum Ende der
50er Jahre bis Mitte der 70er Jahre entstanden sind. Der Bereich zwischen Avenue Charles-de-
Gaulle, Rue Georges Vallerey, Hermsdorfer Strafe und Jean-Jaures-Strafie ist mit Ausnahme
des Grundstlicks Hermsdorfer Strafle 55 mit II- bis VIII-geschossigen Wohnhdusern, die nach
Alliiertenrecht errichtet worden, bebaut. Auf dem Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 55 befindet
sich ein I-geschossiger Supermarkt mit Stellplatzanlage. Dieses Grundstiick beherbergte friiher

einen Holzhandel.

Nordlich der Rue Montesquieu befanden sich, aus der ehemals militdrischen Nutzung
herriihrend, ein ll-geschossiges Verwaltungsgebdude und das |- bis V-geschossige ehemalige

Gendarmeriegebdude, welche mittlerweile riickgebaut worden sind.
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Das ehemals auf der Grundstiicksflache Rue Georges Vallerey 8 brachliegende
Hallenschwimmbad mit zugeordnetem Hausmeistergebdude, wurde zwischenzeitlich abgeris-

sen.

Zwischen Rue Montesquieu und Avenue Charles de Gaulle befand sich im westlichen Bereich
ein ungenutzter, ungedeckter Sportplatz mit Rasenfldche, auf welchem Wohnungsbau entwickelt
wird. Ostlich grenzt eine durch Bestandsbdume geprdgte Flache an, welche zukiinftig erhalten
bleibt. Ostlich davon, ebenfalls zwischen Rue Montesquieu und der Avenue Charles de Gaulle,
befinden sich die Fldchen des ehemaligen Einkaufszentrums der Alliierten, welches riickgebaut
und durch Geschosswohnungsbau ersetzt wurde. Hieran siidlich der Avenue Charles de Gaulle
angrenzend befindet sich die Flache, die mit der ehemaligen Kirche der Alliiertensiedlung be-
baut war. Diese wurde ebenfalls riickgebaut und durch Wohnungsbau in Geschossbauweise er-

setzt.

Die Flurstiicke 1166 und 1167 (Rue Racine 5A-5D) sind mit vier II-geschossigen Wohngebd&uden
plus Staffelgeschoss neu bebaut worden (Genehmigung 2016). Die Nachbargrundstiicke Rue
Racine 1 und 3 sind mit |- bis Il-geschossigen Bestandsbauten belegt.. Das Ill-geschossige
Gebdude Avenue Charles de Gaulle 15 steht derzeit leer. Fiir die Nutzung lag eine

Genehmigung fiir Wohnraum fiir Asylsuchende vor, die jedoch verjahrt ist.

2.4  Geltendes Planungsrecht

Die geltende planungsrechtliche Kulisse fiir das Plangebiet setzt sich zusammen aus Fléchen im
Norden, die aktuell nach Baunutzungsplan zu bewerten sind und Fldchen im Siiden, die im
Bereich des Bebauungsplan XX-13 liegen und nach § 34 BauGB beurteilt werden. Die Grenze
der unterschiedlichen Planungskulissen verlduft in  Ost-West-Richtung zwischen den
Grundstiicken Hermsdorfer StraBBe 55 (Nettomarkt) und dem Grundstiick der Miinchhausen-

Grundschule.

Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan vom 28. Dezember 1960 (ABlL. 1961 S. 742) als iibergeleiteter

rechtsverbindlicher Bauleitplan in Verbindung mit den planungsrechtlichen Vorschriften der

Bauordnung Berlin vom 21. November 1958 weist fiir den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs
»allgemeines Wohngebiet” mit der Baustufe 11/2 aus. Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaf3
§ 7 Nr. 8 BauO68 Wohngebdude, Ladengeschafte sowie gewerbliche Kleinbetriebe und
Gaststatten, sofern sie keine Nachteile oder Beldstigungen fiir die ndhere Umgebung
verursachen koénnen, sowie Fremdenheime zuldssig. Gebdude fiir soziale, kulturelle,

gesundheitliche und sportliche Zwecke und fiir die 6ffentliche Verwaltung kénnen zugelassen
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werden. Gemdf3 § 7 Nr. 15 BauO‘58 sind im allgemeinen Wohngebiet der Baustufe 11/2 eine

Grundflachenzahl von 0,2 eine Geschossfldchenzahl von 0,4 sowie zwei Vollgeschosse zuldssig.

Formlich festgestellte Straf3en- und Baufluchtlinien sind nicht vorhanden. Hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind demnach Vorhaben nach den Vorschriften des § 34

BauGB in die Umgebung einzufiigen.

Bebauungsplan XX-13

Der siidliche Teil des Geltungsbereichs liegt innerhalb des am 07. Mai 1957 festgesetzten
Bebauungsplans XX-13 (verkiindet am 21. Mai 1957 im GVBL. auf S. 446). Dieser setzt fiir den
iberwiegenden Teil des Geltungsbereich “Flache fiir Industriebauten” mit einer gréfiten
Baumassenzahl von 4,8 fest. Im Bereich der Jean-Jaurés-Straf3e und der Hermsdorfer Strafle
sind ein 6,0 m breiter Streifen und an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze eine 20,0 m breiter
Streifen als private Griinfldche mit Bindungen fiir Bepflanzungen festgesetzt. In Folge der
nachtrdglichen baulichen Entwicklung des Gebiets als Wohnbaufldche ist ein Zustand erreicht,
der der Planentwicklung der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans XX-13 auf
unabsehbare Zeit objektiv entgegensteht. Ein Vertrauen in die Fortgeltung der Festsetzungen
des Bebauungsplans XX-13 ist nicht mehr schutzwiirdig, denn fiir eine Fortgeltung der
Festsetzung Industriegebiet miissten nicht nur genutzte Wohngebdude beseitigt werden, sondern
es miisste auch einen Mindestabstand zwischen dem Industriegebiet und benachbarter
Wohnbebauung hergestellt werden. Ein etwaiges Vertrauen in diese Maf3nahmen ist unrealistisch
und somit nicht schutzwiirdig. Die Funktionslosigkeit bezieht sich auch auf die festgesetzten
Flachen mit Pflanzbindungen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans XX-13 sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans XX-277a auf Grund der Funktionslosigkeit und
Obsoleszenz wirkungslos. Im Jahr 2014 wurde durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen die Obsoleszenz des Bebauungsplans fiir den Teilbereich der Cité Foch mit

Ausnahme der Ausweisungen fiir das Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 70 anerkannt.

Der siidliche Teil des Geltungsbereichs ist daher dem Innenbereich gemdafli § 34 BauGB
zuzuordnen, wonach ein Vorhaben zuldssig ist, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der

ndheren Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist.

2.5 Verkehrserschliefung

Motorisierter Individualverkehr

Innerhalb des Plangebietes wird die bestehende Erschlief3ung liber die Rue Montesquieu, Rue

Racine, Avenue Charles de Gaulle, Rue Diderot und Rue Georges Vallerey planerisch gesichert.
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Die Straf3en Jean-Jaurés-Strafle (im Osten) und Hermsdorfer StrafBe (im Siidosten) umgrenzen
den Geltungsbereich und erfiillen neben der Anbindungsfunktion des Plangebiets auch eine
Verbindungsfunktion zwischen den Ortsteilen Waidmannslust-Wittenau und Borsigwalde-
Wittenau. Die nérdlich angrenzende Nimrodstrafle besitzt eine reine Erschlief3ungsfunktion, da

iber sie die Wohngebietsverkehre gesammelt und auf die Jean-Jaurés-Straf3e gefiihrt werden.

Der nérdlich in einem Abstand von ca. 300 m parallel zum Geltungsbereich verlaufende
Waidmannsluster Damm stellt eine direkte Anbindung an die Bundesautobahn A 111 sowie zum
Ortsteil Tegel her.

Die unmittelbare ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt hauptsdchlich {liber die
Knotenpunkte Hermsdorfer Straf3e/Avenue Charles de Gaulle, Nimrodstraf3e/Avenue Charles
de Gaulle, Jean-Jaurés-Strafle/Rue Montesquieu und Hermsdorfer Strafle/Rue Georges
Vallerey. An den Knotenpunkten Hermsdorfer Strae/Avenue Charles de Gaulle/Cyclopstrafie

sowie Hermsdorfer Strafle/Rue Georges Vallerey befinden sich Lichtsignalanlagen.

Rad- und Fuf3gdngerverkehr

Der Geltungsbereich ist fuf3ldufig durch alle angrenzenden Strafien erschlossen. Die Strafien
innerhalb des Geltungsbereiches verfligen iliber in der Regel beidseitig straflenbegleitende
Gehwege. An den Knotenpunkten Hermsdorfer Straf3e/Jean-Jaurés-Straf3e/Cyclopstrafle und
Waidmannsluster Damm/Jean-Jaurés-Strafle bestehen gesicherte Querungsmdglichkeiten
durch Lichtsignalanlagen. Dem erhéhten Querungsbedarf der Jean-Jaurés-Straf3e im Bereich
des S-Bahnhofs Waidmannslust wird durch einen Fuflgdngeriiberweg auf Hohe der
Nimrodstraf3e Rechnung getragen.

Radverkehrsanlagen gibt es im Geltungsbereich sowie im ndheren Umfeld nicht. Es gibt keine
explizit ausgewiesenen Radwege, der Radverkehr wird hauptséchlich auf der Fahrbahn
abgewickelt. Im Bereich der Hermsdorfer Strafle ist der Gehweg fiir die Benutzung von

Fahrradern freigegeben.

Offentlicher Personennahverkehr

Eine plangebietsnahe Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr bestehen in der Jean-
Jaurés-Strafle und der Hermsdorfer Straf3e zurzeit durch die Buslinien 122 und 322. In rdumlich
grof3erer Entfernung verkehrt nérdlich des Geltungsbereichs auf dem Waidmannsluster Damm
die Buslinie 222 sowie der Nachtbus N202 Beide Linien besitzen eine Zubringerfunktion zum S-

Bahnhof Waidmannslust. Ostlich des Plangebiets entlang der Oranienburger Strafe fithren die
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Buslinien 120 und 220 vorbei, (iber die sich der S+U-Bahnhof Wittenau erreichen l&sst. Im Inne-

ren des Quartiers verkehren derzeit keine Verkehrsmittel des OPNV.

Der S-Bahnhof Waidmannslust (derzeit Linie S1 und S85) ist in einer Entfernung von ca. 200 m
durch einen Fu3gdngertunnel an der noérdlichen Ecke des Geltungsbereichs erreichbar. Die S-
Bahnlinien dienen primdr der Verbindung zum Berliner Stadtzentrum, insbesondere zum
Verkehrsknotenpunkt Friedrichstraf3e. Die Linie S1 verkehrt im 10-Minuten-Takt. Die Linie S85
verkehrt werktags im 20-Minuten-Takt.

2.6 Technische Infrastruktur

Die umliegenden offentlichen Straflen Jean-Jaurés-Strafle und Hermsdorfer Straf3e sind mit
Wasserversorgungs-, Gas- und Stromleitungen sowie Schmutz- und Regenwasserkanalisation
und Telekommunikationsanlagen ausgestattet. Das Wohngebiet ist stadttechnisch auf Grund
seiner Nutzung ebenfalls grundsatzlich erschlossen. Allerdings sind die vorhandenen Leitungen
unabhdngig von den Strafienverldufen verlegt worden, so dass sich Leitungen liberwiegend

innerhalb der privaten Grundstiicksfldchen befinden.

Im Rahmen der Entwicklung des Wohngebiets sollen kiinftig alle Leitungen innerhalb der

geplanten offentlichen Straflenverkehrsfldchen verlegt werden.

Strom und Gas

Im Geltungsbereich befinden sich u. a. die Netzstationen N 5768 und N 5766, die
Ubergabestation U6214 sowie Mittelspannungs-, Niederspannungs- und Fernmeldeanlagen der
Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH. Es befinden sich hier auflerdem Hoch-, Mittel- und
Niederspannungsanlagen sowie die Netzstationen 36749, 34240, 35768, 35766, 32550 und
die Ubergabestation 36746 der Stromnetz Berlin GmbH. In der Jean-Jaurés-StrafBe verlduft
eine 110 kV-Leitung.

WCISSGI’/SCh mutzwasser

In der Jean-Jaurés-Strafle befinden sich Wasserver- und Entsorgungsanlagen. In der
Hermsdorfer Strafle befindet sich eine Abwasserdruckrohrleitung DN 700, die erhalten bleiben
muss. Die Berliner Stadtwerke planen zudem neue Anlagen der Wasserver- und entsorgung mit

voraussichtlichen Baubeginn im dritten Quartal 2023.

Fernwdrme

Der Geltungsbereich ist vollstdndig durch die Fernwdrme der Vattenfall Europe Warme AG
(heute: BEW Berliner Energie und Warme GmbH) erschlossen. Der Abriss und Neubau von Ge-
bduden sowie die Verdichtung im Bereich der Cité Foch erfordern eine teilweise Umlegung bzw.

Neuverlegung von Fernwdrmetrassen.
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Telekommunikation

Innerhalb der Hermsdorfer Straf3e liegen bis zur Avenue Charles de Gaulle Nr. 10 Kabelkanal-

anlagen des ITDZ Berlin.

2.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Denkmale bzw. Denkmalbereiche, die in der
Denkmalliste des Landes Berlin eingetragen sind. Im nérdlich angrenzenden Wohngebiet (Waid-
mannsluster Damm, Bondick- und Nimrodstrafle) befinden sich jedoch einige denkmalge-
schiitzte Bauten bzw. Ensembles. Dies sind u. a. die Koénigin-Luise-Kirche und der JubilGums-
brunnen an der Bondickstraf3e 14 (erbaut 1912-1913 bzw. 1925 von Robert Leibnitz, Obj-Dok-
Nr.: 09011870) sowie verschiedene Wohnhéuser und Villen aus der Zeit zwischen 1886 und
1930 (siehe Kap.l1.2.1.8.2). Diese denkmalgeschiitzten Wohnbauten befinden sich an der Nim-
rodstrafle. 25 und 27 (Obj-Dok-Nr.: 09012170), Nimrodstraf3e 29 (Obj-Dok-Nr.: 09012171)
und NimrodstraBe 53 (Obj-Dok-Nr.: 09012173). Westlich des Geltungsbereiches befindet sich
der ca. 35 ha grof3e Waldpark und Gartendenkmal ,,Steinbergpark (Obj-DokNr.: 09046255),
sidlich das daran angrenzende Gartendenkmal ,,Rosentreterpromenade (Obj-Dok-Nr.:
09046249).

Das Vorkommen von Bodendenkmadlern ist theoretisch mdglich, da auch an anderen Stellen am
Packereigraben Siedlungsreste gefunden wurden. Innerhalb des geplanten allgemeinen Wohn-
gebietes WA7 fand bereits eine archdologische Prospektion statt. Diese hat keine Ergebnisse
oder Hinweise auf vorhandene Bodendenkmale nachgewiesen. Die Denkmalliste des Landes
Berlin enthdlt keine Hinweise auf Bodendenkmale innerhalb des Geltungsbereichs. Im Rahmen

von Baumaf3inahmen ist das mégliche Vorhandensein von Bodendenkmalen zu beachten.

2.8 Altlasten

Das Plangebiet enthdlt zwei Fléchen, die im Bodenbelastungskataster (BBK) eingetragen sind
(Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 22.12.2021). Ein weite-
res Grundstiick, Rue Montesquieu 32-34, weist ebenfalls eine gewisse Altlastenrelevanz auf, ist

jedoch nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt.

BBK Fldche 16292
Rue Montesquieu 32

Auf dem Grundstiick wurden in der Vergangenheit Fahrzeuge repariert. Hier befand sich auch

eine Betriebstankstelle. Das westlich angrenzende Grundstiick war u. a. mit einem kleineren
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Gebdude fiir Transformatoren bebaut, daran angrenzend gab es einen Bereich auf dem sich
Panzergaragen befanden.

BBK-Flache 16293
Avenue Charles de Gaulle 34, 36 (Rue Montesquieu 34-36)

Die Eintragung erfolgte aufgrund der Nutzung durch eine Werkstatt und Garagen fiir Panzer.

Grundsdtzlich ergeben sich daraus folgende Pflichten:

e Im Falle einer sensibleren Nutzung und im Rahmen von Baumaf3nahmen (Abriss,
Entsiegelung, Neubau) sind weitere Untersuchungen durch die Bauherren erforderlich.

Untersuchungen sind vorab mit den Fachgebiet Bodenschutz/Altlasten abzustimmen.

e Esistsicherzustellen, dass Gefdhrdungen fiir den Menschen und eine Kontamination des
Grundwassers ausgeschlossen sind. Zudem soll sichergestellt werden, dass nach der

Entsiegelung zumindest einige Bodenfunktionen wieder-hergestellt werden.

e Mit Bodenverunreinigungen ist zu rechnen. Es kénnen weitere, bisher nicht bekannte

Kontaminationen des Bodens und des Grundwassers festgestellt werden.

e Lokal konnen weitere Untersuchungen des Bodens und des oberflachennahen
Grundwassers erforderlich  werden. Ggf. kann eine Sanierung der oberen

Bodenschichten erforderlich werden.

e Werden wdhrend der BaumafBnahmen Auffélligkeiten wie Geriiche, Olfilme,
Verfarbungen des Erdreiches und/oder des Bauschutts festgestellt bzw. besteht ein
Verdacht auf Grundwasserverunreinigung, so sind die Arbeiten unverziiglich
einzustellen, der belastete Bereich zu sichern und das Fachgebiet Bodenschutz/Altlasten

zu informieren.

Fir die als Kinderspielflachen oder Aufenthaltsbereich fiir sensible Personen geplanten
AuBBenanlagen ist durch Untersuchungen (Flachenmischproben) oder durch Vorlage von
Zertifikaten des aufzutragenden Materials die Einhaltung der Priifwerte der BBodSchV

(Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung) fiir diese sensible Nutzung nachzuweisen.

Vergleiche hierzu auch das Kapitel Il 2.1.4.2 , Altlasten und Bodenverunreinigungen®.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1  Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 2 Raumordnungsgesetz (ROG) ergeben sich
aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 vom 01. Februar 2008 (LEPro 2007, GVBL. S. 629)

sowie der Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.
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April 2019 (GVBL. S. 294) sowie den regionalplanerischen Festlegungen des
Flachennutzungsplans (FNP) nach der textlichen Darlegung 1.

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 legt die Grundsdtze der Raumordnung fest und
bildet als iibergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung der Lander Berlin und
Brandenburg die Grundlage fiir alle nachfolgenden Planungsebenen. Fiir die Beurteilung der

anvisierten Nutzungen sind folgende Grundsdtze relevant:
Der § 1 beschreibt eine nachhaltige und polyzentrische Entwicklung der Hauptstadtregion.

Des Weiteren wird im § 5 Abs. 2 zur Siedlungsentwicklung formuliert, dass die Innenentwicklung
Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben soll. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des
baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von

Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

Bei der Siedlungsentwicklung sollen gemaf3 § 5 Abs. 3 verkehrssparende Siedlungsstrukturen

angestrebt werden.

In § 6 Abs. 3 wird zur Freiraumentwicklung dargelegt, dass die 6ffentliche Zugdnglichkeit und
Erlebbarkeit von Gewdsserrdndern und anderen Gebieten, die fiir die Erholungsnutzung
besonders geeignet sind, erhalten oder hergestellt werden sollen. Siedlungsbezogene

FreirGume sollen fiir die Erholung gesichert und entwickelt werden.

Der § 7 Abs. 3 fordert eine umwelt-, sozial- und gesundheitsvertragliche Verkehrsentwicklung,
die durch eine integrierte Verkehrsplanung unter Einbeziehung aller Verkehrstrdger und -arten
sowie deren Vernetzung, durch verkehrssparende Siedlungsstrukturen, ressourcenschonende
Biindelung von Infrastrukturen, Verkehrsverlagerung auf umweltfreundliche Verkehrstréger sowie

durch Steigerung der Attraktivitat umweltfreundlicher Verkehrsangebote erreicht werden soll.

3.1.2 Landesentwicklungsplan fiir Berlin Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist am 01. Juli 2019 in Kraft getreten
(GVBL. Il - 2019, Nr. 35 vom 13. Mai 2019) und 6st den Landesentwicklungsplan Berlin-Bran-
denburg (LEP B-B) ab. Ziele und Grundsatze des LEP HR sind damit im Rahmen der Abwégung

zu berlicksichtigen.

Der LEP HR konkretisiert als iiberdriliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze (G)
und Ziele (Z) der Landesplanung und Raumordnung und setzt einen Rahmen fiir die kiinftige
rdumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Er beinhaltet zeichnerische und texiliche Festle-

gungen.
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Der LEP HR stellt den Geltungsbereich gemaf3 Festlegungskarte 1 als ,,Gestaltungsraum Sied-
lung” dar, welcher gemaf3 Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR in Berlin und dem Berliner Umland Schwerpunkt
fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen ist. Die Siedlungsentwicklung soll gemdf3 Grund-
satz 5.1 unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsge-
biete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-

zentriert werden.

3.1.3 Fldachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die Funktion
eines Landesplans. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des FNP Berlin sind die Festlegungen
zu stadtischen Zentren, Autobahnen und ilibergeordneten Hauptverkehrsstraflen sowie zu
Bahnfldchen und Héafen als Ziele der Raumordnung zu beachten. Der Flachennutzungsplan

kennzeichnet im Geltungsbereich keine regionalplanerischen Festsetzungen.

3.2 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7.
Februar 2025 (ABL. S. 441)stellt fir den Geltungsbereich Wohnbauflache W2 mit einer
Geschossfldchenzahl bis 1,5 dar. Wohnbauflachen W2 werden u.a. fiir grofle Wohnsiedlungen

der Zwischen- und Nachkriegszeit dargestellt.

Innerhalb der Wohnbaufléche im Bereich der Rue Diderot ist durch das Lagesymbol Sport eine

Sportfladche (gedeckte Sportflache Hallenbad) vorgesehen.

Der Bereich des Packereigrabens ist Teil einer ilibergeordneten Griinverbindung und in

symbolischer Breite als Griinfladche mit dem Lagesymbol Parkanlage dargestellt.
Das Plangebiet liegt au3erhalb des Vorranggebietes fiir Luftreinhaltung.

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs ist die Jean-Jaurés-Strafle als Griinflache mit dem
Lagesymbol Kleingartenanlage dargestellt. Im westlichen sowie sidlichen Teil ist der

Geltungsbereich als Gemeinbedarfsflache mit dem Symbol Schule dargestellt.
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Abbildung 1: Ausschnitt Fléchennutzungsplan 2025 (gelb umrandet der Geltungsbereich des Bebauungsplans XX-
277a)

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléne

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm (LaPro) vom 08. Juni 2016
(ABI. S. 1314), stellt auf Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes die Ziele und Grundsétze
des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Maf3nahmen zu den
Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie

Erholung und Freiraumnutzung in Grundziigen dar.
Eine ausfihrliche Darstellung der Inhalte des Landschaftsprogramms erfolgt im Umweltbericht
unter Kap. 11 1.2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht durch Landschaftspldne iiberlagert.

3.4  Stadtentwicklungsplanungen

Die Stadtentwicklungspldne dienen der informellen stddtebaulichen Planung. Sie sind im

Berliner Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch (AGBauGB) verankert. Im Folgenden werden
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die planungsrelevanten Zielsetzungen der thematisch differenzierten Stadtentwicklungsplane

zusammenfassend beschrieben.

3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen)

Der Senat von Berlin hat am 20. August 2019 aufgrund des erheblich beschleunigten
Bevolkerungswachstums den Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030)
beschlossen. Dieser wurde durch den am 03.09.2024 beschlossenen StEP Wohnen 2040 ersetzt.

Der neue StEP Wohnen benennt stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Leitlinien sowie
Ziele, Strategien und Schwerpunktrdume fiir die Neubau- und Bestandsentwicklung bis zum Jahr
2040.

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

Statistische Grundlage fiir diese Bedarfsplanung bildet insbesondere die Bevolkerungsprognose
fir Berlin, die von einem starken Zuwachs um 187.000 Einwohner im Zeitraum von 2021 bis
2040 ausgeht. Fiir eine quantitative Entspannung und Preisddmpfung am Wohnungsmarkt ist
Voraussetzung, dass zusatzliche und vor allem gemeinwohlorientierte Wohnungen in allen Teilen
der Stadt gebaut werden. Damit das Wohnen fiir alle bezahlbar bleibt, soll bis 2040 anndhernd
jede zweite Wohnung (111.000 Wohnungen) im gemeinwohlorientierten Segment entstehen.
Deshalb soll die Entwicklung von Fldchen und Projekten landeseigener Wohnungsunternehmen
, von Wohnungsbaugenossenschaften und anderer gemeinwohlorientierter Bauherrinnen und
Bauherren Vorrang haben. Dazu kommen miet- und belegungsgebundene Wohnungen in
Projekten 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 Fldchen ressourcenschonend mehrfach genutzt.
Das schiitzt die Ressource Boden und hilft Berlin, mdéglichst wenig neue Fldchen zu
beanspruchen. Entscheidend ist dabei, dass eine ausreichende Versorgung mit Angeboten der
sozialen und griinen Infrastruktur und eine gute und klimafreundliche Erschlieflung synchron zum

Wohnungsbau sichergestellt werden.

Erstmals verfolgt der StEP Wohnen 2040 nicht nur die Ziele, den Mangel an Wohnungen
aufzulésen und fiir das prognostizierte Wachstum ausreichend Fldchen nachzuweisen. Um
unvorhersehbaren Faktoren wie einer krisenbedingten Zuwanderung Rechnung zu tragen, fiihrt
er eine ergdnzende Fldchenvorsorge ein und benennt Mafinahmen, um geeignete Potenziale

dafiir zu identifizieren und langfristig zu sichern.
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Auf Grundlage des StEP Wohnen wurde durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen ein Wohnbaufldchen-Informationssystem (WoFIS) erstellt. In Abstimmung mit den
Bezirken werden die Wohnungsbaupotenzialflachen erfasst und laufend fortgeschrieben. Im
WoFIS werden die wesentlichen Wohnungsbaupotenzialstandorte innerhalo des Bezirks
aufgefiihrt. Die Wohnungsbaupotenzialfldchen im Plangebiet sind die Fldchen nordlich der Rue
Montesquieu (kurzfristiges Potenzial von 180 Wohneinheiten sowie mittelfristiges Potenzial von
60 Wohneinheiten), die ehemalige Sportplatzflache (168 Wohneinheiten im Bau) und die Fléche

des ehemaligen Hallenbades (kurzfristiges Potenzial von 250 Wohneinheiten).

Im aktuellen StEP 2040 werden zwei Potenzialstandorte fiir gemeinwohlorientierten

Wohnungsbau festgestellt.

3.4.2 Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe)
Der Senat von Berlin hat am 02. Marz 2021 den Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr

beschlossen. Sein integrativer strategischer Ansatz verfolgt das Ziel der MobilitGdtswende und
soll dieses langfristig sichern. Dabei soll der Anteil des Umweltverbundes (FuB3- und Radverkehr,
Busse und Bahnen) im Modal Split erhdoht werden, zu Lasten des motorisierten
Individualverkehres. Durch eine stadtvertrdgliche und klimafreundliche Mobilitat sollen
Fortschritte im Klimaschutz und Luftqualitat erreicht werden und mittelfristig eine Zero Emission

Zone angestrebt werden, um die Lebensqualitét in Berlin zu verbessern.

Beziiglich des Themenschwerpunktes ,,ErschlieBung von Neubaugebieten und Planung fiir die
wachsende Stadt“, der auf die Planungsziele des Bebauungsplans zutrifft, werden folgende

Handlungserfordernisse genannt:

e integrierte Stadtentwicklungsplanung sowie Erhalt und Weiterentwicklung der

Polyzentralitat (,Stadt der kurzen Wege*)
e Priorisierung von Neubaugebieten entlang bestehender OPNV-Achsen

e koordinierte  Siedlungsflachenentwicklung ~ zwischen  Land,  Bezirken  und

Umlandgemeinden

o Infrastrukturaus- beziehungsweise -neubau vorrangig fiir den Umweltverbund im Zuge
der  verkehrlichen Erschlief3ung von neuen Stadtquartieren, neuen
Gewerbeentwicklungen und deren Anbindung an bezirkliche Zentren sowie Entwicklung

von innovativen MobilitGgtskonzepten

e Sicherung der Innenerschlie3ung von neuen Stadtquartieren inklusive friihzeitige
Einbeziehung von Logistik- sowie Ver- und Entsorgungsbelangen in die Planung

(Logistikflachen, Halte- und Wendemdglichkeiten, innovative Logistikkonzepte)
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o stadtvertrdgliche Bautdatigkeiten, insbesondere Koordination von Baustellenverkehren

e Quartiersmobilitdtsmanagement mit Aspekten der geteilten Mobilitat, E-Mobilitat und

verbesserter intermodaler Verkniipfung zum Beispiel von OPNV und Fahrrad

e Mobilitadtsmanagement fiir Beschaftigte

Ubergeordnetes StraBennetz Bestand 2023 und Planung 2030

Die Karten des iibergeordneten Straf3ennetzes von Berlin wurden zuletzt 2023 angepasst. Im
Bestand und in der Planung 2030 ist die Hermsdorfer Strafe als ortliche Straflenverbindung der
Stufe Il eingestuft. Die Jean-Jaurés-Strafle libernimmt in beiden Zeitrdumen die Funktion einer

Ergdnzungsstraf3e von besonderer Bedeutung.

Konzept Parkraumbewirtschaftung

Der Geltungsbereich liegt auflerhalb vorhandener Bewirtschaftungsgebiete und auflerhalb
potenzieller Erweiterungsfldchen. Beziiglich der Parkraumbewirtschaftung wird im StEP MoVe
keine direkte Mafinahme fiir den Geltungsbereich genannt, es wird aber darauf hingewiesen,

generell die Parkraumbewirtschaftung auch auflerhalb des S-Bahn-Rings auszuweiten.

Netz des dffentlichen Personennahverkehrs (OPNV), Planung - ohne Bus -

Das Plangebiet ist durch die U- und S-Bahn erschlossen (S-Bahnlinie S1, $25 und S85 sowie U-
Bahnlinie U8). Der StEP MoVe setzt neben dem Radverkehr auf den OPNV als nachhaltige und

zukunftssichere Alternative zum MIV. Hierzu soll der OPNV generell verbessert werden und die

Verkniipfung von Radverkehr und OPNV geférdert werden.

Netzplan Radverkehrsnetz

Im Radverkehrsnetz von Berlin, Stand August 2021, wird die Jean-Jaurés-Straf3e als Teil des
Radvorrangnetzes dargestellt. Die Hermsdorfer Strafie im Siiden sowie die Avenue Charles de

Gaulle, die den Geltungsbereich durchschneidet, sind dem Ergdnzungsnetz zugeordnet.

Wirtschaftsverkehr

Der StEP MoVe umfasst ein integriertes Wirtschaftsverkehrskonzept (IWVK). Dabei werden Ziele
wie der Erhalt und Starkung der polyzentrischen Verkehrsgestaltung und die Steigerung der Ef-
fizienz des Gesamtverkehrssystems genannt. Zum Geltungsbereich gibt es keine gesonderten

Zielsetzungen.

3.4.3 Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren)
Der Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030, beschlossen am 21. Marz 2019)

weist den norddstlich anschlieflenden Bereich Waidmannsluster Damm als libergeordneten
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Fachmarktstandort aus. Bislang war der Standort Waidmannsluster Damm als
Fachmarktagglomeration ausgewiesen, wurde jedoch anldsslich der Empfehlung des
bezirklichen  Zentren- und  Einzelhandelskonzeptes  kiinftig als  iibergeordneter
Fachmarktstandort (Einzelstandort Baumarkt) eingestuft. Es handelt sich hierbei um einen
Fachmarktstandort mit nicht zentralrelevanten Kernsortimenten und bis zu 8.000 Quadratmeter
Gesamtverkaufsflache. Weiterhin wird die Wittenauer Straf3e (6stlich der Oranienburger Straf3e)
als bezirklicher Fachmarkstandort ausgewiesen, was sich ebenso aus dem bezirklichen Zentren-

und Einzelhandelskonzept ergibt.

Das Plangebiet befindet sich zwischen dem 2 km entfernten Ortsteilzentrum ,,Hermsdorf” im
Norden und dem rund 3 km entfernten Stadtteilzentrum ,,Mdarkisches Zentrum“ im Stidosten. Das
Hauptzentrum ,Gorkistrafe/Berliner Strafle” liegt westlich rund 4 km vom Geltungsbereich

entfernt im Ortsteil Tegel.

3.4.4 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft)

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft) wurde am 03. September 2024
durch den Berliner Senat beschlossen, der damit den bisherigen StEP Wirtschaft 2030 ersetzt.

Fir den Geltungsbereich sind keine gewerblichen Bauflachen oder sonstige Standorte mit

gesamtstadtischer Bedeutung ausgewiesen.

3.4.5 Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)
Der Senat hat am 20. Dezember 2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

beschlossen. Der StEP Klima 2.0 stellt ein informelles Planwerk fiir klimagerechte
Stadtentwicklung dar. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um

das Ziel der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen.

Der StEP Klima 2.0 6st den vom Senat beschlossenen StEP Klima 2011 ab und entwickelt die
Inhalte des StEP Klima konkret weiter. Der Fokus liegt auf einer integrierten Betrachtung von
Klimaschutz und Klimaanpassung. Er ist praxisorientiert und erldutert verschiedene Mafinahmen,
um den Herausforderungen des Klimawandels begegnen zu kénnen. Dariiber hinaus umfasst er
erstmals eine rdumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung einen aktiven Beitrag zum

Klimaschutz leisten kann.

Der Stadtentwicklungsplan Klima widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Aspekten

des Klimas in Berlin und konzentriert sich hierbei auf fiinf raumbezogene Handlungsfelder:
e Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen

e Bestand und Neubau blau-griin anpassen
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e  Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung klimaoptimieren
e Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en
e Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen

Aus den beschriebenen fiinf Handlungsansdtze formuliert der StEP Klima 2.0 Handlungsemp-
fehlungen. Fiir den Geltungsbereich sind folgende Handlungsansdtze und -empfehlungen re-

levant:
Handlungsansatz 1: (Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen)

e Stddtischer Korridor mit urbanen Kernen,

e Knotenpunkt des schienengebundenen Nahverkehrs
Handlungsempfehlungen:

e Ressourcenschonende Fldchenentwicklung durch Flachenrecycling,
e Multifunktionale Flachennutzung,
o OPNV-Anbindung und Entwicklung von Mobilitéts- und Energiekonzepten

o Entwicklung neuer Siedlungsgebiete als autoarme Quartiere

Handlungsansatz 2: (Bestand und Neubau blau-griin anpassen)
e Klimaoptimierter Neu- und Weiterbau
Handlungsempfehlungen:

e  Fir Durchliftung sorgen

e Entsiegeln und Begriinen

o Freiflachen, Fassaden, Dacher und unterbaute Flachen wie Tiefgaragen sollen be-
griint werden

e Forderung der Verdunstung von Wasser

e Forderung von grundstiicks- und eigentumsiibergreifenden Kooperationen zur Schaf-
fung qualitatsvoller Rdume und Platze mit hohem Klimakomfort

e Verwendung heller Materialien, um Riickstrahlung des Sonnenlichtes zu erhéhen

Handlungsansatz 3: (Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung optimieren)

e Tagsiiber; Beachtung bioklimatische Entlastungsfunktion von Griin- und Waldfldchen

e Nachts; Beachtung der ndchtlichen Kaltlufteinwirkung auf Siedlungsgebiete

Handlungsempfehlungen:
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o Hitzeresilente Gestaltung der Griin- und Waldfldchen durch angemessene Artenaus-
wahl und -zusammensetzung,

e Schaffung schattenspendender Strukturen auf Griin- und Freifldchen

e Riickhaltung von unbelasteten Niederschlagswasser

o FuBllaufige Erreichbarkeit von klimatischen Entlastungsrdumen gewdhrleisten

e Erhalt und Starkung der néchtlichen Kaltluftzufuhr von nahen Griin- und Freiflachen

e Bindung von CO; durch verstdrkte Bepflanzung mit Bdumen, Schutz wertvoller Boden

e Qualifizierung und Vernetzung von Griin- und FreirGumen

Handlungsansatz 4: (Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlieBen)
Keine besondere Betroffenheit des Plangebietes
Handlungsempfehlungen:

e Schaffung von Retentionsfldchen zur Verdunstung, Versickerung oder Bewdsserung
vor Ort
e Qualifizierung oder Neuanlegung von Wegen, Promenaden, Wasserpldtzen und grii-

nen Aufenthaltsorten.

Handlungsansatz 5: (Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen)
e geringe lokale Gefdhrdung durch Uberflutung
Handlungsempfehlungen:

e Schaffung von Retentionsrdumen

Die empfohlenen Maf3nahmen werden weiter nach Stadtstruktur- und Flachentypen gegliedert.
Das Plangebiet wird dem Typ 3 Zeilenbebauung zugeordnet und als Wohnungsneubaustand-
ort ab 200 Wohneinheiten (StEP Wohnen).

Typ 3, Zeilenbebauung:

e Kompakt gestalten

e Mobilitat smart gestalten (Ladestationen, Sharing-Angebote)
e Umsteigen (zu Fu3, mit Rad, OPNV, E-Mobilitt)

e Energetisch sanieren

e Durchliften (Hofdurchlasse, Griinvernetzung)

o \Verschatten

e Begriinen (Entsiegelung, Hof- und Fassadenbegriinung)

e Verdunsten (Grundstiicksiibergreifende Versickerungs- und Feuchtflachen)
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e Klimakomfortplatze (Sitzgelegenheit mit Sonnenschutz)

e Ausstattung klimaoptimieren (Laubengdnge, Pergolen, offene Griinfldchen)
e Bewassern (Speicher- und Bewdsserungssystem)

e Mehrfach nutzen

e Regenwasser speichern (Rigolen, Stauddcher)

e Versickern und Zufiuhren

3.5  Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen im Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 11
BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne zu beriicksichtigen und daher in der

Begriindung des Bebauungsplans in der planungsrechtlichen Ausgangsituation darzustellen.

3.5.1 Berlin Strategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 (StEK 2030)

Im Herbst 2014 vom Senat als Leitbild fiir die wachsende Stadt verabschiedet, greift die Berlin
Strategie | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt, Marz 2015) als integriertes Konzept die bestehenden Berliner Planungen und Pro-
gramme auf und entwickelt davon ausgehend ein Leitbild fiir die gesamtstadtische Entwicklung.
Mit der BerlinStrategie werden die zentralen Herausforderungen der Stadt adressiert: Steuerung
des Wachstums, stdrkere Stadt-Umland-Verflechtung, Klimawandel, Digitalisierung, demografi-
sche Verdnderung und Stdrkung des sozialen Zusammenhalts. Zentral fiir die BerlinStrategie ist,
dass das bestehende Prinzip der integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung auch zukiinftig
fortgesetzt wird, denn die kompakten, polyzentralen Stadtstrukturen erméglichen die Stadt der

kurzen Wege.

In der BerlinStrategie werden sieben Qualitdten formuliert, die heute und in Zukunft einen zent-
ralen Beitrag zur Lebensqualitdt und Wettbewerbsfdhigkeit der Stadt leisten. Es wurden zudem
acht Strategien entwickelt, die eine Perspektive fiir die grundlegenden Themen und kiinftigen
Herausforderungen aufzeigen und neun Schwerpunkiraume (ehem. Transformationsrdume) be-
nannt. In den SchwerpunkirGumen sollen zum einen aktiv Potenziale geweckt werden, um aus
gesamtstadtischer Sicht positive Entwicklungen anzustof3en und zu unterstiitzen. Zum anderen

sollen hier Qualitaten bewahrt werden, die Berlin lebenswert und unverkennbar machen.

Die aktuelle BerlinStrategie in der Version 3.0 wurde am 13. April 2021 vom Berliner Senat be-
schlossen. Sie |6st ihre Vorgdngerin ab und bildet somit die aktuell giiltige Grundlage fiir alle
weiteren Planungen. Bevélkerungswachstum, sozialer Zusammenhalt, zunehmender Fldchenbe-
darf, Klimawandel, Verkehrs- und Energiewende - und nicht zuletzt die Bewdltigung der Corona-

Pandemiefolgen - waren die dringenden Griinde fiir die Aktualisierung.
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Der Bebauungsplan XX-277a befindet sich in keinem der ausgewiesenen Schwerpunktrdume.

3.5.2 Nahverkehrsplan

Das Land Berlin ist als ,,Aufgabentrager” dafiir verantwortlich, im Rahmen der Daseinsvorsorge
ein ausreichendes Angebot an Bus und Bahn sicherzustellen. Das Mobilitdtsgesetz Berlin regelt
in § 16 Abs. 6, dass der vom StEP MoVe gesetzte Rahmen durch den Nahverkehrsplan konkre-
tisiert und ausgefiillt werden muss. Der in § 29 des Mobilitdtsgesetzes beschriebene Nahver-
kehrsplan stellt insbesondere die Anforderungen an den Umfang und Qualitat des Verkehrsan-
gebots sowie Vorgaben fiir die verkehrsmittel- und unternehmensiibergreifende Integration der
Verkehrsleistungen im OPNV dar. Ziel ist es, den Anteil des klimafreundlichen und stadtvertrdg-
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 Mafinahmen. Fiir das
weitere Umfeld wird die Mafinahme der Straflenbahnneubaustrecke Kurt-Schumacher-Platz-
Wittenau-Rosenthal benannt. Es ist jedoch weder Planungsstand noch ein Ausbauziel avisiert.
Ferner wird fiir den U-Bahnhof Wittenau eine Verldngerung der U-Bahn-Linie U8 bis ins Mdarki-
sche Viertel untersucht. Weder Prioritaten noch Realisierungszeitrdume sind im NVP vorgesehen.
Fir das Regionalverkehrsnetz wird der Neubau eines Bahnhofs Wittenau als Maf3nahme be-
nannt, sofern die Nordbahn reaktiviert werden sollte. Der mégliche Realisierungszeitraum wird
nach 2035 benannt.

3.5.3 Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm

Als zentrales Instrument zur Erreichung der Berliner Klimaziele hat der Berliner Senat am
20.12.2022 die Forstschreibung des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms (BEK 2030)
fir die Umsetzungsphase 2022-2026 beschlossen. Es beinhaltet weitreichende Mafinahmen in

den Bereichen Klimaschutz und Klimaanpassung, die bis 2026 umgesetzt werden sollen.

Klimaschutz: Im Bereich Klimaschutz wurden 71 Maf3nahmen identifiziert, die durch den Senat
in den kommenden Jahren umgesetzt werden sollen, um die CO2-Emissionen zu reduzieren. Im
Handlungsfeld Energie liegt der Schwerpunkt in der Umstellung auf fossilfreie Energietrager in
der Strom- und Wdrmeversorgung. Es gilt, alle verfligbaren Potentiale an erneuerbaren Energien
in den Bereichen Solar, Wind, Abwdrme, Geothermie und Bioenergie bestmdglich zu erschliefien
und entsprechende Infrastrukturen fiir Speicherlésungen aufzubauen. Im Handlungsfeld Ge-
bdude sind die Steigerung der energetischen Sanierungsrate im Bestand, der klimaneutrale

Neubau sowie der Ausstieg aus fossilen Brennstoffen fiir die Versorgung der Gebdude als zent-
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rale Schliisselfaktoren benannt. Im Handlungsfeld Verkehr gilt es, Maf3inahmen fiir eine Mobili-
tatswende zu implementieren und umzusetzen. Dies ist im Personenverkehr der Ausbau von Rad-
und Fuf3verkehrsinfrastrukturen oder die qualitative Verbesserung und quantitative Ausweitung
des Angebotes &ffentlicher Verkehrsmittel. Als neue Mafinahmen werden u.a. die Einrichtung
einer Null-Emissionszone innerhalb des S-Bahn-Rings und eine Neuaufteilung des offentlichen
Straflenraums, die dem Umweltverbund, aber auch Stadtgriin und Aufenthaltsmdglichkeiten,

Vorrang vor dem motorisierten Individualverkehr einrGumt, angegangen.

Klimaanpassung: Die Klimaanpassung wurde im Zuge der Fortschreibung des BEK 2030 inhalt-
lich gestdrkt und umfasst nun 53 Mafinahmen. Hier wurden die bisherigen acht Handlungsfelder
Gesundheit, Stadtentwicklung und Stadtgriin, Wasser, Boden, Forstwirtschaft, Mobilitat, Industrie
und Gewerbe und Bevolkerungsschutz um die zwei neuen Handlungsfelder Biologische Vielfalt
sowie Tourismus, Sport und Kultur erweitert. Im HF Stadtentwicklung sollen neben der Klimaan-
passung in der Planung und bei der Errichtung neuer Stadtquartiere auch die Klimaanpassung
im Gebdudebestand entsprechend beriicksichtigt werden. Eine klimatische Qualifizierung der
Stadtoberfldche soll zudem im HF Boden durch massive Entsieglung vorangetrieben werden. Als
strategisches Ziel wird dabei eine Netto-Null-Versiegelung bis 2030 angestrebt.

Dem gleichermafien massiv vom Klimawandel betroffenen Stadtgriin kommt ebenfalls eine
Schliisselrolle zu, da es essentielle Okosystemleistungen (Verschattung und Verdunstungskiih-
lung, Luft- und Wasserfilterung, Bodenneubildung und Erhéhung der Biodiversitat) erbringt. Des-

halb muss das Stadtgriin klimaresilient gestaltet, entsprechend gepflegt und geschiitzt werden.

3.5.4 Ldrmminderungsplanung 2008 einschlief3lich Larmaktionsplan

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwicklung von
Larmminderungspldnen (Lérmminderungsplanung fiir Berlin, Senatsverwaltung fiir Gesundheit,
Umwelt und Verbraucherschutz, Berlin, Mai 2008) diese hohe Umweltbelastung vermindert
werden. Es sollen vertiefend kurz-, mittel- und langfristige Maf3inahmen zur Reduzierung der

Belastung ausgearbeitet werden.

Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine gesamtstddtische Konzeption zur
Minderung dieser Belastungssituation vorgestellt und vom Berliner Senat beschlossen.. Der ak-
tuelle Larmaktionsplans 2024-2029, der vom Senat am 17.07.2025 beschdaftigt sich primar mit
Handlungsfeldern und Maf3nahmen, die die Themen zukiinftige Mobilitdt in neuen
Stadtquartieren, Tempo 30 Konzept, ruhige Gebiete und stddtische Ruhe- und Erholungsrdgume
sowie Verhalten im Straf3enverkehr betreffen.

Um eine Verschmelzung der Larmaktionsplanung mit der Bauleitplanung zu erhalten, wurde der

Berliner Leitfaden ,,Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung” verdffentlicht. Dieser
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Leitfaden bildet eine Grundlage dafiir, dass Ldrmaspekte sachgemaf3 beriicksichtigt werden
und damit eine Beschleunigung von Bebauungsplanverfahren bei erhohter Rechtssicherheit
moglich ist.

Die Larmminderungsplanung nimmt Bezug auf die strategischen Ldrmkarten. In der
strategischen Ldarmkarte Gesamtlarmindex L DEN (Tag-Abend-Nacht) werden fiir den
iiberwiegenden Teil des Geltungsbereichs unter 50 dB(A)-60 dB(A) dargestellt.! Die Nachtwerte
der strategischen Larmkarte L_ N Gesamtlarmindex liegen zwischen 45 dB(A) und bis zu 55
dB(A).2

Ziel der Larmaktionspldne ist die Verringerung der Gesamtbelastung in dem betrachteten
Gebiet. Der Larmaktionsplan trifft fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XX-

277a keine planungsrechtlich relevanten Aussagen.

3.5.5 Luftreinhalteplan

Der Senat von Berlin hat am 2. September 2025 den aktuellen Luftreinhalteplan fiir Berlin, 3.
Fortschreibung beschlossen. Die im Luftreinhalteplan formulierten Maf3nahmen betreffen neben
Fahrzeugen im Berliner Straflenverkehr vor allem den OPNV, der attraktiver gestaltet werden
soll. Des Weiteren soll der Fuf3- und Radverkehr geférdert werden. Die Parkraumbewirtschaftung
sowie das Mobilitdtsmanagement sind ebenfalls Maf3nahmen fiir eine bessere Luftqualitat in
Berlin. Zudem haben saubere Warmeerzeugung, Industrie, Gewerbe und Raum-, Stadt- und

Landschaftsplanung Einfluss auf die Luftreinhaltung.

Innerhalb der Karte ,verkehrsbedingte Luftbelastung im Straf3enraum 2020 und 2025“ wird die
Hermsdorfer Strafle und die Jean-Jaures-Strafie als ,gering belastet eingestuft. Fiir weitere

Straflen im Geltungsbereich werden keine Aussagen getroffen.

Der Geltungsbereich liegt laut Fldchennutzungsplan Berlin auf3erhalb des Vorranggebietes fiir
Luftreinhaltung. Das Planvorhaben betrifft die Mafigaben des Luftreinhalteplans daher nur
indirekt. Durch die gute Anbindung des Geltungsbereichs mit dem OPNV sind von der geplanten
Intensivierung der Wohnnutzung keine wesentlichen Auswirkungen im Zusammenhang mit den

Zielstellungen des Luftreinhalteplans zu erwarten.

3.5.6 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” (Hrsg. Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, Berlin, Stand 01.11.2018) stellt eine seit 2014 eingefiihrte Praxis

beim Abschluss stddtebaulicher Vertrage im Zusammenhang mit Wohnungsbauprojekten dar.

t Umweltatlas Berlin / Strategische Lérmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Raster 2017
Umweltatlas Berlin / Strategische Lérmkarte Gesamtlarmindex L_N (Nacht-Index) Raster 2017
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Damit gibt es berlinweit eine einheitliche Basis, die sicherstellt, dass sich Projekitrdger der
jeweiligen Wohnungsbauvorhaben an den Kosten fiir jene Maf3nahmen, die Voraussetzung oder
Folge des Vorhabens sind, beteiligen, soweit die entsprechenden Voraussetzungen des § 11

BauGB vorliegen und dies auch im Ubrigen angemessen ist.

Geregelt wird auf Grundlage eines stddtebaulichen Vertrags insbesondere die Ubernahme bzw.
Beteiligung an Folgekosten fiir notwendige Mafinahmen der verkehrlichen und technischen
ErschlieBung, der sozialen Infrastruktur (Kita- und Grundschulplatze, offentliche Kinderspiel-
platze) sowie zur Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum durch die

Projekttrager.

Die Quote fiir férderfdhigen mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum betrégt 30 Pro-
zent der Geschossflache Wohnen. Der Bindungszeitraum betragt derzeit 30 Jahre. Die Regelung
soll gewdhrleisten, dass einerseits der in Berlin vorliegende dringende Bedarf an bezahlbaren
Wohnungen gedeckt wird und andererseits Wohnquartiere mit einer sozial gemischten Bevélke-

rungsstruktur entstehen kénnen.

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” ist zu beriicksichtigen, soweit die
Aufstelling oder die Anderung eines Bebauungsplans fiir die Herbeifiihrung der
Genehmigungsfdhigkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist. Die Erheblichkeitsschwelle
liegt dabei bei 5.000 m? Geschossfléche Wohnen.

Die Anwendungsvoraussetzungen liegen fiir den Bebauungsplan XX-277a vor. Da der Bebau-
ungsplan ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festsetzt, das im Bereich der Woh-
nungsbaupotenzialfldchen die Neuerrichtung von 715 Wohnungen ermdglicht, kommt das
»Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® im  Geltungsbereich des
Bebauungsplans zur Anwendung. Da bei Abschluss des stddtebaulichen Vertrages von 2015 die
Mafinahmen zur Umsetzung des Modells der kooperativen Baulandentwicklung noch nicht
konkret bestimmt werden konnten, ist eine Absichtserkldrung zur Beteiligung am Modell
vereinbart worden. Inzwischen wurde eine 1. Anderungsvereinbarung am 01.11.2022 unter-
zeichnet, welche erstmals die Anforderungen des Berliner Modells regelt. Ein entsprechender

Hinweis ist auf der Planzeichnung vermerkt.

Bei der Anwendung des Berliner Modells ist zu beachten, dass im Bereich der Grundstiicke im
WA 10 bereits nach geltendem Planungsrecht (§ 34 BauGB) die Realisierung einer
Wohnbebauung méglich ist. Zudem gilt in WA 2, WA 3.1, WA 4, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3 und
WA 7 der Baunutzungsplan (Baustufe 11/2), wonach ebenfalls bereits heute eine Wohnbebauung
geringer Dichte zuldssig wdre. Vor diesem Hintergrund werden diese Grundstlicke bei der

Angemessenheitspriifung, die im Rahmen der Anwendung des Berliner Modells durchgefiihrt
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wird, nicht betrachtet bzw. sind (teilweise) in Abzug zu bringen, da die hier bei einer
Neubebauung entstehenden Folgekosten nicht planbedingt sind. Das Erfordernis fiir zusatzliche
soziale Infrastruktur beschrdnkt sich nur auf jenen Teil des neuen Planungsrechts, das eine Wohn-

nutzung erstmals ermoglicht.

Fir die Wohnsiedlung Cité Foch entsteht ein planbedingter Mehrbedarf von insgesamt 37 Kita-
und 40 Grundschulpldtzen, der durch die BImA getragen werden muss. Unter anderem wird dies
durch Regelungen zur Kosteniibernahme in der 1. Anderungsvereinbarung zum stédtebaulichen

Vertrag gesichert.

Zudem ldsst sich ein Mehrbedarf an offentlichen Spielpldtzen aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans XX-277a ableiten, weswegen die Sicherung eines 6ffentlichen Kinderspielplat-
zes in der Siedlung erforderlich wird. Die BImA hatte sich bereits im Rahmen des stddtebaulichen
Vertrags von 2015 zur Ubernahme der Herstellung und Finanzierung sowie zur kostenfreien

Ubergabe eines &ffentliches Spielplatzes verpflichtet.

Die BImA verpflichtet sich auf denin WA 4, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 7 und WA 10 gelegenen
Flachen Mietwohnungen im Rahmen der ,Wohnungsfiirsorge des Bundes® zu errichten, die miet-
preis- und belegungsgebunden sind. Dies beinhaltet begrenzte Miethéhen und die Vergabe der
Wohnungen an Beschdaftigte der Bundesrepublik Deutschland unter Beriicksichtigung sozialer
Aspekte bei der Vergabe. Die Wohnungen werden zu bezahlbaren Konditionen vermietet, d. h.
fir Bestands- und Neubauwohnungen wird die Miete auf den unteren Rand der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete gedeckelt, sollte dieser iiber 10 Euro/m? liegen, wird sie auf 10 Euro/m? gedeckelt.
Diese Mietpreisbegrenzung wird nicht nur auf 30% des entstehenden Wohnungsneubaus ange-
wendet, sondern auf den gesamten Wohnungsneubau. Diese, von den Bestimmungen des Berli-
ner Modells abweichende Regelung ist durch einen Haushaltsvermerk des Deutschen Bundes-
tages abgesichert und wurde mit dem Bezirk sowie der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,

Bauen und Wohnen abgestimmt.

3.6  Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen

3.6.1 Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Berliner Bezirk Reinickendorf 2019

Ergdnzend zum Stadtentwicklungsplan Zentren wurde fiir den Ortsteil Reinickendorf ein Zentren-
und  Einzelhandelskonzept  (beschlossen ~am 7.  Oktober 2020 von  der
Bezirksverordnetenversammlung Reinickendorf als stddtebauliches Entwicklungskonzept gemaf3
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) erarbeitet. Ziel der Untersuchung war die Festlegung von zentralen
Versorgungsbereichen, die Steigerung der Aftraktivitdt der bestehenden Zentren und
Geschdftsstrafien und die Strukturierung und Stabilisierung von verbrauchernahen Versorgung

mit Waren des tdglichen Bedarfs.

28



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Bebauungsplan XX-277a
Begriindung

Das Bebauungsplangebiet ist als integrierte Streulage aufgefiihrt. Als integrierte Streulagen
werden Teilbereiche aufgefiihrt, die eine Basisversorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren
durch isolierte Einzel- oder Doppelstandorte von Discountern gewdhrleisten. Die Hermsdorfer
StraBe 55 (Discounter, Netto) ist als stadtebaulich integrierter Standort auflerhalb der
Reichweite der festgelegten Zentren mit mehr als 1.000 Einwohner/innen in einem fuB3ldufigen
Einzugsbereich von 500 m im Konzept benannt. Das ndchstgelegene Nahversorgungszentrum
bildet Waidmannslust/Nordmeile, der néchstgelegene Fachmarkistandort (Einzelstandort Bau-

markt) Waidmannsluster Damm grenzt westlich davon an.

Soziales Infrastruktur-Konzept - SIKo

Fir den Bezirk Reinickendorf wurde am 15. Mai 2018 ein Soziales Infrastruktur-Konzept (kurz:
SIKo) beschlossen. Grundlage hierfiir waren die vorliegenden Daten und Planungen der Senats-
und Bezirks-Fachverwaltungen sowie die Daten der Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die
Bezirke 2015-2030. Das Konzept zielt u. a. darauf ab, dem Bezirk eine Planungs- und Entschei-
dungsgrundlage fiir die Herstellung und Gewdhrleistung einer ausreichenden Versorgung der

Bevélkerung mit sozialer und griiner Infrastruktur zu geben.

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung des Landes Berlin und des dringend zu
schaffenden neuen Wohnraumes werden im SlKo des Bezirkes die derzeitigen und kiinftigen
Flachenbedarfe fiir offentliche Einrichtungen der wohnungsnahen sozialen und griinen
Infrastruktur fiir Reinickendorf ermittelt und ihre rdumliche Verteilung im Bezirk dargestellt. Dazu
zdhlen Grund- und Oberschulen, Sporthallen und -platze, Kindertagesstdtten, Jugendfreizeit-

einrichtungen, Kinderspielplatze sowie Griinanlagen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XX-277a befindet sich in der Bezirksregion (BZR)
Nord 2 - Waidmannslust/Wittenau/Liibars, welche ein starkes Bevolkerungswachstum sowie po-
sitives Wanderungssaldo verzeichnet. Gemafl Wohnbauflachen-Informationssystem (WoFIS)
sind grof3e Wohnbaupotenziale, dazu zahlt die Cité Foch, in der BZR vorhanden, wodurch hohe
Bedarfe bei allen sozialen Infrastruktureinrichtungen, insbesondere bei den Kitas und Spielfla-
chen entstehen. Fiir den Geltungsbereich wird im SIKo ein Potenzial fiir einen Neubau (Privatei-

gentum) einer Kita mit +100 Platzen ausgewiesen.

Im Bezirk Reinickendorf gibt es insgesamt 85 &ffentliche Spielplatze, die sich in Gréfle, Ausstat-
tung und Lage unterscheiden. Gemaf3 Berliner Kinderspielplatzgesetz wird ein Richtwert von 1
m? nutzbarer Fléchen (Spielfldche) pro Einwohner fiir die Versorgung mit 6ffentlichen Spielplét-

zen angenommen. Fiir den gesamten Bezirk sowie in fast allen Bezirksregionen wird dieser Wert
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(0,7 m*/EW) unterschritten (Stand 2016), woraus eine schlechte Versorgung mit 6ffentlichen Kin-
derspielplatzen resultiert. Fiir die BZR wird im Rahmen der Wohnungsneubauaktivitdten ein Neu-

bau einer &ffentlichen Spielplatzfldche mit ca. 3.000 m? vorgesehen.

3.6.2 Griinzug Freizeit- und Erholungspark Liibars - Steinbergpark

Der nérdlich im Bebauungsplangebiet verlaufende Packereigraben ist Teil des Griinzuges Frei-
zeit- und Erholungspark Liibars - Steinbergpark. Eine landschaftsplanerische Untersuchung aus
dem Jahr 1995 befasst sich mit der Erarbeitung einer Planungskonzeption sowie der Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung fiir den Griinzug. Fiir den Bereich um den Pa-
ckereigraben (zwischen Packereigraben, Jean-Jaurés-StraBBe und Rue Montesquieu) wurde im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens XX-277a eine detaillierte Planung erarbeitet. Diese sieht
die Renaturierung der gesamten Grabenniederung als 6kologischen Ausgleich fiir die bauliche
Nachverdichtung in der Cité Foch sowie die Anlage einer parkartig gestalteten Griinfldche in-
klusive Kinderspielplatz als Puffer fiir die 6kologischen Ausgleichsfldchen, zur Verbesserung der
Versorgung mit wohnungsnahem Griin und zur Vervollstandigung des Packereigrabengriinzuges

vor.

3.6.3 Bereichsentwicklungsplanung

Eine Bereichsentwicklungsplanung liegt nicht vor.

3.7  Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Der siidliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XX-277a umfasst den seit 1957
rechtswirksamen Bebauungsplan XX-13. Im Jahr 2014 wurde durch die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen die Obsoleszenz des Bebauungsplans fiir den Teilbereich der
Cité Foch mit Ausnahme der Ausweisungen fiir das Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 70 aner-
kannt. Der Bebauungsplan XX-13 setzt fiir die liberbaubare Grundstiicksfléche "Industriegebiet”

fest. Diese bauliche Nutzung gilt fiir das o. g. Grundstiick fort.

Zur planungsrechilichen Sicherung der westlich angrenzenden Schulen wurden die
Bebauungsplanverfahren 12-21 (ehemalige Voltaire-Schule) und 12-22 (Romain-Rolland-
Schule und Miinchhausen-Schule) eingeleitet. Siidlich angrenzend befindet sich auBBerdem der
Textbebauungsplan 12-7B, der am 2. August 2005 festgesetzt wurde und fiir mehrere
Teilbereiche, u.a. das Grundstiick Hermsdorfer StraBe 70 (Firma: Collonil Salzenbrodt GmbH &
Co. KG), die Umstellung der Gewerbe- und Industriegebiete auf die BauNVO 1990 beinhaltet.
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Auf der Sstlichen Seite der Hermsdorfer Straf3e grenzt der Bebauungsplan XX-277c an, der den
Teilbereich der Cité Foch Siid sowie einen Abschnitt der ehem. Industriebahn Tegel-Friedrichs-
felde umfasst. Die Festsetzungen sehen u.a. Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, eine Park-

anlage, ein Spielplatz sowie ein allgemeines Wohngebiet mit GFZ 1,2 vor.

Der Bebauungsplan XX-50 befindet sich &stlich des Bahndamms und hat im Jahre 1966 fiir die
Grundstiicke Oranienburger Strafle 151/158 und Mauschbacher Steig 28/47 reine
Wohngebiete festgesetzt.

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Bei der im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XX-277a liegenden Fldche handelt es
sich um einen Teil der im Bezirk Reinickendorf, Ortsteil Wittenau, gelegenen Siedlung Cité Foch,
die bis 1994 fiir alliierte Zwecke von den franzésischen Streitkréften genutzt wurde. Diese

Nutzung basierte bis 1990 auf alliiertem Recht.

Durch die auf der Grundlage des Potsdamer Abkommens vom 02. August 1945 vorgenommene
Aufteilung Berlins in vier Sektoren, wurde der Bezirk Reinickendorf der franzdsischen Republik
unterstellt. Hierdurch ergaben sich Rechtsvorbehalte der Franzosen aufgrund der damit
gegebenen Verfligungsgewalt {iber die in ihrem Hoheitsgebiet gelegenen Fldchen. Auf diesem
alliierten Recht beruhend konnten durch die franzésischen Streitkrafte Requisitionsorder tiber die
Inanspruchnahme von Grundstiicken erlassen werden. Die so bestimmten Flachen wurden
anschlieBend vom Bund erworben und an die Franzésische Republik iibertragen, um danach
wiederum im Auftrag der Streitkrdfte durch dem Bund nachgeordnete Dienststellen bebaut zu

werden. Zu diesen Grundstiicksfldchen gehérte auch die spatere Cité Foch.

Durch volkerrechtliche Vertrage ist seit dem 03. Oktober 1990 der alliierte Status entfallen, so
dass die Liegenschaften der Cité Foch wieder an den Bund zuriickgefallen sind. Die Fldchen
wurden jedoch noch bis zum Abzug der franzdsischen Streitkrdfte Ende 1994 fiir militdrische
Zwecke in Anspruch genommen. Die Grundstiicksfldchen sind heute iberwiegend Eigentum der
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA). Seit dem Abzug der Franzosen wurde der Grof3-
teil der Wohngebdude und Wohnungen vermietet bzw. geringfiigige Teilflachen verkauft. Auch
das ehemalige Einkaufscenter und das ehemalige Kirchengeldnde wurde zwischenzeitlich

verduflert und mit Wohngebduden bebaut.

Fir die Bestandsbebauung muss nunmehr wieder das deutsche Planungsrecht Anwendung
finden. Wahrend im Rahmen der Bebauung nach Allilertenrecht das bestehende deutsche
Planungsrecht keine Beriicksichtigung fand, wurde hingegen im Baugenehmigungsverfahren das
geltende Bauordnungsrecht angewendet. Da es sich bei den Projekten der franzdsischen

Streitkrafte um Bauvorhaben des Bundes handelte, wurden diese nach den seinerzeit geltenden
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Bauordnungsvorschriften im Zustimmungsverfahren durch die Senatsverwaltung fiir Bau- und
Wohnungswesen genehmigt. Diese jahrelange Genehmigungspraxis hat dazu gefiihrt, dass der
Baunutzungsplan bzw. der festgesetzte Bebauungsplan XX-13 der heutigen Situation nicht mehr

gerecht werden bzw. dem Vorhandenen widersprechen.

Das Ziel der Planung ist mehrschichtig. Zum einen sollen vakante Flachen fiir Wohnungsbau
ertlichtigt und die nach Alliiertenrecht entstandene Bestandssituation planungsrechtlich gesi-
chert werden. Zum anderen ist angestrebt die Strafien im Plangebiet und den Griinzug am Pa-

ckereigraben als &ffentliche Flachen zu sichern.

Die vakanten Flachen ehemaliger militdrischer Nutzung nérdlich der Rue Montesquieu, im Be-
reich des ungenutzten Sportplatzes siidlich der Rue Montesquieu, und auf der Fldche des brach
liegenden Hallenschwimmbades, Rue Georges Vallerey 3 und 8 und der Grundstiicksflédche Rue
Diderot 6, bilden zu ertlichtigende Wohnungsbaupotenzialflachen auf denen die BImA Wohnun-
gen fiir Bundesbedienstete plant. Gerade im innenstadtnahen Bereich ist die Revitalisierung von

Brachflachen und eine potenzielle Nachverdichtung sinnvoll.

Die Straflenflachen und die Flache des Griinzuges am Packereigraben befinden sich derzeit im
Eigentum der BImA. Durch einen stddtebaulichen Vertrag wurde im Jahr 2015 mit der BImA
vereinbart, nach Herstellung der Straflenflachen und einer Parkanlage mit Kinderspielplatz,

diese an den Bezirk zu iibertragen und &ffentlich zu widmen.

Der Packereigraben soll nach der bezirklichen Vorstellung renaturiert und Teil einer bereits
bestehenden iibergeordneten Fuf3wegeverbindung von Rosenthal zum Steinbergpark bzw.
Tegeler Flief3 werden. Mit der Planung werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes

und des Landschaftsprogramms umgesetzt.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, der sich aus § 1 Abs. 3 BauGB ergebenden
Verpflichtung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nachzukommen, um eine geordnete

stddtebauliche Entwicklung und Ordnung zu gewdhrleisten.

Im Jahr 2019 wurde fiir die ndhere Untersuchung der grof3en Wohnungsbauflachen (WA 2, WA
3, WA 4, WA 5, WA 7 und WA 10) hinsichtlich einer zukiinftigen Bebauung eine stadtebauliche
Studie von der BImA fiir das Plangebiet in Auftrag gegeben. Aktuell liegt fiir einen Grofiteil der
Fladchen eine abgestimmte Vorzugsvariante im Entwurf - in Form eines Bebauungskonzeptes -
vor, die seit Oktober 2020 Gegenstand einer gemeinsamen Absichtserkldrung in Form eines
Letter of Intent (LOI) zwischen dem Bezirksamt Reinickendorf und der BImA ist. Auf diesen Fla-
chen soll die bestehende Wohnsiedlung maf3geblich mit Wohnbauten erganzt werden. Wahrend

die Potenzialfldchen nérdlich und siidlich der Rue Montesquieu mit I11-V-geschossigen Mehrfa-
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milienhdusern (Modulbauweise) bebaut werden sollen, sollen im siidlichen Planbereich V-VI-ge-
schossige Wohnbauten entstehen. Im nérdlichen Planbereich ist eine deutlich aufgelockerte,

zweigeschossige Bauweise im Ubergang zur geplanten Parkanlage vorgesehen (siehe Abb. 2).

Abbildung 2: Ubersichtsplan Studie Wohnbaupotentiale Cité Foch (Kusus+Kusus Architekten BDA vom
16.05.2021)

4.1 Faunistisches Gutachten

Zum Bebauungsplanverfahren wurde 2021 ein faunistisches Gutachten (Jens Scharon: Faunisti-
sches Gutachten fiir die Fldche des Bebauungsplangebietes XX-277a Cité Foch in Berlin-Reini-
ckendorf, 21.07.2021) erstellt.

33



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Bebauungsplan XX-277a
Begriindung

Die Grundlage des Gutachtens bildet die Erfassung der Artengruppen Fledermduse, Brutvogel,
Reptilien, Amphibien und weitere europa-rechtlich streng geschiitzte (FFH-)Arten (u.a. die xylo-
bionten Kaferarten Eremit und Heldbock) sowie die Erfassung der ganzjahrig geschiitzten Fort-

pflanzungs- und Lebensstatten.

Im Zuge der voranschreitenden Planungen fiir das Bebauungsplangebiet wurde der Geltungs-
bereich um zwei Teilfldchen im Siiden erweitert. Es handelt sich um eine Teilfldche des WA 10,
auf der sich ein mehrstockiges Parkhaus befindet, sowie ein westlich anschlieflender
Gehdlzstreifen auf einem Parkgeldnde. Diese wurden im Rahmen des faunistischen Gutachtens
2021 nicht mit untersucht. Die Untersuchung wurde im Mai 2022 um eine Potenzialabschdtzung
ergdnzt. Zwischenzeitlich liegen die Ergebnisse der faunistischen Nachkartierung der Flachen
mit Bericht vom Oktober 2023 vor.

Im Ergebnis ist fiir das den Grofiteil des Plangebietes festzustellen, dass das Vorhandensein von
Fledermausquartieren nicht ausgeschlossen werden kann. Innerhalb des Plangebietes wurden

Zwergfledermduse, Miickenfledermduse sowie der Grof3e Abendsegler erfasst.

Ebenso wurden 28 Vogelarten, darunter der Griinspecht, kartiert. Mit dem Griinspecht wurde
eine streng geschiitzte Art nachgewiesen. Arten des Anhang | sowie der Roten Liste der Brutvégel
wurden nicht nachgewiesen. Der Feldsperling und der Griinspecht sind sogenannte planungsre-
levante Arten3. Diese Arten miissen demnach im Verfahren besonders beachtet werden, weil fiir
die Uberplanung ihrer Vorkommen zur Uberwindung der Schutzbestimmung in der Regel Kom-
pensationen zu erbringen sind. Dadurch soll sichergestellt werden, dass fiir die beseitigten ,,Fort-

pflanzungs- oder Ruhestdtten” ein funktionaler Ersatz bereitgestellt wird.

Das Vorkommen von Zauneidechsen sowie Lurchen konnte im Plangebiet nicht nachgewiesen
werden. Ebenso konnten keine xylobionten Kafer nachgewiesen werden. Sollten auf Ebene der
nachfolgenden Genehmigungsebenen in einzelnen Baugebieten, bei welchen noch nicht abseh-
bar ist, ob und wann mit der Umsetzung von Maf3nahmen zu rechnen ist, im Einzelfall kiinftig

Nachweise betroffener Arten gefunden werden, steht dieses dem Planvollzug nicht entgegen.

In der Regel setzt der Bebauungsplan, aufier in WA 10, grofiziigige iiberbaubare Grundstiicks-
flachen in Verbindung mit einer relativ geringen GRZ (0,2 bis 0,3) fest. Sollte -entgegen der
Aussage des Gutachters- einzelne Kleinstlebensrdume vorhanden sein, ware dadurch die Um-
setzbarkeit des Bebauungsplanes insgesamt nicht ausgeschlossen. Falls im Planvollzug doch
entsprechende Arten vorgefunden werden, bestiinde ausreichend Mdglichkeit die Planung den-

noch zu realisieren. Entsprechende artenschutzbezogene Mafinahmen kénnen durchgefiihrt

3 Steiof (2020): Planungsrelevante Brutvogelarten fiir das Land Berlin. Herausgegeben vom Arbeitsbereich
Artenschutz/Vogelschutzwarte in der Obersten Naturschutzbehérde, Stand 07.09.2020.
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werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes werden keine Verstéf3e gegen
die Verbote des § 44 BNatSchG bewirkt. Mit Blick auf die konkrete Planungssituation (nérdliche
Teil des Geltungsbereichs ist gemaf3 Baunutzungsplan bereits bebaubar und der siidliche Teil
ist dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen) kann auf Grundlage der vorliegenden
faunistischen Untersuchungen davon ausgegangen werden, dass die Planung voraussichtlich
vollziehbar ist und somit nicht im Widerspruch zum Grundsatz der Erforderlichkeit im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB steht. Die artenschutzrechtlichen Zugriffs- und Beeintrdchtigungsverbote gem.
§ 44 BNatSchG entfalten fiir die Bauleitplanung nur mittelbare Bedeutung. Durch den Bebau-
ungsplan selbst bzw. seine Festsetzungen kdnnen gegen keine Verbotstatbestdnde verstofien
werden, sondern erst durch den Planvollzug im nachfolgenden Genehmigungsverfahren (vgl.
OVG Koblenz, Urteil vom 13.02.2008 - 8 C 10368/07). Ein Bebauungsplan erweist sich daher
nur als unzuldssig, wenn dessen Umsetzung unliberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse
entgegenstehen. Daher reicht im Rahmen der Planaufstellung regelmdflig eine prognostische
Abschdatzung, um sicherzustellen, dass die geplanten Festsetzungen nicht auf uniiberwindbare
artenschutzrechtliche Hindernisse stof3en, die der Umsetzung des Bebauungsplanes entgegen-
stehen. Eine Verschiebung der Problemlésung auf die Vollzugsebene ist zuldssig, soweit dies

dort moglich ist.

Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
kann weiterhin erfiillt werden. Mit den zu erhaltenden Vegetationsflachen (Birkenwdaldchen und
Griinanlage) sowie der planungsrechtlichen Sicherung einer ca. 1,6 ha gro3en Parkanlage wer-
den zudem Lebensrdume fiir Brutvégel und Fledermduse erhalten und somit auf die faunistischen
Belange in positiver Weise reagiert. Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkun-
gen sind u.a. eine Bauzeitenregelung, Ersatzniststdtten, Untersuchungen von Héhlenbdumen

usw. vorgesehen. Einzelheiten dazu sind dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen.

Hinsichtlich der sonstigen Fauna innerhalb des Geltungsbereichs sind insgesamt keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten, da neben den Fledermdusen im Gebiet vor allem Arten
der Siedlungsbereiche vorkommen, die im Bedarfsfall auch auf die umliegenden Siedlungsge-
biete ausweichen kénnen. Bereits im Bestand ist das Plangebiet fiir diejenigen Arten als Lebens-
raum geeignet, die vielfdltige anthropogene Stérungen tolerieren kdnnen. Es ist davon auszuge-
hen, dass diese Tierarten auch nach Umsetzung der beabsichtigten Verdichtungsmaf3inahmen

anzutreffen sein werden.

4.2 Verkehrliche Untersuchung

Um die aus der Planung fiir den Bebauungsplan XX-277a resultierenden verkehrlichen Auswir-

kungen auf das unmittelbar umliegende Straf3ennetz zu liberpriifen, wurde eine verkehrliche Un-
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tersuchung erstellt (ALB: Aufstellung des Bebauungsplans XX-277a Cité Foch im Bezirk Reini-
ckendorf von Berlin - Verkehrliche Untersuchung, 10. April 2019/ Uberarbeitet: 6. Dezember
2022).

In der verkehrlichen Untersuchung wurde neben der Priifung der Auswirkungen auf das umlie-
gende Straflennetz auch Aussagen zur Leistungsfdhigkeit der ErschliefBung des Geltungsberei-
ches getroffen. Die allgemeine Verkehrsentwicklung auf den umliegenden Straf3en fiir das Prog-

nosejahr 2030 wurde in diesem Zusammenhang beriicksichtigt.

Als Grundlage zur Ermittlung der bestehenden Verkehrssituation wurden im April 2018 an drei
Knotenpunkten Verkehrserhebungen durchgefiihrt. Fiir das Plangebiet wird unter der Annahme
einer vollstdndigen Gebietsentwicklung ein zusdtzlicher Verkehr von rund 3.400 Fahrten am Tag
ermittelt. Der Bewohnerverkehr hat aufgrund der geplanten Gebietsstruktur mit rund 73% den
grofiten Anteil des zusdtzlichen Verkehrsaufkommens. Der (ibrige Anteil gliedert sich in den Be-
sucher- und Wirtschaftsverkehr und hat bzgl. der Leistungsfdhigkeitsbetrachtung fiir den durch-
schnittlichen werktdglichen Spitzenzeitraum nur eine untergeordnete Bedeutung. Die Verkehrs-
technische Untersuchung ermittelt in der mafigeblichen Spitzenstunde (nachmittags, 15:00-
16:00) insgesamt 454 Kfz-Fahrten (190 Kfz-Fahrten im Quell- und 264 Kfz-Fahrten im Zielver-
kehr).

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung ergibt, dass ein stabiler und leistungsfdhiger Verkehrsab-
lauf des libergeordneten Verkehrs der umliegenden Strafien im Prognose-Planfall gewdhrleistet
bleibt. Der iibergeordnete Verkehrsablauf wird durch den zusdtzlichen Quell- und Zielverkehr
des Bebauungsplans XX-277a nicht wesentlich beeintrdchtigt. Die untersuchten Knotenpunkte,
bzw. Zufahrtsknoten zum Plangebiet bleiben auch bei vollstandiger Gebietsentwicklung ausrei-
chend leistungsfdhig, wobei fiir die linksabbiegenden wartepflichtigen Verkehrsstréme unter Um-
stdnden eine spiirbare Wartezeitenverldngerung eintreten kann (jedoch mindestens Qualitats-
stufe C).

Der Geltungsbereich istim Bestand bzgl. des Fuf3verkehrs gut erschlossen. Die Erschlief3ung des
Geltungsbereichs durch den Radverkehr ist nicht gegeben. Im Geltungsbereich selbst sind keine
Radverkehrsanlagen vorhanden. Der Radverkehr wird im Allgemeinen auf der Fahrbahn abge-

wickelt.

Der &stliche Teil des Geltungsbereichs kann hinsichtlich des OPNV als gut erschlossen bezeich-
net werden. Die S-Bahnlinien S1 und S85 sind durch einen Fu3gdngertunnel am nordéstlichen
Rand des Geltungsbereichs gut zu erreichen. Die Buslinien 120, 122, 220, 222 und 322 tangie-
ren den Geltungsbereich und haben Zubringerfunktionen zu den S-Bahnhéfen Waidmannslust

und Wittenau. Innerhalb des Quartiers verkehren derzeit keine Verkehrsmittel des OPNV. Der
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siidwestliche Teil des Geltungsbereichs verfiigt aktuell iiber eine unzureichende OPNV-Anbin-
dung. Derzeit ist jedoch angedacht, dass die Buslinie 322 im Zweirichtungsbetrieb durch die
Cité Foch gefihrt wird.

Die Jean-Jaureés-Straf3e sowie die Hermsdorfer Straf3e umschlief3en den Geltungsbereich und
erflillen neben der Anbindungsfunktion auch eine Verbindungsfunktion zwischen den Ortsteilen

Waidmannslust, Wittenau und Borsigwalde.

4.3  Schalltechnische Untersuchung

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans XX-277a stehen neben den baulichen und verkehrlichen
Belangen insbesondere die Ldrmemissionen der naheliegenden S-Bahnstrecke sowie der
Hauptverkehrsstrafien auf die umliegende Wohnbebauung im Fokus. Des Weiteren wurden Un-

tersuchungen zum Gewerbe- und Sportldrm durchgefiihrt.

In Vorbereitung auf das Bebauungsplanverfahren wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt (ALB: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans XX-277a Cité Foch im Bezirk Reinickendorf von Berlin, 13.08.2021, erganzt 18.10.2023),
um die Situation im Umfeld des Geltungsbereiches zu ermitteln und darauf aufbauend entspre-
chende Schallschutzmaf3nahmen zu erarbeiten. Das Gutachten wurde auf Grundlage der stéd-
tebaulichen Studie erstellt und weist v.a. auf eine Konfliktbewaltigung durch passive Larmschutz-

maf3inahmen hin.

Erste Berechnungen erfolgten im Jahr 2018 und mussten im Zuge des laufenden Planungspro-
zesses fortgeschrieben werden. Die schalltechnische Untersuchung wurde im August 2021 fina-
lisiert. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung kann hinsichtlich des Gewerbel&rms (in-
nerhalb des Geltungsbereichs) festgehalten werden, dass Festsetzungen zum Schutz vor Gewer-
beldrm, ausgehend vom bestehenden Verbrauchermarkt auf dem Grundstiick Hermsdorfer
Straf3e 55 sowie der vorhandenen Quartiersgarage Hermsdorfer Straf3e 56-69, nicht fiir erfor-
derlich erachtet werden. Gleiches gilt fiir die vorhandenen Anlagen HWK und BHKW auf dem
Grundstiick Lange Enden 15/15 auflerhalb des Geltungsbereichs. Dem gegeniiber steht die
Betrachtung der vorhandenen Anlage auf dem Grundstiick Hermsdorfer Strafle 70, ebenso au-
3erhalb des Geltungsbereichs, welche das Betriebsgeldnde der Salzenbrodt GmbH & Co. KG
umfasst. Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass in diesem Bereich ein formaler
Larmkonflikt durch die an den Betrieb heranriickende Wohnbebauung im Baugebiet WA 10 be-
stehen wiirde. Auf Grund der iiberschrittenen Grenzwerte im siidwestlichen Bereich des im Bau-
gebiet WA 10 mdglichen Wohnbebauung wird eine Larmschutzwand (LSW) zum Schutz vor Ge-
werbeldrm in Kombination mit einer Festsetzung zum Ausschluss maf3geblicher Immissionsorte

oberhalb des 3. Vollgeschosses festgesetzt. Die als Zwischennutzung geduldeten gewerblich
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genutzten Lagerhallen und -fldchen westlich des Grundstiicks Jean-Jaurées-Straf3e findet in der
Schalltechnischen Untersuchung keine Betrachtung, da die Mietvertrdge mit der Realisierung

des geplanten Wohnungsbaus aufgekiindigt werden sollen.

Die schalltechnische Untersuchung hat hinsichtlich des Verkehrslarms (Kfz- und Schienenverkehr)
ergeben, dass gesunde Wohnverhdltnisse in Teilbereichen der iberbaubaren Grundstiicksfld-
chen des Geltungsbereichs ohne zusdtzliche Festsetzungen zum Ldarmschutz nicht als gegeben
gesehen werden kdnnen. Besonders hohe Uberschreitungen der Orientierungswerte sind an den
bahnzugewandten Fassaden in den Baugebieten WA 3.2, WA 5.2 und WA 5.3 und WA 8.2 ent-
lang der Jean-Jaurés-Straf3e sowie vor den der Rue Montesquieu zugewandten Fassaden in den
Baugebieten WA 5.2 und WA 5.3 und WA 8.2 im Nahbereich Jean-Jaurés-Straf3e zu verzeich-
nen. Demnach sind Festsetzungen zum Ldrmschutz fiir Teilbereiche des Geltungsbereichs erfor-
derlich (siehe Kap. I11.4.9). LarmschutzmaBnahmen fiir die Freiflachen der Kindertagesstatte so-
wie der Parkanlage im Norden des Geltungsbereichs sind auf Grund der flachenmdafig liber-

wiegenden Einhaltung der Orientierungswerte nicht notwendig.

Hinsichtlich des Sportldrms sind keine Konflikte zu erwarten und somit keine Festsetzungen zum

Schutz vor Larm erforderlich.

4.4 Regenwasserkonzeption

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplanverfahren ging eine Stellungnahme
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. VIII D Gewdsserschutz) vom 19.
Oktober 2012 bzgl. der Versickerung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich ein. Insbe-
sondere im Hinblick auf die Problematik der gegebenen Bodenverhdltnisse wurde eine Erstel-
lung eines Entwdsserungskonzeptes gefordert. Dadurch kénnen Méglichkeiten und Vorausset-
zungen fiir eine Niederschlagswasserversickerung entsprechend ermittelt werden. Eine flachen-
deckende Konzeption der Niederschlagsentwdsserung fiir das ErschliefBungsgebiet der Cité
Foch konnte auf Grundlage der Untersuchungen zur Niederschlagswasserentsorgung (H.P.
Gauff Ingenieure: Generelle Planung Regenentwdsserung Einzugsgebiet Cité Foch - Teil B-Re-
genwasser-Konzeption, April 2016) sowie Ableitungen (DAR, 2004) unter Einbeziehung der Ber-
liner Wasserbetriebe sowie der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt erstellt wer-

den.

Im Ergebnis der Untersuchungen l&sst sich zusammenfassen, dass das Versickerungspotential in
den Neubaugebieten insgesamt als eher gering einzuschdtzen ist. Nur in einem kleinen Teil, im
Siiden des Plangebietes (nérdlich und westlich der Rue Georges Vallerey) wird in Anbetracht
der relativ glinstigen Boden- und Grundwasserverhdltnisse eine Regenwasserversickerung ohne

Kanalanschluss als durchfiihrbar eingeschatzt.

38



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Bebauungsplan XX-277a
Begriindung

Fir das ErschliefBungsgebiet der Cité Foch wurde nach den anerkannten Regeln der Technik ein
Regenwasserkanalnetz im &ffentlichen Raum entworfen, das fiir eine Ubernahme durch die Ber-
liner Wasserbetriebe vorgesehen ist. Im Bereich der Straflen werden Regenwasserkandle vor-
gesehen, die in Richtung Rosentreterbecken, Packereigraben sowie in die vorhandenen Kandle
Hermsdorfer Straf3e und Jean-Jaurés-Straf3e entwdssern. Es wurde festgestellt, dass zudem am
westlichen Rand an der Avenue Charles de Gaulle ein Schmutzwasserpumpwerk errichtet wer-

den muss.

Mit Stellungnahmen vom 10.02.22 sowie 30.01.23 durch die Senatsverwaltung fiir Mobilitat,
Verkehr, Klimaschutz und Umwelt Abt. II D 44 (Wasserbehdrde) wird der Methodik des Entwds-

serungskonzepts zugestimmt. Das Entwdsserungskonzept ist Teil des stddtebaulichen Vertrags.

45  Abstandsgutachten (Stérfallbetrieb)
Die Salzenbrodt GmbH & Co. KG produziert am Standort Hermsdorfer Straf3e 70, sidlich des

Plangebietes, Imprdgnier-, Pflege- und Reinigungsmittel zur Schuh- und Lederpflege, welche
unter dem Markennamen Collonil vertrieben werden. Die Produkte werden hauptsdchlich in Do-
sen und Tuben fiir wachsartige Artikel und als Inhaltsstoff von Aerosoldosen mit einem Pro-
pan/Butan-Gemisch als Treibgas ausgeliefert. Im Auftrag der Abt. Stadtentwicklung, Umwelt,
Ordnung und Gewerbe des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin sollte im Rahmen des Bebau-
ungsplanentwurfs XX-277a iberpriift werden, ob die Anforderungen aus § 50 BImSchG erfiillt
sind. Das empfohlene Gutachten zur ,,Abstandsempfehlung fiir die Bauleitplanung - Betriebs-
bereich Salzenbrodt GmbH & Co KG* (R + D Sachverstdandige fiir Umweltschutz, Géttingen)
wurde im Dezember 2013 erstellt und beschrdnkt sich auf die Bewertung von Auswirkungen
schwerer Unfdlle (Stérfallvorsorge). Dazu ist nach den Vorgaben des Leitfadens KAS-18 der
Kommission fiir Anlagensicherheit der angemessene Abstand fiir die ,,Collonil" Salzenbrodt
GmbH & Co. KG auf Basis von Detailkenntnissen zum Betriebsbereich als Abstandsempfehlung

zu ermitteln.

Die untersuchten hypothetischen Brand- und Explosionsszenarien fiihren zu einem variierenden
Verlauf des angemessenen Abstandes um das Betriebsgeldnde. So verlduft der empfohlene an-
gemessene Abstand nérdlich (zum Plangebiet hin) und westlich in einer Entfernung von 30 m zur
Betriebsgrenze, wdchst siidlich auf 50 m an und erreicht &stlich das Maximum von 60 m. Im
Ergebnis ist festzuhalten, dass der Bebauungsplan durch den angemessenen Abstand von 30 m

nicht in seinen Entwicklungsmdéglichkeiten eingeschrdnkt wird.
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Die Fortgeltung des Abstandsgutachtens zum Betriebsbereich der Firma Salzenbrodt GmbH &
Co KG auf dem Grundstiick Hermsdorfer Strafle 70 wurde Ende 2020 erneut gepriift. Im Ergeb-
nis ist festzustellen, dass es keine abstandsrelevanten betrieblichen Anderungen gegeben hat

und der angemessene Sicherheitsabstand damit unverdndert Bestand hat.
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II. Umweltbericht

1. Einleitung
Die Siedlung Cité Foch im Nordwesten Berlins (Bezirk Reinickendorf) wurde bis 1994 als Wohn-

gebiet der franzésischen Alliierten genutzt und nach deren Abzug ins Eigentum der Bundesan-
stalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) {iberfiihrt. Der gréfte Teil der Gebdude wurde inzwischen

vermietet oder verkauft.

Nach Wegfall des alliierten Status musste das deutsche Planungsrecht angewendet werden. Der
im noérdlichen Teil des Gebietes giiltige Baunutzungsplan von 1960 bzw. der im siidlichen Teil
festgesetzte Bebauungsplan XX-13 aus dem Jahr 1957 (Flache fiir Industriebauten) wurden der
tatsdchlichen Situation nicht mehr gerecht. Bei der Bebauung und Erschliefung durch die Alli-
ierten war zwischen o6ffentlichen und privaten Grundstiicken kein Unterschied gemacht worden;
es fand keine Flurstiicksaufteilung statt. So lagen die bebauten Grundstiicksflédchen nicht an 6f-
fentlichen Strafien, da die Fahrwege in der Siedlung nur Privatstraf3en waren. Die Anlagen der
Ver- und Entsorgung befanden sich grofitenteils auflerhalb des Straflenlandes. Auch wurden die
Vorschriften des Immissionsschutzes nicht beachtet (Schutzabsténde zwischen Wohnbebauung
und Industrie). Zudem waren die zivilen Einrichtungen unter dem Versorgungsaspekt der franzo-
sischen Militdrangehdrigen geplant worden und entsprachen teilweise nicht mehr dem heutigen
Bedarf.

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplans resultiert aus der Notwendigkeit, fiir die
geplante Entwicklung der Wohnbauflédchen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaf-
fen, die neuen Nutzungen im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung in den Stand-

ort einzufiigen und die &ffentlich-rechtliche ErschliefBung zu sichern.

Gemdaf § 2 Abs. 4 BauGB ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung erforderlich, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Der vorliegende Umweltbericht bildet gemdaf3 § 2a BauGB ei-

nen gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplanes.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Vorhabenstandort

Die Wohnsiedlung Cité Foch befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Wittenau im Bezirk Rei-
nickendorf und grenzt im Norden an den Ortsteil Waidmannslust an. Die Siedlung besteht aus
ca. 80 Gebduden. Der Bebauungsplan XX-277a umfasst die Fldche siidlich des Packereigra-
bens (inkl. des Grabens), begrenzt durch die Grundstiicksfldchen Jean-Jaurés-Strafie 3/7, 7A
und 21, Hermsdorfer Strafle 55, die Grundstiicksflachen Hermsdorfer Strafie 56-69 und 6stlich
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des Steinbergparks (Rosentreterbecken) sowie einen Abschnitt der Jean-Jaurés-Straf3e und der

Hermsdorfer Straf3e. Der rdumliche Geltungsbereich hat eine Fldche von ca. 28,7 ha.

Art und Umfang der Planung

Hauptziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, die im Geltungsbereich bestehende Wohnbe-
bauung durch die Festsetzung ,,allgemeines Wohngebiet“ planungsrechtlich abzusichern und

die Moglichkeit fiir bauliche Nachverdichtungen sowie fiir Griinflachen zu schaffen.

Die wesentlichen Potentiale fiir Nachverdichtungen liegen im Bereich des ungenutzten Sport-
platzes, im Gebiet nérdlich der Rue Montesquieu und auf der Fldche des ehemaligen Hallen-
schwimmbades. Die Abstufung der Nutzungsmafle von der Hermsdorfer Straf3e zum Bereich
nérdlich der Rue Montesquieu schafft einen baulichen Ubergang zwischen dem dichter bebau-

ten mehrgeschossigen Wohngebiet zum nérdlich angrenzenden Einfamilienhausgebiet.

Die im Bebauungsplan als 6ffentliche Straf3e festgesetzten Fldchen sollen dem Land Berlin tiber-
tragen werden. Die teilweise neu zu schaffenden Privatstrafien verbleiben im Eigentum des Ei-
gentiimers. Ebenfalls werden 2 neue Privatstrafen geschaffen. Mit der Festsetzung einer &ffent-
lichen Parkanlage siidlich des Packereigrabens wird der im Flachennutzungsplan und im Land-

schaftsprogramm dargestellte Griinzug umgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden

Abgesehen von der am Packereigraben geplanten &ffentlichen Griinflache, dem offentlichen
Spielplatz und der Kindertagesstdtte nérdlich der Rue Montesquieu, der geplanten privaten na-
turnahen Griinfldche im Siiden, der Fléche fiir Versorgung (Abwasserbeseitigung) im Nord-Wes-
ten des Geltungsbereiches und den Verkehrsflachen wird das gesamte Gebiet als allgemeines

Wohngebiet festgesetzt.

In Anlehnung an die nérdlich des Plangebietes in der Nimrodstrafle gelegene Einfamilienhaus-
bebauung werden direkt siidlich der geplanten Griinfladche in einem 60 m breiten Streifen zwei
Geschosse mit einer GRZ 0,2 und einer GFZ 0,4 in offener Bauweise festgesetzt (WA 2, WA 3.1).
Hierzu gehdrt auch der Bereich Rue Racine 9/9a, der mit drei Geschossen und einer GRZ von
0,2 und einer GFZ von 0,6 in offener Bauweise festgesetzt wird (WA 1).

Entsprechend der geplanten Abstufung der Gebdudehdhen von Siid nach Nord soll der siidlich
angrenzende ca. 50 m breite Bereich bis zur Rue Montesquieu mit drei- bis viergeschossigen
Gebduden bebaut werden (WA 4 bis WA 5.3). Die Fléche, die ndérdlich der Rue Montesquieu
liegt und an die Avenue Charles de Gaulles angrenzt (WA 4), wird mit einer GRZ von 0,4 und
einer GFZ von 1,2 in offener Bauweise festgesetzt. Nordlich wie siidlich der Rue Montesquieu
sind Baugebiete (WA 5.1, 5.2 und WA 8.1 und 8.2 in Teilen) mit vier Geschossen, einer GRZ von

0,3 und einer GFZ von 1,2 in offener Bauweise vorgesehen. Fiir die an die Jean-Jaurés-Strafie
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angrenzenden Baugebiete WA 5.3 sowie der dstliche Teil des WA 8.2 wird ebenfalls eine GRZ
von 0,3 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Das ebenfalls an der Jean-Jaurés-Strafle liegende
WA 3.2 wird mit einer GRZ 0,3 und einer GFZ 0,6 sowie zwei Vollgeschossen gemdf3 dem Be-

stand festgesetzt.

Die vorhandenen dreigeschossigen Zeilengebdude Rue Racine 2/4a, Avenue Charles de
Gaulle 19/19q, 23/23b und 27/27a (WA 6) werden in ihrem Bestand durch die Festsetzung von
drei Geschossen, GRZ 0,3, GFZ 0,9 in offener Bauweise planungsrechtlich gesichert. Die Grund-
stlicke Rue Racine 1/5 werden mit zwei Geschossen und einer GRZ von 0,25 sowie einer GFZ

0,5 in offener Bauweise festgesetzt (WA 11).

Fiir den Bereich zwischen der Rue Montesquieu und der Avenue Charles de Gaulle (WA 7) wird
ein Bebauungsmaf von fiinf Geschossen, GRZ 0,3, GFZ 1,2 in offener Bauweise festgesetzt. Das
Nutzungsmaf3 im Bereich der westlich angrenzenden Zeilenbaukdrper (Rue Racine) wird damit
fortgesetzt. Die im Bereich zwischen der Avenue Charles de Gaulle und der Hermsdorfer Strafle
bzw. Rue Georges Vallerey (WA 9) vorgesehenen Festsetzungen von 6 Geschossen, GRZ 0,3
und GFZ 1,2 in offener Bauweise orientieren sich sowohl an der zum Teil bestehenden Wohnbe-
bauung als auch an der siidlich der Hermsdorfer Straf3e vorhandenen dichteren Bebauung (Cité
Foch Siid).

In WA 10 werden die Baugrenzen fiir drei fiinfgeschossige und drei sechsgeschossige Wohnge-

bdude direkt festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes werden sechs Wegerechte zur Durchquerung
des Gebietes sowie zwei Fldchen zum Anpflanzen von heimischen Bdumen und Strduchern vor-

gesehen.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes
Im Folgenden werden die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele

des Umweltschutzes dargestellt, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind.

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Okfober 2025 (BGBL 2025 | Nr. 257)
gedndert worden ist

Laut § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitpléne eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden

Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in
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Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewdbhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu

entwickeln.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemdf3 § 1 Abs.6 BauGB die Belange des
Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.
Die zu betrachtenden Schutzgiiter sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrt.

Laut § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Dabei sind zur Verringerung
der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Flachen die Méglichkeiten der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder

fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Entsprechend § 2a BauGB wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ein Umweltbericht
erarbeitet. Dessen Ziel und Gegenstand ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrdchtigungen
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln. Hierdurch wird gewdhrleistet, dass

die Belange des Umweltschutzes im Bebauungsplan ausreichend beriicksichtigt werden.

Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden wird bei der Planung angestrebt. So werden
beispielsweise bereits grof}flachig bebaute und versiegelte Flachen (ehemaliges
Einkaufszentrum und Hallenbad) im innerstddtischen Bereich einer neuen Nutzung fiir

Wohnzwecke zugefiihrt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBln)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBIl. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Nafurschutzgesetz -
NatSchG Bln) vom 29. Mai 2013 (GVBL S. 140), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
11. Dezember 2024 (GVBI. S. 614, 617) gedndert worden ist

Verordnung (EG) Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 iiber den Schutz von Exemplaren

wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handeln

Richtlinie 2009/147/EG des europdischen Parlaments und des Rats vom 30. November 2009
lber die Erhalfung der wildlebenden Vogelarfen
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Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhalfung der natiirlichen Lebensrdume

sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschliefllich der Regenerationsfdhigkeit und nachhaltigen Nutzungstdhigkeit
der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und,

soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Laut §1 Abs.3 Nr.5 BNatSchG sind die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre
Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten als Teil des Naturhaushalts zu
schiitzen. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften sind nach § 1 Abs. 4
Nr.1 BNatSchG vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrdchtigungen zu
bewahren. Laut § 1 Abs. 6 BNatSchG sind Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen
Bereich einschliefllich ihrer Bestandteile, wie Parkanlagen, Fluss- und Bachldufe, stehende
Gewdsser, Naturerfahrungsrdume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen zu

erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem Maf3e vorhanden sind, neu zu schaffen.

Laut § 9 Abs. 5 BNatSchG sind bei Planungen und Verwaltungsverfahren die Inhalte der Land-
schaftsplanung zu beriicksichtigen (hier ist fiir Berlin insbesondere das Landschaftsprogramm zu
nennen, s. u.). Die §§ 13 bis 17 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Der
Verursacher von Eingriffen ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis zum Baurecht. Sind auf Grund
der Aufstellung, Ergénzung oder Authebung von Bauleitplanen Eingriffe zu erwarten, ist iber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften gemdf3s BauGB zu

entscheiden.

Zum Schutz der auf Grundlage nationaler und europdischer Verordnungen und Richtlinien
(Europdische Artenschutzverordnung, Vogelschutz-Richtlinie, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)
besonders und streng geschiitzten Arten (definiert in § 7 Abs. 2 Nr. 13 bzw. 14 BNatSchG) sind
gemdf3 § 44 BNatSchG die Belange des Artenschutzes zu beachten. Bei nach den Vorschriften
gemdf3 BauGB zuldssigen Vorhaben gelten gemaf3 § 44 Abs. 5 BNatSchG die Zugriffsverbote
unter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang 1V), europdische Vogelarten oder
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind,
liegt ein Verstof3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Entnahme / Zerstérung von
Lebensstatten) und infolgedessen gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzen,

Toten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die Skologische Funktion der
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betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt

wird.

Eine Ausnahme nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zur Beseitigung von Lebensstatten ist mit der
Ergreifung von Kompensationsmafinahmen bzw. einer Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7
BNatSchG grundsdtzlich méglich. Es ist aber zu beriicksichtigen, dass beim Bauablauf nicht
gegen das Totungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 verstofien werden darf. Die Zeitplanung muss

daher ggf. die Brutzeit der Végel bzw. die Quartierzeiten von Fledermdusen beriicksichtigen.

Durch das Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin  (Berliner
Naturschutzgesetz - NatSchGBIn) werden die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes

ergdnzt.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Im Umweltbericht werden sowohl nachteilige als auch positive Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt dargestelll. Dies dient der ordnungsgemdflen Vorbereitung der
Abwdgungsentscheidung. So wird sichergestellt, dass die Belange von Natur und Landschaft im
Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt und geschiitzt werden. Die Eingriffsregelung wird nach

den Vorschriften gemaf3 BauGB im Rahmen der Umweltpriifung abgehandelt.

Fir den sidlichen Teil des Geltungsbereichs (siidlich des Baugebiets WA 11 im Westen bis
nordlich des Grundstiicks Hermsdorfer StraBe 55 im Osten) existiert zwar der 1957 festgesetzte
Bebauungsplan XX-13, der das Gebiet als Industriegebiet festsetzt. Aufgrund der
zwischenzeitlich vollstdndig gegensdatzlichen Entwicklung durch die von den franzdsischen
Alliierten errichtete Wohnsiedlung entbehrt dieses Planungsziel jedoch schon seit Jahrzehnten
jegliche aktuelle Grundlage. Deswegen wurde der Bebauungsplan XX-13 von der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt als obsolet erklart. Daher erfolgt fiir diesen
stidlichen Bereich des Plangebietes die planungsrechtliche Bewertung nach § 34 BauGB, die

sich damit an dem vorhandenen Bestand orientiert.

Fir den noérdlichen Teil des Geltungsbereichs leitet sich das geltende Planungsrecht aus dem
Baunutzungsplan von 1961 ab. Hiernach erfolgt die Beurteilung des Eingriffs (vgl. Kap. 1.2
»Verbindliche Bauleitplanung®; Kap. 2.3.2 ,,Klarung des Eingriffstatbestandes®).

Die libergeordneten Ziele des BNatSchG und des NatSchGBIn sind darauf ausgerichtet, Natur
und Landschaft zu schiitzen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen. Die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen diese Ziele. Die Inhalte der
Landschaftsplanung flieBen liber die Auswertung des Berliner Landschaftsprogramms in die
Planung ein, beispielsweise durch die Umsetzung der Griinverbindung/Parkanlage am

Packereigraben, die Sicherung vorhandener, baumbestandener Freifldchen sowie die
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Festsetzung von Baumpflanzungen und Dachbegriinungen. Eingriffe in Natur und Landschaft
werden durch geeignete &kologisch-landschaftsplanerische Kompensationsmafinahmen

ausgeglichen.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) / Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) /
Berliner Bodenschutzgesetz (Bln BodSchG)

Gesefz zum Schutz vor schddlichen Bodenverénderung und zur Sanierung von Alflasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) in der Fassung vom 17. Mdrz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt gedindert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.2.2021 (BGBI. | S. 306)

Bundes-Bodenschutz- und Alflastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 (BGBL. | S. 2598,
2716).

Berliner Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner Bodenschutzgesetz -
Bin BodSchG) vom 24. Juni 2004 (GVBL S. 250), das zuletzt durch Gesetz vom 5. Septfember
2019 (GVBI. S. 554) gedndert worden ist

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen. Zum Schutz des Bodens sind laut § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
»schddliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu ftreffen”. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrdchtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und

Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ist eine Ergdnzung zum Bundes-
Bodenschutzgesetz. Sie prdzisiert den Umgang mit Altlasten und Altlastenverdachtsflachen und
enthalt u.a. Vorschriften iiber Anforderungen an die Sanierung von schddlichen
Bodenverdnderungen und Altlasten oder die Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher

Bodenverdnderungen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

In den Bodenschutzgesetzen wird der sparsame und schonende Umgang mit dem Schutzgut
Boden gefordert. Es wird daher angestrebt, die Neuversiegelung im Plangebiet soweit wie
moglich zu begrenzen, beispielsweise durch die Ausnutzung bereits versiegelter Fladchen und die
Festsetzung von Grundfldchenzahlen, die nur eine behutsame Nachverdichtung des Bestandes
erlauben. Auch durch Sicherung von wertvollen Freifldchen am Packereigraben finden die
Belange des Bodenschutzes Beriicksichtigung in der Planung. Im Zuge des Verfahrens erfolgt

die Priifung méglicher Altlasten und die Bewdltigung daraus entstehender Beeintréchtigungen.
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und seine Verordnungen / Landes-Immissions-
schutzgesetz Berlin (LimSchG Bln)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGAL.
/8. 1274, 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Arfikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGHI,
2025 | Nr. 189) gecindert worden ist

Landes-Immissionsschufzgesetz Berlin (LImSchG Bln) in der Fassung vom 7. Dezember 2023
(GVBL. S. 406)

Zwélffe Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verord-
nung - 12. BlmschV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Mérz 2017 (BGBL. 1 S. 483),
die zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geéndert worden
ist

Richtlinie 96/82/FG des Rates vom 9. Dezember 1996 zur Beherrschung der Gefahren bei

schweren Unfdllen mit geféhrilichen Stoffen

Sechzehnte  Verordnung — zur  Durchfihrung — des  Bundes-Immissionsschufzgesetzes
(Verkehrsldrmverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 04.11.2020 (BGBI. | S. 2334).

Vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-immissionsschufzgesetzes
(Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung - 24. BlmSchV) vom 4. Februar 1997
(BGBIL | S. 172, 1253), zuletzt gedndert durch Verordnung am 23. September 1997 (BGBI. | S.
2329)

Neununddreifligste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesefzes
(Verordnung iber Luffqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen - 39. BiImSchV) vom 2.
August 2010 (BGBI. | S. 1065), zuletzt gedindert durch Arfikel 112 der Verordnung vom
19.06.2020 (BGBI 1 S. 1328).

Erste Allgemeine Verwalfungsvorschriff zum Bundes-Immissionsschutzgesefz in der Fassung vom
28. September 1964, zuletzt gedndert durch Gesefz am 24. Juli 2002.

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschriff zum Bundes-Immissionsschufzgeselz in der Fassung
vom 9. August 1968, zuletzt gedndert durch Gesetz am 1. Juni 2017.

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgdnge ist es gemaf3
§ 1 Abs. 1 BImSchG, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphdre
sowie Kultur- und sonstige Sachgliter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem

Entstehen schddlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Fiir die Bauleitplanung legt § 50
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BImSchG den Planungsgrundsatz fest, dass die von schddlichen Immissionen hervorgerufenen

Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden sollen.

Die 12. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (12. BImSchV,
Storfall-Verordnung) dient der Verhinderung von Stérfdllen und der Begrenzung von
Storfallauswirkungen durch gefdhrliche Stoffe. Mit der Neubekanntmachung vom 8. Juni 2005
wurden die Anderungen der europdischen Seveso-lI-Richtlinie 96/82/EG in deutsches Recht
umgesetzt, welche seit 2015 in der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie) aufgegangen

ist.

Die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) definiert u. a. Immissionsgrenzwerte zum
Schutz vor Verkehrslarm. Bei den Grenzwerten wird danach unterschieden, welche Gebiete (z. B.
Wohngebiete) betroffen sind. Die 24, BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmaBBnahmenverordnung)  legt  Art und  Umfang der  notwendigen
Schallschutzmafinahmen fest. Die 16. und 24. BImSchV gelten nur fiir den Bau oder die

wesentliche Anderung von &ffentlichen StraBen und von Schienenwegen.

Die 39. BImSchV (Verordnung iiber Luftqualittsstandards und Emissionshéchstmengen) enthalt
einzuhaltende Grenzwerte fiir eine Reihe von iiblichen Schadstoffen in der Luft. Hier ist auch der
Feinstaub (PM 2,5) geregelt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitdt. Sofern in den
Durchfiihrungsverordnungen keine Grenzwerte fiir Emissionen bzw. Immissionen festgelegt sind,
gelten die Werte aus den bundeseinheitlichen Verwaltungsvorschriften wie TA Luft (Technische

Anleitung zur Reinhaltung der Luft) und TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm).

Die TA Larm ist die maf3gebliche Vorschrift fiir die Bewertung von Gerduschemissionen und dient
dem Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der
Vorsorge gegen solche Einwirkungen. Darin sind die Immissionsrichtwerte vorgegeben, die im
Einwirkungsbereich einer Anlage ohne Beriicksichtigung einwirkender Fremdgerdusche nicht
iberschritten werden dirfen. Die TA Ldrm hat insbesondere Bedeutung fiir
Genehmigungsverfahren von Gewerbe- und Industrieanlagen, ist aber nicht anzuwenden bei

Straf3en- und Schienenverkehrsldarm, Fluglarm oder Sportlarm.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stddtebau“ ist ein larmtechnisches Regelwerk mit
Orientierungswerten fiir die stddtebauliche Planung. Die in der Norm enthaltenen
Belastungsannahmen und Beurteilungsverfahren sind mit anderen Normen und Richtlinien -

beispielsweise des Straflenbaus - abgestimmt.

Die Berliner Larmminderungsplanung (Larmaktionsplan 2024-2029) und der aktuell fortge-
schriebene Luftreinhalteplan 2025 enthalten Mafinahmen, um den Zeitraum und das Ausmaf3

von Grenzwertwertiiberschreitungen so weit wie moglich zu reduzieren. Die vorgeschlagenen
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Maf3nahmen betreffen die Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr, Wdarmeversorgung,

Baustellen, Industrie und Gewerbe.

Fir den Immissionsbereich ,,Licht“ besteht derzeit noch keine ausfiihrende Bundesverordnung;
hierfir gilt jedoch in den Bundesldndern die ,Licht-Richtlinie“ der Bund/Ldnder-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAl). Fiir Geriiche gilt landerspezifisch die

,Geruchsimmissions-Richtlinie®.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Zweck dieser gesetzlichen und planerischen Vorgaben ist der Schutz der Bevolkerung vor schdd-
lichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und Ghnli-

che Vorgdnge.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Belange des Immissionsschutzes gepriift
und ggf. entsprechende Schutzmafinahmen vorgesehen. Im Zuge der Umweltpriifung werden
insbesondere mdgliche Beeintrdchtigungen in Bezug auf die Schutzgiiter Mensch, Klima / Luft
behandelt, die vom Plangebiet auf sensible Nutzungen (Wohnen) in der Umgebung ausgehen

kdénnen.

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) und das Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz
(EWG Bln)

Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 15, Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) geéndert worden ist

Berliner Klimaschuitz- und Energiewendegesefz vom 22. Mérz 2016, zulefzt gedndert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 27.08.2021 (GVBI. S. 989).

Gemdf3 § 1 KSG soll das Bundes-Klimaschutzgesetz die Erfiillung der nationalen Klimaschutz-
ziele sowie die Einhaltung der europdischen Zielvorgaben gewdhrleisten. ,,Das KSG setzt Min-
derungsziele fiir Bereiche, die auch fiir die Stadtentwicklung von Berlin von Belang sind. Dies
betrifft insbesondere die Sektoren Gebdude (Verringerung des Ausstof3es von Treibhausgas
durch Verbrennungsanlagen im Gebdude), Energiewirtschaft (Verringerung des Bedarfs End-
energie aus Kraftwerken), Industrie (Verringerung des Bedarfs an Baustoffen) und Verkehr (Ver-
ringerung des Ausstof3es von Treibhausgas durch Fahrzeuge)“ (Qu. Leitfaden Klimaschutz in der
Bauleitplanung, 2022).

Die Ziele des KSG sind in der Abwdgung und bei der Beurteilung der Angemessenheit von Fest-

setzungen zum Klimaschutz im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen.
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Das EWG Bln legt die Klimaschutzziele fiir das Land Berlin fest und schafft Instrumente zu deren
Erreichung. Das Gesetz leistet einen Beitrag zu den internationalen, europdischen und nationa-
len Bemiihungen um Klimaschutz und Anpassung an die unvermeidbaren Folgen des Klimawan-
dels, zur Energiewende in Deutschland sowie zum Aufbau einer sicheren, preisgiinstigen und

klimavertraglichen Energieerzeugung und -versorgung im Land Berlin.

~Zweck des Gesetzes ist die Festlegung von Klimaschutzzielen fiir das Land Berlin sowie die
Schaffung von Instrumenten zu deren Erreichung. Fiir die verbindliche Bauleitplanung zentral ist
die Regelung gemdaf3 § 3 Absatz 2 Satz 3 EWG Bln, nach der - soweit die Belange des Klima-
schutzes ausdriicklich oder im Rahmen o6ffentlicher Belange zu beriicksichtigen sind - die Vor-
schriften des EWG Bln unter Beriicksichtigung der fachgesetzlichen Abwdgungssystematik er-

gdnzende Anwendung finden,

Gemaf3 § 9 Absatz 6 BauGB in Verbindung mit § 26 EWG Bln ist der Senat von Berlin ermdchtigt,
durch Rechtsverordnung fiir bestimmte Gebiete zum Zwecke des Klima- und Ressourcenschut-
zes den Anschluss von Neubebauung an eine Einrichtung zur Versorgung mit Nah- und Fern-
warme oder Nah- und Fernkdalte (Anschlusszwang) und deren Benutzung (Benutzungszwang) vor-

zuschreiben.” (Qu. Leitfaden Klimaschutz in der Bauleitplanung, 2022)

Berucksichtigung dieser Ziele und Klimabelange bei der Aufstellung

e Klimaschutz ist Gegenstand der Umweltpriifung und wird im Umweltbericht bearbeitet,

e nach Anlage 1 Nummer 1 b) gg) zum BauGB sind erhebliche Auswirkungen der geplan-
ten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf3 der Treibhausgasemissionen)

zu beschreiben und zu bewerten, soweit sie erheblich sind,

e es sind auBBerdem die Maf3nahmen zur Vermeidung und Minderung von Treibhausgas-
Emissionen (im Sinne von Anlage 1 Nummer 2c zu BauGB) im Umweltbericht zu beschrei-

ben und zu bewerten.

Da die Festsetzungstiefe im B-Plan XX 277a aber keine hinreichend genaue Prognose fiir eine
quantitative Ermittlung zukiinftiger Treibhausgasemissionen zul&sst, wird von der Erstellung eines

entsprechenden Fachbeitrags abgesehen.

Im Rahmen der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG sind nach dem fiir Berlin maf3geblichen
Leitfaden zum Vollzug der Eingriffsregelung (SenUVK 2020) nur die Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf das driliche Klima (Luftaustausch, stadtklimatische Funktion) zu ermitteln. Vermei-
dungs- und Minderungsmaf3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (wie zum Beispiel

die Installation von Solaranlagen), nicht Gegenstand des Bilanzierungsverfahrens.
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Berliner Wassergesetz (BWG)

Wasserhaushalfsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI | S. 2585), das zulefzt durch Artikel 2 des
Gesefzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357), das zuletzt durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBI. S. 614, 619) gedindert worden st

Das WHG und das BWG regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von Oberfldchen-
und Grundwasser durch eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaftung. Gewdsser als Bestandteil
des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen

sowie als nutzbares Gut sind zu schitzen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Eine Beeintrachtigung von Grund- und Oberflachenwasser durch Auswirkungen der Planung soll
in jedem Fall vermieden werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens finden die Belange
des Grundwasserschutzes (Grundwasserneubildung, Schutz vor Schadstoffeintrdagen)
Beriicksichtigung. Zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wurde ein

Entwdsserungsgutachten (H.P. Gauff Ingenieure 2016) erstellt.

Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln)

Geselz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG Bln) vom 24.
April 1995 (GVBI. S. 274), das zuletzt durch Artfikel 5 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024
(GVBI. S. 614, 616) gedndert worden ist

Laut § 1 DSchG Bln sind die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege in die
stddtebauliche Entwicklung, Landespflege und Landesplanung einzubeziehen und bei
offentlichen Planungen und Maf3nahmen angemessen zu beriicksichtigen. Denkmale sind nach
Maflgabe des Denkmalschutzgesetzes Berlin zu schiitzen, zu erhalten, zu pflegen und

wissenschaftlich zu erforschen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Bau- oder Gartendenkmale. Durch die
Regelungen des Bebauungsplans werden keine in der Umgebung vorhandenen Denkmale

beeintrdchtigt.

Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln)

Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) vom 29. Sepfember 2005 (GVBI. S. 495), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBI. S. 614) gedndert worden ist
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Gemdaf3 §8 der Berliner Bauordnung sind die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren

baulichen Anlagen liberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke:
e wasseraufnahmefdhig zu belassen oder herzustellen und
e zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Fldchen
entgegenstehen. Flachgeneigte Ddcher, deren Dachflache insgesamt grofier als 100
Quadratmeter ist, sind zu begriinen, es sei denn der Verwendung der Dachfldche steht das
Erfordernis einer anderen zuldssigen Verwendung entgegen. Diese Anforderungen finden keine
Anwendung, soweit Bebauungspldne oder andere Rechtsverordnungen abweichende

Regelungen enthalten.

8§ 9 Abs. 2 der Bauordnung schreibt vor, dass bauliche Anlagen das Strafien-, Orts- und
Landschaftsbild nicht verunstalten dirfen. Laut § 11 BauO Bln miissen Bdume, Hecken und

sonstige Bepflanzungen wdhrend der Bauausfiihrung geschiitzt werden.

Bericksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Insgesamt erfolgt durch den Bebauungsplanentwurf die planungsrechtliche Sicherung des der-

zeit iberwiegend fiir Wohnzwecke genutzten, durchgriinten Gebietes.

Durch die beabsichtigten baulichen Nachverdichtungen werden auf ehemals anderweitig ge-
nutzten Fldchen zumeist militarischer und gewerblicher Art, die aktuell brachliegen, zusdtzliche

Wohnnutzungen erméglicht und das Ortsbild storende Leerstdnde beseitigt.

Die Festsetzungen der &ffentlichen Parkanlage, des &ffentlichen Spielplatzes, der Flachen mit
Pflanzbindung und weiterer Baumpflanzungen sichern und férdern zusdtzlich das Orts- und
Landschaftsbild.

Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (BaumSchVO)

Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung - BaumSchV/O)
vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), die zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 11. Dezem-
ber 2024 (GVBI. S. 614, 619) gecindert worden ist

Die Berliner Baumschutzverordnung stellt den Baumbestand in Berlin wegen seiner Bedeutung
fur die Sicherstellung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts, insbesondere zur Erhaltung der
Lebensgrundlagen wildlebender Tiere sowie zur Belebung, Gliederung und Pflege des Orts- und
Landschaftsbildes, Verbesserung des Stadtklimas und zur Abwehr schddlicher Einwirkungen als

geschiitzten Landschaftsbestandteil unter Schutz.
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Nach § 2 BaumSchVO sind alle Laubb&ume, die Waldkiefer und die Obstbaumarten Walnuss
und Tirkische Baumhasel mit einem Stammumfang ab 80 cm geschiitzt. Mehrstdmmige Bdume
sind geschiitzt, wenn mindestens einer der Stdmme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist.
Gemdaf3 § 4 BaumSchVO ist es verboten, geschiitzte Baume ohne erforderliche Genehmigung
zu beseitigen, zu beschddigen oder auf sonstige Weise in ihrem Bestand zu beeintrdchtigen.
Vom Anwendungsbereich ausgeschlossen sind laut § 2 BaumSchVO Bé&ume, die dem Lan-
deswaldgesetz oder dem Griinanlagengesetz unterliegen oder zu einem Gartendenkmal geho-

ren.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Zeichnerische Festsetzung von besonders schiitzenswerten Einzelbdumen im Bebauungsplan.
Flachen mit Pflanzbindungen und Verpflichtung zur Anpflanzung grof3kroniger, iberwiegend

heimischer Arten entsprechend der Pflanzliste.

Flachennutzungsplan von Berlin (FNP)

Im Kapitel 1.3.2 der Begriindung ist die ausfiihrliche Beschreibung der Darstellungen des
Flachennutzungsplans zum Geltungsbereich des Bebauungsplans XX-277a und dessen

Umgebung zu finden.

Zusammengefasst |dsst sich festhalten, dass der Grofiteil des Bebauungsplangebiets als
Wohnbaufldche W2 dargestellt wird. Der Bereich am Packereigraben ist Teil einer

iibergeordneten Griinverbindung und in symbolischer Breite als Griinflache dargestellt.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Im Bebauungsplan finden durch die Festsetzung ,allgemeines Wohngebiet“ und die
vorgesehenen Nutzungsmafle (GRZ zwischen 0,2 und 0,4) die Ziele des Fldchennutzungsplanes
Berlicksichtigung. Die bestehende Wohnbebauung wird planungsrechtlich gesichert und die

Méglichkeit fiir Nachverdichtungen geschaffen.

Die im Fldchennutzungsplan in symbolischer Breite dargestellte Griinverbindung wird im
nordlichen Bereich des Geltungsbereichs durch die geplante Festsetzung einer o&ffentlichen

Parkanlage umgesetzt.

Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm Berlin (LaPro) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17. Juni 2016 konkretisiert die Ziele und Grundsdtze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege und stellt die notwendigen Mafinahmen fiir Berlin in

bebauten wie unbebauten Bereichen dar. Es ist ein behdrdenverbindliches Programm zur
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vorsorgenden Umweltplanung auf allen Ebenen rdumlicher Planung. Es beinhaltet Vorgaben,

Ziele und Anforderungen, die in das Abwdgungsverfahren einzubeziehen sind.

Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Beim B-Plangebiet handelt es sich um Siedlungsgebiet, teilweise mit Schwerpunkt Anpassung
an den Klimawandel. Daraus ergeben sich folgende Anforderungen beziiglich Naturhaushalt

und Umweltschutz an die Nutzung:

e  Erhéhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-
und Wandbegriinung)

e  Kompensatorische Maf3nahmen bei Verdichtung

e  Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung

o Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

e  Forderung emissionsarmer Heizsysteme

e  Erhalt/ Neupflanzung von Stadtb&dumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

e Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung

e  Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen

e Vernetzung klimawirksamer Strukturen

Erhohung der Riickstrahlung (Albedo)

Der Packereigraben gilt laut LaPro als belastetes Gewdsser, dessen Wasserqualitat verbessert

werden soll.

Teilplan Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet wird als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen eingestuft.
Damit gelten folgende Anforderungen hinsichtlich des Biotop- und Artenschutzes:

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

e Schaffung zusdtzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nut-

zungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung
e Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen

e  Erhaltung und Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere grof3kronige

Laubb&ume in Siedlungen und Obstbaume in Kleingarten)

e Verbesserung der Biotopqualitat in Grof3siedlungen
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e  Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung &rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserwei-

terungen und Nachverdichtungen

e Im nordlichen und nordwestlichen Bereich des B-Plangebietes bedarf es der Entwicklung
bzw. Sicherung der Biotopvernetzungsfunktion auf bestehenden und kiinftigen Siedlungsfla-
chen. Hinsichtlich des Packereigrabens bedarf es der Pflege und Entwicklung flachiger und
linearer, fiir die biologische Vielfalt bedeutsamer Vernetzungen fiir Arten der Gewdsser,

Gewdsserrdnder, Uferbereiche und Béschungen an Gewdssern.

Es wird u. a. gefordert, zusdtzliche Lebensrdume fiir Flora und Fauna zu schaffen. Nutzungsin-
tensivierungen sollen durch Entsiegelung sowie Dach- und Wandbegriinung kompensiert wer-
den. Bei Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen sollen wertvolle Biotope erhalten und
ortliche Biotopverbindungen entwickelt werden. Ein weiteres Ziel ist die Entwicklung eines ge-

bietstypischen Baumbestandes.

Der Packereigraben ist laut LaPro-Programmplan ein Artenreservoir / Verbindungsbiotop zur
vorrangigen Entwicklung der Verbindungsfunktion fiir Arten der Gewdsserrdnder und Boschun-
gen. Das westlich ans Plangebiet angrenzende Rosentreterbecken ist als ein bedeutendes Ein-
zelbiotop fiir den Florenschutz dargestellt (Ziele: Sicherung, Entwicklung, Renaturierung von

Feuchtwiesen, tempordren Kleingewdssern und sonstigen Feuchtbiotopen).

Dariiber hinaus werden der Steinbergpark und das Rosentreterbecken als sonstige Flachen fiir
den Biotopverbund dargestellt. Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs (nérdlich von der Rue
Montesquieu, inkl. Bereich innerhalb der Rue Racine) ist ein Bereich zur ,,Entwicklung / Sicherung

der Biotopvernetzungsfunktion auf bestehenden und kiinftigen Siedlungsfldchen®.

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Das B-Plangebiet in seiner heutigen Ausprdgung ist hinsichtlich der Versorgung mit 6ffentlichen
Griinanlagen als ,,versorgt” einzustufen. Der aktuelle Anteil an privaten und halbé&ffentlichen
Freirdumen in den Wohngebieten ist ,,mittel“maflig. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, vor-
handene Freirdume zu sichern und zu verbessern. Dies erfolgt durch: eine Erhdhung der Nut-

zungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume und Infrastrukturfldchen

e die Verbesserung der Durchldssigkeit und Vernetzung zum landschaftlich geprégten Raum
(hier Steinbergpark und Packereigraben)

e eine Erhdhung des privaten durch Mietergdrten

e die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Straflenraum

e die Neuschaffung eines Griinzugs im Bereich des Packereigrabens
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Am Packereigraben ist ein Griinzug (Neuanlage und Verbesserung unter Einbeziehung von Park-
anlagen, Kleingarten und Friedhofen) dargestellt, der nach Westen zum Steinbergpark und nach

Osten Uber das Herrnholzbecken nach Libars verlduft.

Teilplan Landschaftsbild

Der Geltungsbereich ist im Teilplan Landschaftsbild als stédtischer Ubergangsbereich mit

Mischnutzungen ausgewiesen.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes sind folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

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

e  Berlicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Freiraum-

zusammenhdnge
e  Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrdchtigungen
e Erhaltung und Entwicklung prégender Landschaftselemente; Anlage ortsbild-prégender

Freifldchen, begriinter Straf3enrdume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung

Bericksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Die fiir das Plangebiet zutreffenden Zielsetzungen des Landschaftsprogramms finden im Bebau-

ungsplan sehr weitgehende Beriicksichtigung.

Mit der Festsetzung einer Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage” ent-
lang dem Packereigraben wird der im Landschaftsprogramm und im Flachennutzungsplan dar-
gestellte Griinzug umgesetzt. Hier sollen schwerpunktmdflig hochwertige Biotopstrukturen gesi-
chert und entwickelt werden sowie der Liickenschluss einer tiberortlichen Wegeverbindung zwi-

schen dem Markischen Viertel und dem Naherholungsraum Tegeler See/Tegeler Forst erfolgen.

Fir eine gute Durchgriinung der Wohnbaufldchen im Plangebiet sind Festsetzungen zu Pflanz-

bindungen, Baumpflanzungen und Dachbegriinungen vorgesehen.

Damit wird insgesamt ein hohes Maf3 an umweltvertrdglicher und nachhaltiger Stadtentwicklung

erzielt.
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Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist am 01. Juli 2019 in Kraft getreten
(GVBI. Il - 2019, Nr. 35 vom 13. Mai 2019) und st den Landesentwicklungsplan Berlin-Bran-
denburg (LEP B-B) ab. Ziele und Grundsatze des LEP HR sind damit im Rahmen der Abwégung

zu berlicksichtigen.

Der LEP HR stellt den Geltungsbereich gemaf3 Festlegungskarte 1 als ,,Gestaltungsraum Sied-
lung“ dar, welcher gemdf3 Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR in Berlin und dem Berliner Umland Schwerpunkt
fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen ist. Die Siedlungsentwicklung soll gemaf3 Grund-
satz 5.1 unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsge-
biete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-

zentriert werden.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung

Mit der Lage innerhalb des Gestaltraums Siedlung ist eine Entwicklung von Siedlungsfldchen mit
Wohnnutzung grundsdtzlich méglich. Der Bebauungsplanentwurf XX-277a unterstiitzt die
Festlegungen des LEP HR, so z. B. das Ziel des Vorrangs von Erneuerung und Verdichtung vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflédchen (Nutzung brachliegender, teilweise schon versiegelter
Flachenpotenziale). Mit der Festsetzung der Parkanlage am Packereigraben wird dieser Bereich

dauerhaft fir die Erholungsnutzung gesichert.

Laut Stellungnahme des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung des Landes
Brandenburg (zusténdig fiir Berlin und Brandenburg) ist der Entwurf des Bebauungsplanes XX-

277a den Zielen der Raumordnung angepasst.

Verbindliche Bauleitplanung

Die bisher geltende Planungskulisse im Bereich des Bebauungsplans setzt sich aus dem Baunut-
zungsplan von 1961 im Norden und einem als obsolet zu betrachtenden Bebauungsplan im
Stiden zusammen. Das Planungsrecht im Bereich des Baunutzungsplans von 1961 sieht ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) der Baustufe I1/2 mit einer Geschosszahl von 2, einer GRZ von 0,2,
einer GFZ von 0,4 vor. Im siidlichen Teil des Geltungsbereiches wurde am 07. Mai 1957 der
Bebauungsplan XX-13 festgesetzt. Dieser sieht iberwiegend Fldchen fiir Industriebauten vor. In
Folge der nachtraglichen baulichen Entwicklung ist dieser Bebauungsplan jedoch als funktions-
los und folglich als obsolet zu betrachten. Dieser Bereich ist dem Innenbereich gemdaf3 § 34

BauGB - Einfiigen in die Umgebung - zuzuordnen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung
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Mit Inkrafttreten des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans XX-277a verliert das bisher gel-
tende Planungsrecht seine Giiltigkeit. Die im Baunutzungsplan festgelegte GRZ ist jedoch maf3-

geblich fiir die Bewertung des Eingriffs (s. Kap. 2.3.2 ,,Eingriffstatbestand”).

2, Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen im Bestand und der Pla-
nung wird im Folgenden fiir den gesamten Geltungsbereich beschrieben. Fiir die Beschreibung
und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands wird der Zeitpunkt Juni 2021 vor dem Abriss
verschiedener Gebdude (Schwimmbad, BND-Gebdude, Sendestation und Baracken sowie
Kommandantur und Sportplatz) angenommen. Somit werden die Auswirkungen der inzwischen

durchgefiihrten Abrissarbeiten im Plangebiet in der Bilanzierung beriicksichtigt.

2.1 Bestandsaufnahme

Nachfolgend werden die einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands einzeln nach

Schutzgiitern beschrieben.

2.1.1 Schutzgut Mensch

2.1.1.1 Sensible Nutzungen

In Bezug auf sensible Nutzungen sind zundchst einmal die vorhandene und geplante
Wohnbebauung innerhalb des Gebietes und die in seiner unmittelbaren Umgebung

vorhandenen Schulen zu nennen.

Laut der Karte ,,Einwohnerdichte 2020“ (Umweltatlas) liegt die Einwohnerdichte in der Cité Foch
mit ca. 71-150 Einwohnern pro Hektar im mittleren Bereich. Im Zuge des geplanten
Wohnungsneubaus, der auf zur Zeit unterausgenutzten Fléchen kurz-, mittel- und langfristig rea-
lisiert werden soll, wird die Einwohner/innenzahl sich um ca. 1.235 Einwohner/innen (=590

Wohneinheiten) erhéhen.

Westlich des Geltungsbereichs befinden sich am Place Moliere 4 das Romain-Rolland-
Gymnasium (Schule mit franzdsischem Schwerpunkt, ehemals Grundschule ,Victor Hugo®) mit
Sporthalle, Sportplatz und Kantine (,Restaurant Scolaire‘) und am Place Moliére 1 ein
Filialgebdude der Miinchhausen-Grundschule (ehemals franzésische Vorschule ,Saint Exupéry’).
Ostlich der Hermsdorfer Strafle befinden sich auBerhalb des Geltungsbereichs eine
Kindertagesstdtte und die Jugendfreizeiteinrichtung ,Centre Talma‘. Weiterhin ist im Nordwesten
des Geltungsbereichs eine deutsch-franzésische Musikschule angesiedelt, die Ecole de Musique

de Berlin.
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Das ehemalige College Voltaire an der Avenue Charles de Gaulle 33 / Rue Racine 7,
auflerhalb des Geltungsbereichs, liegt derzeit brach. Die bisherige Bausubstanz soll 2023 ab-
gerissen werden, um die Errichtung eines neuen Schulstandortes bis 2025 zu ermdglichen. Ge-

plant ist der Neubau einer vierziigigen modularen Grundschule mit einer Sporthalle.

2.1.1.2 Verkehr / Larm
Die Erschlief3ung der Cité Foch fiir den Kfz-Verkehr erfolgt liber die Hermsdorfer Strafe, die

Jean-Jaures-Strafle und die Nimrodstrafle, die 6ffentlich gewidmete Straf3enverkehrsflachen
sind. Die Straf3en innerhalb der Cité Foch befinden sich aktuell im Eigentum der Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben. Die im Bebauungsplan XX-277a festgesetzten offentlichen
Straflenverkehrsflachen sollen dem Bezirk tibertragen werden, die Privatstrafien verbleiben bei

der Eigentiimerin.

Die Straf3en in der Cité Foch sind ruhig und insgesamt wenig befahren. Starker frequentiert wird
nur die Hermsdorfer Strafle siidostlich des Gebietes. Laut Verkehrlicher Untersuchungen von ALB
(2019/iiberarbeitet 2022) liegt eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke werktags DTVW
von 10.300 bis 12.900 (Hermsdorfer Straf3e Nord) und 10.300 bis 10.700 Kfz/24h (Hermsdorfer

Straf3e Siid) vor. Im Vergleich liegt dies immer noch im niedrigen Bereich.

Eine Vorbelastung des Plangebiets besteht auch durch Schienenverkehrsgerdusche (S-Bahn).

Fir die Jean-Jaurés-Straf3e sind in der Verkehrsstdrkenkarte keine Verkehrswerte enthalten.

Laut der ,,Strategischen Larmkarte” des Umweltatlas zum StraBBenverkehrslérm L_DEN (Ausgabe
2017) liegt der Tag-Abend-Nacht-Larmindex (gewichteter 24 h-Mittelwert) direkt an der
Hermsdorfer Strafle bei 70-75 dB(A) und ist dort also durchaus hoch. Mit zunehmender
Entfernung von der Strafle nimmt die Verlarmung jedoch schnell ab. Schon 35-50 m von der
Straf3e entfernt ist nur noch eine Larmintensit&t von 55-60 dB(A) zu verzeichnen; weiter ins Gebiet
hinein ist laut der Umweltatlaskarte keine nennenswerte Beeintrdchtigung durch den

Straflenverkehrsldrm mehr vorhanden.

Zusatzlich zu dieser eher geringen Ldrmbelastung durch den Straflenverkehr gehen tagsiiber
auch von den sich im Zentrum des Plangebiets befindenden Stellpldtzen sowie dem Parkplatz
des Verbrauchermarktes im Osten des Gebietes Ldrmemissionen aus. Allerdings kann diese

Belastung als unerheblich eingestuft werden.

2.1.1.3 Erholung

Bei der Cité Foch handelt es sich um ein durchgriintes Wohngebiet, das seinen Bewohnern mit
einigen privaten Spiel- und Sportfldchen Erholungsangebote bietet. Das sich im Siiden des

Gebietes befindende Hallenschwimmbad ist allerdings auf3er Betrieb und befindet sich derzeit
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im Abbruch. Im Zentrum des Gebietes befindet sich ein Sportplatz, der jedoch nicht zugdnglich

ist und seit Jahren nicht mehr genutzt wird.

Offentliche Spielplatze sind im Plangebiet bisher nicht vorhanden. Laut SiKo 2016 ist die Cité
Foch Teil der Bezirksregion Nord 2, die einen aktuellen und zukiinftigen grofien Bedarf an
Spielpldtzen hat (Versorgung bei 0,7 m?/Einw.). Nach § 4 Kinderspielplatzgesetz Berlin wird ein
Richtwert von 1 m? nutzbare &ffentliche Spielplatzfléche pro Einwohner/in in jedem
Versorgungsbereich festlegt. Die ndchsten offentlichen Spielpldtze befinden sich jeweils ca.
500 m entfernt im Herrenholzbecken und im Steinbergpark. Die Cité Foch und die angrenzenden
Stadtquartiere insbesondere nérdlich des Packereigrabens sind bereits im Bestand stark
unterversorgt. Mit der zukiinftigen Nachverdichtung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
verscharft sich diese Situation. Nach groben Schétzungen fehlen mehr als 3.000 m? éffentliche

Spielplatzflachen fiir Kinder und Jugendliche ab 6 Jahren Alter im Quartier.

Jedem Wohnblock im Bestand ist eine private Spielanlage fiir Kleinkinder zugeordnet.
Auf3erdem bestehen gréflere, zugdngliche private Spielkomplexe, die den Bediirfnissen dlterer
Kinder entsprechen, z. B. hinter den Hdusern Jean-Jaurés-Strafie 5-7. Private Spielfldchen
konnen nicht fiir die Spielplatzversorgung gemdaf3 § 4 des Kinderspielplatzgesetzes Berlin
angerechnet werden. In Bestand und Planung unterliegen private Spielpldtze den Vorgaben
nach § 8 Abs. 2 BauO Bln. Danach sollen je Wohnung mindestens 4 m? nutzbare Spielfléche pro
Wohneinheit vorhanden sein. Die Neuanlage privater Spielpldtze wird im Rahmen der

Baugenehmigung geregelt.

Ostlich des Sportplatzes befindet sich eine kleine Griinanlage mit geschwungenen Wegen,
Bdumen und Pflanzflachen, die derzeit in einem ungepflegten Zustand ist und aufgrund ihrer
aktuell geringen Aufenthaltsqualitat wenig, und wenn nur fiir das Ausfiihren von Hunden genutzt
wird; es gibt keine Sitzbereiche oder Miillbehdlter. Auf dem Gebiet der ehemaligen Kirche ist
2019 ein Wohnhaus mit ca. 90 Wohnungen entstanden. Westlich des Wohnhauses spenden im
Raster gepflanzte Platanen Schatten, die Fldche wurde im Sommer 2021 mit neuer Bepflanzung,
Spielgerdten und Bdnken weiter aufgewertet und ist nun auch barrierefrei iiber eine Rampe zu
erreichen. Im Siiden des neuen Wohngebdudes wurden Hochbeete und mehrere Bankstandorte
um einen mittlerweile nicht mehr aktiven Springbrunnen gruppiert, allerdings sind auch hier
Pflegedefizite zu verzeichnen. Die Hochbeete sind zum Teil in Eigeninitiative der

Anwohner/innen mit Bliihwiesen und anderen Blumen bepflanzt worden.

Der eher naturnahe nérdliche Teil des Gebietes zum Packereigraben hin wird mit seinen Wiesen-
und Geholzflachen und dem kleinen Birkenwdldchen von den Anwohner/innen gern zum Ausfiih-
ren ihrer Hunde genutzt und hat durch den anfallenden Hundekot und die mittlerweile starke

Verwilderung des Gebietes, fiir andere Besucher/innen keinen sonderlich hohen Erholungswert.
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Das Plangebiet liegt innerhalb eines mit Griinfldchen ausreichend versorgten Stadtraumes
(Umweltatlas Karte 06.05, Versorgung mit dffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen, Ausgabe
2020), in dem vor allem Sicherungs- und Verbesserungsmaf3nahmen in den vorhandenen
Freirdumen durchzufiihren sind. Im unmitteloaren Umfeld des Geltungsbereiches liegen der

Steinbergpark mit einer Grof3e von 31 ha.

Aufgrund der Ndhe zu grofien iiberorilichen Erholungsrdumen und innerbezirklichen Griinziigen
ist ein hohes grofirdumiges Vernetzungspotenzial gegeben (vgl. Abb. 4). Im weiteren
Einzugsgebiet der Cité Foch sind zahlreiche attraktive Erholungsrdume schnell erreichbar.
Stidostlich des Gebietes befinden sich in ca. 600 m Entfernung der Volkspark Wittenau und
weitere Sporffléchen. Uber den 250 m entfernten Steinbergpark gelangt man nach Nordwesten
zum Tegeler Flief3, das im Norden in einem Abstand von ca. 800 m parallel zum Packereigraben
verldauft. In westlicher Richtung ist es nicht weit bis zum Tegeler See und Tegeler Forst (ca.
3,5 km).

Die grof3flachigen umzdunten Schulflachen, die Gebduderiegel und der Packereigraben stellen
jedoch deutliche Durchgangsbarrieren von der Cité Foch aus dar; die Anbindung an die
umliegenden Griinziige und Erholungsgebiete ist teilweise schwer erkennbar bzw. nur
unzureichend ausgebildet. Insgesamt vermittelt die Siedlung immer noch einen eher

abgeschlossenen, nach innen gerichteten Eindruck.
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2.1.1.4 Gefdhrdungspotenziale

In der Umweltpriifung zu beachten sind mégliche Gefdhrdungspotentiale durch den sich seit
1956 auf dem Grundstiick Hermsdorfer Strafle 70 auflerhalb des Geltungsbereiches
befindenden Industriebetrieb fiir Schuh- und Lederpflegeprodukte (Collonil Salzenbrodt GmbH
& Co. KG, Betrieb nach Seveso-lllI-Richtlinie), dessen Genehmigung auf der Grundlage eines
festgesetzten Bebauungsplans erfolgte. Die Bebauung in der Cité Foch ist dagegen nach
alliiertem Recht ohne Beriicksichtigung des deutschen Planungsrechts entstanden, ohne dass
damals die Vorschriften des Immissionsschutzes beachtet wurden, was die Schutzabstdnde

zwischen Wohnbebauung und Industrienutzung anbelangt.

In der Stelluingnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt.
Immissionsschutz, IXC) vom 19. November 2012 wurde die Beauftragung eines
Abstandsgutachtens empfohlen. Im Auftrag der Abt. Stadtentwicklung, Umwelt, Ordnung und
Gewerbe des Bezirksamtes Reinickendorf wurde 2013 ein solches Gutachten erstellt, um
Abstandsempfehlungen zu ermitteln sowie mégliche reduzierende Maf3nahmen zu identifizieren.
Der empfohlene angemessene Abstand zwischen Wohnnutzung und dem vorhandenen
Produktionsstandort verlduft nérdlich und westlich in einer Entfernung von 30 m zur
Betriebsgrenze, steigt siidlich auf 50 m an und erreicht 6stlich das Maximum von 60 m. Die
Bewertung von Auswirkungen aus schweren Unfallen (Stérfallvorsorge) ergab, dass hinsichtlich
von Brand- und Explosionsszenarien zwar eine Konfliktlage zur bestehenden Bebauung im Osten
und Siiden des Betriebsbereiches besteht (Schulze 2013, 3). Dies gilt jedoch nicht fiir den
Bereich des aktuellen Plangebietes (Stand 2021).

Das Umweltamt wies in seiner Stellungnahme darauf hin, dass auch bei einer moglichen
Erweiterung des Gewerbebetriebes Collonil (Nutzungsintensivierung) sichergestellt sein muss,
dass es zu keinen schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 BImSchG kommen kann.
Die Ansiedlung weiterer Betriebe mit Gefahr- und Storfallstoffen ist im Bebauungsplan
auszuschlieflen, um Wechselwirkungen zu verhindern. Dies wird durch die Festsetzungen

umgesetzt.

2.1.1.5 Empfindlichkeit des Schutzgutes Mensch

Da es sich bei dem gréfiten Teil des Plangebietes um Wohnbebauung handelt, besteht
grundsdtzlich eine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich des Schutzgutes Mensch. Laut der Karte
Einwohnerdichte des Umweltatlas (Ausgabe 2020) liegt die Einwohnerdichte im gréften Teil des
Plangebietes bei 71 - 150 Einwohner/innen / ha und somit im mittleren Bereich. Im Gebiet und

in seiner unmitteloaren Ndhe sind mit verschiedenen Schulen weitere sensible Nutzungen
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angesiedelt, die von einer Erhéhung der Larm- und Verkehrsbelastung in diesem Stadtbereich

beeintrachtigt werden kdnnten.

Die Wohngebiete im Siiden der Cité Foch liegen auf3erhalb des angemessenen Abstandes von
30 m zur Betriebsgrenze des Seveso-lll-Betriebes (Schulze 2013, 3) und sind daher keiner

erhdhten Gefdhrdung ausgesetzt.

2.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

2.1.2.1 Geschiitzte Biotope / Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes sind keine nach § 28 des Berliner Naturschutzgesetzes sowie § 30
des Bundesnaturschutzgesetzes unmittelbar geschiitzten Biotope* vorhanden. Der
Packereigraben weist im Bereich des Geltungsbereichs keine feuchtgebietstypische Vegetation
auf und ist daher nicht zu den geschiitzten Biotopen zu zdhlen. Westlich des Plangebietes
schliefen sich jedoch renaturierte und unverbaute Abschnitte an. Hier verzeichnet die
Umweltatlas-Karte ,,Gesetzlich geschiitzte Biotope®, Ausgabe 2014 einen standorttypischen
Gehdlzsaum an Gewdssern mit heimischen Arten. Laut der Karten-Informationen ist ,,unklar®, ob
es sich um einen gesetzlich geschiitzten Biotoptypen handelt. Damit ist gemeint, dass es sich bei
den standorttypischen GehdlzsGumen laut der Biotoptypenliste Berlins (2005) um Biotope mit
einem sogenannten , Klammer-Paragraphen (§) handelt, wo der Schutz nur in Verbindung mit
anderen geschiitzten Biotoptypen besteht (Kdstler et al. 2005). Das ist gemdaB Umweltatlas-
Karte 05.08.2 (Ausgabe 2014) hier nicht der Fall.

Im Westen schlie3t sich an den Geltungsbereich (Grundstiicke Rue Racine 3 und 5) das
Feuchtgebiet Rosentreterbecken an, das laut Karte 05.08.2 eine Vielzahl nach § 28 geschiitzter
Biotope beinhaltet, u.a. Flutrasen, Grofiseggenwiese, Schilf-Réhricht an Flie3gewdssern,
Braunmoos-Kalkbinsen-Ried / Kalk-Zwischenmoor (mesotroph-kalkreiches Moor),
Kleinseggenried ndahrstoffreicher  (eutropher bis polytropher) Moore und Siimpfe,
braunmoosreiches Kleinseggenried / Basen-Zwischenmoor (mesotroph-subneutrales Moor).
Weiterhin sind die FFH-Lebensraumtypen 6510 ,,Magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus
pratensis, Sanguisorba officinalis) und 7230 ,Kalkreiche Niedermoore“ vorhanden. Die

Angaben beruhen laut Umweltatlas auf einer terrestrischen Kartierung im Jahre 2010.

Das Rosentreterbecken steht trotz der zahlreichen geschiitzten Biotope nicht unter einem

naturschutzrechtlichen Gebietsschutz. Dies hdngt damit zusammen, dass es sich um eine

§ 28 NatSchGBIn ergdnzt § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes um weitere Biotoptypen. Handlungen, die
zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrdchtigung der Biotope fiihren kénnen, sind
verboten. Der Schutzstatus bedarf keines férmlichen Verfahrens. Die blofie Existenz des Biotops geniigt,
um den besonderen Schutz auszulésen.
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wasserbauliche ,technische” Anlage handelt (Regenriickhaltebecken). Allerdings wird im
iberarbeiteten Teilplan Biotop- und Artenschutz des Berliner Landschaftsprogramms das
Rosentreterbecken als "Bedeutendes Einzelbiotop fiir den Florenschutz" dargestellt. Laut
Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes vom 06. November 2012 ist zu priifen, ob es
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zu einer Beeintrachtigung der geschiitzten Biotope

des Rosentreterbeckens kommen kann.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist laut Karte Geoportal Berlin ,,Schutzgebiete nach
Naturschutzrecht 2021 nicht Bestandteil eines Europdischen Vogelschutzgebietes bzw.
Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung. Es befinden sich mit Ausnahme der nach Berliner
Baumschutzverordnung geschiitzten EinzeloGume keine gemaf3 § 22 ff NatSchGBIn unter Schutz
gestellten Teile von Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale oder geschiitzte Landschaftsbestandteile). Der
Packereigraben war bisher im gliltigen Landschaftsprogramm von Liibars bis zum Steinbergpark
als geplantes Naturschutzgebiet dargestellt. Die Neufassung des Landschaftsprogramms (Juni

2016) stellt ihn nicht mehr als geplantes Schutzgebiet dar.

Nordlich bzw. nordwestlich des Geltungsbereiches liegt in ca. 500 m Entfernung das 255 ha
grofle Landschaftsschutzgebiet LSG-10 ,Tegeler Flie3“. Es steht seit 1990 unter
Landschaftsschutz. Damit teilweise lberlagert stehen am Tegeler Flie3 das 377 ha grofle
Vogelschutzgebiet SPA-04 ,Tegeler FlieBtal® (EU-Gebietsnummer DE-3346-301) und das
deckungsgleiche FFH-Gebiet FFH-04 ,Tegeler Flietal“ (EU-Gebietsnummer DE-3346-301)
unter europdischem Schutz. Am Tegeler Flief3 sind laut Umweltatlas-Karte 05.08 auch zahlreiche
nach §28 des Berliner Naturschutzgesetzes und § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

geschiitzte Biotope sowie FFH-Lebensraumtypen vorhanden.

2.1.2.2 Biotope

Die flachenscharfe Abgrenzung der Biotoptypen fiir den vorliegenden Umweltbericht erfolgte im
Juni 2021 auf der Grundlage von Késtler et al. (2005). Die unterschiedlichen im Plangebiet
vorkommenden Biotoptypen werden im folgenden Kapitel nach Ausprdgung und Verbreitung

beschrieben und sind in Karte 1 Biotoptypenkartierung (Anhang) dargestellt.

Bestandserfassungen und -bewertungen im Rahmen von Umweltpriifungen kénnen in Berlin
grundsdatzlich in einem Zeitraum von etwa fiinf Jahren verwendet werden. Laut dem Berliner
Leitfaden fir die Stadt- und Landschaftsplanung ist eine Aktualisierung der Datenbasis
erforderlich, sofern es Hinweise auf Verdnderungen gibt (SenStadt 2006, 16). Daher wurde im
Mai bis Juli 2021 eine Plausibilitdtskontrolle in Form von mehreren Begehungen durchgefiihrt,

um festzustellen, ob im Plangebiet Verdnderungen zur Biotoptypenkartierung von 2015
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stattgefunden haben, die fiir den Umweltbericht von Relevanz sind. Dementsprechend wurde

die Biotopkarte aktualisiert (s. u.).

Charakteristisch fiir den Vegetationsbestand des Plangebietes ist der starke anthropogene
Einfluss. Es kommen ausschlieBlich vom Menschen geprégte Biotope vor (Siedlungsgriin), die in
ihrer Struktur und Qualitat unterschiedlich zu bewerten sind. Das Spektrum reicht von
waldartigen Strukturen mit Groflbaumbestand bis hin zu kleinflachigen Griinflachen mit

Strauchgehdlzen und Bodendeckern, teilweise auch Containerpflanzungen.

Tendenziell sind die vorhandenen Biotope floristisch und faunistisch eher verarmt und weisen nur
einen eingeschrankten Wert auf. Die Fldchen des Plangebietes sind laut Umweltatlas keine fiir
Flora und Fauna wertvollen oder besonders wertvollen Biotope; im Gegensatz zum westlich des
Untersuchungsgebietes gelegenen Waldpark Steinberg, der dort als besonders wertvolles
gartnerisches Biotop ausgewiesen ist, sowie dem Rosentreterbecken (besonders wertvolle
Biotope der Kulturlandschaft) (Karte 05.03, Ausgabe 1995). Im Plangebiet gibt es lediglich
kleine bis sehr geringe Biotopwerte bzw. Konfliktpotentiale bei Eingriffen in Natur und Landschaft

(Karte Biotoptypen: Biotopwerte (Umweltatlas), Ausgabe 2014).

2.1.2.2.1 Verdnderungen der Biotope zwischen 2015 und 2021

Einige vormals noch als mehrschichtige Gehdlzbestdnde kartierte Flachen sind mittlerweile stark
verdichtet und in die Hohe gewachsen. Die gehdlzbestandenen Fldchen haben sich
zwischenzeitlich ausgedehnt. Aufgrund der vorangeschrittenen Sukzession und der iberwiegend

spontan gewachsenen Baumschichten wurde eine Zuordnung zu Vorwdldern erforderlich.

Aufgrund der Gehdlzausbreitung sind die ruderalen Wiesen artenreicher Ausprdgung

zurlickgegangen oder haben sich zu Staudenfluren ndhrstoffreicher Standorte entwickelt.

Im Bereich des ehemaligen Einkaufzentrums sind inzwischen neue Wohnhduser entstanden. Auch

westlich der Rue Racine ist ein neuer Wohnpark mit 4 Hausern errichtet worden.

Im Bereich des ehemaligen BND-Bereichs und des Hallenschwimmbads sind Fdllungen

vorgenommen worden, da diese Bereiche inzwischen abgerissen wurden.

2.1.2.2.2 Beschreibung der Biotoptypen

FlieBgewdsser

Der sich an der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs befindende Packereigraben wurde bei
der Kartierung als weitgehend naturferner Graben, weitgehend oder vollsténdig verbaut,
teilweise beschattet (011343) charakterisiert. Er weist eine FlieBrinne aus Betonschale auf und

kurzfristig wechselnde Wasserstdnde und Flief3geschwindigkeiten.
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Unter der Avenue Charles de Gaulle und der Straleneinmiindung ,,Nach der Héhe (in die
Nimrodstrafle) ist der Graben verrohrt (01135). Auch im Osten, jenseits der Jean-Jaurés-Strafle,

wird er verrohrt weitergefiihrt.

Anthropogene Rohbodenstandorte

Kleinere vegetationsfreie und -arme Sandfldchen (03110) sowie vegetationsfreie und -arme
schotterreiche Flachen (03130) befinden sich im Nordosten des Plangebietes (an der Jean-

Jaurés-Strafle, dstlich des ehemaligen Einkaufszentrums).

Grinland, Staudenfluren und Rasengesellschaften

Bei den freien Flachen im Norden des Gebietes (am Packereigraben) handelt es sich
hauptsachlich um ruderale Wiesen typischer, artenreicher Ausprégung (051131) oder um ru-
derale Wiesen verarmte Ausprégung (051132). Vorkommende Arten sind Landreitgras
(Calamagrostis epigejos), Wiesen-Schwingel (Fesfuca prafensis), Rot-Schwingel (Festuca rubray),
Gemeine Schafgarbe (Achillea millefolium), Mittlerer Wegerich (Plantago media) und

Gewdhnlicher Beifu3 (Artemisia vulgaris).

Ehemals hat es sich bei diesen Wiesenfldchen hauptsdchlich um Zierrasen gehandelt, die
inzwischen weniger gemdht werden. An feuchteren Stellen, die sich vor allem dort befinden, wo
ehemals die Bungalow-Gebdude standen und der Boden verdichtet ist, zeigen sich Ubergdnge

zur Frischwiese oder zu feuchten Trittrasen.

Die Bereiche auf dem Geldnde der alten Kommandantur sowie des BND-Gebd&udes konnten
bei den Begehungen nicht betreten werden, sodass Teilbereiche lediglich in die Obergruppe

ruderale Wiese (05113) klassifiziert werden konnte.

Die saumartigen Vegetationsbestdnde direkt am Packereigraben sind als Neophytenfluren
feuchter bis nasser Standorte (051422) ausgebildet. Die Hauptvorkommende Art ist der

Japanische Staudenknéterich (Fallopia japonica).

Groflere Vegetationsbestdnde am Packereigraben sind als Staudenfluren frischer,
ndhrstoffreicher Standorte, verarmte oder ruderalisierte Ausprégung (051422) ausgebildet.
Charakteristische Arten sind das Ganse-Fingerkraut (Pofentilla anserina), das Echtes Seifenkraut
(Saponaria officinali), Brennnesseln (Urfica spec.), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis)

und Brombeerhecken.

Um die Wohngebdude herum, in den Vorgdrten und an den Wohnstraf3en der Cité Foch sind
viele kleine Flachen mit artenarmen Zierrasen (05162) mit Rot-Schwingel (Fesfuca rubra) zu
finden, die an den Stellen, wo sie viel betreten werden, von Wegerich (Planfago major) und

Gewdhnlichem Léwenzahn (7araxacum sect. Ruderalia) geprégt sind.
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Bei dem Sportplatz im Zentrum des Geltungsbereichs (an der Avenue Charles de Gaulle)
handelte es sich 2007 um Intensiv-Sportrasen (05163), der sich mittlerweile (Nachkartierung
2015 und 2021) zu einer ruderalen Wiese verarmter Ausprdgung (051132) entwickelt haben,
da der Sportplatz wenig genutzt und gepflegt wurde. Der Sportplatz ist von Birkenreihen und
einigen anderen Baumen (hauptsdchlich Wald-Kiefern und Robinien) umgeben; sein Zaun ist mit

Gewdhnlicher Waldrebe (Clematis vitalba) begriint.

Gebiische

Ostlich der Musikschule im Bereich des Packereigrabens befindet sich ein Laubgebiisch frischer
Standorte, iiberwiegend heimischer Arten (071021).

Baumgruppen

Westlich des ehemaligen Hallenschwimmbads sind mehrschichtige Gehdlzbestinde aus
iiberwiegend nicht heimischen Arten, alt (07322) zu finden. Diese dichte Gehélzbepflanzung
trennt das Hallenbad vom westlich angrenzenden Schulsportplatz ab. Hauptbestandsbildend

sind verschiedene, zumeist nicht heimische Kiefernarten.

Auch auf dem Geldnde der alten Kommandantur befinden sich mehrschichtige

Gehélzbestédnde aus iiberwiegend nicht heimischen Arten, jung (07322).

Im Bereich der Avenue Charles de Gaulle 29, sowie auf dem Geldnde der alten Kommandantur
und des Hallenschwimmbades sind mehrschichtige Gehodlzbestinde aus iiberwiegend
heimischen Arten, alt (07311) vorzufinden.

Ein gréferer Teil ehemaliger Strauchpflanzungen (s. ,,Griin- und Freiflachen®) hat sich infolge
ausgebliebener Pflege mittlerweile iiber mehrschichtige Gehélzbestande (vgl. Kartierung 2015)

zu sonstigen Vorwdldern frischer Standorte (07322) entwickelt.

Wadlder

Im Bereich des Hallenschwimmbads haben Rodungen (08260) fiir den geplanten Abriss des
Gebdudes stattgefunden.

Nordlich der Rue Montesquieu befindet sich ein kleiner, ca. 4.500 m? grofier Birkenbestand, der
als Birkenforst (08360) kartiert wurde und den Charakter eines Pionierwaldes hat. Den Boden

unter den Birken bedeckt Rasen.

Aufgrund seiner GréB3e (iiber 0,2 ha) kénnte das Birkenwaldchen unter die Walddefinition gemaf3
Berliner Waldgesetz fallen; allerdings handelt es sich um eine sehr isolierte Lage ohne
Anbindung an andere Waldflachen. Insgesamt vermittelt das Wdaldchen einen eher

durchlassigen, parkartigen Charakter.
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Ostlich der Charles de Gaulle, angrenzend an die Musikschule befindet sich ein Robinien-

Pionierwald (08930), bestehend aus Eschenahorn und vorwiegend Robinien.

Sonstige Pionierwalder (08990) haben sich im Bereich der Avenue Charles de Gaulle 20 sowie

an der westlichen Geltungsbereichsgrenze de Rue Racine 3 entwickelt.

Gegen die Einordnung als Wald im Sinne des Berliner Waldgesetzes spricht die isolierte Lage
ohne Anbindung an andere Waldfldchen sowie der allgemein eher durchléssige und parkartige
Charakter mit vorwiegend ruderalen, nicht forstlich genutzten Arten. Insgesamt besteht kein

waldtypisches Innenklima.

Vorwdalder

Grofle Teile der 2015 als mehrschichte Gehdlzbestdnde kartierte Flachen haben sich
mittlerweile aufgrund der vorangeschrittenen Sukzession zu sonstigen Vorwdldern frischer
Standorte (082828) entwickelt. Einige vormals noch als mehrschichtige Gehélzbestande
kartierte Fldchen sind mittlerweile stark verdichtet und in die Hohe gewachsen. Die
gehdlzbestandenen Fldchen haben sich zwischenzeitlich ausgedehnt. Aufgrund der
vorangeschrittenen Sukzession und der iiberwiegend spontan gewachsenen Baumschichten

wurde eine Zuordnung zu Vorwdldern erforderlich.

Griin- und Freiflachen

Ostlich des Sportplatzes, zwischen Rue Montesquieu und Avenue Charles de Gaulle, liegt eine
kleine gestaltete Griinanlage (101011), die Rasen- und Strauchflachen sowie einige, meist nicht

heimische Einzelbdume aufweist.

Im &stlichen Teil der Wohnsiedlung, an der Rue Montesquieu und Avenue Charles de Gaulle,
liegen zwei kleine Sportfldchen, die aufgrund ihres Kunststoffbelags den hochversiegelten
Sportplédtzen (101714) zugeordnet wurden. Besonders im Osten und Siiden des
Geltungsbereichs wurden Spielplétze (10200) angelegt, die den Bewohner:innen der Siedlung

Cité Foch zur Verfiigung stehen.

Das Griin um die Wohnhd&user der Cité Foch herum wurde mit Anpflanzung von Bodendeckern
(<1 m Hohe) (10271), Hecken (10273, Formschnitt), sowie Strauchpflanzungen weitgehend
ohne Béume (102721) und Strauchpflanzungen mit Bdumen (102722) unterschieden.

Bei den fiir die Gestaltung des Siedlungsgriins der Cité Foch verwendeten Arten handelt es sich
um Zierstraucher wie Liguster (Ligusfrum) und Feuerdorn (Pyracantha), also vor allem um nicht
heimische Arten. Mit Berberitzen (Berberis), Zwergmispeln (Cotoneaster), Mahonien (Mahonia)

und Spierstrauch (Spiraea) wurde ein fiir den Entstehungszeitraum der Siedlung typisches
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Gehdlzsortiment verwendet. Die Struktur ist oftmals gleichférmig, relativ dicht und hoch, mit

niedrigeren Arten entlang der Wege.

Das Siedlungsgriin der in den 1970er Jahren bebauten Bereiche siidlich und &stlich der Avenue
Charles de Gaulle ist ebenfalls von Strauchgehdlzpflanzungen geprdgt, meist mit
Nadelgeholzen. Insbesondere Kiefern wurden in verschiedenen, meist nicht heimischen Arten
und Sorten in jeglicher Wuchshéhe verwendet. Die Miillpldtze im Wohngebiet wurden zumeist

mit Hainbuchenhecken abgepflanzt.

Der Eingangsbereich des ehemaligen Hallenbades ist mit diversen Pflanztrogen - Hochbeete
und Pflanzcontainer (10277) gestaltet, die mit Kiefern, Zwergmispeln und verschiedenen

Rosensorten bepflanzt, jedoch nach der SchliefBung des Bades nicht mehr gepflegt wurden.

Bebaute Gebiete

Bei den Wohnhdusern handelt es sich im Bereich der Rue Racine um Zeilenbebauung (12240),
mit dazugehdrigen Garagengebduden sowie vier Gebduden, die den Einzel- und
Reihenhausbebauungen (12260) zuzuordnen sind. Diese sind mit einer extensiven
Dachbegriinung (12911) ausgestattet. Im siidlichen und &stlichen Plangebiet um
Grof3formbebauung (12250) der siebziger Jahre. Im Nordosten und Siidwesten des Gebietes

sind zwei Einzelh&user (12260) zu finden.

Die neu entstandenen Wohnhduser noérdlich der Avenue Charles de Gaulle zwischen Rue
Montesquieu und Rue Lamartine, sowie siidlich der Avenue Charles de Gaulle (Hausnummer 9)
sind im Stil geschlossener und halboffener Blockbebauung (nicht allseitig umschlossene
Hinterhdfe (12222) errichtet worden. Auf dem Gebdude der Avenue Charles de Gaulle ist eine
extensive Dachbegriinung (12911) angelegt.

Teilflachen der Cité Foch stehen unter gewerblicher Nutzung. Als dauerhaftes Gewerbe in
Betrieb (12310) ist der Netto-Verbrauchermarkt an der Hermsdorfer StraBBe anzusehen. Die
derzeitige Gewerbenutzung an der Rue Montesquieu im norddstlichen Plangebiet ist eine

voriibergehende Zwischennutzung.

Ganz im Siiden des Geltungsbereichs, slidlich der Rue Georges Vallerey wird eine
Garagenanlage (12644) betrieben. Auf einem Teil dieser ist eine Dachbegriinung (12910)

etabliert.

Gemeinbedarfsnutzungen (12330) im Geltungsbereich sind die Musikschule an der Avenue
Charles de Gaulle sowie das Hallenschwimmbad im Siiden des Gebietes, die jedoch nicht mehr

im Betrieb ist.
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Auf dem Geldnde der ehemaligen Kommandantur sowie auf dem ehemaligen BND-Bereich sind
Gewerbebrachen (12320) zu verorten.

Verkehrsanlagen, Wege

Bei den Wohnstraf3en innerhalb der Cité Foch handelt es sich um Straf3en mit Asphaltdecke
(12612), ohne Straflenbdume. Die Jean-Jaurés-Strafle und die Hermsdorfer Strafle sind
Strafen mit Asphaltdecke, ohne Mittelstreifen, mit regelm&fligem Baumbestand (1261221).

Im Siiden des Gebietes (Ende der Rue Georges Vallerey) befindet sich ein versiegelter
Parkplatz ohne Baumbestand (126432); auch an der Avenue Charles de Gaulle sind schmale,

versiegelte Parkstreifen zu finden.

Ansonsten handelt es sich bei den Parkfldchen im Gebiet um teilversiegelte Parkpldtze ohne
Baumbestand (126422). Diese Fldchen sind mit Verbundsteinen oder Rasengittersteinen
befestigt. An der Hermsdorfer Straf3e/Jean-Jaures-Straf3e ist ein teilversiegelter Parkplatz mit
Baumbestand (126421) vorhanden, der zu dem dortigen Verbrauchermarkt (Netto) gehort.

AuBBerdem sind im Gebiet verschiedene kleine Garagenanlagen (12644) verteilt.

In den Griinfléchen des Wohngebietes Cité Foch sind mit Asphalt versiegelte Wege (12654)
sowie teilversiegelte Wege (12653) zu finden, wobei letztere meist mit Platten, Verbundstein
oder Schotter befestigt sind. Auch sonstige befestigte Flachen (12750) wie Platze oder Hofe

wurden zu dieser Flachenkategorie gezahlt.

Einige 2008 noch als versiegelte Flachen erfasste Bereiche waren 2015 und 2021 stark mit
Moosen (03310, sonstige Spontanvegetation auf Sekunddrstandorten, von Moosen dominierte
Bestdnde), teilweise auch mit sonstigen Ruderalfluren (03249) und siidlich der Musikschule
vereinzelt sogar mit Gehdlzaufwuchs (08282, Vorwdlder frischer Standorte) iiberwachsen. Auf
diesen Fldchen ist die Versiegelung zumeist nicht mehr erkennbar, aber sehr wohl noch
vorhanden. Die hier neu entstandenen Biotope sind in der Karte 1 als Begleitbiotope mit grauer

Signatur gekennzeichnet.

Baumbestand

Der im Gebiet vorhandene Baumbestand wurde weitestgehend durch Treevolution erfasst. Es
handelt sich iber 1.090, sowohl alte bis mittelalte heimische Baume als auch um nicht heimische
Arten. Der iberwiegende Teil, ca. 72% (= ca. 780 Bdume), ist nach Berliner
Baumschutzverordnung geschiitzt. Vorwiegend handelt es sich um Anpflanzungen, meist
Einzelpflanzungen bzw. kleine Gruppen. An der Jean-Jaures-Strafle stehen vorwiegend
Winterlinden und die Hermsdorfer Strafle wird durch iber 100-jdhrige Winterlinden und

Spitzahorne als Straflenbdume geprdgt.
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Heimische Baumarten im Geltungsbereich sind z. B. Spitz-, Berg- und Feld-Ahorn, Wald-Kiefer,
Esche, Linde, Hainbuche, Weif3dorn, Eberesche und heimische Prunus-Arten. Besonders
pragend im Norden des Gebietes sind jedoch die Birken. Nordlich der Rue Montesquieu liegt
ein kleines Birkenwdldchen; auch direkt an der Rue Montesquieu befinden sich markante
Birkenreihen, die sich bis zum zentral gelegenen Sportfeld fortsetzen und dieses einrahmen. Im

Siedlungsgebiet der Rue Racine sind ebenfalls charakteristische Birkenbestdnde zu finden.

Zu den verstarkt in der Cité Foch vorkommenden Baumarten z&hlt auch die Kiefer, die in
verschiedenen Arten und Sorten vertreten ist. Die heimische Wald-Kiefer ist jedoch nur vereinzelt
zu finden. Es dominieren nicht heimische Arten wie die Schwarz-Kiefer und die Zwerg-Kiefer.
Weitere vorgefundene Nadelgehdlze sind Ldrchen, aber auch einige Tannenarten. Zu den oft
verwendeten nicht heimischen Arten zdhlen weiterhin Hybrid-Linden, Platanen, Kastanien und
Pyramidenpappeln; sowie Rot-Eiche, Robinie und Silber-Ahorn, welcher sehr schnellwiichsig ist

und somit bereits mit einigen stattlichen Exemplaren in der Cité Foch vertreten ist.

Der Baumbestand am Packereigraben ist teilweise noch niederungstypisch; der Graben wird
liberwiegend von Erlen und verschiedenen Weidenarten gesdumt, die in einigen Bereichen
jedoch abgdngig bzw. bereits gefdllt sind. Auch einige alte, pragende Stiel-Eichen sind hier zu

finden.

Im Bereich der Rue Racine weist das Siedlungsgriin neben Rasenfldchen einen relativ hohen
Anteil an einzelnen Grof3baumen iiberwiegend heimischer Arten auf. Im &stlichen Bereich (zur

Avenue Charles de Gaulle hin) sind es, wie bereits beschrieben, viele Birken.

In den hohergeschossigen Siedlungsbereichen siidlich und 6stlich der Avenue Charles de Gaulle
ist der Anteil an Grof3bdumen geringer, sie finden sich nur vereinzelt in den Randbereichen zum
angrenzenden Straflenraum. Zu den wenigen verwendeten Arten zdhlen Silber-Ahorn und Rot-

Eiche. Auch Platanen wurde in den siidlichen Wohngebieten mehrfach verwendet.

2.1.23 Tier / Artenschutz
Der § 44 Abs. 1 BNatSchG beinhaltet fiir die besonders und streng geschiitzten Tiere und

Pflanzen verschiedene Zugriffsverbote. Die Beachtung artenschutzrechtlicher Handlungsverbote
ist bereits im Verfahren der Planaufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Es ist
darzustellen, ob nach § 44 BNatSchG geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sowie deren
Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im Plangebiet vorkommen und beeintrdchtigt

werden kdnnen.
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Laut § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die Verbote bei zuldssigen Eingriffen sowie bei nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben nur eingeschrénkt (d. h. bei FFH-

Anhang IV-Arten und europdischen Vogelarten).

Da im Gebiet keine Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen wurden,

besteht hinsichtlich der Flora keine artenschutzrechiliche Relevanz.

Generell ist davon auszugehen, dass im Gebiet Tierarten zu finden sind, die an die Bedingungen
des stadfischen Standortes angepasst sind. Aufgrund des Uberbauungs- und
Versiegelungsgrades, der eher kleinflachigen Vegetationsbestdnde und der, besonders im
stidlichen Teil, anthropogenen Prdgung sind das hauptsdchlich Tierarten, die allgemein
verbreitet sind (eurydke Arten der Siedlungsbiotope). Das Siedlungsgriin weist insbesondere in
der Strauchschicht einen hohen Anteil nicht heimischer Arten auf; auch eine intensive

gdrtnerische Pflege und hohe Stéranfdlligkeit begrenzen den faunistischen Wert dieser Fldchen.

Dennoch wurde ein faunistisches Gutachten erstellt (vgl. Scharon 2021) sowie eine ergénzende
Nachkartierung zweier siidlich gelegener Teilflachen (vgl. Scharon 2023). Betrachtet werden

Fledermdause, Brutvdgel, Reptilien (Zauneidechsen), Amphibien (Lurche) und xylobionte Kafer.

Auf Grund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsgebietes und vorhandener
Strukturen kann das Vorkommen folgender streng geschiitzter- bzw. planungsrelevanter Arten®

und Artengruppen ausgeschlossen werden:

e Streng geschiitzte Schmetterlinge wegen des Fehlens geeigneter Nahrungspflanzen:
Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblduling Glaucopsyche nausithous, Heller Wiesenknopf-
Ameisenblduling Glaucopsyche fteleius, Grofler Feuerfalter Lycaena dispar,

Nachtkerzenschwdrmer Proserpinus proserpina.

e An Feuchtwiesen, Réhrichte, Seggenbestdnde u. a. gebundene Schnecken (Verfigo

spec.)

e Innerhalb des Plangebietes wurde kein Hiigel von staatenbildenden Waldameisen

Formica spec. gefunden.

Avifauna

5 Als ,,planungsrelevante Arten werden diejenigen bezeichnet, die bei Verfahren besonders beachtet werden
miissen, weil fiir die Uberplanung ihrer Vorkommen zur Uberwindung der Schutzbestimmung in § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG in der Regel Kompensationen zu erbringen sind. Diese missen sicherstellen, dass fiir die beseitigten
,Fortpflanzungs- oder Ruhestatten” ein funktionaler Ersatz bereitgestellt wird.
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Alle europdischen Vogelarten (mit Ausnahme der Stadttaube) haben gemaf3 § 7 (13) BNatSchG
den Status von besonders geschiitzten Arten, sind nach der europdischen Vogelschutz-Richtlinie

geschiitzt und damit artenschutzrechtlich relevant.

Wahrend 6 Begehungen sowohl in 2021 als auch in 2023 erfolgten Brutvogelerfassungen. Die
Kartierungen erfolgten in Anlehnung an die von SUDBECK et al. (2005) beschriebene Methode

der Revierkartierung.

Insgesamt wurden innerhalb des Geltungsbereichs 28 Vogelarten kartiert. Eine Auflistung aller
festgestellten Arten im Geltungsbereich nach der Systematik der Artenliste der Vogel
Deutschlands (Barthel & Kriiger 2018) zeigt Tabelle 1. Die Darstellung der Brutvogelreviere
Abb. 36 und Abb. 19.

Mit dem Griinspecht wurde eine streng geschiitzte Art nachgewiesen. Es wurden keine Art des
Anhang | und keine Art der Roten Liste der Brutvdgel Berlins als Brutvogel nachgewiesen (Witt &
Steiof 2013).

Die Nester der bei der Untersuchung festgestellten Freibriiter sind vom Beginn des Nestbaus bis

zum Ausfliegen der Jungvogel bzw. einem sicheren Verlassen geschiitzt.

Fihrt die geplante Umnutzung zur Beseitigung von Revieren d. h., die Arten finden im
Untersuchungsgebiet sowie umliegenden Fldchen keine Lebens- und Fortpflanzungsstétten

mebhr, sind hierfiir Ersatzmaf3nahmen vorzusehen.

Zu den ganzjdhrig geschiitzten Niststatten gehdren solche, die iiber mehrere Jahre genutzt

werden, wie Greifvogelhorste, Baumhohlen und Héhlen sowie Nischen an Gebduden.

Das betrifft im Untersuchungsgebiet die Baumhdhlen zimmernden Arten Bunt- und Griinspecht,
die vorwiegend an Gebduden und in Nistkdsten briitenden Arten Garten- und Hausrotschwanz
sowie Feld- und Haussperling, die Hohlenbriiter Blau-, Kohl- und Sumpfmeise, Kleiber sowie Star.
Der Gartenbaumldufer nistet hinter Spalten an Altbdumen, kann aber auch geeignete Strukturen

an Gebduden nutzen.

Neben vorhanden Baumhdhlen nutzen verschiedene Arten die durch Spechte geschaffenen

Offnung in dem Warmeddmmverbundsystem an Gebduden

Von den in Berlin als planungsrelevant eingestuften Arten wurden Feldsperling und Griinspecht
nachgewiesen (SENUVK 2020).

74



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin

Begriind

ung

Tabelle 1: Brutvégel des Bebauungsplangebietes

Bebauungsplan XX-277a

Nr. | Art wiss. Name Trend RL Schutz Nist-
Berlin okologie
Erfassung 2021
1. | Ringeltaube Columba palumbus 17 0 S Ba
2. | Buntspecht Dendrocopos major 1 0 8§ H6
3. | Griinspecht Picus viridis 1 -1 88§ Ho
4. | Elster Pica pica 2 -1 S Ba
5. | Eichelhdher Garrulus glandarius 1 0 S Ba
6. | Nebelkrghe Corvus cornix 1 +1 8 Ba
7. | Sumpfmeise Poecile palustris 1 0 S Ho*
8. | Blaumeise Cyanistes caeruleus 12 -1 8§ Ho*
9. | Kohlmeise Parus major 19 0 8§ Ho*
10. | Schwanzmeise Aegithalos caudatus 2 0 8§ Bu
11. | Zilpzalp Phylloscopus collybita 7 0 8§ Bo
12. | Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla 15 +2 8§ Bu
13. | Klappergrasmiicke Sylvia curruca 1 0 8§ Bu
14. | Zaunkonig Troglodytes froglodytes 3 +2 § Bo
15. | Kleiber Sitta europaea 1 0 8§ Ho*
16. | Gartenbaumlé&ufer Certhia brachydactyla 3 +2 8§ Ni/H6
17. | Star Sturnus vulgaris 7 -1 8§ Ho*
18. | Amsel Turdus merula 19 0 8§ Bu
19. | Singdrossel Turdus philomelos 4 0 8§ Ba
20. | Rotkehlchen Erithacus rubecula 5 0 8 Bo
21. | Nachtigall Luscinia megarhynchos 4 +1 8§ Bo
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22. | Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 4 0 8 Ni*
23. | Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus 2 +2 S HS/Ni*
24. | Haussperling Passer domesticus >14 0 8§ H&/Ni*
25. | Feldsperling Passer monfanus 1 -2 S Ho*
26. | Griinfink Carduelis chloris 6 -1 S Bu
27. | Stieglitz Carduelis carduelis 3 0 8§ Ba
28. | Girlitz Serinus serinus 2 -2 ) Bu
Erfassung im Rahmen der Nachkartierung 2023
1. | Ringeltaube Columba palumbus 2 0 S Ba
2. | Elster Pica pica 1 -1 S Ba
3. | Blaumeise Cyanistes caeruleus 1 -1 S Ho
4. | Zilpzalp Phylloscopus collybita 1 0 S Bo
5. | Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla 3 +2 8§ Bu
6. | Amsel Turdus merula 1 0 8§ Bu
7. | Nachtigall Luscinia megarhynchos 1 +1 § Bo
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros Rs +2 8 H6
Haussperling Passer domesticus Rs 0 8§ Ni/Ho
8. | Grinfink Carduelis chloris 2 +1 8 Bu
Legende: Status/Reviere Trend (kurz 20-25 Jahre) Angaben nach WITT & STEIOF (2013)
2 - Brutvogel/Anzahl der Reviere 0 - Bestand stabil oder Trend innerhalb £20%
> - mindestens +1 - Trend zwischen +20% und +50%

Nistokologie

Ba - Baumbriiter
Bu - Buschbriter
Ni - Nischenbriter

Bo - Bodenbriiter
H6 - Hohlenbriter

- Bruten in Nistk&dsten moglich

+2 - Trend >x50%

Schutz Rote-Liste
§ - besonders geschiitzte Art
88 - streng geschiitzte Art
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Abb. 36: Darstellung der Brutvogelreviere

A - Amsel

Bm - Blaumeise

Bz - Buntspecht

E - Elster

Ei - BEichelhdher

Fe - Feldspering

Gb - Garenbaumlaufer
Gf - Gronfink

Gi -Girlitz

Gr - Gartenrotschwanz
GO - Gronspecht

H - Haussperling (= mehrere Niststatten am Gebaude)
Hr - Hausrotschwanz
K - Kohlmeise

Kg - Klappergrasmicke

Kl - Kleiber
Mg - Mdnchsgrasmicke
M - Nachtigall

Nk - MNebelkrdhe

R - Rotkehichen
Ft - Ringeltaube

S - Star

5d - Singdrossel
Sm - Schwanzmeise
Sti - Stieglitz

Sum - Sumpfmeise

z - Zaunkdnig

Zi -Zilpzalp
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Abb. 19: Darstellung der Brutvogelreviere

A - Amsel Bm - Blaumeise
Gf - Griinfink Mg - Monchsgrasmiicke
Rt - Ringeltaube Zi - Zilpzalp

E  -Elster
N - Nachtigall
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Nistokologie
In der folgenden Ubersicht (Tabelle 2) wird die nistékologische Verteilung der erfassten 28

Brutvogelarten dargestellt.

Tabelle 2: Nistékologie der Brutvogelarfen

Nistokologie Arten % Reviere %

Bodenbriiter 4 14,3 21 12,4
Baum-/Buschbriiter 12 42,85 82 48,2
H&hlen-/Nischenbriiter 12 42,85 67 39,4
Summe 28 100 170 100

Im Plangebiet dominieren bei den Brutrevieren die Baum- und Buschbriiter gefolgt von den
Hohlen- und Nischenbriitern. Beide nistokologischen Gilden weisen die gleiche Artenzahl im

Plangebiet auf.

Den Baum- und Buschbriitern bieten die vielfaltigen Gehdlzstrukturen im gesamten Plangebiet
geeignete Nistmoglichkeiten. Die Hohlen- und Nischenbriiter finden in den vorhandenen
Baumhohlen sowie an Gebduden geeignete Fortpflanzungsstatten, die durch vorhandene
Nistkasten gefordert werden (siehe Abb. 31, 37 u. 38).

Einen deutlichen Hinweis auf die Wertigkeit eines Gebietes fiir die Avifauna, insbesondere im
urbanen Bereich, gibt der Anteil der Bodenbriiter. Sie zeigen eine deckungsreiche und
ungestdrte Bodenschicht an, ein Landschaftselement, dem vor allem durch eine zunehmende
Bodenversiegelung und Pflege im Siedlungsraum eine erhéhte Bedeutung zukommt. Innerhalb
des Plangebietes wurden 21 Reviere der Bodenbriiter Nachtigall, Rotkehlchen, Zaunkdnig und

Zilpzalp nachgewiesen (siehe Tabelle 1).

Fledermduse

Zur Einschatzung des Vorkommens von Fledermdusen und des vorhandenen Quartierpotentials

wurden die vorhandenen Bdume sowie Gebdude soweit wie moglich abgesucht.

An vier Abenden (2021) sowie drei Abenden (2023) erfolgte der Aufenthalt bis in die spaten
Abendstunden, um Informationen iiber das Vorhandensein und die Raumnutzung durch
Fledermduse zu erlangen. Zu diesem Zweck wurde das Plangebiet abgelaufen und auf
Fledermduse geachtet. Dabei kamen folgende Nachweismethoden zur Anwendung: Aktive
Erfassung: Beobachtung von Fledermdusen, Einsatz eines Echo Meter Touch2PRO sowie eines

Warmebildfernglases.

Passive Erfassung: Einsatz eines Gerdtes zur Aufzeichnung von Fledermausrufen. Es kam ein

Batlogger M der Firma Elekon zum Einsatz.
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Aufgenommene Fledermausrufe wurden am Computer mit Hilfe von spezieller Software
(BatExplorer der Firma Elekon AG) ausgewertet. Die bei der Auswertung gewonnenen
Ergebnisse wurden auf lhre Plausibilitat gepriift (Runkel et al. 2018). Der Abgleich der Rufe
(Frequenz, Oszillogrammform, Ruflénge, Rufabsténde) bzw. die Uberpriifung der
Analyseergebnisse durch die Auswertungssoftware erfolgte durch Abgleich u. a. bei SKIBA
(2009), dem Schulungsmaterial fiir die Analyse von Fledermausrufen der Fa. Elekon, Bayerisches
Landesamt fiir Umwelt (2020) sowie - 12 ergénzend Dietz & Kiefer (2014) und der Vergleichsrufe

in BatLab der Firma Elekon sowie von Barataud (2020).

Vorhandene Fledermauskdasten wurden je nach Ausfiihrung mittels Scheinwerfer abgesucht oder

nach Hinweisen auf eine Nutzung, wie Exkremente oder Anflugspuren, abgesucht.

Wahrend Detektorerfassungen in 2021 wurde kein Fledermausquartier bzw. eine Konzentration
schwdarmender Tiere festgestellt, dass auf ein Quartier mehrerer Tiere oder eine Wochenstube
hinweist. Geeignete Strukturen fiir Quartiere sind u. a. Fugen in den Dachkantenblechen sowie
vorhandene Baumhdhlen. In Abhdngigkeit der Ausprdgung der Strukturen kénnen sich hier
Wochenstuben befinden (siehe Abb. 31 u. 32). Vereinzelt befinden sich dltere Fledermauskésten
in dem Gehdlzbestand im Norden des Plangebietes fiir die, soweit moglich, keine Nutzungen
festgestellt werden konnten (siehe Abb. 33).

In der Ddmmerung jagten regelmaflig Zwergfledermduse Pipistrellus pipistrellus und vereinzelt
Mickenfledermduse Pijpistrellus pygmaeus im gesamten Plangebiet. Vereinzelt wurden in

groflerer Hohe fliegende Grof3e Abendsegler Nycfalus noctua erfasst.

Alle drei nachgewiesenen Arten gehdren zu den hdufigsten Arten und besiedeln bevorzugt

geeignete Quartiere an Gebduden und B&umen.

Eine Konzentration oder lokales Schwarmverhalten wurde nicht festgestellt. Die Tiere jagen
entlang der Baumreihen und Gehélzbestdnde (siehe Abb. 24 bis 27).

Auch bei der Nachkartierung in 2023 wurde kein Fledermausquartier im Erweiterungsgebiet
festgestellt. In den B&umen wurden keine Baumhohlen und aus dem Parkhaus keine
ausfliegenden Tiere festgestellt. Das Parkhaus konnte wéhrend der Erfassungen nicht begangen
werden. Es wird noch genutzt und ist in der Dunkelheit, abgesehen von Teilbereichen, im Inneren
beleuchtet. Hinter den Lamellen am Parkhaus befinden sich Gitter, die ein Einfliegen von
Fledermdusen und Vogeln verhindern bzw. erschweren. In den angrenzenden Gebduden und
Grundstiicken werden Quartiere, vorwiegend einzelner Mdnnchen, die regelmdflig und
kurzfristig ihre Quartiere wechseln, vermutet (vgl. Scharon 2021). Wahrend der abendlichen Er-
fassung wurden jagende Fledermduse vor allem entlang der vorhandenen Gehdlzreihe, des Ge-

holzbestandes zwischen Parkhaus und Hermsdorfer Strafie und entlang der Straflenbdume der
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Hermsdorfer Straf3e, nachgewiesen (sieche Abb. 14 bis 16). Die Aufnahmen erbrachten aus-
schlief3lich Nachweise der Zwergfledermaus Pjpistrellus pipistrellus. Es wurde eine Nutzung des
Vorhabengebietes als Jagd- und Nahrungsgebiet durch Fledermduse festgestellt. Die aufkom-
menden Krautfluren auf der ehemaligen Fldche der Schwimmhalle, die GehdlzsGume u. a. Nah-
rung freisetzende Lebensrdume und Strukturen werden als Jagd- und Nahrungsgebiete ange-

flogen.
Die Zwergfledermaus jagt bevorzugt iiber der Fldche in geringer Hohe zwischen den Gehdlzen.

Alle heimischen Fledermduse sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgenommen und gehéren

somit zu den europarechtlich streng geschiitzten Arten.

Tabelle 3: Auflistung der nachgewiesenen Fledermausarfen

Art Wissenschaftlicher Status Art des Rote | Schutz
Name Nachweises Liste
Bln | D
1. | Miickenfledermaus Pipistrellus Jagdgebiet D - * 88
pygmaeus
2. | Grofler Nyctalus noctula Jagdgebiet S,D 3 V 88
Abendsegler
3. | Zwergfledermaus Pipistrellus Quartier, S,D 3 * 8§
pipistrellus Jagdgebiet

Legende: Art des Nachweises: D - Detektornachweis, S - Sichtbeobachtung

Rote Liste: Bln - Berlin, D - Deutschland (Klawitter et al. 2005, Meinig et al. 2020)

V - Art der Vorwarnliste (siehe Anhang), * Art ungeféhrdet; 3 - Art gefdhrdet, - keine Einstufung
Schutz: §§ - Art streng geschiitzt (FFH-Art) (siehe Anhang)

= vom Aussterben bedroht

= stark gefdhrdet

1
2
3 = gefdhrdet
G = Gefdhrdung anzunehmen
\Y

= Vorwarnliste
= nicht als gefdhrdet eingestuft
k. A. = keine Angabe

Amphibien

Lurche oder Hinweise auf ein Vorkommen wurden nicht festgestellt. Das einzige Gewdsser im
Plangebiet ist der Packereigraben im Norden. Fiir den Packereigraben kann eine Eignung als
Lebensraum bzw. Fortpflanzungsgewdsser fiir Amphibien aus folgenden Griinden

ausgeschlossen werden:

e Der Graben ist mit Betonelementen eingefasst.
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e Er weist in Abhdngigkeit der Niederschlage starke Wasserstandschwankungen auf, vom
schnellen Trockenfallen bis zum schnellen Abfluss mit hoher Flie3geschwindigkeit der

Niederschldge.
e Der Graben ist unter Straflendurchldssen verrohrt.
e Er weist keine Schlenken oder Flachwasserbereiche im Randbereich auf.
Weitere (Klein-)Gewdasser im Plangebiet sind nicht bekannt.

Das ndchste bekannte Gewdsser mit kontinuierlichen Vorkommen von Amphibien ist der ca.
500 m siidwestlich gelegene Steinbergsee. Das Rosentreterbecken weist in Abhdngigkeit der

Niederschldge ebenfalls stark schwankende Wasserstdnde auf.

Zauneidechsen (Reptilien)

Es wurde kein Nachweis oder ein Hinweis auf das Vorkommen der Art im Plangebiet erbracht.
Im Plangebiet entsprechen nur kleine verinselte Fldchen den Lebensraumanspriichen der Art.

Als Griinde fiir ein Fehlen der Art im Plangebiet werden gesehen:

e Proben mit einem Erdnagel zeigten, dass unter der ehemaligen Sportfldche ein dichter
und harter Sportplatzbelag vorhanden ist. Dieser weist in grof3en Bereichen keine fiir

eine Ansiedlung notwendigen Kleinstrukturen, wie Verstecke in der Erde, auf.

e Die Straf3en, angrenzende Wohngebiete, die nicht den Lebensraumanspriichen der Art
und anderer Reptilienarten entsprechen sowie der Packereigraben im Norden wirken als

Barriere fiir eine Besiedelung.

e Durch die vorhandenen Barrieren besteht kein Verbund zu umliegenden Vorkommen der

Art, die eine Besiedelung ermdglichen kénnten.

e Die Vornutzung der geeigneten Fldchen lasst keine Besiedelung zu (s. 0.) und der

Zeitraum seit der Nutzungsaufgabe reichte fiir eine Besiedelung nicht aus.

Xylobionte Kafer

An den alten Laubbdumen im Plangebiet konnten keine Vorkommen und Hinweise fiir ein
Vorkommen der streng geschiitzten FFH-Arten Eremit und Heldbock gefunden werden. Alte, licht
stehende und abgdngige Eichen als Lebensraum des Heldbocks sind im Plangebiet nicht

vorhanden.

Auch konnten keine zur Besiedelung durch den Eremit geeigneten AltbGume mit Mulmstellen

gefunden werden.

Ebenfalls gibt es keine Hinweise auf ein Vorkommen der Arten (siehe Abschn. 2).
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Biologische Vielfalt / Biotobverbund

Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung und des fiir ein Wohngebiet charakteristischen
Vegetationsbestandes ist die biologische Vielfalt des Gebietes als mittel zu bewerten. Dies
bezieht sich sowohl auf die Anzahl wie auch auf die Qualitat der kartierten Biotoptypen. Es kann
innerhalb des Plangebietes von einer eher geringen Strukturvielfalt und Zahl wertvoller Arten

ausgegangen werden.

Das westlich ans Plangebiet angrenzende Rosentreterbecken ist jedoch ein artenreiches
Feuchtgebiet (Niedermoor) mit herausragender Bedeutung fiir die biologische Vielfalt. Es gehort
laut Kartierung der Koordinierungsstelle Florenschutz zu denjenigen Fldchen in Berlin, die keinem
Gebietsschutz unterliegen, aber dennoch zahlreiche Zielarten des Florenschutzkonzeptes
aufweisen, darunter verschiedene Knabenkrduter. Bisher wurden laut den digitalen
Originaldaten der Fachschale Florenschutz (Stand 2009-09.2015) insgesamt 15 Florenschutz-
Zielarten der ersten und zweiten Schutzprioritdt nachgewiesen. Daneben kommen zahlreiche
weitere Arten der Roten Liste vor, z. B. Briza media und Trifolium fragiferum (Zielarten dritter

Schutzprioritat) (Koordinierungsstelle Florenschutz 2015).

Die derzeit einzigen Fundorte von den drei Florenschutz-Zielarten Platthalm-Quellried (Blysmus
compressus), Quellgras (Catabrosa aquatica) und Sumpf-Stendelwurz (Epipactis palustris)
liegen im Rosentreterbecken. Falls diese Vorkommen durch direkte oder indirekte Einwirkungen
vernichtet werden wiirden, miissten diese Arten in Berlin als ausgestorben oder verschollen
eingestuft werden. Auf3erdem sind im Rosentreterbecken die derzeit gréfiten Vorkommen des
Sumpf-Herzblatts (Parnassia palustris) und der Aufsteigenden Gelb-Segge (Carex demissa)
vorhanden, die sonst nur noch jeweils an einem weiteren Fundort in Berlin mit deutlich weniger
Exemplaren bestdtigt werden konnten. Weitere in Berlin vom Aussterben bedrohte Arten und z. T.
besonders geschiitzte Arten bilden grofie, stabile Bestdnde im Rosentreterbecken (ebd.). Mit
seiner hohen Artenvielfalt und den vorhandenen gefdhrdeten Lebensrdumen erfiillt das
Rosentreterbecken die Kriterien zur Ausweisung einer Important Plant Area (Seitz 2007).

Aufgrund der Lage am Packereigraben hat das Plangebiet auch eine Bedeutung fiir den
Biotopverbund. Die Teilpldne ,,Biotop- und Artenschutz“ sowie ,,Erholung und Freiraumnutzung®
des Berliner Landschaftsprogramms (LaPro, s. Abb. 4) zeigen einen Griinzug mit Giberdrtlicher
Verbindungsfunktion, der in Richtung Westen liber das Rosentreterbecken, den Waldpark
Steinberg und das Tegeler Flief3 zum Tegeler Forst und zum Tegeler See fiihrt. Nach Osten
verlduft der Griinzug lber die Kleingartenanlage an der Cyclopstrafie, das Herrnholzbecken
und Klotzbecken nach Liibars und ist damit auch an den freien Landschaftsraum in Pankow und

auflerhalb von Berlin angebunden.
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Abbildung 4: Berliner Landschaftsprogramm, Teilplan ,Erholung und Freiraumnutzung® (mit eingezeichnetem

Bebauungsplan Geltungsbereich)

In der Zielartenverbreitungskarte des Geoportals Berlin, die als eine Grundlage fiir die
Darstellung des Biotopverbundsystems des LaPros im Programmplan Biotop- und Artenschutz
ist, wird innerhalb des Plangebietes als Kern- oder Verbindungsflache fiir folgende Zielarten des

Biotopverbunds dargestellt:

Der Packereigraben ist potentielle Verbindungsflache fiir den Schwarzen Kolbenwasserkdfer
(Hydrophilus aterrimus). Der westlich des Geltungsbereichs liegende Steinbergsee im Waldpark
Steinberg ist als potentielle Kernflache fiir Hydrophilus aterrimus dargestellt. Eine Fldache
slidwestlich der Rue Racine, die im Bereich der Einfamilienhduser an den Geltungsbereich
grenzt, ist derzeitige Kernfléche fiir die Kurzfliigeligen Schwertschrecke (Conocephalus dorsalis),
die nasse bis feuchte und gut besonnte Lebensrdume besiedelt. Der nérdliche Teil des
Geltungsbereichs (zwischen Rue Montesquieu und Packereigraben bzw. NimrodstraBe) sowie
der westliche Teil (an der Rue Racine) sind potentielle Kernflachen der Knoblauchkrote

(Pelobates fuscus).

Im Bereich der Bahntrasse ostlich des Geltungsbereichs sind potentielle Kernflgche der
Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens), sowie potentielle Verbindungsflache

des Gemeinen Blutstropfchens (Zygaena filipendulae) vorhanden.

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz des LaPro (2016) werden der Steinbergpark und das
Rosentreterbecken als sonstige Flachen fiir den Biotopverbund dargestellt. Der nérdliche Teil

des Geltungsbereichs (nérdlich von der Rue Montesquieu, inkl. Bereich innerhalb der Rue
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Racine) ist ein Bereich zur ,Entwicklung / Sicherung der Biotopvernetzungsfunktion auf

bestehenden und kiinftigen Siedlungsfldchen®.

2.1.2.4 Empfindlichkeit des Schutzgutes Tiere und Pflanzen

In Karte 05.08.5 ,,Biotoptypen - Biotopwerte” des Umweltatlas sind fiir das Plangebiet der Cité
Foch ein geringer Biotopwert und damit nur ein geringes Konfliktpotenzial verzeichnet. Die
Empfindlichkeit des Gebietes gegeniiber Verdnderungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen
ist insgesamt gering, da in der Cité Foch keine wertvolleren oder sogar geschiitzten Biotope
vorkommen und keine wertgebenden artenschutzrechtlichen Aspekte vorliegen. Der (zum Teil
alte) Baumbestand stellt dennoch ein schiitzenswertes Naturschutzpotential dar, ebenso die

feuchteren Bereiche zum Packereigraben hin.

Eine Erhdhung der Ndhrstoffversorgung kdnnte durch fortschreitende Eutrophierung das
Biotopgeflige im Rosentreterbecken einschneidend verdndern. Dieses ist ein emplfindliches
Feuchtgebiet mit einer Vielzahl geschiitzter Biotope, FFH-Lebensraumtypen und vom Aussterben
bedrohter Pflanzenarten (teilweise auch nach Bundesartenschutzverordnung geschiitzt bzw.
Zielarten des Florenschutzkonzeptes). Im Rahmen der Vorabstimmung mit der
Koordinierungsstelle Florenschutz ergab sich, dass die Einleitung zusatzlichen Regenwassers ins
Rosentreterbecken aus Naturschutzsicht durchaus gewiinscht ist, sofern beziiglich der stofflichen
Eintrage begrenzende Mafinahmen ergriffen werden (H.P. Gauff Ingenieure: Protokoll zum
Termin am 29. September 2015). Es wird davon ausgegangen, dass durch den Einbau von
Straf3enabldufen mit Nassschlammfang und regelmdfliger Reinigung durch die BSR die
Schmutzfrachtreduzierung ausreicht (H.P. Gauff Ingenieure: Protokoll zum Termin am 15.
Oktober 2015).

2.1.3 Schutzgut Fldche

Die Bodenschutzklausel nach § 1a (2) BauGB verlangt eine moglichst weitgehende
Beriicksichtigung der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und der Umweltschutzziele der
Bundesregierung, die einer Reduzierung des Fldchenverbrauchs insbesondere fiir Siedlung und

Verkehr einen hohen Stellenwert beimessen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs. Aktuell sind 62 % des
Geltungsbereichs unversiegelt. Vor allem im Norden am Packereigraben sind unversiegelte
Flachen vorhanden. Auf Grundlage der Biotoptypenkartierung 2021 wurden die
Versiegelungsanteile des Geltungsbereichs ermittelt. So sind von den 287.067 m? Gesamtfldche
des Gebiets im aktuellen Zustand 91.542 m? vollversiegelt, 17.357 m’ teilversiegelt und
178.168 m? unversiegelt. Der Versiegelungsgrad betrégt damit 38 %.

Das 287.067 m? grof3e Plangebiet ist bereits teilweise versiegelt bzw. bebaut. Als Grundlage fiir

die nachfolgende Ermittlung der im Bestand versiegelten Fldche dient die im Juni 2021
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vorgenommene Biotopkartierung. Vollversiegelt sind die zum Geltungsbereich zdhlenden
AsphaltstraBen, die Gebdude® und kleinere sonstige Flachen (z.B. Sportflachen mit
Kunststoffbelag). Einige der Wege und Parkplatze sind mit Rasengitter, Verbundpflaster oder
Schotter befestigt; sie sind als zu 50 % teilversiegelt zu werten, da sie einen ungefdhr
flinfzigprozentigen Anteil an Versickerung zulassen. Auch die Spiel- und Sportpldtze wurden als
teilversiegelt gewertet (50%).

Die nachfolgende Tabelle enthdlt die bei der Kartierung ermittelten Versiegelungswerte fiir das

Gesamtgebiet:
Tabelle 4: Versiegelung (Bestand))
Flache Grofle
Gesamtflache des Geltungsbereichs 287.067 m?
Gebdude und vollversiegelte Flachen 100 % 91.542 m?
Teilversiegelte Fldchen 50 % 17.357 m?
(50 % von 34.713 m?)
Summe: bestehende Versiegelung im Gesamt- 108.899 m?
gebiet (ca. 38% des Gesamtgebietes)

Insgesamt sind ca. 108.899 m? des Plangebietes als bestehende Versiegelung zu werten, wobei
die Teilversiegelung schon beriicksichtigt ist. Das entspricht ca. 38 % des gesamten

Geltungsbereichs.

2.1.4 Schutzgut Boden

2.1.4.1 Geologie / Boden

Naturrdumlich betrachtet liegt das Untersuchungsgebiet innerhalb der Haupteinheit des
Westbarnims im Grenzbereich der regionalgeologischen Grofieinheit  der
,Ostbrandenburgischen Platte“ zum Berliner Urstromtal (Scholz 1962, 42).

Im Bereich des Untersuchungsgebietes ist der sonst oft durch deutliche Stufen und B&schungen
gekennzeichnete Ubergang zwischen beiden Naturraumeinheiten unschdrfer ausgeprégt; die
Talsandflachen greifen weit nach Nordosten. Geschiebelehm und -mergel bilden eine Insel
innerhalb der Talsandfldchen, bevor weiter stlich die eigentliche Barnimhochfldche beginnt.
Der Packereigraben stellt ein eiszeitliches Rinnental dar, das sich zu einem Niederungsbereich
mit moorigen und anmoorigen Béden aufweitet. Die Lage im Ubergangsbereich zwischen zwei
naturrdumlichen Grofieinheiten hat die Verbreitung unterschiedlicher Bodentypen zur Folge
(Okologie & Planung 1995, 3f).

6 Biotoptypen wie ,,Gewerbe” oder , Einzelhausbebauung” beziehen sich hier nur auf das Gebdude selbst.

Umliegende Fléchen wie z. B. die Hofe oder Gérten wurden anderen Biotoptypen zugeordnet.
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Nach der geologischen Karte von PreuBen (M 1:25.000, Ausgabe 1874 mit einzelnen
Nachtrdgen bis 1937) ist die Gelandeoberflache des zentralen Plangebietes aus
Geschiebelehm bzw. Geschiebemergel (Bildungen der Hochflachen) aufgebaut. Das
Bodenprofil besteht hier aus lehmigem Sand lber Sand. Noérdlich und stidlich davon ist

trockener, schwach lehmiger Sand anzutreffen.

Abbildung 5: Orange dargesfellte Bereiche: Boden sehr schutzwiirdig; gelb dargesfellte Bereiche: mitflere Schutz-
wiirdigkeit; weif dargesfellfe Bereiche: Unerheblichkeitsbereiche (Umweltatlas, Karfe Planungshinweise zum Boden-
schutz, Ausgabe 2015)

Entlang des Packereigrabens ist Flachmoortorf mit nahem Grundwasser dargestellt, der sich
westlich des Plangebietes, im Bereich des heutigen Rosentreterbeckens (auBerhalb des

Geltungsbereichs), auf ca. 90 m Breite deutlich aufweitet (PreuBlische Landesaufnahme 1874).

Die urspriinglichen Bodenverhdltnisse sind durch menschliche Einflisse wie Bebauung,
Versiegelung, Aufschiittungen etc. in weiten Bereichen stark verdndert oder zerstért worden.
Auch die noch unversiegelten Flachen haben inzwischen einen kiinstlichen Bodenaufbau. Laut
Umweltatlas handelt es sich beim grofiten Teil des Untersuchungsgebietes um anthropogene
Bodengesellschaften wie Pararendzinen, Lockersyroseme und Regosole (Siedlungsflache, zum
Teil auf Aufschiittung), die sich durch trockene und ndhrstoffarme Standortverhdlinisse
auszeichnen. Im zentralen Bereich des Sportplatzes im Zentrum des Geltungsbereichs sind als

Bodengesellschaften Parabraunerde und Sandkeilbraunerde angegeben
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(Grundmordnenhochflédche aus Geschiebemergel) (Umweltatlas Karte Bodengesellschaften,
Ausgabe 2015).

In der Packereigrabenniederung wurden grofiere Aufschiittungsmaf3inahmen vorgenommen, so
dass im Bereich des Untersuchungsgebietes von der vormaligen Niederung nur noch der
eigentliche Grabenverlauf als schmale Rinne in der Landschaft erkennbar ist. Dennoch sind die
mehr oder weniger mdchtigen, iiberschiitteten Moor- und Anmoorbéden der
Packereigrabenniederung die 6kologisch wertvollsten und somit erhaltenswiirdigsten
Bodentypen im Geltungsbereich. Aus der ingenieurgeologischen Karte des Umweltatlas
(Ausgabe 2014, Einzelkarte 444d) geht die ungefahre Lage der vermoorten Bereiche hervor. Im
Nordwesten des Geltungsbereichs (am Packereigraben im Bereich der Avenue Charles de
Gaulle, siidlich der Nimrodstrafe) ist ,,humoser Sand, Torf und Mudde* mit einer Machtigkeit der
obersten Schicht von <2 m dargestellt, im Nordosten (an der Jean-Jaures-Straf3e) mit einer
Mdchtigkeit von 2 - 5 m.

Bei den im Rahmen der Bodenuntersuchungen 2011 durchgefiihrten Bohrungen zeigten sich in
der Nahe zum Packereigraben helle Feinsande (Holozdn), die ab etwa 1,9 m bis 2,7 m Wasser
fihrend waren. In gréf3erer Entfernung vom Graben wurde bis 4 m Tiefe kein Grundwasser mehr
aufgeschlossen. Es wurden insgesamt wenig auffdllige Auffillungsschichten um 0,5 m
Mdchtigkeit aufgeschlossen, die von fluviatilen Sanden bzw. Geschiebesanden und -lehmen
unterlagert wurden. Im ehemaligen Garagenbereich (zur Avenue Charles de Gaulle hin) hatten
die Auffiillungsschichten einen hoéheren Anteil an Fremdmaterialien. Die unterlagernden
Geschiebesande und -lehme waren ebenfalls sehr unauffallig (TRION 2011).

Béden kénnen in ihren Profilmerkmalen die landschaftlichen Bedingungen ihrer Entstehungszeit
widerspiegeln. Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Bodengesellschaften sind laut
Umweltatlas-Karte ,,Regionale Seltenheit der Bodengesellschaften” (Ausgabe 2015) haufig im
Berliner Raum; zwischen Rue Montesquieu und Avenue Charles de Gaulle sehr haufig. Laut
Umweltatlas-Karte ,,Besondere naturrumliche Eigenart“ (Ausgabe 2015) weisen die Béden im
Bereich des Sportplatzes eine besondere naturrdumliche Eigenart auf, die restlichen Flachen
haben diese nicht. Die Umweltatlas-Karte ,, Archivfunktion der Boden fiir die Naturgeschichte®
(Ausgabe 2015) schatzt die Bedeutung der Bdden im Untersuchungsgebiet hinsichtlich der
Archivfunktion fiir die Naturgeschichte iberwiegend als gering ein; im Bereich des Sportplatzes

als mittel.

Die Naturndhe der Boéden ist laut Umweltatlas-Karte ,,Naturnéhe der Béden* (Ausgabe 2015)
grofitenteils sehr gering und als naturfern einzustufen (extrem stark verdndert). Im Bereich des
Sportplatzes nérdlich der Avenue Charles de Gaulle ist die Naturnéhe jedoch mittel (Bdden

maBig verdndert).
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2.1.4.2 Altlasten und Bodenverunreinigungen

Altlasten sind nach dem Bundesbodenschutzgesetz Altablagerungen oder Altstandorte, die
schadliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder die

Allgemeinheit hervorgerufen kénnen.

Auf dem Grundstiick Hermsdorfer Strafle 55 befand sich von 1965 bis 2005 ein Holz- und
Baufachmarkt. Die beim Abriss durchgefiihrten Bodenuntersuchungen zeigten keine

Uberschreitungen von Priifwerten.

Laut Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 02. Oktober 2020
zur Altlastensituation enthdlt das Plangebiet zwei Fléchen, die im Bodenbelastungskataster
(BBK) eingetragen sind. Eine weitere Fldche (Rue Montesquieu 32-34) weist eine gewisse

Altlastenrelevanz auf, ist jedoch nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt.

BBK Flache 16292, Rue Montesquieu 32

Auf dem Grundstiick wurden in der Vergangenheit Fahrzeuge repariert. Hier befand sich auch
eine Betriebstankstelle. Das westlich angrenzende Grundstiick war u.a. mit einem kleineren Ge-
bdude fiir Transformatoren bebaut, daran angrenzend gab es einen Bereich auf dem sich Pan-

zergaragen befanden.

BBK-Fldche 16293, Rue Montesquieu 34/36

Die Eintragung erfolgte aufgrund der Nutzung durch eine Werkstatt und Garagen fiir Panzer.

Im Jahr 2011 wurden im Rahmen der orientierenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen
stichpunktartig Boden- und Grundwasserproben an relevanten Anlagenstandorten auf den
Grundstlicken Rue Montesquieu 32, 33 und Avenue Charles de Gaulle 34,36 entnommen und

analysiert.

Diese ergaben am nordéstlichen Rand des Gewerbegrundstiickes (Altlast 16293) in einer Boh-
rung erhdhte PAK-Gehalte. Nach LAGA M 20 ist der Boden als >Z2 orientierend einzustufen.

Alle anderen Untersuchungen des Bodens ergaben keine Auffalligkeiten.

Die Auffiillungsschichte zeigen typische Schadstoffgehalte die zu erhdhten Entsorgungskosten

im Falle von Bodeneingriffe fiihren kénnen.

Die stichprobenartig durchgefiihrten Bodenuntersuchungen ergaben keinen Hinweis auf eine
grof3ere Bodenkontamination. Lokale Verunreinigungen kénnen jedoch mit den damaligen
durchgefiihrten Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden. Das Geldnde Rue Montesquieu
wird intensiv gewerblich genutzt. Weitere Boden- und Grundwasserbelastungen die hier nicht

bekannt sind, kénnen daher nicht ausgeschlossen werden.

Verunreinigungen des Bodens sowie des Grundwassers durch Schwermetalle,

Mineraldlkohlenwasserstoffe und polyzyklisch-aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) kdnnten
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nicht ausgeschlossen werden, so dass vor Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes

Untersuchungen des Bodens und des Grundwassers durchzufiihren wéren.

Im Jahre 2011 wurden durch die BImA Untersuchungen des Bodens und des Grundwassers auf
drei Verdachtsflachen der ehemaligen Kaserne an der Rue Montesquieu (ehemaliger
Werkstattbereich mit Dieseltankstelle, Trafostation und Garagenbereich fiir Panzerfahrzeuge)
veranlasst (TRION 2011).

Bei den Analysen wurden keine nutzungsspezifischen Bodenverunreinigungen ermittelt. Lediglich
in einem Gebdude auf dem Grundstiick der ehemaligen militarischen Abhorstation bestand ein
Verschmutzungsverdacht (Olgeruch). Eine tiefgriindige Versickerung von
Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW) ist aufgrund der hier oberflachennah ausgebildeten

Lehmschichten sehr unwahrscheinlich (ebd.).

Die Auffiillungsschichten wiesen liberwiegend Zuordnungswerte von Z0 (= uneingeschrankter
Einbau) und Z1 (eingeschrankter offener Einbau) auf. Vereinzelte Proben wiesen Z2
(eingeschrdnkter Einbau) auf, in einem Fall auch oberhalb davon. Dies war meist erhéhten PAK-
Gehalten (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) geschuldet. Damit zeigten die
Auffiillungsschichten insgesamt moderate Schadstoffgehalte, eine fiir urbane Verhdltnisse relativ

unproblematische Auffiillungsschicht (ebd.).

2.1.4.3 Empfindlichkeit des Schutzgutes Boden

Da das Plangebiet bereits im Bestand teilweise lberformt und versiegelt ist, besitzt es
gegeniiber Nutzungsintensivierungen eine mittlere Empfindlichkeit. Im Bereich des Sportplatzes

sind laut Umweltatlas etwas wertvollere und damit empfindlichere Boden betroffen.

2.1.5 Schutzgut Wasser

Auf dem Grundstiick Rue Montesquieu 32 (Altlast 16292) wurde eine Grundwasserprobe im Jahr
2011 untersucht. Die Analysen ergaben eine Uberschreitung des GFS nach Berliner Liste 2005
fiir MKW (275 pg/ 1) und Zink (60 pg/ 1) und eine Uberschreitung iiber SSW fiir PAK (1,34 pg/ |).
Zur Klarung der Grundwasserbelastung wurden im 2016 drei RKS (Rammkernsondierungen) ent-
lang des Packereigrabens bis in den Grundwasserschwankungsbereich abgeteuft. Es wurde der
Boden aus der Auffiillung und aus dem Grundwasserschwankungsbereich auf PAK analysiert. Es
wurden keine Uberschreitungen festgestellt. Eine Gefdhrdung des Grundwassers iiber den
Transferpfad Boden-Grundwasser ist nicht zu befiirchten. Allerdings wurde das Grundwasser

nicht analysiert. Eine abschlief3ende Bewertung ist somit nicht moglich.

Laut der Umweltatlas-Karte ,Wasserschutzgebiete  (Ausgabe 2009) liegt das
Untersuchungsgebiet  nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.  Aufgrund  der

Ubergangssituation zwischen Barnimhochfldche und Urstromtal sind die hydrologischen
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Verhdltnisse des Untersuchungsgebietes schwer einzuschdtzen. Durch einen kleinrGumigen
Wechsel von stauenden (mergeligen) mit sandigen Substraten treten in unterschiedlichen Tiefen

verschiedene Grundwasserleiter auf.

Laut Berliner Umweltatlas Karte ,,Flurabstand des Grundwassers“ (Ausgabe 2010) handelt es
sich im gesamten Untersuchungsgebiet um gespanntes Grundwasser. Der mittlere
Grundwasserflurabstand betrdgt 20 - 30 m, im slidwestlichen Bereich der Rue Racine und
teilweise am Packereigraben (nordwestlicher Teil des Geltungsbereichs) 15 - 20 m. Es sind laut
dieser Karte somit grundwasserferne Standorte. In dlteren Ausgaben dieser Umweltatlaskarte
(1994) wurde jedoch fiir den gréBten Teil des Plangebietes (Grundmordneninsel) noch ein
Grundwasserflurabstand von 4 - 10 m angegeben; fiir die Talsandbereiche im Stidwesten und
Siidosten (an der Jean-Jaurés-Strafle und der siidlichen Rue Racine) sowie einen

durchgehenden Streifen am Packereigraben sogar nur 2 - 4 m.

Die Karte von 1998 gibt fiir die Cité Foch einen Grundwasserflurabstand von 10 - 20 m an; fiir
den von der Rue Racine umschlossenen Bereich und den Packereigraben im Nordosten des
Plangebietes 4 - 10 m. Diese unterschiedlichen Darstellungen liber die Jahre lassen den Schluss
zu, dass sich der Grundwasserstand in dieser Zeit abgesenkt hat. Im Bereich der
Packereigrabenrinne stand das Grundwasser friiher oberfldchennah an, inzwischen ist es hier zu
umfangreichen Aufschiittungen gekommen. Es ist jedoch fraglich, ob sich die Verhdltnisse
tatsdchlich in diesem Mafle verdndert haben oder die Angaben z.T. auf eine
Darstellungsunschérfe der Umweltatlaskarte zurlickzufiihren sind. Die Abgrenzung des
Niederungsbereiches am Packereigraben kann eher aus der dlteren Darstellung abgeleitet

werden.

Laut Grundwassergleichenplan von 2006 ist das Grundwasser bei etwa 34 m iiber NHN zu
erwarten, was bei einer Geldndehdhe von rund 45 m NHN einem Flurabstand von 11 m
bedeutet. Die Grundwasserflief3richtung verlduft in Richtung Nordwesten. Das Gebiet ist von
Schmelzwasserablagerungen (Grundmordnen) der Weichseleiszeit geprdagt, die aus bindigen
Geschiebelehmen und -mergeln mit einzelnen Sandlinsen aufgebaut sind. Diese Schichten

weisen nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit auf (TRION 2011).

Da laut Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. VIII D
Gewdsserschutz) vom 19. Oktober 2012 die Versickerung des Niederschlagswassers im
Plangebiet aufgrund der gegebenen Bodenverhdlinisse problematisch sein  kann
(Geschiebemergel im Untergrund), wurde empfohlen, in einem Entwdsserungskonzept die

Moglichkeiten und Voraussetzungen fiir eine Niederschlagswasserversickerung zu ermitteln.

Von der H.P. Gauff Ingenieure GmbH & Co. KG wurde unter Federfiihrung der Berliner
Wasserbetriebe und unter Einbeziehung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt

(Abt. VIII D Gewdsserschutz) eine flachendeckende Konzeption der Niederschlagsentwdsserung
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fiir das ErschlieBungsgebiet der Cité Foch erarbeitet (April 2016). Laut den Erkenntnissen der
Untersuchung ist das Versickerungspotential in den Neubaugebieten insgesamt eher gering. Nur
in einem kleinen Teil, im Siiden des Plangebietes (nérdlich und westlich der Rue Georges
Vallerey), wird in Anbetracht der relativ giinstigen Boden- und Grundwasserverhdlinisse eine
Regenwasserversickerung ohne Kanalanschluss als durchfiihrbar eingeschatzt (H.P. Gauff

Ingenieure 2016).

Fiir das ErschliefBungsgebiet der Cité Foch wurde nach den anerkannten Regeln der Technik ein
Regenwasserkanalnetz im 6ffentlichen Raum entworfen, das fiir eine Ubernahme durch die
Berliner Wasserbetriebe vorgesehen ist. Im Bereich der Straflen werden Regenwasserkandle
vorgesehen, die in Richtung Rosentreterbecken, Packereigraben sowie in die vorhandenen
Kandle Hermsdorfer Straf3e und Jean-Jaures-Strafle entwdssern. Es wird die Vorgabe aus dem
Bebauungsplanentwurf zur Dachflachenbegriinung (70 % der Dachflache der Neubauten)
beriicksichtigt. Diese Festsetzung fiihrt zu einer Reduzierung der abflusswirksamen
Dachfléchenanteile (ebd.).

Auf dem Grundstiick Rue Montesquieu 32 (Altlast 16292) wurde eine Grundwasserprobe im Jahr
2011 untersucht. Die Analysen ergaben eine Uberschreitung des GFS nach Berliner Liste 2005
fiir MKW (275 pg/ 1) und Zink (60 pg/ 1) und eine Uberschreitung iiber SSW fiir PAK (1,34 ug/ |).

Zur Klarung der Grundwasserbelastung wurden im Jahr 2016 drei RKS (Rammkernsondierun-
gen) entlang des Packereigrabens bis in den Grundwasserschwankungsbereich abgeteuft. Es
wurde der Boden aus der Auffiillung und aus dem Grundwasserschwankungsbereich auf PAK
analysiert. Es wurden keine Uberschreitungen festgestellt. Eine Gefdhrdung des Grundwassers

tiber den Transferpfad Boden-Grundwasser ist nicht zu beflirchten.

Allerdings wurde das Grundwasser nicht analysiert. Eine abschlieBende Bewertung ist somit nicht

moglich.

2.1.5.1 Oberfldchengewdsser

Das Plangebiet wird nordlich durch den insgesamt ca. 6,2 km langen Packereigraben begrenzt,
einen Entwdsserungsgraben, der aus dem Seggeluchbecken und dem Klotzbecken beim
Markischen Viertel gespeist wird und die Grenze zwischen den Ortsteilen Waidmannslust und
Wittenau bildet. Westlich des Geltungsbereichs fiihrt der Graben durch den Waldpark Steinberg,
durchflief3t dort den Steinbergsee und miindet dann gegeniiber dem Havelmiillerweg in den
Nordgraben. Der Packereigraben dient laut Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. VIII D Gewdsserschutz) vom 19. Oktober 2012 als flieBendes

Gewdsser Il. Ordnung liberwiegend der Gebietsentwdsserung.
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Der Kesselpfuhlgraben verlauft siidlich des Plangebietes verrohrt unter der Hermsdorfer Strafle,

tritt am Triftpark wieder an die Oberfladche und flief3t dann ebenfalls in den Nordgraben.

In den ca. 200 m langen und 50 m breiten, 1924 angelegten Steinbergsee in der Mitte des
Steinbergparks (ca. 400 m vom Plangebiet entfernt) flie3t vom Steinberg aus ein kiinstlicher
Wasserfall mit {iber 200 Findlingen und neun Stromschnellen. Er wird iber Pumpen aus dem
Steinbergsee gespeist. In der Mitte des Sees befindet sich eine kleine baumbewachsene Insel.

Ostlich des Steinbergsees liegt, ebenfalls im Steinbergpark (ca. 200 m vom Plangebiet entfernt),

der kleine, stark zugewachsene Achtrutenteich.

Im Slidwesten des Plangebietes schlief3t sich direkt das mit dem Packereigraben in Verbindung
stehende Rosentreterbecken an. Es ist ein artenreiches Feuchtgebiet (Niedermoor); zahlreiche
Zielarten des Florenschutzes sind dort vertreten (Koordinierungsstelle Florenschutz 2013). Laut
Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. X Ol Objektbereich
Wasser) vom 19.10.2012 ist das Rosentreterbecken wie auch der Packereigraben ein Gewdsser
[l. Ordnung nach Berliner Wassergesetz. Die wasserwirtschaftliche Funktion des Beckens als
Regenriickhaltebecken muss in seiner bestehenden Fldachengrofle einschliefllich der

Bdschungen erhalten bleiben.

Nordlich der Cité Foch verlduft in einer Entfernung von ca. 800 m das Tegeler Flief3. Es entspringt
in Brandenburg und fiihrt iiber Liibars zum Tegeler See. Der Nordgraben befindet sich in einem
Abstand von ungefdhr 1.300 m siidlich des Plangebietes. Sein Bau Ende der 1920er Jahre
verdnderte grundlegend den Wasserhaushalt des Gebietes. Die zur Entwdsserung Wittenaus
angelegten Grdben, von denen zahlreiche in den Packereigraben fiihrten, fielen trocken, ebenso
verschiedene Pfuhle. Damit verbunden war eine Verringerung der Wassermenge im

Packereigraben.

2.1.5.2 Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser

In der aktuellen Fassung (Ausgabe 2010) der Grundwasserflurabstands-Karte (Umweltbericht,
Ausgabe 2009) des Umweltatlas wird das gesamte Plangebiet als grundwasserfern bezeichnet
und wdre aufgrund des Anteils der Deckschichten an bindigen Sedimenten gegeniiber
eindringenden Schadstoffen und Verschmutzungen relativ geschiitzt. In der Umweltatlas-Karte
»Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesattigten Zone“ (Ausgabe 2008) wird
dementsprechend fiir den grofiten Teil des Geltungsbereichs eine sehr geringe und fiir
Teilbereiche an der Rue Racine und &stlich der Rue Lamartine eine geringe

Verschmutzungsempfindlichkeit dargestellt.

In der dlteren Karte 02.05 des Berliner Umweltatlas (Ausgabe 1993) wird der
Geschiitztheitsgrad des Grundwassers im zentralen Bereich des Geltungsbereichs als ,relativ

geschiitzt“ eingestuft. Im Norden (Packereigraben), Westen (siidlicher Bereich Rue Racine) und
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Osten des Gebietes (an der Jean-Jaurés-Strafle) ist das Grundwasser laut Karte 02.05 nicht
geschiitzt; die Verschmutzungsempfindlichkeit wird hier als ,,hoch” dargestellt. Allerdings beruht
diese Einschatzung auf der dlteren Version der Grundwasserflurabstands-Karte 2.07 (1994), laut
der es sich um Bereiche mit sehr niedrigen Grundwasserflurabstdnden handelt. Die neueren

Umweltatlaskarten vermitteln, wie oben beschrieben, hier ein anderes Bild.

Das Rosentreterbecken ist ein mesotrophes Niedermoor mit wertvoller Feuchtwiese. Im Rahmen
der Vorabstimmung mit der Koordinierungsstelle Florenschutz ergab sich, dass die Einleitung
zusdtzlichen Regenwassers aus Naturschutzsicht gewiinscht ist, sofern beziiglich der stofflichen
Eintrdge MaBBnahmen ergriffen werden (H.P. Gauff Ingenieure: Protokoll zum Termin am 29.
September 2015). Von Seiten der Wasserbehdrde wird davon ausgegangen, dass die
Schmutzfrachtreduzierung durch den Einbau von Strafienablédufen mit Nassschlammfang und
regelméBiger Reinigung durch die BSR ausreicht (H.P. Gauff Ingenieure: Protokoll zum Termin
am 15. Oktober 2015).

2.1.6 Schutzgut Klima

2.1.6.1 Lufthygiene

Potenziell schddigende Immissionen werden lokal vor allem durch Kraftfahrzeuge verursacht.
Stérende und beldstigende Sekunddremissionen entstehen durch eine verkehrsbedingte
Staubaufwirbelung sowie durch die Winderosion auf versiegelten Flachen. Als Leitsubstanzen fiir

diese Immissionen gelten Stickstoffdioxid sowie Staub einschliefllich Ruf.

Aufgrund der Stadtrandlage des Plangebietes ist derzeit von einer geringen lufthygienischen
Belastung auszugehen, was der Umweltatlas bestatigt. Zu den potenziellen Emissionsquellen im
Bereich des Untersuchungsgebietes z&hlt vor allem die Hermsdorfer Strafle. Fiir sie gibt Karte
des Umweltatlas (,Verkehrsmengen“, Ausgabe 2019) eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke (DTV) von 10.001 bis 15.000 Kfz/24h an, dies liegt im niedrigen Bereich.

Angaben zur lufthygienischen Situation enthalten die Karten ,,Verkehrsbedingte Emissionen“ und
»Verkehrsbedingte Luftbelastung durch NO2 und PM10“ des Berliner Umweltatlas (beide
Ausgabe 2015) fiir die iibergeordneten StraBBen. Dazu zdhlen im Plangebiet die Hermsdorfer
Straf3e sowie die Jean-Jaures-Strafle. Fiir die Emissionen des KFZ-Verkehrs der Hermsdorfer
Straf3e ergeben sich aus der Karte ,Verkehrsbedingte Emissionen® des Umweltatlas folgende
Werte:

Kohlenwasserstoffe: 2,226 g/(m/tag)
Benzol: 0,128 g/(m/tag)
Stickoxide: 6,52 g/(m/tag)
Feinstaub PM10: 0,633 g/(m/tag)
Feinstaub PM25: 0,31 g/(m/tag)
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Zusammenfassend ist die Hermsdorfer Strale durchschnittlich (4-7 Dezil) belastet. Die Jean-
Jaurés-Straf3e hingegen ist weit unterdurchschnittlich (1-3 Dezil) belastet. Fiir diese wurden 2015

folgende Luftwerte gemessen:

Kohlenwasserstoffe: 2,56 g/(m/Tag)
Benzol: 0,16 g/(m/Tag)
Stickoxide: 2,34 g/(m/Tag)
Feinstaub PM10: 0,18 g/(m/Tag)
Feinstaub PM25: 0,1 g/(m/Tag)

Somit sind die Auspuffemissionen durch den Verkehr (Kohlenwasserstoffe), die Benzolbelastung,
die Stickoxidausstofle und die Feinstaubbelastung an beiden Strafle im Bereich des
Plangebietes sehr gering. Die Luftqualitdtsgrenzwerte werden laut Stellungnahme der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. Immissionsschutz, IX C 34) vom 05.
Oktober 2012 eingehalten.

Im Luftreinhalteplan 2018-2025 sind Szenarienberechnungen zur Wirkungsbeurteilung
gesamtstadtischer und lokal wirkender Maf3nahmen auf die Luftqualitat im Straflenraum
dargestellt, bezogen auf die beiden problematischsten Schadstoffe Stickstoffdioxid (NO2) und
Feinstaub (PM10).

An der Hermsdorfer Straf3e wurde fiir 2020 ein NO2-Jahresmittelwert von 16,9 pg/m?® errechnet;
der PM10-Jahresmittelwert lag bei 25 pg/m®. Die Jean-Jaurés-Strafle war 2015 mit einem
Index-Wert von 0,8 ebenfalls gering belastet (14,29 ug/m* NO2 und 17,79 pg/m*® PM10). Die
anderen Straf3en der Cité Foch werden als gar nicht belastet dargestellt; das Plangebiet wird
somit als insgesamt lufthygienisch unproblematisch eingeschatzt (Umweltatlas Karte 03.11.2,
Verkehrsbedingte Luftbelastung im Straenraum 2020 und 2025).

2.1.6.2 Klima
Laut Umweltatlas-Karte ,,Stadtklimatische Zonen“ (Ausgabe 2001) weist das Plangebiet geringe

Verdnderungen gegenliiber Freilandverhdltnissen auf, im Westen des Untersuchungsgebietes

(Rue Racine) nur sehr geringe Verdnderungen.

Die relative Luftfeuchte beschreibt den Sattigungsgrad der Luft mit Wasserdampf. Sie liegt im
Plangebiet bei > 70-75 %, also im mittleren Bereich (Karte 04.04.2, Ausgabe 1993). Die im
Vergleich zur sehr trockenen Innenstadt héheren Feuchtewerte hdngen mit der geringeren
Bebauungsdichte und der hoéheren Durchgriinung am Stadtrand zusammen. Die Karte
»Langjdhriges Mittel der Lufttemperatur 1981-2010“ Umweltatlas (Ausgabe 2015) gibt ein
langjdhriges Mittel der Lufttemperatur von 9,6 - 9,7 °C an, dies ist im Vergleich zu anderen
Stadtrandbereichen recht warm, aber noch kiihler als viele Innenstadtgebiete, wo
Mitteltemperaturen bis liber 10,4 °C auftreten. Das Plangebiet zeigt in der Bestandssituation
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somit nur mittlere Uberwdrmungserscheinungen. Es gibt grofere versiegelte Flachen, die sich

aufheizen, aber auch Vegetation, die zur Kiihlung und stadtklimatischen Verbesserung beitrdgt.

GemdfB Karte 04.11.1 des Umweltatlas (,,Klimafunktionen, Ausgabe 2009) gilt das Gebiet als
gut durchliiftet. Im Bereich der westlich des Plangebietes liegenden Griinflachen (Tegeler FlieB,
Waldpark Steinberg, Kleingartenkolonien) verlduft laut Karte 04.11.1 des Umweltatlas
(,,Planungshinweise Stadtklima“, Stand 2015) ein Kaltluftmassenstrom mit sehr hoher Bedeutung
(vorwiegend thermisch induziert), der in Verbindung mit dem Tegeler Forst als wichtigem
Frischluftentstehungsgebiet steht. Besonders bei austauscharmen Wetterlagen stromt diese
Frischluft durch entstehende Flurwinde in die stdrker versiegelten Gebiete. Ostlich des
Geltungsbereichs (Kleingartenanlage an der Cyclopstrafle) verluft eine Kaltluftleitbahn mit

mittlerer bis hoher Bedeutung.

Die Wirksamkeit bzw. Reichweite dieser Flurwindeffekte ist abhdngig von der Struktur der
angrenzenden Bereiche. Der grofite Teil des Geltungsbereichs ist in Karte 04.11.1 aus
thermischer Sicht als weniger giinstig eingestuft. Der Bereich nérdlich der Rue Montesquieu mit
der Packereigrabenniederung zahlt laut Karte 04.11.2 des Umweltatlas (,,Planungshinweise
Stadtklima - ergdnzende Hinweise“, Stand 2015) zu den meist gut durchliifteten, klimatisch
glinstigen Siedlungsrdumen mit geringer bioklimatischer Belastung, hohem Durchgriinungsgrad
und klimarelevanter Unterstiitzung der Kaltluftstromung. Er besitzt daher keine Vulnerabilitét
gegeniiber dem Stadtklima. Der Siedlungsbereich zwischen der Hermsdorfer Straf3e und der
Avenue Charles de Gaulles besitzt eine geringe und der Bereich zwischen der Avenue Charles

de Gaulles und der Jean-Jaurés-Strafle eine hohe Vulnerabilitat.

Positive lokalklimatische Auswirkungen sind bereits bei kleineren Griin- und Freifldchen mit einer
Mindestgrofie von ca. 1 ha festzustellen. Die Freifldchen im Zentrum des Gebietes zwischen Rue
Montesquieu und Avenue Charles de Gaulle (Sportplatz, kleine Griinanlage) sind zu den Griin-
und Freifldchen mit sehr hoher stadtklimatischer Bedeutung (Kaltluftentstehungsgebiete mit
Zuordnung zu belasteten Siedlungsrdumen) zu zéhlen. Nach der Karte 04.11.1 des Umweltatlas
(,Planungshinweise Stadtklima“, Stand 2015) genief3t er auch héchste Schutzwiirdigkeit. Hier
kdnnen in einem kleineren Rahmen die oben beschriebenen Flurwindeffekte wirken und zur

Entlastung der dichter bebauten Bereiche beitragen.

2.1.6.3 Empfindlichkeit des Schutzgutes Klima / Luft
Karte 04.11.02 gibt fiir die Flache des Sportplatzes an der Avenue Charles de Gaulle als

Kaltluftentstehungsgebiet die hochste Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen an
(Vermeidung von Austauschbarrieren gegeniiber bebauten Randbereichen); fiir den klimatisch
glinstigen Bereich zwischen Rue Montesquieu und Packereigraben eine hohe Empfindlichkeit

(Vermeidung von weiterer Verdichtung).
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Auch fiir das restliche Plangebiet als klimatisch weniger glinstigen Siedlungsbereich benennt der
Umweltatlas eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen. Wenn
Vegetationsflachen, die im Moment noch eine positive klimatische Wirkung haben (z. B. der
Sportplatz), im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes iiberbaut bzw. versiegelt werden,

kénnen somit Verschlechterungen der stadtklimatischen Situation auftreten.

2.1.7 Schutzgut Landschaftsbild

2171 Geschichtliche Entwicklung

Der Geltungsbereich liegt im Ortsteil Wittenau. Nordlich angrenzend liegt der Ortsteil

Waidmannslust.

Der Reinickendorfer Oristeil Wittenau entstand aus dem mdrkischen ,Dalldorf, dessen
Griindung vermutlich auf das Jahr 1230 zurlickgeht. Namensgeber des ehemaligen Dalldorfs
ist der langjdhrige Amts- und Gemeindevorsteher Peter Witte (1822 bis 1902). Unter seiner

Fiihrung entwickelte sich Wittenau zu einer wohlhabenden Ortschaft.

Der Ortsteil Waidmannslust wurde im Jahre 1875 erstmals erwdhnt. Damals eréffnete hier der
Forster und Gastwirt Ernst Bondick die Gastwirtschaft ,Waidmannslust“. Auf sein Bestreben
wurde 1884 ein Haltepunkt der Nordbahn eingerichtet; in den Folgejahren entwickelte sich
Waidmannslust zu einem beliebten Ausflugsort. Zunehmend siedelten sich wohlhabende Berliner
in einer Landhauskolonie an, die sich durch Villen im italienischen Stil oder in altdeutschem
Fachwerkbau auszeichnete. Spdter entstanden in Waidmannslust auch grofiere

Wohnsiedlungen.

Durch die Bildung von Grof3-Berlin im Jahre 1920 lag auch der Wald am Steinberg im Berliner
Stadtgebiet. 1924 bis 1933 wurde im Rahmen des Weimarer Notstandsprogramms auf dem
Rest des Bondickschen Waldbesitzes der Steinbergpark (vormals Tegeler Steinberg) nach
Entwiirfen der Landschaftsarchitekten Lowenhagen und Kurth angelegt. Die Anlage wurde nach
1945 erweitert und ist heute 35 ha grofi.

Seit Mitte der 1930er Jahre gab es dstlich der Hermsdorfer Strafie gewerbliche Ansiedlungen.
Zu beiden Seiten der heutigen Rue Montesquieu und Avenue Charles des Gaulle sind auf
Luftbildern von 1943, 1945 und 1953 identische, in Reihe stehende, wahrscheinlich einstéckige
Gebdude oder Baracken zu erkennen. Es wird vermutet, dass es sich hierbei um ein

Zwangsarbeiterlager oder eine Kaserne gehandelt hat (TRION 2011, 3f).

Ab 1952 wurde in mehreren Abschnitten mit dem Bau eines Wohngebiets fiir die franzosischen
Alliierten begonnen. Zundchst wurde es nach Leutnant Toucoulou Tachouéres benannt, spdter

Cité Foch nach dem in der NGhe gelegenen ,,Camp Foch®, in dem die Gendarmerie stationiert
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war. Die sich jenseits der Hermsdorfer Straf3e befindenden Gewerbebauten wurden in den

1970er Jahren fiir den letzten Erweiterungsabschnitt der Siedlung gerdumt.

Die 1976 fertiggestellte Cité Foch bestand aus etwa 80 Gebduden mit iber 780 Wohnungen
(50 bis 200 m?). Dazu gehérten ein Einkaufszentrum (,Centre Commercial’ der Economat-Kette),
ein Hallenschwimmbad und ein Sportplatz mit Turnhalle, ein medizinisch-soziales Zentrum, ein
Kino, die katholische Kirche ,Sainte Genevieve’ und das Jugendzentrum ,Centre Talma’ an der
Hermsdorfer StraBe 18a (aulerhalb des Geltungsbereichs). Es war die gréfite von insgesamt
finf,,Cités“ der Franzosen, die eine autarke Infrastruktur und kulturelle Autonomie aufwiesen und
abgeschottete Bereiche innerhalb von Berlin bildeten. Zugang hatten nur die franzdsischen
Alliierten und deren Angehdrige. Bis heute erinnern die franzésischen Straflennamen an die

Prasenz der Alliierten.

Nach dem Abzug der Franzosen 1994 fiel das Geldnde an die Bundesvermdgensverwaltung,
deren Rechtsnachfolger die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) ist. Der Bund
beauftragte die Gesellschaften Arwobau und GSW mit einer zwischenzeitlichen Vermietung. Die
Wohnungen sollten hauptséchlich Bundesbeamten mit ihren Familien zur Verfiigung gestellt
werden. Zundchst war ein betrdchtlicher Leerstand zu verzeichnen, da viele der
Bundesbediensteten bald wieder wegzogen und die Wohnungen aufgrund ihrer Gréf3e und ihres
Zustandes nicht aktuellen Anspriichen entsprachen. Nachdem die Sanierungen abgeschlossen
waren, stieg jedoch die Nachfrage. Zwischen 2007 und 2010 konnte der Leerstand von 33 %

auf 7 % gesenkt werden.

2.1.7.2 Strukturelle Merkmale

Beim Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich um ein durchgriintes Wohngebiet,
das durch inzwischen weitgehend leerstehende, nicht mehr genutzte oder im Abriss befindliche
Gewerbe- und Gemeinbedarfseinrichtungen (Hallenschwimmbad) sowie Behdrdengebdude
(altes Kommandantur-Gebdude, altes BND-Gebdude) ergdanzt wird. Die Cité Foch vermittelt
den Eindruck einer geschlossenen Siedlung, die sich in ihrem Erscheinungsbild von der
ansonsten eher heterogenen Umgebung unterscheidet. Die Siedlung besitzt eine besondere

Charakteristik als ehemalige franzdsischen Alliiertensiedlung.

Der Packereigraben begrenzt den Geltungsbereich nach Norden hin. Sidlich des Grabens
befindet sich eine Freiflache (hauptsdchlich ruderale Wiese mit Staudenfluren, Baum- und
Strauchbestanden), auf der sich zuvor dreiflig eingeschossige, nicht unterkellerte Bungalows
sowie mehrere Garagengebdude befanden, die aufgrund der schlechten Baugrundverhdlinisse
und der schweren Bauschaden (Bungalows) bzw. des fehlenden Bedarfs (Garagen) abgerissen

wurden. Nahe am Packereigraben sind nur noch zwei Gebdude auf den Grundstiicken Jean-
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Jaurés-Strafle 21 (zweigeschossiges Einfamilienhaus) und Avenue Charles de Gaulle 36

(Musikschule) erhalten geblieben.

Eine ehemalige Militdranlage an der Rue Montesquieu in Hohe des Sportplatzes wurde
zwischenzeitlich vom BND genutzt. Es handelt sich um ein zweigeschossiges
Verwaltungsgebdude, das zum Erhebungszeitpunktabgebrochen wurde. Ebenso abgebrochen
wurde weiter Gstlich an der Jean-Jaurés-Strafle das ein- bis flinfgeschossige ehemalige

Kommandanturgebdude.

Im Nordosten des Geltungsbereichs befanden sich wdhrend des Erhebungszeitpunkt im Juni
2021 nordlich der Rue Montesquieu verschiedene, von Ziergriin umrahmte barackenartige
Gebdude, die zwischenzeitlich abgebrochen wurden. Die versiegelten Hoffldchen wurden

iberwiegend fiir Lagerzwecke genutzt.

Der Siedlungsbereich an der Rue Racine besteht aus liberwiegend dreigeschossigen
Wohnhdusern in Zeilenbauweise aus den 1950er Jahren. Zu den Auflenanlagen zdhlen
Garagen, Spielpldtze und Freifldchen mit einem hohen Anteil an Gehdlzen und Strauchflachen.
Das dreigeschossige Gebdude Avenue Charles de Gaulle 15 wurde durch ein dem College
Voltaire zugeordnetes Internat genutzt (ehemalige franzdsische Lehrerwohnungen). Die Fléchen
stidlich der Avenue Charles de Gaulle sind ebenfalls mit dreigeschossigen Wohnhd&usern
bebaut; weiter siidlich und 6stlich schlief3en sich fiinf- bis siebengeschossige Bauten der 1970er

Jahre an.

Zwischen der Rue Montesquieu und Avenue Charles de Gaulle befanden sich zum Erhebungs-
punkt ein ungedeckter, von Birkenreihen und einigen anderen Baumarten (hauptsachlich Wald-
Kiefern und Robinien) umgebener Sportplatz und eine kleine Parkanlage. Das 8stlich hieran
angrenzende Grundstiick Avenue Charles de Gaulle 9 und 10/14 war mit einem
zweigeschossigen ehemaligen Einkaufs-, Kultur- und Dienstleistungszentrum mit integriertem
Parkhaus bebaut. Der gesamte Gebdudekomplex wurde abgerissen und mit einer neuen
viergeschossigen Wohnanlage bebaut. Auch der gegeniiberliegende Gebdudekomplex der
ehemaligen katholischen Kirche Sainte Genevieve wurde abgerissen. Hier ist bereits eine neue

Wohnanlage gebaut worden und bereits vollstdndig fertiggestellt und bewohnt.

Auf der Grundstiicksfldche Rue Georges Vallerey 8 befand sich ein 1972 gebautes
Hallenschwimmbad mit zugeordnetem Hausmeistergebdude, das seit 2002 nicht mehr genutzt
wurde. Das Hallenschwimmbad wurde 2023 abgerissen. Das Grundstiick Hermsdorfer Strafle
55 wird durch einen eingeschossigen Supermarkt (Netto) mit einer Stellplatzanlage (mit
Baumbestand) genutzt. Siidlich der Rue Georges Vallerey befindet sich ein 3-4-geschossiges

Parkhaus.
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Auflerhalb des Plangebietes grenzt in nérdlicher Richtung jenseits des Packereigrabens ein
kleinteiliges Einfamilienhausgebiet (Villenbebauung) an den Geltungsbereich an. Ostlich der
Jean-Jaures-Strafie liegt die Kleingartenkolonie Cyclop. Dahinter bildet die S-Bahntrasse eine
klare staddtebauliche Z&sur. Jenseits der Hermsdorfer Strafie liegt der siidostliche Teil der Cité
Foch mit einer in Blockrandbebauung errichteten, vier- bis siebengeschossigen
Mehrfamilienhausbebauung und zwei bezirklichen Gemeinbedarfseinrichtungen

(Kindertagesstatte und Jugendfreizeiteinrichtung ,Centre Talma?).

Westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich ein Gewerbebetrieb, eine Grundschule
(Miinchhausen-Schule) sowie ein Gymnasium (Romain-Rolland-Schule), das Feuchtgebiet
Rosentreterbecken und der durch einen dichten Kiefern-Eichen-Wald gekennzeichnete

Steinbergpark.

2.1.7.3 Prdgende Elemente

Das Landschafts- und Ortsbild prdgende Elemente sind vor allem die vorhandenen grofen und
alten Bdume. Besonders markant sind die durch Birken gepragten Griinstrukturen im nordlichen
Teil des Gebietes (u.a. im Siedlungsteil an der Rue Racine). Insbesondere das kleine
Birkenwdldchen an der Rue Montesquieu hat eine hohe Qualitat fiir die gestalterisch-

griinordnerische Gliederung des Gebietes.

Landschaftsbildprdgend sind auch die hohen Alleebdume entlang der Hermsdorfer Strafie und

an der Jean-Jaurés-Strafle, die klare Raumkanten bilden.

Der offene Wiesenbereich zum Packereigraben hin zdhlt ebenfalls zu den markanten
Landschaftsstrukturen, da hier noch ein Bezug zur urspriinglichen landschaftsrGumlichen

Situation (Ubergang Hochfléche - Niederung) erkennbar ist.

Die Freirdume im siidlichen Teil des Plangebietes sind teilweise durch Grof3baume (Kiefern),
iiberwiegend aber durch hohere, dichte Strauchgehdlze und Rasenfldchen gekennzeichnet.

Grof3flachig bedeutsame Bereiche sind aufgrund der dichten Gebd&udestruktur nicht vorhanden.

2.1.7 .4 Storelemente des Landschaftsbildes

Das Landschafts- bzw. Ortsbild wurde zum Erhebungszeitpunkt im Jahr 2021 vor allem durch
den Leerstand von Gewerbe- und Gemeinbedarfsbauten im Gebiet beeintrdchtigt, wodurch
einige Bereiche einen sehr vernachldssigten Eindruck vermittelten. Dies betraf insbesondere das
Hallenschwimmbad, die im Abriss befindliche Kommandantur an der Rue Montesquieu sowie

Garagen und Baracken.

Die neu gebauten Wohnanlagen nérdlich und siidlich der Avenue Charles de Gaulle haben
einen abweichenden Charakter zur restlichen Wohnbebauung, die die typische Architektur der

1970er Jahre aufweisen.
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Im Norden der Avenue Charles de Gaulle beeintrdchtigen derzeit Baustellen von
Wohngebduden das Landschaftsbild.

In einem ehemaligen militdrischen Verwaltungs- und Abhértrakt der franzésischen Streitkrafte
an der Rue Montesquieu war zuletzt der Bundesnachrichtendienst ansdssig. Zum Erhebungszeit-
punkt wurde der Gebdudekomplex nach ldngerem Leerstand abgebrochen. Dieser groflere
unzugdngliche und von einer hohen Mauer umgebene Bereich erschwerte die Erlebbarkeit der

Packereigrabenniederung.

Der Rasensportplatz im Zentrum des Geltungsbereichs wurde in den letzten Jahren kaum
genutzt und gepflegt. Dadurch ruderalisierten die Rasenfldchen zunehmend. Die kleine
Parkanlage neben dem Sportplatz wirkte verwahrlost und schien ebenfalls wenig genutzt zu
werden. Allgemein geben die gestalteten Freifldchen innerhalb der Wohnsiedlungen dem

Gebiet jedoch einen durchgriinten Charakter.

2.1.7.5 Empfindlichkeit des Schutzgutes Landschaftsbild

Das Plangebiet weist hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild eine mittlere Empfindlichkeit
auf, da es sich um ein aus Landschafts- und Ortsbildsicht ansprechend strukturiertes,
durchgriintes Wohngebiet handelt, das jedoch zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme durch den
Leerstand/Abriss von Gewerbe- und Gemeinbedarfseinrichtungen und durch Pflegedefizite

beeintrdchtigt wurde.

2.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

2.1.8.1 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind laut Denkmalliste des Landes Berlin (Arbeitsstand 05.11.2025)

keine unter Denkmalschutz stehenden Bauten und Ensembles vorhanden.

Im nérdlich des Plangebietes angrenzenden Wohngebiet (Waidmannsluster Damm, Bondick-
und Nimrod-Strafie) stehen jedoch die Kénigin-Luise-Kirche und der Jubildumsbrunnen an der
Bondickstraf3e 14 (erbaut 1912-1913 bzw. 1925 von Robert Leibnitz, Obj.-Nr.: 09011870) und
das Pfarrhaus Bondickstrae 76 (Obj.-Nr.: 09011873) sowie verschiedene Wohnhduser und
Villen aus der Zeit zwischen 1886 und 1930 unter Denkmalschutz.

Beispielsweise wurde das Wohnhaus Nimrodstra3e 1 (Obj.-Nr.: 09012169) im Jahre 1899 von
der Kéniglichen Eisenbahndirektion Berlin errichtet. Das Wohnhaus Nimrodstraf3e 25/27 (Obj.-
Nr.: 09012170) wurde 1897 von H. Apitz gebaut; das Gebdude Nimrodstrafle 29 (Obj.-Nr.:
09012171) im Jahr 1902 von Ernst Busse. Das Wohnhaus Nimrodstraf3e 46/48 entstand 1910-
1914 nach einem Entwurf von Max Brinkmann (Obj.-Nr.: 09012172).
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Das Typenholzhaus Nimrodstrafle 53 (Obj.-Nr.: 09012173) von Franz Wahler wurde 1892
fertiggestellt. Das schrag gegeniiberliegende Holzhaus an der Nimrodstraf3e 54 (Obj.-Nr.:
09012174) wurde von 1924-1925 von der Firma Héntsch und Co. errichtet, einer
Spezialfabrikation fiir moderne, transportable Holzbauten. Das 1930 fertiggestellte Wohnhaus
Bondickstrafle 78 wurde von dem jiidischen Architekten Leo Nachtlicht entworfen (Obj.-Nr.:
09011874). Diese Baudenkmale liegen allesamt nérdlich des Plangebietes, teilweise direkt an

den Packereigraben und damit an den Geltungsbereich angrenzend.

Zudem stehen einige Gebdude der Siedlung Steinberg (siidwestlich des Plangebietes) unter
Denkmalschutz, beispielsweise die Wohnhduser Am Priesteracker 6a/8 (Obj.-Nr.: 09011797)
und 17/19 (Obj.-Nr.: 09011798) sowie Rosentreterpromenade 17 (Obj.-Nr.: 09012294);
Rosentreterpromenade 29 (Obj.-Nr.: 09012295) und 31/33 (Obj.-Nr.: 09012296), alle im Jahre
1925 vom Architekten Erwin Anton Gutkind (bedeutender Vertreter der klassischen Moderne) fiir
die gemeinnlitzige Siedlungsgesellschaft Gruppe Nord erbaut.

Auch die Rosentreterpromenade selbst (Obj.-Nr.: 09046249; um 1928) steht als Gartendenkmal
unter Schutz; ebenso der 1924-1933 entstandene, rund 35 ha grofle Waldpark Steinberg
westlich des Plangebietes (Obj.-Nr.: 09046255). Die Anlage des Steinbergparks als
Arbeitsbeschaffungsmafinahme wurde in den 1920er Jahren durch den Reinickendorfer Stadtrat
Wilhelm Klempin initiiert. Am nordlichen Ufer des Steinbergsees erhebt sich der namensgebende
Steinberg; von seiner Spitze flief3t ein kiinstlicher Wasserfall mit Stromschnellen und Holzbriicke,
geplant von Franz Kuhrt und Karl Lowenhagen. Die Rodelbahn wurde 1926 eingeweiht.
Zwischen 1924 und 1930 wurde ein Dolmen-Monument als Reminiszenz an hier vermutete
Steingrdber errichtet. 1988 wurde der Wasserfall vom Natur- und Griinfléchenamt des Bezirks
Reinickendorf wiederhergestellt und wird inzwischen von zwei Wohnungsgenossenschaften

unterhalten.

2.1.8.2 Bodendenkmale

Das Vorhandensein von Bodendenkmalen ist theoretisch moglich, da auch an anderer Stelle am
Packereigraben Siedlungsreste gefunden wurden. Es wurde vermutet, dass die Flurbezeichnung
Tegeler Steinberg auf ein vorgeschichtliches Steingrab (Dolmen) hindeutet, das im 19.

Jahrhundert zerstort wurde, allerdings gibt es hierfiir keine archdologischen Anhaltspunkte.

Am Waidmannseck (norddstlich des Plangebietes, jenseits der S-Bahntrasse) befand sich vom
5. bis in die zweite Hdlfte des 2. Jahrhunderts v. Chr. auf einer vom Graben umflossenen
Halbinsel ein Dorf, von dem in den 1930er Jahren und 1960 etwa sieben Hausgrundrisse

freigelegt werden konnten (Arnold 2002).

Die Denkmalliste des Landes Berlin enthdlt jedoch keine Hinweise auf Bodendenkmale innerhalb

des Bebauungsplangebietes.
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2.1.8.3 Sonstige Kultur- und Sachgiiter

Die ehemalige franzdsische Siedlung Cité Foch stellt eine Besonderheit im Berliner Stadtgebiet
dar, deren einzigartiger kultureller Charakter bewahrt werden sollte. Auch wenn sie nicht unter
Denkmalschutz stehen, sind viele der von den franzdsischen Alliierten errichteten Bauten aus
historischer und gestalterischer Sicht interessant und erhaltenswert (auch als Beispiele der
typischen Architektur der 1970er Jahre).

Vor dem ehemaligen Einkaufszentrum befand sich die Bronzeskulptur ,,Végel®, die 1982 von der
Berliner Bildhauerin Ursula Hanke-Forster als Zeichen der Freundschaft zwischen Reinickendorf
und Frankreich geschaffen wurde. Einer der drei Bronzevdgel wurde im September 2013
gestohlen. Im Oktober 2014 wurde das Kunstwerk in den Hof des Romain-Rolland-Gymnasiums
umgesetzt. An der Fassade des Hallenschwimmbades gab es ein Mosaik, das abmontiert wurde

und an anderer Stelle eingelagert ist.

2.1.8.4 Empfindlichkeit des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet besitzt eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber nutzungsbedingten
Verdnderungen, da sich keine Baudenkmale oder Denkmalbereiche direkt im Geltungsbereich
befinden. Die Denkmale in der Umgebung (z. B. die Wohnhd&user an der NimrodstraBe) sind so
weit entfernt und vom Plangebiet abgeschirmt, dass Beeintrdchtigungen durch die

Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu befiirchten sind.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgiitern

Die in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Schutzgiiter stehen z. T. untereinander im
Wirkungsgefiige. Sofern Wirkungsgefiige bestehen, wurden diese bereits in der Bewertung der

einzelnen Schutzgiiter beschrieben.

2.1.10 Prognose des Umweltzustandes bei nicht Durchfiihrung der Planung

Die sogenannte Nullvariante beschreibt die Entwicklung des betrachteten Gebietes, ohne dass
die Planung umgesetzt wird. Es wird die Annahme zu Grunde gelegt, dass der zum Erhebungs-
zeitpunkt im Juni 2021 herrschende Zustand der Fldche grundsdtzlich erhalten bleibt. Die Cité
Foch wiirde wie bisher genutzt werden. Schwierigkeiten, die sich aus dem Wegfall des alliierten
Status ergeben (z. B. dffentliche ErschliefBung iiber Privatstraf3en) kénnten ohne Bebauungsplan
nicht abschlief3end geldst werden. Bei der Bildung von Baugrundstiicken miisste die 6ffentliche
ErschlieBung weiterhin liber die umstdndliche und kostenintensive Eintragung von Baulasten
gesichert werden. Die durch den Leerstand der ehemaligen franzdsischen
Gemeinschaftseinrichtungen verursachten Probleme wiirden sich weiter verschlimmern und die

Wohnqualitat in der Siedlung verringern.
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der vorhandene Bestand an Baulichkeiten erhalten
bleiben. Zusdtzlich kdnnten aufgrund des bestehenden Baurechts auch die lbrigen, noch freien
Bereiche baulich genutzt werden. Dies gilt auch fiir die Sportplatzflache. Weder die grofie
Parkanlage im Norden des Gebietes noch der Spielplatz oder die beiden durch Pflanzbindung
gesicherten baumbestandenen  Flachen konnten dann als naturhaushalts-  und

erholungswirksame Fldchen erhalten werden.

Die Nullvariante stellt daher die aus Umweltgesichtspunkten schlechtere Variante dar.

2.2  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Im Folgenden wird die Entwicklung des Umweltzustandes fiir die einzelnen Schutzgiiter bei

Durchfiihrung der Planung prognostiziert.

2.2.1 Schutzgut Mensch

2.2.1.1 Sensible Nutzungen

Da sich die im Bebauungsplan z.T. ermoglichte bauliche Verdichtung in die bestehenden
Strukturen einfiigt, ist zu erwarten, dass die Auswirkungen der Planung gering ausfallen. Die
vorhandenen Schulen sind schutzbediirftige sensible Nutzungen, stellen aber auch gleichzeitig
Larmquellen dar (z. B. Schulhoflarm, Sportflédchen). Es ist nicht zu erwarten, dass es hier durch
die Planung in Zukunft zu erheblichen Nutzungskonflikten und Beeintréchtigungen sensibler
Nutzungen kommen wird. Insgesamt wird sich durch die beabsichtigte Nachverdichtung der

bisherige Charakter der Cité Foch als ruhige Wohnsiedlung nicht verdndern.

2.2.1.2 Verkehr / Larm

Wdhrend Abbruch- und Baumafinahmen entstehen Verkehrs- und Ldrmemissionen durch
Baufahrzeuge und -maschinen, die zeitlich beschrdnkt sind. In der Stellungnahme der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. Immissionsschutz, IX C) vom
05. Oktober 2012 wird zur Reduzierung der Emissionen auf die Anforderungen des § 9 des

Landes-Immissionsschutzgesetzes verwiesen.

Von der entstehenden Wohnnutzung selbst werden nur geringe Larmemissionen ausgehen.

Gewerbeldarm

Das auflerhalb des Geltungsbereiches liegende Betriebsgeldnde der Salzenbrodt GmbH & Co.
KG zeigt einen Konflikt durch die geplante Wohnbebauung im Baugebiet WA 10. Zum Schutz
vor Gewerbeldrm ist es daher erforderlich, eine Larmschutzwand im Bereich der geplanten

Griinflache zwischen dem Baugebiet WA 10 und dem Betriebsgeldnde festzusetzen.
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Verkehrsldrm

Die schalltechnische Untersuchung (vgl. ALB 2019b) ergibt, dass die Hauptschallquellen fiir den

Geltungsbereich die Bahntrasse, die Hermsdorfer Strafie und die Jean-Jaurés-Strafle sind.

Durch die verdnderte Straf3enfiihrung und die zukiinftige bauliche Verdichtung kann es zu einer
Zunahme der Verkehrsstdrke im Gebiet kommen, was wiederum Ldrm- und Luftbelastungen
erh6ht. Hierdurch kénnten Beeintrdchtigungen der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung

entstehen.

Als ein Fazit der schalltechnischen Untersuchungen kann zusammengefasst werden: gesunde
Wohnverhdltnisse sind nach gutachterlicher Ansicht in Teilbereichen der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen des Plangebiets ohne zusdtzliche Festsetzungen zum Ldrmschutz nicht
gegeben (ALB 2021, fortgeschrieben 2023).

Daher ist es notwendig, dass zum Schutz vor Verkehrsldrm in den allgemeinen Wohngebieten
WA 3.1 (teilw.), WA 3.2, WA 5.2 (teilw.), WA 5.3, WA 8.2 sowie WA 9 (teilw.) entsprechende Larm-
festsetzungen vorgesehen werden. Bei diesen handelt es sich entsprechend der jeweiligen An-
forderungen um Festsetzungen zur Grundrissbindung, zu besonderen Fensterkonstruktionen so-
wie um Regelungen zu den mit Gebduden baulich verbundenen AuBenteilen (vgl. 111.4.9). Des
Weiteren sind zum Schutz vor Verkehrslarm im allgemeinen Wohngebiet WA 5.2 die festgesetz-
ten Wohnnutzungen erst dann zuldssig, wenn im allgemeinen Wohngebiet WA 5.3 entlang der
Jean-Jaurés-Strafle eine liickenlose Bebauung mit einer Oberkante von mindestens 57,5 m i
NHN errichtet ist oder &ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese liickenlose Bebauung spates-

tens bei Nutzungsaufnahme errichtet ist.

2.2.1.3 Erholung

Das bestehende Hallenschwimmbad wird planungsrechtlich nicht gesichert, da kein Betreiber
gefunden werden konnte und das Gebdude abgerissen werden soll, um Wohnungsneubau (WA
10) zu ermdglichen. Auch der sich im Zentrum des Gebietes befindende Sportplatz wird nicht
gesichert, sondern ist ebenfalls als Flache fiir den Wohnungsbau vorgesehen. Somit gehen
Sport- und Erholungsmdglichkeiten verloren, die aber schon im Bestand auf3er Betrieb sind. Ob-
wohl Sportanlagen auf dem Grundstiick der Romain-Rolland-Schule vorhanden sind (Sportplatz
und Sporthalle), besteht bereits aktuell ein erheblicher weiterer Bedarf fiir dffentlich nutzbare
Sportangebote im Quartier und dariiber hinaus in der Bezirksregion. Das SIKo 2020/21 geht bis
2035 von einem erhdhten Bedarf offentlich nutzbarer (gedeckter wie auch ungedeckter)
Sportanlagen aus, da in der Bezirksregion Nord 2 mit deutlichen Einwohnerzuwdchsen zu
rechnen ist. Bei ungedeckten Sportanlagen wird sich der Bedarf iber 2025 hinaus weiter erhé-

hen.
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Laut dem damaligen Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt des Bezirksamtes Reinickendorf
(Mail vom 02. September 2013) ist die Schaffung eines 6ffentlichen Spielplatzes fiir Kinder und
Jugendliche dringend erforderlich.

Durch die Nachverdichtung der Siedlung wiirde sich der Versorgungsgrad in der bereits
unterversorgten Bezirksregion Nord 2 zusatzlich verschlechtern (s. 2.1.1.3 Erholung oben sowie
SIKo 2016, S. 144, Geoportal 2017). Daher soll ein neuer 6ffentlicher Spielplatz geschaffen

werden, der moglichst an die zu schaffende 6ffentliche Parkanlage anzubinden ist.

Durch den Bebauungsplan wird deshalb ein ca. 3.400 m? grofier &ffentlicher Spielplatz an der
Rue Montesquieu festgesetzt, der einen Teilbereich des Birkenwdldchens miteinschlief3t. Hier soll
eine Offentliche Wegeverbindung die nérdlich liegende offentliche Parkanlage von der Rue

Montesquieu aus anbinden.

Der Bebauungsplan schafft die Grundlage fiir eine deutliche Erhdhung der Wohnungszahl im
Plangebiet. Um eine angemessene Versorgung mit Griinfldchen zu gewdbhrleisten, ist die
Schaffung einer neuen wohnungsnahen Parkanlage vorgesehen. Somit verbleiben bezogen auf
die Grinflachenversorgung keine negativen Auswirkungen. Die zukiinftigen &ffentlichen
Griinflachen am Packereigraben sollen im Bereich der Cité Foch aufgewertet und Teil einer
iibergeordneten Wegeverbindung von Rosenthal / Liibars zum Steinbergpark bzw. zum Tegeler
FlieB werden, sodass angenehme neue Wegeverbindungen und Erholungsmdglichkeiten
entstehen (vgl. Entwurfsplanung Park am Packereigraben 2019, gruppeF). Innerhalb des Parks
werden Bereiche mit Ausstattungen wie Parkbdnken, Trimm-Dich-Elementen oder

multifunktionalen Sport-Aufenthaltsbereichen geschaffen.

Der Bebauungsplan ermdéglicht, dass die iiberwiegend bereits bestehende Wegeverbindung im
Bereich der Cité Foch vervollstdndigt werden kann. Zu dem iibergeordneten Ziel Berlins einer
behindertengerechten und barrierefreien Stadt gehért auch die Schaffung kurzer Wege. Daher
werden verschiedene o&ffentliche Wegerechte festgesetzt, u. a. zwischen der Avenue Charles de
Gaulle und der Rue Montesquieu (in Héhe der Griinanlage Rue Lamartine). Diese
Wegeverbindungen sollen insbesondere auch der Erreichbarkeit der Schulstandorte abseits der

befahrenen StraBen von den Haltestellen des OPNV und mit dem Fahrrad dienen.

Weitere Wegeverbindungen (Wegerechte) verbessern die straflenunabhdngige Anbindung an
die geplante Parkanlage als Teil des liberortlichen Griinzuges entlang des Packereigrabens,
der die Landschafts- und Erholungsrdume Liibarser und Blankenfelder Feldflur im Osten des
Plangebietes mit den Erholungsgebieten Tegeler Forst und Tegeler See im Westen mit
Anbindung an den Steinbergpark verbindet (zukiinftig Teilstrecke des bezirklichen Wanderweges

Nr. 2). Sie dienen damit der Erholungsvorsorge.
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2.2.1.4 Gefdhrdungspotentiale

Das 2013 im Auftrag des Bezirksamtes Reinickendorf erarbeitete Gutachten (SCHULZE 2013)
fir den Betriebsbereich Salzenbrodt GmbH & Co. KG stellt im Osten und Siiden des
Betriebsbereiches eine Konflikilage zur bestehenden Bebauung / Nutzung durch Brand- und
Explosionsszenarien fest. Die private naturnahe Griinfldche zwischen WA 10 und dem Betriebs-

grundstiick dient daher u.a. der Einhaltung des erforderlichen Sicherheitsabstand von 30 m.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm ist es erforderlich, eine Larmschutzwand im Bereich der geplanten

Griinflache zwischen dem Baugebiet WA 10 und dem Betriebsgeldnde festzusetzen.

Der angemessene erforderliche Abstand einer benachbarten Wohnnutzung (der nach Norden
30 m iiber die Betriebsgrenze reicht) beruht auf der angenommenen Explosion nach einer
Leckage bei einer Entladung des Propan-Butan-Gemisches. Zusdtzliche technische
Sicherheitsmafinahmen betrieblicherseits konnten zu einer weiteren Verringerung des

angemessenen Abstandes fiihren (Schulze 2013, 24).

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Betriebe und Anlagen innerhalb des
Geltungsbereiches ausgeschlossen, soweit sie als Ausloser fiir einen Storfall in dem o. g.
Betriebsbereich wirken kénnten. Insbesondere durch den Ausschluss der in allgemeinen Wohn-
gebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 und 5 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) ist die Sicherheit schutzbediirftiger Nutzungen durch die Planung

gewdhrleistet.

2.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

2.2.2.1 Nach § 28 NatSchGBIn geschiitzte Biotope / Schutzgebiete

Da sich innerhalb des Geltungsbereichs keine nach § 28 NatSchGBln geschiitzten Biotope, FFH-
Gebiete, Europdischen Vogelschutzgebiete oder gemdafl § 22 ff NatSchGBIn unter Schutz
gestellte Teile von Natur und Landschaft befinden (mit Ausnahme der nach Berliner
Baumschutzverordnung geschiitzten  Einzelbdume), sind durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes keine unmittelbaren Beeintrdchtigungen solcher Schutzgebiete und -objekte

zu erwarten.

Die in der Regenwasserkonzeption dargestellte Einleitung eines groflen Anteils des
Regenwassers in den Packereigraben und das Rosentreterbecken (H.P. Gauff Ingenieure 2016)
kdnnte jedoch zu Beeintrachtigungen (v. a. Nahrstoffanreicherung) der dort vorhandenen nach
§ 28 NatSchGBIn geschiitzten Biotope fiihren (u. a. braunmoosreiches Kleinseggenried /
mesotroph-subneutrales Moor). Daher sollten - um eine Eutrophierung des Moores zu vermeiden
- die Ndbhrstoffe vor Einleitung des Niederschlagswassers eliminiert werden. Von der

Wasserbehérde wird davon ausgegangen, dass durch den Einbau von Straflenabldufen mit
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Nassschlammfang und regelmdfliger Entsorgung durch die BSR die Schmutzfrachtreduzierung
ausreicht (H.P. Gauff Ingenieure: Protokoll zum Termin am 15.10.2015). Fiir die Einleitungen des
Regenwassers am Packereigraben ist aufgrund einer hohen hydraulischen Auslastung des
Gewdssersystems eine gedrosselte Einleitung erforderlich. Diese Funktion iibernimmt das

vorgesehene Regenriickhaltebecken (H.P. Gauff Ingenieure 2016).

Als Ergebnis der Umweltpriifung sowie der gemeinsamen Abstimmungen mit Naturschutz-
Institutionen wird eine solche dezentrale Reinigung fiir den Schutz der gefdhrdeten Arten und
Biotope des Rosentreterbeckens als erforderlich eingeschdtzt. Auch die vorgesehene
Dachbegriinung trdgt zur Regenriickhaltung und Reduzierung des anfallenden Regenwassers in

das Kanalsystem bei.

Die ca. 500 m nordwestlich des Geltungsbereiches am Tegeler Flief3 liegenden Schutzgebiete
(LSG ,Tegeler FlieB“, FFH- und SPA-Gebiet ,Tegeler FlieBtal“) sind durch das nérdlich des
Plangebietes liegende Wohngebiet an der Nimrodstrafie sowie den breiten, stark befahrenen
Waidmannsluster Damm im landschaftsrGumlichen Zusammenhang stark vom Plangebiet
abgegrenzt. Durch eine partielle Nachverdichtung innerhalb der Cité Foch sind keine

Auswirkungen auf diese Gebiete zu befiirchten.

2.2.2.2 Biotope

Eventuelle Beeintrdchtigungen der Biotope sind im Rahmen der Eingriffsregelung und allgemein
der Abwégung der von der Planung beriihrten Belange (einschlieBlich des Umweltschutzes) zu
behandeln. Beeintrdchtigungen im Bereich Biotope liegen vor, wenn der Biotopwert der Flachen
nach dem Eingriff niedriger ist als davor. Grundsdtzlich problematisch ist die mit einer
zukiinftigen Bebauung verbundene Beseitigung von Vegetationsstrukturen, da hierdurch

Lebensrdume von Tieren und Pflanzen verloren gehen.

Unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes ist aktuell eine Bebauung mit
einer GRZ 0,2 zzgl. Nebenanlagen auf dem iberwiegenden Teil des Plangebietes

planungsrechtlich bereits zuldssig.

Nach Umsetzung des Bebauungsplanes wird das Gebiet, wie auch bereits im Bestand, durch
einen mittleren Anteil versiegelter und liberbauter Fldche geprdgt sein. Unversiegelte, derzeit
noch mit Vegetation bestandene Biotope werden durch die Nachverdichtung teilweise

iberplant.

Es sind im Plangebiet keine besonders wertvollen Biotop-Strukturen betroffen. Die vorhandenen
Biotoptypen sind im Berliner Raum sehr hdufig; ihr Verlust kann durch Aufwertung anderer
Flachen kompensiert werden. Ein grof3es Potenzial zur Nachverdichtung besteht im Bereich des
ehemaligen Sportplatzes. Die hier vorhandene ruderale Wiese verarmter Ausprdgung
(Biotopcode 051132) hat nur einen geringen Biotopwert.
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Auch nérdlich der Rue Montesquieu (inklusive des ehemaligen BND-Bereichs sowie dem der
ehemaligen Kommandantur) ergeben sich grofie Potentiale zur baulichen Nachverdichtung. Die

Flachen sind teilweise im Bestand versiegelt und werden zum Erhebungszeitpunkt abgebrochen.

Das sogenannte ,,Birkenwdldchen® (Biotopcode 08360) wird durch den neuen Bebauungsplan

weitgehend erhalten.

Eine extensive Dachbegriinung mit Grdasern und Krdutern ist im Bebauungsplan fiir die
Neubebauung vorgesehen. Die besonderen Standortbedingungen der Dachbegriinung
ermoglichen die Ansiedlung einer darauf spezialisierten Flora und Fauna, welche in

Ballungsgebieten oft keinen natiirlichen Lebensraum mehr findet.

In der geplanten offentlichen Parkanlage am Packereigraben kann der Biotopwert durch
dkologische AufwertungsmaB3Bnahmen (Erhalt und Entwicklung niederungstypischer Strukturen)
erhoht werden, so dass die Eingriffe in das Schutzgut Biotope innerhalb des Geltungsbereichs
ausgleichbar sind. Im Rahmen der Neuanlage und Gestaltung der Parkanlage sollen
bereichsweise kiinstliche Bodenauftrdge auf den urspriinglichen Niederungsfldchen abgetragen
werden, um den Bereich wieder naturndher zu gestalten. Ziel ist die Entwicklung einer
niederungstypischen Vegetation durch Erhalt und Férderung von Arten der Erlen-Eschenwadlder,
insbesondere von Schwarz-Erle, Stiel-Eiche, Weiden und Flatter-Ulme in der Baumschicht sowie
Hartriegel, Pfaffenhiitchen und Friiher Traubenkirsche in der Strauchschicht. Behutsam zu
entnehmen sind nicht heimische Gehdlze, insbesondere Koniferen, sowie Eschen-Ahorn, Robinie
und Feuerdorn. Relikte der ehemaligen Gartennutzung in Form von Obstbdumen kénnen in die
Parkanlage integriert werden. Ebenfalls beabsichtigt sind Anreicherungen der Wiesenfldchen
und Krautsgume am Graben mit Arten der Feuchtwiesen und Uferstauden unter Verwendung

standortgerechter, gebietseigener Arten sowie eine extensive Pflege der Wiesenflachen.

Auf der privaten naturnahen Griinflache (SPE-Fléche) siidlich WA 10 werden weitere
Ausgleichsmafinahmen durchgefiihrt (Entsiegelung von Parkplatzflachen, Gehélzanpflanzung,

Begriinung der neuen L&rmschutzwand).

2.2.2.3 Baumbestand

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans XX-277a gehen grofle bauliche Veranderungen der
Siedlung einher. Ein Teil des Baumbestandes muss in diesem Zuge gefdllt werden. Somit wurde
die Erstellung eines Freifldchenplans (2023) erforderlich, der die zu erwartenden Baumverluste
und die potenziellen Flachen fiir Ersatzpflanzungsbereiche, Nistkdsten und deren (Ersatz-)
Standorte bilanziert, beschreibt und grafisch dokumentiert. Neben den Ersatzpflanzungen nach
BaumSchVO werden im Freifldchenplan auch die Baume dargestellt, die nach den textlichen
Festsetzungen 27ff des Bebauungsplans XX-277q, erhalten oder neugepflanzt werden miissen.

Diese Baume konnen nicht mit den Ersatzpflanzungen nach BaumSchVO verrechnet werden. Die
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Erarbeitung des Freifldchenplans entspricht den Forderungen des § 9 des stddtebaulichen Ver-
trags zum Bebauungsplanverfahren XX-277a. Gegenstand des Freifldchenplans ist die Erarbei-
tung einer Plangrundlage mit Baumbestand, B-Planfestsetzungen, artenschutzrechtlichen Anfor-

derungen und aktuellen Planungen bzw. Studien fiir die Teilbereiche.

Um Baumverluste zu bilanzieren und potenzielle Ersatzpflanzungsbereiche zu ermitteln, wurde
der Vermesserplan, der den Baumbestand zeigt und der aktuelle B-Planentwurf mit den Baukdor-

pern aus den Bauantrdgen bzw. der stddtebaulichen Studie iiberlagert.

Fir die inhaltliche und grafische Darstellung des Freifladchenplans wurde eine Dreiteilung in Be-
stand (Gehdlz- und Nistkastenbestande), Verlust (Geholzentfernung und betroffene Nistkésten

und Ersatz (Baum- und Nistkastenersatz) vorgenommen.”

Im Ergebnis wird erwartet, dass der durch die bauliche Verdichtung zu erwartende Ausgleichs-
bedarf an Einzelbdumen innerhalb des gesamten Areals der Cité Foch vollstandig gedeckt wer-
den kann. Fiir eine abschlief3ende Bilanzierung ist jedoch eine umfassende Bestandsaufnahme
des Baumbestandes, insbesondere in den Bereichen des WA 2, WA 3.1 und WA 10 erforderlich.
Firr diese Bereiche wurden die Bestandsb&ume nur flachig erfasst, weshalb im Freiflachenplan
ebenfalls nur eine iiberschldgige Ermittlung vorgenommen werden konnte. Hier wurde sich der
Kategorien der Biotopkartierung bedient und Bereiche mit Gebiischen und Bdumen sowie Wal-
dern bzw. Vorwdldern identifiziert, die teilweise verloren gehen und die vermutlich nicht komplett
innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kénnen. Dies wiirde sich negativ auf das bislang
positive Ergebnis der Eingriff-Ausgleichsbilanzierung fiir den Werttrdger Naturhaushalt auswir-

ken (vgl. Il. 2.3.2). Die Gesamtbilanz aller Werttrager ware dennoch ausgeglichen.

Grof3ere, zusammenhdngende Baumbestdnde werden im Bebauungsplanentwurf durch die
Festsetzung von Pflanzbindungen fiir den Bereich des Birkenwdldchens an der Rue Montesquieu
sowie fiir die Griinanlage an der Rue Lamartine und die Griinflache bei Collonil gesichert. Ein
Grofiteil des Baumbestandes im Bereich siidlich des Packereigrabens wird in die geplante
Parkanlage integriert. Stadtbildprdgende Bdume sollen durch eine Einzelbaumfestsetzung ge-
sichert werden (vgl. IIl. 4.10.8).

2.2.2.4 Tiere / Artenschutz

Da in den Biotopen innerhalb des Geltungsbereichs keine Pflanzenarten nachgewiesen wurden,
die gemdf3 FFH-Richtlinie (Anhang V) unter Schutz stehen, besteht hier keine

artenschutzrechtliche Relevanz.

Artenschutzrechtliche Bedeutung haben Beeintréchtigungen von FFH-Tierarten (Anhang V) oder

europdischen Vogelarten.

7 Gruppe F | Freiraum fiir alle GmbH (2023): Freifléchenplan - Cité Foch, Stand 06.09.2023
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Sind FFH-Tierarten (Anhang IV) oder europdische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstof3 gegen
das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstdrung von Lebensstdtten) und infolgedessen
auch gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnahme von Entwicklungsformen)
nicht vor, soweit die dkologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-

oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Sofern die Beseitigung von Vegetation einschliefllich Bdumen unvermeidbar ist, ist zu
gewdhrleisten, dass freibriitende Végel weder verletzt noch deren Gelege zerstort werden und
das Aufzuchtgeschehen ungehindert bis zur Selbstdndigkeit der Jungvégel ablaufen kann. Die
Mafinahmen sind grundsdtzlich wahrend des Zeitraums Oktober bis Ende Februar, d. h.
aufBerhalb der Fortpflanzungsperiode der Végel, durchzufiihren. Andernfalls bedarf es einer
Ausnahmegenehmigung der Unteren Naturschutzbehérde sowie vor und wdhrend der

Maf3inahme einer fachkundigen Kontrolle.

Alle Fledermausarten gehéren zu den ,,streng geschiitzten Tierarten“ gemdaf3 § 7 Abs. 2 Nr. 14
des Bundesnaturschutzgesetzes sowie Anhang IV der FFH-Richilinie (streng zu schiitzende
Tierart von gemeinschaftlichem Interesse). lhr Schutz hat daher besondere Prioritdt. Im Rahmen
der 2021 durchgefiihrten Fledermausuntersuchung wurden SchutzmaBnahmen dargestellt (s.
Kap. 2.3.1.3) (Scharon 2021).

Bei eventuellen Sanierungs- oder Abrissmafinahmen muss der Fledermausschutz unbedingt
beriicksichtigt werden. Die Zeitplanung fiir Baumafinahmen muss sich nach den
naturschutzrechtlichen Vorgaben richten, also auBBerhalb der Wochenstuben- (April-Juli) und
Winterlethargiezeiten (November-Marz). An den Gebduden muss im Fall einer Sanierung oder
WDVS-Maf3nahme  (Warmeddmmverbundsystem) speziell nach  Wochenstuben-  und
Winterquartieren gesucht werden. Vor allem die Zwergfledermaus, die die hdufigste Art im

Gebiet ist, nutzt im Winter oft dieselben Quartiere an Gebduden wie im Sommer.

Bei der Sanierung von Gebduden sind entsprechend den Bediirfnissen der Arten die
vorhandenen Schlafpldtze zu erhalten oder Ersatzquartiere einzurichten. Fiir Gebdude existiert
ein breites Angebot von verschiedenen kiinstlichen Einbau- oder Anbauquartieren. Bei
Warmeddmmverbundsystemen konnen Ersatzquartiere direkt in das Dammmaterial integriert

werden.

Generell miissen Baumfallungen und sonstige Baumarbeiten auflerhalb der Vegetationszeit im
Winterhalbjahr erfolgen, was auch wegen des Vogelschutzes notwendig ist. Auch auf3erhalb
dieser Zeiten sind vorab Kontrollen auf Besatz durch fachkundige Personen erforderlich. Das gilt
insbesondere fiir Hohlenbdume und deren Umfeld. Gegebenenfalls ist ein Ersatzkonzept zu er-
arbeiten, welches mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen ist. Bei Baumfdallungen von

Hohlenbdumen sind  Nachpflanzungen und die  Anbringung von  geeigneten
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Ersatzquartieren/Fledermauskdsten notwendig, um das Quartierpotential zu erhalten. Die vor-
gezogenen Ersatzmafnahmen (CEF) sind so friihzeitig umzusetzen, dass die dkologische Funk-
tion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten ohne zeitlich-raumlichen Bezug erhalten
bleiben. Der genaue Zeitpunkt der Anbringung ist mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde ab-

zusprechen.

Bis zur tatsdchlichen Umsetzung artenschutzrechtlich relevanter Maf3nahmen kann sich der
Bestand an Fledermdusen und Brutvégeln noch verdndern. Daher sollte direkt vor dem
anstehenden Abriss oder auch Umbaumafinahmen von Gebduden bzw. der Fdallung von
Gehdlzen eine gezielte Erfassung des Bestandes sowie die Festlegung des angemessenen
Ersatzes erfolgen. Jeder Bauherr bzw. Investor ist verpflichtet, das geltende Natur- und
Artenschutzrecht einzuhalten. Auf die fiir den Artenschutz, insbesondere zum Schutz der Avifauna
und der Fledermduse erforderlichen genaueren Untersuchungen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens (wenn die Féllung von Bdumen bzw. der eventuelle Abriss von
Gebdauden bevorstehen), wird zudem im stadtebaulichen Vertrag bzw. Durchfiihrungsvertrag

und Kaufvertrag hingewiesen.

Sollte im Planvollzug bei konkreten Baumaf3inahmen ersichtlich werden, dass Habitatstrukturen
von geschiitzten Arten durch die konkrete Baumaf3inahme beeintrdchtigt oder zerstért werden
und wenn die damit verbundenen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde fiir die nachgewie-
senen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten geschiitzter Arten im Plangebiet nicht vermieden wer-
den kénnten (z.B. durch CEF-Maf3nahmen), kann eine Ausnahme bei der zustdndigen Natur-
schutzbehérde nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erteilt oder gemdaf3 § 67 BNatSchG ein Antrag auf
Befreiung von den Stdrungs- bzw. Zerstérungsverboten gestellt werden.® Eine abschlieende

Beurteilung des Sachverhaltes obliegt im Einzelfall der zustdndigen Naturschutzbehérde.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes werden keine Verstéfle gegen die
Verbote des § 44 BNatSchG bewirkt. Die okologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang kann weiterhin erfiillt werden. Mit den zu erhaltenden
Vegetationsflachen (Birkenwdldchen und Griinanlage) sowie der planungsrechtlichen Sicherung
einer ca. 1,6 ha grof3en Parkanlage werden zudem Lebensrdume fiir Brutvégel und Fledermduse

erhalten und somit auf die faunistischen Belange in positiver Weise reagiert.

Die Erhebung von xylobionten Kdferarten, Amphibien und Zauneidechsen ergab keine
Nachweise. Aufgrund fehlender potentieller Habitate wird das Vorkommen dieser Arten

ausgeschlossen (Scharon 2021).

Voraussetzung fiir eine Befreiung ist, dass diese aus Griinden des liberwiegenden &ffentlichen Interesses,
einschliellich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist oder die Durchfiihrung der Vorschriften
im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung flihren wiirde und die Abweichung mit den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege vereinbar ist.
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Hinsichtlich der sonstigen Fauna innerhalb des Geltungsbereichs sind insgesamt keine
erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten, da neben den Fledermdusen im Gebiet vor allem
Arten der Siedlungsbereiche vorkommen, die im Bedarfsfall auch auf die umliegenden
Siedlungsgebiete ausweichen kénnen. Bereits im Bestand ist das Plangebiet fiir diejenigen Arten
als Lebensraum geeignet, die vielfdltige anthropogene Stérungen tolerieren kdnnen. Es ist
davon auszugehen, dass diese Tierarten auch nach Umsetzung der beabsichtigten

Verdichtungsmafinahmen anzutreffen sein werden.

2.2.2.5 Biologische Vielfalt / Biotopverbund

Durch Bauvorhaben kommt es in der Regel zu einem Verlust an biologischer Vielfalt, da Fldchen
iberbaut und versiegelt werden und Biotope verloren gehen. Allerdings ist die biologische
Vielfalt im Plangebiet bereits in der Bestandssituation maflig bis gering (hohe Versiegelung,
Siedlungsgriin). Da es sich bei den verloren gehenden Vegetationsflachen um eher
geringwertige Biotope handelt, ist unter Beriicksichtigung von Begriinungsmafinahmen im
Umfeld der Neubauten nicht davon auszugehen, dass erhebliche und nachhaltige Auswirkungen

beziiglich des Schutzgutes biologische Vielfalt verbleiben.

Die beabsichtigte Festsetzung der offentlichen und der naturnahen Parkanlage am
Packereigraben, sowie der privaten naturnahen Griinanlagen an der Rue Lamartine sowie im
Siiden, die Ausweisung von Fldchen mit Pflanzbindung (u. a. im Bereich des Birkenwaldchens),
die Pflanzung von Laubbdumen je angefangener 400 m? Grundstiicksfliche sowie die
geplanten extensiven Dachbegriinungen mit Trocken- und Magerrasen sowie einer Wiesen- und
Staudenflur im Verhdltnis 60:40, férdern die biologische Vielfalt und die Biotopverbundfunktion.
Die in der Umgebung des Plangebietes vorkommenden Zielarten des Berliner Biotopverbundes

(Kowarik et al. 2005) kdnnen durch folgende MaBBnahmen geférdert werden:

Durch den Abtrag von Bodenaufschiittungen im Bereich der geplanten Parkanlage entlang dem
Packereigraben lassen sich Feuchtstandorte entwickeln. Dies kénnten potentielle Lebensrdume
fir die Knoblauchkréte (Pelobates fuscus) sowie allgemein fiir verschiedene andere
Amphibienarten sein. Der Schwarze Kolbenwasserkdfer (Hydrophilus aterrimus) bevorzugt
vegetationsreiche Gewdsser - insofern ist im Zuge von Mafinahmen im Uferbereich des
Packereigrabens auch eine Férderung dieser Biotopverbundart méglich. Die Schwertschrecke
(Conocephalus dorsalis) besiedelt nasse bis feuchte und gut besonnte LebensrGume. Eine
Entwicklung der Art ist in Verbindung mit Renaturierungsmafinahmen am Packereigraben

ebenfalls denkbar.

Beeintrachtigungen des siidwestlich ans Plangebiet angrenzenden, fiir die biologische Vielfalt

und den Biotopverbund sehr bedeutsamen Rosentreterbeckens (Vorkommen vieler Arten des
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Florenschutzkonzeptes sowie geschiitzter und gefahrdeter Arten) durch Eintrage von Nahrstoffen

und Schwermetallen infolge der Einleitung von Regenwasser sollen vermieden werden.

Eine Eutrophierung durch hohere Ndhrstoffeintrdge wiirde eine Gefdhrdung dieser
Lebensgemeinschaft und einiger vom Aussterben bedrohter Arten darstellen und somit den
Zielen zur Erhaltung der biologischen Vielfalt in Berlin widersprechen. Falls diese Vorkommen
durch direkte oder indirekte Einwirkungen vernichtet werden wiirden, missten diese Arten in
Berlin als ausgestorben oder verschollen eingestuft werden. Sicherlich wdren auch seltene
Tierarten gefdhrdet (Meifner 2015, mdl. Mitt.). Das Regenwasser-Entwdasserungskonzept fiir die
Cité Foch stellt fest, dass eine zentrale Anlage zur Niederschlagsbehandlung unter den
gegebenen Grundstiicks- und Héhenverhdltnissen nicht méglich und auch nicht erforderlich ist.
Insofern werden fiir die Vorreinigung des Straf3enanteils an den Abflissen Strafenabl&ufe mit
Nassschlammfang und regelméBiger Entsorgung durch die BSR vorgesehen (H.P. Gauff
Ingenieure 2016, 23). Da zudem nur eine geringe Erhéhung des Verkehrs im Gebiet und mit der
vorgesehenen Dachbegriinung eine zusdtzliche Retention und Filterung des Regenwassers zu

erwarten sind, sind Beeintrdchtigungen des Rosentreterbeckens eher nicht zu erwarten.

2.2.3 Schutzgut Flache

Die Planung sieht eine den innerstddtischen Siedlungsbereich ergdnzende Quartiersentwicklung
vor und folgt dem Grundsatz der Innenentwicklung, wodurch ein fldchensparendes Bauen

gefdrdert und einer Zersiedlung entgegengewirkt wird.

Die Eignung der Flache fiir den Wohnungsbau ist auf Ebene der Fldchennutzungsplanung derzeit
gegeben. Flacheneinsparungen ergeben sich in der vorliegenden Planung insbesondere
daraus, dass im unmittelbaren Anschluss an bebaute und erschlossene Siedlungsfldchen die
bestehende Infrastruktur (Straen, Kanalisation etc.) weiter- oder wiedergenutzt werden kann.
Die mit der Planung einhergehende Begrenzung des Versiegelung (GRZ), sowie die bauliche
Dichte (GFZ) im Zusammenspiel mit der festgesetzten Geschosszahl/Gebdudehdhe

ermdglichen dariiber hinaus eine flachenschonende Bauweise.

2.2.4 Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die
Bodenfunktionen nachhaltig veréndert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die Uberbauung
und Versiegelung von Fldchen. Die Versiegelung stellt einen der stdrksten moglichen Eingriffe
dar, weil diese Flachen dann kaum einen Bodenfunktionswert (z. B. als Abbau-, Ausgleichs- und

Aufbaumedium und als Bestandteil des Naturhaushalts) mehr aufweisen.

Besonders schwerwiegend sind die Auswirkungen der Versiegelung, wenn wertvolle (seltene)

Bdden oder solche mit einer hohen Grundwasserneubildungsrate betroffen sind. Im Plangebiet
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sind dies die Bdden im Bereich des Packereigrabens (Niederungsbdden). Sie werden nicht

versiegelt, da der Bebauungsplan dort eine Parkanlage vorsieht.

Laut der Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes vom 12. November 2012 ist die im
Bereich des ehemaligen Sportplatzes anstehende Parabraunerde zu schiitzen, Planungen
sollten diesbeziiglich optimiert werden. Es wird vorgeschlagen, die Fldche als Ausgleichsfldche
fur Eingriffe in den Naturhaushalt zu nutzen (Bezirksamt Reinickendorf 2012). Allerdings wird der
Sportplatz in Karte 01.13 des Umweltatlas (,,Planungshinweise zum Bodenschutz®, Ausgabe
2015) zwar zu den Flachen mit einer ,,hohen Schutzwiirdigkeit” gezahlt, liegt damit aber in der
mittleren Kategorie und nicht im Bereich der ,,héchsten” oder ,,sehr hohen“ Schutzwiirdigkeit.
Auflerdem ist der Sportplatz im Untergrund stark verdichtet, was auf eine Stérung seiner

natirlichen Funktion hinweist.

Auch bei einer hohen Schutzwiirdigkeit sind Eingriffe grundsatzlich zuldssig, vor allem wenn die
Planung hinsichtlich der Nettoverluste optimiert werden kann. Mit der planungsrechtlichen
Sicherung der Griinflache westlich der Rue Lamartine als Pflanzflache J wird eine gréfiere
Teilflache des Bereichs mit hoher Schutzwiirdigkeit von einer Bebauung mittels Wohngebduden
freigehalten und die Planung somit entsprechend optimiert. Da sich diese innerhalb der nicht
liberbaubaren Grundstiicksfldche des WA 7 befindet, sind hier zwar gem. § 23 Abs. 5 BauNVO
grds. Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO zuldssig. Mittels der textlichen Festsetzung Nr. 7 wer-
den Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebduden ausge-
hen, jedoch ausgeschlossen, sodass dort grundsdtzlich nur Tiefgaragen und Stellplatze fiir
schwer Gehbehinderte und auf den Rollstuhl angewiesenen Personen zuldssig sind. Diese sind
in diesem Teilbereich jedoch nicht vorgesehen. Der ehemalige Sportplatzbereich wird als ein
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Da die Béden auf dem Sportplatz bereits verdichtet,
isoliert und anthropogen iiberformt sind, ist eine bauliche Nutzung im Bebauungsplan trotz der

Schutzwiirdigkeit vorgesehen.

Die nachfolgende Bilanz der zukiinftigen Versiegelung erfolgt auf Grundlage der maximal
méglichen Uberbauung, dargestellt durch die Grundfléchenzahl (GRZ). Bei der Ermittlung der
Grundflache sind laut Baunutzungsverordnung die Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche

mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf dafiir um bis zu 50 % iiberschritten werden.

Im Bebauungsplan wird fiir die einzelnen Teilgebiete eine maximal zuldssige GRZ von 0,2, 0,25,
0,3 oder 0,4 festgesetzt. Mit der zuldssigen Uberschreitung von 50 % wird im Folgenden z. B.
von den Grundflachenzahlen 0,3 bzw. 0,45 und einer zu erwartenden Versiegelung von 30 bis
45 % ausgegangen. Wahrscheinlich wird die vom Bebauungsplan ermdglichte

Héchstausnutzung nicht in allen Teilgebieten erreicht werden. Da die Uberschreitung jedoch
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nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssig wdre, muss sie der Prognose méglicher

Umweltauswirkungen im Sinne eines ,,Worst Case” zugrunde gelegt werden.

Die unterschiedlichen Teilbereiche des Bebauungsplans wurden einzeln je Baugebiet (WA)
betrachtet. In die Berechnung der nachfolgenden Tabelle 5 werden die geplanten Griinfladchen
nicht einbezogen, da sie zukiinftig von einer Bebauung ausgenommen sind. Die Fldchengréfien

entsprechen dem Bebauungsplanentwurf.

Tabelle 5: Versiegelung (Planung)

Fldche Grofle

WA1 4,364 m®
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,2/0,3
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0
Zusdtzliche magliche Versiegelung 0 m? (0% von 4.364 m?)
WA2 13.177 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,2/0,3
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0
Zusatzliche mégliche Versiegelung 0m? (0% von 13.176 m?)
WA3.1 7.122 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,2/0,3
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0
Zusatzliche mégliche Versiegelung 0m? (0% von 7.122 m?)
WA3.2* 1.789 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,3/ 0,45
lGssiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0,15
Zusatzliche mégliche Versiegelung 268,35m? (15% von 1789 m?)
WA4L* 11.675 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,4/0,6
lGssiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0,3
Zusdtzliche mdgliche Versiegelung 3.502,5 m? (30% von 11.675 m?)
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WA5* 10.614 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,3/0,45
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0,15
Zusdtzliche mégliche Versiegelung 1.592,10 m? (15% von 10.614 m?)
WA6* 17.841 m®
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,3/0,45
lGssiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0,15
Zusdatzliche mégliche Versiegelung 2.676,15 m’ (15% von 17.841 m?)
WA7* 14.010 m®
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,3/0,45
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0,15
Zusatzliche mégliche Versiegelung 2.101,5 m? (15% von 14.010 m?)
WAS8.2 nordlich* 14.342 m®
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,3/ 0,45
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0,15
Zusatzliche mégliche Versiegelung 2.151,3 m? (15% von 14.342 m?)
WAS8.1und WAS.2 siidlich 26.844 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,3/0,45
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0,15
Zusatzliche mégliche Versiegelung 4,027 m? (15% von 26.844 m?)
WA9 nérdlich inkl. neuer Wohngebdude* 15.007 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,3/ 0,45
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand 0,2/0,3
Differenz 0,15
Zusatzliche mégliche Versiegelung 2.251,05 m? (15% von 15.007 m?)
WAG9 siidlich 47.408 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,3/0,45
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GRZ Bestand 0,2/0,3
Differenz 0,15
Zusdtzliche mdgliche Versiegelung 7.111 m? (15% von 47,408 m?)
WA10 19.774 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,35/0,53
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand 0,2/0,3
Differenz 0,23
Zusatzliche mégliche Versiegelung 4.548 m?® (23% von 19.774 m?)
WA11 7.602 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,25/0,38
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0,08
Zusétzliche mégliche Versiegelung 608,16 m? (8% von 7.602 m?)
Kindertagesstatte* 2.423 m?
zukiinftige GRZ laut Bebauungsplan / mit max. zu- 0,3/0,45
lassiger Uberschreitung

GRZ Bestand / mit max. zuldssiger Uberschreitung 0,2/0,3
Differenz 0,15
Zusatzliche mégliche Versiegelung 363,45 m® (15% von 2.423 m?)
Verkehrsfléchen* 28.402 m?
Zusdtzliche Versiegelung Offentlich Strafen 2.890 m?
Zusatzliche Versiegelung Private Strafien 4,579 m*
Summe: mogliche zusatzliche Versiegelung gemaf3 38.669,56 m*
festgesetzter GRZ

* = Teilbereich eingriffsrelevant s. Kap. 2.3.2, Abb. 4

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen gemdaf Grundflachenzahl (GRZ) eine

maximal mégliche zukiinftige zusdtzliche Versiegelung von 38.669,56 m?.

Insgesamt sind ca. 108.899 m? des Plangebietes als bereits bestehende Versiegelung zu werten,
wobei die Teilversiegelung schon beriicksichtigt ist (vgl. Kap. 2.1.3, Tabelle 4). Vergleicht man
diese bestehende Versiegelung mit der laut Bebauungsplan méglichen Uberbauung, so ergibt
sich fir den gesamten Geltungsbereich eine zusdtzliche mogliche Versiegelung von
38.669,56 m’. In den Teilbereichen WA 1, WA 2, WA 3.1 sowie WA 10 und Teilfléichen von WA
8.1 und 8.2 sowie WA 9 wird es zu keinen eingriffsrelevanten Verénderungen kommen (vgl. Kap.
2.3.2).
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Auch die beabsichtigten Mafinahmen in der Packereigrabenniederung dienen dem Schutzgut
Boden. Es ist beabsichtigt, im Rahmen der Entwicklung und Umgestaltung der Parkanlage die
kiinstlichen Bodenauftrage (Auffiillungen zur Verbesserung des Baugrundes fiir die ehemals
vorhandenen Bungalows) iiber den Moorbodenbereichen in Teilbereichen wieder zu entfernen
(ca. 9.200 m?). Diese Bereiche kénnen zur Stabilisierung des Bodenwasserhaushalts des

Einzugsgebietes beitragen, weil das Wasserspeicher- und Riickhaltevermégen verbessert wird.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen extensiven Dachbegriinungen
(70 % der Dachflachen der Neubebauung) mit Grasern und Krautern entsprechen den Vorgaben
des Landschaftsprogramms und stellen einen wesentlichen Beitrag zum Ausgleich der
Bodenversiegelung dar. Aufgrund ihrer Bedeutung fiir Wasserhaushalt und Klima reduziert die
Anlage von Dachbegriinungen die negativen Auswirkungen einer Versiegelung durch
Uberbauung. Durch die Bepflanzung von iiberbauten Fléchen wird der durch die Bebauung

verursachte Griinfldchenverlust teilweise kompensiert.

Es ist insgesamt positiv zu bewerten, dass durch die Planung ein schon anthropogen liberformtes,
teilweise bebautes und versiegeltes Gebiet beansprucht wird und nicht neue, naturnahe Flachen
fir die Bebauung verbraucht werden. Dariiber hinaus wird durch die Festsetzung einer
Griinflache entlang des Packereigrabens dieser Niederungsbereich mit wertvolleren Béden
einer Bebauung entzogen, die nach derzeit noch geltendem Planungsrecht grundsdtzlich
méglich ware. Ahnliches gilt fiir die Festsetzung von Pflanzbindungen auf einer Griinfléche
ostlich des Sportplatzes (J), sowie &stlich der Rue Lamartine (G+H) und durch die Festsetzung
einer Flache im Siiden des Geltungsbereichs als private naturnahe Griinflache. Hierdurch wird

der Grundgedanke zum schonenden Umgang mit Grund und Boden erfillt.

Fir die Beurteilung, ob fiir den Bebauungsplan ein auszugleichender Eingriffstatbestand
vorliegt, ist allerdings nicht die bestehende, liberwiegend von den franzdsischen Alliierten
geschaffene Versiegelung, sondern das zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses bestehende

Planungsrecht maf3gebend (vgl. Kap. 2.3.2).

2.2.5 Schutzgut Wasser

Stark versiegelte Flachen tragen nicht zur Grundwasserneubildung bei. Der versiegelte Boden
verliert seine wasserspeichernde Funktion, die oberirdische Abflussrate erhoht sich. Weniger
Niederschlagswasser kann direkt versickern, es wird dem natiirlichen Wasserkreislauf entzogen
und lber die Kanalisation und Vorfluter abgefiihrt. Das Plangebiet ist schon jetzt teilweise
versiegelt. Verschmutzungen des Grundwassers durch die Umsetzung des Bebauungsplanes
sind unwahrscheinlich, da die Empfindlichkeit des Grundwassers im Bereich des Plangebietes

laut Umweltatlas gering ist (hoher Grundwasserflurabstand). In Hinblick auf die 2011
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festgestellte auffdllige Grundwasserverunreinigung wird eine Zweitbeprobung vor Baubeginn
empfohlen (Trion 2011).

Es soll grundsdtzlich angestrebt werden, Teile des anfallenden Regenwassers auf den
Baugrundstiicken zu versickern. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt.
Gewdsserschutz, VIII D) als Wasserbehdrde des Landes Berlin hat in ihrer Stellungnahme vom
19. Oktober 2012 allerdings darauf hingewiesen, dass das Ziel ,Versickerung des
Niederschlagswassers auf den Grundstiicksfreifldchen aufgrund der Struktur des Untergrundes
(Geschiebemergel) maglicherweise nicht zu erreichen ist. Es wurde empfohlen, durch einen
Fachgutachter ein Entwdsserungskonzept fiir die versiegelten Verkehrs- und Grundstiicksfldchen
zu erstellen, um Méglichkeiten der Versickerung (ggf. Rigolen) sowie die Einleitung in den

Packereigraben zu priifen.

Von der H.P. Gauff Ingenieure GmbH & Co. KG wurde 2016 ein Regenwasser-
Entwdsserungskonzept erarbeitet. Darin wird fiir den siidlichen Teil des Plangebietes (ndrdlich
und westlich der Rue Georges Vallerey) eine Regenwasserversickerung ohne Kanalanschluss als
durchfiihrbar  eingeschdtzt. Die geplante Neubebauung auf dem Geldnde des
Hallenschwimmbades und die nordlich an die Rue Georges Vallerey angrenzende Bestands-
Bebauung weisen grof3ziigige Freiflachen auf, in denen versickerungstechnische Anlagen

untergebracht werden kénnen (H.P. Gauff Ingenieure 2016).

Uber das geplante Regenwasserkanalnetz kénnen groBe Teile der bestehenden sowie die neu
geplante Bebauung im mittleren und nérdlichen Plangebiet angeschlossen werden. Fiir einen
Teil der Bestandsfldchen ist eine Erneuerung der privaten Grundstiicksentwdsserung
erforderlich. Die konzipierten Regenwasserkandle verlaufen fast ausschliefllich im &ffentlichen
Strafenraum, aufler in einem kurzen Abschnitt iber das Geldnde der Romain-Rolland-
Oberschule. Fir die Einleitungsstelle R2 am Packereigraben wird ein offenes Riickhaltebecken

in Rechteckform mit mdglichst naturnaher Gestaltung vorgesehen (ebd.).

Die Einleitung von grof3en Mengen Regenwasser aus den zusdtzlich zu bebauenden Fldchen in
das wertvolle Feuchtgebiet des Rosentreterbeckens kénnte zu Beeintrdchtigungen der dort
vorhandenen geschiitzten Biotope fiihren (mesotrophes Niedermoor), wenn die Einleitung ohne
Vorkladrung oder Filterung erfolgen sollte. Nd&hrstoffeintrdge bewirken zur Zeit eine leichte
Eutrophierung im Rosentreterbecken, gegen die mit Pflegemafinahmen vorgegangen wird. Von
Seiten des Naturschutzes wurde daher eine Vorreinigung der Abfliisse hinsichtlich N&hrstoffen
und Schwermetallen als erforderlich erachtet. Die mengenmdflige Erhohung von

Niederschlagswasser wird ansonsten als positiv eingeschatzt (Meifiner 2015, mdl. Mitt.).

Eine zentrale Reinigung ist aus betrieblicher und technischer Sicht nicht méglich und auch nicht
erforderlich (H.P. Gauff Ingenieure 2016). Von Seiten der Wasserbehérde wird eine dezentrale

Lésung hinsichtlich des stofflichen Riickhalts bevorzugt. Es wird davon ausgegangen, dass die
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Schmutzfrachtreduzierung durch den Einbau von Straf3enabldufen mit Nassschlammfang und
regelmafiger Entsorgung durch die BSR ausreicht (H.P. Gauff Ingenieure: Protokoll zum Termin
am 15. Oktober 2015).

Im Entwdsserungskonzept wird die tatsdchliche Belastung mit Schadstoffen aufgrund des
iberwiegend reinen Wohncharakters der Bebauung und des zu erwartenden geringen
Verkehrsauftkommens im Einzugsgebiet als eher gering eingeschatzt (H.P. Gauff Ingenieure
2016). Auch wenn eine Niederschlagswasserbehandlung fiir das Rosentreterbecken
wasserrechtlich nicht unbedingt erforderlich ist, soll als Ergebnis der Umweltpriifung sowie der
gemeinsamen Abstimmungen (u.a. mit der Stiftung Naturschutz / Koordinierungsstelle
Florenschutz) eine dezentrale Reinigung als Vorreinigung des StraBenanteils an den Abfliissen
vorgesehen werden. Auch bei reinem Wohncharakter sind Verschmutzungen zu erwarten (z. B.
durch Hundekot), die das Rosentreterbecken beeintrdchtigen kdnnen. Daher wird eine

Reinigung des eingeleiteten Wassers aus Naturschutzsicht als unentbehrlich eingeschdtzt.

Fir das Schutzgut Wasser haben die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgesehenen
extensiven Dachbegriinungen der Neubebauung (auf mind. 70 % der Dachfléchen) eine hohe
Bedeutung. Sie fiihren zu einer Reduzierung der abflusswirksamen Dachflachenanteile und
wurden in den Berechnungen des Entwdsserungskonzeptes beriicksichtigt. Bodenaufbau und
Vegetation der Dachbegriinung sind in der Lage, anfallendes Niederschlagswasser tempordr
zu speichern und verzégert wieder abzugeben (auch iiber Verdunstung). Durch die Speicherung
werden die ortlichen Abwassersysteme bei starken oder lang anhaltenden Niederschldgen
entlastet; Regenwasserriickhalteeinrichtungen kénnen kleiner dimensioniert werden. Durch die
Wourzelfilterpassage wird eine gewisse Riickhaltung und Vorkldrung des Niederschlagswassers

erreicht, was zum Schutz des Rosentreterbeckens beitragt.

2.2.6 Schutzgut Klima

2.2.6.1 Lufthygiene
Das Gebiet ist laut Umweltatlas durch den Verkehr lufthygienisch nur gering belastet. Durch die

vorgesehene ergdnzende Wohnbebauung selbst ist nicht mit einer erheblich hoheren

lufthygienischen Belastung zu rechnen, da diese kaum Emissionen verursacht.

Laut Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt.
Immissionsschutz, IX C) vom 05. Oktober 2012 sollte jedoch im Geltungsbereich, auch wenn er
auBBerhalb des Luftvorranggebietes liegt, keine Beheizung mit Feststofffeuerungen erméglicht
werden. Im Bebauungsplan sollte daher nur die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL bzw.
vergleichbarer Brennstoffe zugelassen werden. Aufgrund der Grofle des Geltungsbereichs wird

dies als sinnvoll erachtet.
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Das durch die Umsetzung des Bebauungsplans und die angestrebte Aufwertung der Cité Foch
sowie die bauliche Verdichtung und Verbreiterung der Straflen mogliche hdhere
Verkehrsauftkommen kdnnte unter Umstdnden zu einem gewissen Ansteigen der lufthygienischen
Belastung fithren. Gemaf der verkehrstechnischen Untersuchung (ALB, 10. April 2019/ Uberar-
beitet 6. Dezember 2022) wird ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von 3.380 Kfz/ 24h auf etwa
6.500 Kfz/ 24h prognostiziert. Nach der Karte ,,Kernindikator Luftbelastung 2021/2022“ des
Umweltatlas Berlin wird die Luftbelastung in diesem Bereich durch Stickstoffoxide (NO2) als ge-
ring eingestuft. Durch die Zunahme des Verkehrsaufkommens ist auch mit einem Anstieg der

Luftbelastung zu rechnen.

Die Planung geht davon aus, dass die in der Siedlung gelegenen Straf3en die Anforderungen
einer Tempo-30-Zone erfiillen miissen. Es ergibt sich in Anbetracht der vorgesehenen Nutzung
kein Erfordernis besonderer Immissionsschutzfestsetzungen. In der Stellungnahme der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Abt. Immissionsschutz, IX C) wird eine
Prifung empfohlen, ob Festsetzungen zur Verbesserung der radverkehrstechnischen
ErschliefBung, besonders der Schulen, Sportanlagen und zur nahegelegenen S-Bahnstation
Waidmannslust méglich sind, um den nicht-motorisierten Fuf3- und Radverkehr zu férdern. Auch
am Packereigraben sollte laut der Stellungnahme die Schaffung eines gemeinsamen Wander-
und Radweges mit staubarmem Belag gepriift werden - langfristig mit Verbindung bis zum
Tegeler See. Der Bebauungsplanentwurf sieht die Festsetzung verschiedener Wegerechte vor
und auch die &ffentliche Parkanlage und der &ffentliche Kinderspielplatz beinhalten &ffentliche

Wegeverbindungen.

Positiv zu werten sind auch der vorgesehene Erhalt der Freifldche am Packereigraben als
offentliche Griinanlage, die Festsetzung von Fléchen mit Pflanzbindung (u. a. im Bereich des
»Birkenwaldchens*) und die Vorgaben zu Dachbegriinungen und Baumpflanzungen. Baume und
Straucher sowie Grdser und Krduter von Dachbegriinungen haben aufgrund ihrer grofien

Blattoberfldchen eine gute Filterwirkung gegeniiber Stduben und Schadstoffen in der Luft.

2.2.6.2 Klima

Werden klimatisch wirksame Freifldchen (Frischluftentstehungsgebiete iiber 1 ha) oder
reliefbedingte Luftleitbahnen Uberbaut oder wird ein klimatisch glinstig strukturiertes
Siedlungsgebiet durch bauliche Mafinahmen derart verdndert, dass es seine Wirkung verliert,

liegt eine Beeintrachtigung dieses Schutzgutes vor.

Laut der Karte ,,Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima 2015“ (Umweltatlas, Ausgabe
2015) stellt sich das Plangebiet als ein klimatisch weniger giinstiger Siedlungsbereich heraus.
Aus klimatischer Sicht besitzt das Plangebiet somit eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber

Nutzungsintensivierung. Neubau- und Verdichtungsmafinahmen in den Bereichen mit glinstiger
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klimatischer Struktur (Freifléchen am Packereigraben, Sportplatz und Griinflache im Zentrum
des Gebietes) konnten die stadtklimatische Funktion des Gebietes beeintrdchtigen. Die
Freifldchen am Packereigraben werden zum groflen Teil als Griinflache erhalten, das
Birkenwdldchen an der Rue Montesquieu und die Griinanlage an der Rue Lamartine werden
mittels einer Pflanzbindung gesichert. Jedoch wird durch eine Bebauung der stadtklimatisch
wertvollen  Sportfldche im Zentrum des Gebietes diese ihre positive Wirkung
(Kaltluftentstehungsgebiet) weitgehend einbiiflen. Die sich westlich des Plangebietes
befindende Kaltluftleitbahn sehr hoher Bedeutung (Tegeler FlieB, Waldpark Steinberg) ist von

der Planung nicht betroffen.

Problematisch in Bezug auf den Luftaustausch sind vor allem Siedlungsgebiete mit
héhergeschossiger, kompakter Bebauung (Blockrand) und einem hohen Versiegelungsgrad. Sie
verhindern den direkten Austausch zwischen Belastungsgebieten und
Kaltluftentstehungsgebieten (wie z.B. dem Waldpark Steinberg). Daher sollte fiir
Neubebauungen (z. B. auf dem Sportplatz) eher eine lockere, durchldssige Zeilen- oder

Einfamilienhausbebauung vorgesehen werden.

Grundsatzlich wird durch eine zusatzliche Bebauung und Versiegelung die Uberwdrmung des
Siedlungsbereichs verstarkt. Hierdurch verringert sich die relative Luftfeuchtigkeit, ebenso durch
den Verlust von Vegetationsfldchen. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das ortliche
Kleinklima sollten daher bei Bauvorhaben Begriinungsmafinahmen im Gebiet vorgesehen
werden, um moglichen klimatischen Verschlechterungen entgegenzuwirken (z. B.

Baumpflanzungen, extensive Dachbegriinung).

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine extensive Dachbegriinung mit einem
durchwurzelbaren Substrat von mindestens 20 cm und einer Gras-Kraut-Vegetation vorgesehen.
Durch die Vegetationsschicht von Dachbegriinungen wird die extreme Aufheizung der
Dachoberfldche durch die Sonneneinstrahlung und die Entstehung von Reflexionshitze
vermieden. Auch eine Aufheizung der darunter liegenden InnenrGume wird so verhindert; im
Winter hat die Dachbegriinung warmeddmmende Wirkung fiir die darunter liegenden Rdume.
Das im Boden und in den Pflanzen einer Dachbegriinung gespeicherte Wasser wird durch die
natiirliche Verdunstung dem Wasserkreislauf zugefiihrt und so die Luftfeuchtigkeit positiv
beeinflusst. Die kiihlende Wirkung der Wasserverdunstung senkt die Umgebungstemperatur und

sorgt flir ein angenehmes Kleinklima.

Auch die Regelungen zur Pflanzung von einem Laubbaum je angefangener 400 m?®
Grundstiicksflache bzw. je angefangene 4 Stellplatze bei Stellplatzanlagen tragen mit ihrer
beschattenden und durch die Blatttranspiration kiihlenden Wirkung zur Klimaverbesserung bei.
Durch die textlichen Festsetzungen kénnen die klimatischen Beeintrdchtigungen nur teilweise

ausgeglichen werden (siehe Bilanzergebnis, Kap. 2.3.2.6).
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Die Erzeugung erneuerbarer Energien dient der Verringerung klimaschadlicher Emissionen. Ge-
sonderter Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es jedoch nicht, da das Solargesetz Berlin
die Errichtung von Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien bei Neubauten verbindlich

vorschreibt.

Die gute Anbindung des Plangebietes an den o&ffentlichen Nahverkehr wirkt einer Verkehrsbe-
lastung des Gebietes entgegen und vermindert dadurch klimaschddliche Emissionen durch den

motorisierten Individualverkehr.

2.2.7 Schutzgut Landschaftsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild wird beeintrGchtigt, wenn markante Strukturen hoher
gestalterischer Qualitat iberformt werden. Im Landschaftsprogramm (LaPro) von Berlin werden
fiir die Cité Foch als ,stddtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen“ der Erhalt und die
Entwicklung charakteristischer Siedlungsbilder sowie Landschafts- und Griinstrukturen fiir

notwendig erachtet.

Die Siedlung ist bisher durch viele Grofibdume geprdgt. Da es sich um einen
Angebotsbebauungsplan ohne eine Ausweisung von genauen Baukdrpern und Nebenanlagen
handelt, wird die Beurteilung der Fdllungen und Ersatzpflanzungen gemdfl
Baumschutzverordnung Berlin auf die Ebene der Baugenehmigung verlagert. Insbesondere in
den Baugebieten WA 1 bis WA 5, WA 7 und WA 10 ist davon auszugehen, dass viele Grof3bdume

gefallt werden missen. Das griingeprdgte Siedlungsbild wird sich damit dauerhaft veréndern.

Durch die Regelungen des Bebauungsplans wird die rdumlich-stddtebauliche Situation im
Plangebiet verdndert und neu geordnet. Mit dem Abriss von alten, ungenutzten Bauten der Cité
Foch (Hallenschwimmbad, Alte Kommandantur, BND-Gebdaude) ist mit einer Aufwertung der von
Leerstand und Vandalismus beeintrdchtigten Strukturen zu rechnen, da hierdurch gestalterische
Vorbelastungen beseitigt werden. Eine Neubebauung in diesen Bereichen kann das Ortsbild
aufwerten, andererseits wird dadurch aber die besondere Charakteristik einer franzdsischen

Alliiertensiedlung verloren gehen (vgl. Kap. 2.1.7).

Problematisch ist auflerdem eine mogliche Beeintrdchtigung von Sichtbeziehungen zum
Packereigraben, da im offenen Wiesenbereich im Norden des Gebietes noch ein Bezug zum
urspriinglichen Landschaftsraum erkennbar ist. Im nérdlichen Teil des Gebietes sieht der
Bebauungsplan eine zwei- bis viergeschossige Bebauung vor. Mit dem Abriss des ehemaligen
Verwaltungsgebdudes wird dagegen eine massive Sichtbarriere zur Packereigrabenniederung
entfernt. Durch die Anlage eines offentlichen Fuf3- und Radweges in der Parkanlage soll die

Erlebbarkeit des Griinzuges verbessert werden.

Das durch den Bebauungsplan vorgesehene geringe Maf3 der baulichen Nachverdichtung (GRZ
0,2 bis 0,3; mit Ausnahme des WA 4 mit einer GRZ von 0,4) beldasst im gesamten
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Geltungsbereich  grofle  Spielrdume  zum  Erhalt pragender Groflbaum-  und
Vegetationsstrukturen. Das kleine Birkenwdldchen im Norden des Geltungsbereichs wird
gesichert und bleibt somit als prédgende Griinstruktur und Verbindung zum Packereigraben
erhalten. Auch durch die Erhaltung der kleinen Griinfldche am Sportplatz als Fldche zum
Anpflanzen von B&umen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen werden Verluste

prdgender Elemente des Landschaftsbildes vermieden.

Die vorgesehene offentliche Parkanlage am Packereigraben, die kleine naturnahe Parkanlage,
Begriinungsmaf3inahmen  und  Baumpflanzungen  gewdhrleisten  eine  angemessene
Landschaftsbildqualitat. Unter Maf3igabe einer ansprechenden Baukdrpergestaltung
und -begriinung sowie der Prdmisse der Minimierung von Eingriffen in den prdgenden
Grof3baumbestand (insbesondere im Norden der Cité Foch) werden die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild gemindert. Die bisher von vielen GroflbGumen geprdgte Siedlung erhdlt
zukiinftig viele Ersatzbaumpflanzungen, die mittelfristig wieder zu einem griinen Wohnquartier
beitragen. Zusammen mit den neuen Spiel- und Parkfldchen sind die Verdnderungen fiir das

Schutzgut Landschaftsbild nicht als erheblich zu bewerten.

2.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Hinsichtlich dieses Schutzgutes ist keine Betroffenheit erkennbar. Innerhalb des Plangebietes
sind laut Denkmalliste des Landes Berlin keine unter Denkmalschutz stehenden
Denkmalbereiche, Bau-, Garten- oder Bodendenkmale vorhanden. Es ist auch keine visuelle
Beeintrdchtigung von Denkmalen und Denkmalbereichen in der Umgebung des Gebietes zu
erwarten. Die Baudenkmale nérdlich (z. B. Villen an der Nimrodstraf3e) und siidwestlich des
Geltungsbereichs (Siedlung am Steinberg) sind aufgrund des rdumlichen Abstandes und
abschirmender Vegetationsbestdnde und Gebdude vom Plangebiet aus nicht sichtbar und

kénnen in ihrer Ensemblewirkung nicht durch die geplanten Neubebauungen gestort werden.

Da die Bronzeskulptur ,,Vogel“ von Ursula Hanke-Forster seit 2014 im Hof des Romain-Rolland-
Gymnasiums und damit auflerhalb des Geltungsbereichs steht, ist hierfiir im

Bebauungsplanverfahren keine Betroffenheit gegeben.

Sollten im Rahmen der Bauarbeiten bodendenkmalrelevante Funde entdeckt werden, ist der
Eigentlimer oder Nutzungsberechtigte des Grundstiickes aufgefordert, sich mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde in Verbindung zu setzen. Der erforderliche Umfang einer fachgerechten
archdologischen Untersuchung und Dokumentation ist dann ebenso festzulegen wie der

finanzielle Aufwand, der vom Vorhabentrdger im Rahmen des Zumutbaren zu tragen wdare.

Durch den Bebauungsplan werden zur Zeit ungenutzte Flachen und Gebdude in Wert gesetzt,
die sonst von Leerstand, Verfall und Vandalismus weiterhin beeintrdchtigt wiirden. Die Cité Foch

als historisch bedeutsame Wohnsiedlung wird damit wiederbelebt.
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2.2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter und kumulierende Wirkungen mit anderen Planun-
gen
Die zuvor betrachteten Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiiter beeinflussen

sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafe.

Die Uberbauung fiihrt zwangsléufig zu einem Funktionsverlust der Béden, wozu auch die
Speicherung von Niederschlagswasser zdhlt. Hierdurch erhoht sich der Oberfldchenabfluss,
wdhrend die Versickerung unterbunden wird. Die héhere Versiegelung beeinflusst somit die
Grundwasserneubildung. Da der Versiegelungsgrad im Plangebiet bereits hoch ist und aufgrund
der gegebenen Bodenverhdltnisse (Geschiebemergel im Untergrund) die Versickerung des
Niederschlagswassers ohnehin nur eingeschrédnkt mdoglich ist, ist nicht mit erheblichen
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen zu rechnen. Zudem werden andererseits derzeit stark
versiegelte Flachen (Gelande der alten Kommandantur) durch die neue Wohnnutzung
teilentsiegelt und der 1,6 ha grofle Bereich der Parkanlage am Packereigraben einer

zukiinftigen Bebauung vollstdndig entzogen.

Wenn Uberbauung und Versiegelung sich erhdhen, sind auch Auswirkungen auf das Klima zu
erwarten. Durch die Barrierewirkung der neuen Bebauung kann eine Beeintrachtigung der Wind-
und Austauschverhdltnisse entstehen. Dachfldchen und Asphaltfldchen heizen sich im
Gegensatz zu Vegetationsfldchen stark auf, hierdurch verringert sich die relative Luftfeuchtigkeit.
Die geplanten extensiven Dachbegriinungen auf der Neubebauung wirken jedoch der
Aufheizung entgegen. Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden bewirken auch bei anderen Schutzgiitern

Verbesserungen.

Durch die beabsichtigte Nachverdichtung werden einige naturhaushaltswirksame
Vegetationsfldchen beseitigt bzw. der vorhandene Baumbestand reduziert. Da jedoch das
beabsichtigte Mafdi der Bebauung Spielraum fiir Minimierungsmafinahmen im Sinne des
Naturschutzes beldsst (z. B. Erhaltung und Neupflanzung von B&umen), sind unter dieser
Voraussetzung die Auswirkungen des Vorhabens in die Biotope als weniger erheblich zu
bezeichnen. Das Landschafts- und Ortsbild wird sich jedoch durch den zukiinftigen Eingriff in
den Baumbestand bei Baumaf3nahmen insbesondere in den Baugebieten WA 1 bis WA 5.3, WA
7 und WA 10 erheblich verdndern und durch Nachpflanzungen nur langfristig wieder

ausgleichen.

Insgesamt ist keine negative Verstdrkung der Umweltauswirkungen durch sich gegenseitig
beeinflussende Wechselwirkungen im Bebauungsplangebiet zu erwarten. Einer Nutzung der
bereits anthropogen geprdgten Fldchen im besiedelten Bereich fiir den dringend erforderlichen
Wohnungsneubau wird gegeniiber der Inanspruchnahme von aus Naturschutzsicht weit

wertvolleren, noch unbebauten Fldchen der Vorzug gegeben.
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2.3 Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung u. Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen

Im Folgenden werden die zur Eingriffs-Ausgleichs-Regelung gem. § 18 BNatSchG in Verbindung

mit § 1a Abs. 3 BauGB erforderlichen Erhebungen und Priifungen vorgenommen.

Der § 18 BNatSchG sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der Eingriffsregelung nach den
Vorschriften gemdB BauGB vor, wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder
Aufhebung von Bebauungspldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Gemdf3 §
1la Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Abwédgung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

2.3.1 Maf3nahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Die Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Auswirkungen der

Planung werden nachfolgend beschrieben.

Hierbei wurden die Festsetzung der 6ffentlichen und naturnahen Parkanlage am Packereigraben
und des Spielplatzes bereits mitbilanziert. Weitere, im Bebauungsplan vorgesehene
Maf3nahmen, die positive Auswirkungen auf Naturhaushalt und Lebensraumqualitat, das lokale
Kleinklima, das Orts- und Landschaftsbild sowie die Wohnqualitat haben und damit
weitestgehend als Minimierung des Eingriffs bzw. als Kompensation des Ausgleichsfehlbedarfs

angesehen werden kdnnen, sind:

e qualitdtsvolle o6kologische Gestaltung der 6ffentlichen Parkanlage, Foérderung

heimischer Gehdlzarten und niederungstypischer Lebensrdume

e qualitdtsvolle Gestaltung des &ffentlichen Kinderspielplatzes und Erhaltung des hier

vorhandenen Birkenbestandes durch Anlage einer naturnahen ,,Waldspielflache

e Erhalt wertvoller Gehdlzbestande im  Baugebiet durch  Pflanzbindungen
(Birkenwdldchen, kleine vorhandene Griinanlage), Forderung einheimischer

Gehdlzarten

o extensive Gras-Kraut-Begriinung von 70 % der Dachflachen der Neubebauung
(klimatische Ausgleichsfunktion, Regenwasserretention, Lebensraum fiir Flora und

Insektenfauna), empfohlene Artenzusammensetzung s. Liste im Anhang

o Baumpflanzungen innerhalb des Baugebietes mit gebietstypischen, grof3kronigen

Laubbdumen, empfohlene Artenzusammensetzung s. Liste im Anhang

Die oben erwdhnte ,qualitdtsvolle okologische Gestaltung” der offentlichen Parkanlage
beinhaltet, dass bereichsweise urspriingliche Niederungsfldchen durch partiellen Abtrag von

Aufschiittungen wiederhergestellt werden. Ziel ist die Entwicklung einer niederungstypischen
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Vegetation durch Erhalt und Férderung von Arten der Erlen-Eschenwdlder, insbesondere von
Schwarz-Erle (Alnus excelsior), Stiel-Eiche (Quercus robur), Weiden (Salix spec.), Flatter-Ulme
(Ulmus laevis) in der Baumschicht sowie Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhiitchen
(Euonymus europaea) und Frither Traubenkirsche (Prunus padus) in der Strauchschicht. Soweit
im Einzelfall 6kologisch vertretbar sind nicht heimische Gehdlze zu entnehmen, insbesondere
Koniferen wie Schwarz-Kiefer (Pinus nigra), Lebensbaum (7huja spec.), Scheinzypresse
(Chamaecyparis spec.) und Douglasie (Pseudotsuga menziesii) sowie Eschen-Ahorn (Acer
negundo), Robinie (Robinia pseudoacacia) und Feuerdorn (Pyracantha coccinea). Weiterhin
werden Anreicherungen der Wiesenflachen und Krautsdume am Graben mit Arten der

Feuchtwiesen und Uferstauden vorgesehen.

Diese Mafinahmen zur &kologischen Aufwertung des Griinzuges werden in der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung neben den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes positiv

zu berlicksichtigen sein.

Insgesamt wird durch die Gesamtheit der im Bebauungsplanentwurf geregelten Mafinahmen
der ermoglichte Eingriff in angemessener Weise ausgeglichen werden. Auch in denjenigen
Bereichen des Geltungsbereichs, wo baurechtlich kein auszugleichender Eingriffstatbestand zu
verzeichnen ist, gilt das Minimierungsgebot. Maf3nahmen, die der Minderung negativer
Umweltauswirkungen dienen, sind nach § 1 Abs. 7 BauGB bei der Abwdgungsentscheidung zu
beriicksichtigen. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind ohnehin stets beachtlich und
unterliegen nicht der bauleitplanerischen Abwégung. Es muss in jedem Fall sichergestellt
werden, dass es bei FFH-Tierarten (wie z. B. Fledermdusen) und europdischen Vogelarten zu
keiner erheblichen Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population kommt bzw.
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhest&tten weiterhin erfiillt wird. Auch sind
fir den Verlust von nach Baumschutzverordnung geschiitzten Bdumen durch bauliche

Maf3nahmen grundsdtzlich Ersatzpflanzungen erforderlich.

Im Folgenden werden alle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir die Vermeidung,
Verringerung und Kompensation erforderlichen Maf3nahmen noch einmal schutzgutbezogen

zusammengestellt:

2.3.1.1 Schutzgiiter Boden, Wasser und Fldche

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers werden flir das Plangebiet folgende

Mafinahmen empfohlen:

e Der Versiegelungsgrad soll auf das notwendige Maf3 begrenzt werden (insbesondere in
den fiir die Grundwasserneubildung wichtigen Talsandbereichen). Unversiegelte

Flachen (Vegetationsfldchen) sind mdglichst zu erhalten. Dieses Ziel wird im
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Bebauungsplan mit der Festsetzung geringer Grundfldchenzahlen umgesetzt. Zur

empfindlichen Packereigrabenniederung hin wird nur eine GRZ von 0,2 ausgewiesen.

e Die nicht liberbaubaren Grundstiicksteile sind gemdaf3 § 8 der Berliner Bauordnung
wasseraufnahmefdhig zu belassen oder herzustellen. Ein Teil des Niederschlagswassers
von den Dach- und Stellplatzflachen sollte méglichst auf der Fldche versickert werden,

um die Beeintrdchtigung der Grundwasserneubildung gering zu halten.

e Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchléssigen Oberflachenmaterialien (z. B.
Platten mit hohem Fugenanteil, Mosaikpflaster / grobporiges Basaltpflaster,
Schotterrasen, Rasengittersteine) kann die Versickerung geférdert und die
Grundwasserspende erhéht werden. Von der Verwendung von Wasser- und
Luftdurchl&ssigkeit wesentlich mindernden Befestigungen wie Betonunterbau,

Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen soll abgesehen werden.

e Die geplante extensive Dachbegriinung auf der Neubebauung (70 %) hat eine grofle
Bedeutung fiir den Wasserhaushalt, da hierdurch Niederschlagswasser gespeichert und
verzogert abgegeben wird. Dieses muss nicht in die Kanalisation geleitet werden,
sondern kann nach und nach den Versickerungsfldchen zugefiihrt oder verdunstet

werden.

e In der Packereigrabenniederung sollen die feuchtgebietstypischen Béden erhalten und
bereichsweise wiederhergestellt werden. Wenn die Moorbodenbereiche von
Uberschiittungen befreit werden, kénnen sie in hohem Mafle zur Stabilisierung des
Bodenwasserhaushalts des Einzugsgebietes beitragen, so dass das Wasserspeicher-
und Riickhaltevermégen verbessert wird. Durch die Ausweisung einer offentlichen
Parkanlage und den teilweisen Abtrag von Aufschiittungen zur Wiederherstellung
urspriinglicher Niederungsflachen kénnen die schiitzenswerten Boden am Graben

dauerhaft erhalten und aufgewertet werden.

e Die Nutzung einer anthropogen geprdgten Fldche im besiedelten Bereich gegeniiber
der Inanspruchnahme von aus Naturschutzsicht wertvolleren Fldachen stellt eine
Vermeidungs- und Minderungsmafinahme dar, da so der Grundgedanke zum

sparsamen und schonenden Umgang mit Flache und Boden erfiillt wird.

o Auf der Fldche der siidlichen Griinanlage sollen Teilfldchen entsiegelt werden
(Parkplatzfladchen). Bei der Entsiegelung nimmt der oberfléchliche Gesamtabfluss an
Niederschldgen ab, gleichzeitig steigt die Grundwasserneubildungsrate auf der Flache.
Auch die wasserspeichernde Funkfion des Bodens wird wieder aufgenommen.
Gleichzeitig werden durch vorgesehene Entsiegelungen und Pflanzungen neue

Lebensrdume geschaffen.
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2.3.1.2

Schutzgut Klima und Luft

Zur Vermeidung und Minderung werden folgende Maf3inahmen vorgeschlagen:

2.3.1.3

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Klima soll die Versiegelung gering
gehalten werden (weitgehender Erhalt unversiegelter Flachen, Festsetzung geringer
Grundfldchenzahlen, Verwendung wasser- und luftdurchldssiger

Oberfldchenmaterialien, Auswahl von Materialien, die sich weniger stark aufheizen).

Die Wahl einer klimatisch giinstigen Bauweise bei der Neubebauung (offene, lockere
Zeilen- oder Einfamilienhausbebauung, maximal viergeschossig) erhdlt die gute
Durchliiftung des Plangebietes; insbesondere, da klimatisch giinstige Bereiche wie der

Sportplatz an der Avenue Charles de Gaulle bebaut werden.

Aus klimatischer Sicht geboten sind Erhalt und Neuschaffung klimatisch wirksamer
Freiflachen und Vegetationsstrukturen, die abkiihlend und staubbindend wirken. Durch
die Grundfléchenzahlen von 0,2 bis 0,4 (nur WA 4) ist weiterhin eine hohe Durchgriinung

des Gebietes gewdhrleistet.

Vorgesehen werden extensive Dachbegriinungen auf der Neubebauung (70 %), um die
Aufwdrmung der Dachfldchen und die Entstehung von Reflektionshitze gering zu halten.
Durch die Verdunstung wird die Luftfeuchtigkeit positiv beeinflusst. Die Bepflanzung der

Ddcher hat weiterhin eine Filterwirkung gegeniiber Stduben und Schadstoffen in der Luft.

Fiir Baumpflanzungen (z. B. Ersatzbdume nach Baumschutzverordnung) sollten vor allem
grof3kronige Arten (hochstdmmige Laubb&ume) verwendet werden. Grof3bldttrige,
stadtfeste Bdume sind wegen der besseren Staubbindung und Verdunstung

kleinbl&ttrigen Arten vorzuziehen.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind folgende Maf3nahmen

vorzusehen:

Aufgrund ihrer Bedeutung als Fledermauslebensrdume erhaltenswerte Bereiche sind die
Griinfldchen am Packereigraben und die Griinfldache am Sportplatz, der alte
Baumbestand am Sportplatz, die von Vegetation umgebenen Spielpldtze,
Vegetationsflachen hinter und zwischen Gebduden, das Birkenwdldchen an der Rue
Montesquieu und allgemein der Birkenbestand zu erhalten. Birken sind durch ihren
friihen Blattaustrieb und die starke Hohlenbildung sowie die lichte Krone sehr attraktiv

fir Fledermause.

Der Bereich am Packereigraben wird als &ffentliche Parkanlage gesichert. Fiir eine

reiche Insekten- und damit auch die Fledermausfauna ist eine hohe Artenvielfalt bei
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Krautern, Stauden und Gehdlzen erstrebenswert. Der Waldrandcharakter der Biotope
sollte erhalten werden. Durch Mafinahmen in Uferbereich des Packereigrabens werden
niederungstypische  Biotopstrukturen  erhalten und  entwickelt sowie die
Lebensbedingungen fiir daran angepasste Tierarten verbessert (u. a. Sicherung und

Neuschaffung von Land- und Wasserlebensrgumen fiir Amphibienarten).

o Als schutzgutbezogenes Planungsziel wird eine angemessene Begriinung und Be-
pflanzung des Vorhabengebietes verfolgt. Durch die Verwendung einheimischer,
standortgerechter Gehdlze entstehen neue Nist- und Nahrungsbiotope fiir Baum- und
Gebiischbriiter. Auch aus Sicht der Fledermausfauna sollte der Anteil heimischer
Gehdlze erhoht werden. Die ergdnzende Pflanzung von GrofibGumen ist eine wichtige
okologische Aufwertung, da gerade die vegetationsfreien Bereiche und Verkehrsfléchen
von den Fledermdusen gemieden werden. Neben Bdumen sind deckungsreiche Hecken
und Gebiischgruppen zu férdern, die eine Mindestbreite von >4 m aufweisen sollten.

Forderlich sind breite und ungestérte Hecken mit Uberhdltern im Randbereich.

e Im Gebiet vorhandene Vegetationsfldchen (Abstandsgriin) und Béume (insbesondere
Altbdume) sollten auf Grund der langen Wiederherstellungszeitrdume, wenn moglich,
erhalten bleiben (insbesondere der heimische Gro3baumbestand). Die Straenbdume
und die Bdume zwischen den Wohngebduden bilden Grenzlinien fiir Jagdreviere von

Fledermdusen.

e Fiir den Erhalt von Bdumen im Straflenraum sind die Bestimmungen der DIN 18 920
(,,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaf3nahmen)
zu beriicksichtigen (ggf. Stamm- und Wurzelschutzmaf3nahmen; bei Erdarbeiten im
Bereich von B&umen im Umkreis von mindestens 2 m Handschachtung, Stdmme der

B&ume wdahrend der Baumaf3nahme einhausen).

e Fdll- und Abbrucharbeiten miissen auf3erhalb der Brutzeit erfolgen. § 39 (5) Satz 2
BNatSchG verlangt eine Entfernung von Gehdlzen auflerhalb des Zeitraumes vom 1.
Mdrz bis zum 30. September. ,,Es ist verboten...Bdume, die aufBerhalb des Waldes, von
Kurzumtriebsplantagen oder gdrtnerisch genutzten Grundfldchen stehen, Hecken,
lebende Zdune, Geblische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur

Gesunderhaltung von Baumen®.

e Vor der Entfernung von Altbdumen sollten Baume auf vorhandene Quartiere untersucht
werden. Vor allem die vorhandenen Altbdume sollten wegen der langen

Wiederherstellbarkeit nach Moglichkeit erhalten und in die Planungen integriert werden.
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e Die Entfernung von Oberboden und Vegetation sollte auflerhalb der Brutzeit, im
Zeitraum von Oktober bis Ende Februar erfolgen. Bei der Beseitigung von Vegetation ist
zu gewdhrleisten, dass freibriitende Vogel weder verletzt noch deren Gelege zerstort
werden und das Aufzuchtgeschehen ungehindert bis zur Selbstandigkeit der Jungvdgel
ablaufen kann. Andernfalls bedarf es vor und wdhrend der Mafinahme einer
fachkundigen Kontrolle. Auf die fiir den Artenschutz, insbesondere zum Schutz der
Avifauna und der Fledermduse erforderlichen genauen Untersuchungen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens (wenn die Fallung von Baumen bzw. der eventuelle Abriss
von Gebduden bevorstehen) wird im stddtebaulichen Vertrag hingewiesen. Im Falle
eines Nachweises kann es zu Einschrdnkungen im Bauablauf kommen. Das betrifft vor

allem Gebische und Baume.

e Bei der Fdllung von Bdumen sollte darauf geachtet werden, dass keine Héhlenb&ume
entfernt werden. Ist das nicht realisierbar, miissen alle Baumhéhlen der betroffenen
B&ume vor der Fallung auf die Anwesenheit von Fledermdusen iiberpriift werden. Sollen
B&ume gefdllt und damit Baumhohlen zerstért werden, miissen die Quartiere durch
Fledermauskdsten ersetzt werden. Dabei sollen auch Winterquartiere angeboten
werden. Quartiere werden stets im Verhdltnis 1:5 ersetzt. Im Falle einer Beseitigung der
ganzjdhrig  geschiitzten Fortpflanzungsstatten ~ ergeben  sich  bestimmte
Schutzerfordernisse nach der Verordnung liber Ausnahmen von Schutzvorschriften fiir
besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, vom 3. September 2014, ergdnzt durch
die Fassung vom 6. November 2019 (im Folgenden: Ausnahmeverordnung). Vor
Arbeiten an Gebduden bzw. der Entfernung von Bdumen miissen diese auf ein
Vorhandensein von ganzjdhrig geschiitzten Fortpflanzungs- und Lebensstatten
abgesucht werden. Im Falle eines Nachweises kann das wdhrend der Brutzeit zu
Einschrénkungen im Bauablauf fiihren. Eine Beseitigung bzw. Beeintrdchtigung darf nur
erfolgen, wenn sich keine Entwicklungsstadien (Eier, Jungvégel) in den
Fortpflanzungsstétten befinden. Im Falle einer Beseitigung muss nach § 2 der Ausnah-

meverordnung, eine Anzeige bei der Naturschutzbehérde des Bezirkes erfolgen.

o Fiir beseitigte ganzjdhrig geschiitzte Fortpflanzungsstdtten muss ein okologischer
Ausgleich erbracht werden. Das konnen Ersatzniststatten an verbleibenden oder neu zu
errichtenden Gebduden sein. Das betrifft ebenfalls die in Baumhdohlen, Nistkdsten aber

auch in Offnungen an Gebduden nistenden Arten.

e Im Falle des Abrisses oder der Sanierung von Bestandsgebduden sind diese nach
ganzjdhrig geschiitzten Fortpflanzungs- und Lebensstatten abzusuchen, wie es durch die

Ausnahmeverordnung gefordert wird.
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2.3.1.4

Im Falle des Nachweises von Quartieren ist eine Anzeige nach der Ausnahmeverordnung
bei der Unteren Naturschutzbehérde abzugeben und es sind Ersatzmaf3nahmen
umzusetzen. Das kann die Integration von Fledermausquartiere in sanierte Gebdude
oder Neubauten bzw. die Anbringung von Fledermausquartieren in verbleibenden

Baumbestdnden sein.

Zur Forderung der streng geschiitzten Fledermduse sollte generell in Neubauten die
Integration von Fledermausquartieren beriicksichtigt werden, wie es bspw. das Konzept

des Animal-Aided Design anregt:

An den Gebduden muss im Fall einer Sanierung oder Warmeddmmungs-Maf3nahme
nach Wochenstuben- und Winterquartieren gesucht werden. Bauarbeiten sollten nur
auBerhalb der Wochenstuben- (April-Juli) und Winterlethargiezeiten (November-Mérz)
der Fledermduse durchgefiihrt werden. An den von Bauvorhaben betroffenen Gebduden
werden moglichst die vorhandenen Schlafpldtze erhalten oder Ersatzquartiere
eingerichtet. Es existiert ein breites Angebot von verschiedenen Einbau- oder
Anbauquartieren. Bei Warmeddmmverbundsystemen kdnnen Ersatzquartiere direkt in

das Dadmmmaterial integriert werden.

Bei der architektonischen Gestaltung der ergdnzenden Bebauung ist zu beriicksichtigen,
dass grof3e Glasflachen, vor allem in der Néhe von Vegetation (auch Stralenbaumen)

Todesfallen fiir Vogel sein kdnnen.

Durch die geplante extensive Dachbegriinung auf der Neubebauung kdnnen neue,
zus@tzliche Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere geschaffen werden, z.B. fir

tritempfindliche Pflanzen sowie bodenbriitende Vogel und Insekten.

Schutzgiiter Landschaft, Kultur und sonstige Sachgiiter

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind folgende Mafinahmen

vorgesehen:

Gemdaf3 §8 der Bauordnung Berlin sind nicht lberbaubare Grundstiicksteile zu
begriinen oder zu bepflanzen, was sich positiv auf das Landschafts- und Ortsbild

auswirkt.

Es muss eine Bebauung geschaffen werden, die sich in die vorhandene Baustruktur der
Cité Foch einfiigt (offene Bauweise mit hohem Freifldchenanteil, gepragt durch
Grof3baumbestdnde). Auf eine ansprechende und nutzbare Gestaltung der Freiflachen

in der gesamten Cité Foch soll Wert gelegt werden.
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o Der pragende Gehodlzbestand und die typische offene Landschaft der
Packereigrabenniederung sollen erhalten und innerhalb der ausgewiesenen Parkanlage

gestalterisch aufgewertet werden.

2.3.15 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind folgende Mafinahmen

vorgesehen:

e Ein wichtiges Planungsziel besteht in der Vermeidung und Reduzierung der Be-
eintrachtigung durch Larm auf empfindliche Nutzungen. Dies betrifft auch den Bauldrm.
Gerdte und Fahrzeuge miissen dem neuesten Stand der Larmschutztechnik entsprechen.
Bei Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18 005 sind ggf.

Schutzmafinahmen gegen Larm umzusetzen.

¢ Die Schaffung einer 6ffentlichen Parkanlage im Norden des Gebietes mit einem ,,griinen
Verbindungsweg” entlang des Packereigrabens und der neue Spielplatz kommen den
Anwohner/innen der Cité Foch zugute. Der Graben wird so fiir Erholungssuchende

besser zugdnglich gemacht und durch die Parkgestaltung aufgewertet.

e Durch die Wegeverbindung von der Nimrodstraf3e nach Siiden tiber den Packereigraben
(gegeniiber Strafle ,,Nach der Héhe“) kann man iiber die 6ffentliche Parkanlage und
den offentlichen Spielplatz in die Cité Foch gelangen (Herstellung einer Nord-Siid-
Verbindung).

2.3.2 Eingriffstatbestand

2.3.2.1 Eingriffsregelung gemdf3 § 14ff BNatSchG

Der Begriff ,,Eingriff“ wird im Naturschutzrecht definiert als ,,Verdnderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen“ (§ 14 Abs. 1
BNatSchG).

Wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist iber die Vermeidung, den Ausgleich und

den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden (§ 18 BNatSchG).

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind auch nach Baurecht
angemessen zu beriicksichtigen. Bei der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung eines
Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu priifen. Die Vermeidung und der

Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes und der
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Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes sind in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen nach § 9 BauGB als Fldchen oder Mafinahmen zum Ausgleich. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder

zuldssig waren.

2.3.2.2 Vorgehensweise der Bilanzierung

GemdafB dem Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (SenUVK 2020)
sind verschiedene Prif- und Arbeitsschritte der Eingriffsregelung zu unterscheiden. Auf
Grundlage einer Bestandserfassung werden die Schutzgiiter und dazugehdrige Werttrdger
(Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere sowie Landschaftsbild und Erholung) getrennt
bewertet. Hierbei sind auch planungsrelevante Vorbelastungen zu beriicksichtigen. Auf
Grundlage der Bestandserfassung ist der Zustand im Plangebiet vor dem zu erwartenden Eingriff
zu beriicksichtigen und in Wertpunkten zu ermitteln und darzustellen. Darauf aufbauend erfolgt
eine Konfliktanalyse, die zu erwartenden Projektwirkungen und eingriffsrelevanten
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder Landschaftsbildes werden ermittelt und bewertet.
Hier ist zu priifen, ob erwartbare Beeintrdchtigungen durch Vorkehrungen vermieden werden
konnen. Nicht vermeidbare Beeintrdchtigungen sind zu bilanzieren und mit Blick auf ihre
Erheblichkeit zu bewerten. Darauf aufbauend ist der Nacheingriffszustand in Wertpunkten
darzustellen. Im letzten Schritt ldsst sich der Kompensationsbedarf aus der Bilanzierung
erheblicher Beeintrdchtigungen ermitteln. Im Rahmen der Maf3nahmenplanung sind
anschliefBend geeignete Maf3nahmen zu entwickeln und den einzelnen Schutzgiitern zuzuordnen.

Die Aufwertung der Maf3nahmenflédchen erfolgt anhand der Bewertung der Werttrdger.

Zur Behandlung der Schutzgiiter, entsprechend der Eingriffsregelung, werden den einzelnen
Werttragern in Bestand und Planung von der jeweiligen Ausprégung abhdngige Wertstufen und
entsprechende dimensionslose Punktwerte zugewiesen, die wiederum mit den jeweiligen
Flaichengréfien multipliziert werden. Dabei wird pro 1.000 m? einmal die Héhe der jeweiligen
Wertpunkte veranschlagt. Die sich ergebenden dimensionslosen Fldchenwerte bilden das

Ergebnis der Rechnung.

Eine detaillierte methodische Beschreibung der Eingriffsbewertung nach Berliner Verfahren ist
auflerdem im aktuellen Berliner Leitfaden zur Bilanzierung von Eingriffen (SenUVK 2020) zu

finden.

Fir die Beurteilung, ob fiir den Bebauungsplan ein Eingriffstatbestand vorliegt, ist das zum
Zeitpunkt  des  Aufstellungsbeschlusses  bestehende  Planungsrecht  mafigebend.
Bebauungspldne, die das bestehende Baurecht lediglich festschreiben bzw. Nutzungen

modifizieren, bereiten keine neuen Eingriffe vor.
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Laut § 1a (3) Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig waren. Somit gelten nur diejenigen Beeintrdchtigungen als
Eingriff, die lber das geltende Planungsrecht hinausgehen. Dieses leitet sich fiir den
vorliegenden Bebauungsplan fiir den mittleren und nérdlichen Teil des Geltungsbereiches aus

dem Baunutzungsplan von 1961 ab.

Im Baunutzungsplan von 1961 (als iibergeleitetem Bebauungsplan) ist dieser Bereich als
allgemeines Wohngebiet (WA) der Baustufe 11/2 mit einer Geschosszahl von 2 ausgewiesen. Die
GRZ betrdagt 0,2, die GFZ 0,4 und die Baumassenzahl 1,6. Die im Baunutzungsplan festgelegte
GRZ 0,2 ist somit mafigeblich fir die Bewertung des Eingriffs in diesem Teil des

Geltungsbereichs.

Fir den siidlichen Teil des Geltungsbereichs (etwa siidlich der Linie von der siidlichen
Grundstiicksgrenze Rue Racine 1 bis zur nordlichen Grundstiicksgrenze Hermsdorfer Str. 55
(Netto-Markt)) existiert zwar der 1957 festgesetzte Bebauungsplan XX-13, der das Gebiet als
Industriegebiet festsetzt. Aufgrund der zwischenzeitlich vollstdndig gegensdtzlichen Entwicklung
durch die von den franzésischen Alliierten errichtete Wohnsiedlung entbehrt dieses Planungsziel
jedoch schon seit Jahrzehnten jeglicher Grundlage. Deswegen wurde der Bebauungsplan XX-

13 von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt als obsolet erklart (s. Kap. | 2.4).

Daher erfolgt fiir diesen siidlichen Bereich des Plangebietes die planungsrechtliche Bewertung
nach § 34 BauGB, die sich damit an dem vorhandenen Bestand orientiert. Da der
Bebauungsplan mit der Festsetzung einer GRZ von 0,3 im Wesentlichen die Bebauung in ihrem
derzeitigen Bestand sichert, kommt es hier weder zu einer Verbesserung noch zu einer
Verschlechterung im Sinne der Eingriffsbewertung. Der gesamte siidliche Teil des Plangebietes

ist somit nicht als Eingriffsbereich zu werten.

Im Unterschied zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, wo die Beeintrachtigung /
Verschlechterung eines konkret vorhandenen Ist-Zustandes beurteilt und bewertet wird, wird bei
der bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB nur als Eingriff bewertet,
was sich als negative Verdnderung gegeniiber der bislang schon planungsrechtlich zuldssigen
Entwicklungsmoglichkeit darstellt, also z. B. durch eine Erhéhung der GRZ. Was bislang bereits
zuldssig war, auch wenn es noch nicht realisiert wurde, darf in die Eingriffsbetrachtung und -

bilanzierung nicht einflieflen und erfordert daher keinen Ausgleich.

Auch Flachen, auf denen aktuell Gebdude errichtet wurden, die bereits nach Vorgaben des alten
Planrechts genehmigt wurden, flief3en nicht mehr in die Eingriffsbilanz ein. Dies betrifft Teile von
WA 8.1 und 9.

Ist ein Ausgleich erforderlich, unterliegt dieser Belang wie alle anderen 6ffentlichen und privaten

Belange im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 7 BauGB der gerechten
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Abwdgung gegeneinander und untereinander. Damit ist grundsdtzlich die Méglichkeit gegeben,
dass nicht in jedem Fall ein vollstandiger Ausgleich erfolgen muss, wenn andere 6ffentliche oder

private Belange dem entgegenstehen und in der Abwdgung als hdherwertig eingestuft werden.

2.3.2.3 Ergebnisse der Eingriffsbilanz

Da im Siiden des Geltungsbereichs die geplante GRZ 0,3 nicht das bestehende Baurecht
iiberschreitet (Bewertung nach § 34 BauGB), liegt dort kein Eingriffstatbestand vor. Auch im
Bereich des WA 1, WA 2 und WA 3.1, WA 8.1 sowie in Teilbereichen von WA 8.2 und WA 9 erfolgt

keine planungsrechtliche Anderung.

Abbildung 6: Eingriffsrelevante Baugebiete Cité Foch

Im Folgenden erfolgt die Bilanzierung nur fiir den nérdlichen und mittleren Bereich des
Plangebietes, wo das bereits geltende Recht des Baunutzungsplans fiir die Bewertung des

Eingriffs maf3geblich ist.

Da der Baunutzungsplan als geltendes Planungsrecht den gesamten mittleren und nérdlichen
Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ 0,2 ausweist, kommen fiir die
Eingriffsbewertung nur die Bereiche in Betracht, wo der Bebauungsplanentwurf XX-277a eine
hohere bauliche Ausnutzung, also eine GRZ 0,25, 0,3 oder 0,4 festsetzt. Nur fir

Beeintrdchtigungen aus dieser Differenz kann sich daher ein Ausgleichserfordernis ergeben.
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Es handelt sich dabei ausschliefllich um die Flachen im mittleren Teil des Geltungsbereichs, d. h.
das an und von der Rue Racine umschlossene Wohngebiet (WA 6, WA 11) sowie die Flachen
zwischen der Rue Montesquieu und der nordlichen Begrenzung des alten Bebauungsplanes XX-
13 (stidlich der Avenue Charles de Gaulle) (WA 7, WA 8.2 (Teilflache), WA 9 (Teilflache)) und
nordlich der Rue Montesquieu (Kindertagesstatte, WA 4, WA 5.1 bis WA 5.3, WA 3.2) und die
neu geplanten Straflen (privat und &ffentlich). Fiir diesen 124.666 m? grof3en Eingriffsbereich
(s. Tabelle 6; vgl. Abb. 6) wird im Folgenden der Umfang des Eingriffes bilanziert, um die

Kompensationserfordernisse zu ermitteln.

Tabelle 6: FldchengréBen Planung

Flache Grofle
WA 3.2 1.789 m?
WA 4 11.675 m®
WA 5 (5.1, 5.2, 5.3) 10.614 m?
WA 6 17.841 m*
WA 7 14.010 m?
WA 8 14.342 m®
WA 9 15.007 m?
WA 11 7.602 m?
Kindertagesstatte 2.423 m?
Wasser 961 m?
Offentliche Strafle 23.823 m?
Private StraBe 4579 m?
Gesamtfléche 124,666 m*

Durch den Vergleich (Bilanzierung) des Zustandes vor dem Eingriff (bestehendes Planungsrecht
laut Baunutzungsplan) mit dem Zustand nach dem Eingriff (= Planung) (Festsetzungen des
Bebauungsplans) wird festgestellt, ob es durch den Bebauungsplan zu einer negativen

Wertpunktebilanz fiir die einzelnen Werttrager (= Beeintrachtigung) kommt.

2.3.2.4 Darstellung der Bestandsbewertung

Im Folgenden wird die Bewertung des Bestandes des Eingriffsbereichs zusammenfassend
dargestellt. Die nachfolgende Tabelle fasst die gesamte Bewertung des Bestandes fiir jeden
Werttrdger zusammen. Die Punkte der Werttrdger werden unterteilt in Abiotik, Biotik und
Landschafts- und Stadtbild dargestellt.
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Tabelle 7: Bewertung des Zustands vor Durchfiihrung des Eingriffs nach Werfpunkfen (Rundungswerte)

Ubersicht Bestand

GEBIET/ WERTTRAGER

BODENFUNKTIONEN Bestand 237
WASSERHAUSHALT Bestand 565
GEWASSERBELASTUNG Bestand 398
LUFTAUSTAUSCH Bestand 649
STADTKLIMA Bestand 889
ABIOTIK GESAMT BESTAND 2.738
BIOTOPE Bestand 522
BIOTOPVERBUND Bestand 526
BIOTIK GESAMT BESTAND 1.049
LANDSCHAFTS-/STADTBILD Bestand 628
GRUNFLACHEN UND FREIRAUM Bestand 118
LANDSCHAFTSBILD GESAMT BESTAND 746

2.3.2.5 Darstellung der Planungsbewertung

Im Folgenden wird die Bewertung des prognostizierten Zustandes nach Durchfiihrung des
Eingriffs im Eingriffsbereich nach Berliner Verfahren (Stand Februar 2020) zusammenfassend

dargestellt.

Fir die Werttrdger Natiirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fiir die Naturgeschichte,
Naturndhe des Wasserhaushalts, Stadtklimatische Funktion, Biotoptypen und Biotopverbund
werden zur Bewertung des Planzustands fiir die Baufelder mit GRZ, gemdaf3 Bebauungsplan,
gemittelte Werte vergeben. Diese setzen sich aus den flir den Naturhaushalt wirksamen
vegetationsbestandenen bzw. unversiegelten Fldchen sowie den nicht wirksamen, versiegelten
Flachen zusammen. Daher kommt es bei diesen Werttrdgern vor, dass Dezimalzahlen in der

Bepunktung entstehen.
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Tabelle 8: Bewertung des Zustandes nach Durchfiihrung des Eingriffs nach Werfpunkfen (Rundungswertfe)

Ubersicht Planung

GEBIET/ WERTTRAGER

BODENFUNKTIONEN Planung 343
WASSERHAUSHALT Planung 573
GEWASSERBELASTUNG Planung 309
LUFTAUSTAUSCH Planung 498
STADTKLIMA Planung 765
ABIOTIK GESAMT PLANUNG 2.489
BIOTOPE Planung 517
BIOTOPVERBUND Planung 431
BIOTIK GESAMT PLANUNG 948
LANDSCHAFTS-/STADTBILD Planung 622
GRUNFLACHEN UND FREIRAUM Planung 370
LANDSCHAFTSBILD GESAMT PLANUNG 992

2.3.2.6 Gesamtergebnis

In Tabelle 9 werden die Ergebnisse der Bewertungen fiir Bestand und Planung differenziert nach

Werttrdgern gegeniibergestellt und miteinander verrechnet. Das Gesamtergebnis quantifiziert

das Kompensationserfordernis nach Eingriffsregelung.

Tabelle 9: Gesamfergebnis Bilanzierung

Ubersicht Differenz
GEBIET/ WERTTRAGER

BODENFUNKTIONEN Bestand 237
Planung 343
Differenz 105
WASSERHAUSHALT Bestand 565
Planung 573
Differenz 9
GEWASSERBELASTUNG Bestand 398
Planung 309
Differenz -89
LUFTAUSTAUSCH Bestand 649
Planung 498
Differenz -151
STADTKLIMA Bestand 889
Planung 765
Differenz -124
ABIOTIK GESAMT BESTAND 2.738
PLANUNG 2.489
DIFFERENZ -250
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BIOTOPE Bestand 522
Planung 517
Differenz -6
BIOTOPVERBUND Bestand 526
Planung 431
Differenz =G5
BIOTIK GESAMT BESTAND 1.049
PLANUNG 948
DIFFERENZ -101
LANDSCHAFTS-/STADTBILD Bestand 628
Planung 622
Differenz -6
GRUNFLACHEN UND FREIRAUM | Bestand 118
Planung 370
Differenz 252
LANDSCHAFTSBILD GESAMT BESTAND 746
PLANUNG 992
DIFFERENZ 246

Die Planung fiihrt bei den Werttrdgern Gewdsserbelastung, Luffaustausch, Stadtklima, Biofope,
Biotopverbund sowie Landschafts-/Stadtbildzu einer negativen Differenz zwischen Bestand und
Planung, also zu einer Verschlechterung bezogen auf die Funktion des Werttragers fiir den
Naturhaushalt. Sehr hohe Defizite werden bei den Werttrdgern Luffaustausch und Stadtklima

erreicht, da durch die Planung grof3e und wichtige Kaltluftentstehungsgebiete bebaut werden.

Eine Verbesserung wird bei den Werttrdgern Bodenfunktion und Wasserhaushalt erreicht. Der
Werttrdger Griinfldchen und Freiraum fiir die Erholung verbessert sich ebenfalls. Dies ist auf die
Offnung von derzeit noch nicht zugénglichen Flachen zuriickzufiihren (ehemaliger BND-Bereich,
ehemalige Kommandantur sowie der nicht zugéngliche Sportplatz). Dariiber hinaus wirken sich

folgende in den Bebauungspldnen festgesetzte Mafinahmen mindernd auf die Eingriffe aus:
e Dachbegriinung
e Pflanzung von B&umen
o Festsetzung von vegetativen Fldchen

Die Planung fiihrt im Bereich der abiotischen (-250) und der biotischen (-101) Werttrager zu
einem Defizit von -351 Punkten im Naturhaushalt. Das Landschaftsbild wird durch die Planung
insgesamt um 246 Wertpunkte aufgewertet.
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2.3.2.7 Bilanzierung der Ausgleichsfléchen

Der Bereich am Packereigraben sowie die privaten naturnahen Griinflachen sollen als

Ausgleichsflache fiir die Eingriffsbereiche darstellen (vgl. Abb. 7).

Im Rahmen einer Entwurfsplanung Park am Packereigraben (grF 2019) werden die konkreten
Maf3inahmen fiir die naturschutzfachliche Aufwertung der Fldche definiert. Dabei steht im
Vordergrund die Offenfldchen entsprechend ihrer Standorteigenschaften in Feucht- und
Frischwiesen sowie Landschafts- und Trockenrasen zu differenzieren. Die wichtigste ckologische
Aufwertung im ehemaligen Niederungsbereich des Packereigrabens ist der Riickbau der

anthropogenen Aufschiittungen und das ,,Freilegen” der urspriinglichen Bodenhorizonte.

Die Gestaltung der Flache durch Wege, Sitz- und Aktionselementen sowie eine Aufwertung der

Eingdnge verbessert die Erholungseignung.

Weitere Ausfiihrungen zum Bestand und der Entwicklung der Fldche sowie eine ausfiihrliche
Beschreibung der Zielbiotope kénnen dem Bericht zur Entwicklung Park am Packereigraben

enfnommen werden.

Die Entwicklung und Aufwertung des Bereichs am Packereigrabens geht als Kompensation in die
Gesamtbilanz ein. Ebenso die Fassadenbegriinung der Ldarmschutzwand auf der siidlichen

Flache.

Zur Bewertung der Aufwertungspotentiale wird das Erweiterungsset zum ausfiihrlichen Verfahren
fir MaB3nahmenrdume auflerhalb des Eingriffsbereichs herangezogen (Berliner Leitfaden,
SenUVK 2020). Diese Methodik ersetzt bei komplexen Aufwertungsmaf3inahmen in abgrenzbaren
Maf3nahmenrdumen das herkdmmliche ausfiihrliche Verfahren, das fiir die Eingriffsbereiche
verwendet wurde. Als Grundlage diente dabei die Biotoptypenbewertung in Bestand und
Planung, deren Wertpunkte akkumuliert wurden. Ergdnzt wird die Biotoptypenbewertung um
Zuschldge fiir die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft und
Landschaftsbild. Hierbei handelt es sich um leistungsbezogene Zuschldge, das heifdt, jede
vorgesehene Mafinahme wird dahingehend bewertet, ob sie eine Verbesserung der einzelnen

Schutzgutfunktionen bewirkt.
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Abbildung 7: Ausgleichsfléchen Cité Foch

Bebauungsplan XX-277a

Die folgende Tabelle stellt die Gesamt-Aufwertung fiir den Naturhaushalt und das

Landschaftsbild am Packereigraben zusammenfassend dar.

Tabelle 10: Gesamt-Aufwertung

Ubersicht Planung

GEBIET/ WERTTRAGER

BODEN Aufwertung 135
WASSER Aufwertung 43
KLIMA Aufwertung 0
PFLANZEN UND TIERE /BIOTOPVERBUND | Aufwertung 259
NATURHAUSHALT GESAMT Aufwertung 437
LANDSCHAFTSBILD Aufwertung 191
LANDSCHAFTSBILD GESAMT Aufwertung 191

Eine Verbesserung wird bei den Werttrdgern Boden und Wasser erreicht. Die Werttrager

Pflanzen und Tiere / Biotopverbund sowie Landschaftsbild verbessern sich ebenfalls.
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2.3.2.8 Ergebnis der Gesamtbilanz

Fir den Werttrager Naturhaushalt ist fiir die Eingriffsbereiche in der Cité Foch ein Defizit von -
351 Wertpunkten bilanziert. Dem steht das Bilanzierungsergebnis der Ausgleichsflache des

Packereigrabens mit einer Aufwertung um 437 Wertpunkten (vgl. Kapitel 111.3.) gegeniiber.

Fir das Gesamtareal ergibt sich ein Uberschuss von 86 Wertpunkten. In Bezug auf den
Werttrager Naturhaushalt ist die Gesamtbilanz der Cité Foch ausgeglichen. Wahrend die fest-
gesetzten Mafinahmen insbesondere zur Verbesserung der Werttrdger Béden und Biotik beitra-
gen, kann das Defizit der Werttrdger Luftaustausch und Stadtklima faktisch nicht ausgeglichen

werden.

Fiir den Werttradger Landschaftsbild, Griinflachen und Freiraum ist fiir die Eingriffsbereiche in der
Cité Foch eine Aufwertung von 246 Wertpunkten bilanziert. Zusatzlich wird das Schutzgut mit
dem Bilanzierungsergebnis des Packereigrabens mit einem Uberschuss von 191 Wertpunkten

aufgewertet.

Fir das Gesamtareal ergibt sich eine Aufwertung von 437 Wertpunkten. In Bezug auf den

Werttradger Landschaftsbild ist die Gesamtbilanz der Cité Foch ausgeglichen.

Die Gesamtbilanz aller Werttréger vor und nach dem Eingriff zeigt eine Uberkompensation, die
vor allem durch geplante Maf3nahmen begriindet ist, welche die Wertpunkte fiir die Werttrager

Pflanzen und Tiere sowie den Biotopverbund generieren.

Die stddtebauliche Eingriffsregelung unterliegt der Abwdgung. Die Uberkompensation bei
einzelnen Werttrdgern in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz steht zum einen in engem
Zusammenhang mit den erforderlichen Mafinahmen fiir andere Werttrdger des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes. Durch die Anlage des zusammenhdngenden Parks am
Packereigraben kann ein Biotopverbund entwickelt werden, der &kologische Funktionen iiber

das Quartier hinaus tibernehmen wird.

Die Entsiegelung und Bepflanzung von Fldchen mit standortgerechten heimischen Strduchern
und Bdumen dient insbesondere auch stddtebaulichen Zielen wie der landschaftlichen
Einbindung neuer Siedlungsteile, der Erholungsvorsorge fiir bereits ansdssige und neue
Anwohnende und der Entwicklung gesunder Wohnverhdltnisse in der Cité Foch. Diese
stadtebaulichen Griinde fiihrten zur planerischen Abwdgung und Befiirwortung der

Uberkompensation.
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2.4  Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nach Nr. 2d der Anlage zu § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB sind im Umweltbericht Angaben zu den ,,in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten zu machen, wobei die Ziele und der
rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind.“ Dies unterliegt zwei

Beschrdnkungen:
e rdumliche Begrenzung der Alternativenpriifung auf das Plangebiet
e inhaliliche Begrenzung auf verniinftige Alternativen (Mitschang 2005, 343).

Der Hinweis des Gesetzestextes auf die Ziele und den rdumlichen Geltungsbereich verdeutlicht,
dass es sich um Lésungsmaoglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb
des Plangebietes handeln muss und nicht grundsdtzlich andere Planungen in Erwdgung gezogen
werden miissen (SenStadt 2005, 13).

Im Falle dieses Bebauungsplanes sind also Varianten zu betrachten, die eine bauliche
Entwicklung als Wohngebiet und entsprechende Nachverdichtung der Cité Foch beinhalten. Vor
dem Hintergrund des bereits bestehenden Planungsrechts wdre eine flachendeckende
Wohnnutzung gemaf3 Baunutzungsplan oder § 34 BauGB -Einfiigen in die Umgebung mdglich.
Durch den Bebauungsplan XX-277a wird in Teilen der unter Alliiertenrecht geschaffene Bestand
gesichert und geringfligige Nachverdichtung ermdglicht, in Teilen wird das Gebiet neu
gegliedert und baulich verdichtet zugunsten von Bebauung frei zu haltenden Parkanlagen und

Freiflachen.

Im Zuge des Verfahrens wurden bereits Verdnderungen der Planung vorgenommen, um die
Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu verringern. In der Stellungnahme des
Stadtplanungsamtes (Stapl FP2) vom 22.03.2015 wurde unter anderem aufgrund der
vorhandenen Wohnbebauung und der zusdtzlich geplanten Erweiterung die Schaffung eines
offentlichen Kinderspielplatzes und der Erhalt von Griinflachen als erforderlich eingeschatzt
(Bezirksamt Reinickendorf 2013). Im Bebauungsplan (Stand 2021) werden drei Flachen mit
Pflanzbindungen (ca. 7.500 m?) und ein &ffentlicher Kinderspielplatz vorgesehen, um wertvolle
Gehdlzbestdnde (z. B. die kleine Parkanlage 8stlich des Sportplatzes) zu erhalten. AuBBerdem
wird der Bereich am Packereigraben als naturnahe offentliche Parkanlage mit dem

Bebauungsplan gesichert.

Das Birkenwaldchen im Norden des Geltungsbereichs (nérdlich der Rue Montesquieu) befand
sich gemdf3 dlteren Fassungen des Bebauungsplans innerhalb einer Baufldche und war nicht
zum Erhalt ausgewiesen. In der Stellungnahme des Stadtplanungsamtes wurde gefordert, das
Birkenwdldchen sowie die westlich der Rue Lamartine / Sstlich des Sportplatzes gelegene
Griinanlage als Freiflachen zu erhalten und planungsrechtlich zu sichern. Beide Griinflachen

stellen laut der Stellungnahme aufgrund ihrer Gréf3e und ihres Vegetationsbestandes besonders
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prdgende Elemente des Orts- und Landschaftsbildes dar. Sie haben zusatzliche positive
Funktionen fiir das kleinrdumige Klima und den Wasserhaushalt im Siedlungsbereich und sind
als wichtige Freirdume und Aufenthaltsbereiche fiir die wohnungsnahe Erholung anzusehen
(ebd.).

Durch die Einbeziehung des Birkenwdldchens und der kleinen Griinanlage in den Spielplatz und
die Ausweisung als Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen im aktuellen Bebauungsplan werden diese wertvollen Fldchen dauerhaft
planungsrechtlich gesichert. Somit wurden hier bereits Planungsalternativen berlicksichtigt, um
die Belange von Natur und Landschaft sowie der Freiraumplanung stdrker zu férdern bzw.

Eingriffe auszugleichen.

3. Zusatzliche Angaben

3.1  Technisches Verfahren der Umweltpriifung

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde zundchst der gegenwdrtige Bestandszustand verbal-
argumentativ beschrieben. Bei der Kartierung der Biotope wurde die Biotoptypenliste des
Landes Berlin (K3stler et al. 2005) verwendet. Zur Uberpriifung, ob seit der Kartierung relevante
Verdnderungen im Plangebiet stattgefunden haben, wurde 2021 eine Plausibilitdtskontrolle in
Form von mehreren Begehungen durchgefiihrt. Die Erfassung der Fauna umfasste die
Artengruppen Fledermduse, Brutvdgel, Reptilien (Zauneidechsen), Amphibien (Lurche) und

xylobionte Kafer.

Die Einschatzung der abiotischen Umweltgiiter (Boden, Wasser, Klima) erfolgte hauptsachlich
mittels der Daten des Berliner Umweltatlas (SenStadt 1995 und Aktualisierungen bis 2021) und

des Berliner Landschaftsprogramms (LaPro).

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse wurden die Empfindlichkeiten der Schutzgiiter
abgeschatzt. Dabei wurden die iibergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den relevanten

Fachgesetzen und -planen beriicksichtigt.

Die Wirkfaktoren der Planung und die verursachten Verdnderungen wurden nach Maglichkeit in
ihrer quantitativen, ansonsten qualitativen Dimension dargestellt. Durch Vergleich des Be-
standszustandes mit dem prognostizierten Zustand wurde festgestellt, wo durch die Umsetzung
des  Bebauungsplanes eine  Wertzunahme,  Wertkonstanz ~ oder  Wertabnahme
(= Beeintrachtigung) der Schutzgiiter zu erwarten ist. In Abhangigkeit von Vorbelastungen, der
Empfindlichkeit der Schutzgiiter und der WirkintensitGt erfolgte eine verbal-argumentative

Bewertung (Erheblichkeitseinschatzung) der Auswirkungen.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen iiber die Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB,
§ 18 BNatSchG, § 17 NatSchGBIn) wurde gepriift, inwiefern Eingriffe in Natur und Landschaft
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vorliegen. Grundlage fiir die Ermittlung des Eingriffs bildete im nordlichen Teil des Gebietes der
Baunutzungsplan von 1961, fiir den siidlichen Teil der Bebauungsplan XX-13 von 1957, bzw. die
Beurteilung nach § 34 BauGB.

Mafinahmen  zur  Vermeidung, Minimierung und zum  Ausgleich festgestellter

Umweltbeeintrachtigungen wurden aufgefiihrt.

Die vorliegenden Daten wurden als weitgehend ausreichend erachtet, um die Auswirkungen des

Bebauungsplans auf die Umwelt beurteilen zu kénnen.

Die Darstellungen zur Lufthygiene haben mangels Bestands- und Prognosedaten teilweise

beschreibenden Charakter.

Um die relevanten Ziele und Belange des Umweltschutzes fiir ihre spdtere Beriicksichtigung zu

ermitteln, wurden:
e Untfersuchungen auf Bodenverunreinigungen durchgefiihrt (TRION 2011),

e Unfersuchungen auf Bodenverunreinigungen am Packereigraben durchgefiihrt (TRION
2016),

e ein faunistisches Gutachten erstellt (Scharon 2021 und Nachkartierung 2022/2023),
e eine verkehrliche Untersuchung durchgefiihrt (ALB 2019/Fortschreibung 2022),
e eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (ALB 2021 /Fortschreibung 2023),

e ein Gutachten beziiglich der Storfallvorsorge und des angemessenen Abstandes des
Seveso-lll-Betriebes erarbeitet (Schulze 2013),

e ein Regenwasser-Entwdsserungskonzept erstellt (H.P. Gauff Ingenieure 2016),

e ein Freifldchenkonzept zur Ermittlung der zu erwartenden Baumverluste und der poten-

tiellen Ersatzpflanzbereiche sowie Nistkdsten und deren (Ersatz-)Standorte)
e die vorliegende Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Die zugrunde gelegten technischen Verfahren, Untersuchungsmethoden und -parameter sind in

den jeweiligen Fachgutachten erldutert.

Die Beriicksichtigung der Untersuchungsergebnisse erfolgt, soweit erforderlich und rechtlich
maoglich, durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. fiir den Fall, dass einzelne
Erfordernisse nicht innerhalb des Geltungsbereiches gesichert werden kénnen, durch Aufnahme

zweckentsprechender Mafinahmen in den stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan.

Durch die umweltrelevanten Festsetzungen trdgt der vorliegende Bebauungsplan auch zur

ortlichen Umsetzung der Ziele und Mafinahmen des Landschaftsprogramms bei.
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3.2 MafBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

§ 4c Satz 1 BauGB sieht vor, dass die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen
iiberwachen, die auf Grund der Bauleitpldne eintreten, um in der Lage zu sein, geeignete
Maf3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art
und/oder Intensitdt nicht bereits Gegenstand der Abwdgung waren (SenStadt 2005). Das
Monitoring, also der Vergleich der prognostizierten mit den tatsdchlich eintretenden
Umweltauswirkungen, bietet Chancen, mit Unsicherheiten umzugehen, korrigierend einzugreifen

und die Fortschreibung von Planungen zu unterstiitzen (Sommer 2005, 80).

Das Monitoring ist eng verkniipft mit den Bebauungsplanentscheidungen bzw. mit der
Abwdgung. Laut Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung ist es daher sachgerecht, dass die
Aufgaben des Monitorings bei der planaufstellenden Stelle bearbeitet werden, d. h. in den
bezirklichen Stadtplanungsémtern. Das Amt bestimmt den erstmaligen Uberwachungszeitpunkt
und etwaige Uberwachungstermine sowie ggf. einen zeitlichen Endpunkt. Der mit dem
Monitoring betrachtete rdumliche Bereich richtet sich in erster Linie nach dem Bereich, der im
Rahmen der Umweltpriifung betrachtet wurde (SenStadt 2005).

Es missen nicht sdmiliche Umweltauswirkungen iiberwacht werden - die Bestimmung der fiir die
Uberwachung relevanten Auswirkungen liegt im planerischen Ermessen des bezirklichen
Stadtplanungsamtes. Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche
Auswirkungen zu  konzentrieren, bei denen im Rahmen der Umweltpriifung

Prognoseunsicherheiten bestanden (ebd.).

Art, Umfang und Dokumentation der ggf. erforderlichen Kontrollen werden im laufenden
Verfahren prazisiert. Da erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans XX-277a nicht zu erwarten sind, kann auf ein systematisches
Monitoring verzichtet werden. Die Uberwachung unvorhergesehener Auswirkungen obliegt dem

Bezirksamt Reinickendorf.

Ein Umweltaspekt, der hinsichtlich des Bebauungsplans {iberwacht werden sollte, ist die
Entwicklung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet und in der Umgebung. Es ist zu iiberpriifen,
wie sich die Verkehrsstérke in Zukunft entwickeln wird. Hiervon héngen die Prognosen zu Ldrm

und Lufthygiene ab.

Auch die Umsetzung und Qualitat der Mafinahmen zur Begriinung sollten durch die zustdndige

Behorde liberpriift werden.

Bei Ersatzbaumpflanzungen ist die Vitalitat und die Gewdhrleistung der Kompensationsfunktion
zu iberpriifen. Die Durchfiihrungs-, Anwuchs- und Entwicklungskontrolle der gepflanzten
Geholze erfolgt im Rahmen der Abnahme der Leistungen des Landschaftsbaus bis zum Ende

der Entwicklungspflege. Sollte es zu Ausfdllen kommen, sind Nachpflanzungen durchzufiihren.
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Fir die spdatere Kontrolle ist erforderlich, dass nach Abschluss eines Bauvorhabens ein
Bestandsplan vorgelegt wird, der die Durchfiihrung der 6kologischen Mafinahmen dokumentiert.
Die Durchfiihrungskontrolle der extensiven Dachbegriinung erfolgt ebenfalls im Zusammenhang

mit der Abnahme der Leistungen bis zum Ende der Entwicklungspflege.

Direkt vor dem anstehenden Abriss (oder auch Umbau) von Gebduden bzw. der Féllung von
Geholzen soll eine gezielte Erfassung des Bestandes der Avifauna und der Fledermduse sowie

die Festlegung des angemessenen Ersatzes erfolgen.

4, Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, um die im
Geltungsbereich bestehende Wohnbebauung planungsrechtlich zu sichern und die Méglichkeit
fur bauliche Nachverdichtungen zu schaffen. Sidlich des Packereigrabens werden eine
offentliche Parkanlage und ein offentlicher Spielplatz als Griinfldchen sowie eine
Kindertagesstatte  festgesetzt.  Auflerdem  werden eine Fldche fiir Versorgung
(Abwasserbeseitigung) im Nordwesten des Geltungsbereichs, zwei private naturnahe

Griinflachen und Verkehrsflachen festgesetzt.

Die Bestandserfassung zeigte, dass das Plangebiet durch erhebliche Vorbelastungen
gekennzeichnet ist. Charakteristisch fiir den Vegetationsbestand ist der stark menschlich
geprdgte Einfluss. Schiitzenswerte Naturpotentiale stellen insbesondere der Niederungsbereich

am Packereigraben und der im Gebiet vorhandene Baumbestand dar.

Ziel und Gegenstand der Umweltpriifung ist gemdfl § 2 Abs. 4 BauGB, den Umfang von
erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln und

zu bewerten.

Die gemdf3 § 1a BauGB durchzufiihrende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung beriicksichtigt nicht
die vor Ort gegebene Situation (wie bei der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung), sondern
bezieht sich ausschlieflich auf den Vergleich des geplanten mit dem bestehenden Baurecht. Ein
tatsachliches Ausgleichserfordernis besteht hierbei nur hinsichtlich derjenigen Eingriffe, die liber
das bestehende Baurecht hinaus erméglicht werden. Diese Eingriffsbereiche befinden sich im
mittleren Bereich des Plangebietes zwischen der Rue Montesquieu und der nérdlichen

Begrenzung des alten, als obsolet anzusehenden Bebauungsplanes XX-13.

In Tabelle8 sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf alle Schutzgiiter
zusammengefasst beschrieben und in ihrer Erheblichkeit bewertet. Vorgesehene Mafinahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen wurden darin

bereits beriicksichtigt.
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Negative Auswirkungen der Planung sind bei fast allen Schutzgiitern (insbesondere Boden,
Wasser, Klima, Biotope, Landschafts- und Ortsbild sowie Larm) zu erwarten. Daher wurden
Mafinahmen  zur  Vermeidung, Verringerung und zum  Ausgleich  nachteiliger
Umweltauswirkungen (u.a. Schaffung einer 15.900 m® groflen, qualitdtsvoll gestalteten
Parkanlage) abgeleitet, die in die Griinfestsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind.
Eine moglichst weitgehende Erhaltung der Grof3bdume bzw. eine angemessene Ersatzpflanzung
muss nachgeordnet auf der Baugenehmigungsebene erfolgen und dient dazu, den griinen

Charakter des Gebietes zu wahren.

Auch die Festsetzung eines dffentlichen Spielplatzes (geplant als naturnaher Waldspielplatz),
die Erhaltung wertvoller Gehélzbestdnde (ca. 7.500 m?) durch Pflanzbindungen und die
extensive Begriinung von 70 % Dachflachen der Neubebauung werden in der Abwégung neben

den vorgesehenen sonstigen Kompensationsmafinahmen positiv zu berlicksichtigen sein.

Unter Beriicksichtigung der ermittelten Begriinungs- und Aufwertungsmafinahmen sowie der
erforderlichen Artenschutzmafinahmen (Nisthilfen etc.) ist insgesamt davon auszugehen, dass
die vom Vorhaben ausgehenden nachteiligen Auswirkungen ausgeglichen werden, dass keine
erheblichen Beeintrdchtigungen verbleiben, das Landschaftsbild neu gestaltet wird und die

Umweltvertraglichkeit des Vorhabens gegeben ist.
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lll.  Planinhalt und Abwdgung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist es, die bestehende Wohnsiedlung planungsrechtlich
zu sichern, maf3voll zu verdichten sowie WohnbauflGchen, die durch andere Nutzungen belegt

und lange Zeit brach lagen oder bisher unterausgenutzt waren, zu aktivieren.

Fir die bauliche Nutzung ist als Nutzungsart allgemeines Wohngebiet gemdaf3s § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen. Nutzungskonkretisierende Festsetzungen zu
den Nutzungsarten (ausnahmsweise zuldssige Nutzungen, Ausschluss von Nutzungen) sollen eine

vertrdgliche Entwicklung sichern.

Dabei soll unter anderem eine Sicherung bestehender Wohnnutzung erfolgen, als auch eine

Nachverdichtung durch Neubauten innerhalb des Plangebietes auf Potenzialfldchen entstehen.

Es wurden Wohnungsbaupotenzialfldchen fiir die Neubebauung bestimmt. Dabei handelt es sich
um die Flachen WA 2, WA 3.1, WA 4, WA 5.1-WA 5.3, WA 7 und WA 10. Fiir die kiinftige Bebau-
ung dieser Fldchen liegt eine Bebauungsstudie als abgestimmte Vorzugsvariante im Entwurf vor,
die seit Oktober 2020 Gegenstand einer gemeinsamen Absichtserkldrung in Form eines Letter
of Intent (LOI) zwischen dem Bezirksamt Reinickendorf und der BImA ist. Die Studie dient als
Grundlage der Ausschreibung des Wohnungsbaus und muss im weiteren Verfahren in Teilberei-

chen angepasst werden.

Die bereits bebauten Teile der Siedlung sollen entsprechend des Bestandes erhalten bleiben.
Durch die Ausweisung der Nutzungsmafle wiirden hier minimale bauliche Verdichtungen még-
lich werden. Seitens der BImA sind in diesen Bereichen jedoch gegenwdrtig keine Bauaktivitdten

geplant.

Das Nutzungsmaf3 soll mittels zulassiger Grundfléchenzahl (GRZ) bzw. durch Baukérperauswei-
sung, Anzahl der Vollgeschosse oder Oberkante (OK) in m i NHN (Normalhéhennull) und
Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. maximaler Geschossflache (GF) bestimmt werden. Die
iberbaubaren Grundstiicksfldchen sollen mittels Baugrenzen flédchenhaft festgesetzt werden,

ausgenommen WA 10.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs soll am Packereigraben eine offentliche Parkanlage,
ein offentlicher Spielplatz, eine Kindertagesstatte als Gemeinbedarfsfldche und eine private na-
turnahe Griinflache festgesetzt werden. Eine weitere private naturnahe Griinflache wird im Sii-
den des Plangebietes festgesetzt. Fiir Flachen mit pragendem Baumbestand werden Pflanzbin-
dungsfldchen festgesetzt. Weitere griinordnerische Festsetzungen wie Dachbegriinungen,
Baumpflanzungen und weitere Begriinungserfordernisse sollen als Vermeidungs- und

Ausgleichsmaf3inahmen eine Griinprdgung des Wohngebiets gewdhrleisten.
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Die Straflenverkehrsflachen in der Jean-Jaurés-Strafle und Hermsdorfer Strafle sollen
bestandsorientiert festgesetzt werden. Die bisher bestehenden privaten Straf3enverkehrsflachen
sollen mit Ausnahme eines Teilabschnitts der Avenue Charles de Gaulle als o&ffentliche
Straf3enverkehrsflachen gesichert werden. Zur weiteren ErschlieBung und Durchwegung des
Plangebiets sind private Straf3enverkehrsfldchen wie auch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfor-

derlich und geplant.

Die iberbaubaren Grundstiicksfldchen umfassen die Fldchen, die entsprechend der zuldssigen
Grundflache nach § 19 Abs. 1 BauNVO zuziiglich Stellplatze und Nebenanlagen gemaf3 § 14

BauNVO festgesetzt werden sollen.

Tabelle 11: Fléchenbilanz (alle Flcichen sind gerundet)

Allgemeines Wohngebiet 211.569 m? 74%

davon iiberbaubare Grundstiicksflache 64.019 m?

davon Geschossflache 224.613 m?
Gemeinbedarfsfldche ,,Kindertagesstéatte 2.423 m? 1%
Offentliche Strafenverkehrsfléche 35.688 m? 12%
Private Straf3enverkehrsfldche 4,579 m? 2%
Versorgungsfldche ,,Pumpwerk® 961 m? <1%
Griin- und Freifldchen 32.012 m? 11%

davon offentliche Parkanlage 15.749 m?

davon Uferschutzstreifen 4,810 m?

davon naturnahe Parkanlage 429 m?

davon offentlicher Spielplatz 3.410 m?

davon private naturnahe Griinfldche 1.740 m?

davon private naturnahe Griinflache (SPE) 5.874 m?
Gesamtflache 287.232 m? 100%

2. Verkehrskonzept

Auf3ere ErschlieBung

Der Entwurf des Bebauungsplans XX-277a sieht die ErschlieBung des Plangebietes iiber das
bestehende Straflenverkehrsnetz vor. Die Haupterschlieflung erfolgt liber die &stlich sowie
slidostlich gelegenen Jean-Jaures-Strafie und Hermsdorfer Straf3e. Von der Hermsdorfer Strafie
ausgehend fiihren die Rue Georges Vallerey sowie die Avenue Charles de Gaulle in das Plan-
gebiet. Von der Jean-Jaures-Strafie ausgehend fiihrt die Rue Montesquieu in das Plangebiet.

Im Nordwesten wird das Plangebiet liber die Nimrodstrafie erschlossen.

Durch die verkehrstechnische Untersuchung (ALB, 10. April 2019/ Uberarbeitet 6. Dezember

2022) wurde fiir die Gesamtentwicklung des Plangebietes ein zusdtzliches Verkehrsaufkommen
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von rund 3.400 Kfz-Fahrten pro Tag ermittelt. Der Bewohnerverkehr hat aufgrund der geplanten
Gebietsstruktur den groften Anteil der Fahrten (73%). Der iibrige Anteil wird durch Besucher-
und Wirtschaftsverkehre generiert. Unter Beriicksichtigung eines Ansatzes von 8% fiir den Quell-
und 14% fiir den Zielverkehr werden in der Spitzenstunde insgesamt 454 Kfz-Fahrten (190 Kfz
Quellverkehr, 264 Kfz Zielverkehr) prognostiziert.

Die Leistungsfdhigkeitsuntersuchung ergibt, dass ein stabiler und leistungsfdhiger
Verkehrsablauf des iibergeordneten Verkehrs der umliegenden Straflen in allen Fdllen
gewdhrleistet bleibt. Es wird auch festgestellt, dass der iibergeordnete Verkehrsablauf durch
den zusdtzlichen Quell- und Zielverkehr in Folge der Gebietsentwicklung des Bebauungsplans
XX-277a nicht wesentlich beeintrdchtigt wird. Die hochste relative Zunahme ist mit knapp 20%

auf der Jean-Jaurés-Strafle zu erwarten.

Fir die Zufahrtsknoten zum Plangebiet, welche alle {iber eine Vorfahrtsregelung verfligen und
bei denen die Zufahrten des Plangebiets jeweils wartepflichtig sind, konnte gezeigt werden, dass
diese auch bei vollstdndiger Gebietsentwicklung weiterhin leistungsfdhig bleiben, wobei fiir die
linksabbiegenden wartepflichtigen Verkehrsstréme unter Umstdnden auch spiirbare
Wartezeitenverldngerungen eintreten werden (Qualitatsstufe C). Dennoch kann der Verkehr in

der Spitzenstunde leistungsfdhig abgewickelt werden.

Zusammenfassend wird mit der Verkehrsuntersuchung gezeigt, dass unter Beriicksichtigung der
Annahmen zum zusdtzlichen Verkehrsautkommen aus dem Plangebiet und zur zukiinftigen
Verteilung eine leistungsfdhige ErschliefBung des Plangebiets und ein stabiler Verkehrsablauf auf

den umliegenden Strafien gewdhrleistet sind.

Innere Erschlief3ung

Innerhalb des Plangebietes wird die Erschlief3ung liber die Rue Montesquieu, Avenue Charles
de Gaulle (teilweise), Rue Racine, Rue Diderot und Rue Georges Vallerey planerisch {iber &f-
fentliche Straf3enverkehrsflachen gesichert. Ein Teilstiick der Avenue Charles de Gaulle wird als
Privatstraf3e (Teil der StraBenverkehrsfléche K) ausgebildet. Der Durchgangsverkehr im Bereich
der Avenue Charles de Gaulle wird durch Abpollerung ausgeschlossen und soll iiber die Rue

Racine geleitet werden.

Die nérdlichen allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3.1 sowie die Kindertagesstatte werden

iber die privaten Straflenverkehrsfldchen K und L erschlossen.

Die private Straflenverkehrsfldche K erschlief3t vorrangig die Kindertagesstatte, das WA 2 sowie
WA 4 und 6 riickseitig. Die private Straf3enverkehrsfldche K soll mit einer Fahrbahnbreite von
6,50 m im Bereich zur Kindertagesstatte, im Bereich des WA 2 zugunsten von geplanten Léngs-

parkerstellflachen mit einer Fahrbahnbreite von 8,50 m ausgebildet werden. Im Bereich des
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Teilbereiches der Avenue Charles de Gaulle verjiingt sich die Fahrbahnbreite bestandsbedingt

auf 6 m. Die Straflenverkehrsflache K kniipft &stlich des WA 4 an die Rue Montesquieu.

Die private Straf3enverkehrsfldche L weist ausgehend von der Rue Montesquieu eine Fahrbahn-
breite von 6,50 m auf. Analog zur privaten Straf3enverkehrsfldche K wird die private Straf3enver-
kehrsfladche L im Bereich des WA 3.1 zugunsten von geplanten Ldngsparkstellfldchen mit einer
Fahrbahnbreite von 8,50 m ausgebildet.

Die private Straf3enverkehrsfldche L erschlief3t vorrangig das WA 3.1 sowie die WA 5.1, WA 5.2,
WA 5.3 und WA 3.2 riickseitig. Diese Wege werden eher den Charakter von privaten
Wohnstraflen haben; der Querschnitt kann daher aufgrund der geringeren Nutzungsintensitat
reduziert ausgebildet werden. Der Verzicht auf eine Anbindung der privaten Straf3enverkehrsfl&-
che L an die Jean-Jaurés-Strafle macht eine Wendeanlage erforderlich. Die Wendeanlage ist

so angelegt, dass hier ein dreiachsiges Miillfahrzeug wenden kann.

Ruhender Verkehr

Im Land Berlin besteht keine allgemeine Verpflichtung zur Herstellung von PKW-Stellpl&tzen. Die
AV Stellplatze vom 16. Juni 2021 (ABL. S. 2326) sieht lediglich Vorgaben fiir gehbehinderte und
auf den Rollstuhl angewiesene Menschen vor. Nach der Ausfiihrungsvorschrift fiir geplante

Vorhaben sind jedoch Fahrradstellplatze fiir die Wohnnutzung sowie fiir die Kita erforderlich.

Insgesamt sind rund 510 Stellplatze innerhalb des Plangebietes vorhanden, die im Eigentum der
BImA liegen (ca. 330 davon in der Quartiersgarage). Diese sind fiir die bestehenden und
kiinftigen Vorhaben vorgesehen. Dabei leistet die Quartiersgarage den wichtigsten
Versorgungsbeitrag fiir den ruhenden Verkehr. Der ableitbare Stellplatzschlissel liegt bei 1.186
Wohneinheiten der BImA (471 WE im Bestand + 715 zusdatzlichen WE nach Berliner Modell) bei
0,43 und ist insgesamt fiir das gut durch den OPNV erschlossene Gebiet als ausreichend

anzusehen.

Stellplatze werden planungsrechtlich durch bestandsorientierte Festsetzung einer Quartiersga-
rage (Ga4) im Siiden des WA 10 und einer Stellplatzanlage (St) im Zentrum des Gebiets gesi-
chert. In den offentlichen Straflenverkehrsflachen sind gemaf3 der Ausfiihrungsplanung entlang
der Rue Montesquieu und im Bereich der Rue Racine Stellplatze fiir Ldngsparker geplant. Auch
in den Teilbereichen der privaten Strafienverkehrsfldchen Planstrafle K und L sind in Teilberei-

chen Stellplatze fiir Langsparker innerhalb der Verkehrsfldche vorgesehen.

Im siidlichen Bereich innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 10 ist eine baulich
eigenstdndige Quartiersgarage im Bestand vorhanden. Sie umfasst rund 300 Stellplatze fiir die
angrenzenden Wohngebiete und liegt im Eigentum der BImA, der ein Grofiteil der geplanten
Wohngebiete (bis auf einige Teilflachen in WA 3.2, WA 8.1, WA 8.2, WA 9 und WA 11 (komplett)

innerhalb des Geltungsbereichs gehdrt. Die Quartiersgarage dient somit der Bedarfsdeckung
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der innerhalb der anderen allgemeinen Wohngebiete anfallenden Stellplatzbedarfe. Durch die
Eigentiimerin wird angedacht, perspektivisch die Quartiersgarage als nicht-gewerbliches Mobi-
lity-Hub umzustrukturieren. Eine dariiberhinausgehende gewerbliche Nutzung der Garage ist

nicht geplant.

Die bestehende Stellplatzanlage (St) in zentraler Lage des Geltungsbereichs zwischen Rue Mon-
tesquieu und Avenue Charles de Gaulle, die dem Eigentiimer des Grundstiicks Avenue Charles
de Gaulle 14 zuzurechnen ist, wird planungsrechtlich gesichert. Der Eigentiimer hat im Rahmen
seiner jlingst errichteten Wohnungsbauten in der Avenue Charles de Gaulle 10-14 Tiefgaragen

realisiert.

Im Bestand sind fiinf Garagengebdude in den Baugebieten vorhanden. Diese werden jedoch,
abgesehen von der Quartiersgarage im Siiden des Geltungsbereichs, durch den Bebauungs-

plan nicht gesichert. Sie fallen unter den Bestandschutz.

Erreichbarkeit fiir den Fuf3- und Radverkehr

Fir eine nachhaltige, nicht ausschliefllich auf die Kfz ausgerichtete Mobilitat ist eine gute
Einbindung des Fuf3- und Radverkehrs in das {ibergeordnete und auflerhalb des
Vorhabengebietes vorhandene Fuf3- und Radwegenetz sicherzustellen. Hierfiir sind attraktive

und direkte Anschliisse aus dem Plangebiet an das 6ffentliche Straflennetz vorgesehen.

Innerhalb des Plangebiets verfligen die Strafien liberwiegend iliber beidseitig straflenbeglei-
tende Gehwege. Die Zuwegung zum Plangebiet erfolgt entlang der Gehwege Hermsdorfer
StraBBe, Jean-Jaurés-StrafBe sowie des Waidmannsluster Damms. Die bestehenden
Knotenpunkte und Strafleniibergénge an den Grenzen des Geltungsbereichs sind teilweise
(Hermsdorfer Str./Jean-Jaurés-StraBBe) mit Lichtsignalanlagen fiir Fuf3gdnger ausgestattet.
Gesonderte Radwege sind weder innerhalb des Plangebietes noch an der Hermsdorfer Strafle

oder Jean-Jaurés-Strafle verortet.

Zur Sicherstellung einer 6ffentlichen Durchwegung des Gebietes sowohl fiir den Fuf3- als auch
den Radverkehr werden verschiedene Querungsmaoglichkeiten durch Geh- und Fahrrechte im
Bebauungsplan erméglicht. Fiir die Erreichbarkeit der geplanten Grundschule auf dem Grund-
stlick Avenue Charles de Gaulle 35 und 35 A wird die Fldche A mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten des Eigentiimers sowie der Nutzer/innen und Besucher/innen der Grundschule fest-
gesetzt. Der Bebauungsplan schafft auflerdem Voraussetzungen fiir eine wegemdflige Ost-
West- wie auch Nord-Siid-Durchquerung der offentlichen Parkanlage im Norden des
Plangebietes. In Nord-Siid-Ausrichtung ist eine Wegeverbindung vom S-Bahnhof Waidmannslust
und der Nimrodstrafle kommend, lber die Flst. 497/27 und 498/28 auf Hohe der
Kindertagesstdtte in Richtung Rue Montesquieu geplant. Diese Wegeverbindung fiihrt am

offentlichen Kinderspielplatz vorbei und schafft eine fuflldufige Anbindung an die
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Kindertagesstatte. Die offentliche naturnahe Parkanlage stdrkt die Wahrnehmbarkeit und

okologische Wirksamkeit des Packereigrabens.

Die urspriingliche Verbindungsfunktion des Abschnitts der Avenue Charles de Gaulle zwischen
Rue Racine und Rue Montesquieu (Fléche B) soll aufgehoben werden. Dadurch kann der Kfz-
Durchgangsverkehr im Wohngebiet eingeschrdnkt werden, durch ein Geh- und Radfahrrecht je-

doch eine Durchquerung fiir den Fuf3- und Radverkehr gewdhrleistet bleiben.

Einer der vier geplanten Eingdnge zum Park befindet sich im Osten an der Jean-Jaurés-Strafle
Richtung S-Bahnhof Waidmannslust und kann aufgrund seiner unzureichenden Breite einen un-
gehinderten Begegnungsverkehr nicht gewdhrleisten. Mittels der Flache C, die siidlich versetzt
verldauft, wird ein drei Meter breiter Verbindungsweg zwischen Park und Jean-Jaurés-Strafie ge-
sichert, um einen ungehinderten Begegnungsverkehr zwischen Rad- und Fuf3verkehr gewdhrleis-
ten zu konnen. Dieser Weg kommt insbesondere auch den Nutzern der privaten Grundstiicksfld-
chen zu Gute, da hieriiber nicht nur die Parkanlage, sondern beispielsweise auch die riickwdrti-
gen Flachen des WA 5.3 und die geplante Spielplatzflache im WA 5.2 zu erreichen sind. Die
offentliche Parkanlage entlang des Packereigrabens bietet zudem eine neue, barrierefreie
Wegeverbindung zwischen dem S-Bahnhof Waidmannslust und der geplanten neuen Grund-

schule auf dem Grundstiick des ehemaligen College Voltaire im Westen des Plangebietes.

Fir eine ausreichende Nord-Siid-Durchquerung des gesamten Plangebiets werden die Fldchen
D, als Verbindung zwischen den nordlichen Wohngebieten und der Kita zum siidlichen Teil des
Gebietes, und die Flache E, als Verbindung zwischen der Rue Diderot und der Rue Georges
Vallerey, mit einem Geh- und Radfahrrecht festgesetzt. Um eine Ost-West-Durchquerung sicher-
zustellen, wird die Fldche E in Richtung der Romain-Rolland-Schule ausgeweitet und mit einem
Geh- und Radfahrrecht festgesetzt.

Die Planstraf3e K wird mit einem Geh- und Radwegerecht zugunsten der Allgemeinheit und ei-
nem Fahrrecht fiir Besucher und Benutzer der angrenzenden Grundstiicke sowie einem
Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger festgesetzt. Dadurch ist die Er-
reichbarkeit fiir die Offentlichkeit als auch den Wirtschaftsverkehr der Kindertagesstétte sowie

fir Unternehmenstréager gesichert (siehe auch Kap. 111.4.8).

3. Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den iberwiegenden Teil des Geltungsbereichs
Wohnbaufldche W2 mit einer Geschossfldchenzahl bis 1,5 dar. Innerhalb der Wohnbaufldche
ist durch das Lagesymbol Sport eine Sportfléche (gedeckte Sportfléche Hallenbad) vorgesehen.
Der siidwestliche Randstreifen wird als Gemeinbedarfsflache mit dem Lagesymbol

,Gemeinbedarfsfldche Schule” dargestellt.
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Der Bereich des Packereigrabens ist Teil einer libergeordneten Griinverbindung und in

symbolischer Breite als Griinflache mit dem Lagesymbol ,,Parkanlage” dargestellt.
Das Plangebiet liegt au3erhalb des Vorranggebietes fiir Luftreinhaltung.

Im Ostlichen Teil des Geltungsbereichs ist die Jean-Jaurés-Strafie als Griinfldche mit dem

Lagesymbol Kleingartenanlage dargestellt.

Mit Schreiben vom 25. Januar 2023 bestdtigte die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen (IB 32) innerhalb der Behdrdenbeteiligung, dass die Entwicklung des

Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan gegeben ist.

4, Begriindung und Abwdgung der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Gebietsart der baulichen Nutzung soll in Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan fiir den
iberwiegenden Teil des Plangebietes allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf3 § 4 BauNVO fest-
gesetzt werden. Eine Teilfldche im Norden des Plangebietes wird als Fldche fiir den Gemeinbe-

darf mit der Zweckbestimmung ,,Kindertagesstatte” gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB vorgesehen.

4.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Entsprechend den Darstellungen des Fldchennutzungsplans sowie der Vorpragung des Quar-
tiers soll als Nutzungsart allgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO festgesetzt werden. Der
Charakter des Gebiets entspricht aufgrund seiner Bebauungs- und Nutzungsstruktur bereits
einem allgemeinen Wohngebiet. Derzeit brachliegende Flachen, die durch die Alliierten durch
militarische oder sportliche Nutzungen belegt waren, sollen in angemessener Weise wieder einer

liberwiegenden Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Die beabsichtigte Entwicklung des Wohnquartiers begriindet sich neben der Vorprdgung im We-
sentlichen auch aus der attraktiven Lage in einem griinen Umfeld durch den Steinbergpark und
den Packereigraben sowie der verkehrsgiinstigen Lage in N&he der S-Bahn und der damit ver-
bundenen leistungsfdhigen und schnellen Anbindung an die Berliner Innenstadt. Die geplante
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet resultiert aus dem stddtebaulichen Ziel einer dem Ge-
bietscharakter entsprechenden Erweiterung des vorhandenen Siedlungsgebiets sowie der De-

ckung des grofien Wohnraumbedarfs in Berlin.

Allgemeine Wohngebiete gemaf3 § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohn-
gebduden sollen aber auch andere Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO zuldssig
sein, sofern mit ihnen keine Nachteile oder Beldstigungen verbunden sind. Dies konnten z.B.
kleinere Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Arztpraxen, nicht storende Handwerks-

betriebe, gastronomische Einrichtungen oder auch Wohnfolgeeinrichtungen sein.
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Die geplante Gliederung des Wohngebiets in die Wohngebiete WA 1 bis WA 11 ergibt sich aus

den unterschiedlichen Festsetzungen zu den Nutzungsmafien.

4.1.2 Ausschluss unvertrdaglicher Nutzungen

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sollen gemd@f3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V. mit 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig sein
(Textliche Festsetzung Nr. 1), da sich diese Nutzungen nicht mit den geplanten stddtebaulichen

Strukturen und der Entwicklung eines nachhaltigen Wohnquartiers vereinbaren lassen.

Diese Nutzungen lassen aufgrund ihrer Betriebsstruktur auf einen hohen Kunden- bzw. Besucher-
verkehr schliefien, der Ladrm- und Abgasimmissionen erzeugt und zu Beldstigungen der Wohn-
nutzungen fiihren wiirde. Zusdtzlicher Verkehr soll auch zum Schutz der vorhandenen angren-
zenden Schulstandorte (Grundschule und Gymnasium) und der vorhandenen und geplanten Kin-

dertagesstatten innerhalb des Quartiers vermieden werden.

Zudem widersprechen diese Anlagen durch ihre iibliche bauliche Struktur und dem damit ver-
bundenen Fldchenverbrauch dem gesetzlich verankerten sparsamen Umgang mit Grund und
Boden.

Im Umkreis von etwa 1.000 m befinden sich mehrere Tankstellen. Damit sind Tankstellen in aus-
reichender Anzahl in der Umgebung vorhanden. Fiir die Ansiedlung von Tankstellen stehen in
den Gewerbegebieten in Wittenau Fldchen zur Verfiigung. Als Aquivalent zu Gartenbaubetrie-
ben befindet sich am Fachmarktstandort Waidmannsluster Damm ein Baumarkt mit einem um-

fangreichen Gartencenter.

Textliche Festsetzung Nr. 1

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubeftriebe, Tankstellen) nicht Bestand/feil des Bebau-

ungsplans.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i.V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XX-277a wurde zur Ermittlung potenziell negativer
Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ein Schallgutachten erstellt (ALB,
2021, fortgeschrieben 2023). Festzustellen ist, dass das Plangebiet insbesondere durch den
vorhandenen Schienen- und Strafienverkehrslarm stark vorbelastet ist und der Gesamtverkehrs-

l&rm vor allem durch den Schienenldrm dominiert wird.

MafB3geblich fiir die Bewertung der Ergebnisse fiir die geplanten schutzwiirdigen Nutzungen sind
u. a. die schalltechnischen Orientierungswerte (OW) fiir Verkehrslarm gemaf3 Beiblatt 1 zu DIN
18005 sowie die im Gutachten mit 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts angesetzten - in Literatur

und rechtlich anerkannten - Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung.
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Ergebnis der schalltechnischen Betrachtungen fiir den Prognoseplanfall ist, dass die o. g.
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung vor den vorhandenen Wohnnutzungen innerhalb
des Plangebiets eingehalten werden. Fiir Teilbereiche des WA 8.2, insbesondere im Bereich
Hermsdorfer Straf3e/Jean-Jaurés-StraBBe (Nettomarkt, Hermsdorfer Str. 55), ergibt sich ein an-
deres Bild. Auf dem Betriebs- und Parkplatz des Discounters werden in bis zu einer Tiefe von
30 m innerhalb des Plangebiets die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung tiberschritten.
Damit stiinde eine mégliche Wohnbebauung direkt an der Kreuzung Jean-Jaures-Straf3e/Her-
msdorfer Straf3e auf bisher als Parkplatz genutzten Fldchen des Discounters vor immissions-
schutzrechtlichen Konflikten. In diesem Bereich erfolgt daher ein Ausschluss von Wohnnutzungen
und Anlagen fiir gesundheitliche und soziale Zwecke fiir dieses Grundstiick. Die anderen Nut-
zungen des Zuldssigkeitskatalogs des § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sind jedoch auch weiterhin

zuldssig.

Textliche Festsefzung Nr. 2
Im allgemeinen Wohngebiet WA 8.2 innerhalb der Fléche A1-A2-A3-A4-A5-A1 sind

Wohnnutzungen sowie Anlagen fiir soziale und gesundheifliche Zwecke nicht zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO)

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets wird nicht in Frage gestellt, da die fiir Wohn-
gebiete typischen Hauptnutzungen im Grofiteil des Plangebiets weiterhin zuldssig sind und nur

einzelne Nutzungen ausgeschlossen werden.

4.1.3 Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Kindertagestatte

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs soll gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte festgesetzt werden. Die Sicherung des
Standortes ist erforderlich, um den aus dem Wohnquartier Cité Foch resultierenden Bedarf an
Kindertagesstdttenplatzen auch langfristig zu decken. Die gewdhlte Grundstiicksgréfie ermog-
licht i.V.m. den Nutzungsmaflen an dieser Stelle eine gréf3ere Einrichtung, die auch den Bedarf
aus den umliegende Wohnquartieren aufnehmen kann. Hier kann eine Kindertagesstatte mit ca.
120-150 Platzen entstehen. Der Standort ist aufgrund seiner verkehrsgiinstigen Lage, der direk-
ten Nachbarschaft zu einer geplanten o&ffentlichen Parkanlage wie auch einem &ffentlichen

Spielplatz sehr gut als Kitastandort geeignet.

Die Erschlieflung der Kindertagesstdtte erfolgt liber die private Straflenverkehrsflache Flache K,
welche die Erschlief3ung der Kita mit einem Geh- und Radwegerecht zugunsten der Allgemein-
heit sowie einem Fahrrecht fiir die Besucher und Benutzer der angrenzenden Grundstiicke si-
chert. In diesem Bereich sollen jedoch keine Parkmdglichkeiten fiir Eltern geschaffen werden.
Das Wegekonzept fiir die &ffentliche Parkanlage sieht von Norden kommend ebenfalls eine An-

bindung an die Kindertagesstatte vor (siehe Kap. 11.2).
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4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung soll durch zeichnerische und textliche Festsetzungen erfolgen
und basiert zum einen auf dem Grundgedanken die geplanten Nutzungsmafle in den einzelnen
Wohngebieten unter Beriicksichtigung vorhandener naturrdumlicher und stddtebaulicher Struk-
turen sowie unter Beriicksichtigung landschaftlicher Pragungen der Umgebung, hier Packerei-
graben und Steinbergpark, zu entwickeln. Zum anderen liegt fiir die Wohnungsbaupotentialfla-
chen WA 2, WA 3.1, WA 4, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 7 und WA 10 eine abgestimmte
Vorzugsvariante im Entwurf - in Form eines Bebauungskonzeptes - vor, die seit Oktober 2020
Gegenstand einer gemeinsamen Absichtserkldrung in Form eines Letter of Intent (LOI) zwischen

dem Bezirksamt Reinickendorf und der BImA ist (sieche Kap. I.4).

In den einzelnen Wohngebieten wird unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen Idee und der
durch den Bestand geprdgten nachbarlichen Situation eine differenzierte Festsetzung durch die
Grundflachenzahl bzw. durch eine durch Baukdrperausweisung bestimmte Grundfldche, die
Anzahl der Vollgeschosse oder die zuldssige Hohe sowie durch die zuldssige

Geschossflachenzahl bzw. absolute Geschossfldche erfolgen.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird sowohl durch die Festsetzung der Anzahl
der Vollgeschosse; als auch teilweise durch die Festlegung einer maximalen Oberkante in Meter
tiber Normalhdhennull (OK in m . NHN) bestimmt.

Wahrend die Potenzialflachen nérdlich und siidlich der Rue Montesquieu mit [V-V-geschossigen
Mehrfamilienhdusern bis hin zu VI Geschossen im Bereich des ehemaligen Hallenbads im Siid-
westen bebaut werden sollen, ist eine deutlich aufgelockerte, zwei- bis dreigeschossige Bau-

weise nach Nordwesten im Ubergang zur geplanten &ffentlichen Parkanlage vorgesehen.

4.2.1 Grundflache/Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflache soll in den allgemeinen Wohngebieten, ausgenommen WA 10, und

in der Gemeinbedarfsflédche durch Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt werden.

Der sparsame und schonende Umgang mit dem Schutzgut Boden wird in den Bodenschutzge-
setzen gefordert. Es wird daher angestrebt, die Neuversiegelung im Plangebiet soweit wie mog-
lich zu begrenzen, beispielsweise durch die Ausnutzung bereits versiegelter Flachen und die
Festsetzung von Grundfldchenzahlen, die nur eine behutsame Nachverdichtung des Bestandes

erlauben.

In den Wohngebieten siidlich des Packereigrabens (WA 1 bis WA 3.1) soll die GRZ auf 0,2, im
WA 11 auf 0,25, im WA 3.2 auf 0,3 und in den verbleibenden Wohngebieten (WA 5.1 bis WA
5.3, WA 6, WA 7, WA 8.1 und WA 8.2 sowie WA 9) auf 0,3 begrenzt werden. Im WA 4 ergibt sich
aufgrund des Grundstiickzuschnitts mit der geplanten Bebauung eine GRZ von 0,4. Die Staffe-

lung der GRZ leitet sich aus den umgebenden Wohngebieten und den angrenzenden Griin- und
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Erholungsanlagen ab. So soll in den nérdlichen Wohngebieten, die sich an den vorhandenen
Wohngebieten nérdlich des Packereigrabens (Einfamilienh&user) orientieren, die iberbaubaren
Grundstiicksflachen auf 20 % fiir kleinteilige Strukturen begrenzt werden. Fiir die Baugebiete der
Bestandssiedlung WA 6, WA 8.1, WA 8.2 und WA 9 werden durch die Festlegung einer GRZ von

0,3 teilweise geringfiigige bauliche Verdichtungen in den Gebieten erméglicht.

Die geplante GRZ von 0,25 im WA 11 basiert auf dem Grundgedanken, an dieser Stelle Ge-
schosswohnungsbau realisieren zu kénnen und gleichzeitig der sensiblen Lage am wasser- und
griingeprdgten Rosentreterbecken und Steinbergpark gerecht zu werden. Eine héhere bauliche
Ausnutzung der Grundstiicke wiirde als Barriere fiir den Frischluftaustausch wirken und der ge-
wiinschten behutsamen Vermittlung zwischen Naturraum und Siedlungsraum entgegenstehen.

Der westliche Teil der Flache wurde bereits mit kleinteiligen Mehrfamilienhdusern bebaut.

Die GRZ 0,3 im WA 3.2 ermdglicht eine héhere Ausnutzbarkeit des Grundstiickes als nach giil-
tigem Recht (GRZ 0,2). Damit wird der Lage des Grundstiickes als Ubergang zwischen dem
dichter zu bebauenden WA 5.3 und den nérdlich gelegenen Einfamilienhausbebauungen Rech-

nung gefragen.

Bis auf das WA 4 mit einer GRZ von 0,4 bleibt in allen Wohngebieten die Grundfldchenzahl
unterhalb der in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerte von 0,4. Insgesamt ergibt sich in

den Baugebieten eine mittlere Grundflachenzahl von 0,26.

Die deutliche Unterschreitung der Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung fiir den iiber-
wiegenden Teil der Wohngebiete dient als Vermeidungsmaf3inahme fiir die planungsrechtlich
relevanten Eingriffe in Natur und Landschaft und wird dem Ziel gemdf3 § 1a Abs. 2 BauGB ge-

recht, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche ist fiir die Errichtung der Kita eine Grundfléachenzahl von 0,3
erforderlich, um die gewlinschte Kindertagesstdtte mit 120-150 Platzen gewdhrleisten zu kon-

nen.

Die in WA 10 durch Baugrenzen festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksflache bildet als
Baukérperausweisung den Rahmen der hochstzulassigen Grundflache (Textliche Festsetzung

Nr. 3). Dies ist aufgrund der erforderlichen Mafnahmen zum Schallschutz geboten.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Als zuldssige Grundfiéiche wird in WA 10 die im zeichnerischen Teil festgesetzte iiber-

baubare Grundstiicksfldche fesfgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1
BauNVO)
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Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksfldche durch die Ausweisung von Baugrenzen ist
selbst keine Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung, sondern legt dem Grunde nach nur
fest, wo auf dem Grundstiick das Maf3 der baulichen Nutzung umgesetzt werden kann. Da die
tiberbaubare Grundstiicksfldche der maximal zuldssigen Grundfldche der geplanten baulichen
Anlagen entspricht, wird dies entsprechend textlich gesichert. Die so durch die Planzeichnung in
Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 konkret bestimmte Fldche der Baukdrper ist eine
Festsetzungi. S. d. § 16 BauNVO zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung. Gleichzei-
tig wird die liberbaubare Grundstiicksfldche nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des WA 10 werden somit die Baukérperausweisungen fiir die geplanten Wohnge-
bdude zeichnerisch festgesetzt; dariiber hinaus wird die bestehende Garage entlang der Rue
Georges Vallerey zeichnerisch als Flache fiir eine bis IV-geschossige Garage gesichert. Die
Garage geht als eigenstdndiges Gebdude voll in die Grundflachenberechnung mit ein. Aus den
Grundflachen der kiinftigen Wohngebdude sowie der Grundfldche der bestehenden Garage
ergibt sich eine kumulierte Grundfléiche von rund 7.098 m?. Bezogen auf das gesamte Baugebiet
WA 10 ergibt sich eine rechnerische GRZ von 0,35.

Bauge- | Gréfle Bau- | Grundflache Grundflache Ga- | Grundflache | Rechneri-
biet gebiet Wohngebdude rage Bestand kumuliert sche GRZ
WA 10 |19.774m® | 4.483 m? 2.615m? 7.098 m? 0,35

Damit liegt auch in WA 10 die maximal zuldssige GRZ unter dem in § 17 BauNVO genannten

Orientierungswert von 0,4 fir allgemeine Wohngebiete.

In die festgesetzten Grundflachen sind die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen nicht eingerechnet. Dies sind im Wesentlichen oberirdische Stellplatze, Tief-
garagen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wie z.B. Miilltonnenstandpldtze oder Fahr-
radstellpldtze. Entsprechend der Regelung nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die zul@ssige
Grundflache um die in Satz 1 genannten Anlagen um bis zu 50 % iiberschritten werden. Dies

erscheint fiir das Plangebiet auskdmmlich. Eine zusdtzliche Regelung ist nicht erforderlich.

4.2.2 Geschossfldche/Geschossfldchenzahl
Die geplanten Geschossflachenzahlen gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 Abs. 2

BauNVO sollen different in den jeweiligen Baugebieten entsprechend der Erforderlichkeit fest-
gesetzt werden. Die Nutzungsintensitdt soll, abgeleitet von den umgebenden Bebauungs- und
Griinstrukturen, von Norden nach Siiden gestaffelt zunehmen. So soll in den Wohngebieten, die

direkt an die geplante Parkanlage angrenzen (WA 2 und WA 3.1), eine Geschossflédchenzahl
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von 0,4 festgesetzt werden, die sich an den nérdlich vom Packereigraben vorhandenen Wohn-
gebieten orientiert und zugleich die landschaftliche Prdgung beriicksichtigt. Direkt an die ge-
plante 6ffentliche Parkanlage angrenzend soll auch die Kita ihren Platz finden. Zur Unterbrin-
gung eines 120-150 Kitaplatze umfassenden Baukdrpers wird eine GFZ von 0,8 und eine Voll-

geschosszahl von drei festgesetzt.

Das geplante Wohngebiet WA 1 im Westen des Plangebiets weist im Bestand Geschosswoh-
nungsbau mit einer GFZ von 0,3 auf, das Wohngebiet WA 6 eine GFZ von 0,49. In diesen gering
ausgenutzten Gebieten wird eine Erhéhung der Geschossfléchenzahl auf 0,6 (WA 1) bzw. 0,9
(WA 6) als vertraglich betrachtet.

Innerhalb des bestehenden WA 3.2 wird eine Geschossfldchenzahl von 0,6 festgesetzt. Diese
wird erforderlich, um die festgesetzte Geschossigkeit in Verbindung mit der zul&ssigen Grund-
flachenzahl auszunutzen und dem Bestand, bzw. den bestehenden Baurechten Rechnung zu tra-

gen. Zusatzliche Baurechte iiber den Bestand hinaus werden dadurch nicht gewdhrleistet.

Die geplante Geschossflachenzahl von 0,5 im WA 11 begriindet sich analog zur geplanten
Grundflachenzahl aus der besonderen Lage am Rosentreterbecken und Steinbergpark sowie

dem Grundgedanken, an dieser Stelle Geschosswohnungsbau zu erméglichen.

Auf der ehemaligen Sportplatzflache WA 7 wird eine GFZ von 1,2 und bis zu V Geschossen in
offener Bauweise festgesetzt. Die bauliche Ausnutzung orientiert sich an den umgebenden Be-
bauungen im Osten (WA 8.1) und im Siiden (WA 9).

Die grofien Wohnbaufldchen im WA 8.1 und 8.2 sowie WA 9 weisen im Bestand bereits Grof3-
strukturen mit Geschosswohnungsbauten auf. Hier soll die zuldssige Geschossfldchenzahl ent-
sprechend der Orientierungswerte des § 17 BauNVO 1,2 betragen. Hierdurch werden die Ge-
schossflachen der Bestandsbauten gesichert und teilweise eine geringfiigige bauliche Verdich-

tung erméglicht.

Fir das WA 10 wird die zuldssige Geschossfldche in jeder iiberbaubaren Grundstiicksflache fiir
jeden Baukorper gemdf3 § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO individuell festgesetzt und beriicksichtigt
damit die im Rahmen des stddtebaulichen Entwurfs vorgeschlagenen Fldchen fiir diese Baukér-
per. Insgesamt ergibt sich in WA 10 eine Geschossflache von 25.055 m?. Rechnerisch ergibt sich
hieraus eine GFZ von 1,27. Damit kommt es rechnerisch zu einer geringfiigigen Uberschreitung
derin § 17 BauNVO genannten Orientierungswerte von 1,2 im WA 10. Darliber hinaus wird die
Quartiersgarage im Bestand gesichert. Diese weist eine Geschossfldche von ca. 9.030 m? auf.
Insgesamt ergibt sich somit eine Geschossfldche von ca. 34.085 m? im WA 10, sowie eine rech-
nerische GFZ von 1,72.
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Die Sicherung der Quartiersgarage ist jedoch erforderlich, um die bestehenden und kiinftigen
Stellplatzbedarfe im Quartier zu sichern. Dariiber hinaus dient die Quartiersgarage als Larm-
schutz fiir die Emissionen der siidlich angrenzenden Betriebe. Insofern ist eine ausreichende
lGrmabschirmende Wirkung in Kombination mit der kiinftigen Larmschutzwand (s. textliche Fest-
setzung 17) gegeben. Dadurch wird jedoch auch eine rechnerische Uberschreitung der Orien-
tierungswerte des § 17 BauNVO erforderlich. Die rechnerische GFZ fiir das gesamte Plangebiet
liegt insgesamt bei etwa 1,05 und damit deutlich unterhalb der Orientierungswerte nach § 17

BauNVO, sodass von einer Gesamtvertrdglichkeit ausgegangen wird.

Die festgesetzte Geschossfldche kann bei Ausnutzung der durch die Baukorperfestsetzung be-
stimmten Grundflachen in Verbindung mit den als Hochstmaf3 festgesetzten Geschosszahlen

vollstdndig ausgeschopft werden.

Gemaf textlicher Festsetzung Nr. 4 werden die Flachen von AufenthaltsrGumen in Nicht-Voll-
geschossen einschliefllich zugehoriger Treppenrdume und Umfassungswdnde bei der Ermittlung
der zuld@ssigen Geschossfladche mitgerechnet. Dies hat zur Folge, dass diese betreffenden Fl&-

chen in Staffelgeschossen, mitzurechnen sind, um eine weitere Verdichtung zu vermeiden.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfléche sind die Fldchen von Aufenthalfsréu-
men in anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehdrigen Treppenrdume

und einschlief3lich ihrer Umfassungswénde mifzurechnen.

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

4.2.3 Anzahl der Vollgeschosse/ Hohe baulicher Anlagen

Die Anzahl der Vollgeschosse gemd@f3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 Abs. 1 BauNVO bzw.
maximaler Gebdudeoberkanten gemdaf3 § 16 Abs. 2 S. 4 BauNVO durch Festsetzung einer ab-
soluten Zahl soll in den Wohngebieten unterschiedlich festgesetzt werden. Von Norden nach
Siiden wird die Anzahl der Vollgeschosse von Il auf VI erhéht. Analog zu den Ausfiihrungen zur
Grund- und Geschossfldchenzahl basiert die Hohenstaffelung auf dem Grundgedanken einer
niedrigen und geringen Bebauung am Landschaftsraum und einer Hoherstaffelung zu den be-
reits bebauten Bereichen mit vorhandenen Geschosswohnungsbauten. Gleichzeitig wird mit den
geplanten Vollgeschossen das stddtebauliche Konzept umgesetzt, welches ebenfalls Grundlage

fir den Bebauungsplan ist.

Entlang der geplanten &ffentlichen Parkanlage sind aufgrund der naturnahen Lage und auch
aufgrund der Nachbarschaft zu dem nérdlich angrenzenden Wohngebiet maximal I1-geschos-

sige Gebdude geplant, die entsprechend dem stddtebaulichen Konzept Reihenhduser sein
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kénnten. Flir WA 2, WA 3.1 und WA 3.2 wird entsprechend eine maximale Vollgeschosszahl von
2 festgesetzt.

Sudlich angrenzend, getrennt durch Privatstrafien soll sich Geschosswohnungsbau anschlief3en,
der sich nach dem Bebauungskonzept abwechselnd IlI- bis IV-geschossig darstellt. Daher wird
fir diesen Bereich (WA 4 und WA 5.1 bis WA 5.3) eine maximale Vollgeschossanzahl von IV
festgelegt. Die festgesetzte GFZ von 1,2 kann hier nur ausgenutzt werden, wenn auch Ill-ge-
schossige Gebdude oder gestaffelte Geschosse umgesetzt werden, deren Fldchen gemaf textli-
cher Festsetzung Nr. 4 mitzurechnen sind. Fiir die bestandsgeprdagten Wohngebiete wird zwi-
schen Rue Montesquieu und Avenue Charles de Gaulle eine maximale Vollgeschosszahl von 1V,
fur die Bestandsbebauung siidlich der Avenue Charles de Gaulle wird eine maximale Vollge-
schosszahl von VI festgesetzt. Im benachbarten WA 7, welches zwischen den Bestandsbebau-
ungen liegt, sollen V Vollgeschosse erméglicht werden, wodurch auch bei Erhaltung der angren-

zenden Parkanlage eine GFZ 1,2 erreicht werden kann.

Entsprechend erfolgt die Festsetzung der maximal zuldssigen Oberkante (OK) von Gebduden
durch Festsetzung einer absoluten Zahl in den jeweiligen iberbaubaren Grundstiicksflachen
(auBer WA 2, WA 3.1 und WA 3.2). Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Hdhenfestsetzungen
Bezugspunkte zu bestimmen. Die Héhenangaben werden in Meter iiber Normalhdhennull (m

iiber NHN) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Wandabschlusses.

Die Hohenfestsetzung innerhalb der allgemeinen Wohngebiete basiert auf den Vorgaben des
stddtebaulichen Konzepts, bzw. leitet sich vom Bestand und allgemein iiblichen Werten fiir mehr-
geschossigen Wohnungsbau ab. Die Ermittlung der Oberkanten sieht jeweils 3,2 m je Geschoss
zzgl. 0,5 m fiir den FuBboden vor. Zusatzlich wird fiir die Attika mit Dachbegriinung eine Wér-

meddmmung mit 1,0 m angesetzt.

Davon abweichend wird innerhalb des Baugebietes WA 5.3 zusdtzlich eine Mindesthéhe von
57,5 m iber NHN aufgenommen. Diese ist erforderlich, um eine ausreichende larmabschir-
mende Wirkung fiir die dahinterliegenden Baugebiete zu gewdhrleisten. In Verbindung mit der
Festsetzung eines relativ engen Baufensters, der maximalen Gebdudeoberkante von 59,0 m i
NHN und der aufschiebend bedingten Festsetzung Nr. 24 kann eine ausreichende schallabschir-
mende Wirkung fiir die allgemeinen Wohngebiete im Bereich westlich des WA 5.3 erreicht wer-

den.

Ausgenommen davon sind die Wohngebiete WA 2, WA 3.1 und WA 3.2 bei denen im Ubergang
zur offentlichen Parkanlage gestaffelte Geschosse vorstellbar sind, da innerhalb einer kleinteili-
gen Bebauungsstruktur in den Staffelgeschossen keine grofien WohnrGume oder zusdatzliche

Wohnungen entstehen kénnen.

Die Oberkanten der Baugebiete sind jeweils zeichnerisch festgesetzt.
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Im WA 10 erfolgt eine Differenzierung in V- und VI-geschossige Gebdude. Wdhrend bei den
nordlich liegenden Baukorpern von einer Geldndehdhe bzw. Bezugshdhe von 46,5 m in m (.
NHN auszugehen ist, wird im siidlichen Bereich um das ehemalige Hallenbad das Areal auf etwa
45,0 m . NHN abgetragen. Die drei geplanten VI-Geschosser werden mittig im Baufeld plat-
ziert wahrend sich die drei V-Geschosser nordlich bzw. siidlich an die VI-Geschosser angliedern.
Die Neubauten sollen in serieller/modularer Bauweise errichtet werden. Dafiir muss fiir die V-
Geschosser eine Hohe von etwa 17,50 m angenommen werden. Die VI-Geschosser sind im

nordlichen Bereich bis zu 20,7 m, im siidlichen Bereich bis zu 20,6 m hoch.

Ausnahmen der Héhe baulicher Anlagen

In den allgemeinen Wohngebieten (ausgenommen WA 2, WA 3.1 und WA 3.2) sind technische
Aufbauten von bis zu 1,5 m oberhalb der maximal festgesetzten Oberkante zuldssig, wenn diese
ausschliefllich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen, also Schornsteine, Liiftungsan-
lagen, Aufzugs- oder Klimatechnik. Auch die Errichtung von aufgestdnderten Solaranlagen wird
somit ermoglicht. Dadurch soll gesichert werden, dass eine ausreichende Flexibilitat bei der An-

ordnung erforderlicher technischer Einrichtungen und Aufbauten auf dem Dach besteht.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den allgemeinen Wohngebiefen, ausgenommen in WA 2, WA 3.1 und WA 3.2 sind
technische Aufbaufen wie Schornsteine, Liiffungsanlagen und Solaranlagen bis 1,5 m

oberhalb der festgesefzten Oberkante zuldssig.

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

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche

4.3.1 Bauweise

Fir die Gemeinbedarfsflache und alle allgemeinen Wohngebiete, ausgenommen WA 10, WA
5.3 und den straf3enbegleitenden Streifen in WA 8.2 soll gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt werden. Ziel ist es, entsprechend der vor-
handenen Strukturen, eine aufgelockerte Bebauung zu gewdhrleisten. In der offenen Bauweise
sind Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelh&user oder Hausgruppen
zuldssig. Gebdude diirfen eine Ldnge von max. 50 m nicht iberschreiten. Die vorhandenen Ge-
bdude im WA 9 weisen zum Teil Gebdudeldngen tiber 50 m auf. Diese Gebdude genieflen Be-

standsschutz. Im Neubaufall ist die Ldnge der Gebdude von max. 50 m einzuhalten.

Abweichend davon wird im Baugebiet WA 5.3 und dem Teilbereich des allgemeinen Wohnge-
bietes WA 8.2 eine abweichende Bauweise a festgesetzt (Textliche Festsetzung Nr. 6). Hinter-
grund ist die geplante larmrobuste Struktur des Gebduderiegels und der damit verbundenen

erforderlichen Gebdudeldnge von mehr als 50 m. Insbesondere im Hinblick auf den zukiinftigen
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Larmschutz sind lange Baukdrper entlang der Jean-Jaurés-Strafle sinnvoll und sollen nicht génz-

lich verhindert werden.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Fiir das allgemeine Wohngebiet WA 5.3 und den Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes
WA 8.2, fiir welche die abweichende Bauweise a fesfgesefzt wird, gilt: In der abweichenden
Bauweise werden die Gebdude mit seiflichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser

oder Hausgruppen errichfef.

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

4.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfléchen
Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sollen gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 23 Abs. 1

und 3 BauNVO durch Baugrenzen zeichnerisch bestimmt werden. Zu den geplanten &ffentlichen
Straf3enverkehrsflachen wie auch zu den privaten Straflenverkehrsfladchen sollen die Baugrenzen
einen Abstand von 5,0 m einhalten. Die durch bauliche Anlagen nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen sichern einen baulichen Abstand analog der gebietstypischen ,Vorgartenzone”.
Zur geplanten &ffentlichen Parkanlage, zum &ffentlichen Spielplatz und zum Rosentreterbecken
sollen bauliche Anlagen ebenfalls einen Abstand von 5,0 m einhalten. Innerhalb des WA 5.3
wird zwar ebenfalls ein Baufenster festgesetzt, dass aber abweichend von der flachigen Auswei-
sung relativ restriktiv festgesetzt wird. Damit wird den Belangen des Immissionsschutzes Rech-
nung getragen, um eine entsprechende Ausrichtung zu erwirken und die dahinterliegenden Bau-
gebiete in ausreichender Weise vom Verkehrsldrm abzuschirmen. Bei der sog. ,,Baufensterfest-
setzung” in den allgemeinen Wohngebieten (ausgenommen dem WA 10) sowie der Gemeinbe-
darfsflache handelt es sich um keine ,,ausdriickliche Festsetzung“i. S. von § 6 Abs. 5 BauO Bln.

Bauherren missen insofern die Abstandsfldchen einhalten.

Eine Sonderrolle nimmt WA 10 ein. Hier ergeben sich die iberbaubaren Grundstiicksfldchen aus
der gewdhlten Baukdrperausweisung, die eine konkrete Platzierung zur Folge hat. Die Baukér-
perausweisung ist hier aus [drmschutztechnischer Sicht erforderlich, da WA 10 durch Gewerbe-
l&drm vorbelastet ist und die neuen Baukérper méglichst weit entfernt von der Larmquelle errich-

tet werden sollen - sofern dies stddtebaulich vertretbar ist.

Die nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen Wohngebieten sollen von
oberirdischer Bebauung freigehalten werden, um eine hohe Freiraumqualitat zu sichern und den
Versiegelungsgrad zu minimieren. Daher sollen Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebdauden ausgehen (Schuppen, Ge-
rate- und Miillhauser, etfc.), ausgeschlossen werden (Textliche Festsetzung Nr. 7). Tiefgaragen-

zufahrten sowie Stellplétze fiir schwer Gehbehinderte und auf den Rollstuhl angewiesene
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Personen sind auch innerhalb dieser ,Vorgartenzonen zuldssig. Nebenanlagen, wie z. B. Fahr-
radabstellanlagen, nicht eingehauste Miillstandorte oder unterirdische Rigolen, sollen jedoch
zuldssig bleiben, da eine Anordnung dieser Anlagen begleitend zum Eingangsbereich in der
Regel sinnvoll ist. Neben dem Baufeld WA 10 wird auch das Baufeld WA 5.3 von dieser Festset-
zung ausgenommen. Auf Grund der engen Baufenster (WA 5.3) sowie der Baukorperfestsetzung
(WA 10) soll dort auch weiterhin die Mdglichkeit bestehen, auf den nicht iiberbaubaren Grund-

stiicksflachen Nebenanlagen zu verorten.

Textliche Festsetzung Nr. /

In den allgemeinen Wohngebieten, ausgenommen in den allgemeinen Wohngebiefen
WA 5.3 und WA 10, sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen Stellplétze,
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung, von denen
Wirkungen wie von Gebduden ausgehen, unzuldssig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen so-
wie fiir Stellpldtze fir schwer Gehbehinderfe und auf den Rollstuhl angewiesene Perso-

nen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 12 Abs. 6 sowie § 14 Abs. 1 8. 3i. V. m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

§ 12 BauNVO ist nur in Baugebieten nach der BauNVO anwendbar. Daher sind auf der nicht
iberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der Gemeinbedarfsflache grundsdtzlich keine un-
tergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, Stellpldtze und Garagen zuldssig. Zukiinftig sol-
len dort jedoch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie Tiefgaragen und Stell-
platze fiir schwer Gehbehinderte und auf den Rollstuhl angewiesene Personen erméglicht wer-

den (Textliche Festsetzung Nr. 8).

Textliche Festsetzung Nr. 8

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichfungen, Tiefgaragen, Stellplditze fir schwer
Gehbehinderfe und auf den Rollstuhl angewiesene Personen, die dem Nufzungszweck
der Gemeinbedarfsfléche dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen, kénnen aus-
nahmsweise bis zum festgesefzten Maf3 der baulichen Nutzung auf den nicht iberbau-

baren Grundstiicksfldchen zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGRB i. V. m. § 23 Abs. 3 Satz 3i. V. m. Abs. 2 Satz
3 BauNVO)

Im Hinblick auf die mdglichst schonungsvolle Einfligung in die Umgebung und auch im Hinblick
auf die Ndhe zu Park- und Griinanlagen werden aus gestalterischen Griinden Garagen und
Carports ausgeschlossen (Textliche Festsetzung Nr.9), da von ihnen eine gebaudedhnliche Wir-
kung ausgeht. Zudem stehen in der bestehenden Quartiersgarage in WA 10, die auch planungs-

rechtlich gesichert wird, entlang der 6ffentlichen Straflen und teilweise in oberirdischen Garagen
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oder in planungsrechtlich moéglichen Tiefgaragen umfangreiche Angebote zur Verfligung, die
die Stellplatzversorgung im Quartier auch kiinftig sicherstellen. Ein Ausschluss auf den jeweiligen
Baugrundstiicken erscheint daher gerechtfertigt. Zugleich wird mit dem Ausschluss dieser Anla-
gen die Vollversiegelung minimiert, da oberirdische Stellplatze in wasser- und luftdurchldssigen

Beldgen herzustellen sind. Bestehende Garagenbauten haben Bestandsschutz.

Textliche Festsetzung Nr. 9

In den allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und {iberdachte Stellplétze unzuldssig.
Dies gilt nicht fir Tiefgaragen sowie fiir Stellpldfze fir schwer Gehbehinderte und auf

den Rollstuhl angewiesene Personen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGRBi. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

4.4 Abstandsfldchen

Die Abstandsflachen vor Gebduden gem. § 6 BauOBIn dienen vorrangig der Gewdhrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse durch ausreichende Belichtung, Beliiftung und Beson-
nung. Die erforderliche Tiefe der Abstandsfldchen betrdgt vor den Auflenwdnden von Gebduden
das 0,4-fache der Wandhohe, gemessen zwischen Geldndeoberflache und Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut, mindestens jedoch 3,0 m. GemdB § 6 Abs. 2 BauOBIn miissen die Ab-
standsfldchen auf dem Baugrundstiick selbst liegen. Sie diirfen auch auf 6ffentlichen Verkehrs-,

Griin- und Wasserfldchen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte.

Die Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung mittels Baukdrperausweisung ist eine ,,aus-
driickliche” Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 5 BauO Bln. Soweit sich dadurch geringere Ab-
standsflachen ergeben, hat es gemaf3 § 6 Abs. 8 BauO Bln damit sein Bewenden. Voraussetzung
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beein-
trachtigt werden. Werden die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsfldchen eingehal-
ten, kann davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse gewahrt bleiben, wodurch kein zusatzlicher Abwdgungsbedarf im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens besteht. Dies ist im vorliegenden Bebauungsplan der Fall. Zwischen den
durch Baukérperausweisung méglichen Gebduden im WA 10 kénnen die erforderlichen Ab-
standsflachen eingehalten werden (insg. 16,48 m bei Ausnutzung des gesamten Baufeldes und
der Hoéhe). Damit kann den Schutzzielen des Abstandsfléchenrechts, Belichtung, Besonnung und
Beliftung nachgekommen werden. Abstandsflachen aus WA 10 fallen zwar auf das benachbarte
WA 9, dies ist jedoch unproblematisch, da sich die Fldchen zum einen in der Hand eines Eigen-
timers befinden und zum anderen die Abstandsfldchen zu den Bestandsgebduden in WA 9

nachgewiesen werden konnen. Falls erforderlich werden Baulasten eingetragen.
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Bei der sog. ,,Baufensterfestsetzung” in den librigen Baugebieten handelt es sich um keine ,,aus-
driickliche Festsetzung“ i. S. d. § 6 Abs. 5 BauO BlIn. Bauherren miissen insofern die Abstands-

fléchen einhalten.

4.5 Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Regelungen zum Ausschluss von Stellpldtzen und Garagen sowie Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldche erfolgen zum Teil bereits durch

die textlichen Festsetzungen Nr. 7 und 9.

Oberirdische offene Stellpldtze wie auch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, z.B. Fahrradstell-
platze oder Miilltonnenstandpldtze sind innerhalb der Baufenster allgemein zuldssig. Stellplatze
und Garagen sind gemdf3 § 12 Abs. 2 BauNVO nur fiir den durch die zugelassene Nutzung

verursachten Bedarf zuldssig.

Auf3erhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache wird zudem die zentrale Stellplatzanlage in
dem mit ,,St“ gekennzeichneten Bereich zwischen WA 7 und WA 8.1 planerisch gesichert und
festgesetzt. Dies entspricht der genehmigten Auflenanlagenplanung des Gebdudekomplexes

Avenue Charles de Gaulle 10-14, welcher bereits hergestellt ist.

Garagen und iiberdachte Stellplatze (Carports) sind, bis auf die im siidlichen Teil, an der Rue
Georges Vallerey gelegene bestehende und zu sichernde Quartiersgarage (Ga4), aus stadte-
baulichen und 6kologischen Griinden unzuldssig. Eine mdgliche Beeintrdchtigung des Ortsbil-

des wird hierdurch weitgehend vermieden.

Bestandsgaragen im Gebiet haben Bestandsschutz. Die Ill-1V-geschossige Quartiersgarage hat
etwa 300 Stellpldatze, stellt eine bedarfsgerechte Anlage fiir das zu versorgende Gebiet dar und
wird gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in einer IV-Geschossigkeit zeichnerisch festgelegt. Im Be-
stand hat der Ill-geschossige, nordliche Bereich der Quartiersgarage eine Hohe von 54,5 m .

NHN, der IV-geschossige, slidliche Bereich weist eine Hohe von 55,9 m i. NHN auf.

4.6  \Versorgungsfldche

Mit Untersuchungen zur Niederschlagswasserentsorgung (Gauff Ingenieure, 2016) sowie Abwas-
serableitung wurde eine flachendeckende Konzeption der Niederschlagsentwdsserung fiir die
Cité Foch erarbeitet. Das Schmutzwasser wird iber Schmutzwasserkandle im 6ffentlichen Stra-
Benbereich mit Anschluss an den Bestand der Berliner Wasserbetriebe (BWB) abgeleitet. Es
wurde festgestellt, dass zudem am westlichen Rand an der Avenue Charles de Gaulle ein
Schmutzwasserpumpwerk errichtet werden muss. Aus diesem Grund wird gemdf3 § 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB eine Fldache zur Versorgung mit der Zweckbestimmung ,,Pumpwerk” festgesetzt,

welche die errechnete erforderliche Gréf3e von mind. 750 m? aufweist.
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4.7 Straflenverkehrsfldchen

4.7.1 Offentliche StraBenverkehrsfléchen

Die in der Cité Foch gelegenen Straflen Rue Georges Vallerey, Rue Diderot, Rue Racine und
Rue Montesquieu sollen in Gdnze sowie die Avenue Charles de Gaulle, Jean-Jaurés-Straf3e und
die Hermsdorfer Strafie in jeweils einem Abschnitt gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentli-
che Straflenverkehrsflache mit Straflenbegrenzungslinien festgesetzt werden. Damit ist das

Plangebiet an das offentliche Straflenverkehrsnetz angeschlossen.

Mit Ausnahme der im Plangebiet liegenden Teilbereiche der Hermsdorfer Strafie und Jean-
Jaurés-Strafle sind die im Bebauungsplan festzusetzenden Straflen derzeit keine offentlich-
rechtlich gewidmeten Straflen und liegen im Eigentum der BImA. Nach ordnungsgemdafler Her-
stellung der Straf3en einschlief3lich aller ihrer Bestandteile durch die BImA entsprechend dem in
Berlin giiltigen Standard sollen die Straf3enverkehrsflachen dem Bezirk iibergeben werden und
liegen dann in dessen Unterhaltungspflicht. Einzelheiten sind dazu bereits im Stddtebaulichen
Vertrag iiber die ErschlieBung (2015) vereinbart worden (siche Kap. I11.4.13). Die 1. Anderungs-
vereinbarung zum Stddtebaulichen Vertrag von 2015 vom 01.11.2022 umfasst fiir die Herstel-

lung der Strafien keine weiteren Regelungen.

Die Planung geht davon aus, dass die in der Siedlung gelegenen Straflen die Anforderungen
einer Tempo-30-Zone erfiillen miissen. Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehen Straf3enquer-
schnitte erfiillen die Anforderungen fiir ErschlieBungsstrafien und werden entsprechend den &rt-
lichen Gegebenheiten in ihrer Straflenfiihrung angepasst. Fir die 6ffentlich zu widmenden Stra-
B3enverkehrsflachen liegt eine Ausfiihrungsplanung vor. Die Straflenplanung ist mit dem zustdn-
digen Fachamt sowie der BVG abgestimmt, sodass auch die Anforderungen an die Erschlieflung

mit dem OPNV innerhalb des Plangebietes gewdhrleistet ist.

Die Planung der Verkehrsflachen sieht in der Siedlung einen HaupterschliefBungsring, bestehend
aus einem Abschnitt der Avenue Charles de Gaulle (zwischen Hermsdorfer Straf3e und Rue Mon-
tesquieu) sowie der Rue Montesquieu vor. Damit kénnen die vorhandenen Hauptanbindungen
der Cité Foch an die Jean-Jaurés-Strafie und Hermsdorfer Strafie beibehalten werden. Eine
weitere Anbindung besteht im nordlichen Teil des Geltungsbereichs an der Avenue Charles de

Gaulle, die in die Nimrodstrafie miindet.

Die im Geltungsbereich liegenden bereits gewidmeten Straflenverkehrsfladchen der Jean-
Jaures-Strafle und Hermsdorfer Strafle sollen bestandsorientiert in der kompletten Breite pla-

nungsrechtlich gesichert werden.

Die Einbeziehung der Jean-Jaures-Strafle und Hermsdorfer Strafle in der gesamten Breite
erfolgt, da auf der sidlichen bzw. &stlichen Seite der Straflen keine verbindlichen
Straf3enfluchtlinien oder Straflenbegrenzungslinien vorhanden sind. Hier soll erstmals die
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Straf3enbreite verbindlich festgesetzt werden. Auf die 6stliche Straflenbegrenzungslinie im Be-
reich der Jean-Jaures-Strafle wird im weiteren Verfahren jedoch verzichtet, um keine Konflikte
auf Genehmigungs- und Ausflihrungsebene mit einem méglichen Radweg 0stlich der jetzigen
Fahrbahn zu erzeugen. Die Griinflache ist als 6ffentliche Straflenverkehrsflache gewidmet, inso-
fern steht es dem Straf3enbaulasttrager frei, eine parallele Radwegefiihrung entsprechend den
Vorgaben des MobG BE zu errichten. Ein Radweg ist geplant aber noch nicht konkretisiert, wes-

halb der Geltungsbereich nicht ausgeweitet wird.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache (Textliche Festsetzung Nr. 10) obliegt dem
zustdndigen Fachamt, weswegen eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan aufzuneh-

men ist.

Textliche Festsefzung Nr. 10
Die Einteilung der Straf3enverkehrsfléchen ist nicht Gegenstand der Festsefzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.7.2 Private Straf3enverkehrsfldchen

Zur ErschliefBung der Kindertagesstdtte sowie der internen verkehrlichen und medientechnischen
Erschlieflung der Wohngebiete WA 2 und WA 3.1 sowie zur riickseitigen Erschlieflung der WA
3.2, WA 4, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3 sowie WA 6 werden zeichnerisch die privaten Straf3enver-
kehrsflachen K und L festgelegt.

Die private StraBBenverkehrsflache K dient der ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache (Kita) und
des allgemeinen Wohngebietes WA 2 sowie der riickseitigen ErschliefBung des WA 4 und WA 6.
Die Zuwegung der Anlieger bzw. der Kindertagesstatte wird offentlich-rechtlich sowie iiber die
Festsetzung eines entsprechenden Geh- und Fahrrechts gesichert (s. textliche Festsetzung Nr.
15). Um den Kfz-Durchgangsverkehr im Wohngebiet zwischen Waidmannslust und der Herms-
dorfer Straf3e einzuschrdnken, soll der zwischen der Rue Racine und der Rue Montesquieu gele-
gene Abschnitt der Avenue Charles de Gaulle seine Verbindungsfunktion verlieren. Der entspre-
chende Straf3enabschnitt wird daher nicht als 6ffentliche Straf3enverkehrsfldche, sondern als pri-
vate Straflenverkehrsflache festgesetzt. Die Flache des Geh- und Radfahrrechts B wird im Be-
reich der Bestandsgarage abgepollert, eine Verbindungsfunktion fiir den Kfz-Verkehr ist somit
nicht mehr moglich. Die private Straf3enverkehrsfldche L dient der Erschlief3ung des allgemeinen
Wohngebietes WA 3.1 sowie der riickseitigen Erschlieflung der WA 3.2, 5.1, WA 5.2 und WA 5.3.

Die Querschnitte der Planstraf3en K und L werden bedarfsorientiert mit 6,0 bis 8,5 m festgesetzt,
die fiir dreiachsige Miillfahrzeuge erforderlichen Schleppkurven sind nachweisbar. Der Verzicht
auf eine Anbindung der privaten Strafenverkehrsfldche L an die Jean-Jaurés-Strafle des Ge-
bietes macht am Ende der privaten Straflenverkehrsfldche L eine Wendeanlage erforderlich. Die

Wendeanlage ist so angelegt, dass hier ein dreiachsiges Miillfahrzeug wenden kann.

172



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Bebauungsplan XX-277a
Begriindung

In den privaten Straflenverkehrsflachen werden zudem Leitungsrechte fiir die jeweils zustandi-

gen Unternehmenstrager festgesetzt.

4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherstellung einer offentlichen Durchwegung des Gebietes sowohl fiir den Fuf3- als auch
fir den Radverkehr sollen mehrere Geh- und Fahrrechte gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gesi-
chert werden. Gleichzeitig sind einige Fldchen mit Leitungsrechten fiir die zustdndigen Unter-
nehmenstrdger zu belasten. Durch die Festsetzung werden die Rechte selbst nicht festgesetzt
oder begriindet. Die Begriindung der Rechte muss durch Vertrag oder durch Anwendung der
planakzessorischen Instrumente erfolgen. In der Regel geschieht dies durch die Begriindung von

offentlich-rechtlichen Baulasten.

Im Stddtebaulichen Vertrag von 2015 hat sich die Eigentiimerin verpflichtet, die fiir die Geh-
und Radwege erforderlichen Baulasten einzutragen. Diese Verpflichtung wurde in der 1. Ande-
rungsvereinbarung zum stddtebaulichen Vertrag von 2015 fiir Baulastenflachen, die sich aus
der Planfortschreibung ergeben, ergdnzt. Dariiber hinaus hat sich die Eigentiimerin auch zur

Herstellung dieser Fldchen verpflichtet.

Die Sicherung dieser Geh- und Fahrrechte war auch Ergebnis der Auswertung der eingegange-

nen Stellungnahmen aus der Behordenbeteiligung im Jahr 2012.

Zur Sicherstellung einer zusdtzlichen Anbindung des geplanten Schulstandorts auf dem
Grundstiick Avenue Charles de Gaulle Nr. 35 und 35A erfolgt die textliche Festsetzung Nr. 11.
Hier soll eine Grundschule entstehen. Obgleich die HaupterschlieBung des Schulneubaus iiber
die Rue Racine erfolgt, soll eine zusdtzliche Wegeverbindung festgesetzt werden - somit kann
einerseits eine abkiirzende FuBBwegeverbindung geschaffen werden, zum anderen aber auch

das Pumpwerk erschlossen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Die Fldche A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigenfiimers, der Nutzer
und Besucher des Grundstiicks Avenue Charles de Gaulle Nr. 35 und 354 sowie einem

Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unfernehmenstrager zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Um den KFZ-Durchgangsverkehr im Wohngebiet einzuschrénken, soll der zwischen der Rue Ra-
cine und der Rue Montesquieu gelegene Abschnitt der Avenue Charles de Gaulle (Flache B)
seine Verbindungsfunktion verlieren. Vorgesehen ist eine Abpollerung an dieser Stelle. Innerhalb
dieses Straf3enabschnitts liegt jedoch ein derzeit noch genutztes Garagengebdude, welches zur

Avenue Charles de Gaulle 34 gehort und weiterhin von der Rue Racine angefahren werden
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muss. Dessen Zugdnglichkeit, auch fiir den KFZ-Verkehr, wird daher fiir Benutzer wie auch Besu-
cher liber die textliche Festsetzung Nr. 12 gesichert. Gleichzeitig ist dieses Wegestiick auch fir

den Fuf3gdnger- und Radverkehr vorgesehen sowie fiir die zustdndigen Unternehmenstréger.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Die Fldche B ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem

Fahrrecht zugunsten der Benufzer und Besucher des Grundstiickes Avenue Charles de
Gaulle 34 und einem Leifungsrecht zugunsten der zustdndigen Unfernehmenstréger zu

belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Der Griinzug am Packereigraben soll ein neuer und naturnaher Park werden, mit neuen Wege-
verbindungen und Erholungs- und Aufenthaltsflachen fiir die Bevolkerung. Gleichzeitig bietet er
als Ausgleichsflache auch wertvolle Fldchen fiir Flora und Fauna. Im Rahmen einer Biirgerwerk-
statt wurden Ideen zur Gestaltung des Parks gesammelt. Wesentlicher Bestandteil des finalen
Konzepts ist die wegemdflige Nord-Siid- wie auch die Ost-West-Durchquerung des Parks. Am
Ostlichen Ende des Parks, angrenzend an die Jean-Jaurés-Strafle Richtung S-Bahnhaltestelle
»Waidmannslust“, befindet sich einer der vier geplanten Eingdnge zum Park. Da sich der Park
an dieser Stelle verjiingt, wird hier ein ungehinderter Begegnungsverkehr zwischen Rad- und
FuBBverkehr nicht ohne weiteres méglich sein. Aus diesem Grund soll entsprechend der textlichen
Festsetzung Nr. 13 ein drei Meter breiter Verbindungsweg zwischen Park und Jean-Jaures-
Strafle gesichert werden, der siidlich versetzt zwischen WA 3.2 und WA 5.3 verlduft und ausrei-
chend breit fiir die geplanten Verkehre ist. Dieser Weg (Flache C) kommt insbesondere auch
den Nutzern der privaten Grundstiicksflachen zu Gute, da hierliber nicht nur die Parkanlage,
sondern beispielsweise auch die riickwdrtigen Flachen des WA 5.3 und die geplante Spielplatz-

fléche im WA 5.2 zu erreichen sind.

Textliche Festsetzung Nr. 13
In den allgemeinen Wohngebiefen WA 3.1 und WA 5.3 ist die Fldche C mit einem Geh-

und Radfahrrecht zugunsfen der Allgemeinheif zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die weiteren Geh- und Radfahrrechte entsprechend der textlichen Festsetzungen Nr. 14 dienen
der Nord-Siid-Durchquerung des Gebiets fiir den Rad- und Fufdverkehr entlang der Rue Lamar-
tine (Flache D) sowie der besseren Erreichbarkeit der westlich des Geltungsbereichs angrenzen-
den Schule. Zwar dient die Flache E nicht der vorrangigen Erschlief3ung des Romain-Rolland-
Gymnasiums, dennoch kdnnen so abkiirzende Fu3wegeverbindung fiir die Allgemeinheit, bzw.

die Schiilerinnen und Schiiler aus dem Plangebiet geschaffen werden. Gréfitenteils dienen die
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Wegeverbindungen jedoch der Durchwegung der Anwohnenden vor Ort, vor allem zur Errei-

chung der siidlich gelegenen Quartiersgarage.

Textliche Festsetzung Nr. 14
Die Fldchen D und E sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit

zu belasfen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache K dient als ErschlieBung der Wohngebiete WA 2 und WA 4 (Textliche Festsetzung Nr.
15). Zudem ist sie erforderlich um die Kindertagesstétte zu erschliefien, sowohl fiir die Offent-
lichkeit als auch fiir den Wirtschaftsverkehr der Kindertagesstdtte sowie fiir Unternehmenstrager.
Hol- und Bringverkehr im Bereich des Teilstiicks der privaten Straf3enverkehrsfléche Flache K soll
durch ein Angebot von Parkméglichkeiten fiir kiss “nride entlang der Rue Montesquieu und den
Ausschluss von Park- und Wendemaoglichkeiten im Bereich der Baulast gesteuert werden. Die
Eintragung der Baulast hat gem. stddtebaulichem Vertrag bis zur Bauantragstellung im WA 4 zu
erfolgen, die Fléche ist spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der Kita herzustellen. Fiir die
Planstraf3e L wird ebenfalls ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der
angrenzenden Grundstiicke sowie ein Leitungsrecht fiir die zustdndigen Unternehmenstrager
festgesetzt (Textliche Festsetzung Nr. 16). Die ErschlieBung des Baugebietes WA 3.1 sowie die
riickseitige ErschlieBung der WA 3.2, WA 5.1, WA 5.2 und WA 5.3 ist somit ebenfalls gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Die Fldéiche K ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem

Fahrrecht zugunsten der Besucher und Benufzer der angrenzenden Grundstiicke sowie

einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unfernehmenstréger zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 16

Die Fldche L ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Besucher und Benutzer der

angrenzenden Grundstlicke sowie einem Leifungsrecht zugunsten der zustdndigen Un-
fernehmenstrdger zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

49 Immissionsschutz

Das Gebot der planerischen Konfliktbewdltigung erfordert im Bebauungsplan eine
Auseinandersetzung mit den von der Planung aufgeworfenen Ldrmschutzkonflikten, um die

Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
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gewdhrleisten. Alle der Planung zuzurechnenden Konflikte sind auch durch die Planung selbst zu

[6sen, sofern sie nicht auf ein nachfolgendes Verfahren verlagert werden diirfen.

Der nachfolgenden Bewertung der Ldrmbelastungssituation liegen die Ergebnisse der
»Schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans XX-277a
Cité Foch im Bezirk Reinickendorf von Berlin“, ALB Akustiklabor Berlin, von August 2021 sowie
ergdnzend von Oktober 2023 zugrunde. Diese werden hier zusammenfassend bzw. in Ausziigen
dargestellt. Die schalltechnischen Berechnungen basieren auf dem stddtebaulichen Entwurf
(siehe Kap. 1.4).

Fir den Bebauungsplan XX-277a sind dabei vor allem die Ldrmemissionen durch den Kfz-
Verkehr auf den umliegenden Straf3en, der Larm der 6stlich liegenden S-Bahnstrecke, der Anla-
genldrm des siidlich angrenzenden Industriestandorts, der Anlagenlarm des Verbrauchermarkts
(Netto), der Anlagenldrm der Quartiersgarage im Gebiet sowie die siidwestlich angrenzenden
Sportanlagen der Schule relevant. Das Gutachten untersucht auch, ob und unter welchen Be-
dingungen im Falle einer Aufgabe des Verbrauchermarktes eine Wohnnutzung auf dem Grund-

stiick realisiert werden kdnnte.

Mit der schalltechnischen Untersuchung sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, die Be-
lange des Larmschutzes fiir die stddtebauliche Planung (Sicherstellung der Vertraglichkeit po-
tenziell storender und schiitzenswerter Nutzungen und - allgemein - Gewdhrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse innerhalb des Plangebiets) durch entsprechende Festsetzungen zu klaren. Da-
bei miissen auch die Auswirkungen der Planung auf die au3erhalb des Plangebiets vorhandenen

schutzwiirdigen Nutzungen ermittelt werden.

Dabei werden die Anforderungen des Berliner Leitfadens zum ,,Larmschutz in der verbindlichen

Bauleitplanung 2021“ beriicksichtigt.

Untersuchungsumfang und Beurteilungsgrundlagen

Die Beurteilung des Schallschutzbelanges in der stadtebaulichen Planung erfolgt auf Grundlage
der DIN 18005. Die im Beiblatt 1 zu DIN 18005 angegebenen schalltechnischen Orientierungs-
werte gelten als Zielvorstellungen. Fiir allgemeine Wohngebiete liegt der Orientierungswert tags
bei 55 dB(A), nachts bei 45 dB(A) fiir Verkehrsldrm und bei 40 dB(A) fiir Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitldrm. Die schalltechnischen Orientierungswerte gemdaf3 Beiblatt 1 zur DIN 18005
stellen aus Sicht des Schallschutzes im Stddtebau erwiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich

als Anhalt, so dass von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen werden kann.
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Die RechtmdfBigkeit der konkreten Planung kann ausschliefllich nach den Mafistdben des Ab-
wdgungsgebotes gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB sowie nach den zur Verfiigung stehenden Festset-

zungsmoglichkeiten beurteilt werden.

Zusdatzlich zu den Orientierungswerten sind die relevanten immissionsschutzrechtlichen Vor-
schriften mit ihren Immissionsrichtwerten zu betrachten. Diese Immissionsrichtwerte sollten auch
bei stddtebaulichen Planungen eingehalten werden, um spdter Konflikte zwischen der Anlage

und der heranriickenden schutzbediirftigen Nutzung zu vermeiden.

Maf3geblich fiir die Bewertung der Ergebnisse sind zudem die im Gutachten mit 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts angesetzten rechtlich anerkannten Schwellenwerte der Gesundheitsgeféhr-

dung.

Bei der Beurteilung von Gewerbeldrm ist als anlagenbezogene Vorschrift die Technische Anlei-
tung Larm (TA Larm) heranzuziehen. Es ist dabei der Nachweis zu erbringen, dass die Immissi-
onsrichtwerte der TA Ldrm einen halben Meter vor dem gedffneten Fenster eingehalten werden.
Fir das allgemeine Wohngebiet ist tags ein Immissionsrichtwert von 55 dB(A) nachts von
40 dB(A) vorgesehen.

Ein Neubau von Straf3en oder bauliche Verdnderungen bestehender Straflen, die in den Anwen-
dungsbereich der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fallen wiirden, sind nicht beab-
sichtigt. Auch die (erstmalige) planungsrechiliche Sicherung der Strafen féllt nicht in den An-
wendungsbereich der 16. BImSchV, da die vorhandenen Straf3en die bestehende Funktion als
Erschlieflungsstrafle beibehalten und keine zusdatzlichen Fahrstreifen entstehen. Grundlagen der
auf Basis eines 3D-Modells durchgefiihrten Verkehrsldrmberechnungen bildeten die auf3erhalb
des Plangebiets derzeit vorhandene und die planungsrechtlich mdgliche Bebauung gemaf3 Ar-

chitektenplanung sowie Prognosewerte zum Kfz- und Schienenverkehr.

Auf der Grundlage der zur Verfiigung gestellten Angaben des Sport- und Schulamts des Bezirk-
samts Reinickendorf von Berlin ist zu priifen, ob vor den planungsrechilich méglichen, an die
bestehende Sportanlage heranriickenden Wohnnutzungen die Immissionsrichtwerte (IRW) ge-

mdf3 18. BImSchV eingehalten werden.

Zur Bestimmung passiver Schallschutzmaf3nahmen ist die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
heranzuziehen. Sie stellt die Mindestanforderung an den baulichen Schallschutz dar, derim Rah-
men von Baumaf3nahmen einzuhalten ist. Der Schallschutznachweis ist im bauaufsichtlichen Ver-
fahren auf Grundlage der im Land Berlin jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung
der DIN 4109 zu fiihren. Im Bebauungsplan besteht kein Erfordernis, textliche Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilen zu treffen. Dennoch ist bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen zu ermitteln, mit welchen Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gemaf der jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten Norm DIN 4109 fiir Bauvor-

haben im Plangebiet ungefdhr gerechnet werden muss. Dazu zghlt auch, ob durch die passive

177



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Bebauungsplan XX-277a
Begriindung

Larmschutzmaf3nahme ,,baulicher Schallschutz“ gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse grund-

satzlich sichergestellt werden kénnen.

Die vorliegenden Untersuchungen beinhalten die in das Untersuchungsgebiet einwirkenden Im-
missionen hinsichtlich Straf3enverkehrslarm, Gewerbeldrm sowie Sportlarm. Da die Larmquellen
jeweils unterschiedlichen Mess-, Berechnungs- und Beurteilungsverfahren unterliegen und keine
belastbaren Beurteilungskriterien fiir Gesamtlarmpegel aus verschiedenen Ldarmquellen vorlie-
gen, ist eine gemeinsame Betrachtung zur Gesamtbeurteilung der Larmimmissionen nicht még-

lich. Es erfolgt daher eine getrennte Beurteilung und Abwdgung.

49.1 Gewerbeldrm

Die Untersuchungen zum Gewerbeldrm enthalten die Auswirkungen der gewerblichen Nutzun-
gen auf die bestehenden Strukturen sowie die zuldssigen Nutzungen aufgrund der Gebietsfest-
setzung (WA). Im Plangebiet selbst sowie in der néheren und weiteren Umgebung des Plange-
biets sind gewerbliche Betriebe und Anlagen vorhanden, sodass eine Vorbelastung durch Ge-

werbeldrm gegeben ist.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs sind die mafigeblichen vorhandenen Quellen fiir
Gewerbeldrm der Verbrauchermarkt (Netto) in der Hermsdorfer Str. 55 sowie die Quartiersga-
rage in der Hermsdorfer Str. 56-69. Die bestehende Quartiersgarage soll gesichert werden und
somit der Versorgung der im Plangebiet lebenden Wohnbevdlkerung dienen. Da Kindertages-
statten (Kita) gemaB BauNVO als ,,Anlagen fiir soziale Zwecke* einzustufen sind, fallen sie nicht
in den Geltungsbereich der TA Ldrm. Die mit einer bestimmungsgemdf3en Nutzung eines Kinder-
spielplatzes verbundenen Beeintrdchtigungen sind als sozialaddquat anzusehen und von den
Nachbarn regelmdafig hinzunehmen. Diese Bewertung schlief3t grundsdatzlich auch den mit dem
Betrieb der Kita verbundenen An- und Abfahrtsverkehr sowie die Lautduf3erungen der Kinder mit

ein.

Die Anlagen der Collonil Salzenbrodt GmbH & Co. KG liegen in der Hermsdorfer Strafle 70.
Stidwestlich und siidostlich davon gibt es zahlreiche weitere Gewerbebetriebe, wie z.B. einen
Kfz-Handel, einen Schrotthandel, eine Geriistbaufirma usw. Diese sind jedoch aufgrund ihrer

Entfernung nicht relevant fiir die Beurteilung der Larmsituation im Plangebiet.

Zur Abschdtzung der plangegebenen Vorbelastung durch die in der Umgebung festgesetzten
Gewerbe- und Industriegebiete wurde eine Gerduschkontingentierung unter Beriicksichtigung
der im Umfeld bereits vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen in Anlehnung an DIN 45691

durchgefiihrt.

Verbrauchermarkt (Netto)
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Auf dem Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 55 wird ein Verbrauchermarkt ("Netto") mit ca. 90 Stell-
platzen und einer dreiseitig eingehausten Anlieferung im nordwestlichen Grundstiicksbereich
betrieben. Fiir den Verbrauchermarkt liegt eine Baugenehmigung vor. Teil der Baugenehmigung
ist eine 7 m hohe Wand entlang der Grundstiicksgrenze zu den westlich benachbarten Wohn-

grundstiicken Avenue Charles de Gaulle 2, 4 und 6.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde eine mégliche Wohnnutzung dieses Grundstiicks

im Falle einer Aufgabe der Marktnutzung mitberiicksichtigt.

Die Berechnungen fiir den Verbrauchermarkt ergaben tagsiiber fiir drei Immissionsorte vor der
angrenzenden Wohnbebauung (Avenue Charles de Gaulle 4 und 6) jeweils im 2. OG Uber-
schreitungen des Immissionsrichtwertes (IRW) durch den Beurteilungspegel in Hohe von maximal
2 dB(A). Hauptschallquelle und damit Ursache der o. g. Uberschreitungen ist primér die Kun-
denstellplatzanlage. Unter Beriicksichtigung zu tendenziell iiberhohten Emissionsansdtzen fiir
die Frequentierung der Stellplatzanlage (Haufigkeit gemafl Bayerischer Parkplatzldrmstudie
und keine Differenzierung in Abhdngigkeit von der Entfernung zum Haupteingang) und zur Ver-
ladung ist zu erwarten, dass die o. g. rechnerischen IRW-Uberschreitungen real nicht vorkom-
men. In der Vergangenheit gab es liberdies keine Ldrmbeschwerden seitens der Wohnnachbarn
des Verbrauchermarktes. Die Berechnungen ergeben dariiber hinaus, dass fiir die Nachtzeit bei
Einhaltung der Bestimmungen der Baugenehmigung keine Gewerbeldrmkonflikte an den umlie-
genden Gebduden zu erwarten sind. Aus den genannten Griinden werden Festsetzungen zum
Schutz vor Gewerbeldrm, ausgehend vom bestehenden Verbrauchermarkt auf dem Grundstiick
Hermsdorfer Straf3e 55, nicht fiir erforderlich erachtet. Da die vorhandenen Wande Bestandteil

der Baugenehmigung sind ist auch hier eine planungsrechtliche Sicherung nicht erforderlich.

Gepriift wurde zudem, inwiefern eine neue Wohnbebauung auf den Grundstiicken Avenue
Charles de Gaulle 2, 4 und 6 bei noch betriebenen Verbrauchermarkt méglich wére. Dies wird
jedoch als eher unwahrscheinlich angenommen. Im Falle einer zusdtzlichen Bebauung wdren
ausreichend grofle Abstdnde zwischen der Neubebauung und dem Grundstiick Hermsdorfer
Straf3e 55 einzuhalten. Zusatzlich ware es moglich, im Baugenehmigungsverfahren die Vorlage
einer schalltechnischen Untersuchung zu verlangen, mit der die Einhaltung der Bestimmungen
zum Larmschutz (d. h. Einhaltung der IRW fiir allgemeine Wohngebiete) nachgewiesen wird. In
diesem Fall scheint eine Verlagerung eventueller Konflikte auf die nachgelagerte Ebene ange-

messen.

Quartiersgarage

Die Quartiersgarage stellt eine sonstige ortsfeste Einrichtung dar, fiir die ein Anlagenbetrieb
angenommen werden kann und von den Umwelteinwirkungen ausgehen kénnen. Sie ist damit
eine Anlage im Sinne des BImSchG und fallt formal in den Anwendungsbereich der TA Larm. Zur

Einhaltung des Immissionsrichtwertes (IRW) nachts in allgemeinen Wohngebieten fiir kurzzeitige
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Gerduschspitzen miisste der Abstand zwischen den Stellplatzen im Inneren der Quartiersgarage
und dem ndchstgelegenen Wohngebdude mindestens ca. 11 m betragen. Dieser Abstand be-

tragt im vorliegenden Fall ca. 19 m.

Da die Quartiersgarage jedoch im Erdgeschoss nach Norden auch offene Stellplétze hat und
hier ein Abstand von 30 m zur Uberwindung des Larmkonflikts erforderlich wére, welcher nicht
eingehalten werden kann, liegt hier nachts rechnerisch ein Larmkonflikt vor. Lésbar ist dieser
Konflikt durch eine Beschrdnkung der Nutzung auf die Tagzeit zwischen 6:00 und 22:00 Uhr. Da
dies aufgrund der fehlenden bodenrechtlichen Relevanz nicht auf Ebene des Bebauungsplans
erfolgen kann, ist hier eine Selbstverpflichtung des Betreibers zur Durchfiihrung der Beschrdn-
kung der Nutzung iiber einen stddtebaulichen Vertrag zur Lésung des formalen Konflikts erfor-
derlich. Die Verpflichtung wurde in der 1. Anderungsvereinbarung zum stadtebaulichen Vertrag

von 2015 aufgenommen.

Die Quartiersgarage wirkt selbst larmabschirmend fiir die nordlich liegende Wohnbebauung in
Bezug auf den siidlich angrenzenden Betrieb und soll auch langfristig als solche erhalten blei-
ben. Hinsichtlich der zu erwartenden Larmeinwirkungen auf das geplante WA 9 von den siidlich
liegenden gewerblichen Anlagen sind diese unter Beachtung der bestehenden und entspre-
chend der Planung zu erhaltenden Quartiersgarage in die Abwdgung einzustellen. Es muss je-
doch absehbar sein, dass diese auch fiir einen ldngeren Zeitraum erhalten bleibt. Bei einem in
weiter Ferne liegenden und derzeit fiir den Plangeber nicht absehbaren Abriss der Quartiersga-
rage ist eine Betrachtung der Larmvorsorge auf Ebene des Bebauungsplans nicht erforderlich.
Da die BImA am Fortbestand der Quartiersgarage interessiert ist und diese zu einem nicht-ge-
werblichen Mobility-Hub umbauen mdochte, ist ein Erhalt iiber einen ldngeren Zeitraum abseh-

bar.

Im Falle eines Ersatzbaus miissen im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens die relevanten
Immissionsrichtwerte ohnehin nachgewiesen werden, weswegen auf Festsetzungen im Bebau-

ungsplan verzichtet werden kann.

Anlagen auf dem Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 70 - Salzenbrodt GmbH & Co. KG

Die Collonil Salzenbrodt GmbH & Co. KG betreibt auf dem Grundstiick Hermsdorfer Strafle 70
eine genehmigungsbediirftige Anlage im Sinne des BImSchG i. V. m. der 4. BImSchV. Die Anlage
ist genehmigungsbediirftig, da hier unter anderem brennbare Gase in einem stationdren Behdl-
ter gelagert werden. Fiir das Gebiet gilt der im Bereich der Cité Foch als obsolet festgestellte
Bebauungsplan XX-13, der hier ein Industriegebiet festsetzt. Gemaf3 der erteilten Genehmigung

sind insbesondere im Bereich der ndchst gelegenen Wohnungen in der Cité Foch (damals im
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Geltungsbereich des Bebauungsplans XX-13) aufgrund der abweichenden tatsdchlichen Nut-
zung die Immissionsrichtwerte (IRW) fiir Mischgebiete nach TA Larm (i. d. F. von 1968) von 60
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts festgesetzt. Damit steht dem Betrieb prinzipiell das Recht zu,
diese Werte im vorgenannten Bereich (WA 10) ausschépfen zu kénnen. Die Salzenbrodt GmbH
& Co. KG prdagt in schalltechnischer Hinsicht das Einwirkungsgebiet nérdlich des Anlagengrund-
stlicks vor allem tags. Nachts erfolgt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Produktion. Die Er-
gebnisse der nachts durchgefiihrten Beobachtungen und Schallmessungen deuten zumindest
darauf hin, dass von dem Grundstiick nachts nur Schallemissionen ausgehen, die innerhalb des
Plangebiets zu keinen relevanten Gerduschimmissionen insbesondere gegeniiber den im Bau-
gebiet WA 10 geplanten liberbaubaren Grundstiicksfldchen fiihren. Dies sind die ndchstgele-
genen zu beriicksichtigenden Immissionsorte. Ob der Betrieb die 0. g. IRW gemdf3 Nebenbe-
stimmung auch ohne Notwendigkeit ausschépfen darf, wére unter Beriicksichtigung der im Im-

missionsschutzrecht dynamisch angelegten Betreiberpflichten u. U. in Frage zu stellen.

Damit wiirde planungsrechtlich ggf. ein Ldrmkonflikt geschaffen, da durch das Heranriicken von
Wohnnutzung an das Betriebsgrundstiick die Bestandsrechte des Anlagenbetreibers u. U. ein-
geschrdnkt wiirden. Der Schutzanspruch fiir diese neu ermdoglichten Wohngebdude miisste sich
nach der festgesetzten baulichen Nutzung des Bebauungsplans XX-277a richten. Damit wiirden
IRW fiir den Beurteilungspegel in allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)

nachts gelten.

Die Anwendung von Nr. 6.7 der TA Larm (Gemengelagenregelung und damit die Anwendung
von IRW, die von der geplanten Baugebietsfestsetzung abweichen) wird allenfalls fiir die
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans XX-13 gelegene vorhandene

Wohnbebauung fiir méglich erachtet, also die Geb&ude Rue Georges Vallerey 6.

Zielsetzung der schalltechnischen Untersuchung ist u.a. die Ermittlung der Hohe maximal mdg-
licher Schallemissionen fiir die angrenzenden Gewerbegebiete, mit denen sichergestellt ist, dass
in der genehmigungsrechilichen Umsetzung die Immissionsrichtwerte nach TA Larm in der Ge-
samtbelastung eingehalten werden. Hierzu wurde zundchst als worst case die Ausnutzung der in
der Genehmigung festgelegten IRW an den Bestandswohnbauten zugrunde gelegt und dann
durch Riickrechnung ermittelt, welche fladchenbezogenen Schallleistungspegel fiir das Betriebs-
geldnde erméglicht werden wiirden. Ergebnis ist, dass der fiir die Tagzeit ermittelte Wert dabei
sogar den empfohlenen Emissionsansatz in DIN 18005-1 von LWA"= 65 dB(A)/gm fiir Industrie-
gebiete iibersteigt, fiir die keine weiteren Informationen vorliegen. Der fiir die Tagzeit ermittelte
Wert bedeutet ein iiber eine uneingeschrdnkte Auslastbarkeit noch hinausgehendes Potenzial.

Faktisch ist auch tagsiiber nicht mit einer solchen Héhe der Emissionen zu rechnen.
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Der fiir die Nacht ermittelte Wert liegt um ca. 10 dB(A)/m? unterhalb des in der 0. g. DIN- Norm
empfohlenen Wertes von LWA"= 65 dB(A)/m?, was aber immer noch einem eingeschrdnkten

Industriegebiet entsprdche.

Anschlief3end erfolgten unter Anwendung der o. g. maximal méglichen Schallemissionen fiir das
Betriebsgeldnde Berechnungen fiir die planungsrechtlich méglichen Wohnnutzungen in WA 10.
Berlicksichtigt wurden dabei die Gebdude gemdf stddtebaulichem Entwurf, wobei die beiden
am ndchsten zum Betriebsgeldnde gelegenen Wohngebdude bis an die siidlichen Grenzen der

beiden iberbaubaren Grundstiicksfldchen im Siiden des Baugebiets WA 10 verschoben wurden.

Gemdaf schalltechnischer Untersuchung sind fiir die im allgemeinen Wohngebiet WA 10 inner-
halb der der privaten naturnahen Griinflache ndchstgelegenen iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen rechnerisch Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes (IRW) Nacht von 40 dB(A) gemaf
TA Lérm um maximal 4 dB(A) vor den nach Siidosten ausgerichteten Fassaden im 1. bis 4. OG
bzw. in allen planungsrechtlich méglichen Geschossen moglich. Zudem ist im 4. OG vor der
nach Nordosten ausgerichteten Fassade innerhalb der weiter stlich gelegenen {iberbaubaren
Grundstiicksfldche eine IRW-Uberschreitung um 1 dB(A) méglich.

Eine neue Wohnbebauung in WA 10, die ndher an den Betrieb auf dem Grundstiick Hermsdorfer
StraBBe 70 (Salzenbrodt GmbH & Co. KG) heranriickt als die ndchstgelegene Wohnnutzung im
Bestand (Rue Georges Vallerey), wiirde somit zumindest formal die Situation fiir den Betrieb
hinsichtlich mdglicher Gerduschimmissionen einschrdnken, weswegen Schallschutzfestsetzun-

gen erforderlich werden.

Zusammenfassung Gewerbeldrm

- Mit Ausnahme des Grundstiicks Hermsdorfer Strafle 70 fiihren die beabsichtigten
Festsetzungen des Bebauungsplans XX-277a zu keinen Einschrdnkungen vorhandener
und/oder planungsrechtlich méglicher Betriebe und Anlagen, die iber das Maf3 dessen
hinausgehen, was durch die auflerhalb des Plangebiets bereits vorhandenen

schutzbediirftigen Nutzungen ohnehin bedingt ist.

- Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse kann davon ausgegangen werden,
dass derzeit vor den vorhandenen Wohngebduden innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans XX-277a die Immissionsrichtwerte fiir

allgemeine Wohngebiete gemdf3 TA Larm tags und nachts eingehalten werden.

4.9.2 Sportlarm

Siidwestlich des Plangebiets befinden sich Einrichtungen des Gemeinbedarfs (Schulen) sowie
gedeckte und ungedeckte Sportanlagen, darunter ein Grof3spielfeld. Die dem Grof3spielfeld in-

nerhalb des Plangebiets ndchst gelegene vorhandene Wohnnutzungen sind die Gebdude Rue
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Georges Vallerey 6 und 6a. Nach Angaben des Sportamtes wurde der Platz vor ca. 35 Jahren
errichtet und in den Jahren 2013 bis 2015 saniert.

Das Grof3spielfeld wird nicht durch eine "Heimmannschaft" genutzt, sondern je nach Bedarf fin-
den hier Punktspiele unterschiedlicher Mannschaften und Altersklassen statt, welche aus Larm-
schutzsicht mafigeblich sind. Zurzeit finden am Wochenende gar keine Punktspiele, sondern aus-
schlieBlich Sportveranstaltungen durch Vereine (wie Turniere oder Laufveranstaltungen) maxi-
mal finfmal pro Jahr statt. Diese sind als seltene Ereignisse einzustufen, fiir die hohere Immissi-

onsrichtwerte anzusetzen sind.

Die vorhandenen Sportanlagen werden montags bis freitags fiir Schulsportzwecke genutzt. We-
gen der gesellschaftlichen Privilegierung des Schulsports und der damit verbundenen Nutzung
ausschlieBlich montags bis freitags von 8:00 Uhr bis 16:00 Uhr (d. h. auBBerhalb der Ruhezeiten,
Nutzung nur 8 von 12 Stunden des entsprechenden Beurteilungszeitraums und mit geringerer

Intensitat als bei FuBBball-Punktspielen) sind sie aus Larmschutzsicht unkritisch.

Die schalltechnischen Berechnungen ergeben, dass vor der ndchstgelegenen vorhandenen
Wohnbebauung die Immissionsrichtwerte (IRW) sowohl durch die Beurteilungspegel als auch
durch die Maximalpegel eingehalten werden kénnen. Die IRW fiir den Beurteilungspegel/Maxi-
malpegel von 55/85 dB(A) werden iiber den ndchstgelegenen iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, also im Bereich neuer Wohnbauten, innerhalb des Plangebiets ebenfalls eingehalten. Da
die Sportanlage gemdaf3 § 5 Abs. 4 der 18. BImSchV eine sog. "Altanlage" ist, wdre streng ge-
nommen in der Beurteilung der Altanlagenbonus in Hohe von 5 dB(A) zu beriicksichtigen. Ent-
sprechend wdare ein IRW von 60 dB(A) fiir den Beurteilungspegel anzusetzen. Um den Betreiber
der Sportanlage hinsichtlich zukiinftig mdglicherweise geplanter Anderungen und eines damit
verbundenen Verlustes des Altanlagenbonus nicht einzuschrdnken, wurde dieser nicht beriick-

sichtigt.

Festsetzungen zum Schutz vor Larm der bestehenden Sportanlage sind auf Ebene des Bebau-

ungsplans nicht erforderlich.
4.9.3 Straflen- und Schienenverkehrsldrm

Das Plangebiet ist durch Kfz-Verkehrsgerdusche der umliegenden Straf3en vorbelastet: Durch-
schnittliche Tagliche Verkehrsstarke werktags DTVw von 11.400 (Hermsdorfer Strafle) bzw.
13.200 Kfz/24 h (Waidmannsluster Damm) sowie 4.000 Kfz/24 h (Jean-Jaurés-StrafBe) gemdaf
Verkehrsstarkenkarte 2019. Dariiber hinaus wirken Schienenverkehrsgerdusche (S-Bahn-

Linien S1 ,,Wannsee-Oranienburg” und S26 ,, Teltow-Waidmannslust“) auf das Gebiet ein.

Die Bahnstrecke ist zwar flir den Fernverkehr gewidmet, derzeit wird diese aber nur fiir den S-
Bahnverkehr genutzt, es bestehen auch nur Gleisanlagen der S-Bahn. Insoweit werden der Be-

rechnung auch nur die Schienenverkehrsgerdusche des S-Bahnverkehrs zugrunde gelegt. Sollte
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ein kiinftiger Ausbau fiir den Fernverkehr erfolgen, so wird hierfiir ein Planfeststellungsverfahren
erforderlich. Daraus resultierende Immissionen auf schiitzenswerte Nutzungen, bspw. auch in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, sind innerhalb des Planfeststellungsverfah-

rens zu untersuchen und ggf. zu bewdltigen.

In einer verkehrstechnischen Untersuchung wurden die Verkehrswerte fiir die zu untersuchenden
Falle Prognosenullfall 2030 sowie Prognoseplanfall 2030 (= Prognosenullfall 2030 zzgl. der Kfz-
Verkehre, die bei vollstdndiger Ausschépfung der Mafle der baulichen Nutzung gemaf3 Entwurf

zum Bebauungsplan XX-277a generiert werden) betrachtet.

Zur Bewertung der Larmsituation wurden Schallimmissionspldne erstellt, die den Gesamtverkehr

der zu berlicksichtigenden Straf3en und Schienenwege fiir den Tag und fiir die Nacht darstellen.

Prognosenullfall 2030

Im Prognosenullfall 2030 wird die allgemeine Verkehrsentwicklung beriicksichtigt, jedoch ohne
die durch die Planung induzierten zusdtzlich méglichen Kfz-Verkehre. Einberechnet im Progno-
senullfall sind auch die Vorhaben Avenue Charles de Gaulle 7-9 sowie Avenue Charles de

Gaulle 10-14, die bereits realisiert wurden.

Fiir den Prognosenullfall wurde ermittelt, dass der Einfluss des Schienenverkehrsldrms auf den
norddstlichen Teil des Plangebiets vor allem nachts - bedingt durch die Beschrdnkung der zu-
lGssigen Hochstgeschwindigkeit in Teilbereichen der Hermsdorfer Straf3e - gréf3er als der des
Kfz-Verkehrslarms ist. Weiterhin wurde festgestellt, dass die schalltechnischen Orientierungs-
werte (SOW) fiir Verkehrslarm und allgemeine Wohngebiete gemaf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005
tags/nachts 5/45 dB(A) durch den Schienenverkehrslarm (ohne Beriicksichtigung von Abschir-
mung durch planungsrechtlich mégliche Gebdude) bis weit in das Plangebiet hinein iiberschrit-
ten werden. Diese Aussage betrifft vor allem die Baugebiete WA 2 bis WA 5.3 und WA 8.2. Tags
wird der SOW vor allem entlang der Hermsdorfer Straf3e und der Jean-Jaures-Strafie tiberschrit-
ten. Aufgrund fehlender abschirmender Bebauung (als Worst Case wurden die zurzeit in den
Baugebieten noch vorhandenen Gebdude nicht beriicksichtigt (abgerissen), um freie Schallaus-
breitung zu simulieren) wird auch tags der SOW in den vorgenannten Baugebieten grof3fléchig

Uberschritten.

Als Schlussfolgerung ergibt sich aus den Schallimmissionspldnen, dass die Schwellenwerte der
Gesundheitsgefdhrdung tags/nachts von 70/60 dB(A) vor den vorhandenen Wohnnutzungen in-
nerhalb des Plangebiets eingehalten werden. Sowohl mit als auch ohne Netto-Markt werden
iber dem Grundstiick Hermsdorfer Strafie 55 die vorgenannten Werte tags in einem kleinen,
unmittelbar in Knotenndhe gelegenen Teilbereich und nachts in der &stlichen Hdlfte bis zu einer

Tiefe von ca. 30 m tUberschritten.

Prognoseplanfall 2030 - innerhalb des Plangebietes
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Der Prognoseplanfall unterscheidet sich vom Prognosenullfall nur durch erhéhte mafigebende
Verkehrsstdrken der beriicksichtigten Straf3enabschnitte und die Berlicksichtigung der bereits
vorliegenden Projektplanung in den Baugebieten WA 4, WA 5.1-5.3 und WA 7. Die Héhe der
Schienengerduschemissionen ist dagegen in beiden Fdllen gleich. Der Einfluss des Schienenver-
kehrslarms ist auch in diesem Fall auf den norddstlichen Teil des Plangebiets vor allem nachts

gréfler als der des Kfz-Verkehrsldrms.

Auch im Prognoseplanfall werden daher nachts die SOW durch den Schienenverkehrslarm bis
weit in das Plangebiet hinein iiberschritten. Diese Aussage betrifft wie auch im Prognosenullfall
vor allem die Baugebiete WA 3.1, WA 3.2, WA 5.1-5.3 und WA 8.2. Tags wird der SOW vor
allem entlang der Hermsdorfer Straf3e und der Jean-Jaurés-Strafle iberschritten. Da die zeitli-
che Abfolge der Errichtung mdglicher Neubebauung im allgemeinen Wohngebiet WA 8.2 nicht
feststeht, werden die Berechnungen unter ausschlief3licher Beriicksichtigung der Bestandsbe-

bauung durchgefiihrt.

Innerhalb des Plangebiets ergeben sich fiir die vorhandene Wohnbebauung Pegelerhéhungen
von maximal 3,0 dB(A) am Tag und 2,9 dB(A) in der Nacht. Fiir die davon betroffenen Wohnge-
bdude ergaben sich allerdings im Prognoseplanfall vergleichsweise geringe absolute Pegel, die
die SOW von 55 dB(A) tags, bzw. 45 dB(A) nachts unterschreiten, bzw. nur knapp iiberschreiten.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags, 49 dB(A) nachts) kdnnen bei hilfs-
weiser Heranziehung der Bestimmung von annehmbaren Immissionswerten, grofitenteils einge-
halten werden. Die Pegelerhdhungen sind insbesondere in den zentralen, weiter von den Haupt-
ldrmquellen entfernten Bereichen, anzutreffen und resultieren aus der Verkehrszunahme des
Prognoseplanfalls. Diese sind wegen der grofen Entfernung zu den Hauptldrmquellen mafige-
bend. Insofern erscheinen die Werte vertretbar, da es sich hier um Bestandsbauten handelt und
keine potenziellen Neubauten, die iber die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglicht wer-

den.

Fir die der Jean-Jaurés-Strafie oder der Hermsdorfer Straf3e zugewandten Fassaden ergaben
sich maximal Pegelerhdhungen von 0,6 dB(A) tags und 0,5 dB(A) nachts. Eine Pegeldnderung
von 1 dB ist fiir das menschliche Ohr gerade noch hérbar, also aus schalltechnischer Sicht als
relativ gering einzustufen. Aufgrund der besonderen Bestandssituation, dem Belang der Schaf-
fung von Wohnraum und unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen aus dem Straf3enverkehrs-
larm sowie die fiir das menschliche Ohr kaum wahrnehmbare Pegelerhéhungen, kann die ins-
gesamt geringe planbedingte Pegelerhéhung innerhalb des Plangebiets gerechtfertigt werden.

Dennoch sind hier geeignete plangebietsinterne und -externe MaBnahmen zu priifen (s. 4.9.4)

Beziiglich der Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung ergeben sich im Prognoseplanfall

dhnliche Ergebnisse wie fiir den Prognosenullfall. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhr-
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dung kénnen vor den vorhandenen Wohnnutzungen innerhalb des Plangebiets eingehalten wer-
den, im Bereich des Netto-Markts werden {iber dem Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 55 (Netto)
die Werte tags in einem kleinen, unmittelbar in Knotenndhe gelegenen Teilbereich und nachts in

der ostlichen Halfte in WA 8.2 bis zu einer Tiefe von ca. 30 m Uberschritten.

Prognoseplanfall 2030 - auflerhalb des Plangebietes

Auf3erhalb des Plangebiets wurden keine planbedingten Schallpegelerhéhungen von mehr als
1 dB(A) an schutzbediirftigen Nutzungen ermittelt. Ursache fiir die Pegelerhéhungen zwischen O
und 1 dB(A) ist die Zunahme des Kfz-Verkehrs auf der Hermsdorfer Straf3e und der Jean-Jaurés-
Strafie im Planfall. Aufgrund der besonderen Bestandssituation, dem Belang der Schaffung von
Wohnraum und unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen aus dem Straf3enverkehrsldrm sowie
die fiir das menschliche Ohr kaum wahrnehmbare Pegelerhdhungen, kann die insgesamt ge-

ringe planbedingte Pegelerhéhung auflerhalb des Plangebiets gerechtfertigt werden.

Die Berechnungen ergaben zudem, dass fiir diejenigen Immissionsorte mit Uberschreitungen
des Schwellenwertes der Gesundheitsgefdhrdung nachts von 60 dB(A) - nérdlich des Knotens
Hermsdorfer Straf3e/Jean-Jaureés-Straf3e/Cyclopstrafle - bereits im Prognosenullfall die Pla-
nung keine Pegelerhohungen zur Folge hat. Hier dominiert der Schienenldrm den Gesamtver-

kehrslarm.

Prognoseplanfall 2030 - Schallpegel fir Immissionsorte iiber Baugrenzen/magliche Wohnge-

bdude

Um abschdtzen zu konnen welchen Larmbelastungen neu errichtete Wohngebdude ausgesetzt
wdren, wurden auch Immissionsorte iber den Baugrenzen der vom Verkehrsldrm besonders be-
troffenen Bereiche im Plangebiet angeordnet. Daher wurden vor allem auch Immissionsorte tiber
den Baugrenzen im Baugebiet WA 3.1 sowie des Grundstiicks Hermsdorfer Straf3e 55 fiir den
Fall "Ohne Netto-Markt" beriicksichtigt, da hier eine wohnbauliche Entwicklung bei Aufgabe des

Marktes untersucht werden sollte.

Die Schallimmissionspldne haben aufgezeigt, dass die Hautschallquellen fiir das Plangebiet die

Bahntrasse, die Hermsdorfer Strafie sowie die Jean-Jaurés-Straf3e sind.

Hier ergaben die Berechnungen Uberschreitungen der Schwellenwerte der Gesundheitsgeféhr-
dung tags/nachts von 70/60 dB(A).

Der o. g. Schwellenwert nachts von 60 dB(A) wird hier im norddstlichen Randbereich des Bau-
gebiets WA 8.2 vor planungsrechtlich méglichen Gebduden um maximal 2 dB(A) iberschritten.
Unter Berlicksichtigung der berechneten Schallimmissionspldne wird eingeschdtzt, dass sich -
abhéingig vom betrachteten Geschoss - eine Uberschreitung bis in eine maximale Entfernung

von ca. 30 m zur nordéstlichen Baugrenze ergibt.
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Bzgl. der schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) fiir Verkehrslarm gemdaf3 Beiblatt 1 zu DIN
18005 kann zusammengefasst werden, dass vor allem vor den bahnzugewandten Fassaden
vorhandener und planungsrechtlich méglicher Bebauung in den Baugebieten WA 3.2, WA 5.3
und WA 8.2 entlang der Jean-Jaurés-Strafle sowie vor den der Rue Montesquieu zugewandten
Fassaden planungsrechtlich méglicher Bebauung im Baugebiet WA 5.2, vor den Fassaden pla-
nungsrechtlich méglicher Bebauung im Nahbereich der Einmiindung der Avenue Charles de
Gaulle in die Hermsdorfer Strafle in die Baugebiete WA 8.2 und WA 9 sowie vor den der Her-
msdorfer Straf3e zugewandten vorhandener und planungsrechtlich méglicher Fassaden im Os-
ten des Baugebietes WA 9 héhere SOW-Uberschreitungen nachts von = 5 dB(A) ermittelt wur-

den.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen und in Gemengela-
gen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Folgende Griinde sprechen allgemein
und speziell im vorliegenden Fall fiir die Hinnahme einer Uberschreitung des schalltechnischen

Orientierungswertes fiir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts:

Mit dem Bebauungsplan XX-277a sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir den Neubau

von dringend bendtigten Wohnungen geschaffen werden.

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm insbesondere der nordéstlich des Plangebiets vorhande-
nen Schienenwege der S-Bahn, aber auch der Hermsdorfer Strafie und der Jean-Jaurés-Strafle
vorbelastet. Wie die Berechnungsergebnisse verdeutlichen, ware ein Abriicken der geplanten
allgemeinen Wohngebiete von der Bahnanlage bzw. den Straf3en nicht zielfiihrend, da der als
Maf3stab dienende schalltechnische Orientierungswert (SOW) fiir Verkehrslarm gemdf3 DIN
18005 Beiblatt 1 fiir allgemeine Wohngebiete nachts von 45 dB(A) bis weit in das Plangebiet
hinein Uberschritten ist. Wirde man der Abwdgung als Zielwert den vorgenannten SOW zu-
grunde legen, wdren Festsetzungen zum Verkehrsldrmschutz fiir nahezu alle iberbaubaren
Grundstiicksfladchen erforderlich. Dies erscheint auch angesichts des Gebots des kostensparen-

den Bauens unverhdltnismafig.

Bereiche mit néchtlichen Verkehrsldrmbeurteilungspegeln von hochstens 45 dB(A) sind im Land
Berlin in der N&he von Hauptverkehrstrassen (Schienenwege, Hauptstraf3en) selten. Selbst bei
geschlossener Bebauung wird nachts vor den ldrmabgewandten Seiten ein Beurteilungspegel
von 45 dB(A) allenfalls in den unteren Geschossen eingehalten. Eine geschlossene Bebauung
entlang der o. g. Straf3en ist im Bebauungsplan zum einen nicht festsetzbar. Zum anderen ist die
Hauptldrmquelle die Bahnanlage, die sich vergleichsweise weit vom Plangebiet entfernt befin-
det und in Dammlage verlduft. Dadurch wirken die Schienenverkehrsimmissionen bis weit in das

Plangebiet hinein.
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In stark verkehrslarmvorbelasteten Bereichen kann eine Einhaltung des SOW fiir Mischgebiete
und Verkehrslérm gemé&f3 DIN 18005 Beiblatt 1 von 50 dB(A) nachts - und damit eine Uber-
schreitung um 5 dB(A) der fiir allgemeine Wohngebiete anzusetzenden SOW - der Abwdgung
zugrunde gelegt werden. Dies entsprdche auch der Rechtsprechung und der Kommentierung
zur BauNVO. Fiir Neuplanungen von Wohngebieten gilt, dass nach der Rechtsprechung in Bezug
auf Verkehrsgerdusche gesunde Wohnverhdltnisse vorliegen, wenn die schalltechnischen Orien-
tierungswerte gemaf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005 fiir Misch- und Dorfgebiete von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts eingehalten werden. Dies lasst sich u. a. auch mit der Tatsache begriinden,

dass Wohnungen in Mischgebieten wie in allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssig sind.

Bei Realisierung der Planung ergeben sich fiir die liberwiegende Anzahl vorhandener und pla-
nungsrechtlich méglicher Fassaden planungsrechtlich méglicher Wohnungen auch nachts grof3-
tenteils ausreichend ruhige Bereiche. Dies trifft insbesondere auch auf diejenigen Fassaden zu,
bei denen Beurteilungspegel nachts zwischen 45 dB(A) und 50 dB(A) zu erwarten sind. Diese
Fassaden sind bereits nicht mehr in der Ndhe der Hauptldrmquellen gelegen. Die betroffenen
Wohnungen haben in den meisten Fdllen mindestens eine ldrmabgewandte Seite, vor der ein

Pegel von 45 dB(A) nachts eingehalten wird.

Fir diejenigen Fassadenbereiche, vor denen nachts ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) iiber-
schritten wird, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Grundrissgestaltung und zu besonde-
ren Fensterkonstruktionen bzw. zu baulichen Maf3inahmen gleicher Wirkung. Dabei handelt es
sich um Wohnungen im nordéstlichen Bereich des Plangebiets in der N&dhe der Hauptldrmquel-

len Bahnanlage, Jean-Jaurés-Straf3e und Hermsdorfer Strafle.

Bei nachtlichen Beurteilungspegeln im Plangebiet von bis zu 50 dB(A) ergibt sich bei teilgesft-
netem Fenster ein mittlerer Innenpegel von ca. 35 dB(A), ein Wert, der aus ldrmmedizinischer

Sicht als zumutbar angesehen werden kann.

Dem Bediirfnis des Schlafens bei teilgedffnetem Fenster wird zwar fiir diejenigen Fassadenbe-
reiche mit néchtlichen Beurteilungspegeln > 45 dB(A) und < 50 dB(A) in Teilbereichen des Plan-
gebiets nur eingeschrdnkt Rechnung getragen. Ungesunde Wohnverhdltnisse entstehen dadurch
jedoch nicht. Allerdings kann das Schlafen bei teilgedffnetem Fenster nicht vollumfdnglich ge-
wdhrleistet werden, was zu einem reduzierten Wohnkomfort fiihrt. Aus den o. g. Griinden wird in
diesen Bereichen der Belang des Schallschutzes jedoch zuriickgestellt. Anderen Belangen
(Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Bodenschutzklausel, Nachverdichtung, Nutzung vorhande-

ner Infrastruktur) wird im vorliegenden Fall ein hdherer Stellenwert eingerdumt.

Dabher ist im vorliegenden Fall ein Abweichen von den SOW gerechtfertigt. Um diesen Umstand
Rechnung zu tragen, ist ein Ausgleich durch andere geeignete Mafinahmen (z.B. bauliche
Schallschutzmafinahmen) vorgesehen und soll planungsrechtlich abgesichert werden, da ohne

zusdtzliche Festsetzungen zum Larmschutz gesunde Wohnverhdltnisse nicht gegeben waren.
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Auf3enwohnbereiche

Fiir baulich mit dem Wohnen verbundene Auf3enwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien), aber
bspw. auch fiir die im Beiblatt 1 zu DIN 18005 aufgefiihrten Kleingarten- und Parkanlagen sowie
sonstige schutzwiirdige Freifldchen (z. B. von Kitas) ist ein ausreichender Larmschutz zu gewdhr-
leisten. Insbesondere in hoch verkehrslarmbelasteten Bereichen sind Festsetzungen zum Larm-
schutz von Auflenwohnbereichen geboten, um eine angemessene Nutzung dieser auch zum
Wohnen dienenden Bereiche zu ermdéglichen. Als stddteplanerisches Ziel ist mindestens die Ein-
haltung eines Beurteilungspegels tags von 65 dB(A) liber bebauten (d. h. dem Wohnen zugehs-

rigen) AuBBenwohnbereichen wie Loggien, Balkone, Terrassen, Veranden anzustreben.

Im Prognoseplanfall ergeben sich fiir das Wohnen zugeordnete Auf3enwohnbereiche tags Beur-
teilungspegel zwischen 66 dB(A) und 72 dB(A).

Eine Festsetzung zum Ldrmschutz von planungsrechtlich méglichen, Wohngebd&uden zugeord-

neten Au3enwohnbereichen ist demnach fiir Teilbereiche des Plangebiets erforderlich.

Freiflachen der Parkanlagen

Uberschreitungen des fiir Parkanlagen tags anzusetzenden Orientierungswertes von 55 dB(A)
sind nur fiir den schmalen Streifen der Parkanlage nordéstlich des Baugebietes WA 3.1 bis in
eine Entfernung von ca. 60m zur Jean-Jaurés-Strafe zu erwarten. Die Uberschreitungen des
Wertes betreffen tags nur einen kleinfldchigen Bereich. In dem flachenmdfig liberwiegenden
Bereich der geplanten Parkanlagen werden die Orientierungswerte tags und nachts eingehal-
ten. Mit Verweis auf Kapitel IV.7.2 des Berliner Larmleitfadens erscheint es iiberdies angemes-
sen, in der Abwdgung tagsiiber auf ein Schutzziel von 60 dB(A) abzustellen. Dieser Schwellen-

wert wird liber den Parkanlagen weitestgehend eingehalten.
Larmschutzmaf3inahmen fiir die Parkanlagen sind daher nicht erforderlich.

Freiflachen der Kita

Fir Freiflachen der innerhalb der Gemeinbedarfsflache méglichen Kita wurden der Beurteilung
tags als unterer Schwellenwert 55 dB(A) und als oberer Schwellenwert 62 dB(A) zugrunde gelegt.

Fiir die Kita-Freiflache wurden keine Uberschreitungen der Schwellenwerte ermittelt.

4.9.4 Maf3nahmen zum Schutz vor Ldrm

Wenn durch die Planung Larmkonflikte hervorgerufen werden oder eine bestehende Konfliktlage
iberplant wird, sind im Rahmen der Abwédgung Mafinahmen zur Lésung oder Minimierung der

Problematik zu priifen.
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4.9.4.1 Trennungsgrundsatz

Der Trennungsgrundsatz gemaf3 § 50 BImSchG verlangt, dass Fldchen einander so zugeordnet
werden, dass schddliche Umwelteinwirkungen - insbesondere auf Wohngebiete - so weit wie

moglich vermieden werden.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Larmimmissionen ist im Rahmen der Abwdgung ge-
priift worden, ob der Nutzungskonflikt durch Anwendung des Trennungsgrundsatzes gemdf3 § 50
BImSchG geldst werden kann. Eine weitere Regelungsmaoglichkeit ist beispielsweise die Festset-
zung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, die Gliederung des Baugebietes nach

Stérgrad oder die Festsetzung von Baugrenzen mit ausreichendem Abstand zur Larmquelle.

Die geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind zum Teil erheblichen Larmbelastun-

gen ausgesetzt, die verkehrsbedingt sind oder aus dem angrenzenden Betrieb emittiert werden.

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz durch das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, dem Vorrang der Innenentwicklung, der Nutzung vorhandener Infrastruktur, der Ver-
meidung unnotiger Verkehrsstrome und dem stadtebaulichen Ziel der rdumlichen Ndhe von
Wohnen, Arbeit und Freizeit. Hiernach kann es sinnvoll sein, vom Trennungsgrundsatz abzuwei-

chen.

Entlang der Jean-Jaurés-Strafle treten bedingt durch Straflen- und Schienenverkehr in Berei-
chen im WA 8.2 Werte von {iber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts auf, womit die Schwellen-
werte der Gesundheitsgeféhrdung liberschritten werden. Des Weiteren werden die IRW fiir all-
gemeine Wohngebiete in der Nacht an den planungsrechtlich zuldssigen Gebduden in WA 10
in mehreren Geschossen zumindest formal durch den siidlich angrenzenden Betrieb in der Her-

msdorfer Straf3e 70 iiberschritten (siehe Ausfiihrungen zum Gewerbeldrm).

Ein Abriicken der Gebdude von den Emissionsorten auf3erhalb des Plangebietes ist gepriift wor-
den. Um dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG Rechnung zu tragen, miisste auf eine stra-
Benbegleitende Bebauung verzichtet werden und die liberbaubare Fldchen so weit von der
Straf3e abriicken, bis die Orientierungswerte eingehalten werden. Dies ist jedoch nicht méglich,
da bereits im Prognosenullfall die SOW durch den Schienenverkehrslarm (ohne Beriicksichti-
gung von Abschirmung durch planungsrechtlich mégliche Gebaude) bis weit in das Plangebiet
hinein Uberschritten werden. Diese Aussage betrifft vor allem die Baugebiete WA 3.1, WA 3.2,
WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3 und WA 8.2. Tags wird der SOW vor allem entlang der Hermsdorfer

Straf3e und der Jean-Jaurés-Strafle Uberschritten.

Des Weiteren ist die vollstdndige Beriicksichtigung des Trennungsgrundsatzes aufgrund des
Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden vor dem Hintergrund der Sicherung

und Weiterentwicklung eines vorhandenen Quartiers nicht gerechtfertigt. Auch aus stadtebauli-
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chen Griinden ist eine rdumliche Trennung zwischen Schallemittenten und geplanten schutzbe-
diirftigen Nutzungen oft nicht méglich. Ein Abriicken durch Verschiebung der Baugrenze schied
im Hinblick auf die gewlinschte stddtebauliche Ausformung im Bereich der Jean-Jaurés-Strafle

aus.

Um Larmkonflikte zu vermeiden, besteht eine weitere Mdglichkeit darin, bestimmte Nutzungen
auszuschlief3en. Diese Vorgehensweise soll im Bereich WA 8.2 Anwendung finden. Das WA 8.2
wird im Bereich des heutigen Nettomarktes derart gegliedert, dass fiir den Teilbereich, in dem
die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung liberschritten werden, durch textliche Festset-
zungen Wohn- und andere larmempfindliche Nutzungen ausgeschlossen werden sollen. Dies
scheint fiir den Teilbereich im WA 8.2, in dem bisher auch keine Wohnnutzung vorhanden ist, aus
schallschutzfachlicher Sicht geboten, um den Nutzungskonflikt bereits auf Ebene der Planung
vermeiden zu kdnnen. Die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets bleibt dennoch ge-
wahrt, da der Ausschluss auf einer Teilflache von etwa 3.100 m? erfolgt, wohingegen das ge-
samte WA 8.2 {iber 2,4 ha grof3 ist. Die Gesamtfldche der als allgemeine Wohngebiete festge-

setzten Flachen betrdagt im Geltungsbereich des Bebauungsplans iiber 21 ha.

Es besteht kein Erfordernis in einer derart vorbelasteten Situation ldrmempfindliche Nutzungen
zuzulassen, da die Fldche im Falle einer Nutzungsaufgabe der Versorgung des Gebiets mit ent-
sprechenden Nutzungen gemdf3 § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO dienen kann.

Aufgrund der Vorbelastung durch den Anlagenldrm der Salzenbrodt GmbH & Co. KG ist es im
WA 10 geboten einen mdglichst grofien Abstand moglicher Neubebauung zum Gewerbebetrieb
planungsrechtlich zu sichern. Im Rahmen der im Jahr 2012 durchgefiihrten T6B-Beteiligung
gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt IX C

210 mitgeteilt, dass zudem ein Abstandsgutachten zu beauftragen sei.

Das empfohlene Abstandgutachten wurde 2013 erstellt, beschrdnkt sich auf die Bewertung von
Auswirkungen schwerer Unfdlle (Storfallvorsorge) und empfiehlt einen Mindestabstand von 30 m

zum nordlich liegenden Plangebiet (siehe Kap. 1.4.5).

Daher wurde zum einen eine private Griinflache in einer Tiefe von 30 m als Puffer zwischen
Industriegebiet und allgemeinem Wohngebiet vorgesehen, zum anderen eine Baukérperauswei-
sung flir die mégliche Neubebauung in WA 10 gewdahlt, mithilfe derer ein Abstand von weiteren
30 m im Anschluss an die private Griinflache gesichert werden kann. Insgesamt liegen so mind.
60 m zwischen Grundstlicksgrenze des Gewerbebetriebs und moglicher Neubebauung im WA
10, die aus Ldrmschutzgriinden planungsrechtlich gesichert werden kénnen. Die Erhéhung und
Sicherung des Wohnanteils in einer innenstadtnahen Lage unter Nutzung vorhandener Infrastruk-

tur ist wesentliches Planungsziel. Es besteht ein gewichtiges offentliches Interesse im Plangebiet
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eine Wohnnutzung dem stddtebaulichen Konzept entsprechend zu erméglichen, um der zuneh-
menden Wohnungsnachfrage Rechnung zu tragen. Ein weiteres Abriicken an dieser Stelle ist

weder stadtebaulich sinnvoll noch moglich, um das Planungsziel zu erreichen.

Aus den genannten Griinden ist es daher nicht zu vermeiden, dass sensible Nutzungen an die
vorhandenen Larmquellen heranriicken. Es sind daher in diesen Bereichen weitere Schallschutz-

regelungen erforderlich.

4.9.4.2 Aktive SchallschutzmafBnahmen und larmrobuster Stddtebau

Da im vorliegenden Planfall vom Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG abgewichen werden
soll, sind in einem zweiten Schritt aktive Larmschutzmaf3nahmen und stddtebauliche Lésungen,
wie die Festsetzung eines larmrobusten Stddtebaus, zu priifen. Grundsdatzlich hat der aktive

Larmschutz Vorrang vor dem passiven Larmschutz.

Maf3inahmen zum Schutz vor Kfz-Verkehrslarm auf dem Ausbreitungsweg - wie z. B. Ldrmschutz-
wdnde entlang der Hermsdorfer Straf3e und der Jean-Jaures-Strafie - kommen aus verschiede-
nen Griinden nicht in Betracht. Gegen solche Mafinahmen sprechen u. a. stddtebauliche
Griinde, die Hohe der zu schiitzenden baulichen Anlagen im Plangebiet und die erforderlichen

Unterbrechungen der Larmschutzeinrichtungen fiir vorhandene Strafien.

Larmschutzwdnde an Schienenwegen wdaren fiir die oberen Geschosse der Bebauung im Plan-
gebiet nur wirksam, wenn sie eine ausreichende Hohe hatten. Im Bebauungsplan XX 277a be-
steht keine Rechtsgrundlage fiir eine Festsetzung von Larmschutzanlagen an der auflerhalb des
Plangebiets vorhandenen Bahnanlage. Fraglich ist iberdies, ob solcherart Ldrmschutzwdnde
bei einem planfestgestellten Schienenweg ohne eine Anderung der Planfeststellung errichtet

werden kdnnten.

Grundsatzlich ware es moglich, fiir Strafien, fiir die dies noch nicht angeordnet wurde, die zu-
lassige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu reduzieren. In den Plangebietsstraf3en wird die
zulassige Geschwindigkeit zukiinftig auf 30 km/h beschrankt. Fiir Teilbereiche der Jean-Jaures-
Strafle ist ebenfalls bereits 30 km/h als zuldssige Hochstgeschwindigkeit angeordnet. Fiir die
Hermsdorfer Straf3e ist von der Einmiindung der Rue Georges Vallerey bis 50 m bzw. 20 m siid-
lich des Knotens Hermsdorfer Straf3e / Cyclopstrafie - Jean-Jaurés-StraBe nachts 30 km/h als
zuldssige Hochstgeschwindigkeit angeordnet. Zu liberlegen ware eine Ausdehnung dieses Be-
reichs im Norden bis zum o. g. Knoten. Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h wiirde
eine Minderung der ldngenbezogenen Schallleistungspegel dieser Straflenabschnitte im Mittel
um ca. 2,4 dB(A) bewirken. Allerdings wdre wegen der den Gesamtpegel dominierenden Schie-
nengerduschimmissionen das tatsdchliche Minderungspotenzial wesentlich geringer. Fiir eine
Festsetzung von zuldssigen Geschwindigkeiten im Bebauungsplanverfahren fehlt ebenfalls die

Rechtsgrundlage. Eine entsprechende Anordnung kénnte nur die zustdndige Verkehrsbehorde
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treffen. In den Berechnungen wdre eine Reduzierung nur anrechenbar, wenn diese Anordnung
bereits getroffen wurde oder sicher davon auszugehen ist, dass sie bis zu einem bestimmten

Zeitpunkt getroffen wird.

Ob die Mafinahme "Einbau eines ldrmmindernden Straflendeckschichttyps” in einem Bebau-

ungsplan festgesetzt werden kann, ist rechtlich unsicher.

Wirksame aktive Schutzmaf3nahmen gegen den Schienenldrm der S-Bahn sind nur direkt an den
Gleisen (z. B. Schienenstegdampfer, Schienenstegabschirmung, Hochgeschwindigkeitsschlei-
fen) oder im Nahbereich der Gleise (Larmschutzwdnde) sinnvoll. Bei Realisierung der o. g. Maf3-
nahmen direkt an den Gleisen der S-Bahn waren folgende Minderungsbeitrage von 2 bis 3 dB(A)

zu erwarten.

Fir das Erreichen der o. g. Minderungsbeitrdge wdre es erforderlich, dass die Mafinahmen nicht
nur auf der den iberbaubaren Grundstiicksfladchen im Plangebiet unmittelbar gegeniiberliegen-
den Gleisabschnitten, sondern noch um eine bestimmte Ldnge dariiber hinaus in beide Richtun-
gen realisiert wiirden. In einem Bebauungsplanverfahren besteht allerdings grundsdatzlich keine
Rechtsgrundlage fiir eine Festsetzung der vorgenannten Larmschutzmaf3inahmen auf einer Bahn-

anlage.

Ldrmschutzwand zum Schutz vor Gewerbel&rm

Die beschriebenen Ergebnisse fiir das Betriebsgelédnde der Salzenbrodt GmbH & Co. KG zeigen
einen formalen Larmkonflikt durch die an den Betrieb heranriickende Wohnbebauung im Bau-
gebiet WA 10. Aufgrund der ermittelten IRW-Uberschreitungen vor der im siidwestlichen Bereich
des Baugebiets WA 10 méglichen Wohnbebauung sind zum Schutz vor Gewerbeldrm Mafinah-

men erforderlich.

Aufgrund der Grundstiicksverhdltnisse und der stddtebaulichen Situation ist hier als eine méogli-
che Mafinahme die Errichtung einer Larmschutzwand (LSW) im Bereich der geplanten Griinfla-
che zwischen dem Baugebiet und dem Gewerbegrundstiick eine sinnvolle Lsung und liegt den
Berechnungen des Schallgutachtens zugrunde (Textliche Festsetzung Nr. 17). Die LSW soll an
die siidlichste Ecke der bestehenden Quartiersgarage anschlief3en und in Richtung Siidwesten
verlaufen. Der Entwurf zum Bebauungsplan sieht fiir die LSW zeichnerisch eine Umgrenzung von
Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vor. Die LSW wurde mit einer Ldnge von
90 m sowie den Hohen in einer 0,5 m-Stufung von 3,0 m bis 6,5 m in den Berechnungen beriick-
sichtigt. Die Hohen der Larmschutzwand beziehen sich auf eine Grundhdhe der Basis von 45,0
m GNHN. Die Oberkanten der Larmschutzwand sind demnach 48,0 m GNHN bis 51,5 m GNHN.
Die LSW verlduft entlang der Oberkante einer kleinen Béschung. Das Geldnde fdllt in Richtung
Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 70 ab. Dies ist schalltechnisch giinstig.
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Textliche Festsetzung Nr. 17
Zum Schutz vor Gewerbeldrm ist auf der Fidche L1-L2-L3-L4-L1 fir Vorkehrungen und

Anlagen zum Schufz gegen schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-

missionsschufzgesetzes eine durchgehende Ldrmschutzwand mit einer Héhe der Ober-
kanfe von mindesfens 48,5 m lber NHN zu errichfen. Die gewdhlfe Konsfruktion muss
eine Schallddmmung DLR von mindesfens 25 dB aufweisen. Die Siidostseife der Ldrm-
schutzwand ist hochschallabsorbierend auszufiihren. Die Ldrmschutzwand ist auf der
Nordwestseite vollflcchig mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen

vertikal zu begriinen, die bei Abgang nachzupflanzen sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 und 25a BauGB)

Die Verpflichtung der Begriinung auf der dem Plangebiet zugewandten Seite erfolgt aus &kolo-
gischen und stadtgestalterischen Griinden. Eine vollfldchige Begriinung scheidet aufgrund der

hochschallabsorbierenden Ausfiihrung der Siidostseite aus.

Dem Ldrmkonflikt in WA 10 aufgrund des Gewerbeldrms kann teilweise mit der LSW begegnet
werden, zum anderen sind weitere stddtebauliche und passive Larmschutzmaf3nahmen erfor-
derlich.

Zeitliche Abfolge der Vorhabenrealisierung zum Schutz vor Gewerbel&rm

Den Berechnungen des Larmgutachtens liegt die Ldrmschutzwand hinsichtlich des Anlagenldrms
stidlich des WA 10 zugrunde. Daher ist die Festsetzung einer aufschiebend bedingten Festset-
zung erforderlich. Die Wohnnutzungen in WA 10 sind daher erst zuldssig, wenn gesichert ist, dass
die Larmschutzwand bei Nutzungsaufnahme errichtet ist, da ohne die LSW die IRW der TA Larm
vor den geplanten Fassaden nicht eingehalten werden kénnten. Durch die aufschiebend be-

dingte textliche Festsetzung Nr. 18 wird dies geregelt.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind im allgemeinen Wohngebiet WA 10 die festgesetzten Nut-
zungen innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksfléche L5-L6-L7-L8-L5 und L9-L10-L11-L12-
L9 erst dann zuldssig, wenn innerhalb der Fldche [1-L2-L3-L4-L1 eine durchgehende Ldrm-

schufzwand mit einer Héhe der Oberkanfe von mindesfens 48,5 m iber NHN errichfet ist oder
offentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese Ldrmschutzwand spditestens bei Nufzungsaufnahme
errichtet ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Stadtebauliche Larmschutzmaf3nahmen/Larmrobuster Stadtebau
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Konflikte aufgrund des Verkehrsldrms kénnen im vorliegenden Fall mit aktiven Schallschutzmaf-
nahmen nicht gelést werden. Die Realisierung eines ldrmrobusten Stadtebaus ist gemdf3 des
Berliner Ldrmleitfadens im ndchsten Schritt zu priifen. Werden schutzbediirftige Nutzungen an
ldrmbelasteten Standorten geplant, kdnnen iiber eine geschlossene und ausreichend hohe Be-
bauung entlang der Ldarmquelle riickwdrtig ruhigere Bereiche geschaffen werden, durch die
ldrmsensible Nutzungen ausreichend geschiitzt werden kénnen. Fiir die Sicherung lGrmrobuster
stddtebaulicher Strukturen stehen im Bebauungsplan noch weitere Mafinahmen zur Verfiigung,
wie zum Beispiel Stellung der Baukdrper und ggf. Regelungen zur zeitlichen Abfolge der Vorha-

benrealisierung.

Entlang der Jean-Jaurés-Straf3e bzw. Hermsdorfer Strafie sowie bis weit in das Plangebiet hinein
sind die SOW nach DIN 18005-1 teilweise deutlich iberschritten. Teilweise sind Beurteilungspe-
gel von 72 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts an den direkt an der Straf3e liegenden Gebd&udefas-
saden bzw. liber festgesetzten Baugrenzen und somit neuen moglichen Gebduden festzustellen,
die zudem auch Auf3lenwohnbereiche betreffen. Weiter entfernt von der Jean-Jaurés-Strafle wie
auch der Hermsdorfer Straf3e nehmen die Werte zwar ab, liberschreiten die SOW aber weiterhin.
Die Werte liegen zum Teil auch iiber den SOW fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts (fiir Verkehrslérm) gemaf3 Beiblatt 1 zu DIN 18005, die im Rahmen der Abwdgung ge-
sunder Wohnverhdltnisse in verkehrsldrmvorbelasteten Gebieten zugrunde gelegt werden kén-
nen. Die Werte fiir ein Mischgebiet gemd&f3 BauNVO sind anwendbar, da Wohnen in Mischge-

bieten ebenso allgemein zuldssig ist wie in allgemeinen Wohngebieten.

Gutachterlich wird festgestellt, dass die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise in Teilberei-
chen des Plangebiets z. B. in Form eines baulich geschlossenen Riegels entlang der Jean-
Jaurés-Straf3e und der Hermsdorfer Strafe aus Larmschutzsicht zu begriien wdére, dies aller-
dings u. a. wegen der Notwendigkeit der Uberplanung bereits vorhandener Wohngebdude prak-
tisch nicht moglich sei. Des Weiteren l&sst sich eine geschlossene Bauweise aufgrund der Grund-

stlickszuschnitte in diesen Baugebieten planungsrechtlich nicht festsetzen.

Um dem Ldrmschutz im WA 5.2 dennoch Rechnung zu tragen, wird hier eine Regelung zur zeit-
lichen Abfolge der Vorhabenrealisierung gewdhlt (aufschiebend bedingt - Texitliche Festset-
zung Nr. 24).

4,9.4.3 Passive Schallschutzmaf3nahmen

Dort, wo stddtebaulich gerechtfertigt und sinnhaft wurde das Trennungsgebot beachtet sowie

aktive und stddtebauliche Mafinahmen umgesetzt. Aber nur in Kombination mit passiven Schall-
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schutzmafinahmen kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse gewdhrleistet und gesundheitsschddliche Beeintrdchtigungen der Bewohnerschaft ver-

mieden werden.

Ausschluss von Immissionsorten

Um fiir die an das Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 70 heranriickende Wohnbebauung eine Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete sicherzustellen, miissen - in Ab-
hdngigkeit von der Wirksamkeit der beriicksichtigten Larmschutzwand - zusdtzlich mafigebliche
Immissionsorte zumindest vor den dem o. g. Grundstiick zugewandten Fassaden ausgeschlossen
werden. Aus diesem Grund sind durch die textliche Festsetzung Nr. 19 schutzbediirftige Aufent-
haltsrdume oberhalb des 3. OG mit zum Grundstiick Hermsdorfer Str. 70 ausgerichteten 6ffen-

baren Fenstern ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 19
Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind enflang der Linien L7-L8 und L11-L12 oberhalb des

3. Vollgeschosses schutzbedlirftige Aufenthaltsrdume mit zum Grundstick Hermsdorfer

Str. 70 ausgerichtefen Sffenbaren Fenstern unzuldssig. In Wohnungen
- mif einem oder zwei Aufenthalfsréumen muss in mindestens einem Aufenthalfs-
raum,
- mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen muss in mindestens der Hdélfte der Aufent-

haltsrédume
Jjeweils mindestens ein Fenster zur gewerbeldrmabgewandten Seite ausgerichtef sein.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das hat zur Folge, dass zumindest teilweise Aufenthaltsrdume in Festverglasung auszufiihren
sind, falls es mehrere Aufenthaltsrdume in der Wohnung gibt und einer oder mehrere davon zur
Larmquelle hin orientiert sind. Falls Wohnungen nur einen Aufenthaltsraum haben, so ist mind.
ein Fenster dieses Aufenthaltsraums zur gewerbeldrmabgewandten Seite auszurichten, um eine
ausreichende natlrliche Beliiftung und gesunde Wohnverhdaltnisse sicherstellen zu kénnen. Da-
mit soll verhindert werden, dass Wohnungen ausschlie3lich AufenthaltsrGume mit Fenstern in
Festverglasung haben. Die geschossweise Differenzierung der Festsetzung ergibt sich dabei aus
den in der schalltechnischen Untersuchung vorgenommenen Berechnungen, da die SOW in den

anderen Geschossen eingehalten werden kdnnen.

Grundrissregelung in Verbindung mit besonderen Fensterkonstruktionen

Grundsatzliches Ziel von Larmschutzfestsetzungen ist es, im Inneren von Wohngebduden eine

zumutbare Wohn- und Schlafruhe zu gewdhrleisten.
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Das Ziel der Grundrissregelung gemdf3 den textlichen Festsetzungen Nr. 20 und 22 besteht da-
rin, dass entlang der ldrmzugewandten Seiten, insbesondere der Bahntrassen, bzw. Jean-
Jaures-Strafle sowie der Hermsdorfer Straf3e, aber auch tlw. der Rue Montesquieu, moglichst in
jeder Wohnung zumindest eine Mindestanzahl der Aufenthaltsrdume der Wohnungen zu einer
ldrmabgewandten Gebdudeseite orientiert ist. Mit einer larmoptimierten Grundrissgestaltung
wird fiir eine bestimmte Anzahl von AufenthaltsrGumen einer Wohnung die Méglichkeit ausrei-

chender Frischluftzufuhr tiber teilgedffnete Fenster in einer "leisen" Fassade gewdhrleistet.

Aufgrund der Unvorhersehbarkeit der zeitlichen Abfolge und der Lage planungsrechilicher
Wohnbebauung im Baugebiet WA 8.2, ggf. auch in einem Zusammenhang mit einem maoglichen
Abriss vorhandener Gebdude, wiirde eine Festsetzung fiir die gesamte Teilflache des WA 8.2
zumindest im straf3enfernen Bereich liberschief3end sein. Es wird daher festgesetzt, dass nur fiir
eine Fldche in einer Tiefe von 20 m ab der Baugrenze entlang der Jean-Jaures-Strafle eine
Festsetzung zur Grundrissausrichtung getroffen wird. Fiir die weiter von der Strafle entfernten
Bereiche wird nur eine Festsetzung zu besonderen Fensterkonstruktionen oder baulichen Maf3-

nahmen gleicher Wirkung getroffen.

Zusatzliche Bebauung im WA 9 ware nach Festsetzung des Bebauungsplans nur in sehr begrenz-
tem Umfang méglich, da das Maf3 der baulichen Nutzung (GRZ 0,3) durch den Bestand bereits
weitestgehend ausgeschopft ist. Insbesondere ist es unwahrscheinlich, dass zwischen der Be-
standsbebauung und der Hermsdorfer Straf3e neue Wohngebdude entstehen. Die Festsetzung
fir das WA 9 geht vom ungiinstigsten Fall aus, dass entlang der Hermsdorfer Straf3e anstelle der
bestehenden Bebauung eine neue Wohnbebauung entsteht. Es wird daher eine Entfernung von
80 m fiir die Festsetzung zugrunde gelegt, basierend auf den prognostischen Schallimmissions-

pldnen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 ergibt sich bei zwei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss in
einer Tiefe von 24 m, bzw. 44 m Uberschreitungen des SOW von nachts 50 dB(A). Da jedoch
die Ausrichtung der méglichen Gebdude vorrangig sog. Eckwohnungen, bzw. die kurzen Ge-
bdudeseiten aufweisen, die von der sogenannten Grundrissorientierung ausgenommen sind,
wird von einer Festsetzung zur Grundrissorientierung abgewichen. Anstelle einer Grundrissorien-
tierung wird eine Festsetzung zu besonderen Fensterkonstruktionen aufgenommen (VI.5 Larm-
leitfaden 2021). Eine liberschief3ende Regelung wird dadurch vermieden, dass die Festsetzung
einen zu erreichenden inneren Beurteilungspegel enthdlt, der bei teilgedffnetem Fenster einzu-
halten ist. In Abhdngigkeit des konkret auftretenden Larms sind immer nur solche Fenster einzu-
bauen, die zur Einhaltung der genannten Beurteilungspegel erforderlich sind. Sollten durch Ab-
schirmungseffekte oder entsprechende Ausrichtung nur geringe Ldrmwerte auflen auftreten,
kann die Anforderung der Festsetzung ggf. bereits mit herkémmlichen Kippfenstern gewdhrleistet

werden.
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Dariiber hinaus kann eine Bebauung in erster Reihe einen Schallschatten fiir die dahinterliegen-
den Gebdude ermdglichen. Fir das Baugebiet WA 3.1 wird somit allein eine Festsetzung zu

besonderen Fensterkonstruktionen getroffen (Textliche Festsetzung Nr. 22).

Der in den Festsetzungen verwendete Begriff ,,Aufenthaltsraum ist in der Norm DIN 4109-

1:2018-01 definiert und wird als Synonym fiir ,schutzbediirftiger Raum* verwendet.

Larmabgewandte Seiten sind solche, die einen Winkel von mehr als 90° zur Achse der Haupt-
larmquelle haben. Gebdudeseiten, die einen Winkler von 90° oder weniger zur Achse der Haupt-
larmquelle haben, weisen zwar eine Eigenabschirmung gegeniiber der Hauptlarmquelle auf,
werden aber zur sicheren Seite nicht als larmabgewandte Seite eingestuft. Hauptlarmquelle fiir
die Baugebiete entlang der Jean-Jaurés-Strafie ist die Bahnanlage. Im Baugebiete WA 8.2 sind
im Bereich zwischen der Avenue Charles de Gaulle und der Linie A1-A5 die Gerduschimmissi-
onen der Hermsdorfer Strafle fiir die straflenzugewandten Fassaden vergleichbar mit denen der

Bahnanlage. Im Baugebiet WA 9 ist die Ndhe der Hermsdorfer Straf3e die Hauptlarmquelle.

Ziel ist, dass Wohnungen nicht einseitig zur Schallquelle ausgerichtet sind. Dies fiihrt dazu, dass
die Wohnungen i.d.R. als ,,durchgesteckte” Wohnungen, die jeweils zur Straf3enseite und zur
rickwdrtigen Seite iber Aufenthaltsrdume verfiigen, konzipiert werden miissen. Einzimmerwoh-
nungen konnen nur an der ldrmabgewandten Seite liegen. Fiir Wohnungen in Gebdudeecken
lGsst sich dies kaum oder schwer realisieren, da hier eine grof3e Fldche an der Larmquelle einer
kleinen Flache an der larmabgewandten Seite gegeniiberliegt. Es ist hier schwer mdglich, an
der larmabgewandten Seite einen gleich grof3en Anteil der RGume auszurichten. Daher erfolgt
der Ausschluss fiir solche Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3lenwdnde nicht zu den

lGrmabgewandten Seiten ausgerichtet sind.

In diesen Fdllen kann durch besondere Fensterkonstruktionen ein Schutz der AufenthaltsrGume
erreicht werden. Die Festsetzung gewdhrleistet, unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung,
einen ndchtlichen Beurteilungspegel von 30 dB(A) bei teilgedffneten Fenster. Darunter fallen
zum Beispiel l@rmabweisend optimierte Kastenfenster, die die Schalleintrittsflache reduzieren.
Zur Erreichung geringerer Larmpegel kommen noch andere baulich-technische Lésungen in Be-
tracht, die als ,,bauliche Maf3inahmen gleicher Wirkung" bezeichnet werden. Dazu z&hlen Maf3-
nahmen, die zur Erhéhung der Schallddmmung des Auflenbauteils bei gekipptem Fenster zu-
satzlich baulich-technische Lésungen vorsehen, wie z.B. Prallscheiben, vorgelagerte und ver-

glaste Loggien oder geschlossene Laubengdnge.

Die Rechtsprechung geht davon aus, dass mit verkehrsldrmbedingten Schlafstérungen dann
nicht zu rechnen ist, wenn ein Innenpegel von 30 dB(A) nicht liberschritten wird, daher erfolgt

diese Festsetzung. Dies soll (zumindest in einigen Aufenthaltsraumen der Wohnungen) auch bei

198



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Bebauungsplan XX-277a
Begriindung

teilgedffnetem (gekipptem) Fenster eingehalten werden. Damit werden tagsiiber eine weitge-
hend stérungsfreie Kommunikation im Innenbereich und nachts ein weitgehend stérungsfreies
Schlafen einschliefllich einer nutzerunabhdngigen Liftung ermdglicht. Dariiber hinaus ist die
Moglichkeit des Wohnens bei teilgedffnetem Fenster grundsatzlich als allgemeines Wohnbediirf-

nis anzusehen und auch hdchstrichterlich als solches anerkannt.

Im Baufeld WA 5.2 haben die zum WA 3.1 ausgerichteten Fassaden in den oberen Geschossen
(2.-3.0G) nachts Larmwerte von 46-48 dB(A). Bei Ausrichtung zum WA 5.1 liegen die Nacht-
werte im 2.-3.0G teilweise. bei 46-47 dB(A). Somit kann nicht an allen Fassadenbereichen im
WA 5.2, die zur ruhigeren Seite ausgerichtet sind ein Innenpegel nachts von 30dB bei gekipptem
Fenster erreicht werden. Dadurch entstehen keine ungesunden Wohnverhdltnisse, jedoch kann

die Schlafruhe bei teilgedffnetem Fenster nicht vollumfdnglich gewdhrleistet werden.

Grundsatzlich sollte der larmschutzoptimierten Grundrissgestaltung der Vorzug vor der Festset-
zung von "besonderen Fensterkonstruktionen" oder "baulichen Maf3nahmen gleicher Wirkung"
gegeben werden. Festsetzungen zur Grundrissgestaltung beschrénken sich allerdings (im We-

sentlichen) auf Neubauten.

Textliche Festsetzung Nr. 20
Zum Schufz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet WA 5.2 innerhalb der
Fléche L19-120-121-122-123-L24-L19 in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthalfs-

rdumen mindestens ein Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalfs-

rdumen mindestens die Hdlffe der Aufenthalfsréume mif jeweils mindestens einem Fens-
ter zum allgemeinen Wohngebiete WA 3.1 oder WA 5.1 ausgerichtet sein. Hiervon aus-
genommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aullenwdnde nichf zu einer vor-

genannten Seife ausgerichtet sind.

In Wohnungen bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nichf zu den vorgenannten Sei-
fen ausgerichtef sind, miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit
mehr als zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume durch
besondere Fensterkonstruktionen oder andere Maflnahmen gleicher Wirkung Schallpe-
geldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurfeilungspegel von 30
dB(A) wahrend der Nachizeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem

teilgedffneten Fenster nicht iberschritfen wird.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 21

Zum Schutz vor Verkehrsidrm muss in den allgemeinen Wohngebieten

o WASL3
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o WA 8.2 innerhalb der Fldche L2/7-128-129-A2-L30-L27

o WA 9 bis in eine Entfernung von 80 m zur Straflenbegrenzungslinie der Herms-
dorfer Straf3e

Jeweils mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei AufenthalfsrGumen miissen jeweils mindestens die Hdlffe der Aufenthalfsréume mit

Jjeweils mindestens einem Fenster

e Von der Bahnanlage (in den allgemeinen Wohngebieten WA 5.3 und WA 8.2
innerhalb der Fldche L27-L28-129-A2-L30-L27

e Von der Hermsdorfer Straf3e (im allgemeinen Wohngebiet WA 9)

abgewand?t ausgerichtet (d. h. [Grmabgewandt) sein. Hiervon ausgenommen sind Woh-
nungen, bei denen mindestens zwei AulSenwdénde nicht zu einer lGrmabgewandfen Seife
ausgerichfet sind.

In  Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auffenwdnde nicht zu einer
lGrmabgewandfen  Seite  ausgerichfet sind, missen in mindesfens einem
Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalfsrdumen in mindestens der
Hédilfte der Aufenthalfsréume durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere
bauliche Malinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die ge-
wdihrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wihrend der Nachizeit in dem
Raum oder den RGumen bei mindestens einem feilgedffneten Fenster nicht iberschriffen

wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Ab. 1 Nr. 24 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 22

Zum Schuftz vor Verkehrsldrm missen in den allgemeinen Wohngebiefen
o WA 3.1 innerhalb der Fldche [13-L14-L15-L16-L17-L18-L13

o WA32
o WA 8.2 auflerhalb der Fldche L27-L28-129-A2-L30-L27

in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthalfsrdumen in mindestens einem Aufenthalfs-
raum, mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Hdlffe der Aufenthalfs-
rdume durch besondere Fensferkonsfruktionen oder durch andere bauliche MalSnahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachfzeit in dem Raum oder den Rédumen

bei mindestens einem feilgedffneten Fenster nicht liberschritten wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Ab. 1 Nr. 24 BauGB)
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Ausfiihrung der dem Wohnen zugeordnete Au3enwohnbereiche

Im Prognoseplanfall ergeben sich im Plangebiet tags teilweise Beurteilungspegel zwischen
66 dB(A) und 72 dB(A) fiir etwaige Balkone, Loggien, Terrassen. Fiir diese ,baulich mit dem
Wohnen verbundenen Auflenwohnbereiche® ist ein ausreichender Larmschutz zu gewdhrleisten,
der im vorliegenden Planfall nur sichergestellt werden kann, wenn Balkone oder Loggien etc.
entsprechend zur lGrmabgewandten Seite ausgerichtet oder baulich geschlossen ausgebildet
werden. Dies wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 23 gesichert. Nur so kann die Einhaltung
eines Beurteilungspegels tags von 65 dB(A) erreicht werden, der fiir solche Bereiche anzustreben

ist.

Textliche Festsefzung Nr. 23

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind

e /m Baugebiet WA 3.2 bis in einer Enffernung von 10 m zur Stral3enbegrenzungs-
linie der Jean-Jaurées-Straf3e
e /m Baugebiet WA 5.3 bis in eine Entfernung von 20 m zur Strallenbegrenzungs-
linie der Jean-Jaurés-Strafle
e /m Baugebiet WA 8.2 enflang der Jean-Jaures-Straf3e bis in eine Entfernung von
40 m zu deren StrafBenbegrenzungslinie und enflang der Hermsdorfer Straf3e bis
in einer Entfernung bis 50 m zu deren Straffenbegrenzungslinie
e /m Baugebiet WA 9 bis in einer Entfernung von 40 m zur Straf3enbegrenzungsli-
nie der Hermsdorfer Straf3e
mit Gebduden baulich verbundene Auflenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terras-
sen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuBenwohn-
bereich zu einer von den jeweils genannfen Straflen abgewandten Seite ausgerichfet
sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig. Bei Wohnungen mit
mehreren baulich verbundenen Auflenwohnbereichen, die nur entlang der Fassaden zu
den jeweiligen o. g. Straf3en orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener Au-

Benwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichfen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Ab. 1 Nr. 24 BauGB)

Zeitliche Abfolge der Vorhabenrealisierung zum Schutz vor Verkehrslédrm

Den Berechnungen des Larmgutachtens liegt die Projektplanung des Baugebietes WA 5.3 (Rie-
gelbebauung) zugrunde. Dieser Baukorper wirkt sich [@rmabschirmend auf die hinterliegenden
Baufelder (WA 3.1 und WA 5.2) aus. Daher ist die Festsetzung einer weiteren aufschiebend be-
dingten Festsetzung erforderlich. Die Wohnnutzungen in WA 5.2 sind erst zuldssig, wenn gesi-

chert ist, dass die Wohnbebauung innerhalb des Baugebietes WA 5.3 liickenlos und mit einer
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Mindesthche von 57,5 m i NHN errichtet, bzw. 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese li-
ckenlose Bebauung bei Innutzungnahme errichtet ist (textliche Festsetzung Nr. 24). Der Punkt
L25 ist die Mindestanforderung gemdf3 den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung.
Die liberbaubare Grundstiicksfldche ermoglicht eine Verldngerung des méglichen Gebduderie-
gels Richtung Norden, womit grundsdtzlich eine noch bessere Schallabschirmung gewdhrleistet
werden kdnnte. Zur Sicherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in dem riickwar-
tigen Baufeld WA 5.2 ist jedoch nur die Errichtung zwischen den Punkten L25 und L26 erforder-
lich.

Textliche Festsetzung Nr. 24

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im allgemeinen Wohngebiet WA 5.2 die festgesetzten

Wohnnutzungen erst dann zuldssig, wenn im allgemeinen Wohngebiet WA 5.3 entlang
der Linie L25-L26 eine lickenlose Bebauung mit einer Oberkante von 57,5 m i NHN
errichtel ist oder offentlich-rechtlich gesichert ist, dass dliese liickenlose Bebauung spd-

testens bei Nutzungsaufnahme errichfet ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

4.9.4.4 Anforderungen an den baulichen Schallschutz

Zur Bestimmung passiver Schallschutzmaf3nahmen ist die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
heranzuziehen. Im Bebauungsplan XX-277a besteht wegen der neuen Sach- und Rechtslage
kein Erfordernis mehr, Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbau-
teilen zu treffen. Grund hierfir ist, dass die nunmehr seit dem 1. August 2020 als technische
Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
gegeniiber der zum Zeitpunkt der Erstellung des Berliner Larmschutzleitfadens 2017 mafigebli-
chen DIN 4109:1989-11 ein auskédmmliches und im Vergleich zu der an das Berechnungsver-
fahren der 24. BImSchV angelehnten bisher erforderlichen Musterfestsetzung ein iberwiegend

etwas hdheres Schutzniveau erreichen.

Der Schallschutznachweis ist im bauaufsichtlichen Verfahren zu fiihren. Gleichwohl ist bei der
Aufstellung von Bebauungspldnen zu ermitteln, mit welchen Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gemaf3 der jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten Norm DIN 4109 fiir Bauvor-
haben im Plangebiet ungefdhr gerechnet werden muss. Hierzu ist der mafigebliche Aufenldrm-
pegel zu ermitteln, der sich fiir den Tag aus dem zugehdrigen Beurteilungspegel zzgl. 3 dB(A)
ergibt. Der mafigebliche Auflenldrmpegel fiir die Nacht ergibt sich in der Regel um einen
13 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel Nacht, da die Differenz der Beurteilungspegel Lr zwischen
Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A) ergibt. In Abhéngigkeit vom maf3geblichen Au3enldrm-
pegel nach DIN 4109 sowie der Raumart werden die Anforderungen liber sog. gesamte bewer-

tete Bau-Schalldamm-MafBe (R'w,ges) der Auf3enbauteile schutzbediirftiger RGume bestimmt,
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wonach bestimmte Schallddmmmafe der Auenbauteile bei der Errichtung, Anderung oder

Nutzungsdnderung von schutzbediirftigen RGume einzuhalten sind.

Gutachterlich wird festgestellt, dass sich insgesamt geringe Anforderungen an den baulichen
Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilen ergeben. Die Berechnungen ergaben, dass nur
entlang der Jean-Jaures-Strafe fiir einige Fassadenabschnitte Werte fiir das erf. R'w,ges von >
35 dB vorliegen. Unter Beriicksichtigung des aktuellen Standes der Technik kann bei geringen
Anforderungen die Erfiillung der baulichen Anforderungen an den Schallschutz als gewdhrleistet

angesehen werden.

4,10 Griinfestsetzungen
Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Stadtbildgestaltung und zur Er-

héhung der Wohn- und Nutzungsqualitdt sowie als naturschutzrechtliche Ausgleichsmaf3nahmen
werden gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke, zur
Versickerung des Regenwassers, zur Begriinung der Dachfldchen, zu Baumpflanzungen sowie
zur wasser- und luftdurchlassigen Befestigung von Wegen getroffen. Durch eine zusdtzliche Be-
bauung und Versiegelung wird auch die Uberwdrmung des Siedlungsbereichs verstérkt. Hier-
durch verringert sich mit Verlust von Vegetationsfldchen ebenso die relative Luftfeuchtigkeit.
Auch zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Klima erfolgen daher Begriinungsmaf3-

nahmen, um mdéglichen klimatischen Verschlechterungen entgegenzuwirken.

Zudem werden Festsetzungen zu offentlichen Griin- und Parkanlagen sowie privaten Griinfla-

chen und Bindungen zum Erhalt wichtiger Griinstrukturen getroffen.

Die Festsetzungen tragen auch dazu bei, dass die Ziele des Landschaftsprogramms Berlins (La-

Pro) Beriicksichtigung finden.

Offentliche Griinfléchen mit Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage, ,Naturnahe Parkan-

lage*, Uferschutzstreifen und Offentlicher Spielplatz*

Um die erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes durch
die Planung auszugleichen, werden Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen abgeleitet, die als Griinfestsetzungen in den Bebau-
ungsplan eingeflossen sind. Einen groflen Beitrag leisten hier die Flachen am Packereigraben,
die eine fiir den Biotopverbund und die Erholung gleichermaflen wertvoll gestaltete Parkanlage
werden sollen und im Bebauungsplan als &ffentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Of-
fentliche Parkanlage” festgesetzt werden. So werden zum einen die typische offene Landschaft
der Packereigrabenniederung gesichert und zum anderen kénnen ,griine Verbindungswege*

entlang des Packereigrabens mit Spielplatz sowie Aufenthaltsbereichen fiir die Bewohnerschaft

203



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin Bebauungsplan XX-277a
Begriindung

der Siedlung wie auch fiir umliegende Gebiete entstehen. Der Packereigrabenpark wird so fiir

Erholungssuchende besser zugdnglich gemacht und durch die Parkgestaltung aufgewertet.

Sidlich anschlief3end soll ein &ffentlicher Spielplatz festgesetzt werden, der sich auf einen Teil
der ebenfalls gesicherten Flache des ,,Birkenwdaldchens® (Flache F) erstreckt. Die restliche Fla-

che des Birkenwdldchens wird als Private Naturnahe Griinfldche festgesetzt.

Die gesamten nordlich liegenden Park- und Griinfldchen haben eine Gréf3e von insgesamt
2,4 ha, wobei ca. 0,48 ha auf den Uferschutzstreifen und rund 0,34 ha auf den Spielplatz ent-
fallen. Im Rahmen einer Biirgerwerkstatt wurden Ideen zur Gestaltung des Parks gesammelt.
Wesentlicher Bestandteil des Konzepts ist die wegemdflige Nord-Siid-Durchquerung wie auch
die Ost-West-Durchquerung des Parks. Im Ergebnis des Beteiligungsprozesses mit den zustan-
digen Fachverwaltungen und der Bewohnerschaft wurden eine Parkanlage sowie ein grof3er Kin-
derspielplatz konzipiert, die ein detailliertes 6kologisches Konzept und damit eine hohe Aus-
gleichswirksamkeit mit den Nutzungsanforderungen der Erholungsnutzung und der Spielplatz-
versorgung aus dem bestehenden und zu ergdnzenden Wohnquartier kombiniert. Im Rahmen
der erfolgten Behdrdenbeteiligungen ergingen Hinweise zur Priifung der Erforderlichkeit eines
offentlichen Spielplatzes in Folge der Wohnraumerweiterung. Das Strafien- und Griinfldchenamt
sieht nach wie vor ein Defizit an &ffentlichen Spielflachen im Gebiet. Mit der Festsetzung des
Spielplatzes als Griinfléche mit der Zweckbestimmung ,,Offentlicher Spielplatz* wird dieser An-

regung entsprochen.

Der neue Park am Packereigraben bietet fiir den libergeordneten Griinzug eine robuste, neue,
barrierefreie Wegeverbindung zwischen S-Bahnhof Waidmannslust und der geplanten neuen
Grundschule am Standort des ehemaligen College Voltaire. Der Bezirk beabsichtigt die Wege-
verbindung in Richtung Steinbergpark weiterzufiihren. In Nord-Stid-Ausrichtung ist eine Wege-
verbindung vom S-Bahnhof Waidmannslust und der Nimrodstrafle kommend, lber die Flst.
497/27 und 498/28 auf Hohe der Kindertagesstatte in Richtung Rue Montesquieu geplant.
Diese Wegeverbindung fiihrt am &ffentlichen Kinderspielplatz vorbei und schafft eine fufllaufige
Anbindung an die Kindertagesstdtte. Die 6ffentliche Parkanlage stérkt die Wahrnehmbarkeit und

okologische Wirksamkeit des Packereigrabens.

Die befestigten Wege- und Aufenthaltsfldchen des Parks nehmen entsprechend des erarbeiteten
Konzepts ca. 2.900 m? in Anspruch. Dies ist mit einem Anteil von ca. 13 % der Parkflache ein
verhdltnismdaflig geringer Flachenanteil, der der Zielsetzung ,,Parkanlage® entspricht. Durch
gleichzeitige EntsiegelungsmafBnahmen innerhalb der Flache (alte Bungalows, Abtragung von
Aufschiittungen) und eine Teilversiegelung der Wohnungsbaupotentialfldchen betréagt die ins

Verhdlinis gesetzte Versiegelungsbilanz nur ca. 1.400 m? und damit nur ca. 6 % der Fldche.
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Das Ufer des Packereigrabens soll nicht begehbar sein. Hier wird eine Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,,Uferschutzstreifen” festgesetzt; diese wird ergénzt um die Festsetzung ,,Na-
turnahe Parkanlage”, die nérdlich des Grabens im Nordwesten liegt. Hier werden durch Maf3-
nahmen im Uferbereich niederungstypische Biotopstrukturen erhalten und entwickelt sowie die

Lebensbedingungen fiir daran angepasste Tierarten verbessert.

In der gesamten offentlichen Parkanlage am Packereigraben kann der Biotopwert durch ékolo-
gische AufwertungsmaB3nahmen (Erhalt und Entwicklung niederungstypischer Strukturen) erhdht
werden, so dass die Eingriffe in die Schutzgiiter Biotope, Boden und Wasser innerhalb des Gel-

tungsbereichs ausgleichbar sind.

Das Plangebiet zdhlt schon heute - ohne den Park am Packereigraben - aufgrund der unmittel-
baren Ndhe zum Steinbergpark zu den gut versorgten Gebieten hinsichtlich ihrer Versorgung mit
wohnungsnahen, offentlichen Griinanlagen, da die Siedlung liber dem angestrebten Wert von
6 m?/EW liegt. Mit der Verdichtung des Quartiers steigt auch der Bedarf an diesen Flachen. Mit
der dahingehenden Ergénzung durch den Packereigrabenpark wird der Bedarf jedoch weiterhin

gedeckt sein.

Die BImA hat sich zur Herstellung und kostenfreien Ubergabe der Parkanlage, zur Durchfiihrung
der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen wie auch zur Herstellung und kostenfreien
Ubergabe des Spielplatzes an den Bezirk verpflichtet. Unterhaltung und Verkehrssicherungs-

pflicht liegen dann beim Bezirk Reinickendorf.

Private Griinflachen

Auf der privaten naturnahen Griinflache (SPE-Flache) siidlich des WA 10 werden entsprechend
der textlichen Festsetzung Nr. 37 weitere Ausgleichsmaf3nahmen durchgefiihrt, wie z.B. Entsie-

gelung von Parkplatzfldchen, Gehdlzanpflanzung und Begriinung der neuen Larmschutzwand.

Die Festsetzung erfolgt als private Griinfladche, da die Flache vorrangig als Teil des Ausgleichs-
konzepts entwickelt wird. Zudem wirkt die private Griinfldche hier wie bereits beschrieben ent-
sprechend dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG als Puffer zwischen dem Plangebiet
und dem siidlich angrenzenden Betrieb (Salzenbrodt GmbH &Co KG), als sog. Stérfallbetrieb.
Eine &ffentliche Erholungsnutzung auf der Flache ist aufgrund der Regelungen zum Stérfallschutz

somit nicht vorgesehen.

Auf der privaten Griinfléche soll die geplante Larmschutzwand errichtet werden, die an die siid-
lichste Ecke der bestehenden Quartiersgarage anschlieft und ca. 90 m in Richtung Siidwesten

verlduft.
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Die Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Private naturnahe Griinfldche® nérdlich der Rue
Montesquieu dient der Sicherung des Birkenwdldchens und trdgt so zur angemessenen Durch-
griinung des Quartiers bei (siehe textliche Festsetzung Nr. 31). Das vorrangige Ziel der Fléche
ist der Schutz und die Entwicklung des Birkenwdldchens. Auch stellen die extensiven Wiesen in-
nerhalb der Fldche einen wichtigen Lebensraum fiir Insekten und Kleinsduger dar, der erhalten
und in seiner Biodiversitat weiterentwickelt werden soll. Dementsprechend wird die im Privatei-
gentum stehende Fldche auch als private Griinfldche festgesetzt, da eine &ffentliche Erholungs-

nutzung aufgrund der naturschutzfachlichen Potenziale nur eingeschrdnkt moglich sein wird.

4.10.1 Flachen zum Anpflanzen

Insgesamt sind ca. 38 % des Plangebietes bereits versiegelt. Kiinftig wird bedingt durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans die Versiegelung weiter zunehmen. Hohe Versiegelungen
haben negative Auswirkungen sowohl auf die Lebensqualitét, die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse als auch auf den Naturhaushalt. Damit einher geht oftmals auch die Inanspruch-
nahme zuvor wertvoller, auch klimarelevanter Flachen wie z.B. dem ehemaligen Sportplatz der
zukiinftig als WA 7 bebaut wird. Insbesondere in den Sommermonaten fiihrt dies zur Aufheizung
und Wdarmespeicherung im Gebiet. In der Folge wird die ndchtliche Abkiihlung vermindert, was
zu potentiell erhdhten gesundheitlichen Belastungen fiihren kann. Daher kommt der Durchgrii-
nung des Gebiets insgesamt und der Anlage hochwertiger Griin- und Freifldchen eine grofle
Bedeutung zu bei gleichzeitiger Begrenzung der Inanspruchnahme neuer Fldchen auf das un-

bedingt erforderliche Maf3.

Eine dauerhafte Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksfléchen steigert die lokale Le-
bensqualitat, erhdlt ein glinstiges Lokalklima und starkt den Naturhaushalt. Zudem erfolgt die
textliche Festsetzung Nr. 25 zur Begriinung der ,,Vorgartenzone® aus ortsbildgestalterischen
Griinden. Dariiber hinaus kénnen so zielfiihrend Stein- und Schottergdrten vermieden werden,
da durch die klarstellende Festsetzung auf Genehmigungsebene klare Vorgaben gegeben
werden. In der Genehmigungspraxis hat sich diese Festsetzung als sinnvoll erwiesen, da die
Begrifflichkeiten der BauO Berlin ,wasseraufnahmefdhig® sowie die Formulierung ,,zu begrii-
nen oder zu bepflanzen” nicht ausreichend sind, um eine angemessene Begriinung von Vor-
gdrten zu gewdhren. Zudem wird mittels der TF Nr. 25 die dauerhafte Erhaltung und das Nach-
pflanzen bei Abgang geregelt. Wege und Zufahrten, die fiir die interne ErschliefBung notwendig

sind, sind von der Anpflanzverpflichtung befreit.

Textliche Festsetzung Nr. 25

In den allgemeinen Wohngebiefen und innerhalb der Gemeinbedarfsfléche sind die nicht

tberbaubaren Grundstiicksflichen zu begrinen und die Bepflanzungen sind zu erhalfen
und bei Abgang nachzupflanzen. Diese Festsefzung gilt nicht fir erforderliche Wege und
Zufahrfen.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der Bereich nérdlich der Rue Montesquieu mit der Packereigrabenniederung zéhlt zu den meist
gut durchliifteten, klimatisch glinstigen Siedlungsrdumen mit geringer bioklimatischer Belastung,
hohem Durchgriinungsgrad und klimarelevanter Unterstiitzung der Kaltluftstromung. Die siidlich
angrenzenden bereits im Bestand bebauten Flachen werden als klimatisch wenig giinstiger Sied-
lungsbereich eingestuft. Deshalb sind hier bestehende Griin- und Freifldchen von besonders ho-
her stadtklimatischer Bedeutung, z.B. als Kaltluftentstehungsgebiet, wie der zentrale Sportplatz

sowie auch die kleine angrenzende Griinanlage.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass flir das Gebiet eine hohe Empfindlichkeit des
Schutzgutes Stadtklima gegeniiber Nutzungsintensivierungen besteht. Planungsbedingte Ein-

griffe kdnnen auch durch die festgesetzten Maf3nahmen nicht vollstdndig ausgeglichen werden.

Als eine die Eingriffe in Natur und Landschaft mindernde Maf3nahme sollen gemaf3 textlicher
Festsetzung Nr. 26 daher mogliche Tiefgaragen mit einer mindestens 80 cm hohen Erdschicht
bedeckt und bepflanzt werden. Die Festsetzung dient der Herstellung von nutzbaren Freifldchen
auf Tiefgaragen. Eine erfolgreiche Anpflanzung und der Erhalt von tiefer wurzelnden Pflanzen,
insbesondere Grofigehdlzen, setzt eine Erdschicht von mindestens 80 cm voraus. Durch Erho-
hung des Vegetationsanteils kann ein Beitrag zur Verbesserung der mikroklimatischen Situation
sowie zur Reduzierung des schnellen Niederschlagswasserabflusses geleistet werden. Bdume
und Stréucher sowie Grdser haben aufgrund ihrer grof3en Blattoberfldchen eine gute Filterwir-

kung gegenliiber Stduben und Schadstoffen in der Luft.

Die Anlage von Wegen, Zufahrten, Stellpldtzen sowie die Errichtung von Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung stiinde der Festsetzung entgegen.
Diese Flachen sind fiir die Funktionalitét eines Wohngebietes erforderlich und weisen insgesamt
ein geringes stddtebauliches Gewicht auf, sodass aufgrund dieser Befreiung nicht von einer be-

trachtlichen Verschlechterung des Naturhaushaltes im Plangebiet ausgegangen werden kann.

Textliche Festsetzung Nr. 26

Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,8 m starken Erdschichf zu (berdecken, zu be-
grinen und zu unterhalfen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilf nicht fir Wege, Zufahr-
fen, fechnische Einrichfungen, Beleuchfungs- und Belichfungsanlagen sowie fir Spiel-
plétze und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 der Baunutfzungs-

verordnung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Stadtbildgestaltung und zur Auf-
wertung der Lebens- und Wohnqualitat werden gemd@f3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in den allge-
meinen Wohngebieten sowie in der Gemeinbedarfsfldche entsprechend der textlichen Festset-
zung Nr. 27 und Nr. 28 Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Zudem miissen
Stellplatze durch Bdume gegliedert werden. Neben der Bedeutung fiir die Biotopentwicklung
und das Orts- und Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen auch positiv auf den Was-
serhaushalt und das Lokalklima aus. Mit ihrer beschattenden und durch die Blatttranspiration
kiihlenden Wirkung tragen sie zur Klimaverbesserung bei. Sie reduzieren die sommerliche Auf-
heizung des Siedlungsbereiches, erzeugen Kiihlung durch Verdunstung und filtern Staub und
Luftschadstoffe. Sie bieten dariiber hinaus Lebensraum, Nist- und Nahrungsangebot fiir die hei-
mische Tierwelt. Sie gliedern den Stadtraum und prégen das Ortsbild. Die Pflanzung von Bdu-
men als Teil eines Gesamtpaketes verschiedener MaBnahmen (Dachbegriinung, Stellplatzglie-
derung, grundsatzliche Begriinung) ist dabei besonders effektiv, da mit verhaltnismafig gerin-
gem Flachenbedarf eine grof3e Wirkung durch die ausgebildete Baumkrone/Blattmasse erreicht

wird.

Die Verpflichtung ist zugleich eine ausgleichende Mafinahme fiir den Verlust von bestehenden
Bdumen innerhalb des Plangebietes. Eine differenzierte Eingriffsbeurteilung ist aufgrund des feh-
lenden Vorhabenbezugs nicht méglich. Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren kann der
Eingriff konkret bestimmt und die notwendigen Ersatzpflanzungen gemdaf3 Baumschutzverord-
nung Berlin festgelegt werden. Bei der Fallung von Bdumen sollte darauf geachtet werden, dass
keine Hohlenb&ume entfernt werden. Artenschutzrechtliche Vorgaben (vgl. Umweltbericht) sind
zu beachten. Gréf3ere, zusammenhdngende Baumbesténde (Flache F ,Birkenwdldchen®, Fla-
che J ,kleine Parkanlage®) werden dahingegen im Bebauungsplanentwurf durch Festsetzungen

gesichert.

Die Anzahl von einem Baum pro angefangene 400 m? Grundstiicksfléiche stellt ein ausgewoge-
nes Verhdltnis zwischen zul@ssiger Uberbauung und der Einhaltung eines ausreichenden Pflanz-
abstandes zwischen den Bdumen dar, bei dem eine freie Entwicklung der Bdume ohne gegen-
seitige Beeintrdchtigungen gewdhrleistet ist. Gleichzeitig soll auch ein ausreichender FlGchen-
anteil fir andere Pflanzungen (Stréucher, Rasen) und Freiraumnutzungen (Spielbereiche, Sitz-

moglichkeiten) zur Verfligung stehen.

Die Festlegung grof3kroniger heimischer Laub- oder Obstbdume soll einen méglichst hohen Wir-
kungsgrad der gewiinschten Funktionen gewdhrleisten, da in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1, WA 4, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 6, WA 7, WA 8.1, WA 8.2, WA 9 und WA 10 die
raumlichen Voraussetzungen fiir deren Anpflanzung gegeben sind (textliche Festsetzung Nr. 27).
Die Anpflanzung von Laubbdumen ist regionaltypisch ableitbar, wdhrend Obstbdume durch ihre

Ertrdge fiir Mensch und Tier als nutzbringend angesehen werden kdnnen. Durch die Verwendung
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einheimischer, standortgerechter Gehélze entstehen zudem neue Nist- und Nahrungsbiotope fiir

Baum- und Gebiischbriiter.

Grof3kronige Bdume sind fiir die Wohngebiete WA 2, WA 3.1, WA 3.2 und WA 11 nur bedingt
geeignet. Aufgrund der Nutzungsmafle sind eher kleinteilige stddtebauliche Strukturen, wie z.B.
Reihenhduser zu erwarten, die eher kleinere Grundstiicksgréf3en mit sich bringen. Daher wird fiir
diese Gebiete die Pflanzung von kleinkronigen Bdumen gemaf3 textlicher Festsetzung Nr. 28

festgesetzt.

Die Festlegung einer Mindestgréf3e (Stammumfang mind. 16 cm) soll gewdhrleisten, dass die
neu gepflanzten, jungen Bdume eine gewisse Kronenausbildung entwickelt haben, um ihre ge-
wiinschte Wirkung moglichst schnell erzielen kdnnen. Dabei wurden auch ein gutes Anwachs-
und Entwicklungspotential sowie die Verhdltnismé&fligkeit des finanziellen und technischen Auf-

wandes und des Pflegeaufwandes beriicksichtigt.

Stellplatzflachen mit mehr als 3 Stellplétzen werden nicht in die Berechnung einbezogen, da fiir

diese eine separate Verpflichtung erfolgt.

Vorhandene Bdume, welche mindestens den genannten Kriterien entsprechen, werden bei der
Ermittlung der zu pflanzenden Bdume angerechnet, da sie ihre beabsichtigte Funktion im Plan-

gebiet bereits erfillen.

Textliche Festsetzung Nr. 27
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 4, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 6, WA 7,
WA 8.1, WA 8.2, WA 9 und WA 10 und innerhalb der Gemeinbedarfsflciche ist pro ange-

fangener 400 m? Grundstiicksfléiche ein grofkroniger Laub- oder Obstbaum mit einem

Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen, zu erhalfen und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Dabei sind idberwiegend heimische Arfen zu verwenden. Stellplatzfldchen mit
mehr als 3 Stellpldtzen werden nicht in die Berechnung einbezogen. Bei der Ermittlung
der zu pflanzenden Bdume werden vorhandene Bdume, die den genannfen Kriterien ent-

sprechen, angerechnet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 28

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3.1 und WA 3.2 und WA 11 ist pro ange-
fangener 400 m? Grundstiicksfléiche ein mindestens kleinkroniger, heimischer Laub- oder
Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen, zu erhalfen und

bei Abgang nachzupflanzen. Stellplatzflcichen mit mehr als 3 Stellpldfzen werden nicht
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in die Berechnung einbezogen. Bei der Ermifflung der zu pflanzenden Bdume werden

vorhandene Bdume, die den genannten Kriferien enfsprechen, angerechnet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.10.2 Gliederung der Stellplatzfldchen

In den allgemeinen Wohngebieten und innerhalb der Gemeinbedarfsflache sollen Stellplatzen
mittels Baumen gegliedert werden. Stellplatzanlagen sind iiberwiegend versiegelte Fldchen, die
mit Belastungen auf das Wohnumfeld, wie einer hohen Aufheizung und Staubentwicklung insbe-
sondere in den Sommermonaten verbunden sein kdnnen. Um diese Belastungen moglichst ge-
ring zu halten, sowie als eine die Eingriffe mindernde Maf3nahme und aus gestalterischen Griin-
den, soll je 4 Stellplatze ein grof3kroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
16 cm gepflanzt, erhalten und bei Abgang nachgepflanzt werden. Baumscheiben sind mit einer
GroBe von mindestens 4,5 m? herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf. Somit
kann sichergestellt werden, dass die liberwiegend heimischen Laubbdume ihre beschriebene

Funktion ausiiben kdnnen.

Textliche Festsetzung Nr. 29

In den allgemeinen Wohngebieten und innerhalb der Gemeinbedarfsfldiche sind eben-

erdige Stellplatzfldchen durch Fldichen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 4 Stell-
pldtze ist ein grofkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindesfens 16 cm
zu pflanzen, zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind iiberwiegend hei-
mische Arfen zu verwenden. Baumscheiben sind mit einer Gréi3e von mindestens 4,5 m*

herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unferschreiten darf.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 i. V. m. Nr. 25a BauGB)

4.10.3 Dachbegriinung

Das Plangebiet wird baulich verdichtet und weist im Ergebnis einen héheren Versiegelungsgrad
auf. Hohe Versiegelungen haben negative Auswirkungen sowohl auf die Lebensqualitat, die
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse als auch auf den Naturhaushalt. Damit einher geht oftmals auch
die Inanspruchnahme zuvor unversiegelter Flachen bzw. der Verlust hochwertiger Vegetations-

fléchen mit Bodenanschluss.

Laut den Erkenntnissen der Untersuchung zur Niederschlagsentwdsserung ist das Versickerungs-
potential in den Neubaugebieten insgesamt eher gering. Bedingt durch die Versiegelung und
die schlechte Versickerungsfahigkeit werden Niederschlége fast vollstdndig der Kanalisation zu-
gefiihrt und aus dem Gebiet abgeleitet. Bei Starkregenereignissen kommt es generell immer
wieder zu Uberlastungen der Kanalisation, die teilweise Uberflutungen der Straen und Uber-

schwemmungen der Keller nach sich ziehen kénnen und im weiteren Verlauf zu Verunreinigungen
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der oberirdischen Gewasser (Vorfluter) fiihren kdnnen. Beispielsweise wies bei den Starkregen-
ereignissen im Jahr 2017 das Rosentreterbecken, welches als Vorfluter fungiert, bereits eine

hohe Wasserlinie auf.

Als Teil eines Gesamtpaketes verschiedener MaBnahmen (Baumpflanzungen, Stellplatzgliede-
rung, Begriinung) soll durch die Dachbegriinung mit Regenriickhaltung eine Verbesserung die-

ser Bedingungen erreicht werden.

Die vorgesehene Dachbegriinung, sog. ,blaugriine Ddcher”, gemdf3 textlicher Festsetzung
Nr. 30 tragen zur Regenriickhaltung und Reduzierung des anfallenden Regenwassers in das Ka-
nalsystem bei. Bodenaufbau und Vegetation der Dachbegriinung sind in der Lage, anfallendes
Niederschlagswasser tempordr zu speichern und verzégert wieder abzugeben (auch iiber Ver-
dunstung). Der im Gebiet zuriickgehaltene Restniederschlag wird durch Verdunstung allmdahlich
an die Umgebung abgegeben und verbessert die Luftqualitat. Durch die Speicherung werden
die 6rilichen Abwassersysteme bei starken oder langanhaltenden Niederschlagen wirkungsvoll
entlastet und Abflussspitzen gesenkt; Regenwasserriickhalteeinrichtungen kénnen in der Folge

kleiner dimensioniert werden.

Dachbegriinungen tragen zudem wesentlich zu einer Verbesserung des &rtlichen Kleinklimas bei.
Sie reduzieren die sommerliche Aufheizung des Siedlungsbereiches, erzeugen Kiihlung durch
Verdunstung und filtern Staub und Luftschadstoffe. Empfohlen wird eine extensive Begriinung der
Dachfladchen mit Trocken- und Magerrasen sowie einer Wiesen- und Staudenflur im Verhdltnis
60:40. So soll einerseits eine méglichst hohe Blattmasse und damit Effektivitat der beabsichtig-
ten klimatischen und lufthygienischen Funktionen bewirken, andererseits aber den erforderlichen
finanziellen Mehraufwand fiir Geb&udekonstruktion und Pflege geringhalten. Sie bieten dariiber
hinaus Lebensraum und Nahrungsangebot fiir Vogel und Insekten. Durch Variationen in der Sub-
strathohe kénnen neben Riickzugsmoglichkeiten auch unterschiedliche Standortbedingungen
auf kleinem Raum geschaffen werde, die eine stérkere Diversifizierung des Artenbestandes er-
moglichen. Es kdnnen Zonen entstehen, die sich zum Beispiel in ihrer Bodenfeuchtigkeit oder in
ihrer unterschiedlichen Besonnungsintensitat unterscheiden und damit Gunststandorte unter-
schiedlicher Pflanzen sein kdnnen und von diesen auch in unterschiedlichen Deckungsgraden
besiedelt werden. Insbesondere die Verwendung von Totholz-Elemente kann einen hohen Bei-
trag fiir die Diversitat der Dachbegriinung beitragen. Totes Holz ist in der Lage Wasser zu spei-
chern und dieses an die Umgebung abzugeben, es kann kleinrGumige giinstige klimatische Be-
dingungen schaffen (Wind- und Sonnenschatten) und es kann selbst durch verschiedene Orga-
nismen besiedelt werden. Totholz in verschiedenen Formen kann Tieren als Versteck, Brutplatz,
Uberwinterungsort, Nahrung und so weiter dienen. Das hochwertige Biodiversitdtsdach ist als
AusgleichsmafBnahme im Bebauungsplanverfahren anrechenbar und somit ein Teil der Eingriffs-

Ausgleichsbilanzierung. Dariiber hinaus wirken Dachbegriinungen als Isolationsschicht
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(Warme/Kalte) fiir die darunterliegenden Rdume und leisten damit einen Beitrag zu Energieein-

sparungen.

Die extensive Dachbegriinung entspricht den Vorgaben des Landschaftsprogramms und stellt
einen wesentlichen Beitrag zur Kompensation der zusatzlichen Bodenversiegelung dar. Aufgrund
ihrer Bedeutung fiir Wasserhaushalt und Klima reduziert die Anlage von Dachbegriinungen die
negativen Auswirkungen einer Versiegelung durch Uberbauung. Die Dachbegriinung als sog.
Maf3inahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft kann
den durch die Bebauung verursachten Griinflachenverlust teilweise kompensieren. Insgesamt
erscheint hier eine Verpflichtung fiir Neubauten von 70% angemessen. Technische Einrichtungen,
Beleuchtungsfldchen und Terrassen sind von der Festsetzung ausgenommen und diirfen im Um-

kehrschluss maximal 30% der Dachflache einnehmen.

Textliche Festsetzung Nr. 30

In den allgemeinen Wohngebieten und innerhalb der Gemeinbedarfsflciche sind mindes-
tens /0% der Dachflcichen extensiv zu begriinen. Die DachfléGchen sind mit Trocken- und
Magerrasen sowie einer Wiesen- und Staudenflur im Verhdltnis 60:40 zu begriinen (Bio-
diversitdtsdach). Als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind die zu begriinenden Dachfléichen auch als Retenfionsddicher
zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Aufbau
muss mindestens 20 cm befragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen und bei Abgang

nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

4.10.4 Flachen zum Erhalt sowie zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Flache F, welche sich nérdlich der Rue Montesquieu anschlief3t, stellt eine historisch gewach-
sene baumbestandene Flache (sog. ,,Birkenwdldchen®) dar, welche im baulich verdichteten
Stadtquartier, angrenzend an den angedachten Kita-Standort, die Funktion eines kleinen Parks
erfiillt. Das Birkenwdldchen ist pragend fiir den Charakter der Umgebung und weist eine be-
deutsame Wirkung auf das Stadtklima im Plangebiet auf. Es dient als wichtige 6kologische Ni-
sche im stddtischen Raum, sowie als Griinverbindung zu den offentlichen Griinflachen am Pa-

ckereigraben und wird als solche intensiv von der Bewohnerschaft genutzt.

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 31 und 32 wird der Erhalt des ,,Birkenwdldchens” fest-
gesetzt bzw. die Nachpflanzung bei Abgang der vorhandenen Bdume (groBtenteils Birken),
Strducher und sonstige Bepflanzungen. So kann die Fldche auch zukiinftig in ihrer bestehenden

Struktur gesichert und weiterentwickelt werden. Die Erhaltung des Birkenwdldchens verfolgt
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ebenso das Ziel, einen Beitrag zum Ausgleich der baulichen Eingriffe im Plangebiete zu leisten.
Vorhandene Baume sind bei Abgang durch Sandbirken (Betula pendula) zu ersetzen. Das Bir-
kenwdldchen ist durch diese Baumart vorgeprdgt; die Erhaltung ist ausdriickliches Planungsziel.
Mit der Sicherung des ,,Birkenwdldchens® wird auch den Forderungen aus der Behordenbeteili-

gung entsprochen.

Das Birkenwdaldchen liegt im 6stlichen Bereich teilweise auf einer Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,,Offentlicher Spielplatz“ und im Norden teilweise auf einer Gemeinbedarfsfléche mit
der Zweckbestimmung ,,Kindertagesstatte®. Fiir den westlichen Teil des Birkenwdldchens wird
eine private naturnahe Griinflache festgesetzt. Durch die Pflanzbindungsfldche Flache F wird

der Fortbestand des charakteristischen Baumbestandes gesichert.

Innerhalb des ,,Birkenwdldchens” sind in der Spielplatzfldche sowie in der Gemeinbedarfsfldche
Wege und Spielgerdte nur ausnahmsweise zuldssig. Diese Festsetzung erlaubt die Schaffung
von bedarfsgerechten Spielgerdten und Erschlief3ungswegen. Gemaf3 der Entwurfsplanung der
Parkanlage mit &ffentlichem Kinderspielplatz iiberlagern sich die fiir Spielgerdte vorgesehenen
Flachen und die Flache F. Auch im Bereich der Gemeinbedarfsfldche im Bereich der Flache F
zielt auf eine Parallelitdt von Spielfldchen und Baumbestand ab. Die ausnahmsweise Zuldssig-
keit dieser Anlagen zielt darauf ab, dass die Belange des Naturschutzes im Birkenwdldchen mit

einem hohen stddtebaulichen Gewicht abgewogen werden miissen.

Textliche Festsetzung Nr. 31

Innerhalb der Fldche F sind die vorhandenen Bdume, Stréucher und sonstigen Bepflan-

zungen zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen. Vorhandene Bdume sind bei Ab-
gang durch Sandbirken (Betula pendula) zu ersetzen. In der 6ffentlichen Griinfldche mit
der Zweckbestimmung ,,offentlicher Spielplatz* sind innerhalb der Fldche F Wege und

Spielgerdte nur ausnahmsweise zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 b) BauGRB i. V. m. § 14 Abs. 1 S. 3 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 32
Innerhalb der Gemeinbedarfsflciche kénnen innerhalb der Fldche F Wege und Spiel-

plétze, die dem Nufzungszweck der Gemeinbedarfsfldche dienen und ihrer Eigenart
nicht widersprechen, ausnahmsweise bis zum festgesetzten Maf3 der baulichen Nufzung

zugelassen werden

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 Satz 3 1. V. m. Abs. 2 Satz
3 BauNVO)
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Urspriinglich gehérten die Flachen G und H ebenfalls zum Birkenwdldchen, welches sich lber
die Rue Montesquieu hinweg siidlich fortsetzte. Die Baumafinahmen im Rahmen des Bauvorha-
bens Charles de Gaulle 10-14 machten eine Beseitigung dort vorhandener Bdume erforderlich.
Das Birkenwdldchen wie auch die &stlich des Sportplatz gelegene dicht bewachsene parkdhn-
liche Anlage stellen aufgrund ihrer Gréf3e und ihres Vegetationsbestandes prdgende Elemente
des Orts- und Landschaftsbildes dar. Sie haben zusdtzlich positive Funktionen fiir das kleinrdu-
mige Klima und den Wasserhaushalt im Siedlungsbereich und sind wichtige Freirdume und Auf-

enthaltsbereiche fiir die wohnungsnahe Erholung.

Um die in der Flache G und H verloren gegangenen Strukturen wiederherzustellen, das Quartier
okologisch aufzuwerten und aus gestalterischen Griinden erfolgt die Verpflichtung zur Bepflan-
zung mit Bdumen und Strduchern entsprechend der empfohlenen Pflanzlisten | und Il gemaf3
Anhang. Die Bepflanzung verfolgt ebenso das Ziel eine Abschirmung zwischen der Stellplatzfla-
che und der angrenzenden Wohnnutzung (WA 8.1) zu schaffen. GroB3kronige als auch kleinkro-
nige Laubb&ume mit einem Mindeststammumfang von 16 cm sind zu pflanzen, zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sollen iiberwiegend heimische Arten verwendet werden.
Strauchpflanzungen sind auf diesen Fldchen vorzusehen. Die Bepflanzungen der Flachen G und
H verfolgen ebenso das Ziel, einen Beitrag zur Kompensation der baulichen Eingriffe im Plan-
gebiet zu leisten. Der Eigentiimer des westlich an die Fldche G und H angrenzenden und kiirzlich
bebauten Grundstiicks plant gemd&fl dem der Baugenehmigung beigefiigten Auf3enanlagenpla-

nung im Bereich der Fléchen G und H die Anpflanzung von WeiB3birken (Betula pendula).

Textliche Festsetzung Nr. 33

Die Fldchen G und H der nicht iberbaubaren Grundstickfléchen mit Bindungen zum

Anpflanzen sind mit BGumen und Strduchern zu bepflanzen. Es sind sowohl grof3kronige
als auch kleinkronige Laubbdume mit einem Mindesfstammumfang von 16 cm zu erhal-
fen und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind liberwiegend heimische Arfen zu ver-

wenden. Zu den Stellpldtzen sind fldchige Strauchpflanzungen vorzusehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Flache J, angrenzend an den Sportplatz, stellt eine historisch gewachsene parkdhnliche
Griinanlage dar, welche in ihrer bestehenden Qualitat erhalten werden soll. Sie trdgt als klima-
relevante Freifldche mit prdgendem Gehdlzbestand zu einer angemessenen Landschaftsbild-
qualitat bei. Zu diesem Zweck sind die vorhandenen Bdume, Strducher und sonstigen Bepflan-
zungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Erhaltung des Gehdlzbestandes in der
Flache J verfolgt ebenso das Ziel, einen Beitrag zur Kompensation der baulichen Eingriffe im
Plangebiete zu leisten. Gehdlze sind durch heimische Arten zu ersetzen um die bestehende Qua-

litat dauerhaft zu sichern.
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Festsefzung Nr. 34

Innerhalb der Fldche J sind die vorhandenen Bdume, Strducher und sonstigen Bepflan-

zungen zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen. Gehédlze sind durch heimische Arfen

zu ersefzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

4,10.5 Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Befestigungen

In den allgemeinen Wohngebieten sollen entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 35 die
Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellplatzanlagen nur in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau hergestellt werden. Die Festsetzung dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden-
und Grundwasserhaushalt. Durch die Verwendung von wassergebundenen Wegedecken, grof3-
fugigem Pflaster oder dhnlichen Materialien konnen Bodenleben und Grundwasseranreicherung
weiterhin (eingeschrdnkt) funktionieren. Die Festsetzung gilt nicht fiir Zufahrtsrampen fiir Tiefga-
ragen und fiir ErschliefBungsstrafien, um die technische Funktionsfahigkeit dieser Anlagen nicht

einzuschrdnken und geltenden Vorgaben zu entsprechen.

Textliche Festsetzung Nr. 35

Als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellpldfzen in den allgemeinen
Wohngebieten und innerhalb der Gemeinbedarfsfléche nur in wasser- und luffdurchlds-
sigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Befonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig. Die Verpflichtung gilt nicht fiir ErschlielBungsstraf3en und Zufahrtsrampen

von Tiefgaragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.10.6 Fassadenbegriinung

Die dauerhafte vertikale Begriinung der Au3enwandfldchen von Miillstandorten entsprechend
der textlichen Festsetzung Nr. 36 mindert zum einen die Eingriffe in Natur und Landschaft, zum
anderen erfolgt die Festsetzung aus gestalterischen Griinden. Die potentiell stérenden Miill-
standorte erhalten einen griinen Sichtschutz, férdern die Durchgriinung des Quartiers und tragen

so zu einem besseren Stadtbild bei.

Textliche Festsetzung Nr. 36
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Die Auflenwandfiéchen von Miillstandorfen im Sinne von § 14 der Baunufzungsverord-
nung sind mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen vertikal zu be-
griinen oder allseitig mit Hecken oder sonstigen Bepflanzungen einzugrinen. Die Be-

pflanzungen sind zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.10.7 Flachen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die als Flache fir Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft SPE festgesetzte Fldche im Siidwesten des Plangebiets ist eine historisch gewach-
sene Griinfladche mit lockereren Baum- und Gebiischgruppen und teilweise Parkplatz. Die Fla-
che dient, vor allem im westlichen Bereich als Nahrungshabitat und Brutstatte fiir Vogel. Gleich-
zeitig dient sie der Durchgriinung des Planareals und der Abschirmung des Plangebietes ge-
geniiber angrenzenden gewerblichen Nutzungen (Salzenbrodt GmbH & Co. KG). Diese ge-
wachsene Struktur soll in ihrer bestehenden Form mit lockereren Baum- und Gebiischgruppen
sowie mosaikartiger samenreicher Kraut-, Gras- und Staudenfluren erhalten und gestdrkt wer-
den und dient dem Ausgleich der im Plangebiet erfolgten Eingriffe. Hierfiir sind Entsiegelungen
(Parkplatzfldche) erforderlich. Die private naturnahe Griinflache liegt zudem innerhalb der Ab-
standsfldche von 60 m zum siidlich an das Plangebiet angrenzenden Betrieb der Salzenbrodt
GmbH & Co. KG, welcher ein Storfallbetrieb ist (sieche Kap. 1.4.5). Die Flache soll aus Immissi-
onsschutzgriinden fiir Menschen nicht begehbar sein und soll gemaf3 der Festsetzung als SPE-

Flache ausgebildet werden.

Textliche Festsetzung Nr. 37

Die Fldche fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft SPE ist als avifaunistisches Brut- und Nahrungshabitat mit lockereren
Baum- und Gebiischgruppen sowie mosaikartigen samenreichen Kraut-, Gras- und Stau-
denfluren anzulegen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-

zen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

Insgesamt kdnnen die beabsichtigten Festsetzungen der 6ffentlichen und der naturnahen Park-
anlage am Packereigraben, der privaten naturnahen Griinfldche (SPE-Flache) sowie die Aus-
weisung von Flachen mit Pflanzbindung (u. a. im Bereich des Birkenwdldchens), die Pflanzung
von Laubbdumen sowie die geplanten extensiven Dachbegriinungen die biologische Vielfalt und

die Biotopverbundfunktion férdern.
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Die Eingriffsbewertung erfolgte nach dem ausfiihrlichen Berliner Verfahren zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen. Im Ergebnis wird festgestellt, dass die Gesamtbilanz fiir die relevan-

ten Werttrager ausgeglichen ist. NGheres dazu findet sich im Kap. 11.2.3.

4.10.8 Einzelbaumfestsetzungen/ Festsetzungen von prégenden Gehélzen

Im Geltungsbereich befinden sich erhaltenswerte Einzelbdume und pragende Gehdlze. Um de-
ren Erhalt sicherzustellen, werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Festsetzungen zu
schiitzens- und erhaltenswerten Einzelbdumen und Gehdlzen getroffen. Dabei handelt es sich
um die zu erhaltenden Rotbuchen an der Jean-Jaures-Straf3e 3-7. Der Erhalt von prdgenden
Geholzen (insbesondere 494-505, 474-479 sowie 589-608 (Birken)) an der Rue Montesquieu,
am Sportplatz im WA 7 sowie an der Avenue Charles de Gaulle wird ebenso im zeichnerischen
Teil festgesetzt. Weiterer Erhalt von pragenden Gehélzen (345, 347, 323, 326) wird an der Rue
Racine / Avenue Charles de Gaulle sichergestellt. Nordlich der Rue George Vallerey wird
ebenso die Sicherung von prégenden Gehdlzen (891, 902, 903, 946) festgesetzt. Eine tabella-
rische Ubersicht der schiitzenswerten Einzelbdume mit stédtebaulicher Begriindung kann der

Anlage 2 entnommen werden.

Der Erhalt der Bdume und des Gehdlzes ist wegen ihrer Skologischen Bedeutung hinsichtlich der
positiven klimatischen Auswirkungen ebenso wichtig wie fiir die Sicherstellung als Lebensraum
die Avifauna. Laut des faunistischen Gutachtens sollen vorhandene AltbGume wegen der langen

Wiederherstellbarkeit nach Méglichkeit erhalten bleiben und in die Planung integriert werden.

4,11 Sonstige Festsetzungen

4.11.1 Verwendung bestimmter Brennstoffe

Das Gebiet ist laut Umweltatlas durch den Verkehr lufthygienisch nur gering belastet. Die Luft-
qualitatsgrenzwerte werden aktuell eingehalten. Auch mit den durch den Bebauungsplan még-
lichen zusdtzlichen Wohneinheiten ist nicht mit einer erheblich hdheren lufthygienischen Belas-
tung zu rechnen, da die zusdatzliche Wohnbebauung kaum Emissionen verursacht. Auch wenn
das Plangebiet auf3erhalb des Luftvorranggebietes liegt, entspricht die textliche Festsetzung
Nr. 38 dem Vorsorgeprinzip des § 5 Abs. 1 Nr. 2 BImSchG (vorbeugenden Umweltschutz) und
trdgt damit zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes bei. Gleichzeitig wird der Anregung von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt (Abt. Immissionsschutz, IX C) vom 05. Oktober 2012 entsprochen, dass keine
Beheizung mit Feststofffeuerungen erméglicht werden soll. Da in Berlin besonders in den Win-
termonaten hohe Feinstaubbelastungen auftreten, sollen zudem nicht nur im Verkehr, sondern
auch in anderen Sektoren Emissionen vermieden werden. Dies gilt besonders flir die Wéarmever-

sorgung von Gebduden. Innerhalb des Plangebietes werden die planungsrechtlichen Voraus-
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setzungen fiir eine Vielzahl neuer Gebdude geschaffen, wodurch ggf. von erhdéhten Feinstaub-
belastungen auszugehen wdre. Auch wenn das Plangebiet auflerhalb des Luftvorranggebiets
liegt, werden die fiir das Luftvorranggebiet geltenden Festsetzungen fiir Heizungsanlagen in die-

sen Plan iibernommen, um erhdhte Feinstaubemissionen zu vermeiden.

Textliche Festsetzung Nr. 38

Sofern im Gelfungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fir die Erzeugung
von Wdrme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe
nur Erdgas oder Heizél EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe
ist dann zuldssig, wenn sichergesfellf ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs

vergleichbar hdchstens denen von Heizol EL schwefelarm sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 23 a BauGB

4.11.2 Aufierkrafttreten verbindlicher Festsetzungen
Die textliche Festsetzung Nr. 39 hebt die Rechtsgiiltigkeit vorheriger Festsetzungen ausdriicklich

auf, da grundsatzlich der allgemeine Rechtssatz gilt, dass die spdtere Norm die friihere ver-

drdngt. Kiinftig gelten allein die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. XX-277a.

Textliche Festsetzung Nr. 39

Im Gelfungsbereich dieses Bebauungsplans freten alle bisherigen Festsetzungen und

baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bauge-
sefzbuchs bezeichneten Art enthalten, auler Krafft.

4.,11.3 Hinweise

Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung

Regelungen zu Bestandteilen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung sowie
zum sozialen Wohnungsvergabekonzept im Rahmen der ,,Wohnungsfiirsorge des Bundes” sind

Gegenstand des stddtebaulichen Vertrags zu diesem Bebauungsplan.

Pflanzliste
Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 25-30 sowie 33-34 und 36-37 wird die

Verwendung von Arten aus den in der Anlage enthaltenen Pflanzlisten I-1V empfohlen.

Die Verwendung der Arten aus den Pflanzlisten sichert eine naturnahe und standortgerechte
Begriinung, die eine Weiterentwicklung des Bestands erméglicht. Die Verwendung dieser Arten

sollte prioritdar erfolgen. Abweichungen davon sind entsprechend zu begriinden.
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Pflanzliste | a -groBBkronige B&dume

Amberbaum (Liquidambar styraciflua)
Sandbirke (Betula pendula)

Gleditschie (Gleditsia triacanthos)
Winterlinde (Tilia cordata)

Zerreiche (Quercus cerris)

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Rotbliihende Kastanie (Aesculus x carnea)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Walnuss (Juglans regia)

Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
Essbare Kastanie (Castanea sativa)
Traubeneiche (Quercus petraea)

Pflanzliste | b -kleinkronige B&ume

Wei3dorn (Crataegus monogyna)

Felsenbirne (Amelanchier arborea)
Blumenesche (Fraxinus ornus)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Hahnendorn (Crataegus crus-galli)

Wollapfel (Malus tschonoskii)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia 'Brouwers')
Hainbuche (Carpinus betulus)

Zierkirsche (Prunus x schmittii)

Feldahorn (Acer campestre)

Rotdorn (Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet')

Pflanzliste Il - Strducher

Echte Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana)

Eingriffliger Weif3dorn (Crataegus monogyna)
Gewdhnlicher Besenginster (Cytisus scoparius)
Europdisches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Echte Schlehe (Prunus spinosa)

Rote Johannisbeere (Ribes rubrum)

Artengruppe Hunds-Rose (Rosa canina agg.)
Artengruppe Wein-Rose (Rosa rubiginosa agg.)
Echte Himbeere (Rubus idaeus)

Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Bebauungsplan XX-277a
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Pflanzliste Il - Rank-, Schling- und Kletterpflanzen

Gewdhnlicher Efeu (Hedera helix)

Wilde Weinrebe (Vitis vinifera susp. Sylvestris)
Echtes Geif3blatt (Lonicera caprifolium)
Deutsches Geif3blatt (Lonicera periclymenum)

Clematis (Clematis vitalba)

Pflanzliste IV - Saatgut, Krduter und Stauden

Cruciferen (Capsella bursa-pastoris, Erophila verna, Brassica, Sinapis arvensis, Raphanus)
Compositen (Senecio, Lactuca, Cichorium, Taraxacum, Sonchus, Matricaria)
Oenotheraceen (Epilobium, Circaea)

Polygonaceen (Rumex, Polygonum, Fagopyrum)

Caryophyllaceen (Stellaria)

Plantaginaceen (Plantago)

Boraginaceen (Myosotis)

Primulaceen (Anagallis)

Urticaceen (Urtica)

4,12 Stdadtebaulicher Vertrag

Zwischen dem Land Berlin, Bezirksamt Reinickendorf, und der BImA wurde mit Datum vom 07.
Dezember 2015 ein erster stadtebaulicher Vertrag gemdf3 § 11 BauGB iiber die Erschlief3ung
und planungsrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahmen in der Wohnsiedlung Cité Foch
geschlossen. Dieser enthdlt neben der Festlegung der Wohnungsbaupotentialflachen weitere
Regelungen. Hier wurden u.a. die Planung und Herstellung der festgesetzten 6&ffentlichen
ErschlieBungsstraf3en im Namen und auf Kosten der BImA als ErschlieBungstrégerin sowie die
kostenfreie Ubergabe der Fléchen an den Bezirk erstmalig geregelt. Des Weiteren wurden auch
die Herstellung und kostenfreie Ubergabe der Parkanlage am Packereigraben inkl. der darin
geplanten Renaturierungsmaf3inahmen, Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen sowie die
Herstellung und kostenfreie Ubergabe des éffentlichen Kinderspielplatzes vertraglich gesichert.
Zur Herstellung der Erschliefungsanlagen inkl. der erforderlichen Ingenieurleistungen gehdren
die Fahrbahn, Parkflachen, Geh-, Fuf3- und Radwege, Straflenbeleuchtung, Straflengriin und
Straflenbdume sowie Verkehrszeichen einschliefllich ggf. erforderlicher Lichtzeichenanlage und

Straf3enzubehor.
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Des Weiteren wurden Vereinbarungen zu Baulasteneintragungen fiir die erforderlichen Durch-
wegungen getroffen. Zusdtzlich wurde die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen

Baulandentwicklung vereinbart.

Zusammenfassend wurden im Stadtebaulichen Vertrag von 2015 folgende Regelungen getrof-

fen:

o die Herstellung und kostenfreie Ubergabe der Straenverkehrsfléchen,

o die Herstellung und kostenfreie Ubergabe der &ffentlichen Kinderspielplatzfld-
che,

o Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen,

. Baulasteintragungen,

o Vereinbarung zur Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Bauland-
entwicklung.

Inzwischen liegt eine 1. Anderungsvereinbarung des stddtebaulichen Vertrags von 2015 vom
01.11.2022 vor. Diese enthdlt Regelungen zur Beteiligung der BImA an der Vorbereitung und
Durchfiihrung der zur Umsetzung des Vorhabens dienenden Planungs-, Ordnungs- und Infra-
strukturmaf3nahmen. Deren Finanzierung wird konkretisiert und vertraglich gesichert. Vor allem
Maf3nahmen und Verpflichtungen, die aus der Anwendung des Berliner Modells resultieren, wer-
den konkretisiert und verbindlich geregelt. Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung“ als Leitlinie fiir den Abschluss staddtebaulicher Vertrage im Land Berlin kommt zur An-
wendung. Die aus dem Modell der kooperativen Baulandentwicklung resultierenden Verpflich-
tungen beziehen sich ausschliefllich auf die im stddtebaulichen Vertrag von 2015 dargestellten
Wohnungsbaupotenzialflachen, da diese Fldchen die wesentlichen zusammenhédngenden Neu-

baupotenzialflachen darstellen. Zu den Vertragsinhalten z&hlen u.a.:

o die finanzielle Beteiligung an 40 Grundschulplatzen,

o die finanzielle Beteiligung an 37 Kindertagesstattenpldtzen,

o die Durchfiihrungsverpflichtung fiir den Wohnungsbau,

o die Verpflichtung zur Errichtung von Mietwohnungen, die im Rahmen der ,,Woh-

nungsfiirsorge des Bundes” mietpreis- und belegungsgebunden sind,

o die Umsetzung offentlicher Durchwegungen inkl. der Eintragung erforderlicher
Baulasten,

o die Sicherung des Entwdsserungskonzepts,

o die Konkretisierung der geplanten 6ffentlichen Parkanlage und des 6ffentlichen

Spielplatzes einschliefllich der Umsetzung naturschutzfachlicher Ausgleichsmaf3-

nahmen sowie
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o die Verpflichtung zur Erarbeitung und Umsetzung eines Freifldchenkonzeptes,
das Ersatzpflanzungen, Ersatzniststatten fiir Brutvogel, Fledermausquartiere, etc.
beinhaltet.

Zudem beinhaltet der Vertrag Regelungen zum Ldrmschutz - Errichtung einer Larmschutzwand
- sowie Regelungen zu einer larmreduzierten Nutzung der halboffenen Stellpldtze an der Quar-
tiersgarage. Dabei bleiben die im Vertrag von 2015 formulierten Verpflichtungen hinsichtlich
der Herstellung und kostenfreien Ubergabe der StraBenverkehrsfléchen, des &ffentlichen Kin-

derspielplatzes und der 6ffentlichen Parkanlage bestehen bzw. wurden konkretisiert.

Da zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses des stddtebaulichen Vertrages von 2015 nicht fest-
stand, wer die Bauvorhaben verwirklichen wird, konnten keine Bauverpflichtungen fiir die Woh-
nungsbauvorhaben geregelt werden. Zwischenzeitig hat die BImA erkldrt, dass sie als Vorha-
bentrdgerin fungieren wird und die Bauvorhaben selbst verwirklichen wird. Die Regelung von
Durchfiihrungsverpflichtungen fiir die geplanten Wohnungsbauvorhaben sind daher ebenfalls
Gegenstand der 1. Anderungsvereinbarung. Vertraglich geregelt ist, dass seit Inkraftireten des
Bebauungsplans oder der Erteilung einer Genehmigung auf der Grundlage des § 33 BauGB die
Wohnbauvorhaben in Bauabschnitt 1 (WA 4, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3 und WA 7) innerhalb von
4 Jahren und Bauabschnitt 2 (WA 10) innerhalb von 5 Jahren bezugsfertig zu errichten sind. Fiir
WA 2 und WA 3 ist bisher nicht abschlief3end geklart, ob die BImA auch hier als Vorhabentrd-

gerin fungiert.

Die im stddtebaulichen Vertrag von 2015 sowie der 1. Anderungsvereinbarung getroffenen Re-
gelungen fiihren nicht zu einer unangemessenen Belastung der BImA. Zur Sicherstellung der An-
gemessenheit der sich aus dem Vertrag ergebenden Pilichten und Bindungen und zur Begren-
zung der Kostenbeteiligung haben die Vertragsparteien das nach dem Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung vorgesehene einheitliche Bewertungsschema zugrunde gelegt
und auf dieser Basis vor Unterzeichnung der 1. Anderungsvereinbarung eine Priifung der Ange-
messenheit durchgefiihrt. Im Ergebnis sind die vertraglichen Vereinbarungen bei einer wirt-

schaftlichen Gesamtbetrachtung angemessen.

Eine weitere Ergdnzung erfuhr das Vertragswerk durch die 2. Anderungsvereinbarung vom 14.
April 2025. Die darin enthaltenen Anpassungen waren insbesondere aufgrund des gednderten
Bodenrichtwertes fiir die Gemeinbedarfsfldche notwendig. Die Zustandigkeit zur Errichtung der
dortigen Kindertageseinrichtung wurde konkretisiert. Die Bezeichnungen zu den Baugebieten
wurden dem Planstand entsprechend aktualisiert. Zudem wurden Fristen angepasst und die An-

gemessenheitspriifung erneuert.
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5. Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Der Bebauungsplan soll gemdf3 § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten
und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind
gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwdgen. Die in § 1 Abs. 6 BauGB aufgelisteten abwdgungsrelevanten

Auswirkungen zdhlen zu den regelmdflig zu beriicksichtigenden Belangen.

Nachfolgend wird zusammenfassend dargestellt, wie die bisher ersichtlichen abwdgungsrele-
vanten Belange bei der Abwdgungsentscheidung zur Planung im Grundsatz beriicksichtigt wor-

den sind.

5.1 Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Ermittlung potenziell negativer Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
wurden eine schalltechnische Untersuchung, ein Abstandsgutachten sowie Bodenuntersuchun-
gen erstellt. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass sich weder Ldrm, noch Altlasten, noch
der Storfallbetrieb negativ auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse auswirken. Voraussetzung hierfiir ist, dass entsprechende Vorkehrungen zum Schutz
vor Verkehrs- und Gewerbeldrm im Bebauungsplan festgesetzt werden, wie z.B. aktive Mafinah-
men in Form einer Larmschutzwand, ein l@rmrobuster Stddtebau oder passive Ma3inahmen, wie

die Grundrissausrichtung.
Die Abstandsfladchen gemdaf3 Bauordnung werden nicht eingeschrdnkt. Hinsichtlich Belichtung,

Beliiftung und Besonnung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
Eigentumsbildung, Bevolkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung wird durch Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten
Rechnung getragen. Der berlinweit wachsenden Bevélkerung und dem steigenden Bedarf nach
Wohnraum wird mit dem Bebauungsplan entsprochen. Durch die festgesetzten Nutzungsmafle
kénnen bisher nicht genutzte, nur teilweise genutzte oder anderweitig genutzte Fldchen im Sied-
lungsgebiet fiir die Errichtung neuer Wohngebdude beansprucht werden. Insgesamt kdnnen in
der Cité Foch damit ca. 715 neue Wohnungen geschaffen werden. Diese neuen Wohnungen,
welche zur Versorgung von Bundesbedienstetes dienen, werden zu einer Entlastung des allge-

meinen Wohnungsmarkts in Berlin und Reinickendorf fiihren.
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Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung, Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung von Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwe-
cke allgemein zuldssig. Damit wird die Voraussetzung geschaffen, erforderliche Infrastruktur in-

nerhalb der Siedlung bei Bedarf zu errichten.

Durch die Sicherung und Errichtung einer Kindertagesstatte im Geltungsbereich (Gemeinbe-
darfsflache) kann den sozialen Bediirfnissen der wachsenden Bevdlkerung Rechnung getragen
werden und eine wohnortnahe Versorgung gewdhrleistet werden. Im ndheren Umkreis sind zwar
mehrere Kindertagesbetreuungseinrichtungen vorhanden, wie auch im Gebiet selbst, diese sind

jedoch ausgelastet.

Die Festsetzung von dffentlichen Griinanlagen (inkl. 6ffentlicher Spielplatz) tragt ebenfalls dazu

bei, dass die Belange der Erholung im Geltungsbereich besondere Beriicksichtigung finden.

Die Belange von Sport, Freizeit und Erholung wurden dahingehend beriicksichtigt, dass ein
Schallgutachten die umgebenden Anlagen (Grof3spielfeld) untersucht hat. Im Ergebnis konnte
festgestellt werden, dass der geplante Neubau von Wohnungen keine Schallschutzmafinahmen

hinsichtlich dieser Anlagen erforderlich macht.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Oristeile sowie die

Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Die Wiedernutzbarmachung bzw. Umnutzung des Geldndes tragt den o. g. Belangen in beson-
derer Weise Rechnung. Bei der Cité Foch handelt es sich um eine vorhandene Siedlung mit guter
Anbindung an den OPNV. Diese wird planungsrechtlich gesichert und eine Verdichtung ermég-
licht.

Da im Geltungsbereich keine grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen zuldssig sind, wirken
sich die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht auf die zentralortliche Struktur des Bezirks Rei-

nickendorf aus.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein durchgriintes Wohngebiet, das durch inzwi-
schen leerstehende Fléchen (Gewerbe- und Gemeinbedarfseinrichtungen sowie militdrische An-
lagen sind inzwischen abgerissen) ergdanzt wird. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich

keine unter Denkmalschutz stehenden Bauten oder Ensembles.

Hinweise auf Bodendenkmale innerhalb des Geltungsbereichs sind laut Denkmalliste des Lan-
des Berlin nicht vorhanden. An anderer Stelle am Packereigraben wurden jedoch Siedlungsreste
gefunden, wodurch Bodendenkmale theoretisch méglich waren.
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Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der archdologischen Bodendenkmalpflege des Landes-

denkmalamtes Berlin abzustimmen.

Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
finden im Bebauungsplan insbesondere durch die geplanten Festsetzungen zum Maf3 der bau-
lichen Nutzung und zu den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie durch die Griinfestsetzun-

gen Beriicksichtigung.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Umweltbericht erstellt. Eine kurze Dar-
stellung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt konnen der allgemein verstdndlichen
Zusammenfassung (siehe Seite Kap. 11.4) entnommen werden. Im Ergebnis kénnen die Eingriffe

in Natur- und Landschaft ausgeglichen werden.

Auch die Anforderungen des Artenschutzes werden beriicksichtigt.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Der Geltungsbereich soll vorrangig als Wohngebiet entwickelt werden. Die Belange der Wirt-
schaft wurden insofern bei der Nachnutzung geringer gewichtet als die Belange der Wohnbe-

diirfnisse der Bevdlkerung.

Da in den geplanten allgemeinen Wohngebieten auch ein gewisser Anteil gewerblicher Nutzun-
gen planungsrechtlich zul@ssig ist, halt das Plangebiet allerdings Méglichkeiten fiir gewerbliche

Tatigkeiten offen.

Durch ein Schallgutachten wurde ermittelt, dass die kiinftig zuldssigen Wohnnutzungen innerhalb
des Plangebiets keine Auswirkungen auf den Betrieb der gewerblichen Nutzungen im Umfeld
haben. Auch Nutzungsintensivierungen bei den umgebenden Betrieben sind z. T. méglich. Die

Belange der Wirtschaft wurden damit beriicksichtigt.

Belange der Mobilitét der Bevélkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Der Geltungsbereich ist iiber die direkt anliegende Buslinien 122 und 322 (auf der Jean-Jaurés-
StraBe) und die 300 m entfernte Buslinie 222 (auf dem Waidmannsluster Damm) an das OPNV-
Netz angeschlossen. Auch ist in einer Entfernung von 150 m der S-Bahnhof Waidmannslust mit
der S-Bahnlinie S1 und S85 vorhanden. In Anbetracht der geplanten Gebietsentwicklung mit ca.
715 zusdtzlichen Wohneinheiten und dem Zuwachs der OPNV-Nutzer kann es in Spitzenzeiten
zu Engpdssen kommen. Damit die Bewohnerschaft und die Besuchenden des Plangebietes ihre

Wege auch unabhéngig von individuellen Verkehrsmitteln organisieren kdnnen, sollte die OPNV-
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Ausstattung verbessert werden. Der Handlungsbedarf liegt auf ibergeordneter Ebene. Es beste-
hen zahlreiche Mdglichkeiten die Mobilitdtsangebote zu stdrken. Dazu zdhlt neben der Verbes-
serung der OPNV-Ausstattung (Bustaktung, Umverlegung der Streckenfiihrung der Buslinie 322
in Nord-Siid-Richtung durch das Plangebiet) auch die Ausweitung des Car-Sharing auf Stadt-
randgebiete als Baustein des Mobilitatskonzeptes sowie die Stdrkung der Fahrradnutzungen
(Ausleihmoglichkeiten Lastrader, Mobilitatsstationen etc.). Die mit der BVG abgestimmte Stra-
B3en-Ausfiihrungsplanung sieht den Busverkehr im Zweirichtungsverkehr vor. Dabei soll eine Bus-

haltestelle im Bereich der Rue Montesquieu liegen und eine in der Avenue Charles de Gaulle.

Fir das Bebauungsplanverfahren wird unter der Annahme einer vollstdndigen Gebietsentwick-
lung ein zusdtzlicher motorisierter Verkehr von rund 4.350 Fahrten am Tag ermittelt. Der Bewoh-
nerverkehr macht den gréfiten Anteil (91 %) des zusatzlichen Verkehrsaufkommens aus. Die
durch das Vorhaben induzierten Neuverkehre liegen jedoch innerhalb der kiinftigen Kapazitats-
grenzen des Verkehrsnetzes und der Knotenpunkte, eine Verschlechterung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs wird durch das Vorhaben nicht hervorgerufen, was gutachterlich nach-

gewiesen wurde.

Innerhalb des Plangebiets verfligen die Strafien iiberwiegend iiber beidseitig straflenbeglei-
tende Gehwege. Gesonderte Radwege sind weder innerhalb des Plangebietes noch an der
Hermsdorfer Straf3e oder Jean-Jaurés-Strafle verortet. Fiir eine nachhaltige, nicht ausschliefilich
auf das Kfz ausgerichtete Mobilitdt ist eine gute Einbindung des Fuf3- und Radverkehrs in das
ibergeordnete und auflerhalb des Vorhabengebietes vorhandene Fuf3- und Radwegenetz si-
cherzustellen. Zur Sicherstellung einer o6ffentlichen Durchwegung des Gebietes sowohl fiir den
FuB3- als auch den Radverkehr werden im Bebauungsplan mehrere Geh- und Fahrrechte festge-

legt.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes einschliefllich der zivilen Anschlussnutzung von
Militarliegenschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Der Geltungsbereich des Vorhabens ist eine ehemalige Wohnsiedlung fiir die franzésischen
Streitkrafte und deren Angehdrige in Berlin, die auch militdrisch genutzte Flachen aufwies. Durch
die Wiedernutzbarmachung, insbesondere fiir die kiinftige Wohnnutzung, wird den Belangen der

zivilen Anschlussnutzung von Militdrliegenschaften insoweit entsprochen.

Beschlossene Entwicklungskonzepte und stddtebauliche Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Ziele des Bebauungsplans entsprechen den in den vorliegenden stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepten (siehe auch Kap. I.3.4 - 1.3.6) verankerten Zielsetzungen bzw. stehen nicht im

Widerspruch.

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)
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Der Geltungsbereich liegt au3erhalb des dargestellten ,Risikobereichs Hochwasser”. Er liegt
auch nicht innerhalb eines der vorléufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete, die durch Ver-
figung vom 13. Januar 2013 vom Land Berlin ausgewiesen wurden. Belange des Hochwasser-

schutzes sind insofern nicht zu beriicksichtigen.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (§ 1 Abs. 6 Nr. 13
BauGB)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes sind Anlagen fiir soziale Zwecke, zu

denen Unterbringungsmdoglichkeiten fiir Fliichtlinge und Asylbegehrende gehéren, planungs-
rechtlich zuldssig.
Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifléchen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines mit Griinfldchen ausreichend versorgten
Stadtraumes. Hinsichtlich des Landschaftsprogramms kann das Gebiet in die Dringlichkeitsstufe
IV eingeordnet und somit eine Verbesserung der Freifldchenversorgung herbeigefiihrt werden.
Insgesamt werden im Bebauungsplan rund 1,5 ha 6ffentlich nutzbare Griinfléchen (Park am Pa-
ckereigraben) erstmalig festgesetzt. Diese stehen nahezu vollsténdig fiir jedermann fiir Erho-
lungszwecke zur Verfligung. Dadurch leistet der Bebauungsplan einen erheblichen Beitrag zur

Versorgung der Bevélkerung mit Griin- und Freiflachen.

Das bereits jetzt schon gut mit wohnungsnahen, 6ffentlichen Griinanlagen (Umweltatlas Berlin,
2020) versorgte Gebiet wird dadurch auch nach Verdichtung der Wohnsiedlung gut versorgt
sein. Der unmittelbar angrenzende Steinbergpark (ca. 1.000 m von der Mitte der Siedlung) sowie
das nérdlich liegende Tegeler Flief3 (ca. 1.500 m von der Mitte der Siedlung) sichern die sied-

lungsnahe Griinversorgung (rund 7 m? je Einwohner) der zukiinftigen Wohnbevdlkerung.

Zusatzlich zu den offentlichen Griinflachen werden ca. 0,75 ha als private naturnahe Grinfla-
chen festgesetzt. Diese Fldchen dienen der Forderung der biologischen Vielfalt und der Bio-
topverbundfunktion. Die privaten Fldchen sind daher zwar kaum zum Zwecke der Erholung ge-
eignet. Sie erfiillen aber trotzdem wesentliche Beitrdge fiir Natur und Landschaft bzw. Klima, da
durch sie die privaten Bauflachen dauerhaft einen ,,griinen” Charakter bekommen bzw. erhal-

ten.

5.2 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 Abwdgung einzustellen. Hierzu zdhlen im Wesentlichen die private Baufreiheit und eine
angemessene wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstiicks. Weiterhin sind die privaten
Belange der Nachbarn im Umfeld des Geltungsbereiches zu beriicksichtigen. Die mit der

Planung verbundenen Einschrdnkungen miissen zum Wohle der Allgemeinheit erforderlich sein.
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Wesentliche negative Auswirkungen der Planung fiir die umgebenden Wohnnutzungen sind nicht
zu erwarten. Die Abstandsfldchen fallen nicht auf die Nachbargrundstiicke. Wesentliche nega-
tive Auswirkungen der Planung (heranriickende Wohnbebauung) fiir die umgebenden Gewerbe-
nutzungen werden durch entsprechende festgesetzte MafBnahmen beriicksichtigt (u.a. Larm-

schutzwand).

Die Einschrdnkungen der privaten Baufreiheit sind zuriickzufiihren auf folgende Regelungen:

- zuldssige und ausnahmsweise zuldssige Arten der baulichen Nutzung,

- zuld@ssiges Maf3 der baulichen Nutzung,

- Uberbaubare Grundstiicksflachen,

- Flachen zur Sicherung von Geh- und Fahrrechten,

- Dachbegriinungen, Pflanzbindungen und der Sicherung erhaltenswerter EinzelbGume.

Zur Sicherung der im Rahmen des Verfahrens ermittelten 6ffentlichen Belange wurden weitere

Festsetzungen erforderlich, um diesen ausreichend Rechnung zu tragen. Dies betraf
insbesondere:

- die Schaffung von Wohnraum unter Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse,

- die staddtebauliche Integration des Vorhabens in die Umgebung,

- die Schaffung einer hohen Wohnqualitdt durch begriinte, von beeintrdchtigenden Anlagen
freigehaltene Auf3enbereiche,

- die Vermeidung ldrmbedingter Nutzungskonflikte,

- die Vermeidung und Ausgleich von Beeintrdchtigungen durch bauliche Eingriffe.

Die geplanten Festsetzungen zum Immissionsschutz beschrdnken zwar die Bau- und Gestal-
tungsfreiheit, sind jedoch fiir die Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im ge-
planten Wohngebiet erforderlich. Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-

beitsverhdltnisse ist im Rahmen der Abwégung ein besonders hohes Gewicht beizumessen.

Durch die Zunahme von Anwohnenden und den dadurch zunehmenden Verkehr im Plangebiet
entsteht ein hoherer Nutzungsdruck auf die Stellplatzflachen innerhalb der Strafien, was zu ei-
nem sinkenden Angebot an Stellplatzflachen innerhalb des Plangebietes fiihren kann. Dies wird

angesichts der guten OPNV-Anbindung in Kauf genommen.
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IV.  Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nachverdichtung der Wohnsiedlung Cité Foch und fiir den Neubau von ca. 715 Wohneinheiten
sowie einer Kindertagesstatte im Rahmen einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung ge-

schaffen werden. Die Auswirkungen des Bebauungsplans werden dargestellt und abgewogen.

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die durch die Festsetzung des Bebauungsplans bedingten Eingriffe in die Umwelt und den Na-
turhaushalt wurden im Rahmen einer Umweltpriifung ermittelt, deren Ergebnisse als Umweltbe-
richt in das Bebauungsplanverfahren eingegangen sind. Bei fast allen Schutzgiitern sind nega-
tive Auswirkungen der Planung zu erwarten. Daher wurden Maf3inahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen abgeleitet, die in die Griinfestset-
zungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind. Die Schaffung einer groflen, qualitdtvoll ko-
logisch gestalteten Parkanlage mit Férderung heimischer Gehdlzarten und niederungstypischer
Lebensrdume (behutsame ErschlieBung, Parkgestaltung mit dkologischer Baubegleitung), die
Festsetzung eines offentlichen Spielplatzes (geplant als naturnaher Waldspielplatz), die Erhal-
tung wertvoller Geholzbestdnde durch Pflanzbindungen sowie die extensive Begriinung von 70
% der Dachflachen der Neubebauung sind neben weiteren Kompensationsmaf3nahmen als po-
sitiv zu bewerten. Unter Beriicksichtigung der ermittelten Begriinungs- und Aufwertungsmafinah-
men sowie der erforderlichen ArtenschutzmafBnahmen ist insgesamt davon auszugehen, dass

die vom Vorhaben ausgehenden nachteiligen Auswirkungen ausgeglichen werden.

Der Umweltbericht ist Teil der vorliegenden Begriindung (Kap. I1).

2, Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Zwischen dem Land Berlin, Bezirk Reinickendorf, und der BImA als Eigentiimerin eines Grof3teils
der Fléchen im Geltungsbereich wurde bereits 2015 ein stddtebaulicher Vertrag (ErschlieBungs-
vertrag) abgeschlossen. Hier wurden u.a. die Planung und Herstellung der festgesetzten 6ffent-
lichen ErschliefBungsstraf3en im Namen und auf Kosten der BImA als Erschlief3ungstrdgerin sowie
die kostenfreie Ubergabe der Fléchen an den Bezirk geregelt. Des Weiteren wurden auch die
Herstellung und kostenfreie Ubergabe der Parkanlage am Packereigraben inkl. der darin ge-
planten Renaturierungsmafinahmen, Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahmen sowie die Herstellung
und kostenfreie Ubergabe des &ffentlichen Kinderspielplatzes vertraglich gesichert. Des Weite-
ren wurden Vereinbarungen zu Baulasteneintragungen getroffen. Zusdatzlich ist die Anwendung

des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung vereinbart.

Im Entwurf der 1. Anderungsvereinbarung zum stddtebaulichen Vertrag von 2015 wird die Be-

teiligung der BImA an der Vorbereitung und Durchfiihrung der zur Umsetzung des Vorhabens
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dienenden Planungs-, Ordnungs- und Infrastrukturmafinahmen und deren Finanzierung konkre-
tisiert und vertraglich gesichert. Insbesondere Mafinahmen und Verpflichtungen, die aus der An-
wendung des Berliner Modells resultieren, werden konkretisiert und verbindlich geregelt (siehe
Kap. IV.4 Auswirkungen auf die soziale und griine Infrastruktur). Der Bau der Kindertagesstatte
soll innerhalb des Geltungsbereichs auf der Gemeinbedarfsflache erfolgen. Sollte der geplante
Bau der Kita durch das Land Berlin nicht méglich sein, wird die BImA auf der Flédche eine Kita

mit mindestens 37 Pldatzen bauen.

Dem Land Berlin entstehen Kosten fiir den geplanten Grundschulneubau eines MEB Flex Typ
Filiale (inkl. Typensporthalle und Herrichtung der Au3enanlagen) auf dem Baufeld an der Rue
Racine 7. Es bestehen hierbei keine finanziellen Auswirkungen auf den bezirklichen Haushalt, da
die Neubaumafinahme durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
erfolgt. Das Gleiche gilt fiir die zwischenzeitlich erfolgten bauvorbereitenden Abrissarbeiten der
Bestandsgrundstiicke auf dem Schulgrundstiick. Die Einnahmen fiir die finanzielle Beteiligung
der BImA an den 40 Grundschulpldtzen erhdlt das Land Berlin, wodurch diese nicht im Bezirks-

haushalt veranschlagt werden.
Die Finanzierung und Herstellung der Larmschutzwand erfolgt durch die BImA.

Um die Wegeverbindung zwischen der geplanten &ffentlichen Parkanlage und der Nimrodstrafie
sicherzustellen, ist auf den Flurstiicken 497/27 und 497/28 zwischen den Grundstiicken Nim-
rodstraf3e 21 und Nimrodstrafle 23 eine Wegeverbindung als Teil der Parkanlage sicherzustel-
len. Die Flurstiicke haben eine Gesamtgréfie von 37 m? und befinden sich derzeit in Privateigen-
tum. Die Fléche hat als Wegefldche/Straf3enland einen aktuellen Bodenwert von 5 €/m?. Diese

Flache ware durch den Bezirk anzukaufen. Hierbei ist die Eigentumssituation noch zu kldren.

3. Auswirkungen auf den Verkehr

Die Auswirkungen auf den Verkehr wurden in einer verkehrlichen Untersuchung iiberpriift (Kap. |
4.2). In dieser Untersuchung wurden neben der Priifung der Auswirkungen auf das umliegende
StrafBennetz auch Aussagen zur Leistungsféhigkeit der ErschlieBung des Geltungsbereiches ge-

troffen.

Fir das Plangebiet wird unter der Annahme einer vollstdndigen Gebietsentwicklung ein zusatz-
licher Verkehr von rund 3.600 Fahrten am Tag ermittelt. Die im Rahmen der verkehrlichen Un-
tersuchung durchgefiihrte Leistungsfdhigkeitsuntersuchung zeigt, dass ein stabiler und leistungs-
fahiger Verkehrsablauf der umliegenden Straf3en gewdhrleistet bleiben kann. Ebenso kann fest-
gehalten werden, dass der Verkehrsablauf durch den zusdtzlichen Quell- und Zielverkehr in

Folge der Entwicklung des Bebauungsplangebiets nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Fir die Zufahrtsknoten zum Plangebiet, welche alle iber eine Vorfahrtsregelung verfiigen und

bei denen die Zufahrten des Plangebiets jeweils wartepflichtig sind, konnte gezeigt werden, dass
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diese auch bei vollstandiger Gebietsentwicklung weiterhin leistungsfdhig bleiben, wobei fiir die
linksabbiegenden wartepflichtigen Verkehrsstrome unter Umstdnden auch spiirbare Warte-
zeitenverldngerungen eintreten werden. Maf3inahmen zur Verbesserung des Verkehrsablaufs sind

nicht erforderlich.

Gesonderte Radwege sind weder innerhalb des Plangebietes noch an der Hermsdorfer Strafle
oder Jean-Jaurés-Strafle verortet. Dem kann mithilfe von Geh- und Radfahrrechten im Plange-
biet entgegengewirkt werden. So wird beispielsweise auf den Flachen B (zwischen der Rue Ra-
cine und der Rue Montesquieu gelegene Abschnitt der Avenue Charles de Gaulle) und C (im
Bereich WA 3.1 und WA 5.3) ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Dies bietet die Méglichkeit, ausschlief3lich dem Fuf3- und Radverkehr dienenden Durchwegun-

gen zu schaffen.

4, Auswirkungen auf die soziale und griine Infrastruktur

Allgemeines
Aufgrund der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans XX-277a werden zusdtzliche
Wohneinheiten in der Cité Foch errichtet. Daraus folgt eine zusdatzliche Nachfrage nach sozialer

und griiner Infrastruktur, die im Folgenden dargestellt wird.

Die Bedarfsermittlung fiir soziale und griine Infrastruktur erfolgt auf der Grundlage des ,,Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung®, siehe Kap. 1.3.5.6 Es steht ein Berechnungstool
zur Verfligung, welches auch die Kombination Geschosswohnungsbau mit individuellem Woh-

nungsbau betrachtet.

Die aus dem Modell der kooperativen Baulandentwicklung resultierenden Verpflichtungen be-
ziehen sich ausschlieflich auf die im ErschliefBungsvertrag von 2015 dargestellten Wohnungs-
baupotenzialflachen, da diese Flachen die wesentlichen zusammenhdngenden Neubaupoten-
zialflachen in der Wohnsiedlung darstellen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren
sich innerhalb dieser Wohnungsbaupotentialflachen (Wohngebiete WA 2, WA 3.1, WA 4, WA 5.1,
WA 5.2, WA 5.3, WA 7 und WA 10) an einem stadtebaulichen Konzept. Eine Abbildung des
stddtebaulichen Konzepts kann dem Kap. I.4 ,,Entwicklung der Planungsiiberlegungen® entnom-
men werden. Eine genaue Projektplanung, durch die jedes Baufeld bereits vollstdndig durchge-

plant wurde, liegt noch nicht vor.

Gemdaf den Festsetzungen des Bebauungsplans XX-277a kann fiir die Wohngebiete WA 2, WA
3.1, WA 4, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 7 und WA 10 eine Geschossfldche von insgesamt ca.
74.222 m? neu entstehen und umgesetzt werden, wovon ca. 66.126 m? auf den Geschosswoh-

nungsbau und 8.097 m? auf den individuellen Wohnungsbau entfallen.

Dem Berliner Modell werden bestimmte Kennwerte zugrunde gelegt. Es handelt sich um eine

rechnerische Anndherung zur Einschdtzung der Bedarfe.
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° Bei durchschnittlich 100 m? Geschossfléiche pro Wohneinheit im Geschosswoh-
nungsbau ergibt sich folgende zu erwartende Anzahl der Wohneinheiten: 661 WE
. Dies entspricht bei einem Richtwert von 2 Personen/WE: 1.322 EW
. Bei durchschnittlich 150 m? Geschossfléche pro Wohneinheit im individuellen Woh-
nungsbau ergibt sich folgende zu erwartende Anzahl der Wohneinheiten: 54 WE
° Dies entspricht bei einem Richtwert von 3 Personen/WE: 162 EW

Insgesamt ist nach dem Berliner Modell mit 715 Wohneinheiten und 1.484 Einwohner/innen zu

rechnen.

Bedarfsrechnung

Basierend auf den Bedarfsermittlungsvorschriften des ,,Berliner Modells der kooperativen Wohn-
baulandentwicklung® lassen sich fiir die soziale und griine Infrastruktur folgende Bedarfe prog-

nostizieren:

° Anzahl der Kitakinder = 7 % der EW/Versorgungsgrad 70 %

° Anzahl der Grundschulkinder = 6 % der EW/Strukturquote 90 %
. Flachenbedarf fiir dffentliche Spielpldtze = 1 m?/EW
° wohnungsnaher &ffentlicher Griinfldchenbedarf = 6 m?/EW

Kita- und Grundschulplatze

Der Bedarf an Kindertagesstattenpl&tzen betrdgt somit 73 Platze. Der Bedarf an Grundschul-
platzen belduft sich auf 80 Platze. Dabei ist jedoch zu beachten, dass der ermittelte Bedarf nicht
vollstandig planbedingt ist. Sofern auf der Grundlage der §§ 30 oder 34 BauGB fiir Wohnnut-
zung bereits bestehendes Planungsrecht vorliegt, beschrénkt sich das Erfordernis fiir zusétzliche
soziale Infrastruktur auf jenen Teil des neuen Planungsrechts, das eine Wohnnutzung erstmals

ermdglicht.

Aufgrund des geltenden Baunutzungsplans bzw. aufgrund von § 34 BauGB ist derzeit bereits
eine Wohnbebauung im Umfang von ca. 36.880 m? Geschossfldche planungsrechtlich zuldssig,

die aber nicht realisiert wurde. Diese wird in Ansatz gebracht.

Der planbedingte Mehrbedarf im Geltungsbereich des Bebauungsplans beschrankt sich folglich
auf lediglich 37 Kindertagesstéttenplétze und 40 Grundschulplédtze (ausgehend von einer Be-
zugsfléche von ca. 37.342 m?). Dieser Bedarf kann durch die im Umfeld vorhandenen Einrich-

tungen nicht gedeckt werden.

Es ist deshalb beabsichtigt, innerhalb der geplanten Gemeinbedarfsflache des Bebauungsplans

XX-277a eine Kindertageseinrichtung neu zu errichten. Die geplante Errichtung dient zugleich
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auch der Deckung des durch weitere Vorhaben ausgelésten Bedarfs. In den Anderungsverein-
barungen zum stédtebaulichen Vertrag wird die anteilige Ubernahme der Herstellungskosten
der planbedingten 37 Kitapldtze durch die BImA geregelt. Zugleich ist vertraglich geregelt, dass
die BImA zum Bau einer Kita mit mindestens 37 Pldtzen verpflichtet ist, sollte das Land Berlin die

Kita nicht errichten.

Fir die Beschulung der Grundschulkinder im Baugebiet ist die Miinchhausen Grundschule zu-
stdndig. Der sich ergebende Bedarf an Grundschulplatzen kann in der vorhandenen Miinchhau-
sen Grundschule nicht gedeckt werden. Das Land Berlin beabsichtigt daher, auf dem Grund-
stlick Avenue Charles de Gaulle 33/35 und Rue Racine 7 eine neue Grundschule zu errichten,
die zum Schuljahr 2027/2028 in Betrieb gehen soll. Der Neubau der Grundschule wird eine
Kapazitdtssteigerung von voraussichtlich ca. 44 Grundschulpldtzen ermdglichen. Fiir die Bereit-
stellung der 40 Grundschulpldtze ibernimmt die BImA anteilig die Kosten fiir die vorgesehene
Kapazitatserweiterung. In der 1. Anderungsvereinbarung zum stddtebaulichen Vertrag von 2015
vom 01.11.2022 wird dies verbindlich geregelt.

Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat abweichend von den Richt-
linien bzw. Belangen des Berliner Modells dem Konzept der Wohnungsiibergabe an Bundesbe-
dienstete durch die BImA zugestimmt. Es handelt sich hierbei um eine Ausnahmeentscheidung,
aufgrund der Besonderheit der BImA als Vorhaben- und Erschliefungstrégerin. In der 1. Ande-
rungsvereinbarung verpflichtet sich die BImA auf den in WA 4, WA 5.1-WA 5.3, WA 7 und WA 10
gelegenen Flachen Mietwohnungen im Rahmen der ,,Wohnungsfiirsorge des Bundes® zu errich-
ten, die mietpreis- und belegungsgebunden sind. Dies beinhaltet begrenzte Miethohen und die
Vergabe der Wohnungen an Beschdaftigte der Bundesrepublik Deutschland unter Beriicksichti-
gung sozialer Aspekte bei der Vergabe. Die Wohnungen werden zu bezahlbaren Konditionen
vermietet, d. h. fir Bestands- und Neubauwohnungen wird die Miete auf den unteren Rand der
ortsiiblichen Vergleichsmiete gedeckelt, sollte diese iiber 10 Euro/m? liegen, wird sie auf 10
Euro/m? gedeckelt. Diese Mietpreisbegrenzung wird nicht nur auf 30% des entstehenden Woh-
nungsneubaus angewendet, sondern auf den gesamten Wohnungsneubau. Diese Regelung ist
durch einen Haushaltsvermerk des Deutschen Bundestages abgesichert und mit der Senatsver-

waltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen abgestimmt.

Wohnungsnahe, dffentliche Grinanlagen und offentlicher Spielplatz

Der Geltungsbereich in seiner heutigen Ausprdgung ist hinsichtlich der Versorgung mit
offentlichen Griinanlagen als ,,versorgt“ gemaf Umweltatlas einzustufen. Der aktuelle Anteil an
privaten und halboffentlichen Freirdumen in den Wohngebieten gemdf3 Umweltatlas ist
»mittelmafig®. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, vorhandene Freirdume zu sichern und zu

verbessern. Dies erfolgt durch:
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e eine Erhéhung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitdt vorhandener
Freirdume und Infrastrukturflachen,

e die Verbesserung der Durchlassigkeit und Vernetzung zum landschaftlich gepragten
Raum (hier Steinbergpark und Packereigraben),

e die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Straflenraum,

e die Neuschaffung eines Griinzugs im Bereich des Packereigrabens.

Festsetzungsbedingt entsteht im Geltungsbereich des Bebauungsplans zudem der Bedarf an

wohnungsnahen &ffentlichen Griinfléchen (6 m?/EW) in einem Umfang von ca. 8.900 m?.

Der Bedarf fiir einen &ffentlichen Spielplatz betrdgt nach dem Berliner Modell insgesamt
1.484 m?® nutzbarer Spielfléiche, da hier gemaf3 dem Kinderspielplatzgesetz 1 m? Spielfléche je

Einwohner/in angesetzt werden.

Auch hier ist die nach geltendem Planungsrecht bereits zuldssige Geschossflache Wohnen in

Ansatz zu bringen.

Planbedingt ist folglich von einem Bedarf von ca. 4.500 m? wohnungsnaher, &ffentlicher Griin-
flache und von ca. 750 m? &ffentlicher Spielplatzfldche auszugehen. Im Gebiet besteht ein De-

fizit an offentlichen Spielpldtzen.

Hinsichilich der Kostenbeteiligung der BImA am o&ffentlichen Spielplatz ist darauf hinzuweisen,
dass die Herstellung und kostenfreie Ubergabe des Spielplatzes bereits Gegenstand des stdd-
tebaulichen Vertrags vom Dezember 2015 war. Es ist vertraglich vereinbart, dass eine ca.
3.400 m? grofe Fléche im Bereich des Birkenwdldchens als ffentlicher Kinderspielplatz herge-

richtet wird. Damit wird der planbedingte Bedarf gedeckt.

Das Plangebiet zahlt schon heute aufgrund der unmittelbaren Néhe zum Steinbergpark zu den
gut versorgten Gebieten hinsichtlich ihrer Versorgung mit wohnungsnahen, &ffentlichen Griinan-
lagen. Aufgrund der Planung und Sicherung der 6ffentlichen Parkanlage am Packereigraben im
Geltungsbereich des Bebauungsplans in einer Gréfie von ca. 1,5 ha wird der rechnerische wie
auch planbedingte Bedarf an wohnungsnahen, offentlichen Griinanlagen gedeckt. Die BImA
verpflichtet sich zur Herstellung und kostenfreien Ubergabe der Parkanlage nach Maigabe des

stadtebaulichen Vertrages von 2015.

5. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Mit dem Bebauungsplan XX-277a sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neu-
bau von Wohnungen fiir Bundesbedienstete in gut erschlossener Lage geschaffen werden.
Dadurch wird der Nachfrage von Bundesbediensteten nach Wohnraum in Berlin Rechnung ge-
tragen und eine Entlastung der allgemeinen angespannten Wohnungsmarktsituation erreicht. Mit
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der Planung sollen bislang brachliegende bzw. ungenutzte Flachen der Cité Foch unter Nutzung
vorhandener Infrastruktur im erforderlichen Umfang entwickelt und die Siedlung behutsam ver-
dichtet werden. Dies hat positive Auswirkungen auf das Ortsbild, da leerstehende Gebdude (z.B.

Hallenbad) abgebrochen und durch eine attraktive Neubebauung ersetzt werden.

Gleichzeitig wird vertraglich gesichert, dass die BImA verpflichtet wird, Mietwohnungen im Rah-
men der ,,Wohnungsfiirsorge des Bundes®, d.h. mietpreis- und belegungsgebunden, zu errichten.
Der berlinweit wachsenden Bevélkerung und dem steigenden Bedarf nach Wohnraum wird mit

dem Bebauungsplan grundsdatzlich entsprochen.

Die kiinftige Bebauung ist so ausgelegt, dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstands-
flachen zwischen den Gebduden einzuhalten sind. Hierdurch ist eine sachgerechte Belichtung

und Beliiftung der Gebd&ude gegeben.

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung sowie die Begriinungsmaf3nahmen sollen
gewdhrleisten, dass auf den Grundstiicken umfangreiche nicht iberbaubare Grundstiicksfla-
chen erhalten bleiben, die gemaf3 der Berliner Bauordnung oder den textlichen Festsetzungen
mit heimischen Gehdlzen zu begriinen sind. Damit wird ein durchgriintes Wohn- und Arbeitsum-

feld geschaffen.

Kiinftig ist davon auszugehen, dass keine negativen Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse entste-

hen.

235



Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Begriindung

Bebauungsplan XX-277a

V. Verfahren

Tabelle 12: Verfahrensschritte

Verfahrensschritt

Mitteilung der Planungsabsicht gemaf3 § 5 AG-
BauGB und Artikel 13 Landesplanungsvertrag

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/Unterrich-
tung der Offentlichkeit

Anderung des Geltungsbereichs

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/Unterrich-
tung der Offentlichkeit

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange

Anderung des Geltungsbereichs

Erneute Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange

Nachtrdagliche Mitteilung der Planungsabsicht
zur Geltungsbereichsénderung gem. § 5 AG-
BauGB

Datum bzw. Zeitraum

Datum des Anschreibens: 08.09.1994

Datum der jeweiligen Antwortschreiben:

- Senatsverwaltung fiir Bau und Woh-
nungswesen: 07.10.1994

- Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt: 11.10.1994

- Senatsverwaltung fiir Verkehr und Be-
triebe: 25.11.1994

Datum des Beschlusses: 12.07.1994
Angaben zur Verdffentlichung:
ABL Nr. 40 / 19.08.1994 / S. 2602

Zeitraum der Beteiligung:
05.12.1994 - 19.12.1994

Datum des Beschlusses: 15.04.2008
ABL. Nr. 22 / 16.05. 2008 / S. 1254

Zeitraum der Beteiligung:
03.07.2008 - 04.08.2008

Zeitraum der Beteiligung:
05.08.2008 - 04.09.2008

Zeitraum der Beteiligung:
21.09.2012 - 20.10.2012

Datum des Beschlusses: 23.11.2021
ABL. Nr. 50/ 9. Dezember 2022 / S. 3512

Zeitraum der Beteiligung:
24.11.2021 - 23.12.2021

Datum des Schreibens an die zustdndige Se-
natsverwaltung: 15.12.2022

Datum Antwortschreiben: 16.01.2023
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1.

Erneute Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit

Planreifeverfahren fiir den Teilbereich WA 4

Eingeschrdankte Betroffenenbeteiligung zu not-
wendigen Anderungen im Rahmen der Geneh-
migung nach Planreife

Eingeschrdnkte erneute Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

Eingeschrénkte erneute Beteiligung der Offent-
lichkeit

Planreifeverfahren fiir die Teilbereiche WA 5.1,
WA 5.2 und WA 5.3

BA-Beschluss liber den Bebauungsplanentwurf
Anzeigeverfahren
Festsetzung

Verkiindung

Mitteilung der Planungsabsicht

Bebauungsplan XX-277a

Zeitraum der Beteiligung:
21.12.2022 - 03.02.2023

Zeitraum der Beteiligung:
04.01.2023 - 03.02.2023

ABL. Nr. 53 / 23. Dezember 2022 / S. 3826

Datum des Beschlusses: 13.06.2023

Anzeigeverfahren

Datum des Anschreibens: 14.06.2023

Datum des Antwortschreibens: 17.07.2023
Datum des Schreibens an die Betroffenen:
28.07.2023

Datum der Antwortschreiben: 01.08.2023

Zeitraum der Beteiligung:
27.11.2023 - 22.12.2023

Zeitraum der Beteiligung:
24.11.2023 - 22.12.2023

ABL. Nr. 50 / 24. November 2023 / S. 4684
Datum des Beschlusses: 06.02.2024

Anzeigeverfahren

Datum des Anschreibens: 14.02.2024
Datum des Antwortschreibens: 07.03.2024

Datum des Beschlusses: 27.08.2024

Datum des Antwortschreibens: 18.10.2024

Datum des Beschlusses: noch offen

Datum: noch offen

Die Mitteilung der Planungsabsicht bei der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Bau- und Woh-
nungswesen, fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz und fiir Verkehr und Betriebe erfolgte mit
Schreiben vom 08. September 1994,
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Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat in ihrer keine grundsdtzlichen Be-
denken geduflert. Durch die geplante Nachverdichtung von insgesamt 350 Wohneinheiten sind
gesamtstadtische Belange im Sinne des § 4a AGBauGB beriihrt. Es wird darauf hingewiesen,
dass im Umfeld bereits ein erhebliches Defizit an Kitaplatzen besteht und dass die Sicherung nur
eines Kitastandortes nicht ausreichend sei. Der Nachweis fiir die Einrichtungen der sozialen Inf-
rastruktur ist zu erbringen.

Die Abteilung VB fordert in ihrer Stellungnahme vom 27. September 1994 Immissionsschutzfest-
setzungen aufzunehmen, da sowohl Verkehrs- als auch Bahnldrm in das Gebiet hineinwirken.
Hinsichtlich des Auf3enanlagenldrms sind Beschrédnkungen von emittierenden Betrieben in den
geplanten Mischgebieten vorzusehen.

Die Senatsverwaltung fiir Verkehr und Betriebe weist in ihrem Schreiben darauf hin, dass sich die
geplante Querschnittsgestaltung zur Reduzierung der Kosten vorwiegend am vorhandenen Stra-
3ennetz orientieren soll. Die Sperrung der Avenue Charles de Gaulle wird abgelehnt, da
dadurch die ErschlieBung des Gebiets erschwert wird und eine weitere Belastung des nur be-
dingt leistungsfdhigen Einmiindungsbereichs der Jean-Jaurés-Strafle in den Waidmannsluster
Damm gegeben ist. Mit einer wesentlichen Steigerung des Durchgangsverkehrs ist auf Grund
des Tempo-Limits auf 30 km/h und des Kopfsteinpflasters in den angrenzenden Straf3en nicht zu
rechnen. Sofern deutliche Steigerungen des Durchgangsverkehrs zu verzeichnen sind, kénnen

straflenbehérdliche Maf3inahmen oder ggf. bauliche Mafinahmen umgesetzt werden.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
05. Dezember 1994 bis einschliefllich 19. Dezember 1994 durchgefiihrt.

Insgesamt sind 27 Stellungnahmen eingegangen, die sich im Wesentlichen zu folgenden
relevanten Thematiken Guf3erten:
Verkehr / OPNV

e Ablehnung der geplanten Schlieflung der Avenue Charles de Gaulle zwischen Rue Ra-

cine und Rue Montesquieu

e Eroffnung eines nérdlichen Eingangs zum S-Bahnhof Waidmannlust

Griinflachen

e Schaffung eines verbreiterten, durchgdngigen Griinstreifens entlang des Packereigra-

bens

e Erhalt des Sportplatzes
Baugebiete

e Bedenken gegen die geplante Wohnbebauung am Packereigraben
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e Erhalt und Reaktivierung des Quartierszentrums

e Bedenken gegen heranriickende Wohnbebauung an vorhandene Gewerbe- und In-
dustriebetriebe
e Durchwegung

e Wiedererdffnung einer Zugdnglichkeit vom Packereigraben zur Nimrodstrafle

Im Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen wurden neben redaktionellen Ergdnzungen

und Anderungen der Begriindung folgende inhaltliche Anderungen vorgenommen:

e Beibehaltung der Verkehrsverbindung zwischen Rue Racine und Rue Montesquieu
e Erweiterung des Griinzuges am Packereigraben

e Aufgabe des Sportplatzes zugunsten von Wohnbebauung

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 26. November 1996 die Auswertung der Ergebnisse der
Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen. Nach der friihzeitigen Biirgerbeteiligung ruhte das
Verfahren, da seitens des Bundes der urspriinglich prognostizierte Fldchenbedarf modifiziert

wurde.

3. Anderung des Geltungsbereichs

Seit dem 20. Juli 2006 miissen, aufgrund der Neufassung des Baugesetzbuches, fiir die bis zu
diesem Zeitpunkt nicht festgesetzten Bebauungspldne alle wesentlichen Planungsschritte wie-
derholt werden. Der Bebauungsplanentwurf XX-277a wurde auf den Verfahrensstand ,,Aufstel-
lung” zuriickgesetzt. In Abstimmung mit dem Bund sollte im Jahr 2008 das Bebauungsplanver-
fahren mit erweitertem Geltungsbereich und zum Teil gednderten Planungszielen fortgefiihrt
werden. Das Bezirksamt hat daher in seiner Sitzung am 15. April 2008 die Anderung des Gel-
tungsbereichs beschlossen. Der Geltungsbereich wurde im westlichen Teil um die Grundstiicke
Rue Racine 1/5 und um die Flachen des ehemaligen Hallenbades erweitert sowie im Bereich
des Schulstandortes der Romain-Rolland-Gymnasium und Miinchhausen-Grundschule gedn-

dert. Diese Fldchen lagen im Bebauungsplanentwurf XX-277b, der eingestellt wurde.

4, Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&f3 § 3 Abs. 1 BauGB zum erweiterten Gel-

tungsbereich sowie den gednderten Planungszielen wurde in der Zeit vom 03. Juli 2008 bis ein-
schliefllich 04. August 2008 durchgefiihrt. Sie wurde durch Anzeigen in der Tagespresse am 26.
Juni 2008 bekannt gemacht. Insgesamt ist eine Stellungnahme eingegangen, die im Wesentli-

chen zu folgenden relevanten Thematiken Bezug nahm:

Einkaufzentrum
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e Das vorhandene Einkaufszentrum verstof3t gegen den Landesentwicklungsplan sowie
den Stadtentwicklungsplan Zentren 2020. Die geplante Wiederbelebung wird abge-
lehnt.

Verkehr
o Die Wiederbelebung des Einkaufszentrums fiihrt zu deutlichen Larmimmissionen durch
hohere Verkehrsfrequenzen. Daher sollte die Avenue Charles de Gaulle an der Flief3tal-

briicke gesperrt werden.

e Die Hochjagdstrafie und die Avenue Charles de Gaulle sind nicht fiir ein hohes Verkehrs-
aufkommen ausgebaut. Die finanzielle Beteiligung von Anliegern am Straflenausbau

wird abgelehnt.
Sportanlagen
e Der Sportplatz und das Hallenbad sollten nicht aufgegeben werden.

Storfallanlage

e Durch Errichtung einer Stérfallanlage im geplanten Mischgebiet konnen die erforderli-

chen Abstandsfldchen nicht eingehalten werden.

Das Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahme hatte keine Auswirkun-
gen auf die Inhalte des Bebauungsplans. Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 26. Ok-

tober 2010 die Auswertung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeitbeschlossen.

5. Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen waren neben Ergdnzungen
und redaktionellen Anderungen der Begriindung folgende inhaliliche Anderungen bzw.

ergdnzende Untersuchungen notwendig:

Natur und Umwelt

° Festsetzungen von Pflanzbindungsfldchen fiir das Birkenwdaldchen nérdlich und siidlich
der Rue Montesquieu sowie der Freifldche an der Rue Lamartine

e  Aufnahme von Festsetzungen zu verpflichtenden Baumpflanzungen und Dachbegrii-
nungen

° Festsetzung von zusdtzlichen Wege- und Radfahrverbindungen

° Festsetzung einer Fldche fiir einen 6ffentlichen Spielplatz

Altlasten / Bodenschuiz

o Im weiteren Verfahren ist das Grundstiick auf mégliche Verunreinigungen des Bodens
und des Grundwassers zu untersuchen.
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Erschlief3ung

. Die Straf3enverkehrsflache soll im Bereich des Grundstiicks Avenue Charles de Gaulles

Nr. 2 und 4 erweitert werden.

Stadtebaulicher Vertrag

e Abschluss eines stddtebaulichen Vertrages zur Sicherung sozialer Infrastruktur (wurde
im Vertrag von 2015 Beteiligung am Berliner Modell vereinbart)

e  Verdnderung der Straf3enverkehrsfldche im Bereich der Grundstiicke Avenue Charles
de Gaulle Nr. 2 und Nr. 4

e  Abschluss des stadtebaulichen Vertrages zu ErschlieBungsmaBBnahmen (ist 2015 er-
folgt)

Textliche Festsetzungen

e  Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Verwendung von Brennstoffen
e  Aufnahme von Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaBinahmen (Grundrissbindung,

AuBBenschallddmmmaBe)

Anpassung des Geltungsbereichs

e  Geltungsbereichserweiterung am westlichen Geltungsbereichsrand (an der Romain-
Rolland-Schule)

o  Geltungsbereichserweiterung am Packereigraben zur Sicherung einer Wegeverbin-
dung zur Nimrodstrafle

e  Geltungsbereichsverkleinerung am siidlichen Geltungsbereichsrand (in Folge der er-

forderlichen Abstande zum Stérfallbetrieb).

Begriindung

e  Konkretisierungen der Mafinahmen am Packereigraben
° Konkretisierungen der Auswirkungen auf die Feuchtgebiete des Rosentreterbeckens

. Konkretisierungen der Mafinahmen bei Abriss von Gebduden bzw. Fallung von Bdumen

Natur und Umwelt

o Hinweise zu Altlastenverdachtsfldchen und zu erforderlichen Untersuchungen

6. Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Im Fortgang der Bebauungsplanbearbeitung wurden diverse Untersuchungen durchgefiihrt und
Gutachten erstellt. Die Ergebnisse wurden in die Abwdgung einbezogen. Mit Schreiben vom
21.09.2012 wurden insgesamt 31 Stellen beteiligt. Von den Behorden und Trédgern liegen 29
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Antwortschreiben vor, von denen 15 abwdgungsrelevante Hinweise/Anregungen enthalten. Ei-

nige Behorden und Trdger haben nach der Frist geantwortet. Sie wurden berlicksichtigt, da sie

abwdgungsrelevante Inhalte enthielten.

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen sind neben Ergdnzungen und

redaktionellen Anderungen der Begriindung folgende inhaltliche Anderungen bzw. ergénzende

Untersuchungen notwendig:

7.

Festsetzung einer Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Kita
Festsetzung einer Fldche fiir einen 6ffentlichen Spielplatz

Festsetzung einer Flache fiir eine Pumpstation und zur Regenriickhaltung (Versorgungs-
flache)
Festsetzung von Pflanzbindungsfldchen fiir das Birkenwdldchen nérdlich und siidlich der

Rue Montesquieu sowie der Freifldche entlang der Rue Lamartine
Aufnahme von Festsetzungen zu verpflichtenden Baumpflanzungen und Dachbegriinung

Konkretisierungen von Renaturierungsmaf3nahmen im Bereich Packereigraben und kiinf-
tiger Parkanlage

Untersuchungen zu geschiitzten Tierarten
Festsetzung von zusdtzlichen Wege- und Radfahrverbindungen

Erweiterung der Straf3enverkehrsfldche im Bereich des Grundstiicks Avenue Charles de
Gaulle Nr. 2 und Nr. 4

Abschluss eines stddtebaulichen Vertrages zu ErschlieBungsmafBnahmen (2015)

Geltungsbereichserweiterung am Packereigraben zur Sicherung einer Wegeverbindung

zur Nimrodstraf3e

Geltungsbereichsreduzierung am siidlichen Geltungsbereichsrand (in Folge der erfor-
derlichen Absténde zum Stérfallbetrieb)

Streichung der textlichen Festsetzung zum Schutz vor Storfallbetrieben

Vorbereitung eines stddtebaulichen Vertrages zur kooperativen Baulandentwicklung

(Entwurf der 1. Anderungsvereinbarung zum stédtebaulichen Vertrag von 2015)
Erarbeitung eines Entwdsserungskonzeptes

Ergdnzende Untersuchungen zum Grundwasser

Anderung des Geltungsbereichs

Das Bezirksamt Reinickendorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 23. November 2021

beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplans XX-277a um einen ndrdlichen Bereich
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Richtung Nimrodstrafle um die Flursticke 49/27 und 498/28 zugunsten einer geplanten
Wegeverbindung sowie im nordwestlichen Bereich analog zur Flurstiicksneubildung (ehemaliges
Collége Voltaire) und im siidwestlichen Geltungsbereich analog zur Flurstiicksneubildung
(Romain-Rolland-Gymnasium) zu erweitern. Der aufzustellende Bebauungsplan umfasst jetzt die
Flache sidlich des Packereigrabens, begrenzt durch die Grundstiicksflachen Jean-Jaurés-
Straf3e 3/7, 7 A und 21, Hermsdorfer Straf3e 55, die Grundstiicksflachen Hermsdorfer Straf3e
56-69 und Sstlich des Steinbergparks (Rosentreterbecken) sowie einen Abschnitt der Jean-
Jaurés-Strafle und der Hermsdorfer Strafle im Bezirk Reinickendorf, Ortsteile Wittenau und

Waidmannslust (Teilflache der Cité Foch) Der Titel des Bebauungsplanplans bleibt unveréndert.

8. Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange (2021)
Mit Schreiben vom 24.11.2021 wurden gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB erneut die Stellungnahmen

der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beriihrt werden kann, zum Planentwurf und seiner Begriindung eingeholt. Insgesamt wurden
41 Stellen beteiligt. Es liegen 37 Antwortschreiben vor, von denen 15 abwdgungsrelevante Hin-
weise/Anregungen enthalten. Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
wurden neben redaktionellen Ergéinzungen und Anderungen der Begriindung auch inhaltliche

Anderungen bzw. ergéinzende Untersuchungen notwendig.

Die folgenden Gutachten wurden fortgeschrieben, bzw. ergdnzt:

- Artenschutzfachbeitrag

- Verkehrstechnische Untersuchung

Unter Beriicksichtigung der vorgebrachten Stellungnahmen ergibt sich im Wesentlichen der
nachfolgend genannten Anpassungs- bzw. Anderungsbedarf am Entwurf des Bebauungsplans
XX-277a:

- Die Betitelung ,,Planstrafle A“ und ,Planstraf3e B“ entfdllt. Die Festsetzung erfolgt mit
folgenden Bezeichnungen:

— Die ehemalige Planstrafie A wird als private Straf3enverkehrsfldche mit der Be-

zeichnung K festgesetzt

— Die ehemalige Planstrafie B wird als private Straf3enverkehrsfladche mit der Be-

zeichnung L festgesetzt
- Zeichnerische Festsetzung einer 6ffentlichen Wegesicherung durch die Flache E
- Der Wendehammer in der Fléche L wird marginal vergréfiert

- Zeichnerische Festsetzung von besonders schiitzenswerten Einzelbdumen
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- Die textliche Festsetzung Nr. 15 zum Geh- und Radfahrrecht wird aufgrund der Flachen-

bezeichnung in Flache K gedndert.

- Aufgrund der Festsetzung der neuen Fldche L wird ebenfalls eine ergdnzende textliche

Festsetzung Nr. 16 erforderlich.
- Die textliche Festsetzung Nr. 34 zum Immissionsschutz wird angepasst.
- Die Jean-Jaures Straf3e wird ostlich ohne Straf3lenbegrenzungslinie festgesetzt

- Die texiliche Festsetzung zum mietpreisgebundenem Wohnungsbau wurde gestrichen.
Ein entsprechender Hinweis zur Anwendung der Regelungen des Berliner Modells der

kooperativen Baulandentwicklung wird auf der Planzeichnung vermerkt

- Uberabeitete Pflanzlisten mit klimaresilienten Arten

9. Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange (2022)
Aufgrund diverser Anderungen der Planung wurden mit Schreiben vom 21.12.2022 erneut die

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, zum Planentwurf und seiner Begriindung eingeholt.
Insgesamt wurden 45 Stellen beteiligt. Es liegen 27 Antwortschreiben vor, von denen 6 abwd-

gungsrelevante Hinweise/Anregungen enthalten.

Im Ergebnis der Auswertung wurden redaktionelle Ergénzungen und Anderungen der
Begriindung vorgenommen. Des Weiteren wurde eine Uberarbeitung der schalltechnischen Un-
tersuchung erforderlich und infolge dieser Uberarbeitung wurde die textliche Festsetzung Nr. 20

redaktionell angepasst.

10.  Beteiligung der Offentlichkeit

Parallel zur erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange lag
der Entwurf des Bebauungsplan XX-277a mit Begriindung und Umweltbericht sowie den wesent-
lichen umweltbezogenen Stellungnahmen vom 04.01.2023 bis einschliefllich 03.02.2023 ge-
maf3 § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus. Die Ankiindigung wurde durch Veréffentlichung in der
Tagespresse sowie im Amtsblatt fiir Berlin (ABI. Nr. 53 / 23.12.2022; S. 3826) ortsiiblich bekannt
gemacht. Im Ergebnis der Auswertung der 46 eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit
fir den Bebauungsplan XX-277a wurden redaktionelle Ergdnzungen und Anderungen des

Bebauungsplans und der Begriindung vorgenommen.

11. Planreifeverfahren fiir das Grundstiick Rue Montesquieu 32/34
Mit Schreiben vom 14. Juni 2023 wurde das zustdndige Referat der Senatsverwaltung fiir Stadt-

entwicklung, Bauen und Wohnen {iber die bezirkliche Absicht unterrichtet, gemaf
§ 33 Abs. 1 BauGB von der Planreife fiir die Bebauung des Grundstiicks Rue Montesquieu
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32/34 (Baufeld WA 4) Gebrauch zu machen. Der Entwurf des Bebauungsplanes beriihrt drin-
gende Gesamtinteresseni. S.v. § 7 Abs. 1 S. 3 Nr. 2 und Nr. 5 AGBauGB. Entsprechend dem
Schreiben ist deren Beeintrdchtigung aber nicht zu befiirchten, so dass gegen die beabsichtigte
Anwendung von § 33 Abs. 1 BauGB aus Sicht dringender Gesamtinteressen Berlins keine Be-
denken bestehen. Die Uberpriifung hat ergeben, dass aufgrund erforderlicher Anderungen des
Bebauungsplanentwurfs die Voraussetzungen der Planreife nach § 33 BauGB noch nicht vorla-
gen, da die materielle Planreife zu diesem Zeitpunkt noch nicht gegeben war. Zundchst waren
erforderlichen Anderungen der Planung notwendig, welche sich auf den rdumlichen Bereich des

Grundstlicks erstreckten, das bebaut werden sollte.

Nach § 33 Abs. 2 BauGB kann in Féllen des § 4a Abs. 3 S. 1 BauGB vor der erneuten Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung ein Vorhaben zugelassen werden, wenn sich die vorgenom-
menen Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplanentwurfs nicht auf das Vorhaben aus-
wirken und die Voraussetzungen des § 33 Abs. 1 Nr. 2-4 BauGB erfiillt sind. Voraussetzung hier-
fir war, dass der Bezirk den Bebauungsplan entsprechend dndern wird und diese Absicht zum
Ausdruck bringt.

Gemdaf3 den Beanstandungen und Hinweisen im Ergebnis der Unterrichtung wurde fiir das Bau-
feld WA 4 eine Oberkante fiir die maximale zuldssige Gebdudehdhe festgesetzt. Zudem wurde
die textliche Festsetzung Nr. 5 (Ausschluss von nicht Vollgeschossen) gestrichen und durch eine
neue textliche Festsetzung (Ausnahmeregelung zur Hohe der baulichen Anlagen) ersetzt. Auch
die textliche Festsetzung Nr. 23 (Begriinung der nicht bebauten Fldchen) wurde ebenfalls durch

eine neue textliche Festsetzung (Begriinung von Fléchen iiber Tiefgaragen) ersetzt.

Im Rahmen einer Betroffenenbeteiligung wurde die BImA als Grundstiickseigentiimerin sowie
die Wohnungsbauleitstelle iiber die Anderungen informiert und zur Stellungnahme aufgefordert.
Es kamen keine Beanstandungen durch diese, sodass die Voraussetzungen fiir eine Genehmi-
gung nach Planreife fiir das Bauvorhaben auf dem Grundstiick (WA 4) vorlagen, da das ge-

plante Vorhaben den zu dndernden Festsetzungen des B-Planes XX-277a entspricht.

Die weiteren Hinweise, welche im Rahmen der Planreifepriifung durch SenStadt vorgebracht
wurden und die daraus resultierenden Anderungsbedarfe fiir den Bebauungsplanentwurf wurden

im Fortgang des Verfahrens umgesetzt.

12.  Eingeschrdnkte ern. Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trdger 6ffentlicher
Belange

Mit Schreiben vom 24.11.2023 wurden gemdf3 § 4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 Satz 4 BauGB die

Stellungnahmen zu den gednderten Teilen des Planentwurfs und seiner Begriindung (Stand

15.11.2023), von den Behérden und Tragern dffentlicher Belange eingeholt, deren Belange von

den vorgenommenen Anderungen betroffen waren. Die Beteiligungsfrist endete am 22.12.2023.

13 Stellen wurden aktiv zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Zeitgleich wurden alle
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Behorden und Trdger offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB dariiber informiert, dass
in dem o. g. Zeitraum die beschrdnkte erneute Veroftentlichung des Bebauungsplanes stattfin-
det.

Insgesamt sind 15 Antwortschreiben von den Behdrden und sonstigen Trdgern offentlicher Be-
lange eingegangen, davon zwei mit abwdgungsrelevanten Inhalten. Eine Anderung der Planung

war nicht notwendig.

13.  Eingeschrankte erneute Beteiligung der Offentlichkeit (2023)

Der Entwurf des Bebauungsplans XX-277a vom 15.11.2023 wurde mit Begriindung und Umwelt-
bericht sowie den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen vom 27. November 2023 bis
einschlief3lich 22. Dezember 2023 eingeschrdnkt erneut verdffentlicht. Die Ankiindigung wurde
durch Veréffentlichung in der Tagespresse sowie im Amtsblatt fiir Berlin (Abl. 50/24.11.2023,
4683) ortsiiblich bekannt gemacht. Im Amtsblatt wurde auch auf die vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen hingewiesen. Weiterhin wurde auf der Homepage des Bezirksamts Rei-
nickendorf und auf der Beteiligungsplattform ,,Mein Berlin“ auf das Beteiligungsverfahren hin-
gewiesen, bzw. die Unterlagen bereitgestellt.

Die Unterlagen konnten dariiber hinaus im Bezirksamt Reinickendorf (Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz) im o. g. Zeitraum eingesehen werden.

Es wurden insgesamt 5 schriftliche Stellungnahmen abgegeben, davon eine von der Berliner
Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.

Im Ergebnis der eingeschrénkten erneuten Offentlichkeitsbeteiligung waren keine Anderungen

der Planung erforderlich.

14.  Planreifeverfahren fiir die Teilbereiche WA 5.1, WA 5.2 und WA 5.3

Mit Schreiben vom 14. Februar 2024 wurde das zusténdige Referat der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gem. § 7 Abs. 1 AGBauGB (iber die bezirkliche Absicht
unterrichtet, § 33 BauGB (Planreife) fiir Teilflachen des Bebauungsplanentwurfs XX-277a (WA
5.1, WA 5.2 und WA 5.3) anzuwenden.

Der Entwurf des Bebauungsplans beriihrt dringende Gesamtinteresseni. S.v. § 7 Abs. 1 S. 3 Nr.
2 und Nr. 5 AGBauGB. Entsprechend dem Antwortschreiben vom 07.03.2024 ist deren Beein-
trdchtigung aber nicht zu befiirchten, sodass gegen die beabsichtigte Anwendung von § 33 Abs.
1 BauGB aus Sicht dringender Gesamtinteressen Berlins keine Bedenken bestehen.

Da in der Begriindung zum Freifldchenplan von einem Pionierwald die Rede ist, bedarf es einer
Begriindung warum es sich hierbei nicht um Wald im Sinne des LWaldG handelt. Falls Wald i.S.
des LWaldG vorhanden ist, fallt der Verlust der Bdume nicht unter die BaumSchVO, sondern
erfordert eine Genehmigung durch die Berliner Forsten. Die Berliner Forsten wurde bislang nicht
beteiligt. Die Senatsverwaltung empfiehlt dringend, dies nachzuholen, da nicht ausgeschlossen

werden kann, dass deren Belange beriihrt werden.
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Mit E-Mail vom O7. Juni 2024 wurden die Berliner Forsten um Stellungnahme zum Bebauungs-
planentwurf und dessen Begriindung gebeten. Die Beteiligungsfrist endete am 05. Juli 2024. Da
keine Stellungnahme der Berliner Forsten einging, wird davon ausgegangen, dass ihre Belange
durch die Planungen nicht betroffen sind.

Die weiteren Hinweise in der Anlage der Stellungnahme, welche im Rahmen der Planreifepri-
fung durch SenStadt vorgebracht wurden und die daraus resultierenden Anderungsbedarfe fiir
den Bebauungsplanentwurf wurden im Fortgang des Verfahrens umgesetzt. Bei diesen handelt
es sich ausnahmslos um redaktionelle Anpassungen. Die Grundziige der Planung werden nicht
beriihrt.

15. BA-Beschlussfassung

Der Bebauungsplanentwurf und der Entwurf der Festsetzungsverordnung wurden am 27. August
2024 vom Bezirksamt beschlossen. Zugleich wurde die Anzeige des Bauleitplans zur Rechtsprii-

fung bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen beschlossen.

16. Ergebnis des Anzeigeverfahren

Das am 4. September 2024 eingeleitete Anzeigeverfahren zur Rechtspriifung gem. § 6 Abs. 2
AGBauGB wurde mit Schreiben vom 18. Oktober 2024 beanstandungsfrei abgeschlossen.

17. BA-/BVV-Beschlussfassung

Die Beschlussfassung des Bebauungsplans sowie der Rechtsverordnung durch Bezirksamt und
Bezirksverordnetenversammlung fand Anfang 2026 statt (BVV-Beschluss vom 10. Februar
2026). Eine erneute Beschlussfassung durch das Bezirksamt war erforderlich, da die finanzielle
Beteiligung des Vorhabentrédgers an der Schulbaumafinahme zwischenzeitlich neu zugeordnet

wurde.

18.  Erlass der Rechtsverordnung

Anschlieflend wurde am 3. Mdrz 2026 ein BA-Beschluss gefasst, um die Rechtsverordnung zur
Festsetzung des Bebauungsplans zu erlassen. Zur Erlangung der Rechtskraft erfolgte schliefllich
am 8. Mai 2026 die Verkiindung der Verordnung im GVBI auf Seite 174.
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VL.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBL. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

Verordnung_ iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176)

gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189)

gedndert worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBL. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 und Artikel 2 des Gesetzes
vom 10. Juli 2025 (GVBL. S. 285) gedndert worden ist

Aufgestellt:
Berlin, den 10. Februar 2026

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung

Stadtentwicklungsamt

FB Stadtplanung und Denkmalschutz

Im Auftrag

Wietfeld

Fachbereichsleiter Stadtplanung und Denkmalschutz
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Anlage 1: Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 1

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 2

Im allgemeinen Wohngebiet WA 8.2 innerhalb der Flache A1-A2-A3-A4-A5-Al sind Wohnnut-
zungen sowie Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke nicht zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 3

Als zuldssige Grundflache wird in WA 10 die im zeichnerischen Teil festgesetzte iiberbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 4

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind die Flachen von AufenthaltsrGumen in
anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschlief3lich
ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

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

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den allgemeinen Wohngebieten, ausgenommen in WA 2, WA 3.1 und WA 3.2 sind technische
Aufbauten wie Schornsteine, Liiftungsanlagen und Solaranlagen bis 1,5 m oberhalb der festge-
setzten Oberkante zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 6

Fir das allgemeine Wohngebiet WA 5.3 und den Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes
WA 8.2, fiir welche die abweichende Bauweise a festgesetzt wird, gilt: In der abweichenden Bau-
weise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen errichtet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
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Texiliche Festsetzung Nr. 7

In den allgemeinen Wohngebieten, ausgenommen in den allgemeinen Wohngebieten WA 5.3
und WA 10, sind auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen Stellpléatze, Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung, von denen Wirkungen wie von
Gebduden ausgehen, unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen sowie fiir Stellplatze fiir schwer
Gehbehinderte und auf den Rollstuhl angewiesene Personen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 12 Abs. 6 sowie § 14 Abs. 1 S.3i.V. m. § 23 Abs.
5 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 8

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, Tiefgaragen, Stellplatze fiir schwer Gehbe-
hinderte und auf den Rollstuhl angewiesene Personen, die dem Nutzungszweck der
Gemeinbedarfsflache dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen, kénnen ausnahmsweise
bis zum festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugelassen werden.

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

Textliche Festsetzung Nr. 9

In den allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und iiberdachte Stellplatze unzuldssig. Dies
gilt nicht fiir Tiefgaragen sowie fiir Stellplatze fiir schwer Gehbehinderte und auf den Rollstuhl

angewiesene Personen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Texiliche Festsetzung Nr. 10

Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 11

Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers, der Nutzer und Be-
sucher des Grundstiicks Avenue Charles de Gaulle Nr. 35 und 35A sowie einem Leitungsrecht
zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Textliche Festsetzung Nr. 12

Die Flache B ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher des Grundstiickes Avenue Charles de Gaulle 34 und ei-
nem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen Unternehmenstrdger zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 13

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3.1 und WA 5.3 ist die Fldche C mit einem Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 14

Die Flachen D und E sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 15

Die Flache K ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht
zugunsten der Besucher und Benutzer der angrenzenden Grundstiicke sowie einem Leitungs-
recht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 16

Die Flache L ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Besucher und Benutzer der an-
grenzenden Grundstiicke sowie einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmens-
trdger zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 17

Zum Schutz vor Gewerbeldrm ist auf der Fldche L1-L2-L3-L4-L1 fiir Vorkehrungen und Anlagen
zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes eine durchgehende Larmschutzwand mit einer Héhe der Oberkante von mindestens 48,5

m lber NHN zu errichten. Die gewdhlte Konstruktion muss eine Schallddmmung DLR von min-
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destens 25 dB aufweisen. Die Siidostseite der Ldrmschutzwand ist hochschallabsorbierend aus-
zuflihren. Die Larmschutzwand ist auf der Nordwestseite vollfldchig mit selbstklimmenden, ran-
kenden schlingenden Pflanzen vertikal zu begriinen, die bei Abgang nachzupflanzen sind.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 und 25a BauGB)

Texiliche Festsetzung Nr. 18

Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind im allgemeinen Wohngebiet WA 10 die festgesetzten Nut-
zungen innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache L5-L6-L7-L8-L5 und L9-L10-L11-L12-
L9 erst dann zuldssig, wenn innerhalb der Flache L1-L2-L3-L4-L1 eine durchgehende Ldrm-
schutzwand mit einer Hohe der Oberkante von mindestens 48,5 m iiber NHN errichtet ist oder
offentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese Larmschutzwand spétestens bei Nutzungsaufnahme
errichtet ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 19
Zum Schutz vor Gewerbeldrm sind entlang der Linien L7-L8 und L11-L12 oberhalb des 3. Voll-

geschosses schutzbediirftige Aufenthaltsrdume mit zum Grundstiick Hermsdorfer Str. 70 ausge-

richteten 6ffenbaren Fenstern unzuldssig. In Wohnungen

- mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen muss in mindestens einem Aufenthaltsraum,

- mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen muss in mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume
jeweils mindestens ein Fenster zur gewerbeldrmabgewandten Seite ausgerichtet sein.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Texiliche Festsetzung Nr. 20

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im allgemeinen Wohngebiet WA 5.2 innerhalb der Flache
L19-L20-L21-L22-L23-L24-L19 in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen mindes-
tens ein Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die
Halfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens einem Fenster zum allgemeinen Wohnge-
biete WA 3.1 oder WA 5.1 ausgerichtet sein. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen

mindestens zwei Auf3enwdnde nicht zu einer vorgenannten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zu den vorgenannten Seiten aus-
gerichtet sind, missen in mindestens einem Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsrgumen in mindestens der Hdélfte der Aufenthaltsrdume durch besondere Fensterkon-
struktionen oder andere Mafinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden,
die gewabhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den RGumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiberschritten wird.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Textliche Festsetzung Nr. 21

Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss in den allgemeinen Wohngebieten

-WAL.3

- WA 8.2 innerhalb der Fléche L27-L28-L29-A2-L30-L27

- WA 9 bis in eine Entfernung von 80 m zur Straf3enbegrenzungslinie der Hermsdorfer Strafie

jeweils mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Auf-
enthaltsrGumen missen jeweils mindestens die Hdlfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils mindes-

tens einem Fenster

- Von der Bahnanlage (in den allgemeinen Wohngebieten WA 5.3 und WA 8.2 innerhalb der
Flache L27-128-L29-A2-L30-L27

- Von der Hermsdorfer Straf3e (im allgemeinen Wohngebiet WA 9)

abgewandt ausgerichtet (d. h. larmabgewandt) sein. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen,
bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zu einer [Grmabgewandten Seite ausgerichtet

sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3enwdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite
ausgerichtet sind, miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als
zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der Hdalfte der Aufenthaltsrdume durch besondere Fens-
terkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3inahmen gleicher Wirkung Schallpegeldiffe-
renzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilge&ffneten Fenster nicht

Uberschritten wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Ab. 1 Nr. 24 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 22

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen in den allgemeinen Wohngebieten
- WA 3.1 innerhalb der Fladche L13-L14-1L15-116-L17-L18-1L13

-WA 3.2

- WA 8.2 auflerhalb der Flache L27-L28-L29-A2-L30-L27

in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem Aufenthaltsraum, mit
mehr als zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der Hdlfte der Aufenthaltsrdume durch beson-
dere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3inahmen gleicher Wirkung Schall-

pegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
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wdhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten

Fenster nicht tiberschritten wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Ab. 1 Nr. 24 BauGB)

Texiliche Festsetzung Nr. 23

Zum Schutz vor Verkehrslérm sind

- im Baugebiet WA 3.2 bis in eine Entfernung von 10 m zur Straflenbegrenzungslinie der
Jean-Jaures-Strafle

- im Baugebiet WA 5.3 bis in eine Entfernung von 20 m zur Straf3enbegrenzungslinie der
Jean-Jaures-Strafle

- im Baugebiet WA 8.2 entlang der Jean-Jaurés-Strafle bis in eine Entfernung von 40 m zu
deren Straflenbegrenzungslinie und entlang der Hermsdorfer Strafie bis in eine Entfernung
von 50 m zu deren Straf3enbegrenzungslinie

- im Baugebiet WA 9 bis in eine Entfernung von 40 m zur Straf3enbegrenzungslinie der Her-
msdorfer Strafle

mit Gebduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen) von

Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen Auf3enwohnbereich zu einer

von den jeweils genannten Straf3en abgewandten Seite ausgerichtet sind, nur als verglaste Vor-

bauten oder verglaste Loggien zuldssig. Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Au-

3enwohnbereichen, die nur entlang der Fassaden zu den jeweiligen o. g. Straf3en orientiert sind,

ist mindestens ein baulich verbundener Auf3enwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste

Loggia zu errichten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Texiliche Festsetzung Nr. 24

Zum Schutz vor Verkehrslédrm sind im allgemeinen Wohngebiet WA 5.2 die festgesetzten Wohn-
nutzungen erst dann zuldssig, wenn im allgemeinen Wohngebiet WA 5.3 entlang der Linie L25-
L26 eine lickenlose Bebauung mit einer Oberkante von mindestens 57,5 m G NHN errichtet ist
oder offentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese liickenlose Bebauung spdtestens bei Nutzungs-
aufnahme errichtet ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
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Textliche Festsetzung Nr. 25

In den allgemeinen Wohngebieten und innerhalb der Gemeinbedarfsfldche sind die nicht tiber-
baubaren Grundstiicksfldchen zu begriinen und die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen. Diese Festsetzung gilt nicht fiir erforderliche Wege und Zufahrten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Texiliche Festsetzung Nr. 26

Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,8 m starken Erdschicht zu tiberdecken, zu begriinen und
zu unterhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Zufahrten, technische Ein-
richtungen, Beleuchtungs- und Belichtungsanlagen sowie fiir Spielplétze und untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 27
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 4, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 6, WA 7, WA 8.1,
WA 8.2, WA 9 und WA 10 und innerhalb der Gemeinbedarfsfléiche ist pro angefangener 400 m?

Grundstiicksflache ein grof3kroniger Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von min-

destens 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind liberwie-
gend heimische Arten zu verwenden. Stellplatzflachen mit mehr als 3 Stellplatzen werden nicht
in die Berechnung einbezogen. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Bdume werden vorhan-
dene Bdume, die den genannten Kriterien entsprechen, angerechnet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Texiliche Festsetzung Nr. 28
In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3.1, WA 3.2 und WA 11 ist pro angefangener

400 m? Grundstiicksfléiche ein mindestens kleinkroniger, heimischer Laub- oder Obstbaum mit

einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Stellplatzflachen mit mehr als 3 Stellpldtzen werden nicht in die Berechnung einbezo-
gen. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume werden vorhandene Bdume, die den genann-
ten Kriterien entsprechen, angerechnet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25q)

Textliche Festsetzung Nr. 29

In den allgemeinen Wohngebieten und innerhalb der Gemeinbedarfsfldche sind ebenerdige
Stellplatzflachen durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 4 Stellplatze ist ein grof3-
kroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen, zu erhalten

und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind liberwiegend heimische Arten zu verwenden.
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Baumscheiben sind mit einer Gréf3e von mindestens 4,5 m? herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht
unterschreiten darf.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4i. V. m. Nr. 25a BauGB)

Texiliche Festsetzung Nr. 30

In den allgemeinen Wohngebieten und innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind mindestens

70% der Dachfldchen extensiv zu begriinen. Die Dachfldchen sind mit Trocken- und Magerrasen
sowie einer Wiesen- und Staudenflur im Verhdlinis 60:40 zu begriinen (Biodiversitdtsdach). Als
Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind
die zu begriinenden Dachfldchen auch als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Aufbau muss mindestens 20 cm betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 31

Innerhalb der Flache F sind die vorhandenen B&ume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Vorhandene B&ume sind bei Abgang durch Sand-
birken (Betula pendula) zu ersetzen. In der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
»offentlicher Spielplatz” sind innerhalb der Flédche F Wege und Spielgerdte nur ausnahmsweise
zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 b) BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 S. 3 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 32

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche kénnen innerhalb der Flache F Wege und Spielpldtze, die
dem Nutzungszweck der Gemeinbedarfsflache dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen,
ausnahmsweise bis zum festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung zugelassen werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 Satz 3 i. V. m. Abs. 2 Satz 3
BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 33

Die Flachen G und H der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit Bindungen zum Anpflan-

zen sind mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen. Es sind sowohl grof3kronige als auch klein-

kronige Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu erhalten und bei Abgang
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nachzupflanzen. Dabei sind iiberwiegend heimische Arten zu verwenden. Zu den Stellplatzen
sind fldchige Strauchpflanzungen vorzusehen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 34

Innerhalb der Flache J sind die vorhandenen Bdume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Gehdlze sind durch heimische Arten zu ersetzen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 35

Als Maf3inahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellpl&tzen in den allgemeinen Wohngebieten
und innerhalb der Gemeinbedarfsfladche nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-
len. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Die Verpflichtung gilt
nicht flr ErschliefBungsstraf3en und Zufahrtsrampen von Tiefgaragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Texiliche Festsetzung Nr. 36

Die Auflenwandflachen von Miillstandorten im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung sind
mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen vertikal zu begriinen oder allseitig
mit Hecken oder sonstigen Bepflanzungen einzugriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 37

Die Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft SPE ist als avifaunistisches Brut- und Nahrungshabitat mit lockereren Baum- und Ge-
blischgruppen sowie mosaikartigen samenreichen Kraut-, Gras- und Staudenfluren anzulegen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 38

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung von
Wadrme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur Erdgas
oder Heizol EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig,

wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub
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bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von
Heizol EL schwefelarm sind.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 23 a BauGB)

Texiliche Festsetzung Nr. 39

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-

lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeich-

neten Art enthalten, auf3er Kraft.

Hinweise

1. Regelungen zu Bestandteilen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwick-
lung sowie zum sozialen Wohnungsvergabekonzept im Rahmen der ,,Wohnungsfiirsorge

des Bundes” sind Gegenstand des stddtebaulichen Vertrags zu diesem Bebauungsplan.

2. Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 25-30, 33-34, 36-37 wird die Ver-

wendung von Arten aus den in der Anlage enthaltenen Pflanzlisten I-IV empfohlen.
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Pflanzliste | a -groBBkronige B&dume

Amberbaum (Liquidambar styraciflua)
Sandbirke (Betula pendula)

Gleditschie (Gleditsia triacanthos)
Winterlinde (Tilia cordata)

Zerreiche (Quercus cerris)

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Rotbliihende Kastanie (Aesculus x carnea)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Walnuss (Juglans regia)

Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
Essbare Kastanie (Castanea sativa)
Traubeneiche (Quercus petraea)

Pflanzliste | b -kleinkronige B&ume

Wei3dorn (Crataegus monogyna)
Felsenbirne (Amelanchier arborea)
Blumenesche (Fraxinus ornus)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hahnendorn (Crataegus crus-galli)
Wollapfel (Malus tschonoskii)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia 'Brouwers')

Hainbuche (Carpinus betulus)

Zierkirsche (Prunus x schmittii)

Feldahorn (Acer campestre)

Rotdorn (Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet')

Pflanzliste Il - Strducher

Echte Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana)
Eingriffliger Weif3dorn (Crataegus monogyna)
Gewdhnlicher Besenginster (Cytisus scoparius)
Europdisches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Echte Schlehe (Prunus spinosa)

Rote Johannisbeere (Ribes rubrum)
Artengruppe Hunds-Rose (Rosa canina agg.)
Artengruppe Wein-Rose (Rosa rubiginosa agg.)
Echte Himbeere (Rubus idaeus)

Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Bebauungsplan XX-277a
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Pflanzliste Il - Rank-, Schling- und Kletterpflanzen

Gewdhnlicher Efeu (Hedera helix)

Wilde Weinrebe (Vitis vinifera susp. Sylvestris)

Echtes Geif3blatt (Lonicera caprifolium)
Deutsches Geif3blatt (Lonicera periclymenum)
Clematis (Clematis vitalba)

Pflanzliste IV - Saatqut, Krduter und Stauden

Cruciferen (Capsella bursa-pastoris, Erophila verna,

Brassica, Sinapis arvensis, Raphanus)

Compositen (Senecio, Lactuca, Cichorium, Taraxacum, Sonchus, Matricaria)
Oenotheraceen (Epilobium, Circaea)

Polygonaceen (Rumex, Polygonum, Fagopyrum)

Caryophyllaceen (Stellaria)

Plantaginaceen (Plantago)

Boraginaceen (Myosotis)

Primulaceen (Anagallis)

Urticaceen (Urtica)
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Anlage 2: Liste der Baumfestsetzungen

Bebauungsplan XX-277a

Objekt ID Kontrollobjekt Wuchshéhe | Kronen- Kronen- Stamm- Stamm- Entwick- VITALITAT (V) | V (Stressniveau) Stadtebauliche Begriindung
(Plan-Nr) (Gattung/Art) (m) Projekti- Durchmes- | Umfang Durchmes- | lungssta-
onsfldche ser (m) (cm) ser (cm) dium
(am)
o.Nr. Quercus robur | | 20 250 Reifephase | unbeein- geringer sehr grofler, stadtbildprédgender Baum am Eingang
Stiel-Eiche trachtigt Rue Georges Vallerey, wirkt in den Straf3enraum Her-
msdorfer Straf3e, flankiert das Parkhaus, erhebliche
okologische Bedeutung, erhebliche lokalklimatische
Funktionen
81 Quercus rubra | | 19 227 17 204 65 Reifephase | unbeein- geringer bestandsprégender Baum im Hofbereich, grofle Krone,
Rot-Eiche tréchtigt prégend im Ubergang stadtischer Raum - freie Land-
schaft
323 Tilia cordata | 12 50 8 135 43 Reifephase | unbeein- geringer bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in Stra-
Winter-Linde trachtigt Benraum Av. Ch. De Gaulle, Typik als Baumgruppe
326 Tilia cordata | 23 50 8 138 4b Reifephase | unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in Stra-
Winter-Linde trachtigt Benraum Av. Ch. De Gaulle, Typik als Baumgruppe
327 Tilia cordata | 25 113 12 182 58 Reifephase | unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in Stra-
Winter-Linde trachtigt Benraum Av. Ch. De Gaulle, Typik als Baumgruppe
344 Tilia cordata | 26 113 12 188 60 Alterungs- unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in Stra-
Winter-Linde phase trachtigt Benraum Rue Racine, Typik als Baumgruppe
347 Fagus sylvatica | 25 64 9 225 72 Alterungs- unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in Stra-
| Rot-Buche phase trachtigt Benraum Rue Racine, Typik als Baumgruppe
358 Acer pseu- 18 50 8 145 46 Reifephase | unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in Stra-
doplatanus | tréchtigt 3enraum Rue Racine, Typik als Baumgruppe
Berg-Ahorn
359 Acer pseu- 18 113 12 141 45 Reifephase | unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in Stra-
doplatanus | tréchtigt 3enraum Rue Racine, Typik als Baumgruppe
Berg-Ahorn
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360 Acer pseu- 18 113 12 154 49 Reifephase | unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in Stra-
doplatanus | trachtigt Benraum Rue Racine, Typik als Baumgruppe
Berg-Ahorn
393 Populus nigra 35 50 8 252 80 Reifephase | unbeein- vernachldssigbar | Pappel als "Kopfbaum" fir Siedlung aus den 50er Jah-
'ltalica’ | ltalie- trachtigt ren sehr typisch, hohe &kologische Funktionen, wirkt im
nische Pappel Straf3enraum
433 Tilia cordata | 22 79 10 160 51 Reifephase | unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt im Hof-
Winter-Linde trachtigt raum der Siedlung, hohe &kologische Bedeutung
462 Quercus rubra | | 26 380 22 346 110 Alterungs- kritisch geringer bestandsprdgender Baum fiir Gesamtgebiet, Orientie-
Rot-Eiche phase rungsmarke an der Kreuzung zweier Strafien, sehr
grof3e Kronen
476 Quercus rubra | | 24 254 18 339 108 Alterungs- beeintréch- geringer bestandsprdgender Baum fiir Gesamtgebiet, Orientie-
Rot-Eiche phase tigt rungsmarke an der Kreuzung zweier Straf3en, sehr
grof3e Kronen
909 Quercus rubra | | 22 314 20 207 66 Reifephase | unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt im Hof-
Rot-Eiche trachtigt raum der Siedlung, hohe 6kologische Bedeutung
946 Quercus robur | | 30 380 22 283 90 Alterungs- unbeein- vernachldssigbar | sehr grofier, stadtbildprdgender Baum am Eingang
Stiel-Eiche phase trachtigt Rue Georges Vallerey, wirkt in den Straf3enraum Her-
msdorfer Straf3e, flankiert das Parkhaus, erhebliche
okologische Bedeutung, erhebliche lokalklimatische
Funktionen
1005 Quercus robur | | 30 201 16 236 75 Alterungs- beeintrach- geringer bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in den
Stiel-Eiche phase tigt Straf3enraum Av. Ch. De Gaulle, hohe dkologische Be-
deutung
1047 Quercus rubra | | 25 491 25 356 113 Alterungs- unbeein- vernachldssigbar | bestandsprdgende Bdume der Siedlung, wirken im Hof-
Rot-Eiche phase trachtigt raum der Siedlung, hohe 6kologische Bedeutung
1057 Quercus rubra | | 25 254 18 151 48 Reifephase | unbeein- vernachldssigbar
Rot-Eiche trachtigt
1058 Quercus rubra | | 20 254 18 219 70 Alterungs- beeintréch- geringer
Rot-Eiche phase tigt
1081 Ahornblattrige 18 163 Reifephase | unbeein- geringer bestandsprdgender Baum in der Siedlung, wirkt in den
Platane trachtigt Straf3enraum Rue Montesquieu
Stand
23.05.2022
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Anlage 3: Biotopkartierung
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Biotoptypenkartierung
Biotoptypen

- Flield3gewasser

Rohbodenstandorte

Zier- und Trittrasen

- Staudenfluren

- Gebusche und Baume

- Vorwalder und Walder
- Grun- und Freiflachen

011343

03110, 03130

05113, 051131, 051132

05142

07315, 07311, 07320, 07322

082828, 08360, 08930, 08990

101011, 101113, 10171, 10200, 10271,
102721, 102722, 102723, 10277

Wohn- und
Mischbebauung

- Gewerbe- und

Dienstleistungsflachen
10 Verkehrsfizchen e

12345  Biotopcodes nach Liste der Biotoptypen Berlins

102230, 12240, 12250, 12260

12310, 12320, 12330, 12750, 12910, 12911

Sonstige Darstellungen

%

———— / A S———— : : Geltungsbereich

.
o

o Einzelbaume, Baumkataster 2021 Treevolution
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Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz

Zusammenfassende Erkldrung
gemdf} § 10a Abs. 1 BauGB

Zum
Bebauungsplan XX-277a ,,Cité Foch“

fir eine Flache siidlich des Packereigrabens, begrenzt durch die
Grundstiicksflachen Jean-Jaures-Straf3e 3/7, 7 A und 21, Hermsdorfer Straf3e 55,
die Grundstiicksflachen Hermsdorfer Strafe 56-69 und 6stlich des Steinbergparks
(Rosentreterbecken) sowie einen Abschnitt der Jean-Jaurés-Straf3e und der

Hermsdorfer Strafle

im Bezirk Reinickendorf
Ortsteile Wittenau und Waidmannslust (Teilflache der Cité Foch)
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Abteilung Stadtentwicklung B E R LI N i

Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz

Gemdf3 § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan nach der Beschlussfassung “eine zusam-
menfassende Erkldrung beizufiigen iber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Er-
gebnisse der Offentlichkeits- und BehSrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wur-
den und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiffen, in Befracht kommen-

den anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewdhlf wurde”.

1. Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 12. Juli 1994 hat das Bezirksamt Reinickendorf von Berlin die Auf-

stellung des Bebauungsplans XX-277a beschlossen.

Der Bebauungsplan XX-277a beriihrt dringende Gesamtinteressen Berlins gemaf3
§ 7 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 5 AGBauGB. Das Bebauungsplanverfahren wurde daher nach
§ 6 Abs. 2i. V. m. § 7 AGBauGB durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XX-277a umfasst einen grofien Teil der ehemaligen
franzésischen Alliiertensiedlung Cité Foch. Ziel ist auf den brachliegenden und teils vakanten Fl&-
chen ehemaliger militdrischer Nutzung und Infrastruktureinrichtungen, die sich im Eigentum der Bun-
desanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) befinden, Wohnungsbaupotenzialflachen zu aktivieren.
Hierfiir ist eine Anderung des Planungsrechtes notwendig. Gleichzeitig soll die vorhandene, nach
Alliiertenrecht errichtete Wohnsiedlung planungsrechtlich gesichert und deren Verdichtung ermog-
licht werden. Neben Wohnbauten sollen eine ffentliche Parkanlage mit Kinderspielplatz, eine Kin-

dertagesstdtte, private Griinflachen und eine wasserwirtschaftliche Anlage im Gebiet entstehen.

Die Straf3enverkehrsfldchen in der Jean-Jaurés-Strafie und Hermsdorfer Straf3e sollen bestandsori-
entiert festgesetzt werden. Die bisher bestehenden privaten Straf3enverkehrsflachen sollen mit Aus-
nahme eines Teilabschnitts der Avenue Charles de Gaulle als 6ffentliche Straflenverkehrsflachen
gesichert werden. Zur weiteren ErschliefBung und Durchwegung des Plangebiets sind private Stra-

BBenverkehrsflachen wie auch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erforderlich.

Es wurden Wohnungsbaupotenzialflachen fiir die Neubebauung bestimmt. Dabei handelt es sich
um die Fldchen WA 2, WA 3.1, WA 4, WA 5.1-WA 5.3, WA 7 und WA 10. Fiir die kiinftige Bebau-

ung dieser Flachen liegt eine Bebauungsstudie als abgestimmte Vorzugsvariante vor.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Schritte durchgefiihrt:

- eine Umweltpriifung gemdf3 § 2 Abs. 4 BauGB
- die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB (12/1994),

- erneute friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB nach Anderung des
Geltungsbereichs (07 bis 08/2008),
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- die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdaf3
§ 4 Abs. 1 BauGB (08 bis 09/2008),

- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB
(09 bis 10/2012),

- erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3
§ 4a Abs. 3 BauGB (11 bis 12/2021),

- erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemaf3
§ 4a Abs. 3 BauGB (12/2022 bis 02/2023),

- Beteiligung der Offentlichkeit gem&f § 3 Abs. 2 BauGB (01 bis 02/2023),
- Planreifeverfahren fiir den Teilbereich WA 4 (2023)

- Eingeschrdnkte Betroffenenbeteiligung zu notwendigen Anderungen im Rahmen der Genehmi-
gung nach Planreife (07 bis 08/2023)

- Eingeschrdnkte erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange
gemaf § 4a Abs. 3 BauGB (11 bis 12/2023),

- Eingeschrdnkte erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB (11 bis
12/2023),

- Planreifeverfahren fiir die Teilbereiche WA 5.1, WA 5.2 und WA 5.3 (2024)

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange Im Bebauungsplan

Gemdf3 § 2 Abs. 4 BauGB ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung erforderlich, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht

beschrieben und bewertet werden.

Die Bestandserfassung zeigte, dass das Plangebiet durch erhebliche Vorbelastungen
gekennzeichnet ist. Charakteristisch fiir den Vegetationsbestand ist der stark menschlich geprégte
Einfluss. Schiitzenswerte Naturpotentiale stellen insbesondere der Niederungsbereich am

Packereigraben und der im Gebiet vorhandene Baumbestand dar.

Die gemdf3 § 1a BauGB durchzufiihrende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung beriicksichtigt nicht die
vor Ort gegebene Situation (wie bei der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung), sondern bezieht
sich ausschliefllich auf den Vergleich des geplanten mit dem bestehenden Baurecht. Ein
tatsdchliches Ausgleichserfordernis besteht hierbei nur hinsichtlich derjenigen Eingriffe, die tber
das bestehende Baurecht hinaus ermoglicht werden. Diese Eingriffsbereiche befinden sich im
mittleren Bereich des Plangebietes zwischen der Rue Montesquieu und der nérdlichen Begrenzung

des alten, als obsolet anzusehenden Bebauungsplanes XX-13.
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Negative Auswirkungen der Planung sind bei fast allen Schutzgiitern (insbesondere Boden, Wasser,
Klima, Biotope, Landschafts- und Ortsbild sowie Larm) zu erwarten. Daher wurden Maf3nahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen (u. a. Schaffung
einer 15.900 m®* groflen, qualitdtsvoll gestalteten Parkanlage) abgeleitet, die in die
Griinfestsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind. Die weitgehende Erhaltung der
Grofibdume oder eine angemessene Ersatzpflanzung soll auf der Baugenehmigungsebene

erfolgen, um den griinen Charakter des Gebiets zu bewahren.

Unter Berlicksichtigung der ermittelten Begriinungs- und Aufwertungsmafinahmen sowie der
erforderlichen Artenschutzmaf3nahmen (Nisthilfen etc.) ist davon auszugehen, dass die nachteiligen
Auswirkungen des Vorhabens ausgeglichen werden, keine erheblichen Beeintrdchtigungen
verbleiben, das Landschaftsbild neu gestaltet wird und die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens

gewdhrleistet ist.

Zur Ermittlung der Umweltbelange im Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:

- Gutachten zu Boden- und Grundwasseruntersuchungen; Cité Foch - Rue Montesquieu
(08/2011),

- Abstandsempfehlung fiir die Bauleitplanung - Betriebsbereich Salzenbrodt GmbH & Co KG
(12/2013),

- Gutachten zu Bodenuntersuchungen am Packereigraben; Rue Montesquieu 14 (11/2016),
- Generelle Planung Regenentwdsserung Einzugsgebiet Cité Foch (04/2016),

- Bericht zur Entwurfsplanung Park am Packereigraben (07/2019),

- Baumkataster (2021),

— Faunistisches Gutachten fiir die Flache des Bebauungsplangebietes XX-277a ,,Cité Foch“
(08/2021),

- Artenschutzfachliche Einschétzung fiir die Erweiterung des Bebauungsplangebietes XX-277
(05/2022),

- Okologisches Ausgleichskonzept zur Planung der Ersatzpflanzungen im Entwicklungsprojekt
Cité Foch (11/2022),

- Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan XX-277a (letzte Fortschreibung 12/2022),
— Freiflachenplan Cité Foch (09/2023),

- Faunistische Nachkartierung der Fldchen SPE und Parkhaus im Rahmen des Bebauungsplans
XX-277a (10/2023),
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- Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans XX-277a
,Cité Foch“ (letzte Fortschreibung 10/2023).

Die Beriicksichtigung der Umweltbelange erfolgte im Bebauungsplan iiber folgende Festsetzun-

gen und Mafinahmen:

— Erstmalige planungsrechtliche Sicherung grof3fléchiger Griinanlagen (Park am Packereigra-
ben, Flache J, Birkenwdldchen, SPE Fléche),

Die Flachen am Packereigraben sollen zu einer fiir den Biotopverbund und die Erholung gleicher-
maflen wertvoll gestaltete Parkanlage entwickelt werden und im Bebauungsplan als &ffentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage” festgesetzt werden. So werden
zum einen die typische offene Landschaft der Packereigrabenniederung gesichert und zum ande-
ren kdnnen ,,griine Verbindungswege® entlang des Packereigrabens mit Spielplatz sowie Aufent-
haltsbereichen fiir die Bewohnerschaft der Siedlung wie auch fiir umliegende Gebiete entstehen.
Der Packereigrabenpark wird so fiir Erholungssuchende besser zugdnglich gemacht und durch
die Parkgestaltung aufgewertet.

Das Ufer des Packereigrabens wird mit der Zweckbestimmung ,,Uferschutzstreifen” festgesetzt;
diese wird ergdnzt um die Festsetzung ,,Naturnahe Parkanlage®, die nérdlich des Grabens im
Nordwesten liegt. Hier werden durch Maf3inahmen im Uferbereich niederungstypische Biotopstruk-
turen erhalten und entwickelt sowie die Lebensbedingungen fiir daran angepasste Tierarten ver-
bessert. In der gesamten 6ffentlichen Parkanlage am Packereigraben kann der Biotopwert durch
dkologische Aufwertungsmafinahmen (Erhalt und Entwicklung niederungstypischer Strukturen) er-
hoht werden, so dass die Eingriffe in die Schutzgiiter Biotope, Boden und Wasser innerhalb des

Geltungsbereichs ausgleichbar sind.

- Textliche Festsetzung Nr. 2

Durch die texiliche Festsetzung Nr. 2 wird das Grundstiick Hermsdorfer Straf3e 55 (Nettomarkt) fiir
eine Wohnnutzung sowie fiir Anlagen sozialer und gesundheitlicher Zwecke aus Schallschutzgriin-
den ausgeschlossen. Dies beriicksichtigt die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in

diesem Bereich.

- Baukdrperausweisung im allgemeinen Wohngebiet WA 10 aufgrund der erforderlichen Maf3-

nahmen zum Schallschutz (Gewerbeldrm).

- Textliche Festsetzung Nr. 6

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise in Verbindung mit der Festsetzung Nr. 6 im WA 5.3

und im Teilbereich des WA 8.2 entlang der Jean-Jaures-Strafie und der Hermsdorfer Strafie dient
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ebenfalls dem Schallschutz im Plangebiet. Insbesondere im Hinblick auf den zukiinftigen L&rm-
schutz sind lange Baukd&rper zur Abschirmung des Verkehrsldrmes sinnvoll und sollen nicht génzlich

verhindert werden.

- Textliche Festsetzungen Nr. 17 bis 24

Mit den Festsetzungen Nr. 17 bis 24 werden im Bebauungsplan weitere Mafinahmen zum Schall-
schutz festgelegt, durch die gesunde Wohnverhdltnisse hergestellt werden (Larmschutzwand,
Grundrissausrichtung, besondere Fensterkonstruktionen bzw. bauliche Mafinahmen gleicher Wir-
kung, Schutz von AuBenwohnbereichen). Der bauliche Schallschutz ist im nachgeordneten Bauge-

nehmigungsverfahren nachzuweisen.

— Textliche Festsetzungen Nr. 25 bis 30 und 35

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Stadtbildgestaltung und zur Erho-
hung der Wohn- und Nutzungsqualitat sowie als naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen
werden gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke (TF
Nr. 25 und Nr. 26), zur Begriinung der Dachfléchen (TF Nr. 30), zu Baumpflanzungen (Nr. 27 - Nr.
29) sowie zur wasser- und luftdurchldssigen Befestigung von Wegen (TF Nr. 35) getroffen. Durch
eine zusdtzliche Bebauung und Versiegelung wird auch die Uberwérmung des Siedlungsbereichs
verstdrkt. Hierdurch verringert sich mit Verlust von Vegetationsfldchen ebenso die relative Luft-
feuchtigkeit. Auch zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Klima erfolgen daher Begrii-
nungsmaf3inahmen, um maglichen klimatischen Verschlechterungen entgegenzuwirken. Neben
den positiven Auswirkungen auf das Klima wird auch der Riickhalt von Regenwasser, vor allem bei

zukiinftig auftretenden Starkregenereignissen nachhaltig verbessert.

- Textliche Festsetzung Nr. 30

Die texitliche Festsetzung Nr. 30 setzt fest, dass mindestens 70 % der Dachfldchen extensiv im
Sinne eines Biodiversitdtsdaches zu begriinen sind. Die Dachfldchen sind als Retentionsddcher
zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der Durchwurzelbare Aufbau muss min-
destens 20 cm betragen. Dachbegriinungen tragen zudem wesentlich zu einer Verbesserung des
ortlichen Kleinklimas bei. Sie reduzieren die sommerliche Aufheizung des Siedlungsbereiches, er-
zeugen Kiihlung durch Verdunstung und filtern Staub und Luftschadstoffe. Empfohlen wird eine ex-
tensive Begriinung der Dachfldchen mit Trocken- und Magerrasen sowie einer Wiesen- und Stau-
denflur im Verhdltnis 60:40. Sie bieten dariiber hinaus Lebensraum und Nahrungsangebot fiir V6-
gel und Insekten. Durch Variationen in der Substrathhe kann eine stdrkere Diversifizierung des
Artenbestandes geschaffen werden. Insbesondere die Verwendung von Totholz-Elementen kann
einen hohen Beitrag fiir die Diversitat der Dachbegriinung leisten. Totes Holz ist in der Lage Was-
ser zu speichern und dieses an die Umgebung abzugeben, es kann kleinrGumige glinstige klimati-

sche Bedingungen schaffen (Wind- und Sonnenschatten) und es kann selbst durch verschiedene
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Organismen besiedelt werden. Totholz in verschiedenen Formen kann Tieren als Versteck, Brut-
platz, Uberwinterungsort und Nahrung dienen. Dariiber hinaus wirken Dachbegriinungen als Iso-
lationsschicht (Warme/Kalte) fir die darunterliegenden Rdume und leisten damit einen Beitrag zu

Energieeinsparungen.

- Textliche Festsetzungen 31, 33 und 34

Mit den Festsetzungen Nr. 31, 33 und 34 wird der Erhalt vorhandener B&dume und Strducher sowie

sonstiger Bepflanzungen dauerhaft gesichert.

- Flache F mit Pflanzbindungen

Die Flache F, welche sich nérdlich der Rue Montesquieu anschlieft, stellt eine historisch gewach-
sene baumbestandene Flache (sog. ,Birkenwdldchen®) dar, welche im baulich verdichteten Stadt-
quartier, angrenzend an den angedachten Kita-Standort, die Funktion eines kleinen Parks erfiillt.
Das Birkenwdldchen ist pragend fiir den Charakter der Umgebung und weist eine bedeutsame
Wirkung auf das Stadtklima im Plangebiet auf. Es dient als wichtige 6kologische Nische im stadti-

schen Raum.

- Flachen G und H mit Pflanzbindungen

Um die in den Flachen G und H verloren gegangenen Strukturen wiederherzustellen, das Quartier
okologisch aufzuwerten und aus gestalterischen Griinden erfolgt die Verpflichtung zur Bepflan-
zung mit Bdumen und Strduchern entsprechend der empfohlenen Pflanzlisten | und Il gemaf3 An-
hang. Grof3kronige als auch kleinkronige Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 16 cm
sind zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sollen iiberwiegend heimi-

sche Arten verwendet werden. Strauchpflanzungen sind auf diesen Fldchen vorzusehen.

- Flache J mit Pflanzbindungen

Die Flache J, angrenzend an den Sportplatz, stellt eine historisch gewachsene parkahnliche
Griinanlage dar, welche in ihrer bestehenden Qualitat erhalten werden soll. Sie tragt als klimare-
levante Freiflache mit prdgendem Gehdlzbestand zu einer angemessenen Landschaftsbildquali-
tat bei.

- Textlich Festsetzungen Nr. 17, 36 und 37

Die Festsetzungen Nr. 17 (Begriinung der Larmschutzwand), Nr. 36 (Begriinung von Miillstandor-
ten) sowie Nr. 37 (Begriinung der SPE Fldche) mindern zum einen die Eingriffe in Natur und Land-
schaft, zum anderen férdern sie die Durchgriinung des Quartiers und tragen so zu einem besseren
Stadtbild bei.
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— Pflanzlisten

Die Pflanzlisten enthalten Empfehlungen fiir iberwiegend heimische und standortgerechte Arten.
Die Verwendung dieser Arten sichert eine naturnahe und standortgerechte Begriinung, die eine

Weiterentwicklung des Bestands ermdglicht.

- Einzelbaumfestsetzungen

Im Geltungsbereich befinden sich erhaltenswerte EinzelbGume und prdgende Gehdlze. Um deren
Erhalt sicherzustellen, werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Festsetzungen zu schiit-
zens- und erhaltenswerten Einzelbdumen und Gehdlzen getroffen. Der Erhalt der Baume und des
Geholzes ist wegen ihrer 6kologischen Bedeutung hinsichtlich der positiven klimatischen Auswirkun-
gen ebenso wichtig wie fiir die Sicherstellung als Lebensraum fiir die Avifauna. Laut des faunisti-
schen Gutachtens sollen vorhandene Altbdume wegen der langen Wiederherstellbarkeit nach M&g-

lichkeit erhalten bleiben und in die Planung integriert werden

— Geschitzte Einzelbdume nach BaumSchVO

Mit einer Umstrukturierung des Plangebietes ist mit einem Verlust von nach BaumSchVO geschiitz-
ten Einzelbdumen zu rechnen. Eine konzeptionelle Ermittlung der Bdume sowie potentiell notwen-
dige Ersatzniststatten fiir Fledermaus- und Vogelarten infolge der Baumafinahmen wurden im
Rahmen der Erstellung des Freiflachenplans ermittelt. Da es sich bei dem Bebauungsplan XX-
277a jedoch um einen Angebotsbebauungsplan handelt, fiir welchen noch nicht alle Maf3nahmen
in Gdanze geplant sind und teilweise erst langfristig umgesetzt werden, sind hier keine detaillierten
Aussagen méglich. Der tatsdchliche Baumverlust wird unter Beriicksichtigung der Schutz- und Ver-

meidungsmafinahmen auf der Ebene der Baugenehmigung ermittelt.

- Quartiersgarage

Die Sicherung des Garagengebdudes am siidlichen Rand des Geltungsbereichs dient einerseits
dem Larmschutz, da das Garagengebdude selbst [drmabschirmend fiir die nérdlich liegende
Wohnbebauung in Bezug auf den siidlich angrenzenden Betrieb (Salzenbrodt GmbH & Co KG)
wirkt. Gleichzeitig wird durch die Aufstockung/Sanierung bzw. den Ausbau des Gebdudes im

Sinne eines MobilityHubs der PKW-Verkehr im Plangebiet reduziert.

- Offentliche StraBenverkehrsflachen / Starkung des OPNVs

Durch die Festsetzung von 6ffentlichen Straf3enverkehrsfldchen in Verbindung mit einem Erschlie-
Bungsvertrag, werden die bislang privaten Verkehrsflédchen saniert und erstmalig &ffentlich gewid-
met. In Abstimmung mit der BVG wurden neue Bushaltestellen im Plangebiet vorgesehen, um den

OPNV zu stérken und die Erreichbarkeit zu verbessern.
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- Aufwertung des Ortsbildes

Die Planung fiihrt zur Aufwertung des Ortsbildes, in dem die brachliegenden Grundstiicke in eine
geordnete Nutzung und Gestalt tiberfiihrt werden. Durch die Begriinung von Ddchern, die Schaf-
fung von Griin- und Freifldchen und die Pflanzung neuer Baume werden Elemente etabliert, die

das Ortsbild erheblich verbessern und sich der umgebenden Bebauung anpassen.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behsrden- bzw. Trdgerbeteili-

gungen im Bebauungsplan
2.1 Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemé&f § 3 Abs. 1 BauGB

Die erste friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
05. Dezember 1994 bis einschliefllich 19. Dezember 1994 durchgetfiihrt.

Insgesamt sind 27 Stellungnahmen eingegangen, die sich im Wesentlichen auf Verkehrsthemen
(SchlieBung Avenue Charles de Gaulle; Eréffnung eines nérdlichen Eingangs zum S-Bahnhof Waid-
mannslust), Griinflachen (Durchgdngiger Griinstreifen am Packereigraben; Erhalt des Sportplat-
zes), Baugebiete (Heranriickende Wohnbebauung an Gewerbe; Bedenken gegen die geplante
Wohnbebauung am Packereigraben; Erhalt und Reaktivierung Quartierszentrum), Durchwegung
durch das Plangebiet sowie Anbindung vom Packereigraben zur Nimrodstrafle bezogen. Im
Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen wurden neben redaktionellen Erg&nzungen und

Anderungen der Begriindung folgende inhaltliche Anderungen vorgenommen:

e Die Avenue Charles de Gaulle soll im Bereich des Packereigrabens fiir den Kfz-Verkehr
offengehalten bleiben und in diesem Abschnitt daher ebenfalls als Straflenverkehrsfléche

festgesetzt werden.
e Erweiterung des Griinzuges am Packereigraben
e Festsetzung eines dffentlichen Spielplatzes
e Verringerung der zuldssigen Nutzungsmafle

e Die Sportplatzflache wird aufgrund eines anderweitig vorgesehene Standortes fiir eine

Sporthalle nunmehr als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Nach der friihzeitigen Biirgerbeteiligung ruhte das Verfahren, da seitens des Bundes der urspriing-
lich prognostizierte Fldchenbedarf modifiziert wurde.
In Abstimmung mit dem Bund wurde im Jahr 2008 das Bebauungsplanverfahren mit erweitertem

Geltungsbereich und zum Teil gednderten Planungszielen fortgefiihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB zum erweiterten Geltungs-
bereich sowie den gednderten Planungszielen wurde in der Zeit vom 03. Juli 2008 bis einschliefllich
O4. August 2008 durchgefiihrt. Sie wurde durch Anzeigen in der Tagespresse am 26. Juni 2008
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bekannt gemacht. Insgesamt ist eine Stellungnahme eingegangen, in welcher sich im Wesentlichen
zu den Themen Verkehr (Gewiinschte Schliefung der Avenue Charles de Gaulle auf Hohe der FlieB3-
talbriicke), Nahversorgung (Ablehnung der Wiederbelebung des vorhandenen Einkaufszentrums),
soziale Infrastruktur (Erhalt des Schwimmbades und des Sportplatzes), Abstandsflachen zum Stér-
fallbetrieb und Ablehnung Kostenbeteiligung der Anlieger an den Straflenbaumaf3inahmengedufiert

wurde.

Das Ergebnis der Abwégung fiihrte zu keiner Anderung, die die Grundziige der Planung beriihrt.

2.2 Friihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trdgern 6ffentlicher Belange ge-
mdf3 § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplanentwurf
XX-277a erfolgte im Zeitraum vom 5. August 2008 bis 9. September 2008. Insgesamt wurden 39

Trager beteiligt. Es gingen von 26 Stellen Stellungnahmen ein.

Die Stellungnahmen bestdtigten die Grundsatze der Planung. Die Auswertung der Stellungnah-
men zeigte, dass die Begriindung bzw. der Umweltbericht in den Punkten Regenwasserkonzept,
zusdtzliche faunistische Untersuchungen und Untersuchungen auf mégliche Altlasten im Bereich
des Grundstiickes Rue Montesquieu31-32 zu liberarbeiten bzw. zu ergdnzen war. Ebenso wurde
die Begriindung im Hinblick auf den Sicherheitsabstand des an den Geltungsbereich angrenzen-
den Industriebetrieb vervollstandigt. Ein Straflenkonzept als Grundlage fiir die festzusetzenden
StraBenverkehrsfléchen wurde erarbeitet. Im Ubrigen wurde der Bebauungsplan ohne inhaltliche

Anderungen fortgefiihrt.

2.3 Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB

Mit der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trdger offentlicher Belange gemdaf3 § 4 Abs. 2
BauGB wurden 31 Trdger angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
(Schreiben vom 21. September 2012). Insgesamt gingen 29 Stellungnahmen ein. Im Ergebnis der
Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen sind neben Ergdnzungen und redaktionellen An-
derungen der Begriindung folgende inhaltliche Anderungen bzw. ergénzende Untersuchungen not-

wendig:
e Festsetzung einer Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Kita
e Festsetzung einer Fldche fiir einen offentlichen Spielplatz

e Festsetzung einer Fldche fiir eine Pumpstation und zur Regenriickhaltung (Versorgungsfla-
che)
o Festsetzung von Pflanzbindungsfldchen fiir das Birkenwdldchen nérdlich und siidlich der

Rue Montesquieu sowie der Freiflédche entlang der Rue Lamartine

e Aufnahme von Festsetzungen zu verpflichtenden Baumpflanzungen und Dachbegriinung
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2.4

Konkretisierungen von Renaturierungsmaf3inahmen im Bereich Packereigraben und kiinfti-

ger Parkanlage
Untersuchungen zu geschiitzten Tierarten
Festsetzung von zusdatzlichen Wege- und Radfahrverbindungen

Erweiterung der Straflenverkehrsflache im Bereich des Grundstiicks Avenue Charles de
Gaulle Nr. 2 und Nr. 4

Abschluss eines stddtebaulichen Vertrages zu ErschlieBungsmaf3inahmen (2015)

Geltungsbereichserweiterung am Packereigraben zur Sicherung einer Wegeverbindung zur

Nimrodstrafle

Geltungsbereichsreduzierung am siidlichen Geltungsbereichsrand (in Folge der erforderli-
chen Absténde zum Stérfallbetrieb)

Streichung der textlichen Festsetzung zum Schutz vor Stérfallbetrieben

Vorbereitung eines stddtebaulichen Vertrages zur kooperativen Baulandentwicklung (Ent-

wurf der 1. Anderungsvereinbarung zum stddtebaulichen Vertrag von 2015)
Erarbeitung eines Entwdsserungskonzeptes

Ergdnzende Untersuchungen zum Grundwasser

Erneute Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB

Nach der Tragerbeteiligung ruhte das Verfahren erneut einige Jahre. Im Jahr 2021 wurde das

Verfahren wiederaufgenommen. Nach einer Geltungsbereichsdnderung aufgrund Flurstiicksneu-
bildungen wurden mit Schreiben vom 24. November 2021 gemdaf3 § 4 Abs. 2. V. m. § 4a Abs. 3

BauGB erneut die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, de-

ren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zum Planentwurf und seiner Be-

griindung eingeholt. Insgesamt wurden 49 Stellen beteiligt. Es liegen 37 Antwortschreiben vor.

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden neben redaktionellen

Ergdnzungen und Anderungen der Begriindung auch inhaltliche Anderungen bzw. ergdnzende

Untersuchungen notwendig.

Die Betitelung ,,Planstraf3e A“ und ,,Planstrafle B entfdllt. Die ehemalige Planstraf3e A wird
als private Strafienverkehrsfldche mit der Bezeichnung K festgesetzt, die ehemalige Plan-

straf3e B wird als private Strafienverkehrsfldche mit der Bezeichnung L festgesetzt

Zeichnerische Festsetzung einer 6ffentlichen Wegesicherung durch die Flache E fiir die An-

wohnenden

Der Wendehammer in der Flache L wird auf Anregung der BSR marginal vergréfert
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e Zeichnerische Festsetzung von besonders schiitzenswerten EinzelbGumen

e Die textliche Festsetzung Nr. 15 zum Geh- und Radfahrrecht wird aufgrund der Fldchenbe-

zeichnung in Flache K gedndert.

o Aufgrund der Festsetzung der neuen Fldche L wird ebenfalls eine ergdnzende textliche Fest-

setzung Nr. 16 erforderlich.
e Die textliche Festsetzung Nr. 34 zum Immissionsschutz wird angepasst.
o Die Jean-Jaures Straf3e wird ostlich ohne Straflenbegrenzungslinie festgesetzt

o Die textliche Festsetzung zum mietpreisgebundenem Wohnungsbau wird gestrichen. Ein
entsprechender Hinweis zur Anwendung der Regelungen des Berliner Modells der koope-

rativen Baulandentwicklung wird auf der Planzeichnung vermerkt
e Uberabeitete Pflanzlisten mit klimaresilienten Arten

e Der Artenschutzfachbeitrag sowie die verkehrstechnische Untersuchung werden ergdnzt

bzw. fortgeschrieben.

Aufgrund einer Vielzahl an Anderungen der Planung wurden mit Schreiben vom 21. Dezember 2022
gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB erneut die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, zum Planentwurf und seiner Begriindung eingeholt. Die Beteiligungsfrist endete am 3. Februar
2023. Insgesamt wurden 45 Stellen beteiligt. Von den Behorden und Trédgern liegen 27 Antwort-
schreiben vor.

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden redaktionelle Ergdnzun-
gen und Anderungen der Begriindung vorgenommen. Des Weiteren wurde die schalltechnische Un-
tersuchung fortgeschrieben. Infolge der Uberarbeitung wurde die ehemals textliche Festsetzung Nr.

20 zum Schallschutz redaktionell angepasst.

2.5 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Parallel zur erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange lag der
Entwurf des Bebauungsplan XX-277a mit Begriindung und Umweltbericht sowie den wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen vom 4. Januar 2023 bis einschliefllich 3 Februar 2023 gemaf3
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus. Die Trager &ffentlicher Belange wurden von der &ffentlichen Aus-
legung unterrichtet. Die Ankiindigung wurde durch Veréffentlichung in der Tagespresse sowie im
Amtsblatt fiir Berlin (ABL. Nr. 53 / 23.12.2022; S. 3826) ortsiiblich bekannt gemacht. Im Ergebnis
der Auswertung der 47 eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit fiir den Bebauungsplan
XX-277a wurden redaktionelle Ergénzungen und Anderungen der Begriindung vorgenommen. Zu-

dem wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 24, 26 und 29 (ehemals) redaktionell angepasst.
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2.6 Planreifeverfahren fiir den Teilbereich WA4 nach § 33 BauGB

Mit Schreiben vom 14. Juni 2023 wurde das zustdndige Referat der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen iiber die bezirkliche Absicht unterrichtet, gemdf3 § 33 Abs. 1
BauGB von der Planreife fiir die Bebauung des Grundstiicks Rue Montesquieu 32/34 (Baufeld WA
4) Gebrauch zu machen. Der Entwurf des Bebauungsplanes beriihrt dringende Gesamtinteressen
i.S.v.87 Abs. 1S. 3 Nr. 2 und Nr. 5 AGBauGB. Entsprechend dem Schreiben ist deren Beein-
trdchtigung aber nicht zu befiirchten, so dass gegen die beabsichtigte Anwendung von § 33 Abs.
1 BauGB aus Sicht dringender Gesamtinteressen Berlins keine Bedenken bestehen. Die Uberprii-
fung hat ergeben, dass aufgrund erforderlicher Anderungen des Bebauungsplanentwurfs die Vo-
raussetzungen der Planreife nach § 33 BauGB noch nicht vorlagen, da die materielle Planreife zu
diesem Zeitpunkt noch nicht gegeben war. Zundchst waren erforderlichen Anderungen der Pla-
nung notwendig, welche sich auf den rgumlichen Bereich des Grundstiicks erstreckten, das be-
baut werden sollte. Nach § 33 Abs. 2 BauGB kann in Fallen des § 4a Abs. 3 S. 1 BauGB vor der
erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung ein Vorhaben zugelassen werden, wenn sich
die vorgenommenen Anderungen oder Ergdnzungen des Bebauungsplanentwurfs nicht auf das
Vorhaben auswirken und die Voraussetzungen des § 33 Abs. 1 Nr. 2-4 BauGB erfiillt sind. Voraus-
setzung hierflir war, dass der Bezirk den Bebauungsplan entsprechend dndern wird und diese Ab-
sicht zum Ausdruck bringt.

Gemdaf3 den Beanstandungen und Hinweisen im Ergebnis der Unterrichtung wurde fiir das Baufeld
WA 4 eine Oberkante fiir die maximale zuldssige Geb&dudehéhe festgesetzt. Zudem wurde die
textliche Festsetzung Nr. 5 (Ausschluss von nicht Vollgeschossen) gestrichen und durch eine neue
textliche Festsetzung (Ausnahmeregelung zur Hohe der baulichen Anlagen) ersetzt. Auch die text-
liche Festsetzung Nr. 23 (Begriinung der nicht bebauten Fléchen) wurde ebenfalls durch eine neue
textliche Festsetzung (Begriinung von Flachen {iber Tiefgaragen) ersetzt.

Im Rahmen einer Betroffenenbeteiligung wurde die BImA als Grundstiickseigentiimerin sowie die
Wohnungsbauleitstelle iiber die Anderungen informiert und zur Stellungnahme aufgefordert. Es
kamen keine Beanstandungen durch diese, sodass die Voraussetzungen fiir eine Genehmigung
nach Planreife fiir das Bauvorhaben auf dem Grundstiick (WA 4) vorlagen, da das geplante Vor-
haben den zu dndernden Festsetzungen des B-Planes XX-277a entspricht.

Die weiteren Hinweise, welche im Rahmen der Planreifepriifung durch SenStadt vorgebracht wur-

den hatten unter anderem folgende Anpassungen der Planung zur Folge:

o TF Nr. 2 Ausschluss von Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke
e Festsetzung einer OK fiir die Wohngebiete, ausgenommen WA 2, WA 3.1 und WA 3.2
e Neue TF 5: Ausnahmeregelungen zur OK bzgl. technischer Aufbauten

e Abweichende Bauweise i.V.m. der TF 6 fiir das WA 5.3 und einen Teilbereich des WA 8.2
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e Neue TF 8 zur Regelung der Zuldssigkeit untergeordneter Nebenanlagen, Stellpldtze etc.

auf der Gemeinbedarfsflache
e Anpassung der Larmfestsetzungen (TF 20, 21, 22, 23 und 24)

o Neue TF 31 und 32 zur Regelung der Zuld&ssigkeit von Wegen und Spielgerdten auf der

Gemeinbedarfsflache sowie der Flache F

e Redaktionelle Anpassung der Baugebietsbezeichnungen

Folgende Gutachten wurden fortgeschrieben bzw. die Planung um diese ergdnzt:
e Fortschreibung der Schalltechnischen Untersuchung
e Faunistische Nachkartierung der Flachen SPE und Parkhaus

o Freiflachenplan

2.7 Eingeschrdnkte erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie eingeschrénkte erneute Be-

teiligung der betroffenen Trdger 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 24.11.2023 wurden gemaf3 § 4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 Satz 4 BauGB die
Stellungnahmen zu den gednderten Teilen des Planentwurfs und seiner Begriindung (Stand
15.11.2023), von den Behérden und Tragern offentlicher Belange eingeholt, deren Belange von
den vorgenommenen Anderungen betroffen waren. Die Beteiligungsfrist endete am 22.12.2023.
13 Stellen wurden aktiv zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Zeitgleich wurden alle Be-
horden und Trdger offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB dariiber informiert, dass in
dem o. g. Zeitraum die beschrdnkte erneute Veréffentlichung des Bebauungsplanes stattfindet.
Insgesamt sind 15 Antwortschreiben von den Behérden und sonstigen Trdgern offentlicher Be-
lange eingegangen. Die Begriindung wurde hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Situation re-

daktionell ergdnzt. Eine Anderung der Planung war nicht erforderlich.

Der Entwurf des Bebauungsplans XX-277a vom 15.11.2023 wurde mit Begriindung und Umwelt-
bericht sowie den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen vom 27. November 2023 bis
einschliefllich 22. Dezember 2023 eingeschrdnkt erneut verdffentlicht. Die Ankiindigung wurde
durch Veroffentlichung in der Tagespresse sowie im Amtsblatt fiir Berlin (Abl. 50/24.11.2023,
4683) ortsiiblich bekannt gemacht. Im Amtsblatt wurde auch auf die vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen hingewiesen. Weiterhin wurde auf der Homepage des Bezirksamts Reinicken-
dorf und auf der Beteiligungsplattform ,,Mein Berlin“ auf das Beteiligungsverfahren hingewiesen,
bzw. die Unterlagen bereitgestellt. Die Unterlagen konnten dariiber hinaus im Bezirksamt Reini-
ckendorf (Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz) im o. g. Zeit-
raum eingesehen werden. Es wurden insgesamt 5 schriftliche Stellungnahmen abgegeben, davon

eine von der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V.
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Im Ergebnis der eingeschrénkten erneuten Offentlichkeitsbeteiligung waren keine Anderungen der

Planung erforderlich.

2.8 Planreifeverfahren fiir die Teilbereiche WA 5.1 bis WA 5.3 nach § 33 BauGB

Mit Schreiben vom 14. Februar 2024 wurde das zustdndige Referat der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gem § 7 Abs. 1 AGBauGB (iber die bezirkliche Absicht un-
terrichtet, § 33 BauGB (Planreife) fiir Teilflachen des Bebauungsplanentwurfs XX-277a (WA 5.1,
WA 5.2 und WA 5.3) anzuwenden. Der Entwurf des Bebauungsplanes beriihrt dringende Gesamt-
interesseni.S.v.§ 7 Abs. 1 S. 3 Nr. 2 und Nr. 5 AGBauGB. Entsprechend dem Antwortschreiben
vom 07.03.2024 ist deren Beeintrdchtigung aber nicht zu befiirchten, sodass gegen die beabsich-
tigte Anwendung von § 33 Abs. 1 BauGB aus Sicht dringender Gesamtinteressen Berlins keine Be-
denken bestehen.

Die weiteren Hinweise in der Anlage der Stellungnahme, welche im Rahmen der Planreifepriifung
durch SenStadt vorgebracht wurden und die daraus resultierenden Anderungsbedarfe fiir den Be-
bauungsplanentwurf wurden im Fortgang des Verfahrens umgesetzt. Bei diesen handelt es sich
ausnahmslos um redaktionelle Anpassungen in der Begriindung und auf der Planzeichnung. Die

Grundziige der Planung werden nicht beriihrt.

3. Gepriifte, in Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Fir das Plangebiet wurden sowohl im Vorfeld der Planung als auch wéhrend des Verfahrens ver-
schiedene Planungsalternativen gepriift. Der Bebauungsplan zielt primér darauf ab, zusétzlichen
Wohnraum zu schaffen. Er soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit kiinf-
tiger Bauvorhaben schaffen und gleichzeitig eine geordnete stddtebauliche Entwicklung des Plan-

gebietes sicherstellen.

Der aktuelle Zustand ist durch eine unstrukturierte Nutzung und eine Bebauungsstruktur gekenn-
zeichnet, die nicht der umliegenden Wohnbebauung entspricht. Eine Beibehaltung des Ist-Zustan-
des ohne weitere Entwicklungsmafinahmen ware daher nicht zielfiihrend. Das bestehende Pla-
nungsrecht gemd@f3 Baunutzungsplan wiirde eine nachhaltige Nutzung der Flachen nicht erlauben,
was die Schaffung dringend bendtigten Wohnraums verhindern und keine Verbesserung der stdd-
tebaulichen Struktur bewirken wiirde. Zudem besteht das Risiko einer schleichenden Verwahrlo-
sung der ungenutzten Fléchen, einer flachendeckenden Uberplanung der bestehenden Griinfla-
chen, des Erhalts von Privatstraf3en im Plangebiet ohne &ffentlich-rechtlich gesicherte Erschlie-
3ung der Siedlung sowie eines Mangels an sozialen Infrastruktureinrichtungen zur Deckung des
wohnortnahen Bedarfs. Ein Festhalten am Status quo kdnnte insgesamt nicht nur negative Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion, sondern auch auf die 6kologische

Nachhaltigkeit und die Nahversorgung der Anwohner haben.
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Die Priifung alternativer Festsetzungsmaoglichkeiten fiir die Art der baulichen Nutzung ergab, dass
die Festsetzung von Mischgebieten oder urbanen Gebieten aufgrund der bestehenden Charakte-
ristik des Gebietes nicht zweckmdfig ist. In einem allgemeinen Wohngebiet gemdaf3 § 4 BauNVO
sind zukiinftig Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
zuldssig, die der Versorgung des Gebiets dienen. Auch freiberuflich Tatige, wie beispielsweise
Arzte, kdnnen Teilfléchen nutzen. Dieses Nutzungsspektrum unterstiitzt die quartiersbezogene

Nahversorgung der Bewohner und stdrkt somit die Wohnfunktion.

Die Priifung alternativer Festsetzungsmaoglichkeiten hinsichtlich des Mafles der baulichen Nutzung
flihrte zu dem Ergebnis, dass eine Reduzierung der Bebauung zu einer ineffizienten Flachennut-
zung und damit auch zu einem ineffizienten Umgang mit den natiirlichen Ressourcen fiihren
wiirde. Die bauliche Dichte orientiert sich am Bestand, wobei sie im siidlichen Geltungsbereich
deutlich hoher ist und sukzessive in Richtung Norden abnimmt, um den &kologischen Ubergang in
die angrenzenden Gebiete harmonisch zu gestalten, den Verlust wertvoller Griinflachen zu mini-
mieren und eine hohe Wohnqualitat zu schaffen.

Eine intensivere Verdichtung des Plangebiets zur Maximierung des Wohnraums wurde bewusst
vermieden, um eine hohe Wohnqualit&t mit ausreichend Frei- und Griinflachen fiir die Naherho-
lung zu gewdbhrleisten. Diese Griinfldchen sind nicht nur fiir die Lebensqualitat der Bewohner ent-
scheidend, sondern tragen auch zur Klimaregulation, zur Luftreinigung und zur Erhaltung der Bio-

diversitat bei.

Die Planung stellt aufgrund der damit einhergehenden Beseitigung stddtebaulicher Misssténde
ein sinnvolles und nachhaltiges Entwicklungskonzept fiir das Gebiet dar. Im Verlauf des Verfah-
rens wurde in Abstimmung mit den zustdndigen Fachdmtern gepriift, ob ungenutzte Einrichtungen
der ehemaligen franzésischen Streitkrafte, wie das Schwimmbad, die Sportplatzfldche und das
Einkaufszentrum, erhalten bleiben sollen. Da in allen Féllen kein Bedarf bestand, wurde deren Er-
halt als mogliche Planungsvariante verworfen. Stattdessen wurden neben Wohnbauflédchen auch
Griin- und Erholungsfldchen sowie eine Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung Kita fest-
gesetzt, um den durch die zukiinftige Wohnbebauung entstehenden Bedarf zu decken und gleich-

zeitig den Skologischen Wert des Gebiets zu erhalten.

Angesichts des Grundsatzes ,,Innen- vor Auf3enentwicklung” und des zunehmenden Wohnraum-
mangels in Berlin und der Dringlichkeit, umweltvertragliche Lésungen zu finden, stellt der Bebau-

ungsplan eine geeignete Alternative zu anderen Planungsmdglichkeiten dar.

Aufgestellt:

Berlin, den 2. September 2024
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