BEGRUNDUNG gemiR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
zum

Bebauungsplan 12-58

fur die Grundstiicke EgellsstralRe 21 (teilweise), Biedenkopfer Stral’e 42, 44 und 64,
Sterkrader Strafte 60 und 62 sowie einen Abschnitt der verlangerten Egellsstralle
im Bezirk Reinickendorf, Ortsteil Tegel
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A. Begriindung

. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberle-
gungen
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans 12-58 ist der berlinweit bestehende Bedarf an
Wohnraum flr eine aktuell stark zunehmende Bevoélkerungszahl. Der gewerblich genutzte und
teilweise brachliegende Block zwischen Biedenkopfer Stralle, Egellsstralle, Beckumer Stralle
und Sterkrader Strale im Ortsteil Tegel des Bezirks Reinickendorf ist als Potentialflache fir den
Wohnungsbau identifiziert worden. Er eignet sich aufgrund seiner zentralen Lage in Tegel, zwi-
schen dem Zentrum und dem Tegeler See, sowie seiner im Osten und Stden durch Wohnen
gepragten Umgebung fir die angestrebte Wohnnutzung.

Die Erforderlichkeit ergibt sich, da auf der bislang planungsrechtlich als Gewerbegebiet festge-
setzten Flache die Errichtung von Wohnbebauung grundsatzlich ausgeschlossen ist. Durch den
Bebauungsplan sollen daher geeignete Voraussetzungen geschaffen werden, um nach pla-
nungsrechtlicher Bewaltigung der anspruchsvollen stadtebaulichen Situation, im Spannungsfeld
zwischen Geschosswohnungsbau und verbleibender gewerblicher bzw. industrieller Nutzung,
das Wohnen am Standort zu erméglichen.

Das Bezirksamt Reinickendorf hat in seiner Sitzung am 26. Mai 2015 beschlossen, den Bebau-
ungsplan 12-58 fir die Grundstlicke Egellsstralle 21 (teilweise), Biedenkopfer Stral’e 42, 44 und
64, Sterkrader Stralle 60 und 62 sowie einen Abschnitt der verlangerten Egellsstrale aufzustel-
len. Mit dem Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen flr eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung geschaffen werden.

Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans 12-58 erfolgt aufgrund der angestrebten ziigigen Aktivie-
rung von Wohnungsbaupotentialen im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Die fir die Durchfiihrung eines Verfahrens gemal § 13a BauGB erforderlichen rechtlichen Vo-
raussetzungen werden durch den vorliegenden Bebauungsplan in allen Punkten erfillt:

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen sowie
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung innerhalb eines Gberwiegend bebauten Gebiets. Die
festzusetzende Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO ist mit rd. 13.000 m? deutlich kleiner als
20.000 m? (siehe 11./3.2.1.). Es werden keine Bebauungsplane aufgestellt, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Durch den Bebauungsplan wird
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrtindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprufung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung, Europaische Vogelschutzgebiete).
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2. Beschreibung des Plangebietes

21. Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzun-
gen aneinander grenzen. Dabei wird das Gebiet stadtrdumlich einerseits durch die sudlich und
Ostlich liegenden Wohnquartiere, andererseits durch die westlich und nérdlich lokalisierte gewerb-
liche bzw. industrielle Nutzung gepragt.

Die historische, industrielle Nutzung nérdlich des Areals durch die Borsigwerke bedingt eine grob-
kornige stadtebauliche Struktur. Dabei pragen Produktions-, Logistik- und Administrationsge-
baude sowie grol¥flachig angelegte Stellplatzanlagen diesen Bereich.

Im gesamten Bereich sldlich und 6stlich des Plangebiets ist in Bezug auf die Nutzungsart das
Wohnen vorherrschend. Stadtebaulich wird die Biedenkopfer Strafle dabei durch dreigeschos-
sige stralenbegleitende Zeilen der angrenzenden Wohnsiedlung gefasst. Die Zeilenbebauung
erstreckt sich in unterschiedlichen Ausformungen sidlich bis zur Namslaustralle. Die Zeilenzwi-
schenraume werden als Grinflachen und private Garten genutzt. Dieses stadtebauliche Prinzip
setzt sich in den 1933 bis 1936 errichteten Wohnquartieren auch in den beiden Baublécken zwi-
schen Beckumer Stral3e und Berliner Strale fort, wobei die Anordnung von Kopfbauten und Zei-
len jeweils variiert. Hierdurch entsteht ein abwechslungsreicher, qualitatvoller Stadtraum.

2.2, Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

Der Geltungsbereich wird durch die Sterkrader Stralle bzw. ihre Verlangerung im Westen, die
Biedenkopfer StralRe im Stiden, die Beckumer Stral3e im Osten und durch die Verlangerung der
Egellsstrale im Norden sowie den von dieser Strafte nordlich gelegenen Parkplatzen des Werks-
gelandes begrenzt. Der Abschnitt der verlangerten Egellsstralie, der als Privatstral’e die Zufahrt
zum Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke sowie zu den nérdlich und sudlich der Straf3e gele-
genen Flachen sichert, ist in den Geltungsbereich einbezogen worden.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 3,0 ha.

Die Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich vollstandig in Privateigentum.

2.3. Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet ist aktuell lediglich im Westen und Siidosten bebaut. Dazwischen liegen eine
gréRere und aufgrund der in Aussicht stehenden Bebauung teilweise aufgegebene Stellplatzan-
lage sowie eine offene Brachflache mit ruderalem Geholzbestand und zahlreichen gemaf Berli-
ner Baumschutzverordnung geschitzten Baumen (u. a. Schwarz-Pappeln als gefahrdete Pflan-
zenart).

Im Nordwesten befinden sich in einem bis zu achtgeschossigen Gebaude die Hauptverwaltungen
der beiden im angrenzenden Industrie- und Gewerbegebiet ansassigen Unternehmen Borsig
GmbH und MAN Energy Solutions SE. Das Gebaude stellt in seinen Ausmalen eine Dominante
dar, mit deren Verbleib langfristig zu rechnen ist. An den Birokomplex schlie®en rund 300 Park-
platze an, die nach Osten teilweise bis zur Beckumer Strafe und nach Stiden teilweise bis zur
Biedenkopfer Strale reichen. Wahrend die Parkplatze im Osten bereits abgesperrt und aus der
Nutzung genommen wurden, wird die sudliche Stellplatzanlage weiterhin genutzt. Am duf3ersten
studwestlichen Rand des Plangebiets befinden sich zwei kleinere, zur Sterkrader Stral’e orien-
tierte Wohnhauser. Schlieldlich befindet sich im Siidosten des Plangebiets das 110-kV-Umspann-
werk Tegel der Stromnetz Berlin GmbH.
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24 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans 12-7 B, Teilbe-
reich g, welcher am 02.08.2005 festgesetzt wurde und im Wesentlichen die Umstellung der Art
der Nutzung vom Baunutzungsplan auf die Baunutzungsverordnung 1990 sichert. Hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung ist das Plangebiet des Bebauungsplans 12-58 bis zu einem Ab-
stand von etwa 8 m zur verlangerten Egellsstralle derzeit als Gewerbegebiet festsetzt. Die nérd-
lich angrenzenden Flachen werden im Bebauungsplan 12-7 B als Industriegebiet festgesetzt. In
Bezug auf Regelungen des Males der baulichen Nutzung gilt nach wie vor der Baunutzungsplan
von 1961, welcher an dieser Stelle die Baustufe 6 ausweist. Demnach sind eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 sowie eine Baumassenzahl (BMZ) von 8,4 zulassig.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich férmlich festgestellte StralRen- und Baufluchtlinien vom
20.12.1939. Fur die Verlangerung von Egellsstral’e und Sterkrader Stral3e ist die offentliche Wid-
mung der Verkehrsflachen jedoch bereits formlich eingezogen worden (Amtsblatt fur Berlin vom
20.02.1970, S. 219). Der Vollzug der Entwidmung erfolgte am 06.04.1971.

2.5. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Biedenkopfer Stra’e im Siiden, die Beckumer Stralde im Osten
sowie einen kurzen Abschnitt der Sterkrader StralRe im Westen 6ffentlich erschlossen. Die Ver-
langerung der Egellsstralle dient als Zufahrt fur den nérdlich gelegenen, durch die Sirius Facilities
GmbH verwalteten Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke (ehem. Borsigwerke) sowie die Stell-
platzanlagen nérdlich dieser Privatstralle. Die Biedenkopfer Strafl’e miindet knapp 300 m dstlich
des Geltungsbereichs in die Berliner Stralde, die Teil des Ubergeordneten Stralennetzes ist. Die
Sterkrader Stral3e kreuzt knapp 500 m sudlich des Plangebiets die Bernauer Stral3e (Ubergeord-
nete StralRenverbindung). In einer Entfernung von rd. 700 m (Luftlinie) befindet sich die An-
schlussstelle Holzhauser Strale der BAB A 111.

Etwa 300 m o6stlich des Plangebiets liegt der U-Bahnhof ,Borsigwerke®, an dem die U-Bahnlinie
6 sowie die Buslinien 133 und N6 verkehren. Rund 500 m sidlich des Plangebiets fahren die
Buslinien 133, X33 und N33 zudem die Busstation ,,Sterkrader Straf3e* an.

2.6. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich einer Trennkanalisation, die nach Auskunft der
Berliner Wasserbetriebe (BWB) unter grundsatzlicher Berlicksichtigung des im § 36a Abs. 1 des
Berliner Wassergesetzes geregelten Versickerungsgebots im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit
zur Ableitung des Regen- und Schmutzwassers zur Verfigung steht. Schmutz- und Regenwas-
serkanale verlaufen im Bereich der verlangerten Sterkrader Stral3e und der verlangerten Egells-
stral’e sowie der Biedenkopfer Stral’e und Beckumer Stral3e. Ein Kanal verlauft dabei teilweise
auf dem Grundstick des Umspannwerks im Kreuzungsbereich von Biedenkopfer Strale und
Beckumer Strale.

Im Bereich der verlangerten Egellsstral’e dient der Borsigkanal als verrohrtes Flieligewasser
zweiter Ordnung der Regenentwasserung. Das Gewasser befindet sich in der Unterhaltungslast
der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK).

Neben der Abwasserentsorgung ist zudem die Wasser- und Gasversorgung des Plangebiets tber
das innerhalb der angrenzenden 6ffentlichen (sowie hinsichtlich des Trinkwassers teilweise auch
der privaten) Verkehrsflachen verlaufende Leitungsnetz gesichert. In der Egellsstralie (Privat-
stralle) befindet sich dabei nur im nérdlichen Gehwegbereich teilweise eine Trinkwasserversor-
gungsleitung. In der Sterkrader Straf3e liegt nur bis zur Nummer 62 eine Trinkwasserversorgungs-
leitung. Die Trinkwasserversorgung im nordwestlichen Plangebiet ist daher gesondert mit den
BWB zu klaren.
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Im Sldosten des Plangebiets befindet sich das 110-kV-Umspannwerk Tegel der Stromnetz Berlin
GmbH, zu dem von der Berliner Stral3e tber die Egellsstra’e und Beckumer Stral3e eine Erdka-
beltrasse fuhrt. Mittel- und Niederspannungsleitungen verlaufen im Bereich der verlangerten Ster-
krader Stral’e und der verlangerten Egellsstralle sowie der Biedenkopfer Stra’e und Beckumer
Stralte. Das Plangebiet befindet sich im lokalen Fernwarmenetz der Energie- und Kommunal-
Technologie GmbH (EKT).

2.7. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 12-58 befinden sich keine denkmalge-
schitzten Objekte.

Gemal § 10 des Denkmalschutzgesetzes Berlin (DSchG BIn) darf auch die unmittelbare Umge-
bung eines Denkmals nicht so verandert werden, dass die Eigenart und das Erscheinungsbild
des Denkmals wesentlich beeintrachtigt werden.

In der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs befindet sich nérdlich der Egellsstrafe und
westlich der Sterkrader Stralle die Werksanlage Borsig, die als Gesamtanlage (Obj.-Dok.-Nr.:
09011842) und Ensemble (Obj.-Dok.-Nr. 09012530) unter Denkmalschutz steht und deren Be-
bauung zwischen 1884 und 1940 entstand. Ein vermutlich als Werkshalle genutztes Gebaude ist
als Baudenkmal unter der Obj.-Dok.-Nr. der Gesamtanlage verzeichnet und befindet sich direkt
westlich des Plangebiets an der Sterkrader Stral3e.

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich im Bereich des Ensembles der Werksanlage Borsig
ein weiteres Baudenkmal (Obj.-Dok.-Nr. 09012388). Dieser nordwestlich der Kreuzung Sterkra-
der StraBe / Namslaustrale gelegene Gebaudekomplex (Fabrikanlage, Verwaltungsgebaude,
Hallenbau, Einfriedung und Blrogebaude) wurde in den Jahren 1937-1940 errichtet und war den
ehemaligen Altmarkischen Kettenwerken zugeordnet.

2.8. Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-58 befindet sich innerhalb der Schutzzone 11l B der
Wasserschutzgebietsverordnung Tegel und grenzt im Westen unmittelbar an die Schutzzone Il
A. Die Verbote und Nutzungseinschrankungen der Wasserschutzgebietsverordnung Tegel vom
31. August 1995 in § 5 ,Schutz der Zone Ill B sind im Plangebiet zu beachten.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1. Ziele und Grundsiatze der Raumordnung

Fur den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3
Raumordnungsgesetz aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15. De-
zember 2007 (GVBI. S. 629), dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. S. 294) und dem Flachennutzungsplan Berlin in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 22.
Dezember 2020 (ABI. 2021 S. 147).

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat die Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen der Raumordnung zuletzt mit Schreiben vom 9. September 2016 bestatigt,
wobei seinerzeit noch der zwischenzeitlich durch den LEP HR ersetzte Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009 (GVBI. Il S. 182) maf3gebliche Beurteilungsgrund-
lage war.

Festsetzung
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Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) benennt im Sinne einer Koordinierungsfunk-
tion fur fachliche Planungen sowie einer Orientierungshilfe fir raumbezogene Investitionsent-
scheidungen in § 1 Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, in § 5 Siedlungsentwicklung und in § 6
Freiraumentwicklung die wesentlichen Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung, die flr das geplante Vorhaben von allgemeiner Bedeutung sind.

Gemal Grundsatz aus § 1 Abs. 1-4 LEPro soll Berlin in seiner Bedeutung als Metropole und
Bundeshauptstadt sowohl auf nationaler als auch auf internationaler Ebene gestarkt werden. Da-
bei wird insbesondere auf den Einfluss der Stadt auf die gesamte Hauptstadtregion sowie auf die
wirtschaftliche Bedeutung abgezielt. Die Wachstumschancen der Hauptstadtregion werden ins-
besondere innerhalb der Metropole selbst gesehen (§ 2 Abs. 1 LEPro).

Die Siedlungsentwicklung soll gemall § 5 Abs. 1 LEPro auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der
AulRenentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestands
in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der
Siedlungstatigkeit Prioritat haben (§ 5 Abs. 2 LEPro). Bei der Siedlungsentwicklung sollen ver-
kehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden (§ 5 Abs. 3 LEPro).

Gemal Grundsatz § 6 Abs. 3 LEPro sollen siedlungsbezogene Freirdume flr die Erholung gesi-
chert und entwickelt werden.

Mit dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) erfiillt die
gemeinsame Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg den Planungs- und Koordinie-
rungsauftrag des Bundes- und des Landesrechts.

Der LEP HR stellt das gesamte Areal innerhalb der Metropole Berlin (Z 3.4) sowie innerhalb des
von grof3raumigen und Uberregionalen StralRen- und Schienenverbindungen (Z 7.2) durchzoge-
nen Gestaltungsraums Siedlung dar, in dem gemaR Ziel (Z) 5.6 Absatz 1 die Entwicklung von
Siedlungsflachen grundsatzlich moéglich ist.

Grundsatz G 5.1 schlielt an den § 5 LEPro 2007 an und besagt, dass die Siedlungsentwicklung
unter Nutzung von Nachverdichtungspotentialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie
v. a. unter Inanspruchnahme von gut angebundenen Flachen im Innenbereich erfolgen soll. Da-
bei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der In-
nenstadte ergeben, berucksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bil-
dung und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) trifft durch den Status Berlins als Bundesland gleich-
zeitig regionalplanerische Festlegungen. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des FNP Berlin in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am
22. Dezember 2020 (ABI. 2021 S. 147), sind die Festlegungen zu stadtischen Zentren, Autobah-
nen und ubergeordneten Hauptverkehrsstrallen sowie zu Bahnflachen und Hafen als Ziele der
Raumordnung zu beachten.

Der FNP Berlin zeigt im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine der vorgenannten Darstel-
lungen, so dass der Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan nicht berGhrt
wird.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 22. Dezember 2020 (ABI. 2021
S. 147) als gewerbliche Bauflache dargestellt. Nordwestlich des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 12-58 ist ein Lagesymbol ,Energie” fir entsprechende Ver- und Entsorgungsanlagen
dargestellt.
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Abbildung 1: Gegenwaértige FNP-Darstellung mit Abgrenzung des Plangebiets 12-58

3.3. Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspldane

3.3.1. Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm (LaPro) umfasst die generellen
Erfordernisse und Mallnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege im Land Berlin. Es stellt eine vor allem auf qualitative Ziele und Anfor-
derungen bezogene Erganzung der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) dar;
zusammen bilden die beiden Planwerke Grundlagen der klinftigen Stadtentwicklung.

Die veranderten Rahmenbedingungen insbesondere der Klimawandel, die demografische Ent-
wicklung und die Anforderungen an értliche Zielsetzungen haben dazu gefihrt, das Landschafts-
programm an diese neuen Rahmenbedingungen anzupassen und hinsichtlich des Bestands und
der Bewertung von Natur und Landschaft zu aktualisieren und fortzuschreiben.

Der Senat von Berlin hat am 5. April 2016 die Anderung und Neubekanntmachung des Land-
schaftsprogramms einschlie3lich Artenschutzprogramm Berlin (LaPro) mit den vier Programm-
planen

- Naturhaushalt / Umweltschutz,
- Biotop- und Artenschutz,

- Landschaftsbild,

- Erholung und Freiraumnutzung

sowie der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption beschlossen. Das Abgeordnetenhaus von
Berlin hat dem am 26. Mai 2016 zugestimmt. Die Bekanntmachung durch die Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung und Umwelt erfolgte im Amtsblatt fur Berlin vom 8. Juni 2016 (Nr. 24, S.
1314).

Im Teilplan ,,Naturhaushalt / Umweltschutz, der Schwerpunkte der Belastung und des Schut-
zes der Naturguter Luft, Klima, Boden und Wasser in ihrer raumlichen Abgrenzung benennt, wird
das Plangebiet als Industrie und Gewerbe dargestellt, so dass hier folgende Entwicklungsziele
und Malinahmen gelten:

- Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen

Festsetzung
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- Fodrderung flachensparender Bauweise

- Fdrderung emissionsarmer Technologien

- Boden- und Grundwasserschutz

- Dach- und Wandbegriinung

- Erhalt / Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege
- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung

Darlber hinaus befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb eines Wasser-
schutzgebiets. Zum Schutz des Grund- und Oberflachenwassers sollen die Sicherung eines gu-
ten mengenmafigen und chemischen Zustands des Grundwassers, die Vermeidung von Boden-
versiegelungen, die verstarkte Uberpriifung und Uberwachung grundwassergefahrdender Anla-
gen, der Verzicht auf eine Neuansiedlung von potentiell grundwassergefahrdenden Anlagen, die
vorrangige Altlastensuche und -sanierung, der besondere Schutz von bestehenden Gewassern
mit Grundwasseranschluss, die Vermeidung von dauerhaften Grundwasserfreilegungen und der
Verzicht auf die Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen bei BaumalRnahmen beitragen.

Aulerdem liegt das Plangebiet innerhalb des Vorsorgegebiets Klima, in dem der Erhalt klimatisch
wirksamer Freiraume, die Vernetzung von Freiflachen, die Sicherung und Verbesserung des Luft-
austausches, die Vermeidung von Austauschbarrieren gegentiber bebauten Randbereichen, die
Sanierung / Profilierung offentlicher Grinanlagen, der Erhalt / die Neupflanzung von Stadtbau-
men, die Sicherung einer nachhaltigen Pflege, die Sicherung der Funktionen des Waldes als
Treibhausgassenke und Trinkwasserentstehungsgebiet, die dauerhafte Sicherung der Funktio-
nen klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsflachen sowie Luftleitbahnen, die Verbesserung der
lufthygienischen Situation sowie die Vermeidung bzw. der Ausgleich von Bodenversiegelung als
Entwicklungsziele gelten.

Der Teilplan ,,Biotop- und Artenschutz“ stellt wertvolle Lebensrdume und geeignete Entwick-
lungsraume dar. Ziel ist, die hohe biotische Vielfalt dauerhaft zu erhalten. Das Plangebiet ist darin
als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt, fir den u. a. folgende Entwick-
lungsziele und Mallnahmen benannt werden:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten biotischen Vielfalt

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftsele-
menten

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume flr Flora und Fauna sowie Kompensation von Nut-
zungsintensivierungen

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

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Siedlungser-
weiterungen und Nachverdichtungen

Im Teilplan ,,Landschaftsbild“ ist das Plangebiet ebenfalls als stédtischer Ubergangsbereich
mit Mischnutzungen dargestellt. In diesen stadtisch gepragten Raumen gelten u. a. folgende Ent-
wicklungsziele und MalRnahmen:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Land-
schafts- und Grinstrukturen

- Berlcksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Frei-
raumzusammenhange

- Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach-
und Wandbegrinungen, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzun-

gen)
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- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen

- Erhalt und Entwicklung préagender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender Frei-
flachen, begrinter Strallenraume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung

Der Teilplan ,,Erholung und Freiraumnutzung® stellt das Plangebiet als sonstige Fldche au-
Berhalb von Wohnquartieren dar. Es werden u. a. folgende Malihahmen benannt:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen

- Entwicklung von Konzepten fiir die Erholungsnutzung

- Entwicklung von Wegeverbindungen

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung
- Dach- und Fassadenbegriinung an 6ffentlichen Gebauden

In Ergdnzung zum LaPro wurden in der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption Suchraume
und Flachen identifiziert, fur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserforder-
nis im Sinne naturschutzrechtlicher KompensationsmalRnahmen besteht. Fir das Plangebiet wer-
den keine Aussagen getroffen.

Die im Landschaftsprogramm beschriebenen Erfordernisse und MaRnahmen sind weitgehend in
der Planung berucksichtigt worden.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplans 12-58 werden die derzeit planungsrechtlich zulassigen
Versiegelungsmadglichkeiten reduziert. Den im Teilplan ,Naturhaushalt / Umweltschutz” aufge-
fUhrten Kriterien wird u. a. durch einen schallrobusten Stadtebau, Regelungen zur Rickhaltung
des Regenwassers, eine klimafreundliche Bauweise mit Dachbegriinung sowie Festsetzungen
zu BegriinungsmaRnahmen Rechnung getragen. Uber die bestehenden Griinfestsetzungen und
erganzende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag bzw. dessen Nachtrag fur die konkrete Vor-
habenplanung wird eine durchgriinte Gebietsstruktur gewahrleistet.

Dagegen werden auch MaRnahmen und Erfordernisse benannt, die nicht oder nur teilweise be-
ricksichtigt werden kénnen. So kann eine Verbesserung der bioklimatischen Situation und der
Durchliftung durch einen hoheren Versiegelungsgrad im Vergleich zum Bestand nicht erreicht
werden. Fur die angrenzenden Gebiete ist ein héheres Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Der Schutz und die Entwicklung des Baumbestands entsprechen dem Schutzziel des Teilplans
,Biotop- und Artenschutz‘. Zum Erhalt der biotischen Vielfalt tragen die Begriinung von Dachfla-
chen sowie die Verwendung von gebietsheimischen Gehdlzen und Saatgut bei. Mit der textlichen
Festsetzung Nr. 22 wird die Sicherung zusatzlicher Lebensraume flir Flora und Fauna gesichert.

Der gebietstypische Schwarz-Pappelbestand konnte nicht vollstandig erhalten werden. Ebenso
ist ein ortlicher Biotopverbund aufgrund der geschlossenen Bauweise nicht moglich.

Auch im Zusammenhang mit den im Teilplan ,Landschaftsbild“ angegebenen Zielen ist der grofit-
mogliche Schutz des Schwarz-Pappelbestandes als pragendes Landschaftselement zu nennen.
Eine hochwertige Garten- und Hofgestaltung des Grundstiicks Biedenkopfer Stralte 44 (WA 1,
WA 2 und GE 2) wird durch einen qualifizierten Freiflachenplan im stadtebaulichen Vertrag bzw.
dessen Nachtrag gesichert.

Die ortsbildpragende Freiflache mit waldartigem Charakter konnte nicht erhalten werden.

Die gestalterische Aufwertung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in den allgemeinen
Wohngebieten erflllt die Kriterien des Teilplans ,Erholung und Freiraumnutzung®. Das im Be-
stand nicht 6ffentlich zugangliche Plangebiet wird durch die zukiinftige Wohn- und Gewerbenut-
zung im Bereich des Grundstlicks Biedenkopfer Stralle 44 wieder Teil des erlebbaren Siedlungs-
gebiets.
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Die gestalterische Aufwertung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat ist nur einem einge-
schrankten Bevolkerungsteil vorbehalten.

3.3.2. Landschaftsplane

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-58 existiert weder ein festgesetzter noch ein
in Aufstellung befindlicher Landschaftsplan.

3.4. Stadtentwicklungsplanungen

Ein weiteres Instrument der stadtebaulichen Planung sind Stadtentwicklungsplane (StEP), die als
Konzepte i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei Aufstellung eines Bebauungsplans zu berilcksich-
tigen und fur Berlin im § 4 Abs. 1 AGBauGB geregelt sind. In den StEPs werden fur die Gesamt-
stadt Leitlinien und Zielsetzungen fir unterschiedliche Themenfelder erarbeitet. Fiir den Bebau-
ungsplan 12-58 sind aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet und den Planungszielen insbesondere
der StEP Wirtschaft und der StEP Wohnen von Belang.

3.4.1. Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe) wurde am 2. Marz
2021 vom Berliner Senat beschlossen, um die Ziele der Mobilitadtswende durch eine langfristige,
strategische und integrierte Planung zu erreichen. Schon bei den friiheren Stadtentwicklungspla-
nen Verkehr war es eine zentrale Mal3gabe, den Trend zu mehr Kfz-Verkehr zu bremsen. Busse,
Bahnen, Fahrrader und auch der Verkehr zu Fuf} sollten Berlin starker pragen und so lebenswer-
ter machen. Der StEP MoVe umfasst thematische oder rdumliche Strategien und MalRnahmen.
Die Konkretisierung erfolgt tUber verschiedene Programme und fokussierte Strategien wie z. B.
Nahverkehrsplan, Radverkehrsplan, FuRverkehrsplan oder Integriertes Wirtschaftsverkehrskon-
zept.

Die im vormaligen StEP Verkehr enthaltenen Karten zum bergeordneten Strallennetz von Berlin
fur den Bestand und die Planung 2025 werden in regelmafigen Abstanden unabhangig und los-
geldst vom Beschluss des StEP MoVE aktualisiert. In den auf der Internetseite der zustéandigen
Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz — Abteilung IV (Verkehr) bereitgestellten
und zuletzt im Dezember 2017 aktualisierten Karten, sind die an den Geltungsbereich angren-
zenden Strafl’en weder im Bestand noch in der Planung 2025 Bestandteil des Gbergeordneten
Strallennetzes. Fur Bestand und Planung sind die in der ndheren Umgebung verlaufende Berliner
Stralde (im Osten) als Stral’e der Stufe Ill (6rtliche Stralkenverbindung) und die Bernauer Stralle
(im Siiden) als StraBe der Stufe Il (ibergeordnete StraRenverbindung) dargestellt. Ostlich der
Berliner StralRe verlauft mit der BAB A 111 eine Strale der Stufe | (groRrdumige Stral3enverbin-
dung).

Wie in Kapitel 5. der Begriindung aufgefihrt, ist hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Verkehrs-
netzes von einer Unbedenklichkeit der mit Umsetzung des Bebauungsplans 12-58 hervorgerufe-
nen Verkehre auszugehen.

3.4.2. Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

Der Senat von Berlin hat am 20. August 2019 den aufgrund des erheblich beschleunigten Bevol-
kerungswachstums neu erstellten Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030) be-
schlossen. Der StEP Wohnen trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang, der Verteilung und dem
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Umsetzungszeitraum des kinftigen Wohnungsneubaus. Er benennt geeignete Potenzialstand-
orte in Berlin und bildet damit die Grundlage der stadtischen Wohnungspolitik bis zum Jahr 2030.

Von den gréReren Wohnungsbaupotenzialen kommt den 16 ,Neuen Stadtquartieren® eine her-
ausgehobene Bedeutung zu, wobei das Plangebiet 12-58 nicht entsprechend eingestuft ist. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird aufgrund seines vergleichsweise geringen Neubau-
potenzials zudem nicht als sonstiger Wohnungsneubaustandort ab 200 Wohneinheiten im StEP
Wohnen 2030 aufgefihrt. Gleichwohl wird der Neubaustandort, der tGberwiegend nicht landesei-
gene Flachen betrifft, in der kartografischen Darstellung der Neubaupotenziale bericksichtigt.
Dargestellt wird ein Wohnbaupotenzial von 50 bis 199 Wohneinheiten mit einer kurzfristigen Re-
alisierungseinschatzung (realisierbar binnen 3 Jahren, einschliellich in Realisierung).

3.4.3. Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der am 12. Marz 2019 beschlossene ,Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030“ benennt ne-
ben vorrangigen stadtentwicklungsplanerischen Zielen (z. B. Erhaltung und Starkung der stadti-
schen Zentren) auch Ubergeordnete Steuerungsgrundsatze, die sowohl auf der Ebene der Ge-
samtstadt als auch auf der Ebene der einzelnen Bezirke gelten. Die vorrangigen Ziele des StEP
Zentren sind die Starkung der gewachsenen stadtischen Zentren, die Sicherung einer wohnungs-
nahen Grundversorgung sowie die stadtzentrenvertragliche Integration von grof3flachigen Einzel-
handelseinrichtungen.

Bezogen auf das Plangebiet sind die im StEP Zentren enthaltenen Steuerungsgrundsatze anzu-
wenden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-58 liegt aulderhalb der gekennzeichneten
Zentren. In der Umgebung befindet sich nérdlich des Plangebiets in einer Entfernung von rd. 1
km um das derzeit im Umbau befindliche Einkaufszentrum Tegel Center das Hauptzentrum ,,Gor-
kistralRe / Berliner Stral3e“.

Die funf Gbergeordneten Steuerungsgrundsatze des StEP Zentren 2030 regeln, dass sich kein
Einzelhandelsvorhaben und keine Einzelhandelsplanung in Berlin stadtebaulich negativ auf be-
stehende und noch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung auswirken darf. Um solche Auswirkungen auszuschliel3en, missen
geeignete MalRnahmen ergriffen werden. Den Grundsatzen 2 und 3a folgend, sind grof¥flachige
Nahversorger und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen zu ermdglichen.

3.44. Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030

Der Senat von Berlin hat den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 in seiner Sitzung am 30. Ap-
ril 2019 beschlossen. Gegenstand des StEP ist die Aktivierung, Entwicklung und Sicherung von
Flachen fur produzierende Wirtschaftsunternehmen. Es sollen eine strategische Flachenvorsorge
zur Attraktivitatssteigerung von Berlin als Wirtschaftsstandort sowie das Ziel der Schaffung von
Arbeitsplatzen verfolgt werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 12-58 wird im StEP Wirtschaft 2030 als im Flachennut-
zungsplan dargestellte gewerbliche Bauflache ausgewiesen, fur die generell von einer Sicherung
und Entwicklung gewerblicher Bauflachen auszugehen ist. Im Konzeptplan Planungsziele wird
hierzu jedoch konkretisiert, dass eine Nutzungsanderung (Verzicht auf gewerbliche Bauflache)
beabsichtigt bzw. eine Klarung im FNP-Verfahren anhangig ist.

Nordlich und westlich des Plangebiets befindet sich die im Flachennutzungsplan dargestellte ge-
werbliche Bauflache des EpB-Gebiets ,Borsigdamm® (Nr. 4, EpB - Entwicklungskonzept flir den
produktionsgepragten Bereich). Im ,Raumlichen Leitbild“ des StEP Wirtschaft 2030 ist hier die
aktive Sicherung und Entwicklung gewerblicher Bauflachen vorgesehen. Als konzeptioneller
Handlungsansatz wird eine Verdichtung angestrebt.
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In der qursicht der Wissenschaftsstandorte wird das unmittelbar nérdlich des Plangebiets ver-
ortete PHONIX Grinderzentrum aufgefiihrt, das Teil des ,Technologiezentrums Am Borsigturm®
ist.

3.4.5. Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den ,Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)“ be-
schlossen. Er stellt die Ziele des Landes Berlin hinsichtlich der Steuerung von Stadtentwicklungs-
prozessen unter klimatischen Gesichtspunkten und MalRhahmen zur Anpassung an den erwarte-
ten Klimawandel und seine Begleiterscheinungen dar. Dabei geht der Plan auf verschiedene kli-
mabezogene Themen wie Bioklima, stadtisches Griin sowie Gewasserqualitat und Starkregen
ein.

Bioklima: Das Plangebiet wird als aktuell von Warmebelastung am Tag betroffener Siedlungs-
raum beschrieben, bei dem zukulnftig sowohl tags wie nachts ein Zuwachs der Warmebelastung
zu erwarten ist. Der Mallnahmenplan zum Bioklima weist fir das sidlich gelegene Wohngebiet
einen aktuellen prioritdren Handlungsbedarf aus.

Grun- und Freiflachen: In Bezug auf die Stadtbdume im Siedlungsraum wird das Plangebiet als
potentiell empfindlich gegeniber Niederschlagsrickgangen im Sommer beschrieben. Gemaf
MafRnahmenplan besteht ein aktuell prioritdrer Handlungsbedarf fir die Stadtbdume im Sied-
lungsraum. Fir Teile des Plangebiets sowie fiir die Umgebung ist als MalRnahme die Ausschoép-
fung der Potentiale ,zur Entsieglung unbebauter Flachen® benannt.

Gewasserqualitat und Starkregen: Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Trennkanalisa-
tion. Der Anteil unbebauter versiegelter Flachen im Block liegt bei 20 bis 30 %. Das Plangebiet
befindet sich im Handlungsraum Trennsystem. Die Versickerungspotentiale sollen vorrangig aus-
geschopft werden.

Aufgrund des grofRraumigen Betrachtungsmalstabs sind keine spezifischen MaRnahmen fir die
Blockebene ableitbar. Jedoch flihrt der StEP Klima eine Reihe allgemeiner Instrumente auf (z. B.
Entsiegelung unbebauter Flachen, Dachbegrinung, Griunflachenqualifizierung), die den durch
den Klimawandel absehbaren negativen Auswirkungen entgegenwirken kénnen.

Der StEP Klima KONKRET erganzt den 2011 beschlossenen Stadtentwicklungsplan Klima, pro-
filiert und vertieft dessen Inhalte und liefert Handreichungen fir die Praxis. Der erganzende StEP,
der im Juni 2016 veroffentlicht wurde, fokussiert sich dabei auf die immer haufiger auftretenden
Wetterextreme Hitzetage / Tropennéchte (Urbane Hitze) und Starkregen (Urbane Uberflutung)
und beschreibt verschiedene Anpassungsmafinahmen.

Zudem sind MalRnahmen- und Strategieblndel fiir sieben in Berlin gangige Baustruktur- und Fla-
chentypen entwickelt worden. Zu diesen Stadtstrukturtypen zahlen neben der verdichteten Block-
randbebauung, der Nachverdichtung von Zeilenbebauung, dem Geschosswohnungsneubau,
Schulen, Gewerbe und Industrie auch StralRen und Platze sowie Griin- und Freiflachen. Fir jeden
Baustrukturtyp werden spezielle Anpassungspotenziale aufgezeigt und beschrieben. Fir die
Stadtstrukturtypen Gewerbe und Industrie sowie Geschosswohnungsneubau werden folgende in
der planerischen Umsetzung anzuwendende Instrumente und Anpassungsmaflnahmen genannt:

- Gebaudeausrichtung und Durchliftung (z. B. luftdurchlassige Hofeinfahrten)
- Verschatten (z. B. Pflanzung von Baumen)

- Ruckstrahlung erhéhen — Albedo (z. B. helle Fassadengestaltung)

- Gebaudebegriinung (z. B. Fassaden und Dacher)

- Dezentrale Regenwasserentsorgung und Uberflutungsvorsorge (z. B. Berlicksichtigung
von Retentionsraumen)
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Ein weiteres Ziel ist eine Anpassung in Form von No-Regret-MalRnahmen, die auch ohne den
Klimawandel sozial, 6konomisch und dkologisch sinnvoll sind. Daher sind im StEP Klima KONK-
RET Instrumente und Wege enthalten, um die Anpassungen auf allen Planungsebenen in Pro-
zesse, Programme und Projekte einzubinden. Insgesamt sind die MalRnahmenempfehlungen je-
doch nicht raumlich auf einzelne Stadtteile Berlins spezifiziert.

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) wird angesichts veranderter Rahmenbedingungen
als strategisches raumliches Konzept durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Woh-
nen aktualisiert.

Der Bebauungsplan 12-58 berticksichtigt insbesondere mit den Festsetzungen zur Begriinung
von Dach- und Grundstticksflachen die Vorgaben des StEP Klima.

3.5. Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

3.5.1. Planwerk Westraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-58 befindet sich innerhalb des im August 2004
veroffentlichten Planwerks Westraum. Fir das Plangebiet wird im Planwerk Westraum lediglich
der Bestand dargestellt. Im Rahmen der Grundlagenermittlung fir die Fortschreibung des Plan-
werks werden die Leitbilder und Strategien flir den Westraum dahingehend Uberpruft, ob und
inwieweit sie noch Bestand haben beziehungsweise an aktuelle Rahmenbedingungen und Er-
wartungen anzupassen sind. Die Planungsziele des auf eine Nachverdichtung ausgerichteten
Bebauungsplans 12-58 entsprechen bereits den aktuellen Anforderungen der wachsenden Stadt.

3.5.2. Luftreinhalteplanung

Das Land Berlin hat im Jahr 2005 auf Grundlage der 22. BImSchV (mittlerweile geltend: 39. BIm-
SchV) einen Luftreinhalte- und Aktionsplan aufgestellt, der insbesondere auf die Verringerung
von Feinstaubbelastungen bis zum Jahr 2010 abzielte. Da weiterhin Uberschreitungen von Luft-
qualitatsgrenzwerten flir Feinstaub (PM1o) und Stickstoffdioxid (NO2) und des Zielwertes fur
Benzo(a)pyren auftraten, wurde vom Senat am 18. Juni 2013 eine Fortschreibung des Luftrein-
halteplans flr die Jahre 2011 bis 2017 beschlossen.

Der Luftreinhalteplan fur Berlin, 2. Fortschreibung wurde am 23. Juli 2019 vom Senat beschlos-
sen. Hintergrund fir dessen Aufstellung war, dass der europaweit verbindliche Grenzwert fur
Stickstoffdioxid (NOy) in Berlin noch an zahlreichen Strafden Gberschritten wird und auch bei Fein-
staub (PM10) bei unglinstigen meteorologischen Bedingungen noch die Gefahr einer Uberschrei-
tung des Kurzzeitgrenzwertes besteht. Einen Schwerpunkt des jetzigen Luftreinhalteplans bilden
deshalb die Anstrengungen, die Stickstoffdioxid-Emissionen zu vermindern.

Der Luftreinhalteplan basiert auf folgenden vier Pfeilern:

Nachristung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen
Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung in der Innenstadt (innerhalb des S-Bahn-Rings)
Ausweitung von Strecken mit einer Héchstgeschwindigkeit von Tempo 30

- Durchfahrtverbote auf acht Stral3en fur Dieselfahrzeuge (Pkw und LKW)

Dariber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Malinahmen u. a. in den Bereichen Mobilitdtsmanage-
ment und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationdre Maschinen und Gerate, Warmever-
sorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.
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3.5.3. Larmminderungsplanung / Larmaktionsplan

Der Berliner Senat hat am 23. Juni 2020 den Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 beschlossen.
Dieser schreibt die Larmaktionsplane von 2008 und 2013 fort und enthalt ein umfangreiches Ar-
beitsprogramm fiir die kommenden Jahre. Neben der Weiterfiihrung bewahrter L&rmminderungs-
maflinahmen wurden im Larmaktionsplan 2019-2023 neue Ansatze entwickelt, um den Stralen-
verkehrslarm, der nach wie vor die dominierende Larmquelle ist, zu mindern.

Zentrales Vorhaben des neuen Larmaktionsplans ist die Ausweitung von Tempo 30 zur Larmmin-
derung, sowohl nachts als auch tagsuber. Es wird eine stadtweite Untersuchung des Hauptstra-
Rennetzes durchgefuhrt, welche Stral3enabschnitte sich fir eine Tempo-30-Ausweisung in der
Nacht eignen. In einem zweiten Schritt wird eine Tempo-30-Konzeption fur ganztagige Anord-
nungen von Tempo 30 in Form eines an der Larmbelastung orientierten Stufenplans entwickelt.

Geplant ist auflerdem ein berlinweites Konzept gegen verhaltensbedingten Verkehrslarm, der
durch zu schnelles Fahren oder Beschleunigen erzeugt wird. Weitere Synergieeffekte fur die Min-
derung von Verkehrslarm ergeben sich durch die Umsetzung des Mobilitatsgesetzes. Zudem wird
erstmals die Lokalisierung und Bewahrung (inner-)stadtischer Ruhe- und Erholungsrdume in den
Larmaktionsplan aufgenommen.

Der Larmaktionsplan wirkt im Rahmen der Bauleitplanung nicht bindend. Er ist jedoch im Rahmen
der Abwagung zu bericksichtigen. In den strategischen Larmkarten fir das Jahr 2017 wird inner-
halb des Geltungsbereichs ein Gesamtverkehrslarm Lpen (Tag-Abend-Nacht-Larmindex) von 50
bis 55 dB(A) dargestellt; Teilflachen liegen sogar unterhalb von 50 dB(A). Der Tag-Abend-Nacht-
Larmindex flr Gewerbelarm liegt unterhalb von 55 dB(A) und damit in einem Bereich, fir den die
strategischen Larmkarten keine differenzierten Darstellungen enthalten. Im Bebauungsplan
12-58 erfolgte eine intensive Auseinandersetzung mit den zu erwartenden Larmbelastungen
(siehe 11./3.5.).

3.5.4. Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023

Der am 26. Februar 2019 vom Berliner Senat beschlossene Nahverkehrsplan (NVP) fur 2019-
2023 setzt die Standards und Vorgaben fir Umfang und Qualitat der OPNV-Leistungen fest und
bildet damit die Grundlage fiir die OPNV-Angebotsplanung. Dariiber hinaus enthalt der NVP Ziel-
vorgaben, Priifauftrage und konkrete MaRnahmenvorschlage zur Férderung des OPNV in Berlin.

Zum Plangebiet und dessen naherer Umgebung beinhaltet der Nahverkehrsplan keine konkreten
Aussagen. Im Hinblick auf das gemeinsame Ziel der BVG und des Landes Berlin, alle nicht bar-
rierefrei ausgebauten U-Bahnhoéfe moglichst bereits bis 2020 vollstandig auszubauen, wird je-
doch der 6stlich gelegene Bahnhof ,Borsigwerke® der U-Bahn-Linie 6 erwahnt. Nach derzeitigem
Stand kann hier, wie auch an anderen einzelnen Standorten nicht sicher mit einer rechtzeitigen
Fertigstellung des barrierefreien Ausbaus bis zum 1. Januar 2022, dem Stichtag des Personen-
beférderungsgesetzes (PBefG), gerechnet werden. Die Griinde fur die Verzégerungen liegen im
Wesentlichen in den Anforderungen des Brandschutzes sowie komplexer BaumalRnahmen und
sonstiger technischer Anforderungen. Mittelfristig ist zudem die Einflhrung eines 3,3-Minuten-
Takts in der Hauptverkehrszeit der U-Bahn-Linie 6 geplant (bislang 4 %- Minuten-Takt).

3.5.5. ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“ wurde als Leitlinie der Berliner Ver-
waltung am 28. August 2014 vom damaligen Stadtentwicklungssenator Michael Muller unter-
zeichnet und am 14. April 2015 Uberarbeitet. Am 16. Juni 2015 wurde die Leitlinie mit Senatsbe-
schluss Nr. S-367/2015 als verbindlich zu berlcksichtigende Planung beschlossen. Es handelt
sich um Regelungen fur den Abschluss stadtebaulicher Vertrage, die angewendet werden, wenn
fur ein Wohnungsbauprojekt ein Bebauungsplan wesentlich gedndert oder neu aufgestellt werden
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muss. Im Einzelnen muss der Projekttrager samtliche dem Land Berlin entstehenden Aufwen-
dungen Ubernehmen und MalRnahmen treffen, die Folge oder Voraussetzungen des geplanten
Projekts sind. Der jeweilige Umfang ergibt sich aus den Erfordernissen des Einzelfalls. Samtliche
vom Projekttrager zu ibernehmenden Kosten missen MalRnahmen betreffen, die dem geplanten
Projekt konkret zuzuordnen sind.

Zu den Regelungen gehoren:

- Kostenlubernahme fiir das Bebauungsplanverfahren einschlieR3lich notwendiger Gutach-
ten,

- Kostenubernahme fir die Erschlieung,

- Kostenbeteiligung an Malinahmen, mit denen der durch das Projekt entstehende zusatz-
liche Bedarf an Kindertageseinrichtungen, Grundschulplatzen und an &ffentlichen Spiel-
platzflachen gedeckt wird,

- Unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Abtretung von Flachen fur 6ffentliche Zwecke und
- Mietpreis- und Belegungsbindungen

Wohnnutzungen werden im Fall des vorliegenden Bebauungsplans 12-58 in einem Mischgebiet
und einem in zwei Teilflachen gegliederten allgemeinen Wohngebiet ermdglicht. Fur das allge-
meine Wohngebiet soll die Realisierung einer konkreten stadtebaulichen Planung des Eigenti-
mers / Investors planungsrechtlich ermdglicht werden. Das Mischgebiet soll hingegen der Be-
standssicherung einer gewerblichen Parkplatzflache sowie zweier kleinteiliger Wohngebaude
dienen; ein Wohnungsbauprojekt ist hier nicht absehbar. Die in dieser Begriindung aufgefihrte
Aufstellung zu den Wohnfolgebedarfen und férderfahigen Wohnungen zeigt, dass das Ml Uber-
schlagig einen Bedarf an drei Kitaplatzen und drei Grundschulplatzen nach sich zieht (siehe
[11./4.). Zudem waren 7 Wohnungen forderfahig zu errichten. Da sich diese Bedarfe zudem auf
zwei private Grundstlickseigentiimer verteilen und keine konkrete bauliche Entwicklung absehbar
ist, wird im Sinne einer Vermeidung unangemessenen Verfahrensaufwands von der Anwendung
des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® fir das Mischgebiet abgesehen.

Ein stadtebaulicher Vertrag wurde daher ausschlief3lich fir den Teil des Geltungsbereichs abge-
schlossen, in dem ein Projekttrager ein konkretes Bebauungskonzept fir ein Wohn- und Gewer-
bequartier umsetzen mochte (WA 1 und 2 sowie GE 2). Der entsprechende Grundstickseigen-
timer hat sich anlasslich und auf Grundlage des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandent-
wicklung“ mit Zustimmungserklarung vom 22. Oktober 2015 damit einverstanden erklart, das Vor-
haben nach den MalRgaben der Leitlinie (Stand 14. April 2015) durchzuflihren. Er Gbernimmt zu-
dem die Kosten des Bebauungsplanverfahrens und der hierzu erforderlichen Gutachten. Die ent-
sprechenden Regelungen zu mietpreis- und belegungsgebunden zu errichtenden Wohneinheiten
sind Inhalt einer textlichen Festsetzung sowie des stadtebaulichen Vertrags (siehe 11./3.4.2. und
[1./3.10.). Da der stadtebauliche Vertrag zum Bebauungsplan 12-58 bereits Ende 2017 abge-
schlossen wurde, kam die zum 1. August 2018 wirksame Fortschreibung der Leitlinie nicht zur
Anwendung.

3.6. Bereichsentwicklungsplanung / Zentren- und Einzelhandelskonzept

Fur den Geltungsbereich existiert kein Bereichsentwicklungsplan. Gemaf den Ausfihrungsvor-
schriften Zentren und Einzelhandel fir das Land Berlin (AV Zentren und Einzelhandel) vom 20.
Dezember 2019 (ABI. Nr. 3, S. 254) stellen jedoch auch bezirkliche Zentren- und Einzelhandels-
konzepte ein Instrument der kommunalen Planungshoheit dar, das als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB und als Bereichsentwicklungspla-
nung im Sinne von § 4 Absatz 2 AGBauGB gilt. Sie sind in Ergédnzung zu den gesamtstadtischen
Planungen, wie dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2030, Grundlage fir planerische und recht-
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liche Betrachtungen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Zentren- und Einzelhandels-
konzepte sind bei der Aufstellung der verbindlichen Bauleitplane (Bebauungspléane) zu bertck-
sichtigen.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept fir den Bezirk Reinickendorf von Berlin wurde am 7.
Oktober 2020 von der Bezirksverordnetenversammlung beschlossen. Ziel des Konzeptes ist es,
die ,Attraktivitat der bestehenden Zentren und Geschéaftsstralen zu erhdhen und gleichzeitig die
verbrauchernahen Versorgungen mit Waren des taglichen Bedarfs zu strukturieren und zu stabi-
lisieren®. Fur das zwischen Egellsstra3e und Biedenkopfer Stralle gelegene Plangebiet des Be-
bauungsplans 12-58 ergeben sich keine konkreten Aussagen hinsichtlich einer Eignung fur Ein-
zelhandelsnutzungen.

In der Konzeptkarte, die die Zentren- und Fachmarktstruktur des Bezirks darstellt, ist rd. 1 km
nordlich des Plangebiets das Hauptzentrum Tegel um die Gorkistral’e / Berliner Stral3e darge-
stellt. Der zentrale Versorgungsbereich dieses Hauptzentrums erstreckt sich beiderseits der Ber-
liner Stral’e zwischen den ,Hallen am Borsigturm® und U-Bahnhof ,Tegel“, mit Fortsetzungen in
die Querstralien, insbesondere in die Gorkistral’e bis zum S-Bahnhof ,Tegel“.

Eine ,besondere Streulage®, also eine fiir die Nahversorgung im engeren Einzugsbereich wichtige
Einzelhandelskonzentration, wird in rd. 450 m Entfernung sidwestlich des Plangebiets an der
Bernauer StralRe dargestellt. Das Plangebiet liegt dabei knapp im 500 m-Einzugsradius der bei-
den am Bottroper Weg 18 und an der Bernauer Strale 69-73 gelegenen Verbrauchermarkte. Der
Einzugsbereich des rd. 550 m Luftlinie nérdlich gelegenen Einkaufszentrums ,Hallen am Borsig-
turm® erstreckt sich ebenfalls bis Uber das Plangebiet.

3.7. Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

3.7.1. Spielhallenentwicklungskonzept

Die Bezirksverordnetenversammlung Reinickendorf hat am 15. Juni 2011 ein gesamtbezirkliches
Steuerungskonzept fir die Ansiedlung von Spielhallen beschlossen. Es entfaltet als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept zwar keine unmittelbare Rechtswirkung, ist jedoch u. a. Grundlage flr
die Erarbeitung, Anderung und Ableitung von Festsetzungsinhalten fiir Bebauungsplane. Das
Konzept stellt im Ergebnis Eignungsflachen fur die Ansiedlung von Spielhallen innerhalb des Be-
zirkes Reinickendorf dar und schliet damit im Gegenzug alle anderen Flachen von derartigen
Nutzungen aus.

Eignungsflachen befinden sich aulRerhalb des Geltungsbereiches im Bereich der Fuliganger-
zone in der Gorkistrale sowie am C&A Kaufhaus im Zentrum von Tegel. Im Umkehrschluss ist
das Plangebiet fiir die Ansiedlung von Spielhallen nicht geeignet.

3.7.2. Soziales Infrastruktur-Konzept

Das Bezirksamt Reinickendorf hat ein Soziales Infrastruktur-Konzept (SIKo) fir den Bezirk erar-
beitet und in seiner Sitzung am 15. Mai 2018 beschlossen. Grundlage hierfir waren die vorlie-
genden Daten und Planungen der Senats- und Bezirks-Fachverwaltungen sowie die Daten der
Bevolkerungsprognose fur Berlin und die Bezirke 2015-2030. Vor dem Hintergrund der wachsen-
den Stadt, der prognostizierten Bevolkerungszunahme und des dringend zu schaffenden neuen
Wohnraumes sind im SIKo die derzeitigen und kiinftigen Flachenbedarfe fir 6ffentliche Einrich-
tungen der wohnungsnahen sozialen und griinen Infrastruktur fiir Reinickendorf ermittelt und ihre
raumliche Verteilung im Bezirk nach Standorten dargestellt worden.

Dazu gehdren insbesondere Grund- und Oberschulen, Sporthallen und -platze, Kindertagesstat-
ten, Jugendfreizeiteinrichtungen, Kinderspielplatze und Griinanlagen. Dartber hinaus wurden
auch Senioreneinrichtungen, Stadtteil- und Familienzentren, betreute Wohnformen und Hospize
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sowie kulturelle Einrichtungen wie Volkshochschulen, Musikschulen und Bibliotheken in die Be-
trachtung einbezogen.

Das SIKo soll kuinftig fur das Bezirksamt als Planungs- und Entscheidungsgrundlage fir die be-
zirklichen Fach- und Investitionsplanungen zur Herstellung und Gewahrleistung einer ausreichen-
den Versorgung der Reinickendorfer Bevélkerung mit sozialen Infrastruktureinrichtungen dienen.
Um den im Laufe der Zeit sich andernden Rahmenbedingungen und Erfordernissen Rechnung
zu tragen, soll das Soziale Infrastruktur-Konzept in regelmafigen Abstanden (ca. alle drei Jahre)
aktualisiert und Uberarbeitet werden.

Im MaRnahmenplan fir die Bezirksregion West 5 (Tegel / Tegeler Forst) wird innerhalb des Plan-
gebiets des Bebauungsplans 12-58 bereits der geplante Neubau einer Kita mit 70 Platzen darge-
stellt.

3.8. Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Im Norden und Westen setzt sich das Plangebiet des am 2. August 2005 festgesetzten einfachen
Bebauungsplans 12-7 B, Teilbereich g fort, das auch den Geltungsbereich des Bebauungsplans
12-58 umfasst (siehe 1./2.4.). Dieser Bebauungsplan setzt im Norden Industriegebiet und im Wes-
ten Gewerbegebiet fest. Fur die im Stden und Osten an den Geltungsbereich angrenzenden
Flachen weist der Baunutzungsplan von 1961 allgemeines Wohngebiet aus.

3.9. Planfeststellungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-58 befinden sich keine planfestgestellten Anlagen.

4. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Aufgrund der raumlichen Nahe zu den gewerblichen und industriellen Nutzungen westlich und
nordlich des Plangebiets war flir selbiges Uber einen langen Zeitraum ebenfalls eine gewerbliche
Nutzung vorgesehen. Diese Planungsintention geht sowohl aus den Gbergeordneten Planungen,
insbesondere aus dem FNP und dem vormaligen StEP Industrie und Gewerbe, als auch aus der
Festsetzung als Gewerbegebiet im Bebauungsplan 12-7 B, Teilbereich g hervor. Gleichwohl
wurde das Plangebiet bislang nur in eingeschranktem Malle (Verwaltung, Parkplatze) flir gewerb-
liche Zwecke in Anspruch genommen und ist teilweise ungenutzt.

Vor dem Hintergrund des Konflikts zwischen dem aktuell dringenden gesamtstadtischen Bedarf
an neuem Wohnraum und den bisher bestehenden Planungszielen fiir das Plangebiet erfolgte
eine Abstimmung zwischen dem Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz des Bezirksam-
tes, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (SenStadtUm, seit Neubildung der
Berliner Landesregierung am 08.12.2016: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
sowie Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz), der Senatsverwaltung fir Wirt-
schaft, Technologie und Forschung (SenWTF, neu: Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und
Betriebe) sowie den Grundstlickseigentimern mit dem Ziel einer stadtebaulichen Neuordnung
der Flachen.

Neben weiteren Grundstlicken, die fur eine Wohnungsbauentwicklung geprift wurden, war das
Plangebiet schliel3lich Gegenstand einer Abstimmung zwischen SenStadtUm und SenWTF auf
Staatssekretarsebene im Januar 2015. Dort wurde Einvernehmen Uber eine Standortentwicklung
erzielt, die eine Wohnungsbauentwicklung bei Sicherung eines signifikanten gewerblichen Anteils
und unter Ausschluss von Einzelhandel ermdglicht. Der zwischenzeitlich beschlossene Stadtent-
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wicklungsplan Wirtschaft 2030 weist demnach fiir das Plangebiet bereits eine beabsichtigte Nut-

zungsanderung der gewerblichen Bauflachen bzw. eine anhangige Klarung im FNP-Verfahren
aus (siehe 1./3.4.4.).

Das stadtebauliche Konzept, auf dem insbesondere die Festsetzungen fir die derzeitigen Brach-
und Parkplatzflachen im zentralen und norddstlichen Plangebiet basieren, berticksichtigt gleich-
sam die gewerblichen und wohnbaulichen Entwicklungen auf dem Berliner Immobilienmarkt.
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Il. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Durch den Bebauungsplan soll ein konkretes Bauprojekt mit rd. 13.215 m? Geschossflache fir
Wohnnutzungen und 755 m? Geschossflache fir eine Kindertagesstatte sowie wohnvertraglichen
Gewerbenutzungen mit rd. 47.050 m® Baumasse planungsrechtlich erméglicht werden. Die ge-
plante Abschirmung der Wohnnutzungen gegentber den Emissionen bestehender Gewerbe- und
Industriebetriebe durch eine geschlossene gewerbliche Bebauung entlang der verlangerten
Egellsstralle entspricht dabei dem Grundsatz eines larmrobusten Stadtebaus. Zudem sollen die
bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen und zwei kleinere bislang auf den Bestandsschutz
reduzierte Wohngebaude gesichert werden.

Insgesamt werden durch die Festsetzung eines gegliederten allgemeinen Wohngebiets, eines
gegliederten Gewerbegebiets und eines Mischgebiets kurz- bis mittelfristig die Wohnungsbaupo-
tentiale des Standorts erschlossen sowie eine signifikante gewerbliche Nutzung des Plangebiets
ermdglicht. Durch die Festsetzungen zur zeitlichen Abfolge der Neubebauung und eine Feinsteu-
erung der in den Baugebieten zulassigen Nutzungen soll potentiellen Nutzungskonflikten zwi-
schen Gewerbe- und Wohnnutzungen vorgebeugt und damit eine stadtvertragliche Planung si-
chergestellt werden.

Die beabsichtigten Festsetzungen von griinordnerischen MalRnahmen, die das Anpflanzen von
Baumen und die Begriinung der Dachflachen sicherstellen, sollen zu einem attraktiven Wohnum-
feld beitragen. Diese Festsetzungen sichern zudem ausgleichende MalRnahmen, durch die die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse trotz der planungsrecht-
lich erméglichten bauliche Dichte bzw. Uberschreitung der in der BauNVO verankerten Obergren-
zen fur das Mal der baulichen Nutzung gewahrt werden (siehe 11./3.2.2.).

Zur dauerhaften Sicherung der bestehenden Erschliefung des Plangebiets und der angrenzen-
den Gewerbe- und Industrieflachen Uber die verlangerte Egellsstralle, soll diese Verkehrsflache
als PrivatstraRe mit Geh-, und Fahrrechten zugunsten der Anlieger festgesetzt werden.

Zudem soll der Standort des im Siidosten des Plangebiets gelegenen Umspannwerks durch die
Festsetzung einer Versorgungsflache mit entsprechender Zweckbestimmung gesichert werden.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans 12-58 ergibt sich die folgende Flachenbilanz:

Art der Nutzung FlachengroBe Anteil
Gewerbegebiet GE 1 rd. 6.010 m? rd. 20 %
Gewerbegebiet GE 2 rd. 4.705 m? rd. 16 %

Mischgebiet rd. 3.630 m? rd. 12 %
Allgemeines Wohngebiet WA 1 rd. 7.930 m? rd. 27 %
Allgemeines Wohngebiet WA 2 rd. 1.560 m? rd. 5 %

Private Verkehrsflache rd. 2.775 m? rd. 9 %
Flachen flr Versorgungsanlagen rd. 3.015 m? rd. 10 %
Gesamter Geltungsbereich rd. 29.625 m? rd. 100 %
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2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan war urspringlich nicht aus den Darstellungen des Berliner Flachennutzungs-
plans (FNP) entwickelbar. Die beabsichtigte Entwicklung des Plangebiets wurde jedoch durch
das fur ,Flachennutzungsplanung und Stadtplanerische Konzepte“ zustandige Referat | B der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (seit 12/2016: Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Wohnen) grundsatzlich befirwortet (siehe 1V./1. und IV./3.).

Da im vorliegenden Fall die Voraussetzungen fir die Durchflihrung des Bebauungsplanverfah-
rens nach § 13a BauGB vorliegen und die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beein-
trachtigt wird, konnte der Bebauungsplan gemalt § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt
werden, bevor der FNP geandert oder erganzt ist. Die zustandige Senatsverwaltung stellte in
Aussicht, die Anpassung des FNP im Wege der Berichtigung zu prifen, wenn entlang der ge-
samten Lange der EgellsstralRe eine gewerbliche Nutzung zur Abschirmung der Wohnbebauung
festgesetzt wird.

Um den FNP im Wege der Berichtigung anzupassen, war ein Senatsbeschluss erforderlich. Die
entsprechende Beschlussfassung zur Berichtigung des Berliner Flachennutzungsplans im Be-
reich Egellsstral3e / Biedenkopfer Stral’e des Bezirks Reinickendorf erfolgte in der Sitzung des
Senats am 23. Oktober 2018. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans wird der stdliche Teilbe-
reich der Flache im FNP als Wohnbauflache W2 statt gewerblicher Bauflache dargestellt.

Abbildung 2: Kiinftige FNP-Darstellung mit Abgrenzung des Plangebiets 12-58
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Diese Berichtigung wird nach Festsetzung des Bebauungsplans bei der nachsten Neubekannt-
machung des Flachennutzungsplans in die Planzeichnung Gbernommen.

Gemal Entwicklungsgrundsatz Nr. 1 der Ausflhrungsvorschriften zum Flachennutzungsplan
vom 18. Juli 2017 kénnen aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans die ihnen zugeordne-
ten Baugebiete der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden. Andere Baugebiete
kleiner als drei Hektar sowie lokale Einrichtungen oder Anlagen der Ver- und Entsorgung mit
lokaler Bedeutung kdnnen entwickelt werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflache so-
wie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige
gewahrt bleiben (z. B. Entwicklung von Gewerbegebieten kleiner als 3 ha aus dargestellter Wohn-
bauflache). Diese Voraussetzungen sind im Falle der im Bebauungsplan 12-58 festgesetzten
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Misch- und Gewerbegebiete sowie der Flachen flr Versorgungsanlagen erflillt, so dass die Ent-
wickelbarkeit des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan gegeben ist.

3. Begriindung der Festsetzungen
3.1. Art der baulichen Nutzung

3.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Bebauungsplan ist fir den zentralen sidlichen und norddstlichen Teil des Plangebiets die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets vorgesehen. Die geplante Festsetzung dient der
angestrebten Entwicklung von Geschosswohnungsbauten fir unterschiedliche Nutzergruppen
sowie einer Kindertagesstatte und orientiert sich an den 6stlich und sudlich anschlieRenden bau-
lichen Nutzungen. Die GesamtgroRe des aufgrund unterschiedlicher Bauweisen in zwei Teilbe-
reiche gegliederten allgemeinen Wohngebiets betragt rd. 0,95 ha.

Neben Wohnungen (einschlieRlich Sonderwohnformen wie z. B. Wohngemeinschaften fir Pfle-
gebedlrftige oder Menschen mit Behinderungen) sind im allgemeinen Wohngebiet auch die im
Nutzungskatalog des § 4 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen zulassig, sofern sie nicht durch die
textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 eingeschrankt werden. Auf Festsetzungen zum Ausschluss
von Einzelhandelseinrichtungen wird verzichtet, so dass die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssig sind. Von schadlichen Auswir-
kungen auf den naheliegenden zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums Tegel um die
Gorkistraf3e / Berliner Stral3e wird nicht ausgegangen.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache
mit | - Il Vollgeschossen als festgesetztem Mindest- und Héchstmall nur die unter
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fiir soziale Zwecke) der Baunutzungsverordnung fallenden
Kindertagesstétten zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Abs. 8
BauNVO

Das Plangebiet liegt formal aufRerhalb der Bezirksregion Tegel-Std / Waldidyll und
grenzt an deren nérdlichen Rand. Aufgrund der Barrierewirkung des sich nérdlich erstre-
ckenden Gewerbegebiets wird eine raumliche Orientierung des Plangebiets in stdliche
Richtung vorausgesetzt.

Die Bezirksregion Tegel-Sid / Waldidyll weist derzeit hinsichtlich der Kita-Versorgung
keine Platzreserven und einen prognostisch steigenden Bedarf auf. Die aktualisierte Be-
volkerungsprognose wie auch die Anhebung des Einschulungsalters zum Schuljahr
2017/2018 und die damit verbundene langere Verbleibezeit von Kindern in einer Tages-
einrichtung lassen einen steigenden Fehlbedarf an Platzen erwarten. Innerhalb des
Plangebiets soll daher eine Kindertagesstatte errichtet werden, die neben der unmittel-
baren Bedarfsdeckung des allgemeinen Wohngebiets auch der Versorgung der naheren
Umgebung mit Kita-Platzen zugutekommt. Die Einrichtung der Kita wird durch einen auf
Basis der Leitlinien des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® ge-
schlossenen stadtebaulichen Vertrag und dessen Nachtrag gesichert, wobei hier nur die
aus dem Wohnungsbauvorhaben resultierenden Kita-Platze verpflichtend sind (siehe
11./3.10.).

Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen wurde berlcksichtigt, dass grundsatzlich
auch die Errichtung einer groReren Kindertagesstatte moéglich sein soll. Durch die als
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Solitdrgebaude im Hofbereich des Wohngebiets vorgesehene Kita ergeben sich eine
optimale Abschirmung gegenuber Emissionen aus gewerblichen Nutzungen sowie eine
grolRe Flexibilitat bei der architektonischen Gestaltung und der Anordnung der Freifla-
chen, die der Kita zuzuordnen sind.

Fir das Baufenster im Innenhof des WA 1 wird festgesetzt, dass hier ausschliel3lich eine
Nutzung als Kindertagesstatte zulassig ist. Wohnungen und andere in den allgemeinen
Wohngebieten zuldssige Nutzungen sollen hingegen in der Geschosswohnbebauung
untergebracht und nicht in der stadtebaulich hervorgehobenen Position im Innenhof ver-
ortet werden. Mit dieser textlichen Festsetzung zur Sicherung des geplanten Kita-Stand-
orts wird das allgemeine Wohngebiet WA 1 gem. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO nach
der Art der zulassigen Nutzung intern gegliedert. Aufgrund des untergeordneten Um-
fangs der betroffenen Teilflache des Baugebiets bleibt dessen allgemeine Zweckbestim-
mung gewahrt.

Textliche Festsetzung Nr. 2

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Um die Eigenart des sudlich der Biedenkopfer Stralle angrenzenden Wohngebiets fort-
zufuhren, sollen durch diese textliche Festsetzung die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) ausgeschlossen werden. Dadurch kénnen Stérungen der Wohnruhe ver-
mieden werden.

Die Einschrankung der zulassigen Nutzungen fiihrt nicht dazu, dass das allgemeine Wohngebiet
seine vorwiegend durch das Wohnen bestimmte Pragung verliert. Das im Geltungsbereich gele-
gene allgemeine Wohngebiet darf nicht isoliert betrachtet werden, sondern istim Zusammenhang
mit den angrenzenden Wohngebieten als ein zusammengehdériges, gegliedertes Wohngebiet ein-
zustufen. Auch bei einem Ausschluss der Ausnahmen sowie einer Beschrankung zulassiger Nut-
zungen in einem kleinen Baufenster im Hofbereich bleibt die allgemeine Zweckbestimmung einer
vorwiegenden Wohnnutzung mit erganzenden wohnvertraglichen Nutzungen gewahrt. Die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden sind neben Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetrieben allgemein zulassig, da sie keine negativen Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich nach sich ziehen. Gewerbliche Nutzungen sollen innerhalb
des Plangebiets zulassig sein, dabei aber raumlich im Gewerbegebiet als ,Pufferzone” gegentber
den nérdlich und westlich angrenzenden Gewerbe- und Industrienutzungen angeordnet werden
(siehe 11./3.1.3.).

3.1.2. Mischgebiet (MI)

Der sudwestliche Teil des Plangebiets wird als Mischgebiet festgesetzt. Gegenwartig befinden
sich an der Sterkrader Stralle zwei kleinere Wohngebaude mit zugeordneten Gartenflachen.
Wohnnutzungen sind bislang aufgrund der Festsetzung eines Gewerbegebiets lediglich im Rah-
men des Bestandsschutzes oder als betriebszugehdriges Wohnen zuldssig. Der tbrige Bereich
des Mischgebiets an der Biedenkopfer Stral3e wird als Parkplatz des Sirius Business Parks Ber-
lin-Borsigwerke genutzt, wobei die Zufahrt tber die Biedenkopfer Strale erfolgt. Das Mischgebiet
erstreckt sich Uber rd. 0,35 ha Flache.

Fir die betroffenen Grundstlcke ist derzeit keine bauliche Entwicklung oder Nutzungsanderung
absehbar, so dass der Bebauungsplan hier die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich sichert
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und dabei in Uberschaubarem Umfang die Mdglichkeit zur Schaffung weiteren dringend benétig-
ten Wohnraums herstellt. Gleichzeitig bildet das Mischgebiet im Sinne des bau- und immissions-
schutzrechtlichen Trennungsgrundsatzes eine ,Pufferzone“ zwischen den westlich gelegenen
Gewerbe- und Industrienutzungen sowie dem &stlich vorgesehenen und gegenuiber schadlichen
Umwelteinwirkungen starker schutzwirdigen allgemeinen Wohngebiet.

Neben Wohnungen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, sind im
Mischgebiet auch die im Nutzungskatalog des § 6 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen zulassig,
sofern sie nicht durch die textlichen Festsetzungen Nr. 3 und 4 eingeschrankt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe nur als der Versorgung des Gebiets die-
nende Laden zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO

Grundsatzlich sind im Mischgebiet nur solche Einzelhandelsbetriebe zulassig, die die
Schwelle der Grof¥flachigkeit gem. § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO (,Vermutungsregel®) un-
terschreiten. Dies betrifft jedoch unter Umstanden auch Lebensmitteldiscounter, die ein
auf einen hohen Lagerumschlag ausgerichtetes enges Warenangebot des Massenbe-
darfs anbieten. Discounter verfligen Uber einen relativ groRen Einzugsbereich von mind.
5.000 Einwohnern.

Aufgrund der Auswirkungen bereits bestehender gewerblicher und industrieller Nutzun-
gen auf die Wohnnutzungen im Umfeld, soll insbesondere der Liefer- und Kundenver-
kehr von Einzelhandlern méglichst gering gehalten werden. In diesem Zusammenhang
ist herauszustellen, dass das geplante Mischgebiet einem Mix aus Wohnnutzung und
lediglich bestimmten gewerblichen Nutzungen wie beispielsweise Dienstleistungsbetrie-
ben unterliegen soll. Daher sollen im Mischgebiet nur die ebenfalls im allgemeinen
Wohngebiet zulassigen, der Gebietsversorgung dienenden Laden ermdoglicht werden.
Die Beschrankung auf der Versorgung des Gebietes dienende Laden bezieht sich nicht
ausschlief3lich auf die Versorgung des Mischgebiets, sondern auf den verbrauchernahen
Einzugsbereich, womit die fulllaufig erreichbaren Gebiete gemeint sind. Bei den genann-
ten Grinden handelt es sich um besondere stadtebauliche Griinde gemafl § 1 Abs. 9
BauNVO. Zudem wird mit dieser Festsetzung sichergestellt, dass sich keine schadlichen
Auswirkungen auf den naheliegenden zentralen Versorgungsbereich des Hauptzent-
rums Tegel um die GorkistralRe / Berliner Stralle ergeben und dieser in seiner zentralen
Versorgungsfunktion gestarkt und gesichert wird. Damit wird insbesondere dem Pla-
nungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche“ Rechnung getragen. Zugleich werden die Festlegungen des Zentren-
und Einzelhandelskonzepts, das auf die Sicherung und Starkung des Hauptzentrums
ausgerichtet ist, bertcksichtigt.

Zur Nahversorgung flir die Bewohner des geplanten Wohnquartiers und der naheren
Umgebung kdénnen beispielsweise Nachbarschaftsladen beitragen, die primar fulRlaufig
oder per Fahrrad erreicht werden und Waren des kurzfristigen Bedarfs anbieten.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und
Nr. 8 (Vergniigungsstétten) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht
zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Die im Ml gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO regelmafig zulassigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sollen ausgeschlossen werden. Diese Nutzun-
gen sind u. a. aufgrund der absehbaren Emissionen (z. B. Liefer- und Kundenverkehr
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auch in der Nachtzeit) sowie aufgrund des hohen Flachenbedarfs von Gartenbaubetrie-
ben und Tankstellen stadtebaulich nicht vereinbar mit dem Planungsziel, da sie im Be-
reich des Mischgebietes mit der kleinteiligen Parzellenstruktur kollidieren und Nutzungs-
konflikte mit den Grundstlicksnachbarn nicht ausgeschlossen waren. Zielstellung ist eine
mehrgeschossige Bebauung, die sowohl Wohn- als auch Gewerbenutzungen umfasst.

Daruber hinaus sind in der Umgebung Tankstellen zum Beispiel auf den Grundstlicken
Berliner StralRe 24 und 67 sowie Holzhauser Stral’e 34 vorhanden (Entfernung zum
Plangebiet jeweils unter / bis zu 1 km mit Pkw gemessen von der Biedenkopfer Stralle /
Ecke Beckumer Stral3e), so dass eine ausreichende Versorgung trotz der Festsetzung
gewahrleistet ist.

Grundsatzlich sind Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nur in den Tei-
len des Mischgebiets allgemein zulassig, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind. Zudem sind sie im Mischgebiet auf nicht kerngebietstypische Vergnu-
gungsnutzungen beschrankt. Die Ansiedlung dieser Einrichtungen kann jedoch zu Span-
nungen mit den vorhandenen bzw. hinzukommenden Nutzungen flihren, so dass die
Konfliktbewaltigung bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen und
nicht dem nachfolgenden Zulassungsverfahren vorbehalten bleiben soll. Vergnigungs-
statten kénnen unterschiedlichste Ausstattungen und Betriebsformen aufweisen, sind
jedoch z. B. als Nachtlokale, Diskotheken sowie Spiel- und Automatenhallen Ublicher-
weise mit Larmbelastigungen und zum Teil auch mit Beeintrachtigungen des Stadt- und
Stralienbildes verbunden. Der Ausschluss von Vergnligungsstatten an dieser Stelle ist
erforderlich, da durch diese Nutzung und durch das dadurch induzierte Verkehrsaufkom-
men Stérungen zu erwarten sind, die mit der Wohnnutzung im Mischgebiet und insbe-
sondere der Wohnnutzung in den sudlich und éstlich angrenzenden Baugebieten nicht
vereinbar sind. Zudem sieht das bezirkliche Spielhallenentwicklungskonzept im Plange-
biet keine Eignung von Spielhallen (siehe 1./3.7.1.).

Die Einschrankung der zulassigen Nutzungen fihrt nicht dazu, dass das Mischgebiet seine durch
das Wohnen und die Unterbringung von wohnvertraglichen Gewerbebetrieben bestimmte Pra-
gung verliert. Die Nutzungen Wohnen und Gewerbe sind unverandert gleichberechtigt nebenei-
nander moglich und die Mehrzahl der im Mischgebiet allgemein zulassigen Nutzungen kann rea-
lisiert werden. Die Zweckbestimmung des Mischgebietes bleibt dadurch gewahrt.

3.1.3. Gewerbegebiet (GE)

Der nérdliche und nordwestliche Teil des Plangebiets, der iber die verlangerte Egellsstralie (Pri-
vatstralde) erschlossen ist, soll als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Damit wird zum einen den
Darstellungen gewerblicher Bauflachen im Bereich Borsigwerke in FNP und StEP Wirtschaft 2030
entsprochen. Zum anderen sollen dadurch ein signifikanter Gewerbeanteil innerhalb des Gel-
tungsbereichs sowie, durch die Beschrankung auf ,wohnvertragliches Gewerbe®, eine ,Puffer-
zone“ entlang der verlangerten EgellsstralRe erreicht werden. Die GesamtgroRe des aufgrund
unterschiedlicher Bauweisen in zwei Teilbereiche gegliederten Gewerbegebiets betragt rd. 1,07
ha.

Im nordwestlichen Bereich (GE 1) befindet sich ein durch die beiden gréfiten im Sirius Business
Park Berlin-Borsigwerke ansassigen Unternehmen (BORSIG GmbH und MAN Energy Solutions
SE) genutztes Birogebaude. Bauliche Entwicklungsabsichten sind hier nicht bekannt, so dass
der Bebauungsplan die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich sichert. Fiir den nérdlichen,
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans 12-58 noch zur Miete / Pacht
als Parkplatz genutzten Bereich (GE 2) liegen konkrete Bebauungsvorstellungen vor. Neben ei-
nem mehrgeschossigen Birogebaude sieht der Grundstlickseigentimer hier ein Boardinghouse
als wohnvertragliche Gewerbenutzungen vor. Eine geschlossene Geschossbauweise soll die
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sudlich geplanten Wohngebaude gegentber den Gewerbe- und Industrienutzungen des Sirius
Business Parks Berlin-Borsigwerke abschirmen.

Neben Gewerbebetrieben sind im Gewerbegebiet auch die im Nutzungskatalog des § 8 BauNVO
aufgeflihrten Nutzungen zulassig, sofern sie nicht durch die textlichen Festsetzungen Nr. 5, 6, 7
und 8 eingeschrankt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den Gewerbegebieten sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO

Fir das Gewerbegebiet wird eine nutzungsseitige Gliederung vorgenommen. Die Ein-
schrankung zulassiger Nutzungen erfolgt vor dem Hintergrund der Vorbelastung durch
Gewerbelarm und der planerischen Zielsetzung, sudlich des Gewerbegebiets Wohnen
zu entwickeln. Zudem sind die Grundstlicke im Plangebiet bereits durch eine Grund-
dienstbarkeit aus dem Jahr 1938 in ihrer Nutzbarkeit eingeschrankt. So sind Produkti-
onsbetriebe unzulassig, die durch ihre Emissionen die Nutzung der Nachbargrundstiicke
stéren kdnnten. Die textliche Festsetzung vollzieht diese Einschrankung nun planungs-
rechtlich nach und stuft die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben auf das in einem Misch-
gebiet zulassige Mal} herunter.

In den Gewerbegebieten des festgesetzten Bebauungsplans 12-7 B, die westlich und
nordlich an das Plangebiet angrenzen, wurde keine Gliederung der Baugebiete nach § 1
Abs. 4 BauNVO vorgenommen. Gewerbebetriebe sind hier im Hinblick auf ihre Stérwir-
kungen weniger eingeschrankt als im Bereich des Bebauungsplans 12-58. Die Voraus-
setzungen fir eine Festsetzung gem. § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, wonach eine Gliede-
rung auch flir mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zueinander ge-
troffen werden kann, sind damit erfullt.

Textliche Festsetzung Nr. 6

In den Gewerbegebieten sind die unter Gewerbebetriebe aller Art fallenden Einzelhan-
delsbetriebe nicht zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO

Nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind in Gewerbegebieten die unter Gewerbebetriebe aller
Art fallenden Einzelhandelsbetriebe zulassig. In den geplanten Gewerbegebieten sollen
jedoch nur bestimmte Gewerbebetriebe mit Blironutzung zugelassen werden, wie zum
Beispiel Betriebe des Dienstleistungsgewerbes oder der Kreativwirtschaft. Einzelhan-
delsbetriebe hingegen werden grundsatzlich ausgeschlossen. Diese sind mit der beste-
henden stadtebaulichen Situation sowie mit dem zugrunde liegenden planerischen Kon-
zept nicht kompatibel und daher nicht gewollt. Zudem soll der Charakter von Gewerbe-
gebieten, der sich im Allgemeinen dadurch auszeichnet, dass in ihnen produziert wird,
gewahrleistet und dem Produktionsstandort der weiteren, direkt angrenzenden Ge-
werbe- und Industriegebiete Rechnung getragen werden. Angesichts bereits bestehen-
der Immissionsvorbelastungen kann das Plangebiet Uber diese Regelung auch von wei-
teren Stérungen, wie z. B. einzelhandelsbedingtem Kunden- und Anlieferverkehr freige-
halten werden.

Bei den im Rahmen des Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben genannten Griinden
handelt es sich um besondere stadtebauliche Grindei. S. d. § 1 Abs. 9 BauNVO. Durch
diese Regelung werden auch schadliche Auswirkungen auf das rd. 1,2 km ndérdlich des
Plangebiets gelegene Hauptzentrum Tegel um die Gorkistral3e / Berliner Stral3e ausge-
schlossen und die Festlegungen des Zentren- und Einzelhandelskonzepts, das auf die
Sicherung und Starkung des Hauptzentrums ausgerichtet ist, bericksichtigt. Damit wird
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dem Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ,Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche” Rechnung getragen.

Textliche Festsetzung Nr. 7

In den Gewerbegebieten sind Tankstellen sowie Bordelle oder bordellartige Betriebe
nicht zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO

Der Ausschluss der in Gewerbegebieten allgemein zulassigen Tankstellen erfolgt, da
diese Anlagen aufgrund ihrer baulichen Eigenart und der sonstigen betrieblichen Rah-
menbedingungen mit dem nutzungsstrukturellen Konzept und dem stadtebaulichen Pla-
nungsziel der Errichtung einer mehrgeschossigen Bebauung mit wohnvertraglichen ge-
werblichen Nutzungen im Norden und Wohnbebauung im Stiden bzw. Osten unverein-
bar sind.

Daruber hinaus sind in der Umgebung Tankstellen zum Beispiel auf den Grundstlicken
Berliner StralRe 24 und 67 sowie Holzhauser Stralte 34 vorhanden (Entfernung zum
Plangebiet jeweils unter / bis zu 1 km mit Pkw gemessen von der Biedenkopfer Stralle /
Ecke Beckumer Stral3e), so dass eine ausreichende Versorgung trotz der Festsetzung
gewahrleistet ist.

Weiterhin werden im Gewerbegebiet die unter die gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
allgemein zulassigen Gewerbebetriebe aller Art fallenden Bordelle oder bordellartigen
Betriebe ausgeschlossen.

Auch Einrichtungen zur Befriedigung des Sexualtriebs (Bordelle) sowie bordellartige Be-
triebe (z. B. sogenannte Terminwohnungen sowie Massagesalons oder Saunaclubs mit
eindeutiger Ausrichtung ihres Geschaftsmodells auf sexuelle Dienstleistungen) sind auf-
grund ihrer milieubedingten Auswirkungen dazu geeignet, der stadtebaulichen Zielvor-
stellung entgegenzuwirken. Mehr noch als Vergniigungsstatten kdnnen Bordelle zu einer
Abwertung eines Gebiets fihren und das Gebiet fir vorhandene Nutzungen und Neuan-
siedlungen unattraktiv machen. Es ist zu beflirchten, dass die Zulassigkeit von Betrieben
im Erotikgewerbe (Bordelle und bordellartige Betriebe) zu einem Trading Down-Effekt
und zu einem Imageverfall des Standorts fuhren wirde. Da diese Betriebe regelmaRig
bei einem eher geringen Investitionsbedarf vergleichsweise hohe Gewinnerwartungen
erzielen, sind sie geeignet, andere ,normale® Gewerbebetriebe, fir die die Gebietsaus-
weisung originar vorgesehen war, mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringe-
rer Ertragsstarke zu verdrangen. Bordelle und bordellartige Betriebe kdnnen daher zu
einer Verschiebung des Bodenpreisgefliges und zu Verdrangungseffekten flihren. Dar-
Uber hinaus muss mit einem Imageverlust, einer Niveauabsenkung und einem Verlust
der Lagequalitat des Gebietes gerechnet werden.

Im vorliegenden Fall soll eine abschirmende wohnvertragliche Gewerbenutzung entwi-
ckelt werden. Angesichts bereits bestehender Immissionsvorbelastungen soll das Plan-
gebiet von weiteren Stérungen freigehalten werden. Das Vorhandensein von Bordellen
oder bordellartigen Betrieben erschwert auf Grund der negativen Imagewirkung die An-
siedlung von das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und Anwoh-
nern im Baugebiet und der ndheren Umgebung. Der Ziel- und Quellverkehr berwiegend
in den Abend- und Nachtstunden verbunden mit Parksuchverkehr, Larmbelastigungen
durch klappende Turen, aufheulende Motoren von Autos und Motorradern zahlen eben-
falls zu Storfaktoren.

Mogliche Begleiterscheinungen wie Abwanderung, Leerstand und die Veranderung des
Miet- und Kaufpreisgefliges auch im Hinblick auf die umgebenden geplanten und beste-
henden Wohnnutzungen sollen mit dem Ausschluss dieser Einrichtungen verhindert
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werden. Moglichen Interessenkonflikten innerhalb des Plangebiets soll dadurch bereits
im Vorfeld begegnet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll im Hinblick auf gewerbliche Nutzungen
eine hochwertige Gebietsstruktur entwickelt werden, die einen gegliederten Ubergang
zwischen der angrenzenden Wohnbebauung sowie den nahegelegenen Gewerbe- und
Industriegebieten ermdglicht. Dieses Ziel ist aus den vorgenannten besonderen stadte-
baulichen Griinden bei einer Zulassigkeit von Bordellen oder bordellartigen Betrieben
nicht erreichbar. Zudem sind Betriebe dieser Art in den unmittelbar angrenzenden Ge-
werbegebieten zulassig. Es erfolgt ein Ausschluss gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO.

Textliche Festsetzung Nr. 8

In den Gewerbegebieten sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergnligungsstét-
ten) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO

Der § 8 BauNVO subsumiert Vergnigungsstatten, die wegen ihres Umfanges nur im
Kerngebiet allgemein zulassig sind — kerngebietstypische Vergniigungsstatten —, aber
auch nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten und Iasst sie ausnahmsweise zu.
Das bedeutet, dass kerngebietstypische Vergnigungsstatten, die als zentrale Dienst-
leistungsbetriebe hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung einen lberértlichen Einzugsbe-
reich haben und fir ein groReres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen (vgl.
BVerwG, Urteil vom 21.02.1986), im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig sind.

Zu den Vergnigungsstatten zahlen z. B.:

- Nachtlokale jeglicher Art, Vorfiihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellung
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlieRlich Sexshops mit Videokabinen

- Diskotheken

- Spiel- und Automatenhallen

- Wettburos

Auch vor dem Hintergrund, dass kerngebietstypische Vergnlgungsstatten im Rahmen
einer erforderlichen Einzelfallprifung nicht der Funktion und der Charakteristik eines Ge-
werbegebiets entsprechen kénnen und mit ihnen weiterhin staddtebaulich nicht vertret-
bare Auswirkungen (siehe textliche Festsetzung Nr. 4) verbunden sein kénnten, sollen
bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Vergnigungsstatten ausge-
schlossen werden, um eine eindeutige und fiir jeden Antragsteller nachvollziehbare Re-
gelung zu erzielen.

Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten sind in diese Regelung einbezogen wor-
den, da ihre Ansiedlung zu Spannungen mit den vorhandenen bzw. hinzukommenden
Nutzungen fuhrt und die Konfliktbewaltigung ebenfalls auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung erfolgen und nicht dem nachfolgenden Zulassungsverfahren vorbehalten
bleiben soll. Die oben aufgefihrten Vergnligungsstatten kdbnnen unterschiedlichste Aus-
stattungen und Betriebsformen haben, sind aber verbunden mit Larmbelastigungen und
zum Teil auch mit Beeintrachtigungen des Stadt- und StralRenbildes. Zudem sieht das
bezirkliche Spielhallenentwicklungskonzept hier keine Eignung fir Spielhallen (siehe
1./3.7.1.).

Mit der Einschrankung der Nutzungen durch die vorgenannten textlichen Festsetzungen veran-
dert sich die Zweckbestimmung des gesamten Gewerbegebiets nicht. Das im Geltungsbereich
gelegene Baugebiet darf nicht isoliert betrachtet werden, sondern ist im Zusammenhang mit den
angrenzenden Gewerbegebieten als ein zusammengehdoriges, gegliedertes Gewerbegebiet ein-
zustufen. Da in diesen Teilbereichen beispielsweise nicht erheblich belastigende Gewerbebe-
triebe allgemein zulassig bleiben und das im Plangebiet befindliche Gewerbegebiet flachenmaRig
untergeordnet ist, bleibt die allgemeine Zweckbestimmung gewahrt.
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3.2. MaR der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist gemaf § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GrofRe der Grundflachen der baulichen Anlagen
festzusetzen. Des Weiteren ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, hier insbeson-
dere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnen, die Zahl der Vollgeschosse
oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist flir das allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet die Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. der zulassigen
Geschossflache sowie der Zahl der Vollgeschosse bzw. der Héhe baulicher Anlagen vorgesehen.
Im Gewerbegebiet werden die GRZ, die Baumassenzahl (BMZ) und die Hohe baulicher Anlagen
festgesetzt. Fur die Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk” soll neben der
GRZ lediglich die BMZ festgesetzt werden.

Die vorgesehenen MalRfestsetzungen gewahrleisten einen abgestuften Ubergang von der siidlich
angrenzenden Wohnbebauung geringerer Dichte zu dem von einer teilweise hohen Bebauungs-
dichte gepragten nérdlich gelegenen Gewerbe- und Industriegebiet.

3.21. Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das Gewerbegebiet ist die Festsetzung einer GRZ von 0,6 (entsprechend dem geltenden
Planungsrecht) sowie flir das allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet eine GRZ von 0,4
vorgesehen. Mit der GRZ wird in den Baugebieten eine — bezogen auf die jeweiligen Nutzungen
— standortgerechte bauliche Entwicklung ermdglicht. Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO
fur die GRZ in Gewerbegebieten (0,8) bzw. in allgemeinen Wohngebieten (0,4) und Mischgebie-
ten (0,6) werden nicht Gberschritten.

Die zulassige Grundflache durch die Baukoérper darf gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgaragen) um 50 % Uberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Mit dem Bebauungsplan werden keine
hiervon abweichenden Regelungen getroffen.

Fir die Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk® ist, ausgehend von der
bestehenden Bebauung und den langfristigen Neubauplanungen, die Festsetzung einer GRZ von
0,4 vorgesehen. Die Baunutzungsverordnung trifft flir Flachen flir Versorgungsanlagen keine
Aussagen hinsichtlich der Nutzungsmafobergrenzen. Die geplante Festsetzung bewegt sich auf
dem Niveau allgemeiner Wohngebiete (0,4) und damit deutlich unterhalb der GRZ-Obergrenzen
des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Mischgebiete (0,6) sowie Gewerbe- und Industriegebiete (0,8).

Art der Nutzung Fliche GRZ ggfgb?egg;jm% CHIBEE B TS
GE 1 d. 6.010 m? 0,6 0,8 rd. 3.610 m?
GE 2 rd. 4.705 m? 0,6 0.8 rd. 2.825 m?
MI rd. 3.630 m? 0,4 0,6 rd. 1.450 m?
WA 1 rd. 7.930 m? 0,4 0,4 rd. 3.170 m?
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WA 2 rd. 1.560 m? 0,4 0,4 rd. 625 m?
Flachen far
Versorgungs- rd. 3.015 m? 0,4 - rd. 1.210 m?
anlagen
Gesamt rd. 26.850 m? rd. 12.890 m?

Rechnerisch ergibt sich fir das Plangebiet eine Gesamt-GRZ von rd. 0,48. Angesichts der derzeit
planungsrechtlich zulassigen Grundflachenzahl von 0,6 und einer fehlenden Regelung zu Neben-
anlagen nach der Baunutzungsverordnung 1968 (theoretisch vollstandige Versiegelung des
Grundstticks madglich), ist mit Festsetzung des Bebauungsplans von einer erheblichen Verringe-
rung zulassiger Versiegelungen und einer Verbesserung der Bedingungen fiir den Naturhaushalt
auszugehen. In Kapitel 11./4. der Begriindung wird die Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange dargelegt.

3.2.2. Zulassige Geschossflache (GF) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Im allgemeinen Wohngebiet wird die zulassige Geschossflache (GF) fur die drei Baufelder der
Teilflache WA 1 mit zusammen 11.635 m? und fur die Teilflache WA 2 mit 2.355 m? festgesetzt.
Diese Werte basieren auf dem konkreten Bebauungskonzept des Grundstlickseigentiimers. Ins-
gesamt wird dadurch fir das allgemeine Wohngebiet eine Geschossflache von 13.990 m? ermog-
licht, woraus sich bei einer Baugebietsgréf3e von rd. 9.490 m? rechnerisch eine GFZ von 1,47
ergibt. Dieser Wert stellt eine Orientierung fur die Baugebiete dar, die zwischen der héher ver-
dichteten gewerblichen Bebauung und den durch eine geringe stadtebauliche Dichte gepragten
Siedlungsbereichen stdlich der Biedenkopfer Strale und dstlich der Beckumer Stralde liegen.
Folglich wird auch flr das Mischgebiet eine GFZ von 1,5 festgesetzt, so dass die stadtebauliche
Dichte hier dem MalR des zukunftig angrenzenden allgemeinen Wohngebiets entspricht.

Im Bereich des WA 1 werden die Geschossflachen differenziert je Baufeld festgesetzt. Den lGber-
baubaren Flachen, in denen eine ein- bis zweigeschossige Kindertagesstatte realisiert werden
soll, wird eine GF von 775 m? zugeordnet. Im Bereich des viergeschossigen Wohngebaudes ent-
lang der Biedenkopfer StralRe ist eine GF von maximal 8.840 m? zulassig. Der in den Hofbereich
ausragende Bauteil mit finf Vollgeschossen darf eine GF von 2.020 m? nicht tGberschreiten. Durch
diese Gliederung soll, unabhangig von moglichen Grundsticksteilungen, die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts im WA 1 geférdert werden.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldache sind im allgemeinen Wohngebiet WA
1in dem Bereich mit fiinf zuldssigen Vollgeschossen die Fldchen von Aufenthaltsrdumen
in anderen als Vollgeschossen einschliellich der dazugehérigen Treppenrdume und ein-
schlie3lich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

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

Angesichts der stdlich und 6stlich angrenzenden dreigeschossigen und durch hohe Sat-
teldacher gepragten Wohnbebauung sollen die Neubauten im allgemeinen Wohngebiet
eine Zahl von vier Vollgeschossen plus Staffelgeschoss nicht Uberschreiten (siehe
11./3.2.4.). Einzige Ausnahme bildet der nordwestliche und von den Stra3en abgewandte
Bereich des WA 1, in dem unter Einhaltung der in diesem Baugebiet festgesetzten ma-
ximalen Gebaudeoberkante, auch ein Gebaudeteil mit finf Vollgeschossen zulassig ist.
Um die stadtebauliche Wirkung dieses Gebaudes zu mindern und einheitliche Ge-
schosshéhen im WA 1 zu foérdern, soll hier jedoch die Ausbildung eines zusatzlichen

Festsetzung



Seite 33

Staffelgeschosses verhindert werden. Aufgrund der gemaf textlicher Festsetzung Nr. 25
erforderlichen Dachbegriinung ist im gesamten Plangebiet von der Ausbildung von
Flachdachern auszugehen, die ohnehin den baulichen Standard mehrgeschossiger
Neubauten darstellen.

Dazu wird festgesetzt, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollge-
schossen bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache mitzurechnen sind. Die fest-
gesetzte Geschossflache von 2.020 m? basiert auf der konkreten Projektplanung, die
hier finf Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss vorsieht.

In den Ubrigen Bereichen des WA 1 und im WA 2 soll die Ausbildung von Staffelgeschos-
sen hingegen gemaf der baulichen Entwicklungskonzeption des Grundstlickseigentu-
mers zugelassen werden. Da dies aufgrund der landesrechtlichen Regelungen der Ber-
liner Bauordnung der Regelfall ist, ertibrigen sich planungsrechtliche Festsetzungen im
Bebauungsplan. Jedoch wird durch ergdnzende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
klargestellt, dass die Staffelgeschosse deutlich gegeniiber den AuRenwanden der da-
runter liegenden Geschosse zuriickgesetzt sind (siehe 11./3.10.).

Fir das allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet ergeben sich die nachfolgend an-
gegebenen maximal zulassigen Geschossflachen. Aus der flr das in zwei Teilbereiche
gegliederte Gewerbegebiet festgesetzten Grundflachenzahl (siehe 11./3.2.1.) und der zu-
lassigen Gebaudehodhe (siehe 11./3.2.4.) Iasst sich auch hier die maximal mogliche GFZ
zumindest rechnerisch ermitteln. Dabei sind eine GRZ von 0,6 und eine maximale Ge-
baudehdhe von 20,1 m zugrunde zu legen. Aus der bauordnungsrechtlichen Definition
des Vollgeschosses gem. § 2 Abs. 12 BauO Bin I&sst sich eine lichte Hohe von 2,3 m je
Geschoss ableiten; unter Berlicksichtigung mind. 0,3 m starker Geschossdecken ergibt
sich eine Gesamtgeschosshéhe von mind. 2,6 m. Demnach kann die Bebauung in GE 1
und GE 2 maximal 7 Vollgeschosse aufweisen, woraus sich bei einer GRZ von 0,6 eine
rechnerische GFZ von 4,2 ergibt.

Festgesetzte
. Festgesetzte (bzw. GFZ-Obergrenze (bzw. resultie-
ROECIET 2 ALEie resultierende) GFZ | gem. § 17 BauNVO | rende) zuldssige
Geschossflache
GE 1 rd. 6.010 m? (4,2) 2,4 rd. 25.240 m?
GE 2 rd. 4.705 m? (4,2) 2,4 rd. 19.760 m?
Mi rd. 3.630 m? 1,5 1,2 (5.445 m?)
WA 1 rd. 7.930 m? (1,46) 1,2 11.635 m?
WA 2 rd. 1.560 m? (1,50) 1,2 2.355 m?

Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir die GFZ in allgemeinen Wohngebieten (1,2) sowie
im Mischgebiet (1,2) und in den Gewerbegebieten (2,4) wird durch die geplanten Festsetzungen
Uberschritten.

Die Baunutzungsverordnung ermdglicht im Rahmen des § 17 Abs. 2 BauNVO eine Uberschrei-
tung der Obergrenzen, wenn bestimmte Voraussetzungen vorliegen und Pramissen eingehalten
werden. Die Obergrenzen des Absatzes 1 kdnnen danach aus stadtebaulichen Grinden uber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaR-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
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gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden.

Stidtebauliche Griinde zur Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO

Im Baugesetzbuch, in den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung sowie in den Zielen des
Flachennutzungsplans findet sich der im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gebotene Vorrang der Innenentwicklung wieder. Das Plangebiet ist dabei durch seine stadtische
Lage innerhalb des Ortsteils Tegel und die gute Anbindung an den OPNYV fiir eine erhéhte Aus-
nutzung der bestehenden Bebauungspotentiale pradestiniert. Durch die Wiedernutzbarmachung
und Nachverdichtung dieses gut erschlossenen, bislang jedoch baulich nur in geringem Umfang
genutzten Standorts wird eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Aulen-
bereich geschont.

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen
ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet (§ 1 Verordnung Uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwVbVO)). Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplans
12-58 ist deshalb die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Diesem &ffentlichen Belang
wird durch die optimale Ausnutzung der Baugrundsticke Rechnung getragen. Bei Einhaltung der
Obergrenzen zur stadtebaulichen Dichte gemal § 17 BauNVO lieRen sich eine entscheidend
geringere Anzahl der geplanten Wohnungen realisieren. Der Bebauungsplan 12-58 schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein Wohnungsbauvorhaben mit rd. 13.215 m? Ge-
schossflache fur Wohnnutzungen und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung dringend
bendtigten Wohnraums. Durch den dabei im Bereich der allgemeinen Wohngebiete zu schaffen-
den Anteil an Wohnungen, fir die eine Wohnungsbauférderung in Anspruch genommen werden
kdnnte, soll eine soziale Mischung im Plangebiet begtinstigt und der Verdrangung einkommens-
schwécherer Haushalte an den Stadtrand entgegengewirkt werden. Uber Regelungen im stadte-
baulichen Vertrag wird sichergestellt, dass diese Wohnungen nur Haushalten zum Gebrauch
Uberlassen werden, die ihre Wohnberechtigung gegen Ubergabe eines nach § 27 des Gesetzes
Uber die soziale Wohnraumférderung (WoFG) ausgestellten und zum Zeitpunkt der Ubergabe im
Land Berlin glltigen Wohnberechtigungsscheines (WBS) nachweisen. Da im Bereich des Misch-
gebiets derzeit keine bauliche Entwicklung absehbar ist, wurde hier von einem stadtebaulichen
Vertrag und planungsrechtlichen Festsetzungen zur Schaffung férderfahigen Wohnraums abge-
sehen.

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 weist das Plangebiet des Bebauungsplans 12-58 als
im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche Bauflache aus, fiir die generell von einer Si-
cherung und Entwicklung gewerblicher Bauflachen auszugehen ist (siehe 1./3.4.4.). Bedarf ergibt
sich vorrangig aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen und ihrer In-
anspruchnahme sowohl durch Gewerbe, Industrie und Logistik als auch durch nicht produktions-
bezogene Nutzungen. Da die kurz- und mittelfristig aktivierbaren Flachenpotenziale insbesondere
im Teilraum Nord-West des Stadtgebiets sehr gering sind und auch die Nachfrage auf dem Bu-
roflachenmarkt stark zugenommen hat, besteht ein besonderer Bedarf zur Sicherung von ge-
werblich nutzbaren Flachen. Das diesbezlgliche Potenzial des Bebauungsplans 12-58 wurde
bereits 2015 erkannt, da ein Einvernehmen Uber die Standortentwicklung zwischen den betroffe-
nen Senatsverwaltungen nur unter der Voraussetzung eines signifikanten gewerblichen Anteils
erreicht wurde (siehe IV./1.). Neben der Schaffung von Wohnraum stellt daher auch die Forde-
rung wohnvertraglicher gewerblicher Nutzungen ein wesentliches Planungsziel dar. Der Bebau-
ungsplan 12-58 schafft die Voraussetzungen fir eine erhebliche Ausweitung der gegenwartigen
Gewerbenutzungen auf bis zu 45.000 m? Geschossflache; fir die Bestandsbebauung im Bereich
des Grundstuicks Egellsstralle 21 ist bereits von rd. 10.000 m? Geschossflache auszugehen. Der
vergleichsweise urban gepragte Gewerbestandort an der Egellsstralle macht diesen insbeson-
dere fiir Buronutzungen des Dienstleistungsgewerbes und die Kreativwirtschaft interessant. Bei
einer Einhaltung der Obergrenze zur stadtebaulichen Dichte gemall § 17 BauNVO lieen sich
einschlieflich des Bestandes lediglich rd. 26.000 m? Geschossflache flir Gewerbe realisieren. Die
hohe Bebauungsdichte im Bereich des GE 2 resultiert zudem aus der erforderlichen Abschirmung
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der suidlich geplanten Wohnnutzungen gegenliber Gewerbelarm. Eine ausreichend abschir-
mende Wirkung der Bebauung macht aufgrund der dafir notwendigen Gebaudehdhe und ge-
schlossenen Bauweise eine Uberschreitung der Obergrenzen stadtebaulich erforderlich.

Durch das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan im allgemeinen Wohngebiet und im
Gewerbegebiet GE 2 zu Grunde liegt, wird ein Kompromiss zwischen Wohnungsneubau im Rah-
men der Innenverdichtung, der Lage des Plangebiets im Ubergangsbereich von Wohn- und Ge-
werbegebieten sowie einer angemessenen stadtebaulichen Dichte, die gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse wahrt, erreicht.

Ausgleichende Umstinde und MaBnahmen zur Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17
BauNVO

Die Planung sieht ein Vorhaben der Innenentwicklung vor, mit dem die Ziele einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, einer Ver-
kehrsentlastung und des Klimaschutzes verfolgt werden. Uber die im Plangebiet ermdglichte Nut-
zungsmischung von Wohnungen, Arbeitsstatten und Dienstleistungsstandorten kdnnen Ver-
kehrsablaufe reduziert werden. Einen weiteren ausgleichenden Umstand fur die vorgesehene
bauliche Dichte bildet die gute vorhandene verkehrliche ErschlieRung.

Wesentliche ausgleichende MalRnahmen zur erhéhten baulichen Dichte stellen die vorgesehenen
Griunfestsetzungen (z. B. Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen und der Dacher
sowie Neuanpflanzung von Baumen) dar. Wie sich aus den Aussagen zur Grundflachenzahl
(siehe 11./3.2.1.) ergibt, werden die gegenwartig planungsrechtlich zulassigen umfassenden Be-
bauungs- und Versiegelungsmdglichkeiten des Grundstlicks zugunsten der stadtebaulichen Ord-
nung sowie der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes eingeschrankt. Die Begriinungsmafinah-
men werden zu einer hohen Erholungs- und Aufenthaltsqualitat der Freiflachen beitragen und
sich zudem gunstig auf das lokale Klima und das Wohlbefinden der ansassigen Bevolkerung
auswirken. Zudem wird durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag die Umsetzung des firr das
allgemeine Wohngebiet und das GE 2 vorliegenden Entwasserungskonzepts (Ingenieurgesell-
schaft Prof. Dr. Sieker mbH, Hoppegarten, August 2017) gesichert, so dass sich die Wasserbilanz
dieser Gebiete wieder dem natirlichen Zustand annahern kann.

Als ausgleichende MalRnahme wird sich auch der weitgehende Ausschluss oberirdischer Stell-
platze und Garagen auswirken, da hierdurch die von an- und abfahrenden Pkw ausgehenden
Belastigungen der Bewohner und Beschaftigten reduziert und zudem grof3zligige Freiflachen er-
maglicht werden.

Die Uberschreitung der Obergrenzen der Nutzungsmafe nach § 17 Abs. 1 BauNVO setzt voraus,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden. Im Bebauungsplan sind die Regelungen des Abstandsflachenrechts grundsatz-
lich einzuhalten, so dass davon ausgegangen wird, dass die hierdurch geschitzten Rechtsglter
(z. B. Belichtung und Besonnung, Sozialabstand, Brandschutz) nicht beeintrachtigt und gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Einzige Ausnahme bildet die flr das Gewerbegebiet GE 2 getroffene ausdriickliche Festsetzung
(siehe textliche Festsetzung Nr. 12) im Sinne des § 6 Abs. 5 Satz 4 der Bauordnung fiir Berlin
(BauO BIn), da hier die Abstandsflachenvorschriften formal nicht zu beachten sind. Im vorliegen-
den Fall stellt die Festsetzung der verlangerten Egellsstralle als Privatstra3e jedoch sicher, dass
auf gesamter Breite der Verkehrsflache (rd. 19 m) nicht an die Grundstlicksgrenze angebaut wer-
den darf, so dass von einer Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auszugehen ist.
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Fazit

Die Uberschreitung der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenzen fir das Maf der
baulichen Nutzung, die durch den Bebauungsplan im Hinblick auf die Geschossflache im allge-
meinen Wohngebiet und im Mischgebiet sowie im Gewerbegebiet Uiberschritten werden, ist durch
stadtebauliche Griinde gerechtfertigt. Durch ausgleichende Umstande und MalRnahmen werden
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse umfassend sicherge-
stellt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt wurden untersucht (siehe 1l1l./1.). Fir die unter-
suchten Schutzgiter entstehen durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen bzw.
kénnen erhebliche Beeintrachtigungen z. B. durch Festsetzungen zum Immissionsschutz im Be-
bauungsplan vermieden werden. Darlber hinaus werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO
hinsichtlich der Grundflachenzahl sowie (im Falle des Gewerbegebiets) der Baumassenzahl ein-
gehalten.

3.2.3. Baumassenzahl (BM2)

In Anlehnung an die bisher geltenden Regelungen zum Mal} der baulichen Nutzung soll in den
Teilbereichen GE 1 und GE 2 des Gewerbegebiets eine Baumassenzahl festgesetzt werden.
Dabei soll die BMZ von derzeit 8,4 auf einen Wert von 10,0 erhoht werden. Damit wird die fir
Gewerbegebiete geltende Obergrenze gem. § 17 Abs. 1 BauNVO erreicht, aber nicht Gberschrit-
ten. Die Erhéhung des Nutzungsmalies ergibt sich zum einen aus der konkreten Projektplanung
fir das GE 2 und dem Grundsatz der Gleichbehandlung vergleichbarer Flachen. Insbesondere
aufgrund des Anspruchs, moglichst flexibel auf die spatere Grundrissgestaltung und -anordnung
innerhalb des ,Gewerberiegels“ eingehen zu koénnen, ist die Tiefe der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen mit 21,5 m festgesetzt worden. Zudem ist der ,Gewerberiegel“ im GE 2, welcher
eine schallabschirmende Wirkung gegeniiber der sudlich anschlieRenden, sensiblen Wohnnut-
zung entfalten soll, mit einer Mindestgebaudehdéhe und in geschlossener Bauweise auszufiihren.
Bei einer Beibehaltung der BMZ von 8,4 ware dies unter Umstanden schwierig zu realisieren.
Eine BMZ von 10,0 ermdéglicht hingegen das Ausschdpfen der zulassigen GRZ unter Beriicksich-
tigung der Festsetzungen zur Gebaudehdhe sowie der Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen.

Dariuber hinaus soll im GE 1 die Gebaudehdhe perspektivisch aufgrund stadtebaulicher Belange
an die nahere Umgebung angeglichen werden (siehe 11./3.2.4.). Die Erhéhung des Males der
baulichen Nutzung bildet in diesem Teilbereich des Gewerbegebiets einen Ausgleich fiir die Be-
schrankung der bau- und planungsrechtlichen Zulassigkeit des Hochhauses auf den Bestands-
schutz. Fir die hier derzeit bestehenden Gebaude ergibt sich nach lberschlagiger Prifung eine
BMZ von rd. 7,0.

Fir die Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk® ist die Festsetzung einer
BMZ von 6,0 vorgesehen, um eine zukinftige Entwicklungsmaéglichkeit der Teilflache zu gewahr-
leisten. Die geplante Festsetzung bewegt sich sowohl unterhalb der derzeit gemaf Bebauungs-
plan 12-7 B i. V. m. dem Baunutzungsplan von 1961 zuldssigen BMZ von 8,4 als auch unterhalb
der BMZ-Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Gewerbe- und Industriegebiete von 10,0.

. BMZ-Obergrenze Zulassige
Art der Nutzung Flache BMZ gem. § 17 BauNVO Baumasse
GE 1 rd. 6.010 m? 10,0 10,0 rd. 60.100 m?
GE 2 rd. 4.705 m? 10,0 10,0 rd. 47.050 m®
Flachen far
Versorgungs- rd. 3.015 m? 6,0 - rd. 18.090 m?
anlagen
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3.24. Zulassige Gebaudehdhen und Zahl der Vollgeschosse

Die Hohe der Gebaude soll in den Baugebieten durch die Festsetzung von Oberkanten sowie, im
allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet, durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse be-
grenzt werden. Die Héhenangaben werden in Meter Uber Normalhéhennull (m ber NHN) fest-
gesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Wandabschlusses.

Die zulassigen Hbéhen der baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet und dem Mischge-
biet orientieren sich an der Bestandsbebauung stdlich der Biedenkopfer Stral’e und Ostlich der
Beckumer Stralle. Dort befindet sich eine in den 1930er Jahren errichtete Uberwiegend dreige-
schossige Wohnsiedlung, wobei die Gebaude stark geneigte, bislang nicht zu Wohnzwecken
ausgebaute Satteldacher aufweisen. Durch die Festsetzung von maximal vier zulassigen Vollge-
schossen in den Teilen der Baugebiete, die unmittelbar an die vorgenannten Straf3en angrenzen,
wird sichergestellt, dass die neu zu errichtenden Gebaude die Bestandsbebauung nicht wesent-
lich Gberragen. Einzig der in den Blockinnenbereich orientierte und damit stadtebaulich deutlich
weniger wahrnehmbare westliche Gebaudefligel im WA 1 weist einen Bereich mit bis zu flnf
Vollgeschossen auf. Hierdurch kann unter Berticksichtigung der Bestandsbebauung dem Gebot
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen werden.

Die Ausbildung von Staffelgeschossen gem. BauO BIn, die aufgrund ihrer Zurticksetzung gegen-
Uber den AulRenwanden der darunter liegenden Vollgeschosse eine geringere Wahrnehmbarkeit
aufweisen, ist im Rahmen der festgesetzten maximalen Gebaudeoberkanten zulassig. Bei einer
festgesetzten OK von 53,0 m tber NHN und einem durchschnittlichen Gelandeniveau von 35,2
m Uber NHN entlang der Biedenkopfer Strale sind hier Gebaude mit maximal vier Vollgeschos-
sen + Staffelgeschoss und 17,8 m Gesamthohe zuldssig. Fir die Beckumer Straf3e ergibt sich
bei einer festgesetzten OK von 52,0 m Gber NHN und einem durchschnittlichen Gelandeniveau
von 34,8 m Uber NHN ein Gebaude mit ebenfalls maximal vier Vollgeschossen + Staffelgeschoss
und 17,2 m Gesamthohe. Im Bereich des Gebaudeteils mit flinf zulassigen Vollgeschossen soll
durch eine spezifizierte Festsetzung zur Ermittlung der GF in Verbindung mit der festgesetzten
Oberkante sichergestellt werden, dass hier kein zusatzliches Staffelgeschoss ausgebildet wird
(siehe 11./3.2.2.).

Fir das Baufenster im Innenhof des WA 1, in dem ausschlief3lich eine Kita-Nutzung zulassig ist
(siehe textliche Festsetzung Nr. 1), wird entsprechend des Raumbedarfs einer Kita eine Gebau-
dehdhe von lediglich ein bis zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Bestandsbebauung im Mischgebiet unterschreitet mit Oberkanten von maximal 42,4 m Uber
NHN das festgesetzte Hochstmald deutlich, so dass sich hier keine Einschrankungen hinsichtlich
der vorhandenen baulichen Nutzung ergeben. Zukiinftig soll hier eine Bebauung zuldssig sein,
die den Gebaudehohen im &stlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet WA 1 entspricht und
damit einen Ubergang zwischen den stidlich der Biedenkopfer Stralke bestehenden Wohngebau-
den und der Gewerbebebauung im Norden bildet.

Im Gewerbegebiet GE 2 leitet sich die zulassige Bebauungshdhe vor allem aus der abschirmen-
den Wirkung ab, welche die Bebauung erfullen soll. Um die Errichtung niedriger Gebaude (z. B.
Flachbauten), die nicht ausreichend abschirmend auf die stidlich angrenzenden schutzbedurfti-
gen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet wirken, zu vermeiden, wird eine Mindesthéhe der
Gebaude von 53,0 m Uber NHN festgesetzt. Dadurch wird gewahrleistet, dass die Gebaude in
diesem Teil des Gewerbegebiets die sudlich geplanten Wohngebaude Gberragen oder zumindest
gleich hoch sind. Nach gutachterlicher Einschatzung ermdéglicht dies einen ausreichenden Schutz
vor Schallemissionen der umliegenden Gewerbe- und Industriebetriebe. Um die stadtebauliche
Wirkung der Gebaude im Einklang mit den bestehenden und geplanten Bauten zu steuern, wird
eine maximale Hohe der Oberkante mit 55,0 m Uber NHN festgesetzt. Entlang der verlangerten
Egellsstralle mit einem durchschnittlichen Gelandeniveau von 34,9 m tber NHN ergeben sich
Bebauungshéhen von mind. 18,1 m und héchstens 20,1 m.
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Im Gewerbegebiet GE 1 sind keine baulichen Entwicklungsabsichten bekannt. Das Bestands-
gebaude der Sirius Facilities GmbH, das den im Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke ansas-
sigen Unternehmen als Verwaltungsgebaude dient, setzt sich aus einem eingeschossigen (OK
40,5 m Uber NHN) sowie einem siebengeschossigen (OK 62,0 m tber NHN) und einem achtge-
schossigen (OK 66,0 m Uber NHN) Gebaudeteil zusammen. Die hdheren Gebaudeteile Uber-
schreiten dabei die zuklnftige maximal zulassige Oberkante von 55,0 m tGber NHN um 7 bzw. 11
m. Diese Bereiche werden mit Festsetzung des Bebauungsplans auf den Bestandsschutz be-
schrankt. Planungsziel ist in diesem Teil des Gewerbegebiets eine Bebauung, die sich an den
deutlich niedrigeren Strukturen der naheren Umgebung orientiert und analog zum Gewerbegebiet
GE 2 bei einem durchschnittlichen Gelandeniveau von 34,9 m tGiber NHN entlang der Egellsstralle
rd. 20,1 m nicht Gberschreitet. Eine angemessene Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Neubaufall
ist durch die BMZ 10,0 gegeben.

Von einer Festsetzung zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse im Bereich des Gewerbegebiets
wird abgesehen, da hinsichtlich der Geschosshéhen ein Gestaltungsspielraum der gewerblichen
Nutzungen belassen werden soll und die Gebaudekubaturen Uber die BMZ-Festsetzung sowie
die zulassige Oberkante ausreichend definiert sind.

Im Bereich der Flachen fiir Versorgungsanlagen ist keine Festsetzung zur Héhe baulicher An-
lagen erforderlich, da die Kubatur des Umspannwerks hier Uber die Baumassenzahl begrenzt
wird.

3.2.,5. Technische Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien

Fir notwendige Gebaudetechnik sowie fur Dachaufbauten zur Férderung einer nachhaltigen
Energieversorgung wird eine Uberschreitung der in m Giber NHN festgesetzten Gebaudeoberkan-
ten zugelassen, jedoch wird diese hinsichtlich der Gesamthéhe beschrankt. Zu den Baugrenzen
ist zudem ein Mindestabstand einzuhalten. Die stadtebauliche Zielstellung fiir das Plangebiet liegt
u. a. darin, wegen der nordlich und westlich angrenzenden denkmalgeschutzten Bereiche sowie
der sudlich und 6stlich gelegenen, in den 1930er Jahren errichteten liberwiegend dreigeschossi-
gen Wohnsiedlung eine stadtebauliche Lésung mit einer mdglichst zurtickhaltenden Dachland-
schaft zu sichern. Zusammen mit der fur die Bebauung vorgegebenen Oberkante sollen sich die
neuen Gebaudetypen durch eine ruhige und den Baukdrper nicht dominierende Dachlandschaft
darstellen.

Textliche Festsetzung Nr. 9

In den Baugebieten kbnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten, wie Schornsteine,
Liftungsanlagen und Aufzugstiiberfahrten bis zu einer Hoéhe von 1,5 m oberhalb der fest-
gesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliel3lich der Aufnahme tech-
nischer Einrichtungen dienen und allseitig mindestens 2,0 m von der Baugrenze zuriick-
gesetzt sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 6 und
§ 23 Abs. 1 BauNVO

Technische Dachaufbauten (z. B. Schornsteine und Liftungsanlagen) werden durch die
Festsetzung zudem auf Ausnahmen beschrankt, damit die Begriinung der Dacher még-
lichst Gber das festgesetzte Mindestmal} hinausgeht und dabei gegenliber technischen
Einrichtungen deutlich Uberwiegt.

Textliche Festsetzung Nr. 10

In den Baugebieten sind Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien bis zu einer Hé6he von 1,5 m oberhalb der
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festgesetzten Oberkante zuldssig, wenn sie allseitig mindestens 2,0 m von der Bau-
grenze zurlickgesetzt sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 und § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGBi. V.m. § 16
Abs. 2 und § 23 Abs. 1 BauNVO

Anders als bei technischen Dachaufbauten erfolgt bei Anlagen flr erneuerbare Energien
keine Beschrankung auf Ausnahmen, da sich diese Aufbauten unter Umstanden auch
mit einer Dachbegrinung kombinieren lassen. Damit wird der im Sinne des Klimaschut-
zes gewlnschte mdglichst hohe Anteil an Griindachern und kombinierten Anlagen zur
nachhaltigen Energieversorgung planungsrechtlich ermdglicht. Zur Minimierung der
stadtebaulichen Wirkung entsprechender, hinsichtlich ihres Umfangs nicht reglementier-
ter Aufbauten ist jedoch ein Mindestabstand zu den AuRenwanden des Gebaudes ein-
zuhalten.

3.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Den Festsetzungen zu Bauweise und Uberbaubaren Grundsticksflachen im allgemeinen Wohn-
gebiet und dem Gewerbegebiet GE 2 liegt das konkrete stadtebauliche Konzept des Grund-
stlickseigentiimers zugrunde, welches unter Berlcksichtigung der Immissions- sowie der Baum-
und Biotopschutzgutachten entwickelt wurde.

Durch die Vorgabe einer geschlossenen Bauweise innerhalb des Gewerbegebiets GE 2 und
des allgemeinen Wohngebiets WA 2, bei der an die seitlichen Grundstlicksgrenzen herange-
baut werden muss, sollen zum einen die angrenzenden Stral’enabschnitte baulich gefasst wer-
den. Langfristig werden damit Anbauten im Bereich des Gewerbegebiets GE 1 ermdglicht. Egells-
strae und Beckumer Stralle weisen im an das Plangebiet angrenzenden Bereich bereits eine
weitgehend geschlossene Bebauung auf. Zum anderen gewahrleistet die geschlossene Bau-
weise in Zusammenhang mit den festgesetzten Hohen baulicher Anlagen die aus larmschutz-
technischer Sicht zwingend erforderliche abschirmende Wirkung fir das sidlich angrenzende
allgemeine Wohngebiet. Die entlang der Strallen festgesetzten Gberbaubaren Flachen werden in
ihrer Tiefe beschrankt, um mdglichst umfassende, von Immissionen abgeschirmte Hofflachen zu
gewahrleisten. Bei Vorbauten, die in den 6ffentlichen Strallenraum hineinragen, ist mit der be-
zirklichen StralRenbaubehdrde abzustimmen, inwieweit diese Baulichkeiten einen zulassigen An-
liegergebrauch darstellen oder ggf. eine Sondernutzungserlaubnis erforderlich ist. Bei einer zu-
klnftig mdglichen Aufteilung der Baugebiete GE 2 und WA 2 auf unterschiedliche Grundstiicke,
ist aufgrund der auf den Bereich des allgemeinen Wohngebiets fallenden Abstandsflachen des
Boardinghouses die Eintragung von Baulasten erforderlich.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird hingegen keine Bauweise festgesetzt, so dass sowohl
die im Bebauungskonzept vorgesehene offene (fliir das Hofgebaude) als auch die aufgrund der
Gebaudelange abweichende Bauweise (fur das straRennahe Gebaude) umgesetzt werden kon-
nen. Die Festsetzung einer Bauweise ist zudem entbehrlich, da sich die Bebauungsmadglichkeiten
bereits aus dem Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben. Sollten die derzeit im
selben Grundstick verorteten Baugebiete WA 1 und GE 2 zukunftig getrennt werden, ware zum
Nachweis der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen fir die dann grenznahe Be-
bauung des WA 1 die Eintragung einer Baulast auf dem Nachbargrundstiick erforderlich. Die
Uberbaubaren Flachen gewahrleisten die Umsetzung des Bebauungskonzepts einer kompakten
Bebauungsstruktur mit groRen Griinflachen. Ein Mindestabstand der Bebauung zur Biedenkopfer
Stralte ermdglicht dabei die Ausbildung einer Vorgartenzone und starkt den promenadenahnli-
chen Charakter dieser Stral3e. Die festgesetzten Mindestabstande der Bebauung zum Mischge-
biet und zu den Flachen fur Versorgungsanlagen nehmen Bezug auf die vorhandenen Abstande
zwischen den Gebaudezeilen auf der Stdseite der Biedenkopfer Stralde. Darlber hinaus sichert
der Abstand zum Grundstiick des Umspannwerks die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
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TA Larm im allgemeinen Wohngebiet; der von Seiten des Fachgutachters auf Basis der beste-
henden Gerauschabstrahlung ermittelte Mindestabstand von 7,5 m wird im Bebauungsplan tGber-
troffen (Muller-BBM GmbH, Berlin, Mai 2017).

Fir das Gewerbegebiet GE 1, das bereits mit dem Hauptverwaltungsgebdude der ansassigen
Betriebe bebaut ist, und fir das nur in geringem Umfang bebaute Mischgebiet sind derzeit keine
konkreten Entwicklungsabsichten bekannt, so dass hier keine Festsetzungen zur Bauweise ge-
troffen werden. Da es sich bei den beiden betroffenen Baugebieten um bereits teilweise bebaute
und genutzte Flachen handelt, fur die keine Projektplanungen vorliegen, wird im Sinne der bes-
seren Verwertbarkeit und Wirtschaftlichkeit auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Weder
mit einer offenen Bauweise, die Gebaudelangen von weniger als 50 m vorgibt, noch mit einer
geschlossenen Bauweise, die eine Grenzbebauung festlegt, wird der vorhandenen stadtebauli-
chen Situation entsprochen. Da auch keine abweichende Bauweise definiert wird, werden so fur
die kiinftige bauliche Entwicklung der Grundstiicke grof3ere Spielrdume zur zweckmafigen An-
ordnung der Gebaude erdffnet. Es sind lediglich die Vorgaben der Bauordnung (z. B. im Hinblick
auf die erforderlichen Abstandsflachen) zu berilicksichtigen. Die Festsetzung weiterer Vorgaben
ist im Sinne der planerischen Zurtickhaltung stadtebaulich nicht erforderlich. Entlang der Bie-
denkopfer Stralde berilicksichtigt die Uberbaubare Flache die angestrebte Vorgartenzone. Die
Baugrenze wird zudem gegeniber dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 um 5 m zurlickgesetzt
um hier die Ausbildung einer dem Wohngebiet vergleichbaren Bebauung zu erméglichen und
zugleich der auf der sudlichen StralRenseite gegebenen Licke zwischen den Zeilenbauten zu
entsprechen. Die grundstiicksibergreifend festgesetzten liberbaubaren Flachen werden zudem
im nordwestlichen Bereich des GE 1 eingeschrankt, da sich hier der Freihaltebereich des Borsig-
kanals befindet (siehe 11./3.7.2.).

Das im Bereich der Flachen fiir Versorgungsanlagen bestehende Umspannwerk soll langfristig
(frihestens 2025) durch ein grélReres Umspannwerk ersetzt und nach Fertigstellung des Neu-
baus abgerissen werden. Es ist daher davon auszugehen, dass sich der Neubau naher an den
angrenzenden Stralden befinden wird. Die Uberbaubaren Flachen sichern hierbei einen ausrei-
chenden Gestaltungsspielraum, wobei die Vorgartenzone im Kreuzungsbereich von Beckumer
Strale und Biedenkopfer Stralle aufgrund der Sicherung einer auf dem Grundsttick lokalisierten
ortsbildpragenden Schwarz-Pappel einen einschrankenden Faktor darstellt. Im Rahmen der Si-
cherung des Baumes beriicksichtigt die Baugrenze den Kronenradius von 7 m sowie einen zu-
satzlichen Sicherheitsabstand von 1,5 m. Im Neubaufall ist auf den halbrunden Verlauf der Bau-
grenzen gegebenenfalls baulich zu reagieren. Um auch fiir den Neubau bereits sicherstellen zu
kénnen, dass der Einwirkungsbereich des Umspannwerks die angrenzend festgesetzten allge-
meinen Wohngebiete nicht betrifft, wird auf Basis einer gutachterlichen Stellungnahme zur Beur-
teilung elektromagnetischer Felder (Muller-BBM GmbH, Planegg bei Minchen, Oktober 2015)
ein Mindestabstand von 5 m zu den entsprechenden Grundstlicksgrenzen berucksichtigt (siehe
[./1.1.).

Textliche Festsetzung Nr. 12

Im Gewerbegebiet GE 2 darf an die Baugrenzen entlang der verlédngerten Egellsstralle
bezogen auf die zuldssige Hbhe baulicher Anlagen unter Einschrdnkung der Tiefe der
Abstandsflachen nach der Bauordnung flir Berlin herangebaut werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 5 S. 4 BauO Bin

Anders als bei den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind auch bei einer geschlossenen
Bauweise bei allen Ubrigen Grundstiicksgrenzen die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Abstandsflachen einzuhalten. Dabei dirfen gem. § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO BIn Ab-
standsflachen auch auf 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen, sofern sie deren Mitte nicht
Uberschreiten. Fir die Beckumer Strale ist daher aufgrund ihrer 6ffentlichen Widmung
eine Stralenrandbebauung auch ohne Eintragung einer Baulast oder eine gesonderte
Festsetzung im Bebauungsplan zulassig. Da es sich bei der verlangerten Egellsstralie
jedoch um eine Privatstral3e handelt, ware hier stral3enseitig das Abstandsflachenrecht
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einzuhalten oder offentlich-rechtlich auf dem betroffenen Grundstiick zu sichern, dass
hier keine Uberbauung erfolgt. Daher wird fiir das Gewerbegebiet GE 2 eine ausdriick-
liche Festsetzung gem. § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BlIn getroffen, die die Unterschreitung
der Abstandsflachenregelung ermdglicht (siehe auch 11./3.4.4.).

Textliche Festsetzung Nr. 13

Fiir die baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 kann ausnahmsweise ein
Vortreten von Geb&udeteilen, und zwar fiir Balkone, Erker oder @hnliche Vorbauten, bis
zu 1,5 m vor die Baugrenzen zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baufelder im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und
dem Gewerbegebiet GE 2 ermoéglichen mit einer Tiefe von 20,0 bzw. 21,5 m bei gangi-
gen Gebaudetiefen die Ausbildung vortretender Gebaudeteile innerhalb der Uberbauba-
ren Flachen. Aufgrund des angestrebten Erhalts einzelner im Gebiet befindlicher
Schwarz-Pappeln ermdglicht das allgemeine Wohngebiet WA 1 hingegen einen insge-
samt geringeren Spielraum bei der Anordnung der Gebaude (Tiefe der Gberbaubaren
Flachen 18,5 m fir Wohngebaude bzw. 20,0 m fir die Kita). Die Festsetzung der Gber-
baubaren Flachen beriicksichtigt Erker, Fassadengliederungen oder Balkone dabei nur
teilweise. Mithilfe einer textlichen Festsetzung wird die Zulassigkeit von Balkonen, Er-
kern oder ahnlichen Vorbauten als Ausnahme geregelt, wenn diese die Baugrenzen um
maximal 1,5 m Breite Uberschreiten. Eine Langenbeschrankung erfolgt nicht, so dass
die entsprechenden Vorbauten auch mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenlange
betreffen kdnnen. Dadurch ergibt sich bei der baulichen Umsetzung eine Flexibilitat, bei-
spielsweise die AulRenwohnbereiche an den hierfiir am besten geeigneten Gebaudesei-
ten anzuordnen. Gleichwohl sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsfla-
chen einzuhalten.

Fur das Gewerbegebiet GE 1 und das Mischgebiet ist eine solche Regelung entbehrlich,
da die Uberbaubaren Flachen hier bereits einen erheblichen Gestaltungsspielraum er-
maoglichen.

3.4. Weitere Arten der Nutzung

3.41. Stellpldatze und Garagen

Das stadtebauliche Konzept fir das allgemeine Wohngebiet sieht vor, das Plangebiet zugunsten
hoher Freiraum- und Aufenthaltsqualitéat weitgehend frei von motorisiertem Individualverkehr zu
halten (der Verkehr soll sich auf Rettungs-, Mull- und Versorgungsfahrzeuge beschranken). Da-
her wird bestimmt, dass oberirdische Stellplatze und Garagen im in zwei Teilflachen gegliederten
allgemeinen Wohngebiet im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig sind.

Stellplatze fir die Bewohner sowie flr die Beschaftigten der gewerblichen Nutzungen sollen statt-
dessen in einer das Blrogebaude und das Boardinghouse unterlagernden Tiefgarage im Gewer-
begebiet GE 2 konzentriert werden. Im stadtebaulichen Vertrag bzw. dessen Nachtrag ist gere-
gelt, dass mindestens 100 Stellplatze fur alle Nutzerinnen und Nutzer der Baugebiete WA 1, WA 2
und GE 2 entstehen sollen. Eine Unterlagerung der Wohngebaude durch Tiefgaragen ist derzeit
nicht vorgesehen, soll jedoch aufgrund der dadurch gegebenen effizienten Ausnutzung der Bau-
flachen grundsatzlich moglich sein. Ebenso soll die Anlegung wohnungsnaher Behindertenstell-
platze erméglicht werden.

Gemal den Ausflhrungsvorschriften zu § 49 der Bauordnung fiir Berlin (BauO BIn) Uber Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge fur Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende so-
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wie flr Abstellplatze flr Fahrrader (AV Stellplatze) sind bei baulichen Anlagen, die Fahrradver-
kehr erwarten lassen (z. B. Wohnungsbauvorhaben und Blrogebaude) Fahrradstellplatze zu er-
richten. Diese kénnen, wie die Ubrigen Nebenanlagen auch, gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Ihre Lage ist in dem qualifizierten
Freiraumkonzept, das dem stadtebaulichen Vertrag bzw. dessen Nachtrag zum Bauvorhaben im
allgemeinen Wohngebiet und im GE 2 beiliegt, festgelegt.

Textliche Festsetzung Nr. 14

Auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete sind
Stellplatze und Garagen unzuldssig. Dies qilt nicht fiir Stellplétze fiir Menschen mit
schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhinutzer.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO

3.4.2. Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des ,Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung“ durchgeflihrt. Daher dirfen auf den Flachen der allgemeinen Wohn-
gebiete gemal § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nur Wohngebaude errichtet werden, die mindestens je
400 m? wohnbezogener Geschossflache eine Wohnung enthalten, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kdnnte.

Durch die Festsetzung zum Anteil mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums soll sicher-
gestellt werden, dass die fur Berlin typische sozial gemischte Bevdlkerungsstruktur in den Stadt-
teilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Um dieses Ziel zu erreichen, ist es von besonderer Bedeu-
tung, den dringenden Bedarf von Bevolkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen zu
decken. Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formulierten allgemeinen Planungsziel,
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Mafgeblich fir die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ist sowohl die bishe-
rige als auch die prognostizierte Entwicklung von Angebot und Nachfrage. Allein in den Jahren
2010 bis 2018 hat sich die Zahl der Einwohner in Berlin um rd. 360.000 Personen (von 3.388.000
auf 3.748.000 Einwohner) erhdht. Ein Ende dieses Bevolkerungswachstums ist zumindest bis
zum Prognosejahr 2025 nicht abzusehen. Die aktuelle Prognose (Senatsbeschluss vom 25. Feb-
ruar 2020) geht von einer Bevolkerungszunahme im Zeitraum von 2018 bis 2030 um insgesamt
177.000 Personen aus. Auf Basis der Bevdlkerungsprognose und des Wachstums der vergan-
genen Jahre ergibt sich gemal StEP Wohnen 2030 ein rechnerischer Neubaubedarf von rund
194.000 Wohnungen bis zum Jahr 2030. Da sich das Bevolkerungswachstum vor allem in den
kommenden Jahren vollziehen und erst ab Mitte des Jahrzehnts abschwachen wird, betragt der
jahrliche Neubaubedarf 20.000 Wohnungen.

Bereits in der Vergangenheit hat die erhéhte Nachfrage bei stagnierendem Angebot zu steigen-
den Mietpreisen gefiihrt. Die Angebotsmieten verzeichnen seit vielen Jahren einen dynamischen
Anstieg; 2019 zeichnete sich erstmals eine Stagnation ab. Gemal dem im Marz 2020 veroffent-
lichten IBB Wohnungsmarktbericht betrug die mittlere Angebotsmiete 10,45 €/m? (netto kalt). Die
aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts hohen Angebotsmieten haben innerhalb weniger
Jahre zu einem splrbaren Anstieg des gesamten Mietniveaus geflihrt (mittlere Angebotsmiete
2016: 9,07 €/m?). Diese Entwicklung gefahrdet die Méglichkeiten einkommensschwacher Haus-
halte, sich adaquat mit Wohnraum zu versorgen. 2018 wurden in Berlin durchschnittlich mehr als
28 % des Haushaltseinkommens fur die Miete (bruttokalt) aufgebracht. Immerhin zwei Flnftel der
Haushalte lagen jedoch bei mindestens 30 % Mietbelastung (bruttokalt).

Ein wichtiger Faktor ist dabei auch das Auslaufen bestehender Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen. Der Bestand an mietpreis- und belegungsgebundenen Sozialmietwohnungen hat sich ge-
mafRk StEP Wohnen 2030 im Zeitraum von 2011 bis 2016 von 150.000 auf 115.000 reduziert.
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Aufgrund auslaufender Bindungen wird sich die Zahl der Sozialmietwohnungen bis 2026 voraus-
sichtlich auf ca. 65.000 reduzieren. Demgegenuber liegt der Anteil der Haushalte, die Anspruch
auf einen Wohnberechtigungsschein (WBS) haben, berlinweit bei 38,3 % (IBB Wohnungsmarkt-
bericht). Daraus wird ersichtlich, dass die Zahl der entsprechend gebundenen Wohnungen bei
weitem nicht ausreicht, den aktuell bestehenden Bedarf zu decken.

Spatestens seit 2013 ist der Berliner Wohnungsmarkt angespannt. Seitdem liegt die fir einen
funktionierenden Wohnungsmarkt notwendige Fluktuationsreserve in Form leerstehender Woh-
nungen unter 3 %, mit stetig fallender Tendenz. Die Folge ist eine Versorgungsknappheit, die zu
héheren Marktpreisen (Miete, Kauf) beitragt und zu suboptimalen Wohnsituationen von Haushal-
ten fuhrt (z. B. Verbleib in zu klein oder zu grof3 gewordener Wohnung). Auch das Landgericht
Berlin hat in einem Urteil Gber die Kappungsgrenzen-Verordnung eine ,nicht unerhebliche Unter-
versorgung mit Mietwohnungen® bestatigt (Urteil vom 03. Juli 2014 - 67 S 121/14).

Um die Versorgungslage auf dem Berliner Wohnungsmarkt zu verbessern, hat der Senat unter
anderem folgende Instrumente und MaRnahmen zur Anwendung gebracht:

- Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung (Kommunaler Baulandbeschluss),
- Bundnisse fur Wohnungsneubau und Mieterberatung,

- Genossenschaftsférderung,

- Kappungsgrenzen-Verordnung,

- Kooperationsvereinbarung mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften,

- Kundigungsschutz bei Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen,

- Liegenschaftspolitik zur Férderung des Wohnungsbaus,

- Mietpreisbremse,

- Soziale Erhaltungsverordnung nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB (,Milieu-
schutz),

- Stadtebauférderung,

- Umwandlungsverordnung,

- Wohnraumférderung im Neubau,

- Wohnraumversorgungsgesetz Berlin (WoVG) sowie
- Zweckentfremdungsverbot von Wohnungen.

Zudem trat am 23. Februar 2020 das vom Berliner Abgeordnetenhaus beschlossene Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) in Kraft (,Mietendeckel®). Kern
dieses Gesetzes ist die offentlich-rechtliche Begrenzung der Mieten in Berlin fir finf Jahre, wobei
u. a. Wohnungen des offentlich geférderten Wohnungsbaus sowie alle ab Anfang 2014 erstmals
bezugsfertigen Neubauten hiervon ausgenommen sind. Fir rund 1,5 Millionen Berliner Mietwoh-
nungen (rd. 90 %) werden die Mieten damit auf dem Stand des 18. Juni 2019 ,eingefroren®.

In Berlin besteht insgesamt Anlass, auch im Neubau dafiir Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu
angemessenen Preisen zur Verfigung steht. Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten fir
neue Wohnungen besonders hoch sind. GemafR IBB Wohnungsmarktbericht 2019 wurden die
héchsten Angebotsmieten unabhangig von der WohnungsgréRRe in der jingsten Baualtersklasse
ab 2011 erzielt. Hier variierten die mittleren Mietpreise zwischen 13,57 €/m? und 18,00 €/m? (netto
kalt). Aus diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohneinheiten zu
erhalten und nach Mdéglichkeit zu erhéhen. Es stellt sich die dringende stadtebauliche Herausfor-
derung, den spezifischen Bedarf von Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen bei der
Entwicklung von Flachen fir den Wohnungsneubau zu beriicksichtigen. Dabei handelt es sich
um ein stadtebauliches Erfordernis, dem aufgrund der Offenheit des Wohnungsmarkts im Rah-
men der Bauleitplanung grundsatzlich berlinweit Rechnung zu tragen ist.

Festsetzung



Seite 44

Entsprechend der Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® wird auch
im Bezirk Reinickendorf grundsatzlich angestrebt, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
ein bestimmter Anteil der zu errichtenden Wohnungen mit Mitteln des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus hergestellt wird. Im vorliegenden Fall kommt die bis 1. August 2018 geltende Fassung
der Leitlinie des ,Berliner Modells“ zur Anwendung, die einen Anteil von 25 % der geplanten
Wohneinheiten als mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum vorsieht. Eine Untersu-
chung dieser Quote ist bei Bericksichtigung der konkreten stadtebaulichen Zielstellung des Be-
bauungsplans und der stadtebaulichen Einbindung in die angrenzenden Gebiete nicht angezeigt.

Lediglich fur den Bereich des Mischgebiets soll aufgrund des geringen Umfangs mdglicher Wohn-
nutzungen, der Verteilung auf zwei private Grundstiickseigentiimer sowie der nicht bekannten
baulichen Entwicklungsabsichten vom Abschluss stadtebaulicher Vertrage und damit von der An-
wendung des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® abgesehen werden (siehe
1./3.5.5.).

Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Notwendigkeiten und Zielsetzungen flr das Plange-
biet sowie der Bebauungs- und Eigentimerstruktur in dessen Umfeld soll der durch die Planung
des in zwei Teilflachen gegliederten allgemeinen Wohngebiets begtinstigte Grundstlickseigentu-
mer Mietpreis- und Belegungsbindungen fiir einen Anteil von 25 Prozent der geplanten Wohnun-
gen Ubernehmen (siehe 11./3.10.). Eine entsprechende Zustimmungserklarung liegt vor. Der Pro-
jekttrager hat zudem im Oktober 2015 eine Programmvormerkung fur das Wohnungsbauvorha-
ben im Bereich Biedenkopfer Stralle 44 beantragt. Im Bebauungsplan soll daher gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 7 BauGB flr die Wohnbauflachen festgesetzt werden, dass nur Wohngebaude mit einem
Anteil von 25 % geforderten Wohnraum errichtet werden durfen. Aus dem Umfang der in den
allgemeinen Wohngebieten zulassigen Geschossflache fur Wohnnutzungen (13.215 m?) und der
statistisch ermittelten Anzahl von 132 Wohneinheiten (siehe 111./4.) ergibt sich ein Bedarf an rd.
33 forderfahig zu errichtenden Wohnungen. Die Festsetzung stellt keine Bindung zur Inanspruch-
nahme von Fordermitteln dar. Es wird jedoch sichergestellt, dass ein Mindestanteil an Wohnun-
gen entsteht, die den Forderbestimmungen entsprechen. Dabei bezieht sich die Festsetzung auf
die zum Zeitpunkt der Verwirklichung des Bauvorhabens geltenden Férderbedingungen. Die Ver-
pflichtung zur Umsetzung wird im stéadtebaulichen Vertrag geregelt.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Auf den Flachen der allgemeinen Wohngebiete diirfen nur Wohngebé&ude errichtet wer-
den, die mindestens je 400 m? wohnbezogener Geschossfldche eine Wohnung enthal-
ten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnte. Aus-
nahmsweise kénnen Wohngebéaude ohne férderfadhige Wohnungen zugelassen werden,
wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Wohngebé&ude die-
ser allgemeinen Wohngebiete erbracht wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

3.4.3. StraBenbegrenzungslinien

Bei den sldwestlich, sudlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Strallenabschnitten
der Sterkrader Stralle, der Biedenkopfer Stralle sowie der Beckumer StralRe / Egellsstral’e han-
delt es sich um gewidmete Verkehrsflachen, die sich im Eigentum des Landes Berlin befinden.
Da die entsprechende Stralenbegrenzungslinie, die den derzeitigen Ausbauzustand der Stral3en
bertcksichtigt, mit der Geltungsbereichsgrenze zusammenfallt, ist eine zeichnerische Festset-
zung nicht méglich und es erfolgt eine textliche Regelung.

An der Ecke Sterkrader Stral3e / Biedenkopfer Stralle befindet sich das ebenfalls dem 6ffentlichen
Verkehr gewidmete Flurstlick 899, das jedoch nicht in Landeseigentum sondern Bestandteil des
Privatgrundstlicks Sterkrader Stral3e 60 ist. Da hier auch langfristig kein Bedarf fir eine Erweite-
rung der Verkehrsflache besteht, soll die 6ffentliche Widmung fir diese rund 24 m? grof3e Flache
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geléscht werden. Der Bebauungsplan bereitet diese Anpassung des Bau- und Planungsrechts
an die bestehenden Verhaltnisse vor, indem das Flurstiick 899 dem Mischgebiet zugeordnet und
die bisher bestehenden Stralten- und Baufluchtlinien (siehe textliche Festsetzung Nr. 32) aufge-
hoben werden. Grundlage fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist damit die aktuelle Grundstlick-
seinteilung und nicht die im Jahr 1939 férmlich festgesetzte Straflen- und Baufluchtlinie.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten a, b, ¢, d und e ist zugleich StralBen-
begrenzungslinie.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3.4.4. Private Verkehrsflache

Wie oben beschrieben, ist der Abschnitt der verlangerten Egellsstral’e, der als Privatstralle die
Zufahrt zum Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke sowie zu den nérdlich und sudlich der
Stralde gelegenen Flachen sichert, in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-58 einbezo-
gen worden. Konkret handelt es sich um die westlich der Beckumer Strale gelegenen und bereits
als Verkehrsflachen genutzten Flurstiicke 3186/49 und 45/1, wobei das letztgenannte Flurstiick
nur bis einschliellich des im Bereich der Egellsstralle stehenden Pfortnerhduschens Teil des
Plangebiets ist. Die betroffene rd. 150 m lange und rd. 19 m breite Verkehrsflache sowie der
hiertiber erschlossene Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke befinden sich im Privateigentum
einer Investmentgesellschaft. Beidseitig der u. a. fur den Schwerlastverkehr vorgesehenen Fahr-
bahn von 10 m Breite befinden sich gepflasterte Gehwege, wobei der Gehweg entlang der nérd-
lichen StralRenseite gegenwartig vollstandig durch markierte Motorradstellplatze in Anspruch ge-
nommen wird. Der Bebauungsplan setzt die Verlangerung der Egellsstral’e von der Beckumer
StralRe bis zur Héhe der Grenze zwischen den Flurstiicken 2545/25 und 1017 in ihrer bestehen-
den Breite als private Verkehrsflache fest. Dadurch wird zum einen der bestehenden Erschlie-
Rungsfunktion dieser Stral3e im Hinblick auf die nérdlich und sudlich angrenzenden Flachen so-
wie auf den Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke entsprochen. Zwischen der Eigentimerin
des Sirius Business Parks Berlin-Borsigwerke und dem Projekttrager der Baugebiete WA 1, WA
2 und GE 2 wurde eine privatrechtliche Vereinbarung geschlossen, in der u. a. die EinrAumung
von Geh- und Fahrrechten fir den als Privatstral’e festgesetzten und zur Erschliefung des
Grundstlicks notwendigen Abschnitt der Egellsstralie geregelt ist (siehe textliche Festsetzung Nr.
29).

Zum anderen wird fur das Gewerbegebiet GE 2 Uber eine ausdriickliche Festsetzung im Sinne
von § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BIn eine grenzstandige Bebauung entlang der Privatstralle ange-
strebt (siehe textliche Festsetzung Nr. 12). Mit der Festsetzung einer privaten Verkehrsflache wird
sichergestellt, dass auch bei einer Unterschreitung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Ab-
standsflachen im Gewerbegebiet GE 2 gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
sind.

Textliche Festsetzung Nr. 17

Die Einteilung der privaten Verkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Einteilung der privaten Verkehrsflache (z. B. Gehwege, Baumstreifen und Fahrstrei-
fen) ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Diese Aufgabe obliegt dem Eigentimer.
Aus dem Bebauungsplanverfahren heraus besteht kein planungsrechtlicher Regelungs-
bedarf, wenngleich in der Planunterlage der Bestand dargestellt ist. Durch den Verzicht
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auf entsprechende Festsetzungen werden spatere Anderungen der Einteilung der Stra-
Renverkehrsflache aufgrund geanderter Anforderungen an Mobilitat und Verkehr erleich-
tert.

3.5. Immissionsschutz

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert im Bebauungsplan eine Auseinandersetzung mit der
zu erwartenden Larmbelastung der kiinftigen Bebauung. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ist sicherzustellen, dass erkennbare Larmkonflikte gelést werden und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet vorhanden sein werden. Daruber hinaus durfen durch das Vor-
haben nur solche Gerauschbelastungen in der Umgebung erzeugt werden, die auch dort die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wahren.

Daher wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den mafigeblichen Emissionsquellen vor-
genommen (Muller-BBM GmbH, Berlin, Mai 2017). Aufgrund der Fortschreibung der Projektpla-
nung im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine erganzende Untersuchung der
schalltechnischen Vertraglichkeit, die auf die erfolgten Anderungen Bezug nimmt (Mdiiller-BBM
GmbH, Berlin, Februar 2021). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-58 ist dabei insbe-
sondere hohen Larmbelastungen ausgesetzt, die von den angrenzenden gewerblichen und in-
dustriellen Nutzungen sowie den an das Plangebiet angrenzenden Strallen ausgehen.

Als mafgebliche Gerauschquellen sind vorhanden:
- StralBenverkehrslarm
- Gewerbelarm

Als Schutzziele wurden betrachtet:
- Schutz von Aufenthaltsraumen

- Schutz von baulichen verbundenen Au’enwohnbereichen (Balkone, Loggien, Terras-
sen)

- Schutz des Aufenthalts im Freien
- Schutz der Freiflachen von Kindertagesstatten

Nach gutachterlicher Einschatzung kommt es durch die Umsetzung der Planung zu keiner we-
sentlichen Anderung der StraRenverkehrsgerauschsituation. Gleichwohl kann der Verkehrslarm
der umliegenden Strafien insbesondere zur Nachtzeit zu einer Uberschreitung der maRgeblichen
Orientierungswerte flhren.

Aufgrund des Zuschnitts des Plangebiets und der angrenzenden larmemittierenden Verkehrs-
wege (z. B. Egellsstrale, Beckumer Stral’e, Biedenkopfer Strafde) ist jedoch keine baulich sinn-
volle Gliederung maoglich, bei der die als MalRstab dienenden schalltechnischen Orientierungs-
werte fur Verkehr geman Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 vor den Fassaden ohne weitere MalRnahmen
eingehalten wirden. Zudem waren die resultierenden Freiflachen entlang der Verkehrswege nicht
sinnvoll nutzbar. Eine deutliche Verringerung der Uberbaubaren Flache wirde gegen das Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden verstof3en und eine wirtschaftliche Nutzung der
Grundstiicke erschweren.

Zum Larmschutz gegenliber den Verkehrsgerauschen scheidet aufgrund der ortlichen und der
akustischen Bedingungen die Realisierung von aktiven Schallschutzmalnahmen, wie die Errich-
tung einer Schallschutzwand oder eines Walles gegenuber der geplanten Bebauung weitgehend
aus. Dies gilt umso mehr, da die Schwelle ab der eine Gesundheitsgefahrdung (tags/nachts:
70/60 dB(A)) nicht ausgeschlossen werden kann, im vorliegenden Fall nicht erreicht wird. Héhe
und Struktur von Larmschutzwanden stehen in einem engen Abhangigkeitsverhaltnis zu Entfer-
nung, Hohenlage und Charakter der schutzbedirftigen Nutzung; Larmschutzanlagen sind dar-
Uber hinaus in der Regel mdglichst nah an der Larmquelle anzuordnen. Eine entsprechend hohe
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Larmschutzwand entlang der Stral’en wird der stadtischen Lage des Plangebiets jedoch nicht
gerecht, da hier neben der ErschlieBung (z. B. notwendige Wegequerungen) auch stadtgestalte-
rische Belange zu berucksichtigen sind.

Eine Geschwindigkeitsreduzierung scheidet ebenfalls aus, da fur die umliegenden Strallen be-
reits Tempo-30 gilt. Auch der Einsatz larmarmer Fahrbahnbelage erscheint vor diesem Hinter-
grund nach gutachterlicher Einschatzung nicht sinnvoll, da dadurch zwar das Rollgerdusch redu-
ziert wird, dieses jedoch aufgrund der vorgeschriebenen Geschwindigkeitsbeschrankung im Ge-
gensatz zum Antriebsgerausch noch nicht dominiert.

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die im Bebauungsplan 12-7 B festgesetzten Gewerbe- und
Industriegebiete maligeblich, die sich nérdlich und westlich des Plangebiets befinden und grof3-
teils dem Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke zuzuordnen sind. Ein Betrieb der Anlagen fin-
det auch im Nachtzeitraum statt; zusatzlich kdnnen Lkw-Fahrten im Bereich der Zufahrt zum Ge-
ldnde nicht ausgeschlossen werden. Zudem treten durch das im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gelegene Umspannwerk und den gewerblich genutzten Parkplatz im Bereich des
Mischgebiets sowie des Gewerbegebiets GE 1 Gerauschbelastungen auf.

Die Trennung der Nutzungen gemaf § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BlmschG) wurde im
vorliegenden Fall durch das raumliche Abriicken der vorgesehenen Wohnbebauung von den
malfigeblichen gewerblichen Emissionsorten berlicksichtigt. Eine durch wohnvertragliche Gewer-
benutzungen gepréagte ,Pufferzone” bildet den Ubergang zwischen der geplanten Wohnbebau-
ung und den bestehenden Gewerbe- und Industriebetrieben. Zum Schutz vor Gewerbelarm wer-
den zudem eine Festsetzung zur Anlage geschlossener Vorbauten (siehe 11./3.5.3.) und zur Bau-
abfolge (aufschiebende Bedingungen gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) in den Bebauungsplan auf-
genommen (siehe 11./3.7.3). Entlang eines Fassadenabschnitts an der verlangerten Egellsstralle
(GE 2) ist eine mégliche Uberschreitung des nachtlichen Immissionsrichtwertes der technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) prognostiziert worden. Wirden sich hier Aufent-
haltsraume mit einem nachtlichen Schutzanspruch, wie z. B. Wohnungen fir Betriebsleiter oder
Ubernachtungsrdume von Beherbergungsstatten befinden, wiirde dies voraussichtlich zu einer
lokalen Einschrankung der moglichen Gerauschemissionen der benachbarten Gewerbe- und In-
dustriegebiete flihren. Die Projektplanung sieht jedoch im betroffenen Bereich des GE 2 die Er-
richtung eines Blrogebaudes vor, bei dem nicht von Aufenthaltsrdumen mit einem néachtlichen
Schutzanspruch auszugehen ist. Da im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine derartige
Vertraglichkeit zu prifen ist, wird aus fachgutachterlicher Sicht kein gesondertes Regelungser-
fordernis im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gesehen.

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung bzw. der erganzenden Hinweise wurde die an der
geplanten Bebauung zukinftig zu erwartende Larmbelastung durch Stralienverkehr bestimmt
und nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) beurteilt.

Fir Gebaude mit Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 werden MaRnahmen
zum baulichen Schallschutz (passiver Schallschutz) erforderlich. Dies bedeutet, dass bei Uber-
schreitungen zunachst eine generelle Grundrissbind ung zu berlcksichtigen ist, die eine Ausrich-
tung der Wohnung zur larmabgewandten Seite sicherstellt. Fir die Aufenthaltsraume von Woh-
nungen, die keine larmabgewandte Seite aufweisen, sind ,besondere Fensterkonstruktionen un-
ter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung*“
festzusetzen, um nachts eine schallddmmende nutzerunabhangige BellUftungsmoglichkeit (z. B.
Prallscheiben, schallgedammte Liftungen) gewahrleisten zu kénnen.

Im vorliegenden Fall ist jedoch zu berticksichtigen, dass die nachtlichen Orientierungswerte der
DIN 18005 (WA: 45 dB(A)) an den der Biedenkopfer Stral’e zugewandten Fassaden im WA 1 nur
um 1-2 dB(A) Uberschritten werden und die Anwendung geltender Rechtsverordnungen (z. B.
Energieeinsparverordnung — EnEV) bereits einen hohen baulichen Schallschutz der Aulenbau-
teile, einschlieBlich der Fenster, gewahrleistet. Dartber hinaus ist das ,Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung® darauf ausgerichtet, bei Wohnbauvorhaben einen Mindestanteil

Festsetzung



Seite 48

mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen zu schaffen, die den Wohnungsbauférde-
rungsbestimmungen entsprechen. Diese Wohneinheiten sind im Vergleich mit den Neubauwoh-
nungen des freien Wohnungsmarktes i. d. R. kleiner und kénnen daher haufig nicht ,durchge-
steckt” sondern nur einseitig realisiert werden. Fir die betroffenen Wohnungen im Gebaude an
der Biedenkopfer Stral’e wiirde eine Orientierung zur Hofseite allerdings bedeuten, dass die klei-
neren Wohnungen ausschlieBlich nach Norden ausgerichtet sind, wodurch die Belichtungsver-
haltnisse stark beeintrachtigt wirden. Zudem legen die Regelungen der 16. BImSchV nahe, dass
bei einem an ein Wohngebaude heranriickenden (neuen) Verkehrsweg erst oberhalb von 49
dB(A) Minderungsmafinahmen zu prifen sind. Auch wenn die Voraussetzungen zur Anwendung
der 16. BImSchV im vorliegenden Fall nicht gegeben sind, kann der Umkehrschluss gezogen
werden, dass bis zu diesem Beurteilungspegel fachlich eine ausreichende Luftzufuhr durch ein
angekipptes Fenster unterstellt werden kann. Aus den vorgenannten Grinden wird auf Schall-
schutzfestsetzungen an den von geringfligigen Orientierungswertiiberschreitungen betroffenen
Fassaden verzichtet.

Im Hinblick auf die baulich verbundenen Auflienwohnbereiche besteht kein Regelungsbedarf im
Bebauungsplan, da die aus Verkehrslarm herrihrenden Beurteilungspegel L;, tags im gesamten
Plangebiet weniger als 60 dB(A) betragen. Der mdglichst nicht zu Gberschreitende Orientierungs-
wert von 64 dB(A) wird also deutlich unterschritten. Uber den Schutz von Aufenthaltsrdumen und
baulich verbundenen AuRenwohnbereichen hinausgehend, wurde auch der Schutz eines Aufent-
halts im Freien und der Schutz von Freiflachen von Kindertagesstatten im Zuge der schalltechni-
schen Untersuchung beurteilt. Die Gerauschbelastung ist bei Festsetzung von riegelférmigen Ge-
bauden entlang der Egellsstral3e jedoch ausreichend gering, so dass diesbezlglich (abgesehen
von der Mindesthéhe des Gewerberiegels) kein Regelungsbedarf besteht.

3.5.1. Larmschutzanforderungen an die AuBenbauteile von Gebauden

Fir die Bereiche entlang der EgellsstraRe und der Beckumer StraRe, die eine deutliche Uber-
schreitung der nachtlichen Orientierungswerte der DIN 18005 aufweisen, sind MalRhahmen zum
Larmschutz zwingend erforderlich. Auf eine Festsetzung zu ,durchgesteckten“ Wohnungen wird
hierbei jedoch verzichtet. Gemal ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleit-
planung® (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen sowie Senatsverwaltung fir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz, Berlin, Mai 2017) hat die Grundrissregelung insbesondere dann
Prioritat, wenn der Pegelunterschied zwischen ,lauterer Seite und ,leiserer Seite“ subjektiv deut-
lich wahrnehmbar ist (GréRenordnung > 5 dB(A)) und wenn auf der ,lauteren Seite* die Schwel-
lenwerte der 2. Stufe der Larmaktionsplanung Uberschritten sind (65 dB(A) tags und/oder 55
dB(A) nachts). Da an der Biedenkopfer Stralle (WA 1) strallenseitig lediglich Werte von maximal
56 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts erreicht werden, kommt eine Regelung zu Wohnungsgrund-
rissen vorrangig im WA 2 in Frage. Die Grundrissbindung ist im WA 2 aufgrund der beengten
Grundsttickssituation und der Restriktionen durch das angrenzende Umspannwerk jedoch nur
sehr schwer durchsetzbar. Der Projekttrager plant hier ebenfalls, wie vorstehend im Hinblick auf
das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® dargelegt, Wohnnutzungen mit tber-
wiegend kleinen, einseitig ausgerichteten Wohneinheiten. Daher erfolgt hier eine Festsetzung
bewerteter Luftschallddmmmale fiir die von starken Larmbelastungen betroffenen Bereiche. Die
erforderlichen Schallddammmalle gelten fur AuRenbauteile einschlie3lich der Turen, Fenster und
sonstigen Fassadenoéffnungen sowie flr Dacher, die zur Aufnahme von Aufenthaltsraumen ge-
eignet sind.

Durch die Festsetzung, auf welcher Flache passive SchallschutzmaRnahmen in Form von Schall-
dammung der Aullenbauteile erforderlich sind und durch die Vorgabe des zu erreichenden
Schutzziels, erfolgt eine zulassige Verlagerung der Konfliktldsung in das nachfolgende Verfahren.
Fur die Erstellung des Schallschutznachweises fiihrt dies zu einem gewissen Gutachteraufwand,
da der Bauherr die erforderlichen Schallddmmmalie ermitteln lassen muss. Dies ist aber insofern
gerechtfertigt, da erst im Rahmen der Erstellung der Bauvorlagen feststeht, wie der jeweilige
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Raum nach Gréfe und Héhe bemessen sein wird und dann erst konkret darauf bezogen die
erforderliche Schallddmmung der AuRenbauteile ermittelt werden kann, um die erforderlichen
Beurteilungspegel im Innenraum zu erreichen. Im Sinne der planerischen Zurlickhaltung ist damit
dem Bauherrn Uberlassen, die geeignete Dammung seiner Auf3enbauteile unter Anwendung der
textlichen Festsetzung herzustellen bzw. gleichwertige Vorkehrungen zu treffen, um die allgemei-
nen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Ziel ist es, unabhangig von den verschiedenen Verkehrsarten durch die zu ermittelnde Schall-
dammung einen ausreichend niedrigen Innenpegel einhalten zu kénnen. Die textliche Festset-
zung Nr. 18 bezieht sich ausdriicklich auf die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung bau-
licher Anlagen; Schallschutzanspriiche fir den Bestandsschutz leiten sich daraus nicht ab. Im
Hinblick auf das Bedlirfnis des Schlafens bei teilgedffnetem Fenster wird Uber eine erganzende
textliche Festsetzung zu besonderen Fensterkonstruktionen sichergestellt, dass eine nutzerun-
abhangige ausreichende Frischluftzufuhr auch bei den ausschlielich larmzugewandten Aufent-
haltsraumen des WA 2 gewabhrleistet ist (siehe 11./3.5.2.).

Textliche Festsetzung Nr. 18

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénde-
rung von baulichen Anlagen die AulRenbauteile, die entlang der Egellsstralle und der
Beckumer Stral3e orientiert sind, resultierende bewertete Schallddmm-Male (erf. R’y res)
aufweisen, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen, in Betten-
rdumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen sowie Sanatorien und in Uber-
nachtungsrdumen von Beherbergungsstétten,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und &hnlichen Rdumen,
- 40 dB(A) tags in den Biirordumen und &hnlichen Rdumen
nicht tberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w s erfolgt fiir jeden Aufenthaltsraum geméal3 der Anlage der
Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung vom 4. Februar 1997, zuletzt gedn-
dert am 23. September 1997 (24. BImSchV). Fiir den Korrektursummanden D ist abwei-
chend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fiir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils
ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel aulRen fiir den Tag Lt
und fir die Nacht L,y sind fiir StralBen geméal3 § 3 und fiir Schienenwege geméal § 4 der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, geédndert am 18. De-
zember 2014 zu berechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.5.2. Besondere Fensterkonstruktionen

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 entlang der Beckumer Stral3e und der Verlangerung
der Egellsstrafie auch in der Nacht deutlich Gberschritten werden und bauliche Schallschutzmal3-
nahmen nur bei geschlossenen Fenstern voll wirksam sind, gentigen Regelungen allein zur Dam-
mung von AufRenbauteilen zur umfassenden Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht. Wahrend bei Arbeitsstatten davon ausgegangen werden kann, dass ein kurzzei-
tiges Liften durch gedffnete Fenster und die damit kurzzeitige Uberschreitung der Larmrichtwerte
in Innenrdumen hinnehmbar ist, sollen insbesondere in Gebauden, die Nutzungen mit nachtli-
chem Schutzbedarf aufweisen, hier nur entlang der Beckumer Stralle, spezielle Fensterkonstruk-
tionen angewendet werden, die eine nutzerunabhangige ausreichende Frischluftzufuhr sicher-
stellen. Es kénnen in diesen Fallen auch in Bezug auf Bellftung und Schalldammung gleichwer-
tige bauliche MaRnahmen an der Fassade durchgefiihrt werden. Im Ubrigen werden gesunde
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Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hier durch die ibrigen Festsetzungen zum Immissionsschutz ge-
wahrleistet.

Textliche Festsetzung Nr. 19

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrédume nur ent-
lang der Beckumer Stral3e orientiert sind, in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei
Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hélfte der Auf-
enthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Belliiftung oder durch andere
bauliche Malinahmen gleicher Wirkung an AuBenbauteilen Schallpegeldifferenzen er-
reicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedbffneten Fenster
nicht tberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.5.3. Akustische Pufferraume

Die schalltechnische Untersuchung belegt, dass die Gerauschbelastungen aus den Gewerbefla-
chen aufierhalb des Plangebiets einschlieRlich einer unterstellten Nutzung von Pkw-Stellplatzen
im GE 1 und MI im allgemeinen Wohngebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tag (55
dB(A)) einhalten. Zur Nachtzeit tritt hingegen an der Westfassade des im WA 1 geplanten Wohn-
gebaudes eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts (40 dB(A)) auf. Bei einer Nutzung der
vorgenannten Pkw-Stellplatze flhren bereits kurzfristige Pegelspitzen zu einem Handlungsbedarf
an der West- und Nordfassade des Wohnhauses im WA 1. Durch den Gutachter werden als
Lésungsmoglichkeit MaRnahmen zur architektonischen Selbsthilfe (z. B. Verzicht auf Aufent-
haltsraume oder akustische Pufferrdaume an den betroffenen Fassaden) vorgeschlagen, die in
einer entsprechenden textlichen Festsetzung berticksichtigt wurden (siehe I11./1.1.2.).

Wie dargelegt, sind die den westlich und nérdlich direkt zugewandten Fassadenbereiche im WA
1 gegenliber Gewerbelarm zu schitzen. Im Gegensatz zum Verkehrslarm muss gemafl TA Larm
die Gerauschbelastung bereits ,,0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines Aufenthaltsraums® aus-
reichend niedrig sein. Entweder ist somit an den betroffenen Fassadenbereichen auf die Anord-
nung von Fenstern von Aufenthaltsrdumen zu verzichten oder es muss allen Fenstern an dem
betroffenen Fassadenbereich ein ,akustischer Pufferraum® vorgelagert werden. Die Mallnahme
dient dazu, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm vor dem Fenster des (in den ,Pufferraum®
fihrenden) Aufenthaltsraumes eingehalten werden. Der ,akustische Pufferraum* darf damit selbst
kein schutzbedurftiger Aufenthaltsraum sein. Um die auf3eren Verglasungen zumindest zu Reini-
gungszwecken 6ffnen zu kdnnen, wird erganzend zur Festsetzung der baulichen Mallnahmen,
eine Selbstbindung der Mieter / Bewohner angestrebt (sogenanntes ,Schoneberger Modell).

Textliche Festsetzung Nr. 20

Zum Schutz vor Larm im allgemeinen Wohngebiet WA 1 miissen vor Fenstern von Auf-
enthaltsrdumen von Wohnungen oder Beherbergungsbetrieben der West- und Nordfas-
saden entlang der Linie f, g und h geschlossene Vorbauten oder geschlossene Lauben-
génge errichtet werden. Es kénnen auch Malinahmen gleicher Wirkung getroffen wer-
den.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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3.5.4. Schwingungstechnische Abkoppelung

Das Plangebiet und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen grenzen unmittelbar an die westlich
und nordlich gelegenen Gewerbe- und Industriegebiete an. Da es durch die gewerblichen Nut-
zungen zu Erschitterungsimmissionen im Bereich der geplanten Bebauung kommen kann,
wurde im Zuge einer gutachterlichen Untersuchung (Muller-BBM GmbH, Planegg bei Minchen,
Oktober 2016) zunachst festgestellt, welche Erschitterungsemissionen derzeit im Bereich der
Gewerbe- und Industriegebiete unter Berlicksichtigung der vorhandenen benachbarten Wohnbe-
bauung (Beckumer Stralle und Biedenkopfer StralRe / Sterkrader Strale) méglich sind. Daraus
wurde im Anschluss abgeleitet, welche Immissionen im Plangebiet zu erwarten waren.

Bezuglich der prognostizierten Immissionen im Plangebiet kam die erschutterungstechnische Un-
tersuchung zu dem Ergebnis, dass je nach Lage der Erschitterungsquelle und der betroffenen
Flache in einem Grofteil des Geltungsbereichs erschitterungsreduzierende Malinahmen erfor-
derlich sind. Davon ausgenommen ist lediglich der als Flache fir Versorgungsanlagen festge-
setzte Bereich des Umspannwerks, so dass sich die textliche Festsetzung auf die Baugebiete im
Geltungsbereich des Bebauungsplans beschrankt (WA, GE, MI). Die Anhaltswerte der einschla-
gigen DIN 4150 ,Erschutterungen im Bauwesen®, Teil 2 (Einwirkungen auf Menschen in Gebau-
den) sind fur Wohnraume und vergleichbar genutzte Raume vorgesehen. In diesem Sinne wer-
den gewerblich genutzte Blroraume als ,mit Wohnraumen vergleichbar” betrachtet, wobei fir die
Beurteilung der Immissionen der Tagzeitraum herangezogen wurde. Dementsprechend wurde in
der Untersuchung sowohl ein Handlungserfordernis fir Wohnnutzungen als auch fiir Bironutzun-
gen nachgewiesen.

Durch die Festsetzung zur schwingungstechnischen Abkoppelung von Gebauden (elastische Ge-
baudelagerung) wird die Umsetzung der fachgutachterlich empfohlenen Malinahmen zum Schutz
vor Erschitterungen gesichert. Die textliche Festsetzung gewanhrleistet, dass bei der Baumal3-
nahme entsprechende oder vergleichbar wirksame Malinahmen (z. B. Optimierung der Abstimm-
frequenzen der Fullbodenaufbauten sowie der Deckeneigenfrequenzen im Hinblick auf Spann-
weiten und Rohdeckenstarken) in der Grindungs- und Tragwerkstruktur ergriffen werden. Ein
entsprechender rechnerischer Nachweis dieser Wirkung, welcher die dynamischen Eigenschaf-
ten der geplanten Gesamtbauwerke beriicksichtigt, obliegt dem Bauherrn und muss im nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren gefihrt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 21

Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes miissen bauliche Anlagen in den Baugebieten schwingungstechnisch
abgekoppelt von den Anlagen der nérdlich und westlich an den Geltungsbereich angren-
zenden Gewerbe- und Industriegebiete errichtet werden. Es kénnen auch MalRnahmen
gleicher Wirkung getroffen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.6. Griinfestsetzungen

Der Bebauungsplan setzt mehrere MalRnahmen zur Begriinung fest, die der Verbesserung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbildes dienen sollen. Die getroffe-
nen Festsetzungen werden zugleich als ausgleichende MaRnahmen im Sinne des § 17 Abs. 2
BauNVO fir die durch den Bebauungsplan ermdglichten Uberschreitungen der in § 17 Abs. 1
BauNVO festgelegten Obergrenzen fir das Mald der baulichen Nutzung gewertet (siehe
1./3.2.2.). Sie tragen dazu bei, dass diese Uberschreitungen nicht zu einer Beeintrachtigung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet fihren und dass nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden.
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3.6.1. Anpflanzflache

GemaR vorliegendem Artenschutzfachbeitrag (Okoplan, Berlin, Dezember 2016) werden durch
die Umsetzung der Planung im Bereich des allgemeinen Wohngebiets und der Teilflache GE 2
des Gewerbegebiets die Habitate von zwei Brutrevieren der Vogelart Girlitz anteilig in Anspruch
genommen (siehe 111./1.2.). Aufgrund der Beeintrachtigung der Habitatfunktionen dieser ge-
schitzten Vogelart sollen auf einer Flache von mehr als 1.000 m? Brut- und Nahrungshabitate in
Form von samenreichen Staudenfluren und Gebischgruppen neu geschaffen werden.

Die Festsetzung zur Anpflanzung ist dabei nicht nur artenschutzfachlich begriindet, sondern ge-
wahrleistet zudem eine gestalterische Aufwertung des Innenhofes. Ziel der Planung ist es, bei
der Umsetzung des durch einen Projekttrager entwickelten Bauvorhabens fiir die Baugebiete WA
1, WA 2 und GE 2 eine hohe Freiraum- und Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten. Die textliche
Festsetzung Nr. 22 tragt dazu bei, die Hofflachen entsprechend zu begriinen.

Dem halboffenen Lebensraum der Vogelart Girlitz entsprechend, soll im besonnten nérdlichen
,Hofbereich“ der Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 ein mdglichst zusammenhangendes Mosaik
aus lockerem Baumbestand, Gebuschgruppen und Freiflachen mit niedriger bzw. Ilickenhafter
Bodenvegetation und samentragenden Stauden angelegt werden. Hierzu sind Initialansaaten mit
Krautern und Stauden durchzufihren, die zu den Nahrungspflanzen des Girlitz zahlen:

- 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)

- und Urticaceen (Urtica).

Bei der Anpflanzung von Gehdlzen wird empfohlen, gebietsheimische Gehdlze aus dem Vorkom-
mensgebiet 2.1 (Ostdeutsches Tiefland) sowie zertifiziertes gebietsheimisches Saatgut aus dem
Vorkommensgebiet 4 (Ostdeutsches Tiefland) gemaf der im Rundschreiben SenStadtUm | E Nr.
1/2013 aufgeflhrten Pflanzliste zu verwenden. Innerhalb der betroffenen Baugebiete entstehen
somit mehrere kleine Flachen mit samenreichen Kraut-, Gras- und Staudenfluren. Das Vorhan-
densein von Ansaatflaichen und gebietsheimischen Gehdlzstrukturen tragt zu einem insgesamt
héheren naturschutzfachlichen Wert der gartnerischen Flache bei. Die Vegetationsstrukturen bie-
ten verschiedenen Arten der Wirbellosenfauna einen Lebensraum, die wiederum als Nahrungs-
grundlage fir weitere Vogelarten dienen.

Daruber hinaus soll die festgesetzte Dachbegriinung einen entsprechenden Ausgleich bieten
(siehe 11./13.6.4.).

Textliche Festsetzung Nr. 22

In den allgemeinen Wohngebieten und im Gewerbegebiet GE 2 ist eine Flédche von ins-
gesamt 1.250 m? mittels lockerer Baum- und Geblischgruppen sowie mosaikartiger sa-
menreicher Kraut-, Gras- und Staudenfluren als avifaunistisches Brut- und Nahrungsha-
bitat anzulegen. Diese Strukturen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB
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3.6.2. Bepflanzung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen

Durch eine textliche Festsetzung, die die gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen in den Wohngebieten vorschreibt, soll ein wirksamer Beitrag zur 6kologischen und
gestalterischen Aufwertung und somit auch zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im allge-
meinen Wohngebiet geleistet werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und
sonstige untergeordnete bauliche Anlagen. Durch diese Ausnahmeregelung soll der kunftigen
Gestaltung des Baugebiets ein angemessener Spielraum eréffnet werden.

Indem die nicht Gberbaubaren Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, sichert die
Festsetzung im Einklang mit der beabsichtigten Baudichte einen hohen Grlinanteil im Plangebiet.
Sie fordert auch in Verbindung mit dem Anpflanzgebot fir Bdume das attraktive Erscheinungsbild
des neuen Wohnquartiers. Mit der Malinahme sind zugleich positive Wirkungen auf den Boden,
das Wasser, das lokale Klima (thermische Entlastung des Umfeldes im Sommer) und das bioti-
sche Geflge verbunden. Es werden Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen. Auf diese
Weise dient die Festsetzung auch der Sicherung von Malihahmen zum Ausgleich der durch den
Bebauungsplan erméglichten Nutzungsmalitberschreitungen im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO.

Fir das Mischgebiet findet die Festsetzung aufgrund des begrenzten Umfangs der nicht Gber-
baubaren Grundstlicksflachen keine Anwendung. Hier gilt das aus § 8 Abs. 1 BauO BIn abgelei-
tete Begriinungs- und Bepflanzungsgebot, wonach die unbebauten Flachen von Grundstiicken
u. a. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen
sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen ent-
gegenstehen.

Textliche Festsetzung Nr. 23

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen gért-
nerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen. Die Verpflichtung gilt nicht fiir Wege, Zufahrten, untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsver-
ordnung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

3.6.3. Anpflanzung und Erhaltung von Baumen

Zur dauerhaften Sicherung einer durchgriinten Siedlungsstruktur erfolgt im allgemeinen Wohn-
gebiet und im Mischgebiet die Festsetzung einer Mindestzahl von zu pflanzenden Baumen. Um
einen Anreiz zu bieten, vorhandene und gemafll BaumSchVO geschutzte Baume im Zuge der
Neubebauung zu erhalten, sind diese auf die Zahl zu pflanzender Baume anrechenbar. Die text-
liche Festsetzung Nr. 24 sieht vor, dass in den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet
mindestens ein gebietstypischer, grof3kroniger Laubbaum pro angefangener 400 m? Grund-
stlcksflache zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen ist. Durch die textliche
Festsetzung Nr. 26 wird zudem gesichert, dass auf den ebenerdigen Stellplatzflachen im Misch-
gebiet und in den Gewerbegebieten je vier Stellplatze ein gebietstypischer, grolRkroniger Laub-
baum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen ist.

Um im Mischgebiet durch die hier ebenfalls notwendige Eingriinung ebenerdiger Stellplatzflachen
(siehe textliche Festsetzung Nr. 26) kein Ubermaf an Baumpflanzungen vorzuschreiben, kénnen
die hierliber entsprechend erbrachten Baumpflanzungen auf die Eingriinung der Grundstucksfla-
che angerechnet werden. Mit dieser Vorgabe soll ein bestimmter Baumanteil auf den nicht Gber-
bauten Grundstlicksflachen gesichert werden.

Neben der Bedeutung von Baumen fur die Biotopentwicklung wirken sich der Erhalt und die
Neupflanzungen durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch Luftabkihlung positiv auf
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den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Mit der Festsetzung werden die positiven Wirkun-
gen von Baumen auf den Naturhaushalt und die menschliche Gesundheit nachhaltig gesichert;
zudem wird eine Durchgrinung der betroffenen Baugebiete sichergestellt. Bei der Anwendung
der textlichen Festsetzung wird die Verwendung einer Pflanzliste empfohlen (siehe 11./3.9.).

Textliche Festsetzung Nr. 24

In den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet ist pro angefangener 400 m?
Grundstlicksflache mindestens ein gebietstypischer, grof3kroniger Laubbaum mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen ge-
bietstypischen, grol3kronigen Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 80 cm
sowie die Bdume, die aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 26 zu pflanzen sind, ein-
zurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

In der im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erstellten Baumkartierung wurde die Empfehlung
zum Erhalt der finfstdmmigen Schwarz-Pappel im Kreuzungsbereich von Beckumer Stral3e und
Biedenkopfer StralRe ausgesprochen (Baum Nr. 175, PLANUNGSGRUPPE CASSENS + SIE-
WERT, Berlin, September 2017). Fir den auf der Flache fir Versorgungsanlagen lokalisierten
Baum erfolgt eine entsprechende Festsetzung als Bindung fir die Erhaltung von Baumen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (Planzeichen 13.2. gemal Planzeichenverordnung).

Bei der Schwarz-Pappel handelt es sich um einen im stadtebaulichen Kontext pragenden Baum,
der neben seiner 6kologischen Bedeutung eine positive Wirkung auf das Ortsbild entfaltet und
einen Fixpunkt im Kreuzungsbereich zwischen Biedenkopfer Strale und Beckumer Strale dar-
stellt. Der Baum ist ein attraktiver Blickfang fur die ankommenden Bewohner und Besucher und
stellt einen naturraumlichen Identifikationspunkt fiir den stidlichen Teil des Geltungsbereichs und
sein Umfeld dar.

Durch die Sicherung des Baumes wird das positive stadtebauliche Erscheinungsbild langfristig
garantiert. Zudem wird der Erwarmung der Flachen um den Kreuzungsbereich entgegengewirkt.
In diesem Kontext ist die Verortung der tGberbaubaren Flache ebenfalls auf den langfristigen Er-
halt des Baumes abgestellt. Dieser ist zu pflegen und bei Verlust durch gleichwertigen Ersatz
wieder herzustellen.

3.6.4. Dachbegriinung

Das Plangebiet liegt gemaR StEP Klima aktuell in einem von Warmebelastung am Tag betroffe-
nen Siedlungsraum, bei dem zukiinftig sowohl tags als auch nachts ein Zuwachs der Warmebe-
lastung zu erwarten ist. Ein hoher Anteil bebauter und versiegelter Bereiche kann insbesondere
in den Sommermonaten durch eine starke Aufheizung und Warmespeicherung im Gebiet einher-
gehend mit einer verminderten nachtlichen Abkihlung potentiell erhdhte gesundheitliche Belas-
tungen nach sich ziehen. Vor dem Hintergrund des globalen Klimawandels wird sich diese Prob-
lematik voraussichtlich noch weiter verscharfen. Neben anderen Mallnahmen (Baumpflanzun-
gen, Stellplatzgliederung, gartnerische Anlegung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen)
soll durch die Dachbegriinung eine Verbesserung der Bedingungen fiir Natur- und Klimahaushalt
erreicht werden.

Dachbegriinungen tragen wesentlich zu einer Verbesserung des 6rtlichen Kleinklimas bei. Sie
reduzieren die sommerliche Aufheizung des Siedlungsbereiches, erzeugen Kihlung durch Ver-
dunstung und filtern Staub und Luftschadstoffe. Sie bieten dartiber hinaus Lebensraum und Nah-
rungsangebot fur Vogel und Insekten. Wie im Artenschutzfachbeitrag dargelegt, kann mit der
Dachbegrtinung in erheblichem Umfang zur Schaffung von Brut- und Nahrungshabitaten fur den
Girlitz beigetragen werden (siehe [I1./1.2.). Durch Verdunstung sowie ihr Speichervermégen bei

Festsetzung



Seite 55

Niederschlagsereignissen und den dadurch verzégerten Wasserabfluss tragen Dachbegrinun-
gen zu einer Senkung der Abflussspitzen bei und entlasten damit wirkungsvoll die Kanalisation
und die Oberflachengewasser. Darlber hinaus wirken Dachbegriinungen als Isolationsschicht
(Warme / Kalte) fur die darunter liegenden Raume und leisten damit einen Beitrag zu Energieein-
sparungen.

Sie tragen damit insgesamt zu einer Aufwertung der Wohn- und Lebensqualitat im Plangebiet bei
und kénnen einen positiven Beitrag zur kommunalen Aufgabe der Niederschlagswasserbewirt-
schaftung leisten. Im Unterschied zu Baumpflanzungen kommen die beabsichtigten Funktionen
hierbei verhaltnismaRig kurzfristig zum Tragen, da die gewilinschte Vegetationsentwicklung in
zwei bis drei Jahren erfolgt ist.

Die extensive Begriinung der Dachflachen mit Grasern und Krautern (Gras-Kraut-Begriinung) soll
einerseits eine mdglichst hohe Blattmasse und damit Effektivitat der beabsichtigten klimatischen
und lufthygienischen Funktionen bewirken, andererseits aber den erforderlichen finanziellen
Mehraufwand fir Gebaudekonstruktion und Pflege gering halten.

Die Festlegung eines durchwurzelbaren Dachaufbaus von mindestens 18 cm Starke soll fir die
Gras-Kraut-Vegetation ein weitestgehend unbeschadetes Uberdauern auch von sommerlichen
Hitze- und Trockenperioden ermdglichen. Geringere Aufbaustarken fihren zu einer schnelleren
Durchtrocknung des Pflanzsubstrats und damit zu einem schnelleren Absterben auch des Wur-
zelanteils der Pflanzen. Zur Speicherung eines ausreichenden Feuchtegehalts im Substrat und
der Dranschicht sind fir die betroffene Klimazone (Jahresniederschlag 500 bis 600 mm) mindes-
tens 18 cm Aufbaustarke fir einen dauerhaften Erhalt der Gras-Kraut-Vegetation erforderlich.

Nebenanlagen wie Garagen sind aufgrund der statischen Konstruktion in der Regel geringer be-
lastbar als Wohn- / Gewerbegebaude. Sie sind aufgrund einer Kosten-Nutzen-Abwagung von der
Festsetzung, die sich auf Hauptanlagen beschrankt, ausgenommen.

Der Regelungsinhalt der textlichen Festsetzung Nr. 25 umfasst ein Begriinungsgebot fir mindes-
tens 50 % aller Dachflachen von Hauptanlagen. Dies bedeutet, dass nicht nur die Dachflachen
der obersten Geschosse in die Berechnung des Dachbegriinungsanteils einzubeziehen sind,
sondern auch die Flachen, die durch das Zuriicksetzen moglicher Staffelgeschosse gegentber
den Gebaudeaullenkanten entstehen. Die restlichen Dachflachenanteile sind beispielsweise flir
technische Einrichtungen oder Terrassen vorgesehen. Die textliche Festsetzung zur Dachbegrii-
nung, die sich explizit nur auf Baugebiete bezieht, betrifft nicht die festgesetzten Flachen fur Ver-
sorgungsanlagen, da diese gemafl § 1 Abs. 2 BauNVO nicht zu den Baugebieten zahlen.

Textliche Festsetzung Nr. 25

In den Baugebieten sind mindestens 50 % der Dachflédchen der baulichen Hauptanlagen
extensiv mit gebietsheimischen Grésern und Kréutern zu begriinen. Der durchwurzel-
bare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 18 cm betragen. Die Begriinung ist dauer-
haft zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

3.6.5. Eingriinung von Stellplatzflaichen

Um einen angemessenen Ubergang von den durch griine Hofe gepragten Wohngebieten zu den
stark versiegelten Gewerbe- und Industrieflachen der ndheren Umgebung zu gewahrleisten, sol-
len Stellplatzflachen eingegriint werden. Um einen Anreiz zu bieten, vorhandene und gemaf
BaumSchVO geschitzte Baume im Zuge der Neubebauung zu erhalten, sind diese auf die Zahl
zu pflanzender Baume anrechenbar. Da oberirdische Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet
nicht zulassig sind, betrifft dies nur das in zwei Teilflachen gegliederte Gewerbegebiet sowie das
Mischgebiet. Um im Mischgebiet durch die hier ebenfalls notwendige Eingrinung der Grund-
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stlicksflache (siehe textliche Festsetzung Nr. 24) kein Ubermal® an Baumpflanzungen vorzu-
schreiben, kdnnen die hierliber entsprechend erbrachten Baumpflanzungen auf die Eingriinung
ebenerdiger Stellplatzflachen angerechnet werden.

Die mit der Entwicklung der Baume zunehmende Verschattung der versiegelten Stellplatzflachen
wirkt einer Aufheizung des Gebietes entgegen und verbessert damit die mikroklimatische Situa-
tion im Sinne der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die
textliche Festsetzung sichert eine griingestalterische Mindestanforderung an die anzulegenden
Freianlagen in den betroffenen Baugebieten. Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung wird
die Verwendung einer Pflanzliste empfohlen (siehe 11./3.9.).

Textliche Festsetzung Nr. 26

Ebenerdige Stellplatzflichen im Mischgebiet und in den Gewerbegebieten sind durch
Fléachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellpldtze ist ein gebietstypischer,
grol3kroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu er-
halten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Bédume sind die vorhandenen gebietstypischen, gro3kronigen Laubbdume mit einem
Mindeststammumfang von 80 cm sowie die Bdume, die aufgrund der textlichen Festset-
zung Nr. 24 zu pflanzen sind, einzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4i. V. m. Nr. 25 a) BauGB

3.6.6. Aufbau von Wegen und Zufahrten

Um den Eingriff in den Boden- und Grundwasserhaushalt durch die Versiegelung zu begrenzen,
wird bestimmt, dass in dem in zwei Teilflachen gegliederten allgemeinen Wohngebiet sowie im
Mischgebiet eine Befestigung von Wegen und Zufahrten in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen ist. Zu den wasser- und luftdurchlassigen Belagen zahlen solche Belage, die voll-
standig bzw. in einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschlagen ermdéglichen.
Hierzu gehdren insbesondere mit Fugen verlegtes GroR3steinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaik-
pflaster, Betonverbundsteine auf Sand / Schotterunterbau, Sandflachen, Schotter, wassergebun-
dene Decken, Rasengittersteine oder Rasenklinker. Bei Rasenfugen entstehen zusatzliche klein-
teilige Vegetationsflachen. Durch die Verwendung von wassergebundenen Wegedecken, grof3-
fugigem Pflaster oder dhnlichen Materialien kdnnen Bodenleben und Grundwasseranreicherung
weiterhin (eingeschrankt) funktionieren. Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzung nicht einge-
schrankt wird, werden Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich min-
dern — wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierungen — im Rahmen
der textlichen Festsetzung ausgeschlossen.

Hinsichtlich der Beseitigung des Niederschlagswassers im Bereich des Baugrundstlicks Bie-
denkopfer StralRe 44 liegt ein Entwasserungskonzept vor (Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker
mbH, Hoppegarten, August 2017). Entsprechende Regelungen zur vollstandigen Bewirtschaf-
tung des anfallenden Niederschlagswassers (z. B. Versickerung und Verdunstung) sind in den
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen worden.

Textliche Festsetzung Nr. 27

In den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet ist eine Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchléassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen oder Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fiir
Feuerwehr- und Tiefgaragenzufahrten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchGBIn
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3.7. Sonstige Festsetzungen

3.7.1. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Fir das Grundstiick Biedenkopfer Stralte 42 sieht der Bebauungsplan die Festsetzung einer Ver-
sorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk® vor. Mit der Festsetzung wird die vor-
handene Nutzung planerisch gesichert. Gleichzeitig wird das durch die Stromnetz Berlin GmbH
mittel- bis langfristig (frihestens 2025) vorgesehene Neubauprojekt, bei dem zunachst das neue
Umspannwerk errichtet und im Anschluss das alte Gebaude abgerissen werden soll, ermdglicht.
Wegen der offentlichen Versorgungsfunktion der Anlage wird eine Festsetzung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB gewahlt.

3.7.2. Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Zur Sicherung der derzeit bestehenden Erschlieung der Grundstlicke im Plangebiet sowie zur
Berlcksichtigung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufenden Ubergeordneten
Leitungstrassen werden Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten getroffen.

Textliche Festsetzung Nr. 28

Die festgesetzten Fldchen A und C sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustén-
digen Unternehmenstréger zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Im Bereich des innerhalb des Betriebsgelandes des Sirius Business Parks Berlin-Bor-
sigwerke gelegenen Abschnitts der verlangerten EgellsstralRe (Flache A) verlaufen ne-
ben einem Abwasserkanal auch Strom- und Trinkwasserleitungen. Nach Auswertung
der Leitungsplane ist zudem davon auszugehen, dass der Borsigkanal innerhalb der rd.
19 m breiten Trasse der Egellsstralle verlauft. Auch wenn dieser Kanal die Baugebiete
im Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-58 nicht direkt tangiert, so wirken sich die
einzuhaltenden Freihalteflachen beidseitig dieses verrohrten Gewassers dennoch in
marginalem Umfang einschrankend auf die Bebauungsmdglichkeiten im Bereich des
Gebewerbegebiets GE 1 aus. Nach Abstimmung mit der fir Wasserwirtschaft, Wasser-
recht und Geologie zustandigen Fachbehoérde des Landes Berlin (SenUVK Il B) wurde
ein entsprechendes Leitungsrecht im nordwestlichen Bereich des Grundstlicks Egells-
stral’e 21 berlcksichtigt (Flache C). In diesem Bereich sind die Schutzbestimmungen
zum Betrieb und Erhalt der jeweils betroffenen Leitungen / Kanale zu beachten.

Textliche Festsetzung Nr. 29

Die festgesetzte Fldche B ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr
bzw. der Rettungsdienste sowie der Benutzer und Besucher der anliegenden Grundstii-
cke zu belasten. Die Flédche ist zudem mit einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdi-
gen Unternehmenstrdger sowie der Verfligungsberechtigten der anliegenden Grundstii-
cke zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Der Bebauungsplan setzt entlang der verlangerten Egellsstralle Geh- und Fahrrechte
zugunsten der Feuerwehr bzw. der Rettungsdienste sowie der Benutzer und Besucher
der anliegenden Grundstlicke fest. Betroffen sind Teile des Flurstiicks 45/1, die die ei-
gentliche Verkehrsflache der Egellsstralle bilden sowie das kleine Flurstiick 3186/49,
das sich im Kreuzungsbereich der Egellsstralle mit der Beckumer Stral’e befindet. Zwi-
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schen der Eigentliimerin des Sirius Business Parks Berlin-Borsigwerke und dem Projekt-
trager der Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 wurde eine privatrechtliche Vereinbarung
geschlossen, in der u. a. die Einraumung von Geh- und Fahrrechten fir den als Privat-
stralle festgesetzten und zur ErschlieBung des Grundstiicks notwendigen Abschnitt der
Egellsstralle geregelt ist.

Die textliche Festsetzung schafft im Bereich dieser Flachen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine kinftig vorzunehmende Eintragung einer Baulast und vollzieht
den grundsatzlich bereits bestehenden halbdffentlichen Charakter der Privatstralie im
Abschnitt zwischen Beckumer Stral3e und Toranlage des Sirius Business Parks Berlin-
Borsigwerke nach. Das Gewerbegebiet GE 2 soll, wie die hier vormals verortete Stell-
platzflache, auch zuklnftig tUber die Privatstralle erschlossen werden. Entsprechende
Baulasten zur Erschliefung der Gewerbeneubauten sind Voraussetzung fur die Ertei-
lung einer Baugenehmigung. Fur das betroffene Flurstlick 45/1 ist eine beschrankte per-
sonliche Dienstbarkeit (Zugangs- und Zufahrtsrecht flir Schwerlastverkehr) zugunsten
des Landes Berlin in das Grundbuch eingetragen, so dass die ErschlieBungsfunktion der
Flache im Hinblick auf den Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke und den Borsighafen
bereits dauerhaft gesichert ist.

Das fiir den durch die Toranlage abgegrenzten Bereich der Verkehrsflache festgesetzte
Leitungsrecht (Flache A) zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen (siehe TF
Nr. 28) gilt zudem auch fur die 6ffentlich zuganglichen Bereiche der Privatstralie.

3.7.3. Aufschiebende Bedingungen

Da die abschirmende Bebauung in der Teilflache GE 2 des Gewerbegebiets einen wesentlichen
Bestandteil des Schallschutzkonzeptes ausmacht, wurde in der schalltechnischen Untersuchung
sowie den erganzenden Hinweisen ein Regelungserfordernis hinsichtlich der Abfolge der Gebau-
deerrichtung festgestellt (Miller-BBM GmbH, Berlin, Mai 2017 und Februar 2021). Um eine ef-
fektive Abschirmung der schutzbedurftigen Nutzungen gegeniber den pegelbestimmenden
Larmquellen zu erreichen, ist entlang der verlangerten Egellsstralle im Gewerbegebiet GE 2 eine
geschlossene Bebauung zu errichten, bevor die Nutzungsaufnahme der im Wohngebiet geplan-
ten Gebaude zu Wohn- oder anderen Zwecken erfolgen darf. Eine geschlossene Bebauung ist
schalltechnisch vorhanden, wenn die Mindesthohe erreicht wurde (siehe 11./3.2.4.) und zumindest
eine langsseitige Fassade geschlossen, d. h. mit eingebauten Fenstern oder vergleichbar, aus-
gefuhrt wurde.

Da sich die Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 Uber ein Flurstlick erstrecken, das nur einen
Eigentiimer aufweist, liegt die Schaffung der Voraussetzungen fiir eine Bebauung der Wohnge-
biete in der Hand des Eigentimers. Die Festsetzung einer aufschiebenden Bedingung hat damit
keine erheblichen Auswirkungen im Hinblick auf deren Umsetzbarkeit. Gleichwohl ist (iber eine
entsprechende Vereinbarung im stadtebaulichen Vertrag auch fir den Fall von Grundstiicks-
veraulerungen Vorsorge getroffen worden.

Textliche Festsetzung Nr. 30

Auf den Flachen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist die festgesetzte bau-
liche und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen innerhalb der liber-
baubaren Grundstiicksflache des Gewerbegebiets GE 2 unzulé&ssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
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3.7.4. Werbeanlagen

Aus der engen raumlichen Verflechtung der Baugebiete im Straliengeviert aus Egellsstralie,
Beckumer StralRe, Biedenkopfer Stralle und Sterkrader Stral’e ergibt sich ein besonderer Gestal-
tungsbedarf gem. § 12 AGBauGB. Durch die im Bebauungsplan geregelte Begrenzung von Wer-
beanlagen auf den Ort der Leistung soll zudem sichergestellt werden, dass keine den 6&ffentlichen
Raum dominierenden Werbeanlagen errichtet werden, die vor allem bei einer Massierung meh-
rerer solcher Anlagen zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes flihren kénnten. Da-
mit wird vor allem dem vertraglichen Nebeneinander ausgelbter und geplanter Wohnnutzungen
mit gewerblichen Nutzungen Rechnung getragen.

Fremdwerbeanlagen wirken stérend auf das umliegende Ortsbild, da sie typischerweise auf Fern-
wirkungen zielen. Sie treten in Konkurrenz mit der Firmenwerbung ansassiger Gewerbebetriebe.
Gerade diese sind jedoch auf die Sichtbarkeit fur ihre Kunden angewiesen. Somit beginnt ein
Wettlauf um die Aufmerksamkeit des Betrachters, der in immer grelleren Werbeauftritten minden
kann. Im Mischgebiet ist Wohnen allgemein zulassig; das Gewerbegebiet grenzt direkt an zulas-
sige Wohnnutzungen im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet an. Fremdwerbeanlagen
wurden hier beeintrachtigend wirken. Auch wechselndes oder bewegtes Licht zulassiger Eigen-
werbung stellt eine stérende Emission dar, da es durch Schlagschatten zu erheblichen Belasti-
gungen fur die Bewohner kommen kann. Mit der Festsetzung wird eine vertragliche Nachbar-
schaft von Wohn- und Gewerbenutzungen geférdert. Werbung am Ort der Leistung bleibt zulas-
sig, damit die bisherigen und kinftigen Nutzer von Gewerbegebieten und Mischgebiet auf sich
und ihre Angebote aufmerksam machen kénnen.

Textliche Festsetzung Nr. 31

Im Mischgebiet und in den Gewerbegebieten sind Werbeanlagen nur an der Stétte der
Leistung zuldssig. Wechselndes oder bewegtes Licht fiir Werbeanlagen ist unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 12 AG BauGB

3.7.5. AuBer Kraft tretende Festsetzungen und Vorschriften

Die im Gebiet vorhandenen planungsrechtlichen Festlegungen werden durch eine textliche Fest-
setzung aulRer Kraft gesetzt. Auch die festgestellten Strallen- und Baufluchtlinien werden durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgehoben. Mit dieser Regelung wird die Rechtsein-
deutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans klargestellt, da grundsatz-
lich der allgemeine Rechtssatz gilt, dass die spatere Norm die friihere verdrangt.

Textliche Festsetzung Nr. 32

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im Sinne des § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aulRer Krafft.

3.8. Nachrichtliche Ubernahme (Wasserschutzgebiet)

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der Schutzzone Ill B der Wasserschutzgebietsver-
ordnung Tegel sind die entsprechenden Verbote und Nutzungseinschrankungen zu berucksich-
tigen.

Nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich befindet sich vollstdndig innerhalb der weiteren Schutzzone Il B
nach der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk
Tegel vom 31. August 1995, GVBI S. 579.
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3.9. Hinweis (Pflanzliste)

Im Hinblick auf die getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung von Laubbdumen (siehe 11./3.6.3.
und 11./3.6.5.) soll die nachfolgende Pflanzliste die Verwendung geeigneter Arten flr die Grund-
stiicksbegriinung sicherstellen.

Hinweis

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 24 und 26 wird die Verwendung
folgender Pflanzliste empfohlen:

- Betula pendula (Sandbirke)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
- Tilia cordata (Winterlinde)

- Ulmus glabra (Bergulme)

- Ulmus x resista (Resista-UImen ,New Horizon“ und ,Rebona“)

3.10. Stadtebaulicher Vertrag

Fir das mit diesem Bebauungsplan konkret ermdglichte Bauvorhaben im Bereich des Grund-
stiicks Biedenkopfer Stralle 44 (WA 1, WA 2 und GE 2) werden planerganzende Vereinbarungen
in einem vom 12. Oktober / 7. Dezember 2017 datierenden stadtebaulichen Vertrag zwischen
dem Projekttrager und dem Land Berlin (vertreten durch den Bezirk Reinickendorf) getroffen.
Dabei wird die Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® berlicksich-
tigt. Aufgrund einer Anderung in der Eigentiimerstruktur des Projekttragers und einer hiermit zu-
sammenhangenden Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts wurde mit Datum vom 18. No-
vember 2019 ein Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag abgeschlossen. Die vertraglichen Rege-
lungen umfassen insbesondere folgende Inhalte:

Ubernahme der dem Land Berlin und dem Bezirk entstehenden Kosten

- Verpflichtung des Projekttragers, die flir das Bebauungsplanverfahren erforderlichen Un-
tersuchungen (z. B. Immissionsschutzgutachten, artenschutzrechtliche Untersuchung,
Bodenuntersuchungen) auf eigene Kosten durchzuflihren sowie die anfallenden Kosten
der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sowie der 6ffentlichen Auslegung erforder-
lichen Presseveréffentlichungen zu Gbernehmen

- Verpflichtung des Projekttragers, anteilig fir den von seinem Vorhaben ausgeldsten Be-
darf, die Kosten zur geplanten Erweiterung der Havelmiller-Grundschule zu tberneh-
men

- Verpflichtung des Projekttragers, anteilig fir den von seinem Vorhaben ausgeldsten Be-
darf, die Kosten zur geplanten Anlage eines offentlichen Spielplatzes auf dem Grund-
stiick Borsigdamm 4 zu Gbernehmen

Durchfiihrungspflichten

- Verpflichtung des Projekttragers, anteilig fur den von seinem Vorhaben ausgeltsten Be-
darf, eine Kindertageseinrichtung im Vertragsgebiet einzurichten und dauerhaft zu erhal-
ten

- Verpflichtung des Projekttragers zur Durchfliihrung des Vorhabens innerhalb einer be-
stimmten Frist auf eigene Kosten
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Verpflichtung des Projekttragers bei der Ausbildung von Staffelgeschossen die Aulen-
wande deutlich gegenuber den darunter liegenden Geschossen zuriickzusetzen

Verpflichtung des Projekttragers zur Kompensation der entfallenden und gemaf Baum-
schutzverordnung geschitzten Baume (insbesondere durch Wurzelbrutverpflanzung der
Schwarz-Pappeln)

Verpflichtung des Projekttragers zur Realisierung des schallrobusten Stadtebaus und
der Baureihenfolge

Verpflichtung des Projekttragers zur Fassadenbegriinung, falls fensterlose Abschnitte
auf der rickwartigen Fassade des Gebauderiegels im GE 2 geplant werden

Verpflichtung des Projekttragers zur Herstellung von mindestens 100 Stellplatzen zu-
gunsten der Nutzerinnen und Nutzer des Vertragsgebiets

Verpflichtung des Projekttragers zur Umsetzung der im Artenschutzfachbeitrag beschrie-
benen Ausgleichs- und Vermeidungsmaflinahmen (z. B. Bauzeitenregelung, Umsetzung
eines Ameisennestes, Anlage eines avifaunistischen Brut- und Nahrungshabitats, An-
lage einer Dachbegriinung)

Verpflichtung des Projekttragers zur Umsetzung der mit der Wasserbehérde des Landes
Berlin abgestimmten MalRnahmen zur Versickerung / Verdunstung des Niederschlags-
wassers innerhalb des Plangebiets

Verpflichtung des Projekttragers zur Freimachung des Baugrundstlicks sowie zur Besei-
tigung moglicher Kampfmittel und nachgewiesener Bodenbelastungen in Abstimmung
mit der zustandigen Fachbehdrde des Landes Berlin

Verpflichtung des Projekttragers zur Umsetzung bzw. rechtlichen Sicherung der Er-
schlieBung Uber die private Egellsstrafe durch Eintragung einer Baulast

Verpflichtung des Projekttragers zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsmalinahmen
im Vertragsgebiet

Bindungen im Mietwohnungsbau

Verpflichtung des Projekttragers einen Anteil von 25 % der Wohnungen so kostengunstig
zu errichten, dass sie nach den Wohnungsbauférderbestimmungen des Landes Berlin
2015 forderfahig waren und hierfr Férdermittel in Anspruch zu nehmen

Sicherheitsleistungen

Verpflichtung des Projekttragers zur Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienst-
barkeit ,Wohnungsbindungsrecht® fir die mietpreis- und belegungsgebundenen Woh-
nungen sowie fir den Betrieb und den Erhalt der Kindertagesstatte

Verpflichtung des Projekttragers zur Eintragung beschrankt personlicher Dienstbarkei-
ten (z. B. hinsichtlich der ErschlieRung)

Verpflichtung des Projekttréagers zur Vorlage einer Burgschaft Gber die Kosten fir die
Grundschulplatze, fur die Errichtung des aus dem Vorhaben resultierenden Bedarfs an
offentlichen Spielplatzflachen sowie Uber die Kosten fir Baumerhalt, -neupflanzung und
-pflege

Vertragsstrafen

Verpflichtungen Berlins

Verpflichtung Berlins, die geplante Erweiterung der Grundschule spatestens bis zum Ab-
lauf einer Frist von funf Jahren ab der bezugsfertigen Herstellung von fiinfzig Prozent
der im Vertragsgebiet geplanten Wohnungen abschlieRen
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- Verpflichtung Berlins, die geplante Herstellung des Spielplatzes spatestens bis zum Ab-
lauf einer Frist von funf Jahren ab der bezugsfertigen Herstellung von fiinfzig Prozent
der im Vertragsgebiet geplanten Wohnungen abschlie3en

4. Abwagung der offentlichen und privaten Belange (gemaR § 1 Abs. 7
BauGB)

Durch Bauleitplanverfahren sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch im Hinblick auf zukunftige Genera-
tionen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-
gerechte Bodennutzung gewahrleistet werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans soll dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaentwicklung zu férdern. Die
stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Teilweise lassen sich die magli-
chen Betroffenheiten im Hinblick auf die vorliegende Bauleitplanung aus den Stellungnahmen der
Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Beteiligungsverfahren der Behdrden und sonstiger Tra-
ger oOffentlicher Belange ableiten (siehe IV./3., IV./4., IV./6. und IV./7.). Darlber hinaus zahlen die
in § 1 Abs. 6 BauGB aufgelisteten abwagungserheblichen Auswirkungen zu den regelmaRig ins-
besondere zu berlicksichtigenden Belangen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende 6ffentliche Belange be-
rucksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden gutachterliche Untersuchungen zu den
Themen Larm, Erschitterungen und elektromagnetische Spannungen angestellt. Die
von Seiten der Gutachter vorgeschlagenen MalRnahmen zur Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Bebauungsplan bericksichtigt. Darlber hin-
aus sind die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen zu den Abstandsflachen einzuhal-
ten.

Innerhalb des Plangebiets werden private, zur Erholung der zukinftigen Bewohner des
Quartiers dienende Griinbereiche mit Kinderspielflachen entstehen. Uber die Griinfest-
setzungen wird eine hohe Freiraum- und Aufenthaltsqualitat erreicht, die sich positiv auf
die Wohn- und Arbeitsbedingungen auswirkt.

- die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen sowie die Bevolkerungsentwicklung

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Schaffung der fir die Umsetzung der Projekt-
planung Biedenkopfer Stral’e 44 notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen.
Vorgesehen sind Geschosswohnbauten und eine Kindertagesstatte sowie wohnvertrag-
liche Gewerbenutzungen in gut erschlossener Lage unweit ausgedehnter Erholungsfla-
chen und dem Hauptzentrum Tegel. Die vorliegende Planung entspricht somit den ge-
samtstadtischen Interessen Berlins durch Schaffung von dringend benétigtem Wohn-
raum in gut erschlossener Lage sowie unter Berlcksichtigung eines Mindestanteils an
Wohnungen (25 %), die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
koénnten.

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung
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Der Bebauungsplan in Verbindung mit dem unter Bericksichtigung des ,Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung® geschlossenen stadtebaulichen Vertrag sowie
dessen Nachtrag bertcksichtigt die durch die geplante Wohnbebauung ausgeldsten
Mehrbedarfe an Wohnfolgeeinrichtungen und tragt diesem Belang hinreichend Rech-
nung.

Die durch das Neubauvorhaben Biedenkopfer Stralle 44 ausgeldsten Bedarfe im Be-
reich der Kindertagesstatten werden innergebietlich gedeckt. Den erforderlichen 12 Kita-
Platzen steht die angestrebte Schaffung einer Einrichtung mit 45 Betreuungsplatzen ge-
genuber, so dass hier auch Bedarfe aus angrenzenden Wohnquartieren gedeckt werden
kénnen. Hinsichtlich der kitazugehorigen Freiflachen wird der Richtwert von 8 m? je Kita-
Platz (6 m? Spielflache + Nebenflachen) mit der Ausbildung einer grof3en Spielflache im
Innenhofbereich eingehalten. Bei den Grundschulen wird durch den Projekttrager eine
finanzielle Kompensation fur die erforderliche Schaffung weiterer Kapazitaten an der Ha-
velmiller-Grundschule geleistet. Selbiges gilt fir die Neuanlage eines 6ffentlichen Spiel-
platzes in der Umgebung des Plangebiets. Der durch das Bauvorhaben ausgeldste bau-
ordnungsrechtliche Bedarf an privaten Spielplatzflachen kann durch die in der Freianla-
genplanung im Hofbereich ausgewiesenen Spielbereiche innerhalb des Plangebiets ge-
deckt werden.

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile

Ein wichtiger offentlicher Belang ist die Erhaltung und Fortentwicklung des Ortsteils
Tegel im Allgemeinen und des Plangebietes im Besonderen. Dabei soll vor allem die
Vereinbarkeit von Gewerbe- und Wohnnutzungen verbessert werden. Die geplante Be-
bauung im Plangebiet 12-58 leistet durch die Schaffung eines gemischt genutzten Uber-
gangsbereichs einen wichtigen Beitrag zur Erreichung dieses Entwicklungsziels auf ei-
ner Flache, die bislang eine unbefriedigende stadtebauliche Situation aufweist.

Durch die angestrebte Bebauungsstruktur wird der Stral3enraum entlang der angrenzen-
den Stralen raumlich gefasst. Dies flhrt insgesamt zu einem positiven stadtebaulichen
Gesamtbild der Umgebung.

- die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Das den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegende stadtebauliche Kon-
zept orientiert sich hinsichtlich der Bauweise und Gebaudehdhe an den stdlich bzw.
Ostlich angrenzenden Wohngebieten. Aufgrund der hier gegebenen hohen Satteldacher
wird in den neuen Baugebieten entlang der Biedenkopfer Stral’e und der Beckumer
Stralde ein zusatzliches Vollgeschoss ermdglicht, da hier aufgrund der geforderten Dach-
begrinung von Flachdachern auszugehen ist. Um die Wahrnehmbarkeit von Staffelge-
schossen zu mindern, erfolgen entsprechende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag.
Die geplante Bebauung fligt sich hinsichtlich der Gebaudehdhen und der Gliederung in
die angrenzende Bebauung ein. Die Planung tragt dazu bei, die Wohnfunktion zu starken
und das Quartier bei gesicherter stadtebaulicher Qualitat differenziert zu entwickeln.

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

Als wichtiger offentlicher Belang sind der Umwelt- und Naturschutz sowie die Land-
schaftspflege in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Die Auswirkungen der Planung
auf die Schutzglter Mensch, Tiere und Pflanzen (biologische Vielfalt), Boden, Wasser,
Klima und Luft, Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und andere Sachguiter wurden
untersucht und bewertet. Im Falle festgestellter erheblicher Beeintrachtigungen werden
im Bebauungsplan angemessene Minderungs- und Vermeidungsmalnahmen bertick-
sichtigt.
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Aussagen zum Immissionsschutz (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) sowie zur
Grun- und Freiflachenversorgung (soziale und kulturelle Bedrfnisse der Bevdlkerung)
und zum Verkehr (Mobilitat) sind den vor- und nachstehenden Abschnitten dieses Kapi-
tels zu entnehmen. Durch die bauliche Nachnutzung einer in grof3en Teilen brachliegen-
den Flache wird dem Leitziel der ,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“ Rechnung
getragen. Der Bebauungsplan bewaltigt potentielle Nutzungskonflikte, die durch das Ne-
beneinander von Wohnnutzungen und bestehenden, teilweise mit dem Wohnen unver-
traglichen gewerblichen Nutzungen, entstehen kénnten. Die Schaffung einer abschir-
menden Bebauung entlang der Egellsstral’e und der Beckumer StralRe sowie eines at-
traktiven Wohnquartiers an der Biedenkopfer Strafde wirkt sich positiv auf das stadtebau-
liche Erscheinungsbild des Umfeldes und mindernd im Hinblick auf die Larmbelastungen
von Industrie und Gewerbe aus.

Der Verlust nicht geschitzter Biotope innerhalb des Plangebietes wird durch die Herstel-
lung von gartnerischen Anlagen und Dachbegriinungen sowie durch die Schaffung eines
avifaunistischen Brut- und Nahrungshabitats kompensiert. Ein Ausgleich fiir die auftre-
tenden Baumverluste erfolgt entsprechend der Vorgaben gem. BaumSchVO BIn und
wird zum Teil gebietsintern erfolgen. Der wertvolle Baumbestand an Schwarz-Pappeln
wurde durch eine Anpassung der Uberbaubaren Flachen und die im stadtebaulichen
Vertrag gesicherte Wurzelbrutverpflanzung der nicht zu erhaltenden Baume bertcksich-
tigt.

Zum Schutz der Fauna sind Bauzeitenregelungen sowie Ersatzmalinahmen in Abstim-
mung mit der zustandigen Naturschutzbehorde zu berucksichtigen. Die notwendigen ar-
tenschutzrechtlichen MalRnahmen sind im Artenschutzfachbeitrag detailliert dargestellt
und im stadtebaulichen Vertrag beachtet worden.

Hinsichtlich der Schutzglter Boden und Wasser ist beabsichtigt, das im Plangebiet an-
fallende Niederschlagswasser vor Ort zu versickern bzw. zu verdunsten. Eine entspre-
chende Entwasserungskonzeption, die intensiv mit der Wasserbehdrde abgestimmt
wurde, liegt vor. Dabei sind auch die vorliegenden Bodenbelastungen berlcksichtigt
worden. Im Zuge der Baudurchfihrung sollen die im Hinblick auf die Altlastensituation
und Kampfmittel erforderlichen Schutz- und Sanierungsmal3nahmen getroffen werden.
Entsprechende Regelungen wurden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen geschaffen, ein vormals nur
teilweise gewerblich genutztes und derzeit stadtebaulich unbefriedigend erscheinendes
Grundsttick in gut erschlossener Lage baulich zu entwickeln. Die erzielbare bauliche
Dichte tragt dabei dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
und vermeidet die Inanspruchnahme von bislang nicht besiedelten Flachen im AuRen-
bereich. Durch den Bebauungsplan werden zudem die planungsrechtlich bestehenden
Versiegelungsmaglichkeiten reduziert.

- die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Durch die Festsetzung von Wohn- und wohnvertraglichen Gewerbenutzungen im Plan-
gebiet bildet das Quartier zwischen EgellsstraRe und Biedenkopfer StraRe einen Uber-
gangsbereich zwischen Wohn-, Gewerbe- und Industriegebieten, wodurch potentielle
Nutzungskonflikte vermieden werden kénnen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen neben unterschiedlichen Wohn-
nutzungen auch gewerbliche Nutzungen, solange diese das Wohnen nicht wesentlich
storen. Dadurch soll zum einen dem bisher das Plangebiet pragenden gewerblichen
Charakter entsprochen und der Verbleib der ansassigen wohnvertraglichen Nutzungen
gewahrleistet werden. Zum anderen sollen neue Gewerbebetriebe in gut erschlossener
Lage und in direkter Nahe zu den Wohnungen ermdglicht und dadurch kurze Wegebe-
ziehungen beguinstigt werden.
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die Belange der Mobilitat der Bevolkerung unter besonderer Berlicksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Die verkehrlichen Belange werden durch die Sicherung der Egellsstral3e in ihrem bishe-
rigen Verlauf als Privatstrale mit teilweise halbéffentlichem Charakter grundsatzlich be-
ricksichtigt. Durch eine verkehrsgutachterliche Stellungnahme wurde die Leistungsfa-
higkeit dieses StralRenabschnitts im Falle einer Umsetzung der Projektplanung nachge-
wiesen. Dariiber hinaus ist der Standort gut Giber den OPNV angebunden. Die zentrale
Lage begunstigt somit den Verzicht auf motorisierten Individualverkehr im Quartier.

Zudem flossen folgende private Belange in die Abwagung mit ein:

die Belange der Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke, der im Plange-
biet ansassigen Gewerbebetriebe sowie der im Plangebiet bestehenden Wohnnutzun-

gen

Mit dem Bebauungsplan werden die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich gesi-
chert und eindeutige Beurteilungsgrundlagen fiir zuktlinftige Entwicklungen geschaffen.
Dies betrifft neben dem Grundstiick Biedenkopfer Strale 44, auf dem ein spezifisches
Bauprojekt des Eigentimers ermoglicht werden soll, auch die angrenzenden Grundstu-
cke.

Im Bereich des Grundsticks Biedenkopfer Strale 42 sichern die Festsetzungen zu Art
und Maf} der baulichen Nutzung sowohl den Betrieb des bestehenden Umspannwerks,
als auch dessen langfristig vorgesehenen Ersatz durch eine Neubebauung. Uber die
Berucksichtigung gutachterlich vorgeschlagener MaRnahmen zum Immissionsschutz
(Larm, elektromagnetische Spannungen) ist die Vertraglichkeit mit den umgebenden
Wohnnutzungen gewahrleistet. Mit Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans kann durch
die Festsetzung von Versorgungsflachen ein Entschadigungs- oder Ubernahmean-
spruch der Grundsttickseigentimer gemaf § 40 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ausgel6st werden.
Die aufgrund des am 2. August 2005 festgesetzten Bebauungsplans 12-7 B bestehen-
den Baurechte werden im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung zukinftig einge-
schrankt; anstelle eines Gewerbegebiets wird eine Versorgungsflache festgesetzt. Es ist
jedoch zu bertcksichtigen, dass sich etwaige Entschadigungsanspriiche gemal § 42
Abs. 3 BauGB nur auf die ausgetibte Nutzung beziehen kénnen, da die 7-Jahresfrist (7
Jahre ab Zulassigkeit einer Nutzung) bereits abgelaufen ist. Da die Festsetzung von
Versorgungsflachen im Einklang mit den Entwicklungsabsichten des Eigentimers ist,
ergeben sich keine Hinweise darauf, dass ein Entschadigungs- oder Ubernahmean-
spruch geltend gemacht wird.

Far die Grundstlcke Sterkrader Stra3e 60 und 62, in denen die gegebenen Wohnnut-
zungen bislang nur Uber den Bestandsschutz gesichert waren, ermoglicht der Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung eines Mischgebiets auch bauliche Erweiterungen. Zu-
dem soll das Flurstiick 899, das Bestandteil des Privatgrundstticks Sterkrader Strafe 60
ist, dem Mischgebiet zugeschlagen und die derzeit noch bestehende 6&ffentliche Wid-
mung als Verkehrsflache geldscht werden.

Die im Bereich des Grundstiicks Egellsstral’e 21 verorteten gewerblichen Nutzungen
(Burogebaude und Stellplatze) werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
gesichert. Einschrankungen bestehender Baurechte erfolgen jedoch im Hinblick auf die
Zulassigkeit der Gebaudehdhen. Im Hinblick auf mégliche Entschadigungsforderungen
regelt § 42 Abs. 3 BauGB: ,Wird die zuldssige Nutzung eines Grundstiicks nach Ablauf
[einer Frist von 7 Jahren ab Zuldssigkeit] aufgehoben oder gedndert, kann der Eigentii-
mer nur eine Entschédigung fiir Eingriffe in die ausgelibte Nutzung verlangen, insbeson-
dere wenn infolge der Aufhebung oder Anderung der zulédssigen Nutzung die Ausiibung
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der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Ver-
wertung des Grundstiicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unmdéglich
gemacht oder wesentlich erschwert werden. Die Hbéhe der Entsch&digung hinsichtlich
der Beeintrachtigung des Grundstiickswerts bemisst sich nach dem Unterschied zwi-
schen dem Wert des Grundstiicks auf Grund der ausgelibten Nutzung und seinem Wert,
der sich infolge der in Satz 1 bezeichneten Beschrdnkungen ergibt.“1m vorliegenden Fall
werden die Einschrankungen der zuldssigen Gebaudehéhe durch ein fortan héheres
Nutzungsmalf} (Erhéhung der BMZ von 8,4 auf 10,0) ausgeglichen.

Die Beschrankung auf das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen
vollzieht hingegen inhaltlich eine fir das Bebauungsplangebiet bereits vorliegende
Grunddienstbarkeit nach. Die auch zur Nachtzeit genutzte Stellplatzanlage, die bereits
durch die sudlich der Biedenkopfer Stral’e bestehende Wohnbebauung in ihrer Nutzung
beschrankt ist, fallt mit Festsetzung des Bebauungsplans auf den Bestandsschutz zu-
rick. Die Vertraglichkeit einer langfristigen Stellplatznutzung mit den &stlich geplanten
Wohnnutzungen wird jedoch durch Schallschutzfestsetzungen im Bebauungsplan si-
chergestellt.

Der Bebauungsplan 12-58 bleibt im Bereich der allgemeinen Wohngebiete, des Misch-
gebiets sowie der Flachen flr Versorgungsanlagen mit der Festsetzung zur zuldssigen
Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO hinter dem bislang planungsrechtlich zuldssigen
Maf zurtick. Auch hinsichtlich der bisher im gesamten Geltungsbereich ohne Beschran-
kung zulassigen Versiegelungen durch Nebenanlagen erfolgt durch den Bebauungsplan
eine Einschrankung. Da die urspriingliche Planung des im Jahr 2005 festgesetzten Be-
bauungsplans 12-7 B nicht mehr der aktuellen Bedarfslage entspricht, soll der bislang
zulassige Umfang an Uberbauung und Versiegelung reduziert werden. Insbesondere die
Starkung der Wohnnutzungen im Plangebiet sowie die gestiegenen Anforderungen des
Klimaschutzes (Bepflanzung, Entwasserung) rechtfertigen die Schaffung eines héheren
Anteils unbebauter und unversiegelter Freiflachen. Unter Berlicksichtigung der vorge-
nannten Bestimmungen des § 42 Abs. 3 BauGB ist von keinen Entschadigungsforde-
rungen auszugehen, da die Festsetzung des Bebauungsplans 12-7 B mehr als 7 Jahre
zuruckliegt. Die reduzierten Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ermdgli-
chen dabei grundsatzlich weiterhin die Ausiibung der verwirklichten Nutzungen, so dass
(entschadigungslose) Auswirkungen nur hinsichtlich méglicher (baulicher) Erweiterun-
gen zu erwarten sind.

- die Belange der benachbarten Gewerbe- und Industriebetriebe sowie die Belange der
benachbarten Wohnnutzungen

Primares Planungsziel war es, die Nutzung der nérdlich und westlich an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete durch her-
anrickende schutzbediirftige Nutzungen nicht zusatzlich einzuschranken. Vor diesem
Hintergrund wurden verschiedene Immissionsschutzgutachten erstellt (Larm, Erschitte-
rungen), um ein stérungsfreies Nebeneinander gewahrleisten zu kdnnen. Zu bericksich-
tigen ist, dass sich Beschrankungen der zuldassigen Emissionen bereits aus dem Be-
stand ergeben kdnnen. Zusatzliche Beschrankungen sind nach gutachterlicher Einschat-
zung durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans, die vertraglich vereinbarten Regelungen und die Vertraglichkeitsprifung im nach-
folgenden Baugenehmigungsverfahren kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Plangebiet eingehalten und Einschrankungen fur die gewerblichen und industriellen
Nutzungen vermieden werden. Zudem wurde die verkehrliche Leistungsfahigkeit der als
Privatstralle festgesetzten Egellsstral’e fir den Fall der Umsetzung des Bauprojekts
nachgewiesen.

Far die ostlich und sudlich gelegenen Wohngebiete ergibt sich durch die Ermdglichung
von Wohnnutzungen auf Teilen der vormals ausschliel3lich fir gewerbliche Nutzungen
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vorgesehenen Flachen eine deutliche Verbesserung im Hinblick auf mdgliche Immissio-
nen. Die neuen Baugebiete bilden mit ihrem larmrobusten Stadtebau einen Puffer ge-
genuber den westlich und nordlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen. Durch die
Schaffung einer Kita im allgemeinen Wohngebiet wird sich zudem voraussichtlich die
Versorgungslage fir diesen Bereich an Wohnfolgeeinrichtungen verbessern. Die ge-
planten Gebaudehdhen bertcksichtigen den Bebauungsbestand in der Umgebung; das
vorhandene Birogebaude fallt auf den Bestandsschutz zurlick, da hier zuklinftig eine
niedrigere einheitliche Gebaudehdhe angestrebt wird. Die bauordnungsrechtlichen Best-
immungen zu den Abstandsflachen werden eingehalten.
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lll. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Wesentliche Beeintrachtigungen der Umwelt sind gemal § 1a BauGB in Verbindung mit § 18
Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans 12-58 erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB, da die zulassige Grundflache 20.000 m? nicht Uberschreitet. Nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Damit ergibt sich aus dem Planungsrecht kein Kompensationserfordernis.

Der Kompensationsbedarf fur Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand und die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG sowie etwaige Kompensationsmafinahmen im Zuge ei-
ner Ausnahmezulassung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemaly § 67
BNatSchG bleiben davon unberthrt.

Auch auf die Pflicht zur Prifung von Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen, die sich aus
dem besonderen gesetzlichen Artenschutz ergeben, haben die bestehenden Baurechte keinen
Einfluss.

1.1. Schutzgut Mensch

1.1.1. Bestand und Bewertung
Verkehrslarm

Fur die Beurteilung der Gerauschbelastung von Verkehrswegen wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung erstellt (Miller-BBM GmbH, Berlin, Mai 2017 und Februar 2021). Die Eingangsdaten
fur die an das Plangebiet angrenzenden Stra3enabschnitte wurden dabei durch einen Verkehrs-
planer bereitgestellt. Da im Plangebiet derzeit Nutzungen mit einem néachtlichen Schutzbedarf
nur in stark eingeschranktem Rahmen zulassig sind (z. B. Beherbergungsbetriebe, Betriebsleiter-
wohnungen), besteht angesichts der ermittelten Verkehrsmengen gegenwartig kein Handlungs-
bedarf.

Gewerbeldarm

Im beauftragten Larmgutachten werden auch Gewerbelarmbelastungen bericksichtigt. Hinsicht-
lich des Gewerbelarms sind die im Bebauungsplan 12-7 B festgesetzten Gewerbe- und Indust-
riegebiete mal3geblich, die sich nérdlich und westlich des Plangebiets befinden und grofiteils dem
Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke zuzuordnen sind. Ein Betrieb der Anlagen findet auch
im Nachtzeitraum statt; zusatzlich konnen Lkw-Fahrten im Bereich der Zufahrt zum Gelande nicht
ausgeschlossen werden. Zudem treten durch das im Geltungsbereich des Bebauungsplans ge-
legene Umspannwerk und den gewerblich genutzten Parkplatz im Bereich des Mischgebiets so-
wie des Gewerbegebiets GE 1 Gerauschbelastungen auf.

Aufgrund des Schutzanspruchs bestehender Nutzungen im raumlichen Umfeld werden die Ge-
rauschansatze fur Gewerbeldrm in der Praxis bereits beschrankt. Dies betrifft nach gutachterli-
cher Einschatzung insbesondere den Nachtzeitraum und wurde in der schalltechnischen Unter-
suchung bertcksichtigt.
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Elektromagnetische Felder

Zur Beurteilung der elektromagnetischen Felder des bestehenden Umspannwerks gemaf 26.
BImSchV wurde eine gutachterliche Stellungnahme eingeholt (Miller-BBM GmbH, Planegg bei
Minchen, Oktober 2015). Demnach betragt der Einwirkungsbereich eines Umspannwerkes ma-
ximal 5 m, das heifl}t, dass auRerhalb dieses Abstandes die Grenzwerte fir elektrische und mag-
netische Felder an Orten, die fur den dauerhaften Aufenthalt von Personen vorgesehen sind,
eingehalten werden. Der Abstand des Flurstiicks 1017 zum Umspannwerk betragt 7,5 m bzw.
12,2 m, so dass gegenwartig von einer Einhaltung der Grenzwerte auszugehen ist.

Erschitterungen

Die Betriebstatigkeit in den nérdlich und westlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbe- und
Industriegebieten kann mit Erschitterungen einhergehen. Art und Grad der Belastigung hangen
dabei von der Starke der Erschitterungsbelastung und der Wechselwirkung mit individuellen Ei-
genschaften und situativen Bedingungen der betroffenen Menschen ab.

Zur Ermittlung der das Plangebiet betreffenden Immissionen wurde eine gutachterliche Untersu-
chung erstellt (Miller-BBM GmbH, Planegg bei Miinchen, Oktober 2016). Hierbei wurde zunachst
sichergestellt, dass es zu keiner unzumutbaren Einschrankung der Bestandsnutzungen kommt.
Darlber hinaus dirfen auch zuklnftige Nutzungen, soweit sie planungsrechtlich zu berticksichti-
gen sind, nicht unzumutbar eingeschrankt werden.

Fir die bestehende Wohnbebauung (Beckumer Stral’e und Biedenkopfer Strale / Sterkrader
Stralde) wurden flr die einzuhaltenden Erschitterungsimmissionen gemafl dem hier geltenden
Planungsrecht (Baunutzungsplan von Berlin) die Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2 fur ein allge-
meines Wohngebiet angesetzt. Bei Einhaltung dieser Anhaltswerte konnen in der Regel erhebli-
che Belastigungen von Menschen in Wohnungen und vergleichbar genutzten Raumen vermieden
werden. Es wurde zudem davon ausgegangen, dass seitens der Gewerbe- und Industriegebiete
ein kontinuierlicher Betrieb von méglichen erschitterungserzeugenden Anlagen tber 24 Stunden
madglich sein sollte.

Auf Basis der ermittelten zulassigen Erschitterungen im Nahbereich der bestehenden Wohnbe-
bauung wurde die héchstmogliche Erschitterungseinwirkung im Bereich der Gewerbe- und In-
dustriegebiete rickgerechnet.

Im Ergebnis der erschitterungstechnischen Untersuchung wurde im Hinblick auf die mit dem Be-
bauungsplan 12-58 angestrebten Nutzungen je nach Lage der Erschitterungsquelle und der be-
troffenen Flache in einem Grof3teil des Geltungsbereichs das Erfordernis fir erschitterungsredu-
zierende Mallnahmen nachgewiesen. Dadurch kann die Einhaltung der Anhaltswerte der DIN
4150, Teil 2 bei Wohn- und Gewerbenutzungen innerhalb des Plangebiets sichergestellt werden.
Lediglich im Bereich der festgesetzten Flachen fir Versorgungsanlagen werden keine Mal3nah-
men erforderlich. Prinzipiell kbnnen mit zunehmendem Abstand von der Emissionsquelle von der
Wohnbebauung entsprechend hdhere Erschitterungseinwirkungen an den Emissionspunkten
zugelassen werden.

1.1.2. Umweltauswirkungen der Planung sowie MaBRnahmen zur Vermeidung und zur
Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Verkehrslarm

Die gutachterliche Untersuchung zeigt hinsichtlich der Verkehrslarmbelastungen, dass die mit
dem Bebauungsplan verbundene Zunahme des Verkehrs auf den umliegenden Stral’en zu kei-
nen wesentlichen Veranderungen der Gerauschsituation flhrt und diesbeziglich keine Konflikte
zu erwarten sind. Die unterhalb der an der verlangerten Egellsstralle vorgesehenen Gebaude
geplante Tiefgarage wurde dabei bericksichtigt.
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Die durch Verkehrslarm hervorgerufenen Beurteilungspegel liegen an den stralienseitigen Fas-
saden in der GroRRenordnung bis zu 60 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht. Alle Ubrigen
Fassaden im Plangebiet weisen aufgrund des larmgeschitzten Innenhofbereichs lediglich Beur-
teilungspegel von bis zu 54 dB(A) am Tag und bis zu 44 dB(A), vereinzelt 48 dB(A) in der Nacht
auf. Fir die Nutzungen im Gewerbegebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005
(tags/nachts: 65/55 dB(A)) unabhangig von der tatsachlichen Gebaudeanordnung eingehalten.
Im Mischgebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 (tags/nachts: 60/50 dB(A)) sowohl
an der Bestandsbebauung als auch im Bereich der unbebauten Flachen bei beliebiger Gebaude-
anordnung eingehalten. Im allgemeinen Wohngebiet werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fur den Tag (55 dB(A)) und auch fir die Nacht (45 dB(A)) mit Ausnahme der Fassaden an
der Biedenkopfer Stral’e sowie der Beckumer Stralde eingehalten. Damit ist aus fachgutachterli-
cher Sicht in Teilbereichen des Plangebiets ein Regelungsbedarf zum Schutz vor Verkehrslarm
vorhanden.

Zur Konfliktldsung wird durch den Gutachter empfohlen, die schallabschirmende Gebaudeanord-
nung im GE 2 umzusetzen, auf die Grundrissgestaltung (Ausrichtung schutzbedurftiger Raume)
Einfluss zu nehmen sowie auf die Dimensionierung des Schallschutzes von Aufienbauteilen und
besondere Fensterkonstruktionen zuriickzugreifen.

Gewerbeldarm

Beziglich der gewerblichen Nutzungen auf3erhalb des Plangebiets dienten die schalltechnische
Untersuchung sowie deren auf Basis der fortgeschriebenen Projektplanung ergénzende Hinweise
der Einschatzung, ob sich durch die Umsetzung der Planung in den Baugebieten eine im Ver-
gleich zur bestehenden Bebauung weitergehende Einschrankung des Gewerbelarms ergibt.
Auch fur die bestehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets (z. B. Umspann-
werk, Parkplatz) ist sicherzustellen, dass aus den neuen schutzbedurftigen Nutzungen keine zu-
satzlichen Einschrankungen resultieren. Zudem ist die Vertraglichkeit neuer Gewerbenutzungen
(z. B. Lieferverkehre) mit den geplanten Wohnnutzungen zu gewahrleisten.

Das Larmgutachten belegt, dass die Gerauschbelastungen aus den Gewerbeflachen aulierhalb
des Plangebiets einschlieRlich einer unterstellten Nutzung von Pkw-Stellplatzen im GE 1 und MI
im allgemeinen Wohngebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tag (55 dB(A)) einhalten.
Zur Nachtzeit tritt hingegen an der Westfassade des im WA 1 geplanten Wohngebaudes eine
Uberschreitung des Immissionsrichtwerts (40 dB(A)) auf. Bei einer Nutzung der vorgenannten
Pkw-Stellplatze fihren bereits kurzfristige Pegelspitzen zu einem Handlungsbedarf an der West-
und Nordfassade des Wohnhauses im WA 1. Durch den Gutachter werden als Lésungsmaglich-
keit MalRnahmen zur architektonischen Selbsthilfe (z. B. Verzicht auf Aufenthaltsrdume oder
akustische Pufferraume an den betroffenen Fassaden) vorgeschlagen, die in einer entsprechen-
den textlichen Festsetzung bertcksichtigt wurden (siehe 11./3.5.3.). Zudem ist die im GE 2 ge-
plante geschlossene Bebauung in einer Héhe, die die schutzbediirftige Bebauung im allgemeinen
Wohngebiet Uberragt, zu realisieren, bevor die Wohnnutzungen aufgenommen werden.

In Teilen des Baugebiets GE 2 kann aufgrund von Lkw-Fahrten im Zufahrtsbereich des Sirius
Business Parks Berlin-Borsigwerke eine Uberschreitung des nachtlichen Immissionsrichtwertes
der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) sowohl im Hinblick auf den Beur-
teilungspegel (zeitlicher Mittelwert) als auch im Hinblick auf kurzzeitige Gerauschspitzen nicht
ausgeschlossen werden. Betroffen ist ein rd. 33 m langer Fassadenabschnitt im westlichen Be-
reich der noérdlichen Baugrenze (Miller-BBM GmbH, Berlin, Februar 2021); die Westfassade
kann hingegen unbeachtet bleiben, da aufgrund der festgesetzten geschlossenen Bauweise an
dieser Gebaudeseite keine Fenster ausgebildet werden kdnnen und hier keine Schutzanspriiche
vorhanden sind.

Wirden sich am betroffenen Teilbereich der Nordfassade Aufenthaltsraume mit einem nachtli-
chen Schutzanspruch, wie z. B. Wohnungen flr Betriebsleiter oder Ubernachtungsraume von
Beherbergungsstatten befinden, wirde dies voraussichtlich zu einer lokalen Einschrankung der
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maoglichen Gerauschemissionen der benachbarten Gewerbe- und Industriegebiete fiihren. Die
Projektplanung sieht jedoch im betroffenen Bereich des GE 2 die Errichtung eines Birogebaudes
vor, bei dem nicht von Aufenthaltsraumen mit einem nachtlichen Schutzanspruch auszugehen
ist. Da im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine Vertraglichkeit méglicher schutzbe-
durftiger Nutzungen mit den angrenzenden Nutzungen zu priifen ist und gegebenenfalls entspre-
chende MalRnahmen der architektonischen Selbsthilfe im Rahmen der Baugenehmigung als Ne-
benbestimmung angeordnet werden, wird aus fachgutachterlicher Sicht kein gesondertes Rege-
lungserfordernis im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 12-58 gesehen.

Im Mischgebiet werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl tags (60 dB(A)) als auch
nachts (45 dB(A)) eingehalten. Auch im Gewerbegebiet werden die Immissionsrichtwerte einge-
halten (tags/nachts: 65/50 dB(A)).

Im Hinblick auf das Umspannwerk werden Mindestabstande der schutzbedtirftigen Wohnbebau-
ung zu den Flachen fur Versorgungsanlagen festgesetzt, um die Immissionsrichtwerte der TA
Larm einzuhalten.

Elektromagnetische Felder

Mit Durchfihrung der Planung wird direkt an das Grundstick des Umspannwerks (Flachen fir
Versorgungsanlagen) angrenzend ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Nach gutachterlicher
Einschatzung besteht aufgrund der gegebenen Abstdnde des Umspannwerks von den Grund-
stlicksgrenzen derzeit kein Handlungsbedarf. Der Vorsorge bedarf es jedoch flir die durch den
Betreiber angekilindigte Errichtung einer neuen Anlage.

Um auch im Falle eines Neubaus des Umspannwerks schadlichen Umwelteinwirkungen vorzu-
beugen, werden die Baugrenzen im Bereich der Flachen fir Versorgungsanlagen auf einen Ab-
stand von 5 m zum angrenzenden allgemeinen Wohngebiet zuriickgenommen.

Erschitterungen

Die Erschitterungs- und sekundaren Luftschallimmissionen in einem Gebaude werden im We-
sentlichen durch die Anregung schwingfahiger Gebaudeteile (vor allem Deckenbauteile und Ful3-
bodenaufbauten) verursacht. Mit einer schwingungsoptimierten Gestaltung der Gebaudedecken
(Deckenstarken und -spannweiten) und FulRRbodenaufbauten kdnnen die zu erwartenden Immis-
sionen in den Gebauden im Rahmen der Prognosebandbreite verringert werden. Im vorliegenden
Fall sind nach gutachterlicher Einschatzung Deckeneigenfrequenzen mit fp < 25 Hz bzw. < 20 Hz
sowie die Abstimmfrequenz der Fulbodenaufbauten mit fz = 63 Hz bzw. Verbundestriche zu wah-
len. Planungsbegleitend ist bei der vorgegebenen Deckeneigenfrequenz eine rechnerische Uber-
prufung erforderlich, da diese Anforderungen Auswirkungen auf die Deckenspannweiten und /
oder Rohdeckenstarken und / oder zulassigen Toleranzen der Rohdeckenstarken haben.

Sollten sich durch die schwingungsoptimierte Gestaltung der Gebaudeecken und Fu3bodenauf-
bauten das Niveau der Erschitterungs- und / oder sekundaren Luftschallimmissionen nicht auf
das angestrebte Niveau senken lassen, ist als weiterfihrende MalRnahme eine elastische Ge-
baudelagerung erforderlich. Da dies einen erheblichen Eingriff in Statik und Bauablauf darstellt,
sollte vorab geklart werden, ob sich durch die elastische Lagerung in einem noch vertretbaren
Aufwand eine ausreichend grof3e Minderungswirkung erzielen lasst. Die elastische Gebaudela-
gerung muss unter fachlicher Begleitung geplant und korrekt durchgefihrt werden, damit die volle
Effektivitat der Mallnahme gewahrleistet ist.

Um sicherzustellen, dass geeignete Mallnahmen zum Schutz vor Erschitterungen und Sekun-
darluftschall im Zuge des Baugenehmigungsverfahren ergriffen werden, erfolgt im Bebauungs-
plan die Festsetzung zur schwingungstechnischen Abkoppelung von Gebauden (elastische Ge-

Festsetzung



Seite 72

baudelagerung) bzw. zu vergleichbar wirksamen Mallnahmen (z. B. Optimierung der Abstimm-
frequenzen der FulRbodenaufbauten sowie der Deckeneigenfrequenzen im Hinblick auf Spann-
weiten und Rohdeckenstarken).

1.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt

1.2.1. Bestand und Bewertung
Flachige Biotope

Die vorhandenen Biotope wurden auf Basis der ,Biotoptypenliste Berlins und der Beschreibung
der Biotoptypen“ (Kdstler et al. 2005) im Oktober 2015 sowie Ende Mai 2016 kartiert (PLA-
NUNGSGRUPPE CASSENS + SIEWERT, Berlin, Juni 2016). In der nachfolgenden Bewertung
werden die Biotoptypennummern in Klammern dargestellt:

Rund ein Drittel des Plangebiets ist versiegelt, wobei sich ein Grof3teil dieser Versiegelung durch
die verlangerte Egellsstralte sowie die angrenzende und zwischenzeitlich aufgegebene Kfz-Stell-
platzanlage ergibt. Ebenso sind das Blirogebaude im nordwestlichen Plangebiet sowie das Um-
spannwerk im Sldosten zu nennen.

Das Gelande, auf dem sich die Hauptverwaltungen der beiden Unternehmen Borsig GmbH und
MAN Energy Solutions SE befinden, wird durch eine parkahnlich gepflegte Flache mit Rasen
(05162) und Baum- und Strauchpflanzungen (10272) gepragt. An der sidwestlichen Plangebiets-
grenze befinden sich an der Sterkrader StralRe zwei kleinere Wohngebaude mit Garagen und
Ziergarten (101112).

Im noérdlichen Teil des zentralen Plangebiets befand sich zum Zeitpunkt der Erhebung eine Stell-
platzanlage mit rd. 300 Kfz-Stellplatzen. Die sudlich angrenzende Flache umfasst ein rund 0,8 ha
grolRes, von der Stellplatzanlage aus zugangliches Gelande, das mit 0,5 ha den Gartenbrachen
(10113) und mit rund 0,3 ha den ruderalen Landreitgrasfluren (03210G) zuzuordnen ist.

Die Gartenbrache (10113) ist dabei gepragt durch arten- und strukturreiche Wiesen und Stau-
denfluren mit einem flachendeckenden jungen Gehdlzaufwuchs aus Sandbirken und Robinien.
Im Randbereich befinden sich Laubgeblische heimischer und nicht heimischer Arten und junge
Geholzbestande, hauptsachlich aus Spitz-Ahorn, die ebenfalls der Gartenbrache zuzuordnen
sind. An der Grundsticksgrenze zum 6&stlich anschlieBenden Standort des Umspannwerks er-
streckt sich eine ruderale Landreitgrasflur (03210G). Das konkurrenzstarke Landreitgras bildet in
diesem Bereich flachige artenarme Dominanzbestande und ist daher von der heterogenen und
artenreichen Gartenbrache getrennt zu betrachten. Die gesamte Plangebietsflache ist mit einem
locker stehenden Baumbestand mittleren Alters bestanden.

Auf dem Grundstiick des Umspannwerks im sidostlichen Plangebiet befindet sich tiberwiegend
ein artenreicher Zier- / Scherrasen (05161) trocken warmer Standorte. Der Scherrasen weist ei-
nen hohen, wie bei alten Parkrasen typischen, Moosanteil auf. Der Rasen ist durch die intensive
Pflege stark ausgehagert und weist vereinzelt trockenrasige Aspekte auf. ,Scherrasen” auf tro-
ckenen, ungedingten Sandstandorten kdnnen sich zu Sandtrockenrasen entwickeln.

Nordlich des Umspannwerks befindet sich ein junger, mehrschichtiger Gehodlzbestand aus tber-
wiegend heimischen Arten (07312).

Im Plangebiet kommen derzeit keine nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope vor.
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Abbildung 3: Kartierung der Baume und flachigen Biotopstrukturen

Baume

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden 195 Baume kartiert und nach Gattung, Art,
Stammumfang und Schadstufen bewertet (PLANUNGSGRUPPE CASSENS + SIEWERT, Berlin,
September 2017). 156 Geholze sind gemaR Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO) mit
einem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber dem Erdboden ge-
schitzt. 39 Baume unterliegen nicht dem Schutz nach BaumSchVO. Die Bestandserfassung er-
folgte im Oktober 2015 und wurde im Hinblick auf das Vorkommen der Schwarz-Pappel im Zeit-
raum 2016/2017 Uberprift und aktualisiert:

Den gréften Anteil mit 70 Baumen nimmt die Gattung der Ahorne ein, die sich tberwiegend im
westlichen Plangebiet (Mischgebiet und Gewerbegebiet GE 1) befinden. Im zentralen und 6stli-
chen Plangebiet (Gewerbegebiet GE 2 und allgemeine Wohngebiete) wurden iberwiegend Pap-
peln kartiert, wobei acht unterschiedliche Pappel-Arten nachgewiesen werden konnten.

Mit 32 Exemplaren der Schwarz-Pappel bildet der Standort einen seltenen und bemerkenswerten
Bestand in Berlin. Als ,Baum des Jahres 2006 steht die Art deutschlandweit als gefahrdete Pflan-
zenart in der Roten Liste (BFN 1996). In der ,Roten Liste und Gesamtartenliste der etablierten
Farn- und Blitenpflanzen von Berlin“ (Stand: Januar 2018) werden fir die Schwarz-Pappel ein
seltener Bestand sowie eine Gefahrdung ungekannten Ausmafes angegeben; auch aus den Ge-
fahrdungseinschatzungen der Roten Listen Brandenburgs und Deutschlands ergibt sich eine
(starke) Gefahrdung. In den Zielartenlisten der ,Konzeption zum Florenschutz im Land Berlin®
aus den Jahren 2008 und 2017 wurde die Schwarz-Pappel nach Prifung des Etablierungsgrads
bereits mit sehr hoher Schutzprioritat aufgenommen.

Der weitere Baumbestand wird aus Robinien, Sand-Birken, einer Winter-Linde und Weiden ge-
bildet.

Die Schadstufenbeurteilung erfolgt in finf Stufen (0-4). Die Einstufung im Plangebiet wird von
gesund (0-10 % Schadigung) bis stark geschadigt (26-60 % Schadigung) vorgenommen. Die
durchschnittliche Vitalitat liegt bei 1 und entspricht einer nachlassenden bis eingeschrankten Vi-
talitat.
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Die finfstammige Schwarz-Pappel im Kreuzungsbereich von Beckumer Stral3e und Biedenkopfer
StralRe wird in der besten Schadstufe 0 (gesund bis leicht geschadigt) eingestuft und hat zudem
eine herausragende Bedeutung fiir das Ortsbild mit Stammumfangen zwischen 160 und 230 cm
sowie einem Kronendurchmesser von mind. 20 m.

Tiere

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden auf Grundlage einer Strukturkartierung in den
Jahren 2015 und 2016 faunistische Untersuchungen zu Brutvdgeln, Fledermausen, Reptilien und
Altholz-Kéafern durchgefihrt. Die Ergebnisse der faunistischen Erfassungen wurden in einem Be-
richt nebst anhéngenden Karten dargelegt (Okoplan, Berlin, November 2016).

Brutvogel

Zur Erfassung der europaisch und streng geschutzten Arten erfolgte in finf Begehungen eine
flachendeckende Erfassung aller Brutvogelarten (Revierkartierung). Insgesamt wurden 23 Vogel-
arten im Plangebiet nachgewiesen, davon wurden 19 Arten als Brutvogel und 4 Arten als Nah-
rungsgaste festgestellt. Die Giberwiegende Anzahl der Brutvogelarten zahlt zu den weit verbreite-
ten Brutvdgeln der Geholze inklusive begleitender Saumstrukturen. Von den Brutvogelarten wird
der Star als einzige Art auf der deutschlandweiten Roten Liste als gefahrdet eingestuft. Garten-
rotschwanz und Haussperling werden in der deutschlandweiten Vorwarnliste aufgeflihrt. Der als
Nahrungsgast vorkommende Grinspecht ist nach Anlage 1 Spalte 3 Bundesartenschutzverord-
nung streng geschitzt. Somit wurden im Untersuchungsgebiet vier wertgebende Arten festge-
stellt. Hervorzuheben ist zudem das Vorkommen des Girlitzes, einer im Vergleich zu den ubiqui-
taren Arten weniger verbreiteten und in Berlin ricklaufigen Art, die auf Halboffenlandschaften mit
einem Mosaik aus lockerem Baumbestand, Gebuschgruppen und Freiflachen mit niedriger bzw.
lickenhafter Bodenvegetation und samentragenden Stauden angewiesen ist.

Zusammenfassend betrachtet, besitzt das Gebiet insgesamt nur eine geringe avifaunistische Be-
deutung.

Flederméuse

Zur Vorbereitung der Untersuchung wurde in der laubfreien Zeit eine Fledermaus-Strukturkartie-
rung zur Feststellung potentieller Quartiere durchgefuhrt. Dabei wurden alle potentiellen Quar-
tiermoglichkeiten wie Baumhdhlen und sichtbare oder vermutete Hohlraume an Gebauden sowie
Jagdgebiete und Flugkorridore erfasst. Wahrend der Vegetationsperiode erfolgte innerhalb des
gesamten Untersuchungsgebietes die Erfassung der nach § 7 BNatSchG streng geschitzten
Fledermausarten mit dem Ziel des Nachweises von Jagdgebieten und Flugkorridoren. Die eigent-
liche Fledermauserfassung wurde in finf Begehungen mithilfe der Detektormethode durchge-
fuhrt.

Im Plangebiet konnten mit der Breitfligelfledermaus, dem GroRen Abendsegler, den Langohren
(Graues bzw. Braunes Langohr), der Miickenfledermaus, der Rauhautfledermaus und der Zwerg-
fledermaus sechs Fledermausarten sicher nachgewiesen werden.

Mithilfe von Detektorbegehungen konnten keine Hinweise auf Winterquartiere festgestellt wer-
den. Es ist jedoch nicht auszuschlief3en, dass frostfreie Gebaudestrukturen von Einzeltieren als
Winterquartier aufgesucht werden und dessen Schwarmverhalten spater im Jahr (auRerhalb des
Untersuchungszeitraumes) stattfand.

Sommerquartiere werden auf der West- und Ostseite des achtgeschossigen Verwaltungsgebau-
des im nordwestlichen Plangebiet aufgrund des Schwarmverhaltens von mehreren Fledermau-
sen an spezifischen Stellen auf der Slidseite des Hochhauses sowie auf der West- und Ostseite
des Dachaufbaus vermutet.
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Flug- und Jagdrouten der Zwergfledermause und Grof3en Abendsegler wurden hauptsachlich
entlang der Wege und Baume festgestellt. Nahezu das gesamte Plangebiet wird als Jagdgebiet
aller nachgewiesenen Arten genutzt.

Zusammenfassend ist eine hohe Bedeutung fiir die Fledermausfauna festzustellen.
Reptilien

Das Plangebiet weist zwar potentiell geeignete Habitatstrukturen auf, jedoch erbrachten die
durchgeflihrten Begehungen und auch die sonstigen Fauna-Untersuchungen keinen Nachweis
von Reptilien.

Altholzkéfer

Im Rahmen der Strukturkartierung wurden keine als Altholzkaferhabitate geeigneten Baume bzw.
Strukturen festgestellt. Daher wurde von weitergehenden Untersuchungen abgesehen.

Waldameisen

Auf dem brach liegenden Gelande westlich des Umspannwerks wurde im Rahmen von Kartierar-
beiten zum Artenschutzfachbeitrag ein Ameisenvorkommen der zur Gattung der Waldameisen
zahlenden Grolien Wiesenameise (Formica pratensis) nachgewiesen. Es handelt sich hierbei um
eine Art, die nach Bundesartenschutzverordnung Anlage 1, Spalte 2 besonders geschutzt ist.
Bundesweit steht diese Ameisenart auf der Vorwarnliste.

1.2.2. Umweltauswirkungen der Planung sowie MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verrin-
gerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans 12-58 erfolgt aufgrund der angestrebten ziigigen Aktivie-
rung von Wohnungsbaupotentialen im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.
1 BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Nach § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Damit ergibt sich aus dem Planungsrecht kein Kompensationserfordernis oder Bedarf an
Ausgleichsmalinahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB.

Dem Bebauungsplan und dem zugeordneten stadtebaulichen Vertrag bzw. dessen Nachtrag fiir
das Grundstlick Biedenkopfer StraRe 44 (WA 1, WA 2 und GE 2) liegt eine Projektplanung des
Eigentumers zugrunde, die die Errichtung von Wohngebauden, einer Kita und einem gewerblich
genutzten Gebaude inklusive einer Tiefgarage vorsieht. Die Umweltauswirkungen kénnen daher
fur dieses Grundstiick konkreter benannt werden, als flir das brige Plangebiet, in dem mit Aus-
nahme der nicht naher spezifizierten Neubauabsichten des Umspannwerks keine Kenntnisse
Uber die geplante bauliche Entwicklung vorliegen.

Flachige Biotope

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen flachenhaften vegetationsgepragten Bio-
toptypen innerhalb des Plangebietes weitgehend entfernt und die nicht Gberbaubaren Grund-
stuicksflachen gartnerisch angelegt werden.

Uber eine Festsetzung im Bebauungsplan sowie eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag wird
gesichert, dass im Bereich des Grundstlicks Biedenkopfer Strale 44 auf einer Flache von rd.
1.250 m? eine bliten- und samenreiche Staudenflur mit einzelnen Geblschgruppen geschaffen
wird.

Fir die neu zu errichtenden Gebaude wird eine Dachbegriinung festgesetzt; auch hierzu trifft der
stadtebauliche Vertrag Regelungen. Auf dem Grundstlick der Biedenkopfer Stral’e 44 werden
begriinte Dachflachen mit einer Nettoflache von rd. 3.900 m? gesichert. Abziglich der notwendi-
gen Flache fur technische Aufbauten, wie z. B. Luftungs- und Drosselschachte, verbleiben rd.
3.700 m? (95 % der Nettoflache), welche tatsachlich begrint werden. Eine Substratdicke von
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mindestens 18 cm soll die Entwicklung einer arten- und samenreichen Vegetation aus Krautern
und Grasern ermoglichen.

Zusatzlich wird die Begriinung ggf. fensterloser Abschnitte der rickwartigen Fassade des entlang
der verlangerten Egellsstra’e im Gewerbegebiet (GE 2) verlaufenden Gebauderiegels im stad-
tebaulichen Vertrag bzw. dessen Nachtrag geregelt.

Baume

Die Umsetzung der Planung ist im Plangebiet mit dem Verlust von insgesamt 135 Baumen ver-
bunden. Davon sind 112 Baume (in der Abbildung 4 schwarz umrandet) nach der Baumschutz-
verordnung (BaumSchVO) geschiitzt, 23 Baume (in der Abbildung 4 blau umrandet) unterliegen
nicht dem Schutz der BaumSchVO.

Solange keine konkreten Projektplanungen fir das westliche Gewerbegebiet GE 1, das Misch-
gebiet und das Umspannwerk vorliegen, wird ein vollstandiger Baumverlust (in der Abbildung 4
orange dargestellt) angenommen. Ausgenommen davon ist die fiinfstAmmige Schwarz-Pappel
im Kreuzungsbereich von Beckumer Stral3e und Biedenkopfer Stralde, flir die eine Erhaltungs-
festsetzung erfolgt.

Im Sinne des Vermeidungsprinzips konnte wahrend der Projektentwicklung fir das Grundstiick
Biedenkopfer Strale 44 in Abstimmung mit den bezirklichen Fachamtern die Erhaltung von Teilen
des Schwarz-Pappel-Bestandes sowie weiterer geschutzter Baume bericksichtigt werden (griin
dargestellt; Schwarz-Pappeln fett umrandet). Insgesamt ist ein Verlust von 85 Baumen (rot und
magenta dargestellt) zu erwarten, wovon 69 Baume (rot eingefarbt) nach der Baumschutzverord-
nung ausgleichspflichtig sind, darunter auch 15 Schwarz-Pappeln (fette Umrandung). Aufgrund
der besonderen Bedeutung der Schwarz-Pappeln soll die zur Kompensation des Baumverlustes
zu entrichtende Ausgleichsabgabe in Hohe von rd. 75.000 € fir die Verpflanzung der Wurzelbrut
dieser Baumart verwendet werden. Dazu sind in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutz-
amt an zwei Standorten aulRerhalb des Plangebiets insgesamt funf Verpflanzungen herzustellen
und zu erhalten. Der Projekttrager wird im stadtebaulichen Vertrag zur sachgerechten Durchflih-
rung der Verpflanzung, der Fertigstellung und Pflege sowie zur 6kologischen Baubegleitung die-
ser MalRnahme verpflichtet.

Die textliche Festsetzung Nr. 24 sieht vor, dass in den allgemeinen Wohngebieten und im Misch-
gebiet mindestens ein gebietstypischer, grol3kroniger Laubbaum pro angefangener 400 m?
Grundstlicksflache zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen ist. Durch die textli-
che Festsetzung Nr. 26 wird zudem gesichert, dass auf den ebenerdigen Stellplatzflachen im
Mischgebiet und in den Gewerbegebieten je vier Stellplatze ein gebietstypischer, grol3kroniger
Laubbaum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen ist.

Die vorhandenen, nach der BaumSchVO geschitzten Baume (mit einem Mindeststammumfang
von 80 cm) sind in beiden Festsetzungen einzurechnen. Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 24
und 26 werden die positiven Wirkungen von Baumen auf den Naturhaushalt und die menschliche
Gesundheit (Schattenspende, Staubbindung, Kuhlwirkung, Stabilisierung des Wasserhaushalts)
nachhaltig gesichert.
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Abbildung 4: Baumbewertung

Quelle: PLANUNGSGRUPPE CASSENS + SIEWERT, Berlin, September 2017

Die abschliellienden Berechnungen der Ausgleichsabgaben werden nach Vorlage von Fallantra-
gen durch das bezirkliche Umwelt- und Naturschutzamt durchgefihrt.

Tiere

Auf Grundlage der durchgefiihrten faunistischen Untersuchungen (Okoplan, Berlin, November
2016) wurde ein Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan 12-58 erstellt (Okoplan, Berlin, De-
zember 2016). Darin werden die nachfolgend angegebenen Einschatzungen der Verbotstatbe-
stéande dargelegt sowie CEF-MalRnahmen aufgefiihrt (CEF-MalRnahmen: continuous ecological
functionality-measures; Ubersetzung sinngemaR ,Vorkehrungen zur Sicherung der 6kologischen
Funktionalitat®), durch welche Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und von Européischen Vogelarten vermieden werden kénnen. Sofern Verbotstatbestdénde gem.
§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erflllt werden, sind FCS-Malinahmen (FCS-MalRnahmen:
favorable conservation status; Ubersetzung sinngemaR ,MaRnahmen zur Sicherung des Erhal-
tungszustandes®) durchzuftihren, um eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Populationen der betroffenen Arten zu verhindern.

Die nachfolgend beschriebenen MalRinahmen wurden mit den zustindigen Fachbehdrden des
Bezirks und des Landes Berlin abgestimmt.

Priifung der Verbotstatbestdnde in GE 1, Ml und Umspannwerk

Flederméuse, Gebaude- und Hbhlenbrliter

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete GE 1, MI und die Flachen fir Versorgungs-
anlagen (Umspannwerk) sind derzeit keine konkreten Bebauungsabsichten bekannt. Eine detail-
lierte Prufung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG kann erst erfol-
gen, wenn eine verfestigte Planung vorliegt. Insofern wird bei der Einschatzung der Verbotstat-
bestande vom Worst Case, d. h. von einer vollstdndigen Ausnutzung der geplanten Baurechte
und dem Abriss von Gebauden ausgegangen.
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Von Gebaudeabrissen kdnnen Gebaudebriuter und Fledermause betroffen sein. Hinsichtlich der
Fledermause ist insbesondere das achtgeschossige Verwaltungsgebaude im GE 1 von Bedeu-
tung. Im Falle eines Abrisses dieses Burohochhauses oder des Umspannwerks wirden daher
vermutete und potentielle Quartiere der genannten Arten verloren gehen und eine Tétungsgefahr
bei den Abrissarbeiten bestehen.

Fledermausquartiere in Baumen wurden nicht nachgewiesen, lassen sich jedoch in Baumen mit
quartierrelevanten Strukturen (potentielle Quartiere) nicht ausschlieen. Die Baume werden z. T.
auch als Brutplatz von Végeln genutzt. Bei der Rodung von Gehoélzen sind daher Tétungen von
Tieren moglich, ebenso wie ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten, der den Verbots-
tatbestand erfullt.

Girlitz

Mit der durch den Bebauungsplan erméglichten Uberbauung der Freiflachen in den Baugebieten
GE 1 und MI geht voraussichtlich ein Brutrevier des Girlitzes verloren. Bei einem Revierverlust
sind als Ausgleich neue Habitatstrukturen fir diese Vogelart zu schaffen (siehe unten Kompen-
satorische MaBnahmen (FCS-MalBnahmen) in GE 1, Ml und Umspannwerk). Gegebenenfalls ist
dies innerhalb des Plangebiets mdglich. Da davon auszugehen ist, dass die Malnahmen nicht
zeitlich vorgezogen umsetzbar sind, wird von einem Eintreten des Verbotstatbestandes des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 Abs. 5 BNatSchG ausgegangen, so dass eine Ausnahmeprifung erforderlich
wird. Der Mittelpunkt eines weiteren Girlitz-Reviers wurde auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans 12-58 verortet, so dass durch zukiinftige Nutzungsanderungen und Bebauun-
gen des Gelandes fir dieses Revier kein Verlust zu erwarten ist.

Bei artenschutzrechtlich relevanten Nutzungsanderungen und Bebauungen wird eine Neukartie-
rung bzw. eine Uberprifung der Habitatstrukturen empfohlen, wenn die derzeit aktuelle Erfassung
(Okoplan, Berlin, November 2016) alter als funf Jahre ist.

Priifung der Verbotstatbestidnde in WA 1, WA 2 und GE 2
Flederméuse

Hinsichtlich der Fledermause werden baubedingte Tétungen geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
sowie baubedingte Zerstérungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 Abs. 5
BNatSchG) durch den Erhalt aller potentiellen Quartierbdume wirksam vermieden. Entspre-
chende Regelungen von Ausgleichs- und Vermeidungsmalfinahmen zum Artenschutz und Dach-
begriinung finden sich im stadtebaulichen Vertrag wieder. Erhebliche Stérungen sind durch die
Umsetzung des Bebauungsplans in diesen Baugebieten (Grundstlick Biedenkopfer Stralte 44)
nicht zu erwarten.

Brutviogel

Hinsichtlich der Brutvogel werden baubedingte Tétungen gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
durch Bauzeitenregelungen bei der Baufeldfreimachung wirksam vermieden. Erhebliche Stérun-
gen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind durch die Umsetzung des Bebauungsplans nicht zu er-
warten. Der Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1
Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) kann fur die Baumhohlenbriter ausgeschlossen werden, da durch
den Erhalt von Habitatbdumen (siehe unten Vermeidungsmaf3nahmen in WA 1, WA 2 und GE 2)
gewahrleistet wird, dass keine Héhlenbaume gefallt werden.

Girlitz

In den Baugebieten WA 1, WA 2 und GE 2 wurden Anteile von zwei Brutrevieren des Girlitzes
nachgewiesen. Im Bereich der vorgenannten Baugebiete kénnen durch Malihahmen zur Siche-
rung des Erhaltungszustandes der Art (siehe unten Kompensatorische MaBnahmen (FCS-MaR3-
nahmen) in WA 1, WA 2 und GE 2) Brut- und Nahrungshabitate fir den Girlitz neu geschaffen
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werden. Allerdings ist eine zeitlich vorgezogene Umsetzung der MaRnahmen im raumlichen Zu-
sammenhang nicht maoglich, so dass der Verbotstatbestand des §44 Abs. 1 Nr. 3 Abs. 5
BNatSchG erfilllt ist (siehe unten Priifung der naturschutzfachlichen Ausnahmevoraussetzungen
- Girlitz).

VermeidungsmafRnahmen in GE 1, Ml und Umspannwerk

Bauzeitenregelung bei Gehdlzrodungen

Um Gelege- und Individuenverluste bei Brutvogeln zu vermeiden, sind Gehdlzrodungen nur au-
Rerhalb der Brutsaison, d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar, durchzufihren (vgl.
§ 39 Abs. 5 BNatSchG).

Bauzeitenregelung bei Gebdudeabrissen

Um eine mdgliche Tétung von Fledermausen und Gebaudebritern zu vermeiden, ist eine Bau-
zeitenregelung beim Abriss der Gebaude zu beachten. Die Abrissarbeiten sind in den Wintermo-
naten (Ende November bis Mitte Marz) durchzufihren. Da nie ganz ausgeschlossen werden
kann, dass in den Gebauden nicht entdeckte Fledermausquartiere bestehen, sollte bei den Ab-
brucharbeiten auf versteckte Quartiere und Tiere geachtet werden. Dabei sind die im Arten-
schutzfachbeitrag genannten Anweisungen zu beachten.

Anbringen von Nisthilfen fiir Baumhd&hlen- / -nischenbriiter an Bdumen

Durch die Fallung von Baumen mit Eignung fur Baumhoéhlenbriter kdnnen ggf. Brutplatze von
Baumhdohlen- / -nischenbritern verloren gehen. Als AusgleichsmalRnahme flir entfernte Fortpflan-
zungsstatten sind Nisthilfen in gleicher Anzahl zu schaffen (Verhaltnis 1:1). Die Nistkasten mus-
sen spatestens im Winterhalbjahr der Baumfallungen aufgehangt werden, so dass sie in der da-
rauffolgenden Brutperiode funktionsfahig sind.

Anbringen von Nisthilfen fiir H6hlen- / Nischenbriiter an Gebduden (geméal Gebaudebriiterver-
ordnung)

Gebaudeabrisse in den Bereichen GE 1, Ml und Umspannwerk waren mit dem Verlust mehrerer
Niststatten von Gebaudebritern verbunden.

Entsprechend § 3 der ,Verordnung Uber Ausnahmen von Schutzvorschriften flir besonders ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten” sind als 6kologischer Ausgleich fur die entfernten Fortpflan-
zungsstatten von Brutvdgeln an Gebauden Nisthilfen in gleicher Anzahl zu schaffen (Verhaltnis
1:1). Gemal § 3 der vorgenannten Verordnung ist der Ausgleich bereits im Zuge der Baumal3-
nahmen oder unverziiglich nach deren Abschluss zu leisten. Nisthilfen kénnten im Umfeld an
Gebauden der betroffenen Eigentimer angebracht werden.

Anbringen von Quartierhilfen fiir Flederméuse an Gebéuden (gemél3 Gebéudebriiterverordnung)

Im Rahmen der Fledermauskartierung konnten mit hoher Wahrscheinlichkeit zwei Sommerquar-
tiere der Zwergfledermaus auf der Slidseite des achtgeschossigen Verwaltungsgebaudes im GE
1 nachgewiesen werden. Dartber hinaus wurde am Umspannwerk ein Quartierpotential fur Fle-
dermause festgestellt (Nischen an der Dachverblendung).

Als 6kologischer Ausgleich fur entfernte Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen an
Gebauden sind Ersatzquartiere in doppelter Anzahl zu schaffen (Verhaltnis 1:2). Gemaf § 3 der
Lverordnung Uber Ausnahmen von Schutzvorschriften flr besonders geschitzte Tier- und Pflan-
zenarten, die sich auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln und Fledermausen bezieht,
ist der Ausgleich bereits im Zuge der Baumafinahmen oder unverziglich nach deren Abschluss
zu leisten. Neue Quartiermdglichkeiten kénnten im Umfeld an Gebauden der betroffenen Eigen-
timer angebracht werden.
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Kompensatorische MaBnahmen (FCS-MalRnahmen) in GE 1, Ml und Umspannwerk

Mit der Uberbauung der Freiflachen in den Baugebieten GE 1 und MI kann ein Brutrevier des
Girlitzes verloren gehen. Als Ausgleich waren Habitatstrukturen fur diese Vogelart neu zu schaf-
fen.

Ggf. kdnnen Brut- und Nahrungshabitate innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
geschaffen werden. Dazu sind lockere Baumbestande, Geblschgruppen sowie Freiflachen mit
niedriger Vegetation und mit samenreichen Staudenfluren anzulegen. Durch Dachbegriinung
konnten Nahrungshabitate erganzt werden. Da davon auszugehen ist, dass die MaRnahmen
nicht zeitlich vorgezogen umsetzbar sind, sind diese als kompensatorische Ma3hahmen im Rah-
men der Ausnahmeregelung zu realisieren.

VermeidungsmalBnahmen in WA 1, WA 2 und GE 2

Fir das Grundstick Biedenkopfer Strafe 44 werden zusatzliche Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Bauzeitenregelung bei Gehdlzrodungen

Um Gelege- und Individuenverluste bei Brutvogeln zu vermeiden, sind Gehdlzrodungen nur au-
Rerhalb der Brutsaison, d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar, durchzuflhren (vgl.
§ 39 Abs. 5 BNatSchG).

Erhalt von Habitatbdumen mit Quartierpotential flir Flederméuse

Um eine nachhaltige Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen zu
vermeiden, ist der Erhalt aller im Rahmen der Baumstrukturkartierung erfassten Habitatbaume,
die ein Quartierpotential fur Fledermause aufweisen, vorgesehen. Es handelt sich dabei um vier
Baume mit den im Artenschutzfachbeitrag (Okoplan, Berlin, Dezember 2016) gekennzeichneten
Baumnummern 48, 473, 482b und 514 (entspricht den Baumnummern 24, 108, 128 und 139 in
Abbildung 4). Bei der Durchflihrung der Bauarbeiten sind entsprechende Baumschutzmalinah-
men einzuhalten, so dass eine Beschadigung der Baume ausgeschlossen werden kann.

Umsetzung eines Ameisennestes

Um Toétungen und eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der GroRen Wiesen-
ameise westlich des Umspannwerks zu vermeiden, istim Mai 2017 eine fachgerechte Umsetzung
des Hugelnestes durch einen sachkundigen Ameisengutachter durchgeflihrt worden. Fir die
MalRnahme bedurfte es nach Abstimmung mit der obersten Naturschutzbehérde keiner geson-
derten Ausnahmegenehmigung.

Bei der Umsiedlung wurde nach den Empfehlungen der Deutschen Ameisenschutzwarte e. V.
vorgegangen. Daflir wurde am 25.05.2017 das Nest manuell schichtweise abgetragen und nach
Bodenaushub an einem hinsichtlich Exposition und Bestockung vergleichbaren Ersatzstandort im
Wald- und Heidegebiet Jungfernheide schichtweise wieder neu aufgebaut. Da bei einer Nach-
kontrolle im Juni 2017 am alten Neststandort keine Ameisen mehr festgestellt werden konnten,
war eine Nachsiedlung nicht erforderlich. Ein Abschlussbericht der MalRnahme liegt vor (Dipl.-
Ing. Timothy Kappauf, Berlin, Juli 2017). Die Erfolgskontrolle wurde im Oktober 2018 durchgeflhrt
und dokumentiert (Dipl.-Ing. Timothy Kappauf, Berlin, Juli 2019). Am Umsiedlungsstandort konnte
trotz der oben beschriebenen fachgerechten Umsiedlung keine intakte Neststruktur festgestellt
werden. Laut Kappauf (mindlich 9.3.2021) kann eine Ursache fir die erfolglose Umsiedlung darin
liegen, dass das umzusiedelnde Nest nur wenige Individuen aufwies und das Vorhandensein von
wenig Lockermaterial die Umsiedlung erschwerte. Mit der durchgeflihrten, oben beschriebenen
Vermeidungsmaflinahme sind keine weiteren Handlungsschritte erforderlich.
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Kompensatorische MaBnahmen (FCS-MaRBnahmen) in WA 1, WA 2 und GE 2
Entwicklung von Brut- und Nahrungshabitaten fiir den Girlitz (FCS-MaBnahme)

Im Bereich des Grundstlicks Biedenkopfer Stralle 44 werden auf den zwischen der Wohn- und
Gewerbebebauung liegenden Flachen im Gewerbegebiet (GE 2) sowie auf Teilflachen der allge-
meinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) Brut- und Nahrungshabitate fiir den Girlitz neu geschaf-
fen.

Die betroffene Flache ist zurzeit teilweise versiegelt und wird grétenteils als Parkplatz genutzt.
Nach Entsiegelung der Flache sind Freiflachen mit niedriger Vegetation und mit samenreichen
Staudenfluren sowie einzelne Geblschgruppen mosaikartig anzulegen.

Entwicklung von Nahrungshabitaten fiir den Girlitz - Dachbegriinung (FCS-Malsnahme)

In Ergadnzung zur vorgenannten Malinahme werden durch die im Bebauungsplan festgesetzte
Begriinung samtlicher Dacher der obersten Geschosse potentielle Nahrungshabitate fur den Gir-
litz neu geschaffen. Die begriinten Dachflachen weisen insgesamt eine Nettoflache von rd. 3.900
m? auf. Abzlglich der notwendigen Flache fir technische Aufbauten, wie z. B. Liftungs- und
Drosselschachte, verbleiben rd. 3.700 m? (95 % der Nettoflache), welche tatsachlich begrint wer-
den. Die Artenzusammensetzung bei einer Dachbegrinung ist im Wesentlichen von der Mach-
tigkeit der Auflage, d. h. des durchwurzelbaren Substrats abhangig. Um eine artenreichere Ve-
getation mit Krautern und Grasern zu schaffen, werden eine Substratdicke von mindestens 18
cm gewahlt und bei der Pflanzenwahl nur Graser und Krauter verwendet. Der Umfang der Dach-
begriinung wird durch vertragliche Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Brutrevierverluste vom Girlitz kdnnen nicht durch CEF-MalRhahmen umgangen werden. Der Ver-
botstatbestand der Zerstérung bzw. Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten wird fur
den Girlitz erflllt.

Priifung der naturschutzfachlichen Ausnahmevoraussetzungen - Girlitz

Bei Umsetzung des Bebauungsplans 12-58 in den Baugebieten WA 1, WA 2 und GE 2 ist von
der Erflllung des Verbotstatbestands des § 44 Abs. 1 Nr. 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG flr den
Girlitz auszugehen. Zwei anteilige Brutrevierverluste des Girlitzes im Bereich stidlich der Egells-
stra3e kénnen nicht durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen im rdumlichen Zusammenhang
ausgeglichen werden. Die mdglichen Brutrevierverluste des Girlitzes durch Uberbauung im GE 1
/ Ml werden an dieser Stelle nicht betrachtet, da derzeit fir diese Bereiche keine baulichen Ent-
wicklungsabsichten bekannt sind.

Werden Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten erflllt, wird durch die zustandige oberste Naturschutzbehdrde eine Ausnahme
gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG nur zugelassen, wenn zwingende Griinde des Uberwiegenden
offentlichen Interesses oder wirtschaftlicher Art vorliegen, wenn zumutbare Alternativen nicht ge-
geben sind und wenn sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten nicht
verschlechtert.

Zur Stabilisierung der lokalen Population werden die zwei im vorhergehenden Abschnitt erlauter-
ten FCS-Malinahmen im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Zwingende Griinde des Uberwiegen-
den &ffentlichen Interesses liegen durch die Schaffung dringend benétigten Wohnraums vor. Eine
zumutbare Alternative, mit der die verfolgten Planungsziele an anderer Stelle oder mit geringeren
Beeintrachtigungen fur die betroffene Art Girlitz erreicht werden kénnen, besteht nicht. Eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population und damit der Population auf tber-
geordneter Ebene ist nicht zu erwarten. Zur Stabilisierung der lokalen Population werden FCS-
MafRnahmen durchgefihrt.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Genehmigung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erfillt. Eine Zustimmung zu den oben beschriebenen MalRnahmen liegt durch die
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oberste Naturschutzbehdrde vor; die férmliche Genehmigung ist im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens einzuholen.

1.3. Schutzgut Boden und Grund- / Oberflaichenwasser

1.3.1. Bestand und Bewertung
Boden / Altlasten

Geologisch wird das Gebiet dem Warschau-Berliner-Urstromtal zugeordnet. Die Gelandeober-
kante (GOK) liegt zwischen 33 und 33,55 m tber NHN (zweiplan UG, Berlin, November 2014).

Im Plangebiet kommen vor allem anthropogen veranderte Béden vor. Oberflachennah ist der
Untergrund durch bis zu zwei Meter machtige Auffillungen gepragt. Bei den Bodenuntersuchun-
gen in den Jahren 2013 und 2014 (zweiplan) wurden unter der Aufschittung fein- bis grobkérnige
Sande mit teilweise schluffigen bis kiesigen Beimengungen erbohrt, die z. T. auch Ziegelbruch,
Beton, Bauschutt, und Asche sowie teilweise Schlacke, Glas und Kohlestlicke enthielten. Die
Aufschiittungen sind zum Teil mit humosem Feinsand (Mutterboden) in Machtigkeiten bis 0,4 m
Uberlagert.

In der Umweltatlas-Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz® sind fir das Plangebiet keine
Anforderungen an Planungsentscheidungen dargestellt.

Zu beurteilen ist die Gefahrdung hinsichtlich der Wirkungspfade ,Boden-Mensch®, ,Boden-Nutz-
pflanze* und ,Boden-Grundwasser‘ nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV).

Das Grundstiick Biedenkopfer Stralte 34-62 ist aufgrund seiner langjahrigen, seit 1872 nachweis-
baren industriellen Nutzung Teil einer umfassenden altlastenverdachtigen Flache (Borsigwerke,
ehemaliges Gaswerk Tegel), die mit der Nummer 717 im Bodenbelastungskataster Berlin regis-
triert ist. Hinsichtlich der Bodenbelastungen im Bereich der geplanten allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 und des Gewerbegebiets GE 2 kann auf eine orientierende Altlastenun-
tersuchung (zweiplan UG, Berlin, November 2013) sowie eine nach Abstimmung mit SenStadtUm
erganzende Eingrenzungsuntersuchung (zweiplan UG, Berlin, November 2014) Bezug genom-
men werden, die im Auftrag des Grundstlickseigentiimers vorgenommen wurden. Zur orientie-
renden Untersuchung wurden 44 Rammkernbohrungen bis maximal 6 m u. GOK abgeteuft, um
Bodenmischproben zu entnehmen. Die Bodenmischproben wurden im Feststoff auf den Mindest-
untersuchungsumfang der LAGA TR Boden flr unspezifischen Verdacht zuziiglich der gaswerk-
typischen Parameter BTEX, Cyanide gesamt und Alkylphenole analysiert. Nach Auswertung der
Untersuchungsergebnisse der orientierenden Erkundung koénnen auf dem Grundstick Bie-
denkopfer Stralte 34 - 62 keine zusammenhangenden Kontaminationen des Bodens, jedoch funf
einzeln zu bewertende kontaminierte Bereiche mit Uberschreitung der Beurteilungswerte Boden
der Berliner Liste festgestellt werden. Ebenfalls rdumlich begrenzt wurden Bereiche mit Uber-
schreitungen einzelner Parameter (Benzo(a)pyren) nach Prifwerten der BBodSchV fur Industrie-
und Gewerbegrundstiicke ermittelt.

Die Eingrenzungsuntersuchung im Jahr 2014 erfolgte ber 29 Rammkernbohrungen bis maximal
3 m u. GOK. Aus gutachterlicher Sicht geht von den festgestellten Belastungen im Boden keine
Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser aus. Bei Grundwasseruntersuchungen im Jahr 2012
wurde keine Belastung des Grundwassers festgestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
12-58 wurde zwischenzeitlich hinsichtlich des Wirkungsfades ,Boden-Grundwasser vom Ver-
dacht auf schadliche Bodenveranderungen befreit.

Fur den Bereich des Mischgebiets wurden ergéanzende orientierende Bodenerkundungen und
eine Gefahrdungsabschatzung durchgefihrt (Tauw GmbH, Berlin, Juli 2016). Das Untersu-
chungskonzept fur die Teilflache orientiert sich an dem Untersuchungsumfang vorangegangener
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Erkundungen. Zur Beurteilung der relevanten Wirkungspfade ,Boden-Mensch® und ,Boden-Nutz-
pflanze® erfolgt ein Ergebnisabgleich mit den Prif- bzw. Beurteilungswerten der BBodSchV bzw.
der Berliner Liste.

Die durch Rammkernsondierungen festgestellten Machtigkeiten der Aufflllungen betragen mit
Ausnahme eines Messpunktes (RKS 3) an der Grenze zum WA 1 weniger als einen Meter. Im
Ergebnis der Untersuchung der Feststoff-Mischproben zeigten sich lediglich einzelne auffallige
Werte innerhalb der Auffillungen. Der anstehende Boden zeigt vollstandig unauffallige Befunde
und ist als unbelastet zu bewerten.

Grund- / Oberflachenwasser

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill B des Wasserwerks Tegel. Die nachste
Brunnengalerie (Galerie Ost 1) befindet sich in rd. 0,9 km Entfernung stdwestlich des Grund-
stlicks. Das nachste Oberflachengewasser ist der in rd. 0,7 km Entfernung westlich gelegene
Borsighafen des Tegeler Sees.

Im Verlauf der verlangerten Egellsstrale befindet sich der Borsigkanal, der ein verrohrtes Fliel3-
gewasser zweiter Ordnung darstellt und als Regenwasserkanal genutzt wird.

Der Grundwasserflurabstand auf dem Grundstick liegt bei rd. 4,5 - 5,0 m (zweiplan UG, Berlin,
November 2014). Auf Basis der Grundwassergleichenkarte ist auf dem untersuchten Gelande
eine GrundwasserflieRrichtung nach Sidwest in Richtung Wasserwerk zu erwarten.

Kampfmittel

Fir das Grundstuck Biedenkopfer StralRe 44 (WA 1, WA 2 und GE 2) wurde auf Antrag des Ei-
gentumers ein Kurzbericht zur Klarung einer eventuellen Belastung mit Kampfmitteln durch die
Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz erstellt (SenUVK, Mai 2017). Im Ergebnis
der Auswertung vorhandener Luftbilder aus der Zeit des zweiten Weltkrieges wurden mehrere
Bombentrichter identifiziert, die auf ein mogliches Vorhandensein von Kampfmitteln hinweisen.

1.3.2. Umweltauswirkungen der Planung sowie MaBnahmen zur Vermeidung und zur
Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Boden / Altlasten

Auf Basis der Auswertung der erfolgten Bodenuntersuchungen (zweiplan UG, Berlin, November
2013 und November 2014) sowie auf Grundlage der fachlichen Hinweise und Empfehlungen zum
Umgang mit dem belasteten Boden im Baugebiet (Ingenieurbiro Y. Pollak, Berlin, April 2016)
werden fur die allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) und das Gewerbegebiet GE 2
nachfolgende Aussagen getroffen:

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) befinden sich drei Bereiche mit hohe-
rer Schadstoffkonzentration bzw. héheren Parametern (Nr. 3, 4 und 5 nach Pollak 2016).

Der wesentliche Teil des Bereichs 3 befindet sich an der siidwestlichen Baugrenze des im WA 2
festgesetzten Baufeldes. Hier liegt entsprechend der Bundesbodenschutzverordnung eine Uber-
schreitung fur den Parameter Chrom im Feststoff vor. Neben dem im Rahmen der Bautatigkeit
ohnehin durchzufiuhrenden Bodenaustausch ist zur Gefahrenabwehr der Nahbereich des Auf-
schittungsbereiches in Abstimmung mit der Bodenschutzbehérde einzugrenzen und ggf. ein Bo-
denaustausch vorzunehmen.

Im an der 6stlichen Baugrenze des WA 1 gelegenen Bereich 5 wurden erhéhte Konzentrationen
von Benzo(a)pyren festgestellt. Zur Eingrenzung des Schadenbereiches sind im Rahmen der
Bautatigkeit weitere Untersuchungen in Abstimmung mit der Bodenschutzbehoérde durchzufihren

Festsetzung



Seite 84

und in Bereichen, in denen empfindliche Nutzungen, wie Kinderspielplatze geplant sind, ein Bo-
denaustausch durchzufiihren.

Die ubrigen im Bereich der allgemeinen Wohngebiete festgestellten Schadstoffkonzentrationen
bzw. Parameter verpflichten entsprechend Bundesbodenschutzverordnung nicht zum Eingreifen,
so dass keine weiteren Mallnahmen zur Abwehr der direkten Aufnahme von Schadstoffen aus
der vorhandenen Aufschittung im Bereich der geplanten Wohnbebauung erforderlich sind. Dies
betrifft auch den Bereich 4 am stdlichen Rand des Baufeldes der geplanten Kita.

Die beiden hoch belasteten Bereiche des Bodens im Gewerbegebiet GE 2 (Bereiche 1 und 2
nach Pollak 2016) kénnen durch den im Zuge der Baumalnahmen (z. B. Griindungsarbeiten)
notwendigen Bodenaushub beseitigt und durch unbelasteten Boden ersetzt werden. Der anfal-
lende Bodenaushub ist abfallrechtlich zu bewerten. Die Bodenschutzbehoérde ist bei Baumalinah-
men zu beteiligen. Der im gewerblich genutzten Grundstiick nicht entfernte, belastete Aufschit-
tungshorizont kann voraussichtlich im Untergrund verbleiben, da bei den festgestellten Parame-
terkonzentrationen die Grenzwerte flr Industrie- und Gewerbegrundstiicke entsprechend Bun-
desbodenschutzverordnung nicht tberschritten werden. Der Projekttrager verpflichtet sich durch
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag, in Abstimmung mit Berlin, vertreten durch die Senats-
verwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz die erforderlichen Bodensanierungsmafinah-
men im gutachterlich festgelegten Umfang durchzuftihren.

Um die Versickerung von Niederschlagswasser ohne Mobilisierung der im Boden vorhandenen
Schadstoffe durchzufiihren, sollte an den flr die Versickerung vorgesehenen Flachen die Auf-
schittung bis auf den unbelasteten, gewachsenen Boden ausgehoben und durch einen saube-
ren, unbelasteten Bodenaustausch ersetzt werden.

Die Gefahrdungsabschatzung fiir den Bereich des Mischgebiets (Tauw GmbH, Berlin, Juli 2016)
zeigt bezlglich des Wirkungspfades ,Boden-Mensch® innerhalb der Aufflllung einzelne Grenz-
wertiberschreitungen fir Kinderspielflachen durch Chrom im nérdlichen Bereich des Mischge-
biets (RKS 4 bis RKS 6). Auch lasst sich fir den 6stlichen Bereich (RKS 3) der Verdacht auf eine
schadliche Bodenveranderung hinsichtlich des Wirkungspfades nicht abschlieRend ausraumen.
Eine grundlegende Nutzungsanderung der Flache ware jedoch ohnehin mit einem vollstandigen
oder teilweisen Ruckbau der derzeit grofl¥flachig vorhandenen Oberflachenversiegelung (Park-
platz mit Rasengittersteinen) verbunden. In Abhangigkeit der BaumafRnahmen und Nutzungspla-
nung ware dann nochmals dariiber zu entscheiden, ob eine weitergehende Untersuchung gem.
Vorgaben der BBodSchV fir die relevanten Beurteilungshorizonte der verbleibenden Auffiillung
erforderlich wird.

Die Freiflachen des an der Sterkrader Stralle 62 bestehenden Wohnhauses (Teilflache 2) weist
eine Prufwertlberschreitung hinsichtlich des Wirkungspfads ,Boden-Mensch® beziiglich des Pa-
rameters Benzo(a)pyren fur die Nutzungsart ,Kinderspielflachen® auf. Ist eine derartige Nutzung
auf dieser Teilflache geplant, ist ein Aushub des Auffullungsmaterials bis in eine Tiefe von mind.
30 cm einschliefdlich LAGA-Bewertung notig. Bei derzeitiger Nutzung als Wohnflache und Rasen
besteht aus gutachterlicher Sicht jedoch keine Gefahrdung. Auf dem sudlichen Wohngrundstlick
Sterkrader StralRe 60 (Teilflache 1) sind keine Hinweise auf eine Gefahrdung hinsichtlich des
Wirkungspfades ,,Boden-Mensch® gegeben.

Hinsichtlich des Wirkungspfades ,Boden-Nutzpflanze® weisen nur die Teilflachen 1 und 2 eine
Prufwertlberschreitung bezlglich des Parameters Benzo(a)pyren auf, so dass eine Gefahrdung
bei entsprechender Nutzung als Nutzgarten nicht ausgeschlossen werden kann. Ist eine solche
Nutzung geplant, empfiehlt sich ein Aushub des Auffiillungsmaterials bis in eine Tiefe von min.
60 cm einschlieRlich LAGA-Bewertung. Ein Gefahrdungspotential hinsichtlich des Wirkungspfa-
des ,Boden-Nutzpflanze® fur den Ostlichen Bereich des Untersuchungsareals (Parkplatz) lasst
sich nicht ableiten.

Auf Grundlage der Ergebnisse der Eluatuntersuchungen und der Standortverhaltnisse (Grund-
wasserflurabstand bis 5 m und unauffallige Befunde im gewachsenen Boden unmittelbar unter-
halb der Auffillung) wird eine Gefahrdung fir das Schutzgut Grundwasser aus gutachterlicher
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Sicht flr das Mischgebiet ausgeschlossen. Die zustandige Bodenschutzbehoérde (SenUVK 1l C)
hat der vorgenannten gutachterlichen Einschatzung zugestimmt.

Grund- / Oberflachenwasser

Da die Niederschlagswasserbewirtschaftung in § 36a des Berliner Wassergesetzes (BWG) gere-
gelt ist und fir grolRe Teile des Plangebiets (z. B. GE 1) weder bauliche Entwicklungskonzepte
noch detaillierte Bodenuntersuchungen vorliegen, wird auf eine textliche Festsetzung zur Versi-
ckerung verzichtet.

Fir das Grundstlck Biedenkopfer Stralle 44 mit den Baugebieten WA 1, WA 2 und GE 2 liegt auf
Grundlage eines konkreten Projektentwurfs ein zwischen den Planungsbeteiligten und den Be-
hérden abgestimmtes Entwasserungskonzept vor (Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH,
Hoppegarten, August 2017) vor. Fur den Nachweis der Machbarkeit der Riickhaltung / Versicke-
rung des Niederschlagswassers in den vorgesehenen Regenwasserbewirtschaftungsanlagen
wurden Langzeitsimulationen mit Regendaten einer ortsnahen Regenstation in 5 Minuten Zeit-
schritten Uber einen Zeitraum von 30 Jahren durchgefiihrt. Im Rahmen dieses Konzeptes wurde
die Einleitung in die Trennkanalisation nicht gesondert gepruft, da fur das Baugebiet ein Versi-
ckerungsgebot gilt. Dies liegt in der insgesamt guten Durchlassigkeit des Untergrundes, dem ge-
planten Bodenaustausch und dem Fehlen von hohen Grundwasserstanden begriindet.

Die textliche Festsetzung zur Dachbegriinung sichert eine Nettoflache von rd. 3.900 m? (rd. 3.700
m? tatsachlich zu begriinende Flache) mit einer Aufbaustarke von 18 cm Substratschicht. Fur die
Versickerung der Griindachablaufe sind in der Vorzugsvariante des Entwasserungskonzeptes
Mulden mit einer Tiefe von 10/15 cm vorgesehen. Die Entwasserung von Terrassenflachen / Staf-
felgeschossen soll ebenfalls Uber den Anschluss an die vorgeschlagenen Mulden erfolgen.

Die Entwasserung der ErschlieBungsstral’en und -wege sowie der Feuerwehrzufahrten kann
durch gezielte Einleitung in die grundstiickseigenen Grinflachen erfolgen. Der besonderen
Schutzwirdigkeit des Grundwassers im Wasserschutzgebiet wird durch eine ausreichend grof3e
Bodenpassage des versickernden Wassers Rechnung getragen. Die Durchflihrung der MalRnah-
men wird im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Bei der Bewertung des Wasserhaushalts mit den Komponenten Verdunstung, Oberflachenab-
fluss und Versickerung verbessert sich die Abflusssituation im Vergleich zum Ist-Zustand deutlich.
Die Wasserbilanz nahert sich dem natirlichen Zustand an, die verbleibende Abweichung ist auf
unterschiedliche Ansatze zur Berechnung der Verdunstung bei den Grindachern zurickzufih-
ren.

Fur die Baugebiete GE 1, Ml und die Flachen flr Versorgungsanlagen (Umspannwerk) bestehen
derzeit keine konkreten Planungsabsichten. Aufgrund der sehr guten Ausgangsbedingungen zur
Ruickhaltung / Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstick Biedenkopfer Stral3e
44 sowie durch die Festsetzung zur Begriinung auf mind. 50 % der Dachflachen ist davon aus-
zugehen, dass auch auf diesen Flachen eine Ableitung des Niederschlagswassers in die beste-
hende Kanalisation vermieden werden kann und eine vollstandige Ruckhaltung / Versickerung in
den jeweiligen Baugebieten mdglich ist.

Das Einholen einer wasserrechtlichen Genehmigung bei der Wasserbehorde ist im Zuge der je-
weiligen Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

Kampfmittel

Seitens des fiir die Ermittlung und Bergung von Kampfmitteln zustandigen Objektbereichs der
Abteilung ,Objektmanagement Tiefbau® (SenUVK V OA) wird dringend empfohlen, vor einem
Baubeginn zumindest die von Bodeneingriffen betroffenen Merkmale / Anhaltspunkte durch eine
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Fachfirma der Kampfmittelrdumung auf eigene Kosten untersuchen zu lassen. Die erforderlichen
Vorkehrungen und MalRnahmen werden im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

1.4. Schutzgut Klima

1.4.1. Bestand und Bewertung

Die Wohn- und Gewerbegebiete von Alt-Tegel befinden sich gemall Umweltatlas in einer stadt-
klimatischen Zone mit mafigen Veranderungen und einer hohen Schwillegefahrdung. Das Plan-
gebiet befindet sich im Randbereich dieser Zone. In den Planungshinweisen Stadtklima (Umwel-
tatlas, Klimamodell Berlin) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-58 als Siedlungs-
raum mit unglnstiger thermischer Situation dargestellt. Im Plangebiet besteht ein schwacher
Warmeinseleffekt. Der westlich gelegene Tegeler See stellt im Hinblick auf den Luftaustausch
zwar eine grofrdumige Luftleit- und Ventilationsbahn dar. Im Bestand ist im Plangebiet jedoch
nur ein verhaltnismafig geringer Kaltluftvolumenstrom vorzufinden. Dem Plangebiet kommt mit-
hin flr den Luftaustausch keine mafigebliche Bedeutung zu.

Das Plangebiet weist aufgrund seiner derzeitigen Gebaude- / Flachennutzung keine Vulnerabilitat
gegenuber dem Stadtklima auf. Die sudlich und 6stlich angrenzenden Wohngebiete weisen je-
doch aufgrund ihrer demographischen Struktur und des niedrigen Versorgungsgrads mit Grinfla-
chen eine geringe bis hohe Vulnerabilitat auf, so dass davon auszugehen ist, dass mit der ge-
planten Nutzungsanderung im Plangebiet eine entsprechend héhere Schutzbedurftigkeit in stadt-
klimatischer Hinsicht einhergeht.

1.4.2. Umweltauswirkungen der Planung sowie MaBnahmen zur Vermeidung und zur
Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Insgesamt ergeben sich aus der Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Klima. Kaltluftleitbahnen sind von der Planung nicht betroffen. Durch das Planvorhaben kommt
es zu keiner relevanten Beeintrachtigung von Luftaustauschprozessen.

Die geplante Anlage einer extensiven Dachbegriinung hat positive Effekte flr die thermische Si-
tuation im Plangebiet und das Mikroklima. Dadurch kénnen die Auswirkungen einer im Vergleich
zum Bestand héheren Versiegelung fur das Schutzgut Klima verringert werden. Die geplante
Dachbegrtinung stellt zugleich eine Malinahme zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels
dar. Mit der Festsetzung des Bebauungsplans werden die derzeit planungsrechtlich zulassigen
Versiegelungsmadglichkeiten verringert. Die festgesetzten MalRnahmen zur Grundstiicksbegri-
nung wirken sich dabei positiv auf die klimatischen Bedingungen des Plangebiets aus (siehe
11./3.6.).

1.5. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

1.5.1. Bestand und Bewertung

Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch seine bisherige gewerbliche Nutzung und Brachflachen
gepragt, wobei das Erscheinungsbild insbesondere durch gro3flachige Stellplatzanlagen beein-
trachtigt wird. Positiv wirkt sich hingegen der Gehdlzbestand im Geltungsbereich aus.

Die Grundstlicke im Geltungsbereich sind nicht &ffentlich zuganglich und Gberwiegend eingefrie-
det.
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1.5.2. Umweltauswirkungen der Planung sowie MaBRnahmen zur Vermeidung und zur
Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Die mit Festsetzung des Bebauungsplans ermdglichte Bebauung flgt sich hinsichtlich der Ge-
baudehdhen und der Gliederung in die angrenzende Bebauung ein. Die Planung tragt dazu bei,
den stadtebaulichen Ubergang zwischen den Wohn- und Gewerbefunktionen in diesem Stadtge-
biet vertraglich zu gestalten. Die bestehenden Zweck- und Birobauten sowie die kleinteiligen
Wohngebaude werden in das stadtische Umfeld eingegliedert.

Mit der Umsetzung der Planung geht der Verlust einer grolen Anzahl an Baumen einher. Im
stadtebaulichen Entwurf fir das allgemeine Wohngebiet und bei der Festsetzung der Gberbauba-
ren Flachen wurde jedoch in Abstimmung mit den bezirklichen Fachamtern der erhaltenswerte
Schwarz-Pappel-Bestand zum Teil berlicksichtigt. Bei notwendigen Baumfallungen sichern die
zu Baumpflanzungen getroffenen textlichen Festsetzungen Nr. 24 und 26, dass ein Ausgleich
durch Nachpflanzung und Pflege erfolgen muss.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie erganzende Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag und dessen Nachtrag (u. a. Sicherung einer zurlickspringenden Dachlandschaft; Ein-
schrankung oberirdischer Stellplatze; Begrinung von Dach- und Freiflachen; Begrinung gdf.
fensterloser Fassaden) kénnen Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild vermieden und beste-
hende Defizite ausgeglichen werden.

1.6. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

1.6.1. Bestand und Bewertung

In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs befindet sich nérdlich und westlich der
Denkmalbereich Berliner Strale 19-37 ,Werksanlage Borsig“ mit zahlreichen Werkhallen sowie
Bilro- und Verwaltungsgebauden, die unter den Objekt-Dok-Nr. 09011842 (Gesamtanlage) und
09012530 (Ensemble) in die Berliner Denkmalliste eingetragen ist.

GemaR § 10 DSchG Bin dirfen Eigenart und Erscheinungsbild der Denkmale nicht wesentlich
durch Anderungen von Bau- und Freiflachen in der unmittelbaren Umgebung beeintrachtigt wer-
den (Umgebungsschutz).

Andere Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

1.6.2. Umweltauswirkungen der Planung sowie MaBnahmen zur Vermeidung und zur
Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Aufgrund der Festsetzungen zur Hohe und Dichte der Bebauung, die sich ebenso wie die Vorga-
ben zur Nutzung an den Bedingungen der ndheren Umgebung orientieren, ist davon auszugehen,
dass hinsichtlich des Umgebungsschutzes der Denkmale keine Beeintrachtigung durch das Bau-
vorhaben zum Tragen kommt. Uber die Beteiligung der Denkmalschutzbehérde im Baugenehmi-
gungsverfahren ist sicherzustellen, dass keine Beeintrachtigung der Denkmale eintritt.

1.7. Wechselwirkungen

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch, den Schutzgutern des Natur-
haushalts sowie den Schutzgltern Orts- und Landschaftsbild und Kultur- und Sachgiter sind
durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.
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2. Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstatten

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir ein konkretes
Bauprojekt mit Wohngebauden und einer Kindertagesstatte sowie wohnvertraglichen Gewerbe-
nutzungen in gut erschlossener Lage unweit ausgedehnter Griin- und Forstflachen geschaffen.
Zudem werden die im Plangebiet bereits bestehenden Wohn- und Gewerbenutzungen gesichert.

Mit der Planung wird der gegenwartig hohen Nachfrage nach stadtischem Wohnraum Rechnung
getragen. Die in der Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung wird um vielfaltige Wohnformen
und notwendige Wohnfolgeeinrichtungen wie eine Kindertagesstatte sowie einen begrinten In-
nenhof erganzt. Auch kleinere Nahversorgungseinrichtungen werden ermdglicht.

Die larmabschirmende Wirkung der geplanten Blockrandbebauung entlang der Egellsstralie
kommt auch den Bewohnern der sidlich der Biedenkopfer Strale und 0Ostlich der Beckumer
StralRe bestehenden Wohngebaude zugute. Insgesamt wirkt sich der Bebauungsplan deshalb
positiv auf die angrenzende Wohnbebauung aus.

Beziiglich der Arbeitsstatten ist mit der Umsetzung der Planung zum einen teilweise eine Uber-
planung vormals bestehender Parkplatzflachen verbunden. Zum anderen wird jedoch die Ansied-
lung wohnvertraglicher gewerblicher Nutzungen sowie einer Tiefgarage im Plangebiet erméglicht.
Diese Nutzungen stellen eine sinnvolle Erganzung der geplanten Wohngebaude dar und leisten
somit einen wichtigen Beitrag zur konfliktfreien Durchmischung des Gebiets. Das gewerblich ge-
nutzte achtgeschossige Gebaude, das die Hauptverwaltungen von Borsig GmbH und MAN
Energy Solutions SE beherbergt, geniel3t Bestandsschutz. Das Umspannwerk im siddstlichen
Plangebiet wird planungsrechtlich gesichert. Flr eine zukinftige bauliche Entwicklung dieser Fla-
chen werden im Bebauungsplan, in Orientierung an der umgebenden Bebauung, angemessene
Spielrdume ermdglicht.

3. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionspla-
nung

Direkte Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung ergeben sich
durch den Bebauungsplan nicht. Die Planung und Umsetzung des konkreten Bauvorhabens —
einschlief3lich Gutachter- und ErschlieRungskosten — erfolgt durch den Eigentimer / Investor.
Dem Land Berlin und dem Bezirk Reinickendorf entstehen durch Ubernahmeregelungen von Kos-
ten im stadtebaulichen Vertrag sowie dessen Nachtrag zwischen dem Eigentimer des Grund-
stiicks Biedenkopfer StralRe 44 und dem Bezirk keine Kosten fir die Planung und Realisierung
des Bauvorhabens. Uberdies ibernimmt der begiinstigte Grundstiickseigentiimer die Kosten fur
die Herstellung erforderlicher Wohnfolgeeinrichtungen.

Fir die sich aus dem Mischgebiet rechnerisch ergebenden sehr geringen Wohnfolgebedarfe wird
von einer Kostentbernahme durch die betroffenen Grundstiickseigentimer abgesehen (siehe
[./3.5.5.). Bei einer, derzeit nicht absehbaren, wohnbaulichen Entwicklung dieser Flache ware die
resultierende Nachfrage nach sozialer Infrastruktur demnach durch das Land Berlin bzw. den
Bezirk Reinickendorf zu decken.

Die hoheitlichen Aufgaben im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden vom Fachbereich
Stadtplanung und Denkmalschutz des Bezirksamtes Reinickendorf Gbernommen.

Von Seiten der betroffenen Grundstiickseigentimer sind Entschadigungen, Ubernahmeverlan-
gen o. a. durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten.
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4. Auswirkungen auf Wohnfolgeeinrichtungen

Zur Ermittlung des aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultierenden Bedarfs an Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur und 6ffentlichen Grinflachen wurde eine vollstandige Aus-
nutzung des Baurechtes angenommen. Das Gewerbegebiet, in dem Wohnnutzungen nicht bzw.
nur in der untergeordneten Form von betriebszugehérigem Wohnen zulassig sind, wird dabei
nicht berticksichtigt.

Nach den Kennwerten, die der Bewertung stadtebaulicher Vertrage gemaf ,Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung“ zugrunde liegen (Leitlinie, Stand: 14. April 2015) wird in Mehr-
familienhausern, die innerhalb des Plangebiets die dominante Bauform bilden werden, eine
durchschnittliche Wohnungsgrofie von 100 m? Bruttoflache (75 m? Nettoflache) und eine durch-
schnittliche Wohnungsbelegung von 2 Bewohnern angenommen. Fur das Mischgebiet wird dabei
ein Wohnanteil von 50 % angesetzt.

Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht folgende Flachenausnutzung:

Zulassige Geschoss- Wohn-
Baugebiet FlachengroRe GFzZ Geschoss- flache cinheiten Einwohner
flache Wohnen
Mischgebiet rd. 3.630 m? 1,5 rd. 5.445 m? rd. 2.723 m? 27 54
Allgemeines Wohn- 5 5 2
gebiet WA 1 rd. 7.930 m - 11.635 m 10.860 m 109 218
Allgemeines Wohn- 2 ) 2 2
gebiet WA 2 rd. 1.560 m 2.355m 2.355m 24 48
WA Gesamt 13.215 m? 132 264

Mit Festsetzung des Bebauungsplans ergeben sich damit flr das allgemeine Wohngebiet (WA 1
+ WA 2) ein mdglicher Zuwachs von 132 Wohneinheiten mit 264 Einwohnern sowie flr das Misch-
gebiet ein moglicher Zuwachs von 27 Wohneinheiten mit 54 Einwohnern, der hinsichtlich des
Bedarfs an Wohnfolgeeinrichtungen zugrunde zu legen ist.

Die vorgenannten Angaben sind mafigeblich zur Abschatzung des durch die Planung hervorge-
rufenen Infrastrukturbedarfs. Gemaf den Planungsannahmen des ,Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung® sind jeweils 6 % der Einwohner fur die Bestimmung der Anzahl der
Kita- und Grundschulkinder anzusetzen. Aus der statistischen Ermittlung der méglichen Bevolke-
rungszahl ergibt sich fir Kita und Grundschule jeweils ein Bedarf fir 16 Kinder im allgemeinen
Wohngebiet (WA 1 + WA 2) und fir 3 Kinder im Mischgebiet.

Im Modell reduziert sich die Anzahl der Kita und Grundschulplatze, da bei Kitas ein Versorgungs-
grad von 75 % und bei Grundschulen von 90 % angenommen wird. Nach den gangigen Kenn-
werten resultieren hieraus die folgenden zusatzlichen Bedarfe fur Einrichtungen der sozialen Inf-
rastruktur und Freiflachen:

Allgemeines Wohngebiet
Wohnfolgebedarf Berechnungsgrundlage Mischgebiet
(WA 1+ WA 2)

75 % Versorgungsgrad fur unter

6-Jahrige (6 Jahrgénge) rd. 12 Platze rd. 3 Platze

Kindertagesbetreuung
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Freiflachen fur Einrichtun- . > ot 1l
gen der Kindertagesbetreu- 8m?je ?Iatz (6 m* Spielflache + 120 m? 30 m?
Nebenflachen)
ung
90 % Versorgungsgrad fur 6- . .
Grundschulen bis 12-Jihrige (6 Jahrgénge) rd. 15 Platze rd. 3 Platze
Wohnungsnahe Grunflachen | 6 m? je Einwohner 1.584 m? 324 m?
Siedlungsnahe Grinflachen | 7 m? je Einwohner 1.848 m? 378 m?
Offentliche Spielplatze 1 m? je Einwohner 264 m? 54 m?
Private Spielplatze gem. 4 m? je Wohneinheit 528 m? 108 m?
Berliner Bauordnung

Das Plangebiet grenzt an die Bezirksregion Tegel-Sud / Waldidyll an, in der es im Hinblick auf die
Kita-Versorgung keine Platzreserven und einen prognostisch steigenden Bedarf gibt. In der vom
Juli 2017 datierenden Prognose fir die nachsten 5 Jahre wird von einem Defizit an 148 Platzen
ausgegangen, dass sich durch das Bauvorhaben Biedenkopfer Strale 44 auf 160 Platze erhéhen
wird. Die Deckung der aus der Umsetzung des Bebauungsplans resultierenden zusatzlichen Be-
darfe im Bereich Kindertagesbetreuung (Kitaplatze und Freiflachen) wird tber den stadtebauli-
chen Vertrag sowie dessen Nachtrag flr das Grundstiick Biedenkopfer Stralte 44 (WA 1, WA 2,
GE 2) geregelt. Nach derzeitigem Planungsstand soll eine auf 45 Platze ausgelegte Kita errichtet
werden. Da die angestrebte Platzzahl Giber den aus der Umsetzung des Bebauungsplans resul-
tierenden Bedarf von 12 Platzen hinausgeht, kann die Kita voraussichtlich auch Kindern aus den
umliegenden Wohngebieten zur Verfligung stehen. Dadurch verbessert sich die Versorgungslage
in diesem Segment der Wohnfolgeeinrichtungen insgesamt.

Mit Stellungnahme vom 24.10.2016 teilte das bezirkliche Schulamt hinsichtlich der Grundschul-
versorgung mit, dass sich innerhalb der Schulregion Tegel-Siid, zu der das Plangebiet des Be-
bauungsplans 12-58 zahlt, die Havelmdiller-Grundschule (12G01) und die Alfred-Brehm-Grund-
schule (12G14) befinden. Beide Schulen sind nach Einschatzung des Fachamtes ausgelastet
und werden auch in den nachsten Jahren laut den Prognosen uber die kiinftigen Schulanfange-
rinnen und Schulanfanger des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg vom 31.12.2015 bis
2022/23 gleichbleibende Schiilerzahlen aufweisen. Zusatzlich werden durch die geplanten Woh-
nungsbaumalnahmen in dieser Region die Schulen nicht in der Lage sein, die zu erwartenden
Schdlerinnen und Schuler zu beschulen, so dass eine Erweiterung der Grundschulkapazitaten
erforderlich ist. Mit Schreiben vom 26.07.2017 stellte das Schulamt klar, dass das Plangebiet an
der Biedenkopfer Stralte dem Einzugsgebiet der slidlich der Namslaustralde und &stlich der Ster-
krader Stralle gelegenen Havelmiuller Grundschule (12G01) zuzuordnen ist. Zur Deckung der
bendtigten Schulplatze wurde in der bezirklichen Investitionsplanung 2017-2021 ein Erweite-
rungsbau flr einen kompletten Grundschulzug mit 144 Schulplatzen und voraussichtlichen Kos-
ten von 3,8 Millionen € beschlossen. Die auf das allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplans
12-58 entfallenden Bedarfe in einem Umfang von 15 Grundschulplatzen sollen nach der Leitlinie
des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® finanziell kompensiert werden. Der
stadtebauliche Vertrag beinhaltet entsprechende Regelungen.

Der Mehrbedarf an Platzen an weiterfiihrenden Schulen ist grundsatzlich nicht Gber Bebau-
ungsplane zur Deckung zu bringen, da es sich hier, anders als bei Grundschulen, nicht um die
ortsbezogene fuldlaufige Versorgung handelt. Stattdessen kann die Nachfrage im ganzen Stadt-
gebiet gedeckt werden.

Die gemal allgemeiner Richtwerte des Landes Berlin anzustrebende Schaffung von wohnungs-
und siedlungsnahen Griinflachen kann nicht innerhalb des Plangebiets berlcksichtigt werden.
Hinsichtlich siedlungsnaher Grinflachen (Flachen ab 10 ha Grée im Einzugsbereich bis 1 bzw.
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1,5 km) ist jedoch von einem guten Versorgungsgrad auszugehen. Rund 1 km stdlich des Plan-
gebiets, am sudlichen Ende der Sterkrader StralRe befindet sich die &ffentliche Grinanlage am
Flughafensee (50 ha), die in westliche Richtung in das Waldgebiet Jungfernheide tbergeht, das
sich bis zum Tegeler See erstreckt. Auch der Versorgungsgrad mit wohnungsnahen Grinflachen
kann angesichts der Grinanlage ,Borsigpark® an der Berliner Stralde, nérdlich der Ernststralie
(1,2 ha bei 350 m Entfernung) und der Grinanlage Borsigdamm, einschlieBlich des Ufer-Wan-
derwegs am Tegeler See (11,1 ha bei 500 m Entfernung), die sich ndrdlich in der Griinanlage
Greenwichpromenade fortsetzt, als gut bezeichnet werden.

Im Ortsteil Tegel wird sich bei steigender Einwohnerzahl ein erhéhter Bedarf an gedeckten und
ungedeckten Sportflachen ergeben. Die Bereitstellung von Sportflachen ist dabei Aufgabe des
Landes Berlins bzw. des Bezirks Reinickendorf. Eine Ubertragung der sich ergebenden Kosten
auf die Grundstlickseigentimer im Geltungsbereich des Bebauungsplans sieht das ,Berliner Mo-
dell der kooperativen Baulandentwicklung® nicht vor.

Aus der Vorhabenplanung resultiert ein gemal § 4 Kinderspielplatzgesetz des Landes Berlin
quantifizierter Mehrbedarf an nutzbarer o6ffentlicher Spielplatzfliche, der aufgrund der be-
schrankten rdumlichen Verhaltnisse und der angrenzenden Gewerbenutzungen nicht innerhalb
des Plangebiets gedeckt werden kann. Im Kinderspielplatzgesetz ist der Richtwert von 1,0 m?
nutzbarer offentlicher Spielflache pro Einwohner festgelegt. Zur Ermittlung der Spielplatzversor-
gung werden im Umweltatlas die Planungsrdume weiter in Versorgungseinheiten unterteilt. Das
Plangebiet befindet sich im Planungsraum ,Tegel Stud“. Aufgrund der gegenwartigen Festsetzung
als Gewerbegebiet ist der Geltungsbereich momentan keiner Versorgungseinheit zugeordnet,
grenzt jedoch direkt 6stlich der Beckumer Strale sowie sudlich der Biedenkopfer Stralle an die
Versorgungseinheit 122141126B, die sich bis zur Berliner Stralle im Osten und der Nams-
laustrae im Siden erstreckt. Da in dieser Versorgungseinheit (1.651 Einwohner) keine &ffentli-
chen Spielplatze vorhanden sind, wird ihr die niedrigste (1) der finf Versorgungsstufen zugewie-
sen; berucksichtigt man zuséatzlich private Spielplatze erreicht die Versorgungsstufe den zweit-
niedrigsten Wert (2). Die nachstgelegenen 6ffentlichen Spielplatze befinden sich in der Berliner
Stralte 82, Bernauer Stralle 136a und Ascheberger Weg (Bolzplatz) in einer Entfernung von 600
bis 750 m Luftlinie zum Plangebiet. Durch den Fachbereich Gartenbau des bezirklichen Straf3en-
und Grunflachenamtes wurde mit Stellungnahme vom 25.07.2017 die deutliche Unterversorgung
des Planungsraums Tegel-SUd bestatigt. Das Defizit betragt 48 %. Damit die Umsetzung des
Bebauungsplans 12-58 nicht zu einer Erhéhung dieses Defizits flihrt, soll der durch das Bauvor-
haben Biedenkopfer Stralle 44 ausgeldste Bedarf an 6ffentlichen Spielplatzflachen in einem Um-
fang von rd. 264 m? Uber einen neu vom Bezirk zu entwickelnden Spielplatz abgedeckt werden.
Das westlich des Plangebiets rd. 500 m Luftlinie entfernt liegende bezirkseigene Grundstiick Bor-
sigdamm 4 in 13507 Berlin-Tegel ist als Eignungsflache identifiziert worden. Seitens des Bezirks
wird hier der Neubau eines rd. 2.000 m? grof3en Spielplatzes geplant. Der Projekttrager wird Gber
eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag zur finanziellen Kompensation fur die Bedarfsdeckung
im Umfeld verpflichtet.

Der durch das konkret geplante Wohnungsbauvorhaben im Bereich des allgemeinen Wohnge-
biets ausgeldste Bedarf an privaten Spielplatzflachen kann in dem entsprechenden Baugebiet
gedeckt werden und ist in der Freianlagenplanung, die dem stadtebaulichen Vertrag bzw. dessen
Nachtrag als Anlage beigefiigt wurde, nachgewiesen.

5. Verkehrliche Auswirkungen

Das Plangebiet grenzt an die 6ffentlichen Verkehrsflachen von Beckumer Straf3e und Biedenkop-
fer Strale und ist Gber diese erschlossen. Darliber hinaus sind die Grundstiicke im Geltungsbe-
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reich teilweise Uber die in Verlangerung der Egellsstralle verlaufende Privatstralle und einen kur-
zen Abschnitt der 6ffentlich gewidmeten Sterkrader Stral3e angebunden. Die benannten StralRen
zahlen dabei nicht zum Ubergeordneten Hauptverkehrsstral3ennetz (siehe 1./3.4.1.).

Zur Bewertung eventueller Verkehrslarmbelastungen in der schalltechnischen Untersuchung war
es erforderlich, die mallgebenden Verkehrsstarken fir den Bestand und den Planfall zu ermitteln.
Dazu wurden eine Verkehrszahlung, eine Hochrechnung auf den durchschnittlich werktaglichen
Verkehr sowie eine Ermittlung des zukinftigen Verkehrsaufkommens vorgenommen (HOFF-
MANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, Januar 2016). Aus der Umsetzung des
Bauvorhabens Biedenkopfer Strale 44 ergeben sich in Summe des Verkehrsaufkommens flr
Wohnen, Gewerbe / Buro, Kita und Wirtschaftsverkehr (z. B. Kurierdienste, Abfallentsorgung)
insgesamt 614 zusatzliche Kfz-Fahrten / 24 h. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der Lage
der fir Anwohner und gewerbliche Nutzungen vorgesehenen Tiefgarage an der Privatstral3e das
zusatzliche Verkehrsaufkommen mehrheitlich Gber die Egellsstrale abgewickelt wird. Nur ein ge-
ringer Anteil der zusatzlichen Fahrbewegungen wird die Biedenkopfer Stralte betreffen.

Im Zusammenhang mit der zwischen der Eigentiimerin des Sirius Business Parks Berlin-Borsig-
werke und dem Projekttrager der Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 abgeschlossenen privat-
rechtliche Vereinbarung, in der u. a. die EinrAumung von Geh- und Fahrrechten flir den als Pri-
vatstralde festgesetzten Abschnitt der Egellsstralie geregelt ist, wurde zudem die Leistungsfahig-
keit dieser StralRe gutachterlich beurteilt (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH,
Berlin, Oktober 2016). Aus verkehrstechnischer Sicht sind mit der absehbaren baulichen Entwick-
lung im Plangebiet keine Einschrankungen fir die angrenzenden Gewerbe- und Industrieflachen
zu erwarten.

Nach Einschatzung der Verkehrsbehdrde des Landes Berlin (SenUVK Referat IV B ,Planung und
Gestaltung von Straflen und Platzen, Radverkehr, FuRverkehr®, ehem. SenStadtUm VII B) be-
stehen beziiglich der zur ErschlieBung des Bauvorhabens zusatzlich auftretenden Verkehre im
Hauptverkehrsstralennetz keine verkehrlichen Bedenken. Gleichwohl ist im Hinblick auf die pla-
nungsinduzierten verkehrlichen Auswirkungen am Knotenpunkt Egellsstral3e / Berliner Stralle
eine verkehrstechnische Bewertung vorgenommen worden (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieur-
gesellschaft mbH, Berlin, Januar 2018). Auf Basis der bislang erbrachten Ergebnisse zur Be-
standszahlung, Aufkommensermittiung und der Leistungsfahigkeitsuntersuchung fir den Ein-
und Ausfahrbereich des vormals geplanten Parkhauses (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurge-
sellschaft mbH, Berlin, Januar / Oktober 2016) wird von Seiten der Gutachter von einem geringen
Einfluss der Planung auf den signalisierten Knotenpunkt ausgegangen. Unter Berticksichtigung
des verfolgten Maximalansatzes im Hinblick auf den zusatzlich erzeugten Verkehr und die tages-
zeitliche Verteilung (Anteil des zusatzlichen Tagesverkehrs in der Spitzenstunde) wird sich die
Verkehrssituation kaum andern. In der Stellungnahme zur Leistungsfahigkeitsbetrachtung sind —
rein rechnerisch — 142 Kfz/h in der ma3gebenden Spitzenstunde (Summe ein- und ausfahrende
Fahrzeuge) angesetzt worden. Mit Bezug darauf, dass ein Teil des Verkehrs sich sowohl Gber die
Beckumer Strale bzw. Uber die Biedenkopfer StralRe als auch Uber die EgellsstralRe verteilen
wird, sind in der Spitzenstunde weniger als zwei Fahrzeuge pro Minute am Knotenpunkt zu er-
warten. In den Ubrigen Tagesstunden ist der Anteil entsprechend deutlich geringer. MalRgebend
fur die Leistungsfahigkeit wird weiterhin der bereits bestehende Verkehr sein. Insofern ist auch in
Ubereinstimmung mit der Stellungnahme der Abteilung VII B der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Umwelt (nun: SenUVK IV B) von einer Unbedenklichkeit der verkehrstechnischen
Auswirkungen auszugehen.

Im Hinblick auf die verkehrlichen Auswirkungen ist zu berlcksichtigen, dass das stadtebauliche
Konzept der Projektplanung aufgrund einer Anderung in der Eigentiimerstruktur des Projekitra-
gers im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens Gberarbeitet wurde. Von der vormals angestrebten
Entwicklung eines Garagengebaudes mit Uber 300 Stellplatzen wurde abgesehen und stattdes-
sen eine Tiefgarage mit 125 Stellplatzen vorgesehen. Durch die nunmehr deutlich geringere Stell-
platzanzahl ist davon auszugehen, dass sich die resultierenden Zu- und Abfahrten Uber die
Egellsstralle gegeniber dem in den vorgenannten Untersuchungen prognostizierten Umfang
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ebenfalls erheblich reduzieren. Aufgrund der Annahme eines mit dem bestehenden Verkehrsnetz
vertraglichen Worst Case wird von einer Uberarbeitung der Verkehrsuntersuchungen abgesehen.

Zum ruhenden Verkehr ist davon auszugehen, dass die Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Stra-
Renland ausgeschopft sind. Die vormals durch den Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke an-
gemieteten Stellplatze im Bereich der Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 sind inzwischen zwar
entfallen, jedoch wurde zur Kompensation eine Stellplatzanlage auf dem Werksgelande beantragt
und durch das Bezirksamt genehmigt. Im Hinblick auf das Bauvorhaben Biedenkopfer Stralle 44
strebt der Grundstlickseigentiimer die Errichtung einer Tiefgarage mit einem Umfang von min-
destens 125 Stellplatzen an. Damit werden die Belange der zukunftigen Bewohner sowie der
Beschaftigten der gewerblichen Nutzungen berticksichtigt. Abgesehen von Stellplatzen fur Kraft-
fahrzeuge fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und flir Rollstuhinutzerinnen und Roll-
stuhlnutzer sowie Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader bestehen im Land Berlin jedoch keine bau-
ordnungsrechtlichen Verpflichtungen zur Herstellung von Stellplatzen. Aufgrund der zudem be-
schrankten planungsrechtlichen Regelungsmoglichkeiten im Bebauungsplan wird daher im zuge-
horigen stadtebaulichen Vertrag bzw. dessen Nachtrag gesichert, dass mindestens 100 Stell-
platze zugunsten der mit dem Bauvorhaben Biedenkopfer Stral3e 44 realisierten Nutzungen her-
gestellt werden. Dadurch kann einer Verscharfung der Parkplatzsituation in der Umgebung des
Plangebiets entgegengewirkt werden.

Festsetzung



Seite 94

IV. Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die Absicht, den Bebauungsplan 12-58 aufzustellen und dabei das beschleunigte Verfahren
gemal § 13a BauGB anzuwenden, wurden gemaf § 5 des Gesetzes zur Ausflihrung des Bau-
gesetzbuchs (AGBauGB) die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Referat II C
~Bauplanungsrecht, verbindliche Bauleitplanung, planungsrechtliche Einzelangelegenheiten“ und
gemal Artikel 13 Abs. 2 des Landesplanungsvertrags die Gemeinsame Landesplanung Berlin-
Brandenburg (GL) zeitgleich mit Schreiben vom 12. Marz 2015 informiert.

Gemal Stellungnahme SenStadtUm Il C vom 7. April 2015 bestehen gegen die Absicht, den
Bebauungsplan aufzustellen, aus Sicht der dringenden Gesamtinteressen Berlins an Bebauungs-
planen bei den dargelegten Planungszielen keine Bedenken. Das Bebauungsplanverfahren wird
nach § 6 AGBauGB durchgefuhrt.

Der beabsichtigte Umfang der planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
ist aus den Darstellungen des FNP (gewerbliche Bauflache) nicht bzw. nur eingeschrankt entwi-
ckelbar. Die beabsichtigten Planungsziele werden jedoch grundsatzlich befirwortet. Wenn die
Voraussetzungen fur die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB vorlie-
gen und die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, kann der Bebau-
ungsplan aufgestellt werden, obwohl er von den Darstellungen des FNP abweicht. Fir dieses
Verfahren ist ein Senatsbeschluss erforderlich, der gemaf im Januar 2017 erfolgter Abstimmung
mit dem fir Flachennutzungsplanung und stadtplanerische Konzepte zustandigen Referat | B der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen friihestens nach erfolgreicher Durchfiihrung
der offentlichen Auslegung (Beschluss Uber die Auswertung der eingegangenen Stellungnah-
men) zum Bebauungsplan herbeigefiihrt werden kann. Erst danach kann der Bebauungsplan
festgesetzt werden. AnschlieRend wird der FNP im Wege der Berichtigung angepasst. Entspre-
chend der Weiterentwicklung der Planungsziele ware eine Darstellung als gemischte Bauflache
M 2 maglich.

Regionalplanerische Festlegungen des FNP werden nicht berihrt.

Gemal Stellungnahme liegen die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB vor.
Gegen die Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB bestehen keine Bedenken.

Das Plangebiet ist Bestandteil der Gebietskulisse des Entwicklungskonzepts fiir den produktions-
gepragten Bereich (EpB) im Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe. Der Standort war Ge-
genstand einer Abstimmung zwischen SenStadtUm und SenWTF im Januar 2015. Dort wurde
Einvernehmen Uber eine Standortentwicklung erzielt, die eine Wohnungsbauentwicklung bei Si-
cherung eines signifikanten gewerblichen Anteils und unter Ausschluss von Einzelhandel ermdg-
licht. Einzelhandel sollte deshalb nicht nur beschrankt, sondern ganzlich ausgeschlossen werden
(zur Abwagung im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen siehe 11./3.1.). Po-
tentielle Konflikte im Ubergangsbereich zu den nérdlich angrenzenden Gewerbe- und Industrie-
nutzungen sind planerisch zu bewaltigen. Dies gilt vor allem auch hinsichtlich der weiteren unein-
geschrankten (24 h-)Nutzung der Egellsstralle als Hauptzufahrtstralle zum Borsig-Gelande (Bu-
siness Park Berlin-Borsigwerke). Die planerisch erforderliche ,Pufferzone® zwischen Wohnen und
Gewerbe ist deshalb zwingend auf der gesamten Lange der Egellsstrale im Plangebiet zu reali-
sieren.

Mit Schreiben vom 22. Juli 2015 teilte SenStadtUm Il C mit, dass das Bebauungsplanverfahren
nach Inkrafttreten des Vierten Gesetzes zur Anderung des AGBauGB vom 23. Juni 2015 nun-
mehr nach § 7 AGBauGB fortgefiuhrt wird, da gema Abs. 1 Nr. 5 dringende Gesamtinteressen
Berlins berlhrt sind und eine mogliche Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden kann. Der
Bebauungsplan hat ein Wohnungsbauvorhaben zum Gegenstand, das wegen seiner Eigenart
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von besonderer Bedeutung fir den Berliner Wohnungsmarkt ist, da Strategien zur Baulandent-
wicklung und insbesondere zur Beteiligung Dritter an den Folgekosten der Bauleitplanung umge-
setzt werden sollen (Anwendung des ,Berliner Modells zur kooperativen Baulandentwicklung®).

Die GL teilte mit Schreiben vom 15. April 2015 mit, dass die Planungsabsicht zum derzeitigen
Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst. Das Plan-
gebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum Siedlung. Im Gestal-
tungsraum Siedlung sind die beabsichtigten Festsetzungen grundsatzlich zulassig.

Die Grundsatze der Raumordnung aus § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 und 4.1 LEP B-B werden
bertcksichtigt. Der Grundsatz der Raumordnung aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007 zur Sicherung und
Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume ist bei der weiteren Konkretisierung der Planung im
Rahmen der Abwagung angemessen zu bericksichtigen.

2. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Reinickendorf hat am 26. Mai 2015 beschlossen, den Bebauungsplan 12-58 flr
die Grundstliicke Egellsstrale 21 (teilweise), Biedenkopfer Stralte 42, 44 und 64, Sterkrader
Stralte 60 und 62 sowie einen Abschnitt der verlangerten Egellsstral’e im Bezirk Reinickendorf,
Ortsteil Tegel aufzustellen.

Der Beschluss des Bezirksamts Reinickendorf Uber die Aufstellung des Bebauungsplans 12-58
sowie die Durchfihrung im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
ohne eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB in Verbin-
dung mit § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB und § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetz-
buchs (AGBauGB) im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 23 vom 5. Juni 2015 bekannt gemacht worden.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
26.10.2015 bis einschlief3lich 20.11.2015 durchgefihrt. Sie wurde durch Anzeigen in der
Tagespresse sowie Uber die Internetseite des Bezirksamts Reinickendorf bekannt gemacht. Auf
die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde durch Anzeige am 23.10.2015 in den Berliner
Tageszeitungen Berliner Morgenpost und Tagesspiegel hingewiesen. Zudem wurde die
Bekanntmachung, die auch einen Link zu den auf der Website des Bezirksamtes hinterlegten
Unterlagen beinhaltete, in der Ausgabe November 2015 der Reinickendorfer Allgemeinen Zeitung
veroffentlicht.

Wahrend der Auslegungsfrist haben im Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz zwei
Birger die Planung eingesehen. Auf den auf der Homepage des Bezirksamts Reinickendorf
bereit gestellten Planentwurf und seine Begriindung (Stand: 20.10.2015) gab es 53 Zugriffe. Es
liegen zwei schriftliche AuRerungen von im Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke ansassigen
Firmen vor.

Mit Schreiben vom 23.10.2015 wurden gemafl § 4 Abs. 1 BauGB die Stellungnahmen der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
bertihrt werden kann, zum Planentwurf und seiner Begriindung (Stand: 20.10.2015) eingeholt.
Die Beteiligungsfrist endete am 23.11.2015. Insgesamt wurden 37 Stellen beteiligt. Es liegen 25
Antwortschreiben vor, von denen 21 abwagungsrelevante Themen berihren.

Die eingegangenen Stellungnahmen hatten im Wesentlichen folgende Inhalte:
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Natur und Umwelt

- Forderung von Ersatzlebensstatten geschutzter Tiere, falls im Rahmen der Beraumung
des Gelandes diese notwendig werden (Fachgutachten)

- Besondere Anforderung im Falle von Regenwasserversickerung aufgrund von Boden-
belastungen

- Bodenbelastung im Bereich allgemeines Wohngebiet: Ausschluss von Gefahrdungen
aufgrund sensibler Nutzungen

- Auf Gewerbegebiet anfallendes Niederschlagswasser in Kanalisation ableiten

Immissionsschutz

Nutzungskonflikt Wohnen Gewerbe

Schallschutzmalnahmen

Hinweise zu produktionsbedingten Larmimmissionen, Erschitterungsemissionen und
sonstigen Emissionen

Berlcksichtigung einer Immissionsmessung elektromagnetischer Felder (Umspann-
werk)

Ausschluss grof¥flachiger Fremd- und Leuchtwerbung gewerblicher Nutzung

Verkehr / Parken
- 3-Schicht-System und 24h Nutzbarkeit der Egellsstralle
- Schwerlastverkehr auf vorgesehener offentlicher Verkehrsflache der Egellsstralie

Parkraumbedarf der Betriebsmitarbeiter des anliegenden Gewerbeparks

Keine verkehrlichen Bedenken hinsichtlich der zur Erschlielung des Bauvorhabens zu-
satzlich auftretenden Verkehre im Hauptverkehrsstraliennetz

Wirtschaftliche Auswirkungen

- Unzureichende Bericksichtigung der Belange des Gewerbe- und Industriestandorts in-
nerhalb des Entwicklungskonzepts produktionsgepragter Bereich

Zonierung / Nutzungsart

- Realisierung eines ,Puffers” zwischen Wohnen und gewerblich-industrieller Nutzung

- Forderung gewerblicher Nutzung entlang der Egellsstralle

Entwasserung

- Probleme der StralRenentwasserung im Kreuzungsbereich des privaten Teils der Egells-
stral’e und der Beckumer Stralke

- Sicherung der Entwasserung im Bereich der verlangerten Egellsstralie
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Sonstiges

- Kooperative Baulandentwicklung: friihzeitige Abstimmung des stadtebaulichen Vertrags
mit der Wohnungsbauleitstelle

- Hinweis auf fehlende VermalRungen

Anderungen im Ergebnis der Abwagung

Im Ergebnis der im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Stellung-
nahmen sind neben redaktionellen Erganzungen und Anderungen der Begriindung folgende An-
derungen bzw. erganzende Untersuchungen erforderlich:

- Vergrolerung des Gewerbegebiets bis zur Beckumer Stralle
- Festsetzung eines Mischgebiets im stidwestlichen Plangebiet
- Festsetzung einer Privatstra’e im Bereich der Verlangerung der Egellsstralie

- Erganzung textlicher Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bereich der
Privatstralle

- Konkretisierung der textlichen Festsetzung zur Bauzeitenreihenfolge (abschirmender
Gewerberiegel)

Im Ergebnis der im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange eingegangenen Stellungnahmen sind neben redaktionellen Erganzungen und An-
derungen der Begriindung folgende Anderungen bzw. erganzende Untersuchungen erforderlich:

- Erganzung einer textlichen Festsetzung zum Ausschluss von Fremdwerbung sowie von
blinkender Werbung

- Erganzung von Vermaliungen in der Planzeichnung

- Rdcknahme der Gberbaubaren Flachen im Bereich des Umspannwerks um 5 m gegen-
Uber dem angrenzenden allgemeinen Wohngebiet

- Erstellung eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
- Streichung der textlichen Festsetzung zur Versickerung des Niederschlagswassers
- Berlcksichtigung erforderlicher Leitungsrechte

- Rlcknahme der tberbaubaren Flachen im Bereich des allgemeinen Wohngebiets um
mind. 7,5 m gegeniber der westlichen Grenze des Flurstiicks 901

- Erhdéhung der GRZ fir den Bereich des Umspannwerks auf 0,4

- Erganzung der Begriindung um Aussagen zur Entwickelbarkeit aus dem Flachennut-
zungsplan

- Fruhzeitige Abstimmung zum stadtebaulichen Vertrag sowie zur Angemessenheitspru-
fung mit der WBL

- Konkretisierung der textlichen Festsetzung zur Bauzeitenreihenfolge
- Durchfihrung ergénzender Bodenuntersuchungen im siudwestlichen Plangebiet

- Erganzung der Begrindung um Aussagen zum Umgang mit Bodenbelastungen im Zuge
der Baudurchfihrung
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4. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

4.1. Art und Weise der Behérdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 24.08.2016 wurden gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB die Stellungnahmen der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, zum Planentwurf und seiner Begriindung (Stand: 19.07.2016) eingeholt. Die Betei-
ligungsfrist endete am 26.09.2016. Insbesondere im Zuge der Abstimmung des stadtebaulichen
Vertrags gingen auch nach Ablauf der Beteiligungsfrist weitere Stellungnahmen ein. Eine Stel-
lungnahme des Bereichs Jugendhilfeplanung zur Kita-Entwicklungsplanung wurde bereits im Vor-
feld des Beteiligungsverfahrens eingeholt.

4.2. Ergebnis der Behérdenbeteiligung

Von 10 der insgesamt 39 beteiligten Stellen erfolgte keine Rickmeldung; 7 Stellen dufRerten,
dass keine Bedenken bestehen wirden und gaben keine weiteren Hinweise oder Anregungen.
Die zum Bebauungsplanentwurf vorgebrachten Hinweise und Anregungen von 22 Stellen fanden
wie folgt Berucksichtigung:

Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Bauen, Bildung und Kultur; ehem. Abt. Stadtentwicklung,
Umwelt, Ordnung und Gewerbe (StraBen- und Griinflichenamt, Fachbereich Gartenbau)

Stellungnahme:

Nach dem Kinderspielplatzgesetz des Landes Berlin und den vom Berliner Senat am 4. Mai 1999
beschlossenen ,Leitlinien fur eine kinder- und jugendfreundliche Stadt‘ sind &ffentliche Spiel-
platze anzulegen, zu unterhalten und weiter zu entwickeln. Untersuchungen zum Sozialen Infra-
struktur-Konzept (SIKO) weisen im Hinblick auf den Richtwert von 1 m? nutzbarer Spielflache je
Einwohner bereits jetzt auf eine deutliche Unterversorgung des Planungsraums Tegel-Sud hin
(Defizit: 48 %), welche sich durch die geplante Wohnbebauung weiter verstarken wird.

Der durch das Vorhaben ausgeléste Bedarf in Héhe von 264 m? kann im Rahmen eines vom
Bezirk neu zu entwickelnden ca. 2.000 m? grol3en Spielplatzes auf dem nahegelegenen, bezirks-
eigenen Grundstuck Borsigdamm 4 abgedeckt werden. Eine finanzielle Beteiligung des Investors
wird vorausgesetzt. Fur einen 6ffentlichen Spielplatz ist von Planungs- und Baukosten in Hohe
von 180 € je m? auszugehen, so dass sich eine Gesamtsumme von 47.520 € ergibt. Die Anmel-
dung kann frihestens fur das Jahr 2022 erfolgen.

Abwagung:

Den Anregungen wird gefolgt. Zur Deckung der aus dem konkreten Wohnungsbauvorhaben re-
sultierenden Bedarfe an 6ffentlichen Kinderspielplatzen wird der Eigentimer des Grundstiicks
Biedenkopfer Stralle 44 tber eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag zur finanziellen Kompen-
sation verpflichtet. In der Begriindung werden hinsichtlich der Auswirkungen auf Wohnfolgeein-
richtungen Aussagen zum Bedarf an 6ffentlichen Spielplatzflachen erganzt.

Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Stadtentwicklung, Umwelt, Ordnung und Gewerbe (Stra-
Ren- und Griinflichenamt, Fachbereich StraBenbau)

Stellungnahme:

Aufgrund der ausgeschopften Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Straf3enland wird die Herstellung
einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen im Plangebiet angeregt.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist gemafy StEP Klima vorrangiges Ziel zur Oberfla-
chenentwasserung.
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Der StraBenbaulasttrager ist nicht an einer Ubertragung des privaten Teils der Egellsstralie inte-
ressiert. Sollte eine Ubertragung dennoch vorgesehen werden, so hat diese kostenfrei an das
Land Berlin zu erfolgen. Zudem ware der stadtebauliche Vertrag um einen ErschlieBungsvertrag
zu erganzen, der unter anderem folgende Anforderungen beinhalten muss:

- StralRenausbau gemall RASt 06 (Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstralen) mit einer
Wendemdglichkeit fur 3-achsige Mullfahrzeuge vor dem Pfértnerhaus,

- Baugrund- und Umweltvertraglichkeitsprifungen sowie die eventuell daraus resultie-
rende Entsorgung von kontaminiertem Material sowie

- Berlcksichtigung der Lage im Trinkwasserschutzgebiet.

Abwagung:
Den Anregungen wird gefolgt.

Die gegenwartig durch den Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke angemieteten Stellplatze im
Bereich der Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 werden zukiinftig entfallen; zur Kompensation
wurde eine Stellplatzanlage auf dem Werksgelande beantragt und durch das Bezirksamt geneh-
migt. Im Hinblick auf das Bauvorhaben Biedenkopfer Stralde 44 strebt der Grundstiickseigenti-
mer die Errichtung eines Garagengebaudes mit einem Umfang von mehr als 300 Stellplatzen an.
Damit ist fUr die zuklnftigen Bewohner sowie flr die Beschaftigten der gewerblichen Nutzungen
von einer angemessenen Versorgung mit Stellplatzen auszugehen. Abgesehen von Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fir Rollstuhlnutzerinnen und
Rollstuhinutzer sowie Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader bestehen im Land Berlin jedoch keine
bauordnungsrechtlichen Verpflichtungen zur Herstellung von Stellplatzen. Aufgrund der zudem
beschrankten planungsrechtlichen Regelungsmaglichkeiten im Bebauungsplan wird daher im zu-
gehdrigen stadtebaulichen Vertrag gesichert, dass mindestens 100 Stellplatze zugunsten der mit
dem Bauvorhaben Biedenkopfer Stralle 44 realisierten Nutzungen hergestellt werden. Dadurch
kann einer Verscharfung der Parkplatzsituation in der Umgebung des Plangebiets entgegenge-
wirkt werden.

[Hinweis: Im Hinblick auf die verkehrlichen Auswirkungen ist zu beriicksichtigen, dass das stad-
tebauliche Konzept der Projektplanung aufgrund einer Anderung in der Eigentiimerstruktur des
Projekttragers im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens liberarbeitet wurde. Von der vormals
angestrebten Entwicklung eines Garagengebéudes mit tiber 300 Stellpldtzen wurde abgesehen
und stattdessen eine Tiefgarage mit 125 Stellpldtzen vorgesehen. An der Sicherung von mindes-
tens 100 Stellplédtzen fiir die Bewohnerschaft und Nutzenden der Baugebiete WA 1, WA 2 und
GE 2 wurde festgehalten.] Die Sicherung der Abwasserbeseitigung (u. a. Regenentwasserung)
ist Teil der Ausflihrungsplanung. Da fir weite Bereiche des Plangebiets keine hinlanglich konkre-
ten Entwicklungsabsichten bekannt sind und die Niederschlagswasserbewirtschaftung in § 36a
des Berliner Wassergesetzes (BWG) geregelt ist, wird von der Erstellung eines Ubergreifenden
Entwasserungskonzepts und der Festsetzung entsprechender Malinahmen abgesehen. Im Zuge
der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren sind Erfordernis und Machbarkeit der Riickhaltung /
Versickerung von Niederschlagswasser zu prifen. Fur die konkrete Projektplanung im Bereich
des Grundsticks Biedenkopfer Strae 44 (WA 1, WA 2 und GE 2) wurde in enger Abstimmung
mit der Wasserbehdérde ein Entwasserungskonzept erstellt. Dabei wurden neben den Wasser-
schutzgebietsbestimmungen, den Bodenverhaltnissen und der Freianlagenplanung auch die Ein-
leitbedingungen in die umgebende Kanalisation und die festgesetzte Nutzungsart berlcksichtigt.
Insgesamt ist von sehr guten Versickerungseigenschaften des Bodens auszugehen. Zur gesi-
cherten Umsetzung des Entwasserungskonzepts sind Regelungen zum Umgang mit dem Nie-
derschlagswasser in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen worden.

Die zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligungsverfahren im Jahr 2015 im Bebauungsplanentwurf
vorgesehene o6ffentliche Widmung der Verlangerung der Egellsstra’e wird nicht weiter verfolgt.
Gemal den gegebenen Bedingungen wird die Zufahrtsstralde als Privatstrale mit ergdnzenden
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.
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Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Stadtentwicklung, Umwelt, Ordnung und Gewerbe (Um-
welt- und Naturschutzamt)

Stellungnahme:

Die im Hinblick auf den Immissionsschutz notwendigen Abstdnde zwischen dem bestehenden
Umspannwerk und der Neubebauung sind durch textliche Festsetzungen oder Festsetzungen in
der Planzeichnung sicherzustellen. Fir den Neubau des Umspannwerks sind Larmkonflikte hin-
sichtlich der Bestandsbebauung an der Beckumer Stralle nicht ausgeschlossen.

An der vormals im Bebauungsplanentwurf enthaltenen Festsetzung zur Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers sollte festgehalten werden.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht sind keine Erganzungen notwendig. Bezlglich des stadtebau-
lichen Vertrages werden weitere Abstimmungen erfolgen.

Im Hinblick auf die europaischen Vogelarten sind die Verbotstatbestande des Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beriicksichtigen. Um unter anderem den erforderlichen ékologischen Aus-
gleich in Form von kinstlichen Nisthilfen einschatzen zu kénnen, ist der Unteren Naturschutzbe-
hérde die Endfassung der artenschutzfachlichen Untersuchung vorzulegen. Hinsichtlich der Zu-
fallsfunde Fuchsbau und Ameisenhiigel sind mogliche Beeintrachtigungen der Population durch
Sachverstandige zu untersuchen und eine Abstimmung mit der Unteren sowie bei Erfordernis
einer artenschutzrechtlichen Befreiung mit der Obersten Naturschutzbehérde vorzunehmen.

Bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten ist die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei Baumallinahmen) einzuhalten. Die Entfernung von Vegetation ist
aulerhalb der Vegetationsperiode (Marz-Oktober) durchzufihren (§ 39 (5) Nr. 2 BNatSchG). Die
Einhaltung der Vermeidungs-, Minderungs-, Schutz- und AusgleichsmafRnahmen sind durch die
Okologische Baubegleitung eines Sachverstandigen durchzusetzen, der der Unteren Natur-
schutzbehoérde bekanntzugeben ist.

Eine Beurteilung zum Eingriff in den vorhandenen Baumbestand ist erst im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens maéglich, da nicht feststeht, welche Baume eventuell gefallt werden mis-
sen.

Im Hinblick auf die Freiraumplanung sollte der Anteil der Dachbegriinung auf mindestens 70 %
erhoht werden. Ziel ist die Minimierung strahlungsintensiver Flachen und damit eine Anpassung
an den Klimawandel.

Bei den textlichen Festsetzungen Nr. 19 [Anm.: nun textliche Festsetzung Nr. 24] und Nr. 21
[Anm.: nun textliche Festsetzung Nr. 26] ist zu streichen, dass Pflanzgebote aus anderen Fest-
setzungen bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume einzurechnen sind.

Abwagunag:
Den Anregungen wird teilweise gefolgt.

Wie in der Begriindung beschrieben, wird durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen
sichergestellt, dass auch bei einem Neubau des Umspannwerks ein Mindestabstand von 5 m zu
den allgemeinen Wohngebieten eingehalten wird. Gemalf} einer gutachterlichen Stellungnahme
betrifft der Einwirkungsbereich des Umspannwerkes damit keine Flachen, die fir den dauerhaften
Aufenthalt von Personen vorgesehen sind.

In der schalltechnischen Untersuchung werden Aussagen erganzt, inwieweit sich der Neubau
des Umspannwerks auf die Bestandsbebauung auswirken kann. Das neue Umspannwerk musste
nach den Vorgaben des BImSchG den Stand der Technik einhalten. Es ist nach gutachterlicher
Einschatzung in jedem Fall sichergestellt, dass auch bei einer Neuerrichtung eines Umspannwer-
kes die Anforderungen an den Schallschutz mit verhaltnismaRigem Aufwand eingehalten werden
kdénnen.
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Bezlglich der Abwagung zur Sicherung der Abwasserbeseitigung (u. a. Regenentwasserung)
wird auf die vorstehende Stellungnahme des Bezirksamts Reinickendorf, Abt. Stadtentwicklung,
Umwelt, Ordnung und Gewerbe (Stra3en- und Grinflachenamt, Fachbereich Straflenbau) ver-
wiesen.

Hinsichtlich des Umgangs mit den in den Baugebieten WA 1, WA 2 und GE 2 vorhandenen Alt-
lasten, wird in der Begriindung bereits auf die erforderliche sachgerechte Behandlung, Deklara-
tion und Entsorgung kontaminierten Bodenaushubs bei allen Erdarbeiten in Verbindung mit einer
fachgutachterlichen Begleitung der Rickbau- und Aushubarbeiten hingewiesen. Regelungen
zum Bodenschutz, wonach die bereits gutachterlich zusammengestellten fachlichen Hinweise
und Empfehlungen zum Umgang mit dem belasteten Boden im Baugebiet in Abstimmung mit der
zustandigen Bodenschutzbehodrde (zwischenzeitlich SenUVK Il C) durch den Projekttrager durch-
zuflihren sind, werden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Der Artenschutzfachbeitrag und die faunistischen Erfassungen wurden nach Fertigstellung mit
den zustandigen Fachbehérden des Bezirks und des Landes Berlin abgestimmt. Mit E-Mail vom
16.03.2017 teilte das Fachgebiet Naturschutz des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes
mit, dass zu den faunistischen Erfassungen und dem Artenschutzfachbeitrag keine Einwande
bestehen. Bereits am 03.02.2017 hatte das Sachgebiet Artenschutz der Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Referat Ill B (ehem. SenStadtUm | E) nach Sichtung dieser
Unterlagen per E-Mail mitgeteilt, dass es keine Kommentare oder Beanstandungen gebe. Unter
Bezugnahme auf den Artenschutzfachbeitrag werden Regelungen zu Ausgleichs- und Vermei-
dungsmalnahmen in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen. Dabei wird auch die Umset-
zung des im Plangebiet vorhandenen Ameisennests berlcksichtigt. Die Begrindung wird ent-
sprechend angepasst.

Wie in der Begrindung beschrieben, wird die Kompensation der nach Baumschutzverordnung
Berlin geschitzten und bei Durchfiihrung des Bauvorhabens in den Baugebieten WA 1, WA 2
und GE 2 entfallenden Baume, im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Dabei wird insbesondere auf
die Erhaltung bzw. angemessene AusgleichsmalRnahmen der vorhandenen Schwarz-Pappeln
abgezielt. Eingriffe in den geschitzten Baumbestand der Ubrigen Baugebiete sind im Zuge der
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu bewerten bzw. auszugleichen.

Den zur Freiraumplanung vorgebrachten Anregungen wird nicht gefolgt, da die Festsetzungen
des Bebauungsplans im Plangebiet u. a. eine Erhéhung des Anteils unbebauter versiegelter Fla-
chen im Vergleich zum geltenden Planungsrecht (GRZ von 0,6 gemafy Baunutzungsplan 1961)
ermdglichen. Uber die bestehenden Griinfestsetzungen und ergénzende Regelungen im stadte-
baulichen Vertrag flr die konkrete Vorhabenplanung (z. B. Fassadenbegriinung im GE 2) wird
eine durchgrinte Gebietsstruktur gewahrleistet. Dacher von baulichen Hauptanlagen sind geman
textlicher Festsetzung Nr. 25 auf mindestens 50 % ihrer Flache zu begrunen. Dies bedeutet, dass
nicht nur die Dachflachen der obersten Geschosse in die Berechnung des Dachbegriinungsan-
teils einzubeziehen sind, sondern auch die Flachen, die durch das Zurlicksetzen méglicher Staf-
felgeschosse gegeniber den Gebaudeaulienkanten entstehen. Eine umfassendere Dachbegri-
nung ist moglich, soll jedoch im Sinne der Gestaltungsfreiheit von Dachflachen (z. B. technische
Dachaufbauten, Terrassen) nicht vorgeschrieben werden. Die textliche Festsetzung Nr. 24 si-
chert bei einer FlachengrofRe von 13.125 m? (Ml + WA 1 + WA 2) die Pflanzung bzw. den Erhalt
von 33 gebietstypischen, grolkronigen Laubbdumen. Dadurch sind sowohl die Gebietsdurchgru-
nung als auch Spielrdume bei der Gestaltung der Freiflachen (u. a. Feuerwehrumfahrten, Gebau-
dezuwegungen und Kinderspielplatze) gewahrleistet. Bei einem Verzicht auf die wechselseitige
Anrechenbarkeit der Baumpflanzgebote waren die dann zu pflanzenden Baume auf den nicht
bebauten Flachen im Mischgebiet und den Gewerbegebieten wahrscheinlich nicht unterzubrin-
gen. Da oberirdische Stellplatzanlagen ohnehin nur in den vorgenannten Baugebieten mdglich
sind, wird die Anrechenbarkeit als notwendig erachtet.
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Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Jugend, Familie und Soziales (Jugendamt)

Stellungnahme:

Im Bedarfsatlas der Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Wissenschaft ist die Bezirksregion
Tegel-Sud / Waldidyll, an deren nérdlichem Rand das Bebauungsplangebiet liegt, in die Be-
darfskategorie 1 eingestuft (derzeit keine Platzreserven; prognostisch steigender Bedarf). In der
im Juli 2017 erstellten Bedarfsberechnung ergibt sich unter Berticksichtigung einer Kapazitatser-
héhung (Kita-Neubau Wehrdohler Weg 81) in der Prognose flir die nachsten 5 Jahre ein Defizit
von 148 Platzen. Durch das Bauvorhaben Biedenkopfer Strale 44 wird sich dieses Defizit auf
160 Platze erhéhen. Es bestehen absehbar keine freien Platzkapazitaten zur Sicherung der Ver-
sorgung mit Platzen aus dem Bauvorhaben in der vorschulischen Kindertagesbetreuung im Ver-
tragsgebiet.

Eine Kindertagesstatte mit einer Kapazitat von 80 Platzen kann einen Beitrag zur quantitativen
Bedarfsdeckung im Einzugsgebiet leisten. Das Jugendamt kann jedoch keine Belegungsgarantie
fur angebotene Platze abgeben, da die Auslastung davon abhangig ist, inwieweit das Platzange-
bot bedarfsgerecht gestaltet wird. Entscheidende Kriterien fiir ein bedarfsgerechtes Angebot sind
das Betreuungskonzept des Tragers der Einrichtung, die Qualitat des padagogischen Angebots
und letztlich auch die Frage, ob die Kostenstruktur des Angebots durch die geférderten Platzgel-
der gedeckt ist. Zusatzliche Platze durch freie Trager oder den Eigenbetrieb des Landes Berlin
sind prioritéar aus den Forderprogrammen des Landes und des Bundes foérderfahig. Zur Umset-
zung eines padagogisch wie wirtschaftlich bedarfsgerechten Angebots oder zum Einsatz von For-
dermitteln fir den Neubau kann der Bauherr eine Beratung durch das Jugendamt in Anspruch
nehmen.

Abwagung:

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung wird hinsichtlich der konkretisierten Bedarfsberech-
nung zur Kitaversorgung an den aktuellen Sachstand angepasst. Der Eigentimer des Grund-
stlicks Biedenkopfer Stralle 44 beabsichtigt, im Baugebiet WA 1 eine Kindertagesstatte mit vo-
raussichtlich 80 Platzen nach den Richtlinien des Landes Berlin sowie zugehorige Spielfreiflachen
zu realisieren. Durch eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag wird gesichert, dass im Zuge des
Bauvorhabens eine Kita mit mindestens 12 Platzen errichtet wird, um den direkt aus dem Bau-
vorhaben resultierenden Bedarf abzudecken. Grundlage bildet das ,Berliner Modell der koopera-
tiven Baulandentwicklung®.

[Hinweis: Im Hinblick auf die Auswirkungen auf die Wohnfolgebedarfe ist zu berticksichtigen, dass
das stédtebauliche Konzept der Projektplanung aufgrund einer Anderung in der Eigentiimerstruk-
tur des Projekttragers im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens (iberarbeitet wurde. Von der vor-
mals angestrebten Entwicklung einer Kindertagesstétte mit 80 Pldtzen wurde abgesehen und
stattdessen eine Zahl von 45 Pl&tzen vorgesehen.]

Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Schule, Bildung und Kultur (Schulamt)

Stellungnahme:

Die in der Schulregion Tegel-Sud befindlichen Schulen (Havelmuller-Grundschule und Alfred-
Brehm-Grundschule) sind ausgelastet und werden bis 2022/23 gleichbleibende Schiilerzahlen
aufweisen. Aufgrund der weiteren geplanten Wohnungsbaubaumaflnahmen in dieser Region
werden die Schulen nicht in der Lage sein, die zu erwartenden Schuler/Schulerinnen zu beschu-
len.

Gemal der Stellungnahme vom Juli 2017 ergibt sich nach den geltenden Richtwerten fiir das
Bauvorhaben ein rechnerischer Bedarf an 15 Grundschulplatzen. Das Wohngebiet Biedenkopfer
Stralde ist dem Einzugsgebiet der Havelmuller Grundschule (12G01) zuzuordnen.
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Zur Deckung der bendtigten Schulplatze wurde in der bezirklichen Investitionsplanung 2017-2021
ein Erweiterungsbau mit voraussichtlichen Kosten von 3,8 Millionen € beschlossen. Gebaut wird
ein kompletter Grundschulzug mit 144 Schulplatzen. Dadurch ergibt sich ein rechnerischer Wert
von ca. 26.388 € pro Schulplatz.

Abwagung:

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung wird an den aktuellen Sachstand angepasst. Durch
eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag wird die Ubernahme der mit der Bedarfsdeckung im
Grundschulbereich einhergehenden Kosten durch den Projekttrager gesichert. Grundlage bildet
das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®.

Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Wirtschaft, Gesundheit und Biirgerdienste (Bezirksstadt-
rat)

Stellungnahme:

Die Festsetzungen zur vorzeitigen Errichtung der larmabschirmenden Gewerbebebauung sowie
die vorgesehenen Regelungen zu den Gebaudehdhen sollten zur Lésung des Nutzungskonflikts
zwischen Wohn- und Gewerbe- bzw. Industriegebieten geeignet sein. Aus wirtschaftlicher Sicht
bestehen keine Bedenken gegen den Planentwurf, wenn der Erhalt der industriellen Nutzung im
Verfahren absolute Prioritat hat.

Abwagung:

Der Anregung wird gefolgt. Die Bewaltigung potenzieller Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe-,
Industrie- und Wohnnutzung stellt ein wesentliches Planungsziel dar. Im Bebauungsplan werden
im Hinblick auf den Immissionsschutz (Larm) bereits weitreichende MalRnahmen zur Gewahrleis-
tung eines stérungsfreien Nebeneinanders der Nutzungen festgesetzt. Auf Anregung der Immis-
sionsschutzbehoérde des Landes Berlin wurde eine Konkretisierung des zugrundeliegenden Larm-
gutachtens vorgenommen, die zu einer Uberarbeitung der Festsetzungen fiihrte (siehe Stellung-
nahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — Referat IX C Immissionsschutz).

Die zwischenzeitlich fertiggestellte gutachterliche Untersuchung zu Erschiitterungsemissionen
hat ergeben, dass bauliche Anlagen in den Baugebieten schwingungstechnisch abgekoppelt von
den Anlagen der nérdlich und westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Gewerbe- und
Industriegebiete errichtet werden mussen. Eine entsprechende Festsetzung wird im Bebauungs-
plan erganzt, um unzumutbare Einschrankungen bestehender und zuklnftiger Gewerbe- und In-
dustriebetriebe hinsichtlich ansonsten zulassiger Erschitterungsemissionen durch die im Plan-
gebiet vorgesehenen Nutzungen (u. a. Buro, Wohnen, Kindertagesstatte) zu vermeiden. Zum Er-
schitterungsgutachten liegen von Seiten des fir den Immissionsschutz zustandigen Fachbe-
reichs des Umwelt- und Naturschutzamtes mit E-Mail vom 25.10.2016 sowie der Abteilung IX C
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (nun: SenUVK | C) mit E-Mail vom
12.10.2016 Rickmeldungen vor, in denen die Untersuchung grundsatzlich fachlich bestatigt wird.

Gutachterlich wurde zudem die Leistungsfahigkeit der Egellsstralle im Bereich des Bebauungs-
plans 12-58 nachgewiesen. Aus verkehrstechnischer Sicht sind mit der absehbaren baulichen
Entwicklung im Plangebiet keine Einschrankungen fur die angrenzenden Gewerbe- und Indust-
rieflachen zu erwarten. Zwischen der Eigentliimerin des Sirius Business Parks Berlin-Borsigwerke
und dem Projekttrager der Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 wurde eine privatrechtliche Verein-
barung geschlossen, in der u. a. die Einraumung von Geh- und Fahrrechten fir den als Privat-
stralRe festgesetzten Abschnitt der Egellsstrale geregelt ist.
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Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg

Stellungnahme:

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Die Grundsatze der Raumordnung
sind angemessen berlicksichtigt worden. Die Zustimmung aus den Stellungnahmen zum Bebau-
ungsplan vom 15. April 2015 (Mitteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung) und 20.
November 2015 (Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung) behalt auch
fur die aktuell vorgenommene Plananderung - Ausweisung einer Teilflache als Mischgebiet statt
Allgemeines Wohngebiet - weiter ihre Glltigkeit. Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundla-
gen, die zur Beurteilung der Planung geflihrt haben, nicht wesentlich gedndert wurden.

Abwagung:

Der Hinweis auf die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung wird zur Kenntnis
genommen.

Berliner Stadtreinigungsbetriebe (BSR)

Stellungnahme:

Grundsatzlich bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Einwande.

Fur den Bereich Mullabfuhr werden Hinweise flir das weitere Verfahren gegeben (z. B. zur Anlage
und Befestigung der Stralden und Wege sowie zur Anlage von Flachen fir die Aufstellung von
Abfall- und Wertstoffbehaltern).

Abwagung:

Die Hinweise zur Abfallbeseitigung werden zur Kenntnis genommen. Sie betreffen die konkrete
Ausflhrungsplanung, sind jedoch nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens. Die Erschlie3ung
der Grundstlcke im Bebauungsplangebiet ist gesichert.

Berliner Wasserbetriebe (BWB)
Stellungnahme:

Im Bereich Biedenkopfer Stralte 42 bis 44 und 41 bis 49 ist fur das Jahr 2018 die Sanierung der
dort vorhandenen Schmutz- und Regenwasserkanale sowie der Trinkwasserversorgungsleitun-
gen geplant. Fur die von der BaumafRnahme nicht betroffenen Trinkwasserleitungsabschnitte so-
wie fUr die Trinkwasserleitung in der Beckumer Strale gilt weiterhin, dass auf Grund der geplan-
ten Verdichtung und des Alters der Leitungen diese gegebenenfalls erneuert bzw. verstarkt wer-
den mussen.

Es wird auf Anlagen der BWB hingewiesen (laut Entwurf liegen diese in den Flachen A, B und
C), welche nicht im 6ffentlich gewidmeten StraRenland (Eigentimer Land Berlin) liegen und daher
dauerhaft durch beschrankte persénliche Dienstbarkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) zu-
gunsten der BWB zu sichern sind.

In den privaten StralRenbereichen befinden sich keine 6ffentlichen Regenwasserkanale. Daher
sind hier keine Anschlisse fir Niederschlagswasser maglich.

In der Egellsstralle (Privatstral3e) befindet sich nur im nérdlichen Gehwegbereich teilweise eine
Trinkwasserversorgungsleitung. In der Sterkrader Stral3e liegt nur bis zur Nummer 62 eine Trink-
wasserversorgungsleitung. Ein Trinkwasserhausanschluss flir das Gewerbegebiet GE 1 ist daher
gesondert mit den BWB zu klaren.

Abwagung:

Die Hinweise auf geplante ErneuerungsmalRnahmen am Leitungsnetz der Berliner Wasserbe-
triebe werden zur Kenntnis genommen und an den Projekttrager der in den Baugebieten WA 1,
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WA 2 und GE 2 geplanten Baumalinahme weitergeleitet. Bei der konkreten Planung der Gebau-
detechnik werden ggf. erforderliche Anderungen an der Wasserversorgung und Abwasserentsor-
gung berucksichtigt und mit den zustandigen Leitungstragern abgestimmit.

Der Bebauungsplan bereitet durch die Festsetzung von Leitungsrechten die Eintragung entspre-
chender Baulasten im Bereich des nicht &ffentlich gewidmeten StralRenlandes lediglich vor und
bringt damit die planungsrechtlich relevanten Nutzungseinschrankungen dieser Flachen zum
Ausdruck. Die tatsachliche rechtliche Sicherung obliegt dem entsprechenden Grundstlickseigen-
timer bzw. Leitungstrager. In den stadtebaulichen Vertrag werden Regelungen zur 6ffentlich-
rechtlichen Erschliefung der Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 aufgenommen; so ist beispiels-
weise eine Baulasteintragung im Bereich der als private Verkehrsflache festgesetzten Egells-
stral3e zugunsten der anliegenden Grundstlicke Voraussetzung fir die Erteilung der Baugeneh-
migung.

Hinsichtlich der Wasserversorgung und Abwasserentsorgung werden in der Begriindung die An-
gaben zur technischen Infrastruktur auf den aktuellen Stand gebracht.

Berliner Feuerwehr

Stellungnahme:

Es sind keine Loschwasserbrunnen vorhanden. Weitere brandschutztechnische Anregungen /
Anforderungen / Hinweise liegen der Stellungnahme bei.

Abwagung:

Die Hinweise zum Brandschutz werden zur Kenntnis genommen; sie haben eine Relevanz fir
den Bauvollzug, jedoch nicht im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans. Fur das Bebau-
ungsplanverfahren ergibt sich daher kein Handlungsbedarf.

Der konkrete Nachweis von Aufstellflachen flir Feuerwehrfahrzeuge erfolgt im Baugenehmi-
gungsverfahren. Eine ausreichende Loschwasserversorgung sowie gesicherte Zufahrten sind
ebenfalls im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen (z. B. Brandschutznach-
weis) und nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplans. Léschwasser kann gemafn
der im Zuge der frihzeitigen Behoérdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahme der Berliner
Wasserbetriebe (BWB) im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes
bereitgestellt werden. Der Brandschutz ist Uber das im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu erstellende Brandschutzkonzept, das alle Anforderungen des vorbeugenden Brandschut-
zes erflllt und Bestandteil der Baugenehmigung wird, gewahrleistet.

Vattenfall Europe Business Services GmbH

Stellungnahme:

In dem betrachteten Gebiet befinden sich das 110-kV-Umspannwerk Tegel, Mittel- und Nieder-
spannungsanlagen sowie die zwei Netzstationen (N35938, N35723) und die Ubergabestation
U35905 der Stromnetz Berlin GmbH. Fir die geplante Bebauung sind Kabelumlegungsarbeiten
notwendig, da die Kabeltrasse zum Netzanschluss der Ubergabestation U35905 im Plangebiet
verlauft.

Durch die geplante Wohnbebauung dirfen dem Betreiber des vorhandenen Umspannwerks
keine Nachteile entstehen. Die Existenz des UW mit moglicherweise erhéhter Larmbelastung
wahrend des Betriebes sollte mindestens fir das direkt angrenzende Grundstiick im B-Plan be-
ricksichtigt werden (TA Larm).

Mit der festgesetzten Baumasse und der Grundflache ist man einverstanden. Jedoch wird um
Uberprufung gebeten, ob es sich bei der unter Punkt 3.2.2. der Begriindung fur die Flachen fur
Versorgungsanlagen angegebenen Geschossflache von 1.210 m? um einen Fehler handelt. Fir
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die Errichtung eines Standardumspannwerkes wird eine Geschossflache von mind. 2.000 m? be-
notigt.

In dem angegebenen Bereich sind weitere Anlagen geplant, die Planung der Stromnetz Berlin
GmbH ist jedoch noch nicht abgeschlossen. Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die Ver-
sorgung moglicher Kunden nach der Bebauung kann zurzeit keine Aussage getroffen werden.
Die Richtlinien zum Schutz technischer Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH und der Vattenfall
Europe Netzservice GmbH sind genau zu beachten.

Abwagung:

Der Hinweis auf die im Bereich des Mischgebiets ggf. erforderliche Leitungsverlegung wird zur
Kenntnis genommen. Fir dieses Baugebiet, das gegenwartig als Parkplatz genutzt wird, sind
keine Bebauungsabsichten bekannt. Bei zukiinftigen Baugenehmigungsverfahren sind ggf. erfor-
derliche Anderungen am Netzanschluss der Ubergabestation zu beriicksichtigen und mit dem
betroffenen Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Im vorliegenden Larmgutachten ist auch das bestehende Umspannwerk berlicksichtigt worden,
um dessen Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung zu untersuchen. Nach gutachterlicher
Einschatzung ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm im allgemeinen Wohnge-
biet durch die von der Grundstiicksgrenze zuriickgenommenen Baugrenzen gewahrleistet. Dass
dies auch fur einen (nach dem einzuhaltenden Stand der Technik) errichteten Neubau gilt, ist im
Larmgutachten erganzt worden.

Die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Festsetzungen sind verbindlich. Die in der Begrin-
dung an der benannten Stelle getroffene Geschossflachenangabe von 1.200 m? ist fehlerhaft und
wird berichtigt. Fur die Flachen fur Versorgungsanlagen gelten unverandert eine Baumassenzahl
von 6,0 (entspricht in Anlehnung an das sich aus § 17 Abs. 1 BauNVO ergebende Berechnungs-
verhaltnis flr vergleichbare Gewerbe- und Industriegebiete einem rechnerischen GFZ-Wert von
rd. 1,4) und eine Grundflachenzahl von 0,4.

Die Hinweise auf geplante Erneuerungsmafnahmen am Leitungsnetz der Stromnetz Berlin
GmbH und geltende Richtlinien werden zur Kenntnis genommen. Sie betreffen keine planungs-
rechtlichen Belange, sondern sind im Zuge der Genehmigungsplanung (z. B. konkrete Planung
der Hausanschlussleitungen) durch die Bauherren zu bericksichtigen.

NBB Netzgesellschaft Berlin — Brandenburg mbH & Co. KG (NBB)
Stellungnahme:

Die WGI GmbH wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nach-
folgend NBB genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handelt namens und in
Vollmacht der NBB. Die NBB handelt namens und im Auftrag der GASAG Berliner Gaswerke AG.

Im angefragten rdumlichen Bereich befinden sich Anlagen mit einem Betriebsdruck gréRer 4 bar.
Zudem plant die NBB, Leitungsbaumafinahmen auszufihren. Arbeiten in der Planungsphase und
vor Baubeginn sind daher mit der NBB abzustimmen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundséatzlich durch Nutzung der &ffentlichen Erschlie-
Rungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Dartber hinaus notwendige Flachen
fur Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaf § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzu-
setzen.

In der Stellungnahme werden zudem umfangreiche Hinweise zum Umgang mit den Anlagen der
NBB gegeben (z. B. bei Baumpflanzungen). Planunterlagen, in denen die Anlagen der NBB zum
Zeitpunkt der Auskunftserteilung verzeichnet sind, liegen der Stellungnahme bei.
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Ist im Baubereich eine Gas-Stralienbeleuchtung vorhanden, ist eine Kontaktaufnahme mit der
Vattenfall Europe Netzservice GmbH notwendig. Die Zustandigkeit fur die Zuleitungen zu vorhan-
denen und ehemaligen Gas-StralRenlampen, die in den Planen der NBB nicht vollstandig doku-
mentiert sind, liegt beim Betreiber.

Fragen hinsichtlich auf3er Betrieb befindlicher Gasleitungen, ausgenommen Hausanschluss-lei-
tungen, sind zusatzlich an die Colt Technology Services GmbH zu richten, da diese Lei-tungen
maglicherweise mit Kabeln belegt sind oder eine Belegung geplant ist.

Sollte der Geltungsbereich der Auskunftsanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den
dargestellten rdumlichen Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Aus-
kunft der NBB vorzulegen.

Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme betrifft die konkrete Ausflh-
rungsplanung und hat keine Auswirkungen auf die Bebauungsplaninhalte. Aus den beiliegenden
Planunterlagen wird deutlich, dass sich alle Leitungen auf3erhalb des Geltungsbereiches befin-
den, so dass keine Konflikte erkennbar sind und es keiner gesonderten Sicherung durch die Bau-
leitplanung bedarf. Es ergeben sich keine Hinweise auf aulder Betrieb genommene Gasleitungen
innerhalb des Plangebiets. Vattenfall ist als Trager offentlicher Belange am Bebauungsplanver-
fahren beteiligt worden; Hinweise auf eine Gas-Stralienbeleuchtung liegen nicht vor.

Industrie- und Handelskammer zu Berlin

Stellungnahme:

Es ist grundsatzlich anzumerken, dass durch die Festsetzungen das ansassige Bestandsge-
werbe nicht in der Auslibung seiner Tatigkeiten im bisherigen Umfang behindert werden sollte.

Insbesondere ist darauf zu achten, dass die Zufahrt Gber die Egellsstralle - auch vor dem Hinter-
grund des Drei-Schicht-Betriebs - grundsatzlich rund um die Uhr gewahrt bleiben muss. Im Be-
reich der geplanten privaten Verkehrsflache muss darlber hinaus die Mdoglichkeit des Parkens
von LKW flr den Lieferverkehr gewahrleistet bleiben.

Abwagung:

Der Anregung wird gefolgt. Bezlglich der Abwagung wird auf die oben stehende Stellungnahme
des Bezirksamts Reinickendorf, Abt. Wirtschaft, Gesundheit und Birgerdienste (Bezirksstadtrat)
verwiesen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt — Referat | B (Flachennutzungspla-
nung und Stadtplanerische Konzepte)

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar. Die Anpassung des
FNP ist im Wege der Berichtigung unter den Voraussetzungen, dass das B-Plan-Verfahren nach
§ 13 a BauGB durchgefiihrt und die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt
wird, moglich. Fur dieses Verfahren ist ein Senatsbeschluss erforderlich, der frihestens nach
erfolgreicher Durchfiihrung der Tragerbeteiligung zum B-Plan herbeigefliihrt werden kann. Es wird
um rechtzeitige Benachrichtigung gebeten. Eine entsprechende Senatsvorlage wird dann durch
das Referat | B vorbereitet und das Ergebnis mitteilt. Erst danach kann der B-Plan festgesetzt
werden. Anschliefsend wird der FNP dann im Wege der Berichtigung angepasst.

Abwagung:

Der Anregung wird gefolgt. Mit E-Mail vom 18.01.2017 liegt eine Klarstellung des zustandigen
Referats (zwischenzeitlich SenStadtWohn | B) vor, wonach die Senatsvorlage zur Berichtigung
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des Flachennutzungsplans erst erarbeitet werden kann, wenn ein Beschluss des Reinickendorfer
Bezirksamts zur Auswertung der im Zuge der 6ffentlichen Auslegung eingehenden Stellungnah-
men vorliegt. Die zur Entwickelbarkeit des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan in der
Begriindung getroffenen Aussagen werden an den aktuellen Stand angepasst.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt — WBL Nord (Wohnungsbauleitstelle)

Stellungnahme:

Es wird begrifdt, dass die Aufstellung des Bebauungsplans mit dem Abschluss eines stadtebau-
lichen Vertrags fur die allgemeinen Wohngebiete auf Grundlage des ,Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung® einhergeht. In diesem Zuge werden 25 Prozent der realisierbaren
Wohneinheiten mit Mietpreis- und Belegungsbindungen versehen. Weiterhin werden die Kosten
fir den durch das Projekt ausgeldsten Bedarf an zusatzlichen Kitaplatzen durch den Vorhaben-
trager Gbernommen und auf dem Grundstuck die Errichtung einer Kindertagesstéatte vorgesehen.

Falls im Aufstellungsverfahren Bebauungsabsichten fir das Mischgebiet bekannt werden, ist
auch flr dieses Baugebiet ein stadtebaulicher Vertrag mit dem entsprechenden Vorhabentrager
abzuschliefl3en.

Sollte der durch das Projekt ausgeloste Bedarf an Grundschulplatzen im Bestand gedeckt werden
kénnen und somit keine Ubernahme der Kosten durch den Vorhabentrager notwendig werden,
ist dies von der zustandigen Stelle zu bestatigen.

Wie im Rahmen des Berliner Modells vorgesehen, sollen mit der textlichen Festsetzung Nr. 12
[Anm.: nun textliche Festsetzung Nr. 15] die zu realisierenden, forderfahigen Wohneinheiten auf
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB raumlich verortet festgesetzt werden. Allerdings bezieht
sich die raumliche Festsetzung auf das gesamte, im Geltungsbereich des Bebauungsplans fest-
zusetzende allgemeine Wohngebiet. Hierbei ist die textliche Festsetzung auf einen definierten
Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets zu beschranken.

Die WBL regt an, den Entwurf des stadtebaulichen Vertrags sowie die Angemessenheitsprifung
rechtzeitig vor der Vertragsunterzeichnung abzustimmen, um Verzégerungen im Verfahrensab-
lauf zu vermeiden.

Abwagung:
Den Anregungen wird teilweise gefolgt.

Sollten im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens Entwicklungsabsichten im Bereich des Misch-
gebiets bekannt werden, wird ein stadtebaulicher Vertrag mit dem durch die Planung begtinstig-
ten Grundstiickseigentimer geschlossen.

Eine Einschatzung des bezirklichen Schulamtes zu den Kapazitaten im Grundschulbereich liegt
vor (siehe oben stehende Stellungnahme). Im stadtebaulichen Vertrag wird eine Regelung zur
Ubernahme der mit der Bedarfsdeckung im Grundschulbereich einhergehenden Kosten durch
den begunstigten Grundstiickseigentiimer erganzt. Grundlage bildet das ,Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung®.

Der Anregung, die Errichtung forderfahiger Wohnungen auf einen bestimmten Bereich der Bau-
gebiete zu beschranken, wird nicht gefolgt. Die im Bebauungsplan gewahlte Festsetzung (nun
textliche Festsetzung Nr. 15) sichert in Verbindung mit dem stadtebaulichen Vertrag die Realisie-
rung des gemal ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® erforderlichen Mindes-
tanteils an forderfahigen Wohnungen und ermdglicht dem Projekttrager eine grof3tmogliche Fle-
xibilitdt bei der Anordnung der Sozialwohnungen. Eine rdumliche Konzentration dieser Wohnun-
gen im Bebauungsplanverfahren ist stadtebaulich und sozialpolitisch nicht gewollt, da im Sinne
einer heterogenen Bevdlkerungszusammensetzung im Quartier eine moglichst breite Verteilung
der Sozialwohnungen angestrebt wird. Sollten die Bestimmungen zur Inanspruchnahme der

Festsetzung



Seite 109

Wohnungsbauférderung eine Konzentration der betroffenen Wohnungen in abtrennbaren Gebau-
deteilen erfordern, so kann Uber die Verortung im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
entschieden werden.

Zum stadtebaulichen Vertrag wird eine Abstimmung mit der WBL vorgenommen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt — Abteilung X (Tiefbau)

Stellungnahme:

Durch SenStadtUm X OW (Objektbereich Wasser) wird auf den Borsigkanal hingewiesen, der im
Bereich des Grundstiicks Egellsstrae 21 verlauft. Als verrohrtes Gewasser zweiter Ordnung un-
terliegt dieser den Bestimmungen des Berliner Wassergesetzes (BWG) und befindet sich in der
Unterhaltungslast von SenStadtUm X OW. Veranderungen am Borsigkanal sind daher genehmi-
gungspflichtig. Der Borsigkanal muss grundséatzlich in seinem Bestand erhalten bleiben. Bei Pla-
nungen in diesem Bereich ist SenStadtUm, Abteilung X, vertreten durch den Fachbereich X OW,
einzubeziehen.

Abwagung:

Der Anregung wird gefolgt. Nach Auswertung der Leitungsplane aus einem Baugenehmigungs-
verfahren im betroffenen Bereich der Egellsstralie ist davon auszugehen, dass der Kanal entge-
gen der Darstellung im Lageplan von SenStadtUm X OW (zwischenzeitlich SenUVK V O) das
Gewerbegebiet GE 1 im Bereich des Grundstiicks Egellsstrale 21 nicht schneidet. Stattdessen
verlauft der Borsigkanal weiter nordlich, innerhalb der durch StralRenfluchtlinien begrenzten, rd.
19 m breiten Trasse der ehemaligen Egellsstralle.

Die nach Abstimmung mit dem Fachbereich X OW erforderlichen Freihaltebereiche von jeweils 5
m beidseitig der Rohrachse des Kanals betreffen jedoch den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Im Planentwurf wird daher die Festsetzung eines entsprechenden Leitungsrechts zuguns-
ten des zustandigen Unternehmenstragers erganzt.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — Abteilung VIl B (Verkehrsbelange
zentraler Bereich)

Stellungnahme:

Gegenuber der Stellungnahme aus der friihzeitigen Behordenbeteiligung haben sich keine Ver-
anderungen ergeben:

- Das Vorhaben des Bebauungsplans 12-58 umfasst lediglich Stral3en, welche nicht zum
Ubergeordneten Hauptverkehrsstralennetz gehéren. Folglich obliegt die Beurteilung
evtl. verkehrlicher Auswirkungen vorrangig der StralRenverkehrsbehérde des Bezirksam-
tes Reinickendorf von Berlin.

- Hinsichtlich der zur ErschlieBung des Bauvorhabens zusétzlich auftretenden Verkehre
im HauptverkehrsstralRennetz bestehen keine verkehrlichen Bedenken.

Erganzend werden eine luftrechtliche Stellungnahme und folgende Hinweise abgegeben:

- Der Standort der geplanten Bebauung liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Berlin
Tegel. Nach § 12 Abs. 3 Nr. 1a) LuftVG durfen in diesem Bereich Bauwerke, die eine
Hohe von 60,36 m Uber NHN Uberschreiten, erst nach Zustimmung durch die Luftfahrt-
behdrde errichtet werden: Dies gilt im gleichen Mal3e u.a. auch fir Bauhilfsmittel, wie
beispielsweise Krane.

- Daneben ist am Standort zusatzlich auch die Unbedenklichkeit von Bauvorhaben im Hin-
blick auf die Stérwirkungen auf Navigationsanlagen zu prifen (§ 18a LuftVG). Diese wird
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von der Luftfahrtbehdrde fir die im obigen Sinne vorlagepflichtigen Bauwerke und Bau-
hilfsmittel mitgepruft.

Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Angesichts der nur das Grundstlick Biedenkopfer
Stralie 44 betreffenden konkreten Neubauplanungen und einer an die ndhere Umgebung ange-
passten Nutzungs- und Bebauungsstruktur wird von einer verkehrlichen Leistungsfahigkeit des
untergeordneten Strallennetzes ausgegangen. Flr den als Privatstralie festgesetzten Abschnitt
der Egellsstra’e wurde die Leistungsfahigkeit gutachterlich nachgewiesen, um Beeintrachtigun-
gen der Zufahrt zum Sirius Business Parks Berlin-Borsigwerke auszuschliel3en.

[Hinweis: Im Hinblick auf die verkehrlichen Auswirkungen ist zu berticksichtigen, dass das stad-
tebauliche Konzept der Projektplanung aufgrund einer Anderung in der Eigentiimerstruktur des
Projekttragers im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens liberarbeitet wurde. Von der vormals
angestrebten Entwicklung eines Garagengebéudes mit tiber 300 Stellpldtzen wurde abgesehen
und stattdessen eine Tiefgarage mit 125 Stellpldtzen vorgesehen. Durch die nunmehr deutlich
geringere Stellplatzanzahl ist davon auszugehen, dass sich die resultierenden Zu- und Abfahrten
liber die EgellsstraBe gegenliber dem in den vorgenannten Untersuchungen prognostizierten
Umfang ebenfalls erheblich reduzieren. Aufgrund der Annahme eines mit dem bestehenden Ver-
kehrsnetz vertraglichen Worst Case wird von einer Uberarbeitung der Verkehrsuntersuchungen
abgesehen.]

Wahrend die Oberkante der Bestandsbebauung im Bereich Egellsstralie 21 teilweise bereits eine
Hoéhe von 66 m Uber NHN aufweist, sieht der Bebauungsplan durch seine Festsetzungen eine
zukunftige H6henbeschrankung von 55 m tber NHN vor. Insofern wird eine Vertraglichkeit der
BaumafRnahmen mit den luftrechtlichen Belangen angenommen.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — Referat VIII D (Gewasserschutz)

Stellungnahme:

Gegen die Planungsziele des Bebauungsplans bestehen keine grundsatzlichen Bedenken, aller-
dings besteht noch erheblicher Klarungsbedarf, ob und inwieweit die Entwasserung des im Was-
serschutzgebiet Tegel gelegenen Plangebietes gesichert ist. In den vorliegenden Unterlagen wird
auf die spatere Prufung der Versickerungsmoglichkeiten im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens verwiesen. Konkrete Aussagen zur Realisierung fehlen jedoch. In diesem Zusammen-
hang wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung der Grundstlicke von der ordnungsgemafRien
Niederschlagsentwasserung abhangig ist.

Eine Versickerung des Niederschlagwassers Uber die belebte Bodenzone sowie Uber technische
Anlagen (z. B. Mulden / Rigolensysteme), von u. a. Wege- und Verkehrsflachen, Héfen und Da-
chern auf Wohngrundstticken ist nur unter bestimmten Voraussetzungen (z. B. Altlastenfreiheit
der Versickerungsraume) maoglich bzw. wasserrechtlich erlaubnisfahig. Der Untersuchungs- und
Sanierungsumfang der Altlasten ist im Zuge der geplanten MaRnahme, v. a. fir die Nutzung als
Versickerungsflache im Wasserschutzgebiet mit dem Umweltamt Reinickendorf und dem Referat
VIl C der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt abzustimmen.

Die Erarbeitung eines Entwasserungskonzepts fir das Plangebiet wird empfohlen, um friihzeitig
madgliche Flachen fir die Niederschlagsentwasserung (ggf. erforderliche Flachen fir die Versi-
ckerung oder Rickhaltung) planungsrechtlich sichern zu kénnen. Dartber hinaus sind die Anfor-
derungen gemaly Wasserschutzgebietsverordnung Tegel konzeptionell zu berlcksichtigen. Erst
auf der Grundlage eines mit der Wasserbehotrde abgestimmten Entwasserungskonzepts, das die
erforderlichen Malknahmen benennt, wird der erforderliche Flachenbedarf quantifizierbar. Bei der
Konzepterstellung sind der zuldssige Spitzenabfluss bzw. mdgliche Beschrankungen fur eine Ein-
leitung des Niederschlagswassers in die umliegende Kanalisation bei SenStadtUm VIII E 2 (Was-
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serwirtschaft) fir die Egellsstrale sowie bei den Berliner Wasserbetrieben fiir die Gbrigen Regen-
wasserkanale zu erfragen. Niederschlagswasser von gewerblich genutzten Flachen (u. a. Ver-
kehr- oder Hofflachen) muss vor Einleitung in den Regenwasserkanal entsprechend aufbereitet
werden.

Aufgrund der historischen Nutzung als Industrieflache ist das Plangebiet, mit Ausnahme der Pri-
vatstralRe (Flurstlick 45/1), Teil der im Bodenbelastungskataster verzeichneten Flache 717. Vor-
genommene Bodenuntersuchungen erlaubten eine Befreiung vom Verdacht auf schadliche Bo-
denveranderungen hinsichtlich des Gefahrdungspfades Boden-Grundwasser. Gegen eine wei-
tergehende gewerbliche Nutzung bestehen keine Bedenken, jedoch sind sensible Nutzungen
(Wohnen) und GrundwasserhaltungsmafRnahmen mit dem Referat VIII C (Bodenschutz, Altlas-
ten- und Grundwassersanierung) der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt abzu-
stimmen.

Aufgrund der Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes ist unter Umstanden eine wasserbe-
hordliche Erlaubnis bzw. ein eigenstandiges wasserrechtliches Verfahren notwendig, falls fir die
Umsetzung der Planungen Grundwasserbenutzungen erfolgen (z. B. Bau von Tiefgaragen, Er-
richtung und Betrieb von Brunnen, Erdwarmenutzung).

Abwagung
Den Anregungen wird teilweise gefolgt.

Bezuglich der Abwagung zur Sicherung der Abwasserbeseitigung (u. a. Regenentwasserung)
wird auf die oben stehende Stellungnahme des Bezirksamts Reinickendorf, Abt. Stadtentwick-
lung, Umwelt, Ordnung und Gewerbe (StralRen- und Grinflachenamt, Fachbereich Stralenbau)
verwiesen.

Bezuglich der Abwagung zum Umgang mit den in den Baugebieten WA 1, WA 2 und GE 2 vor-
handenen Altlasten wird auf die oben stehende Stellungnahme des Bezirksamts Reinickendorf,
Abt. Stadtentwicklung, Umwelt, Ordnung und Gewerbe (Umwelt- und Naturschutzamt) verwiesen.

Die zwischenzeitlich abgeschlossene Bodenuntersuchung des Mischgebiets ist bereits mit Sen-
StadtUm VIII C (zwischenzeitlich SenUVK [l C) abgestimmt worden. Mit Schreiben vom
17.11.2016 stimmt die Bodenschutzbehdérde der erfolgten Prifung zu. Im Gutachten wird ausge-
fihrt, dass uber Prifwerte erhdhte Schadstoffbelastungen lediglich punktuell und begrenzt auf
den Auffillungshorizont im Untersuchungsareal vorhanden sind. Im darunter liegenden nattirlich
gewachsenen Boden wurden dagegen keine Belastungen festgestellt. In der Begriindung werden
Aussagen zum weiteren Umgang mit den im Bereich des Mischgebiets gegebenen Bodenbelas-
tungen erganzt.

Die Hinweise zum Tiefbau werden zur Kenntnis genommen. Sie betreffen keine planungsrechtli-
chen Belange, sondern sind im Zuge der Genehmigungsplanung (z. B. konkrete Planung von
Tiefgaragen) durch die Bauherren zu bertcksichtigen.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — Referat IX C (Immissionsschutz)

Stellungnahme:

Zum Gewerbelarm werden folgende Hinweise gegeben:

Die schalltechnische Untersuchung legt flr das geplante Parkhaus fest, dass nur die Fassaden
nach Norden Offnungen aufweisen diirfen und die gewerbliche Bebauung als Schallschirm be-
reits vor der Wohnbebauung zu errichten ist. Die Emissionen des Parkhauses werden sachge-
recht ermittelt, wobei die Berechnung der Innenpegel nicht nachvollzogen werden kann. Diesbe-
ziglich besteht Erlauterungsbedarf.
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Die Emissionen des Umspannwerkes wurden messtechnisch ermittelt. Allerdings wird nicht be-
schrieben, wie bei den lastabhangigen Emissionen der Anlage sichergestellt wurde, dass der
ungunstigste Fall untersucht wurde. Dies sollte erganzt werden.

Der in Kap. 6.1 der schalltechnischen Untersuchung dargestellte Schluss, dass das neue Um-
spannwerk im Osten der bestehenden Anlage errichtet wird und bei dem dann gréReren Abstand
zur geplanten Wohnbebauung keine schadlichen Umweltauswirkungen auftreten, sollte durch
konkrete Planungen untersetzt werden, weil das neue Umspannwerk dann naher an der vorhan-
denen Wohnbebauung entsteht, also Anlass besteht, die mal3geblichen Schallquellen zum ge-
planten Gebiet zu richten und nicht dargelegt wurde, dass sich die Leistung des neuen nicht von
der des alten unterscheidet, sodass die Gesamtemissionen hier nicht abgeschatzt werden kon-
nen.

Fir den Parkplatz im GE 1 im Nordwesten der Planflache wird auf S. 29 der Untersuchung un-
terstellt, dass keine nachtlichen Fahrbewegungen stattfinden. Diese Annahme ist nicht gesichert
und sollte vertraglich festgeschrieben werden.

Der teilweise detaillierten Analyse der gewerblichen Schallquellen innerhalb des Plangebietes
stehen pauschale Ansatze fur diese Quellen auRerhalb der Planflache gegenuber bzw. es wird
fur MAN keine Beschreibung der Emissionen vorgelegt.

Fur die Flachen aullerhalb des Plangebietes wurden flachenbezogene Schallleistungspegel in
Hohe von

- tags/nachts Lwa“ = 60 ,dB(A)/m? fir Gewerbegebiete bzw.
- tags/nachts Lua“ = 65 ,,dB(A)/m? fir Industriegebiete
in 2 m Hohe zugeteilt.

Die darauf basierenden Schllsse bieten keine ausreichende Gewahr dafiir, dass es aufgrund der
bisher an der vorhandenen Wohnbebauung einzuhaltenden Immissionsbegrenzungen nicht zu
Konflikten innerhalb der geplanten Wohnnutzungen kommt.

So ist die Anordnung von Gebauden und Freiflachen im westlich der Planflache gelegenen Ge-
werbegebiet geeignet, sicherzustellen, dass es an der vorhandenen Wohnbebauung sudlich der
Biedenkopfer Strale nicht zu Uberschreitungen der Richtwerte kommt, dies aber an der West-
grenze des geplanten WA 1 sehr wohl méglich ist.

Um eine realitdtsnahe und rechtssichere Beschreibung der Immissionssituation zu generieren, ist
den Betrachtungen eine an den tatsachlichen Schallquellen und geometrischen Bedingungen ori-
entierte Analyse der Immissionssituation zugrunde zu legen.

Abwagung:

Den Anregungen wird gefolgt. Zur schalltechnischen Untersuchung ist eine intensive Abstimmung
mit den flr den Immissionsschutz zustandigen Fachbehdrden erfolgt.

Die im Larmgutachten zum Parkhaus getroffenen Berechnungsansatze werden detaillierter be-
schrieben. [Hinweis: Aufgrund der Fortschreibung der Projektplanung im Verlauf des Bebauungs-
planverfahrens erfolgte eine ergdnzende Untersuchung der schalltechnischen Vertraglichkeit, die
auf die erfolgten Anderungen Bezug nimmt (Miiller-BBM GmbH, Berlin, Februar 2021).]

Zum Umspannwerk werden ergdnzende Beschreibungen zu den Eingangswerten und zum ge-
planten Neubau in die schalltechnische Untersuchung aufgenommen.

Es ist davon auszugehen, dass die im Bereich des Mischgebiets bestehende Parkplatzflache
auch zukunftig genutzt wird. Dabei ist eine Nutzung zur Nachtzeit nach gutachtlicher Einschat-
zung aufgrund der sudlich der Biedenkopfer Stralle bestehenden Wohnbebauung nur einge-
schrankt moglich. Da keine vertragliche Vereinbarung zwischen den betroffenen Grundstiicksei-
gentimern zum Ausschluss nachtlicher Parkplatznutzungen vorliegt, sollen mégliche Konflikte
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durch bauliche Malinahmen (,akustische Pufferrdume®) im Bereich des allgemeinen Wohnge-
biets geldst werden. Das Larmgutachten wird um entsprechende Aussagen erganzt. In den Be-
bauungsplan werden Festsetzungen zu den an den Wohngebauden erforderlichen Schallschutz-
maflinahmen aufgenommen.

Hinsichtlich der in der Umgebung des Plangebiets bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe
wurde im Zuge der Konkretisierung des Larmgutachtens eine gutachterliche Uberprifung der Im-
missionssituation vorgenommen, die zu einer Uberarbeitung der Festsetzungen flihrte.

Senatsverwaltung fiir Finanzen

Stellungnahme:

Es wird angeregt, die in der Begriindung zum Landesentwicklungsplan getroffenen Aussagen um
Angaben zum laufenden Aufstellungsverfahren des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) zu erganzen.

Die dargestellten Auswirkungen auf die Bereiche Kindertagesbetreuung und Schulplatze sollten
mit der Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Wissenschaft abgestimmt werden.

Abwagung:
Den Anregungen wird gefolgt.

Der LEP HR, dessen Entwurf Ende 2016 ein erstes Beteiligungsverfahren durchlief, soll nach
derzeitigem Planungsstand im Jahr 2019 den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) ablésen. Die Begrindung wird entsprechend erganzt.

Hinsichtlich der Wohnfolgebedarfe im Bereich Kita / Grundschule ist eine Abstimmung mit der
betroffenen Senatsverwaltung (zwischenzeitlich Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Fa-
milie) erfolgt (siehe nachfolgende Stellungnahme).

Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Wissenschaft
Stellungnahme:

Durch die geplanten Festsetzungen des B-Plans 12-58 kénnen bis zu ca. 170 Wohnungen ent-
stehen, woraus nach den geltenden Richtwerten ein zusatzlicher rechnerischer Bedarf von rd. 20
Grundschulplatzen bzw. rd. 0,15 Zlgen resultiert. Der Nachweis Uber die zeitgerechte Deckung
des konkreten Grundschulplatz- und Flachenbedarfs ist durch das bezirkliche Schulamt zu flih-
ren.

Abwagung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Einschatzung des bezirklichen Schulamtes zu
den Kapazitaten im Grundschulbereich liegt vor (siehe oben stehende Stellungnahme). Im stad-
tebaulichen Vertrag wird eine Regelung zur Ubernahme der mit der Bedarfsdeckung im Grund-
schulbereich einhergehenden Kosten durch den begunstigten Grundstlickseigentimer erganzt.
Grundlage bildet das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®.

Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Technologie und Forschung

Stellungnahme:

Die vorgenommene Verlangerung des GE 2 in den Kreuzungsbereich Egellsstrale / Beckumer
Stralde tragt der Forderung Rechnung, eine Beeintrachtigung der Erschliefung des Gewerbe-
und Industrieparks in Verlangerung der Egellsstrafle zu vermeiden. Es wird davon ausgegangen,
dass damit ein potentieller Konflikt der Lkw-Lieferverkehre und neuen Wohnbebauung ausge-
schlossen wird. Gegen das Planverfahren bestehen keine Bedenken.
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Abwagung:

Der Anregung wird gefolgt. Bezlglich der Abwagung wird auf die oben stehende Stellungnahme
des Bezirksamts Reinickendorf, Abt. Wirtschaft, Gesundheit und Birgerdienste (Bezirksstadtrat)
verwiesen.

4.3.

Anderungen im Ergebnis der Abwigung zur Behérdenbeteiligung

Im Ergebnis der im Zuge der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
eingegangenen Stellungnahmen sind neben redaktionellen Erganzungen und Anderungen der
Begriindung folgende Anderungen bzw. erganzende Untersuchungen erforderlich:

Erganzung einer textlichen Festsetzung zum Ausschluss schadigender Erschitterungs-
einwirkungen aus angrenzenden Gewerbe- und Industrienutzungen

Erganzung einer textlichen Festsetzung zum Schutz des WA 1 vor Gewerbelarm

Erganzung eines Leitungsrechts zugunsten des zustandigen Unternehmenstragers im
Bereich des Borsigkanals (GE 1)

Uberarbeitung des Larmgutachtens in Abstimmung mit SenStadtUm IX C (zwischenzeit-
lich SenUVK | C)

= Prifung der Auswirkungen des (bestehenden / geplanten) Umspannwerks auf die
(bestehende / geplante) Wohnbebauung

= Prifung der Eingangswerte angrenzender Gewerbe- und Industrienutzungen
= Prifung der Eingangswerte der geplanten Garagennutzung
= Erganzung von Aussagen zur Parkplatznutzung im Ml

Erstellung eines Entwasserungskonzepts fur die Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 in
Abstimmung mit SenUVK Il D

Uberarbeitung der Begriindung
= Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan
= Ziele und Grundsatze der Raumordnung (LEP HR)
= Bodenbelastungen im Mi
= Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)

= Flachen fir Versorgungsanlagen (Geschossflache)

Auf Basis des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® soll ein stadtebaulicher
Vertrag fur die Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 abgeschlossen werden. Dabei sind gemalf den
vorliegenden Stellungnahmen insbesondere folgende Punkte zu berilicksichtigen:

Regelungen zur Bedarfsdeckung im Kita- und Grundschulbereich sowie bei 6ffentlichen
Kinderspielplatzen

Regelungen zur Herstellung von Stellplatzen fir die planungsrechtlich erméglichten Nut-
zungen

Regelungen zum Umgang mit vorhandenen Bodenbelastungen in Abstimmung mit Um-
Nat und SenUVK Il C

Regelungen zu artenschutzfachlichen Ausgleichs- und Vermeidungsmaf3nahmen in Ab-
stimmung mit UmNat und ggf. SenUVK |l B

Regelungen zum Ausgleich des geschiitzten Baumbestandes (insbesondere Schwarz-
Pappel) in Abstimmung mit UmNat
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- Regelung zur Begriinung ggf. fensterloser Fassaden
- Regelungen zur Umsetzung des Entwasserungskonzepts
- Regelungen zur Sicherung der 6&ffentlich-rechtlichen ErschlieBung

- Abstimmung der Vertragsinhalte und zugrunde liegender Angemessenheitsprifung mit
der WBL vor Vertragsunterzeichnung

Sollten im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens Bebauungsabsichten im Baugebiet MI bekannt
werden, soll auch hierfur ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden.

5. Anderungen im Rahmen der Planfortschreibung

Im Zuge der Uberarbeitung der Projektplanung, die den Festsetzungen des Bebauungsplans zu-
grunde liegt, wurde ein gutachterlicher Nachweis zur Leistungsfahigkeit der Egellsstral’e bei Um-
setzung des geplanten Bauvorhabens erbracht (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft
mbH, Berlin, Oktober 2016). In der Folge kam es zum Abschluss einer privatrechtlichen Verein-
barung zwischen den betroffenen Eigentiimern tber die Nutzung der Egellsstral’e zur Erschlie-
Rung des Grundstlicks Biedenkopfer Stralte 44 (WA 1, WA 2 und GE 2).

Im Rahmen der weiteren Planentwicklung sind folgende Anderungen an den Festsetzungen er-
folgt:

- Neufassung der Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm und der aufschiebenden
Bedingung unter Berilcksichtigung der Gberarbeiteten schalltechnischen Untersuchung
und der aktuellen Muster-Festsetzungen des Landes Berlin

- Anpassung der Baugebietsabgrenzung zwischen WA 1 und GE 2 (Verschiebung um rd.
3 m in Richtung Norden) und der tberbaubaren Flachen in diesen Baugebieten (insbe-
sondere im Hinblick auf die Garagennutzung, die Kita und das Wohngebaude an der
Biedenkopfer Stral3e) an die konkretisierte Projektplanung

- Umstellung der Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung in GE 1 und GE 2 von
einer Geschossflachenzahl auf eine Baumassenzahl

- Geringfugige Erhéhung der zulassigen Geschossflache in WA 1 und WA 2 um insgesamt
190 m?

- Differenzierung der GF-Festsetzung im WA 1 und Erganzung einer textlichen Festset-
zung zur Berechnung der zulassigen Geschossflache um im WA 1 die Umsetzung der
Projektplanung zu sichern und dabei Staffelgeschosse im Bereich des flinfgeschossigen
Gebaudeteils zu verhindern

- Erganzung einer textlichen Festsetzung Uber die gartnerische Anlage eines avifaunisti-
schen Brut- und Nahrungshabitats im WA 1, WA 2 und GE 2 aufgrund des Artenschutz-
fachbeitrags

- Anpassung der Festsetzungen im GE 1 aufgrund der hier unbekannten baulichen Ent-
wicklungsabsichten (Verzicht auf Festsetzung einer Bauweise; Lockerung der Festset-
zung zur zulassigen Gebaudehdhe; Festsetzung einer BMZ anstelle einer GFZ)

- Redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Bordellen im
MI, von Stellplatzen und Garagen, von Dachaufbauten sowie von Uberschreitungen der
Baugrenzen durch Balkone, Erker und ahnliche Vorbauten

- Erganzung einer Pflanzliste mit Empfehlungen zur Eingriinung der Baugebiete und Stell-
platzflachen
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6. Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 30. Oktober
2017 bis einschlieBlich 4. Dezember 2017 im Bezirksamt Reinickendorf von Berlin (Rathaus),
Abteilung Finanzen, Personal, Stadtentwicklung und Umwelt, Fachbereich Stadtplanung und
Denkmalschutz, Eichborndamm 215, 13437 Berlin, 2. Stock, Zimmer 214 durchgeflihrt. Wahrend
der Dienststunden Montag, Dienstag, Mittwoch von 8:30 bis 16:30 Uhr, Donnerstag von 9:30 bis
18:00 Uhr, Freitag von 8:00 bis 14:30 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung unter 90294-
3037 bestand die Méglichkeit, den Planentwurf mit Begriindung, die u. a. zu den Themen Boden-
schutz, Naturschutz, Immissionsschutz und Verkehr vorliegenden Gutachten sowie das Grund-
stlicksverzeichnis einzusehen. Zusatzlich konnten der Bebauungsplanentwurf 12-58 vom 1. Au-
gust 2017 einschlieBlich der Planbegriindung und die Gutachten Uber die Internetseite des Be-
zirksamtes Reinickendorf eingesehen werden.

Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte durch Verdéffentlichung im Amtsblatt fir Berlin Nr. 45
vom 20. Oktober 2017 auf der Seite 5171. Auf die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit
wurde zusatzlich durch amtliche Anzeige am 28. Oktober 2017 in den Berliner Tageszeitungen
Berliner Morgenpost und Der Tagesspiegel hingewiesen. Zudem wurde die Bekanntmachung,
die auch einen Link zu den auf der Internetseite des Bezirksamtes hinterlegten Unterlagen bein-
haltete, in der Reinickendorfer Allgemeinen Zeitung (Ausgabe vom 26. Oktober 2017) veroffent-
licht.

6.1. Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit

Wahrend der Auslegungsfrist haben 5 Burger die Planung im Bezirksamt Reinickendorf eingese-
hen. Auf den auf der Internetseite des Bezirksamts bereit gestellten Planentwurf und seine Be-
grindung gab es 468 Zugriffe. Es liegen funf schriftliche Auerungen vor; mindliche Stellung-
nahmen wurden nicht vorgetragen:

Anwohner aus der Beckumer StralRe und der Biedenkopfer Strale
Stellungnahmen vom 13., 16., 28. und 30.11.2017

Stellungnahme:

In drei Stellungnahmen wird seitens der Anwohner moniert, dass Uber den Bebauungsplan 12-58
lediglich in der Berliner Morgenpost und im Internet informiert worden sei und dass man nur Uber
Umwege vom Beteiligungsverfahren erfahren habe. Transparenter, blrgernaher und preiswerter
sei ein direktes Anschreiben an alle Anwohner der Umgebung, vorzugsweise bereits in der Ideen-
phase.

Abwagung:

Im Hinblick auf die Information der Offentlichkeit (iber das Beteiligungsverfahren ist darauf hin-
zuweisen, dass im Land Berlin die Verdffentlichung im Amtsblatt die gem. § 3 Abs. 2 BauGB
erforderliche ortslibliche Bekanntmachungsform darstellt. Dartber hinausgehende Veréffentli-
chungen in der Tagespresse stellen eine zusatzliche Informationsquelle fur die Bevdlkerung dar,
die fur den plangebenden Bezirk kostenpflichtig ist. Im vorliegenden Fall erschien die amtliche
Anzeige nicht nur in der Berliner Morgenpost sondern auch in Der Tagesspiegel sowie in der
Reinickendorfer Allgemeinen Zeitung. Wie der Begrindung zu entnehmen ist, fand im Herbst
2015 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB statt, auf die ebenfalls
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in den vorgenannten Zeitungen hingewiesen wurde. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wur-
den darlber hinaus alle Unterlagen digital auf der Internetseite des Bezirksamts Reinickendorf
hinterlegt und waren hier jederzeit abrufbar. Aufgrund der hierfir erforderlichen personellen und
finanziellen Kapazitaten ist von weiteren MaRnahmen der Offentlichkeitsarbeit abgesehen wor-
den.

Stellungnahme:

In allen vier Stellungnahmen wird der Planung eines viergeschossigen Gebaudes an der Becku-
mer Stralle widersprochen. Als eines der beiden Hauptargumente wird die geplante Gebaude-
héhe hervorgehoben, die als unvertraglich mit den zwei- bis dreigeschossigen Gebauden der
Siedlung Tegel-Sid der Gewobag erachtet wird. Hohere Gebaude gabe es nur an der Egells-
strae. Zudem entspreche auch die vorgesehene Errichtung direkt an der Grenze zur &ffentlichen
Verkehrsflache nicht der Charakteristik der naheren Umgebung, deren Zeilenbebauung gegen-
Uber dem Strafldenland zurlickgesetzt sei. Es wird beflrchtet, dass die Gebaudehbéhe und Bau-
flucht zu einer starkeren Verschattung der bestehenden Wohngebaude flihrt und aufgrund des
schmalen Burgersteigs eine erdriickende Wirkung der Bebauung hervorruft. Zur besseren Einfu-
gung der Bebauung in die Gewobag-Siedlung wird angeregt, das geplante Gebaude starker am
Bebauungsbestand der Biedenkopfer Stral’e und der Beckumer Stralde zu orientieren (max. drei
Geschosse mit einem Walm- bzw. Satteldach) und es gegenlber der Strale einige Meter zurtick-
zusetzen. Aufgrund des freigehaltenen Hofbereichs sei dies auch mdglich. Im Hinblick auf die
Flora und Fauna ware es nach Ansicht zweier Anwohner ideal, wenn auf die Errichtung eines
viergeschossigen Gebaudes vollstandig verzichtet und stattdessen die wilde Grunflache erhalten
bleiben wirde. Angesichts von Starkregenereignissen wird zudem befirchtet, dass sich eine Be-
bauung der Flache negativ auf die dort derzeit mogliche Versickerung von Niederschlagswasser
auswirkt.

Abwagung:

An den Festsetzungen zur Gebaudehdhe und den Uberbaubaren Flachen im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 wird festgehalten. Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass das Baugrundstiick nicht
der in den 1930er Jahren entstandenen Wohnsiedlung Tegel-Sid zuzuordnen ist, sondern ein
eigenstandiges, starker verdichtetes Quartier darstellt, in dem neben Wohnungen und einer Kita
auch wohnvertragliche Gewerbenutzungen zulassig sein sollen. Stadtebauliches Planungsziel ist
einerseits die Schaffung eines Ubergangs zwischen den angrenzend bestehenden Wohn- und
Gewerbebebauungen unter Berticksichtigung des geforderten signifikanten Gewerbeanteils so-
wie dem bestehenden hohen Bedarf an neuen Wohnungen. Andererseits sollen die schutzbe-
dirftigen Nutzungen wirksam gegenilber den westlich und nérdlich angrenzenden Gewerbe- und
Industriegebieten abgeschirmt werden.

Die Bebauung der Gewobag-Siedlung sudlich der Biedenkopfer Stra3e und 6stlich der Beckumer
Stralte weist durchgehend drei Vollgeschosse sowie hohe Satteldacher auf. An der Biedenkopfer
StralRe betragt die Firsthbhe dabei rd. 14 m tber Gelande. Demgegentiber wurde das norddstlich
des Plangebiets bestehende drei- bis viergeschossige Wohnhaus (Beckumer Stralle 32, 34, 36
sowie Egellsstralle 22) in der Vergangenheit auf einheitlich vier Vollgeschosse aufgestockt und
zusatzlich mit einem ausgebauten Dachgeschoss versehen. Die Hauser weisen nun eine Hohe
von rd. 19 m Uber Gelande auf. Daher wird die fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 zulassige
Gebaudehohe von maximal rd. 17 m Uber Geldnde mit vier Vollgeschossen und einem Staffelge-
schoss als angemessener baulicher Ubergang erachtet. Eine Orientierung der Neubebauung an
dem dreigeschossigen Bebauungsbestand wird dem angestrebten baulichen Ubergang ebenso
wenig gerecht, wie eine Orientierung an der Bebauung nérdlich der Egellsstrafle oder am acht-
geschossigen Blrogebaude, das sich im nordwestlichen Plangebiet befindet.

Angesichts der westlich und nérdlich angrenzenden Gewerbenutzungen soll die Stralenrandbe-
bauung an der Egellsstralle und der Beckumer Stralle zur Abschirmung gegeniiber Gewerbe-
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und Verkehrslarm beitragen sowie ruhige Hofbereiche ermdglichen. Aufgrund eines voraussicht-
lichen Abstands der Wohngebaude beidseitig der Beckumer Stralle von mindestens 20 m und
der moderaten Hohenentwicklung von Gebauden mit drei Vollgeschossen im Bestand bis zu vier
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss im Rahmen einer mdglichen Neubebauung im WA 2,
ist eine erdriickende Wirkung durch die Bebauung nicht zu beflirchten. Zudem nimmt die festge-
setzte Uberbaubare Flache auch auf die bestehenden Baume innerhalb des Baublocks Ruicksicht.
Der Spielraum zur ,Verschiebung“ des Gebaudes in den Hofbereich ist an dieser Stelle begrenzt,
da dem Erhalt einer hier lokalisierten geschiitzten Schwarz-Pappel Vorrang gegeben wird. Die
dreigeschossigen Wohngebaude in der Gewobag-Siedlung weisen zudem uberwiegend durch-
gesteckte Wohnungen auf und verfiigen Uber groRe Wohnhofe, so dass hier grundsatzlich guins-
tige Verhaltnisse im Hinblick auf die Besonnung vorliegen.

Aus stadtklimatischen Grinden wird von einer Beschrankung der zulassigen Dachformen abge-
sehen. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass in den Baugebieten Griindacher anzulegen sind.
Daher ist von der Ausbildung von Flachdachern auszugehen, die sich im Gegensatz zu geneigten
Dachern insbesondere hinsichtlich der Verdunstung von Niederschlagswasser sowie u. a. im Hin-
blick auf die nutzbare Wohnflache gunstig auswirken.

Hinsichtlich des angeregten Erhalts der bestehenden offene Brachflache mit ruderalem Gehdlz-
bestand und Baumen ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Vorhabengrundstiick um ein
gewerbliches Baugrundstiick handelt, das sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans 12-7 B,
Teilbereich g, befindet, welcher 2005 beschlossen wurde. Demnach sind innerhalb des Plange-
biets bereits jetzt gewerbliche Nutzungen erheblichen Umfangs zulassig. Wie der Begriindung zu
entnehmen ist, ergibt sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans 12-58 fiir den Geltungs-
bereich rechnerisch eine Gesamt-Grundflachenzahl (GRZ) von rd. 0,48. Angesichts der derzeit
planungsrechtlich zulassigen GRZ von 0,6 und einer theoretisch moglichen Vollversiegelung des
Grundstlicks durch Nebenanlagen, ist mit Festsetzung des Bebauungsplans von einer erhebli-
chen Verringerung zulassiger Versiegelungen und einer Verbesserung der Bedingungen fir den
Naturhaushalt auszugehen. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschafts-
pflege sind als wichtiger 6ffentlicher Belang in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Die Aus-
wirkungen der Planung auf die Schutzguter Mensch, Tier und Pflanzen (biologische Vielfalt), Bo-
den, Wasser, Klima und Luft, Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und andere Sachguter wur-
den untersucht und bewertet. Im Falle festgestellter erheblicher Beeintrachtigungen werden im
Bebauungsplan angemessene Minderungs- und Vermeidungsmalnahmen berlicksichtigt. Die
notwendigen artenschutzrechtlichen MalRnahmen sind im Artenschutzfachbeitrag detailliert dar-
gestellt und im stadtebaulichen Vertrag beachtet worden. Hieraus resultierend sind unter ande-
rem der Erhalt und die Neupflanzung von Baumen im Plangebiet und auf Ersatzstandorten gere-
gelt. Hinsichtlich der Beseitigung des Niederschlagswassers im Bereich des Baugrundstlicks Bie-
denkopfer Stralle 44 liegt ein Entwasserungskonzept vor. Entsprechende Regelungen zur voll-
standigen Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers (z. B. Versickerung und Ver-
dunstung) sind in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen worden, so dass von keinen nega-
tiven Auswirkungen auf die Umgebung auszugehen ist.

Stellungnahme:

In sdmtlichen Stellungnahmen wird auf die defizitare Parkplatzsituation hingewiesen, die sich ins-
besondere aufgrund der Parkraumbewirtschaftung in Tegel verschlimmert habe. Zum jetzigen
Zeitpunkt sei es u. a. aufgrund der parkenden Angestellten und Besucher der umliegenden Ge-
werbebetriebe, Einzelhandler und Arzte zu bestimmten Tageszeiten kaum méglich, einen Park-
platz in akzeptabler Reichweite zu bekommen, so dass langere Wege zuriickzulegen seien. Es
wird beflirchtet, dass die geplante Errichtung eines viergeschossigen Wohnhauses ohne Tiefga-
rage sowie der Verlust einer kompletten Stralenseite zum Parken in der Beckumer Stralle zu
einer deutlichen Verscharfung des Parkplatzmangels fihren werden. Wenn innerhalb des Plan-
gebiets schon keine Tiefgaragen oder Stellplatze im Hofbereich geschaffen werden, so sollten
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doch zumindest auch in Tegel-Siid eine Parkraumbewirtschaftung und zudem die konsequente
Ahndung von RegelverstéRRen im Hinblick auf Park- und Halteverbote erfolgen.

Abwagung:

Im Land Berlin bestehen fir Bauherren keine Regelungen zur Stellplatzpflicht. Dementsprechend,
schliel3t der Bebauungsplan oberirdische Stellplatze in den allgemeinen Wohngebieten aus, er-
moglicht jedoch die Anlage von Tiefgaragen. Damit werden die Begriinung der Freiflachen sowie
die Qualitat der Auflenanlagen als Planungsziel deutlich hervorgehoben. Der Ausschluss oberir-
discher Stellplatze erfolgt auch aufgrund der angestrebten Minderung von Emissionsbelastungen
(z. B. Larm, Gertiiche).

Gleichwohl sind die voraussichtlichen Stellplatzbedarfe durch eine Regelung im stadtebaulichen
Vertrag berlcksichtigt worden; fir die im Bereich der allgemeinen Wohngebiete und im Gewer-
begebiet GE 2 entstehenden Gebaude und ihre Nutzer sind mindestens 100 Stellplatze herzu-
stellen. Nach derzeitigem Stand der Projektplanung fur das Grundstiick Biedenkopfer StralRe 44
ist im GE 2 die Errichtung eines Garagengebaudes mit einer erheblich héheren Stellplatzanzahl
vorgesehen. Auch eine Unterlagerung der Gebaude durch Tiefgaragen ist aufgrund der dadurch
gegebenen effizienten Ausnutzung der Bauflachen grundsatzlich mdéglich. Zur Kompensation der
vormals durch den Sirius Business Park Berlin-Borsigwerke angemieteten Stellplatze im Bereich
der Baugebiete WA 1, WA 2 und GE 2 wurde eine Stellplatzanlage auf dem Werksgelande be-
antragt und durch das Bezirksamt genehmigt. Dadurch kann einer Verscharfung der Parkplatzsi-
tuation in der Umgebung des Plangebiets entgegengewirkt werden.

[Hinweis: Im Hinblick auf die verkehrlichen Auswirkungen ist zu beriicksichtigen, dass das stad-
tebauliche Konzept der Projektplanung aufgrund einer Anderung in der Eigentiimerstruktur des
Projekttragers im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens liberarbeitet wurde. Von der vormals
angestrebten Entwicklung eines Garagengebéudes mit (iber 300 Stellpldtzen wurde abgesehen
und stattdessen eine Tiefgarage mit 125 Stellpldtzen vorgesehen. An der Sicherung von mindes-
tens 100 Stellplédtzen fiir die Bewohnerschaft und Nutzenden der Baugebiete WA 1, WA 2 und
GE 2 wurde festgehalten.] Die Verkehrsflache der Beckumer Stralle ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Die zuklnftige Gliederung der Verkehrsflache (z. B. Fahrbahn, Stell-
platze, Gehweg, Baumstreifen) wird durch die zustandige Fachbehdérde gemal den jeweiligen
Erfordernissen festgelegt. Im Hinblick auf die angeregte Ausweisung einer Parkraumbewirtschaf-
tungszone werden die Stellungnahmen an die Strallenverkehrsbehdrde weitergeleitet.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e. V.
Stellungnahme vom 22.11.2017:

Die Ermoglichung eines konkreten Bauprojekts mit bis zu 200 Wohneinheiten, einer Kindertages-
statte und wohnvertraglichen Gewerbenutzungen wird bedauert. Zudem soll ein bestehendes
Umspannwerk durch eine Flache fir Versorgungsanlage gesichert werden. Bedauerlicherweise
fuhrt diese Planung zu einem Verlust von insgesamt 106 Baumen sowie zu einer Verschlechte-
rung des Lebensraums fur Brutvogel, Fledermause und auch Insekten.

Die Erhaltungsfestsetzung der funfstammigen Schwarz-Pappel (Nr. 175) im Bebauungsplan wird
aufgrund der herausragenden Bedeutung fur das Ortsbild begrifdt. Aulerdem wird empfohlen,
den Erhalt der finfstdmmigen Linde (Baum Nr. 172) ausfihrlich zu prifen, da mehrstdmmige
Baume nach § 2 der BaumSchVO BIn geschitzt sind. Beide Baume sollten als Naturdenkmal
durch das Amt fur Umwelt und Natur gesichert werden.

Die Umsiedlung des Nestes der Wiesen-Waldameise (Formica pratensis) als Vermeidungsmalf}-
nahme wird begrift; ebenfalls sind wir interessiert, die Ergebnisse der fiur Herbst 2018 vorgese-
henen Erfolgskontrolle zu erfahren.

Festsetzung



Seite 120

Abwagung:

In der Begriindung ist umfassend dargelegt worden, dass die Belange des Umwelt- und Natur-
schutzes sowie der Landschaftspflege als wichtiger 6ffentlicher Belang in die Bebauungsplanin-
halte eingegangen sind. So werden durch den Bebauungsplan u. a. die planungsrechtlich beste-
henden Versiegelungsmaoglichkeiten reduziert. Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgi-
ter Mensch, Tier und Pflanzen (biologische Vielfalt), Boden, Wasser, Klima und Luft, Orts- und
Landschaftsbild sowie Kultur- und andere Sachguter wurden untersucht und bewertet. Im Falle
festgestellter erheblicher Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan angemessene Minde-
rungs- und VermeidungsmalRnahmen bertcksichtigt. Die notwendigen artenschutzrechtlichen
MaRnahmen sind im Artenschutzfachbeitrag detailliert dargestellt und im stadtebaulichen Vertrag
beachtet worden.

Aus der Begrindung ergibt sich ferner, dass innerhalb des Geltungsbereichs von 135 Baumver-
lusten auszugehen ist, wovon 112 Baume unter die Baumschutzverordnung fallen. Im Hinblick
auf das westliche Gewerbegebiet GE 1, das Mischgebiet und die Flachen fir Versorgungsanla-
gen (Umspannwerk) ist dabei bislang ein vollstandiger Baumverlust als Worst Case angenommen
worden, da hier keine konkreten Projektplanungen vorliegen. Gesichert ist daher zunachst vom
Verlust von 85 Baumen (davon 69 ausgleichspflichtig gemal Baumschutzverordnung) im Bereich
der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie im Gewerbegebiet GE 2 auszugehen. Hier
wurden insbesondere im Hinblick auf den wertvollen Baumbestand an Schwarz-Pappeln beson-
dere Anstrengungen zum Baumerhalt vorgenommen (Anpassung der Uberbaubaren Flachen;
vertraglich gesicherte Wurzelbrutverpflanzung der nicht zu erhaltenden Baume).

Auf Seiten des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamts (UmNat) besteht die Absicht, die mehr-
stammige Schwarz-Pappel im Kreuzungsbereich Biedenkopfer Stralse / Beckumer Straflte (Baum
Nr. 175) als Naturdenkmal auszuweisen. In diesem Zusammenhang wird, in Abstimmung mit dem
Grundstlickseigentimer und nach Ricksprache mit dem Leitungstrager, auf das hier bislang fest-
gesetzte Leitungsrecht verzichtet und eine Einschrankung der tberbaubaren Flachen vorgenom-
men. Fir die betroffene Schwarz-Pappel wird zudem eine Erhaltungsfestsetzung gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB getroffen. Die Bestimmung des erforderlichen Ausgleichs sowie die Prifung
des Erhalts des auf der Flache fir Versorgungsanlagen lokalisierten und unter die BaumSchVO
Bln fallenden Baums Nr. 172 erfolgt zu gegebener Zeit durch UmNat auf Basis eines Fallantrags.

Hinsichtlich der Erfolgskontrolle der Ameisenumsiedlung kann Kontakt mit der betroffenen Fach-
behdrde aufgenommen werden.

6.2. Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 25. Oktober 2017 sind insgesamt 39 Behorden, Institutionen, hausinterne
Stellen oder sonstige Fachamter dartber informiert worden, dass der Bebauungsplan 12-58 vom
30. Oktober 2017 bis 4. Dezember 2017 6ffentlich ausgelegt wird. Neben Ort und Zeit der 6ffent-
lichen Auslegung (Rathaus Reinickendorf, Zimmer 214, Montag, Dienstag, Mittwoch von 8:30 bis
16:30 Uhr, Donnerstag von 9:30 bis 18:00 Uhr sowie Freitag von 8:00 bis 14:30 Uhr) wurde auf
die Moglichkeit hingewiesen, im Rahmen der Auslegungsfrist zum Entwurf des Bebauungsplans
erneut eine Stellungnahme abzugeben.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden zudem darauf hingewiesen,
dass die Unterlagen auch auf der Internetseite des Bezirksamts eingesehen werden kdnnen.
Darlber hinaus wurde darauf hingewiesen, dass der Umgang mit den bislang vorgebrachten
Stellungnahmen und die Auswirkungen auf den Bebauungsplan sowie die Anderungen der Fest-
setzungen, welche sich im Rahmen der Uberarbeiteten Projektplanung ergeben haben, dem Ab-
schnitt Verfahren der Begriindung entnommen werden kdnnen.
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Aufgrund der Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange uber die
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB gingen von neun Stellen Riickmeldungen
ein:

Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Finanzen, Personal, Stadtentwicklung und Umwelt, Stadt-
entwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz (Untere Denkmalschutz-
behorde)

Stellungnahme vom 25.10.2017:

Die Gebiete GE 1 und Ml liegen an der Sterkrader Strafl’e und deren Verlangerung im Gewerbe-
gebiet gegeniber dem Denkmalbereich Berliner Stralle 19-37 Werksanlage Borsigwerke
(09012530 Ensemble und 09011842 Gesamtanlage). Die geplanten Festsetzungen widerspre-
chen nicht den denkmalrechtlichen Erfordernissen.

Abwagung:

Der Hinweis auf die Vereinbarkeit der Planung mit den denkmalrechtlichen Erfordernissen wird
zur Kenntnis genommen. In der Begriindung erfolgt eine Klarstellung im Hinblick auf das unter
Denkmalschutz stehende Ensemble und die Gesamtanlage.

Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Biirgerdienste und Ordnungsangelegenheiten, Ordnungs-
amt (StraBenverkehrsbehoérde)

Stellungnahme vom 06.11.2017:

Wie dem Verkehrsgutachten zu entnehmen ist, steigt die Verkehrsbelastung in der Egellsstrale
um gut 42 %. Es ist davon auszugehen, dass der zusatzliche Verkehr Uber die Berliner Stralle
abflieRen wird. Da in diesem Gutachten nicht erwahnt ist, welche Auswirkungen dies auf die Ver-
kehrssituation im Bereich der Ampelanlage Egellsstral3e / Berliner Straf3e haben wird, wird eine
entsprechende Untersuchung erbeten.

Abwagung:

Im Hinblick auf die planungsinduzierten verkehrlichen Auswirkungen am Knotenpunkt Egells-
stralle / Berliner Stral3e ist eine verkehrstechnische Bewertung vorgenommen worden (HOFF-
MANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, Januar 2018). Auf Basis der bislang er-
brachten Ergebnisse zur Bestandsz&hlung, Aufkommensermittiung und der Leistungsfahigkeits-
untersuchung fir den Ein- und Ausfahrbereich des Parkhauses (HOFFMANN-LEICHTER Inge-
nieurgesellschaft mbH, Berlin, Januar / Oktober 2016) wird von Seiten der Gutachter von einem
geringen Einfluss der Planung auf den signalisierten Knotenpunkt ausgegangen. Unter Berlck-
sichtigung des verfolgten Maximalansatzes im Hinblick auf den zusatzlich erzeugten Verkehr und
die tageszeitliche Verteilung (Anteil des zusatzlichen Tagesverkehrs in der Spitzenstunde) wird
sich die Verkehrssituation kaum andern. In der Stellungnahme zur Leistungsfahigkeitsbetrach-
tung sind — rein rechnerisch — 142 Kfz/h in der maf3gebenden Spitzenstunde (Summe ein- und
ausfahrende Fahrzeuge) angesetzt worden. Mit Bezug darauf, dass ein Teil des Verkehrs sich
sowohl uber die Beckumer Strafe bzw. Uber die Biedenkopfer StralRe als auch uber die Egells-
stralRe verteilen wird, sind in der Spitzenstunde weniger als zwei Fahrzeuge pro Minute am Kno-
tenpunkt zu erwarten. In den Ubrigen Tagesstunden ist der Anteil entsprechend deutlich geringer.
Malgebend fir die Leistungsfahigkeit wird weiterhin der bereits bestehende Verkehr sein. Inso-
fern ist auch in Ubereinstimmung mit der Stellungnahme der Abteilung VIl B der Senatsverwal-
tung flr Stadtentwicklung und Umwelt (nun: SenUVK IV B) von einer Unbedenklichkeit der ver-
kehrstechnischen Auswirkungen auszugehen.

In Abschnitt 1V./3. der Begriindung wird erganzt, dass im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange keine verkehrlichen Bedenken hinsichtlich
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der zur ErschlieBung des Bauvorhabens zusatzlich auftretenden Verkehre im Hauptverkehrsstra-
Rennetz bestanden.

[Hinweis: Im Hinblick auf die verkehrlichen Auswirkungen ist zu berticksichtigen, dass das stad-
tebauliche Konzept der Projektplanung aufgrund einer Anderung in der Eigentiimerstruktur des
Projekttrdgers im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens (iberarbeitet wurde. Von der vormals
angestrebten Entwicklung eines Garagengebéudes mit tiber 300 Stellpldtzen wurde abgesehen
und stattdessen eine Tiefgarage mit 125 Stellpldtzen vorgesehen. Durch die nunmehr deutlich
geringere Stellplatzanzahl ist davon auszugehen, dass sich die resultierenden Zu- und Abfahrten
tiber die EgellsstralBe gegenliber dem in den vorgenannten Untersuchungen prognostizierten
Umfang ebenfalls erheblich reduzieren. Aufgrund der Annahme eines mit dem bestehenden Ver-
kehrsnetz vertraglichen Worst Case wird von einer Uberarbeitung der Verkehrsuntersuchungen
abgesehen.]

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Referate | A und | B (Vorbereitende
Bauleitplanung)

Stellungnahme vom 17.11.2017:

Hinsichtlich der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und der Beachtung der regionalpla-
nerischen Festlegungen (textliche Darstellung 1) ist vorzutragen, dass der Bebauungsplan nicht
aus den Darstellungen des FNP (Gewerbliche Bauflache) entwickelbar ist. Die Anpassung des
FNP im Wege der Berichtigung ist unter den Voraussetzungen maoglich, dass das Bebauungs-
planverfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt und die geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht beeintrachtigt wird. Fir dieses Verfahren ist ein Senatsbeschluss erforderlich, der frihes-
tens nach erfolgreicher Auswertung der 6ffentlichen Auslegung zum Bebauungsplan herbeige-
fuhrt werden kann. Nach rechtzeitiger Mitteilung werden wir dann eine entsprechende Senatsvor-
lage vorbereiten und das Ergebnis mitteilen. Erst danach kann der Bebauungsplan festgesetzt
und der FNP im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Im Hinblick auf die Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplénen (auRer Verkehr) und sonstigen
eigenen thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen ist nichts vorzutragen.

Abwagung:

Der Hinweis auf die nicht gegebene Entwickelbarkeit der Planung aus dem Flachennutzungsplan
wird zur Kenntnis genommen. In der Begrindung sind bereits Aussagen zur angestrebten An-
passung des FNP durch Berichtigung und das entsprechend erforderliche Verfahren aufgefihrt.
Die Auswertung der im Zuge der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen wird zur Einleitung der notwendigen Schritte an das zustandige Referat der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen weitergeleitet, sobald ein Beschluss des Be-
zirksamts Reinickendorf vorliegt.

Vattenfall Europe Business Services GmbH
Stellungnahme vom 01.12.2017:

Die Stellungnahme vom 23.09.2016 sowie die tbergebenen Planunterlagen sind weiterhin ver-
bindlich.

Im Hinblick auf die in der Begriindung beschriebenen kompensatorischen MaRnahmen (FCS-
Malnahmen) zum Ausgleich von Habitatstrukturen des Girlitz' in GE 1, Ml und Umspannwerk
wird dem Zwang der Dachbegriinung widersprochen. Es bestehen Bedenken hinsichtlich der Be-
gehbarkeit des Daches im Stérungsfall wahrend des Brutzeitraumes.

Des Weiteren widersprechen wir aus gleichem Grund dem Vorhandensein einer Fledermaus-
Nistmdglichkeit; eine Stérung kann nicht ausgeschlossen werden.
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Abwagung:

Die im Zuge der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB vorgebrachte Stellungnahme vom 23.09.2016 ist bereits in der Abwagung berlck-
sichtigt worden (siehe Kapitel 4. der Begriindung).

Die zur Dachbegriinung getroffene textliche Festsetzung Nr. 25 bezieht sich explizit nur auf Bau-
gebiete. Gemal § 1 Abs. 2 BauNVO zahlen Flachen fir Versorgungsanlagen nicht zu den Bau-
gebieten. In der Begriindung erfolgt eine entsprechende Klarstellung. Dartber hinaus ist festzu-
halten, dass das Grundstlick des Umspannwerks gemal artenschutzfachlicher Untersuchungen
nicht vom maoglichen Verlust eines Brutreviers fur den Girlitz betroffen ist. In der Begriindung wird
zudem bereits darauf hingewiesen, dass eine Neukartierung bzw. eine Uberpriifung der Habi-
tatstrukturen erforderlich ist, wenn die derzeit aktuelle Erfassung (Okoplan, Berlin, November
2016) alter als funf Jahre ist. Fur die Vattenfall-Planung zur Errichtung eines neuen Umspann-
werks nach dem Jahr 2025 sind die konkreten Ausgleichserfordernisse demnach ohnehin vo-
raussichtlich neu zu ermitteln.

Wie in der Begrindung dargelegt, wurde im Bereich der Flachen flr Versorgungsanlagen ein
Quartierpotential flr Fledermause und Gebaudebriter festgestellt (Nischen an der Dachverblen-
dung des Umspannwerks). Um eine mdgliche Stérung oder Totung von Tieren beim Gebaude-
abriss bzw. einer Fassadensanierung auszuschliel3en, regelt die ,Verordnung tber Ausnahmen
von Schutzvorschriften fur besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten® die notwendigen
Handlungsschritte und Malinahmen, wie z. B. die Einhaltung einer Bauzeitenregelung und den
Okologischen Ausgleich (i. d. R. ein Erfordernis flr das Anbringen von Nist- und Quartierhilfen im
Umfeld bzw. am neu errichteten Gebaude). Die in der Begriindung aufgezeigten Vermeidungs-
und AusgleichsmafRnahmen werden jedoch erst mit der Genehmigungsplanung im Zuge von Ab-
riss- und Neubaumafnahmen durch die zustandige Naturschutzbehérde beauflagt.

Bezirksamt Reinickendorf, Abt. Finanzen, Personal, Stadtentwicklung und Umwelt, Um-
welt- und Naturschutzamt

Stellungnahme vom 12.12.2017:

Fir die Durchfuhrung der textlichen Festsetzung Nr. 22 sind auf Grundlage von § 40 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) zertifizierte gebietseigene Gehdlze aus dem Vorkommensgebiet 2.1
(Ostdeutsches Tiefland) und zertifiziertes gebietseigenes Saatgut aus dem Vorkommensgebiet 4
(Ostdeutsches Tiefland) zu verwenden.

Innerhalb der Flache C, die durch die textliche Festsetzung Nr. 28 zugunsten des zustandigen
Leitungstragers (Berliner Wasserbetriebe) mit einem Leitungsrecht belastet werden soll, steht
eine mehrstammige Schwarz-Pappel, die in der Untersuchung des Biros PLANUNGSGRUPPE
CASSENS + SIEWERT als erhaltenswert eingestuft worden ist. Die Baumart Schwarz-Pappel
wurde 2015 auf die Liste der Zielarten des Florenschutzes in Berlin gesetzt und mit einer sehr
hohen Schutzprioritat versehen, was der héchsten Einstufung im Berliner Florenschutz entspricht.

Der markante mehrstammige Baum an der Ecke Biedenkopfer Stralle / Beckumer Stralte pragt
das Ortsbild. Hier ist sein Vorkommen auch typisch fir den Standort (grundwassernahe Bdden in
der Nahe eines Gewassers — Tegeler See) und fir die Geschichte (ehemalige Industriestand-
orte). Nach Sichtkontrolle des Umwelt- und Naturschutzamtes von Dezember 2017 (vorbehaltlich
einer eingehenden Untersuchung) ist der Baum vital und erhaltungswurdig.

Es besteht die Absicht, diesen Baum als Naturdenkmal auszuweisen.

Laut Auskunft der Berliner Wasserbetriebe liegt in dem fraglichen Bereich ein Abwasserrohr DN
200. Weder Baum noch Abwasserrohr sind derzeit beeintrachtigt. Wenn jedoch Schaden am Ab-
wasserrohr behoben werden missen, bzw. ein neues Rohr verlegt werden muss, musste der
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Baum gefallt werden. Daher schlagen wir vor, das Leitungsrecht zugunsten der Berliner Wasser-
betriebe nicht in den Plan aufzunehmen. Im Schadensfall muss dann ein neues Rohr im angren-
zenden StralRenland verlegt werden.

Um den Baum bei dem geplanten Neubauvorhaben des Umspannwerks zu schiitzen, muss auch
die Baugrenze um 5 m zuriick genommen werden.

Abwagung:

Die ehemalige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt hat im Jahr 2013 in einem
Rundschreiben Anwendungshinweise zu § 40 Abs. 4 BNatSchG zur Verwendung von gebietsei-
genem Pflanz- und Saatgut in der freien Landschaft im Land Berlin veréffentlicht (SenStadtUm
| E Nr. 1/2013). Demnach kann die Verpflichtung zur Verwendung gebietseigenen Pflanzengutes
in der freien Natur zwar auch fir bebaute Stadtbereiche gelten, jedoch nur fir Ausgleichsmalf}-
nahmen nach § 15 Abs. 2 BNatSchG, die im Falle des Bebauungsplans 12-58 nicht einschlagig
sind (siehe § 18 Abs. 2 BNatSchG, Verhaltnis zum Baurecht und § 1a BauGB). In der Begrun-
dung soll jedoch erganzend darauf hingewiesen werden, dass bei der Anwendung der textlichen
Festsetzung Nr. 22 die Verwendung zertifizierter gebietseigener Gehodlze aus dem Vorkommens-
gebiet 2.1 (Ostdeutsches Tiefland) und von zertifiziertem gebietseigenem Saatgut aus dem Vor-
kommensgebiet 4 (Ostdeutsches Tiefland) empfohlen wird. Aufgrund des gro3en Umfangs der
entsprechenden Pflanzenlisten soll von einer Ubernahme in den Bebauungsplan (an Hand von
Hinweisen) abgesehen und stattdessen in der Begriindung auf die im Rundschreiben SenStad-
tUm | E Nr. 1/2013 aufgeflihrten Listen der Geholze und Krauter verwiesen werden.

Aufgrund der gedulRerten Bedenken im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde eine erneute
Abwagung hinsichtlich des Baumerhalts im Kreuzungsbereich von Biedenkopfer Strale und
Beckumer Stralle vorgenommen. Im Ergebnis soll der Baum, welcher derzeit einen Kronendurch-
messer von 14 m aufweist, in Abstimmung mit dem Grundstlickseigentimer (Vattenfall) und nach
Ricksprache mit dem betroffenen Leitungstrager (Berliner Wasserbetriebe) geschiitzt werden,
indem die Baugrenze um mindestens 5 m zurlickgenommen und fir die Schwarz-Pappel eine
Erhaltungsfestsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB getroffen wird.

6.3. Anderungen der Planung

Im Ergebnis der im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der
Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Uiber die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen sind folgende Anderung
des Bebauungsplans erforderlich:

- Der Baum Nr. 175 (PLANUNGSGRUPPE CASSENS + SIEWERT, Berlin, September
2017) auf der Flache des Umspannwerks (Kreuzungsbereich Beckumer Stralle / Bie-
denkopfer Stral3e) soll erhalten werden. Hierzu wird eine Bindung fir die Erhaltung von
Baumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

- Zurticknahme der Baugrenze um den als Naturdenkmal vorgesehenen Baum Nr. 175
(PLANUNGSGRUPPE CASSENS + SIEWERT, Berlin, September 2017). Die Baugrenze
berlicksichtigt den Kronenradius von 7 m sowie einen zusatzlichen Sicherheitsabstand
von 1,5 m.

- Im Kontext des stadtebaulichen Ziels der Baumerhaltung werden das vormals fur den Lei-
tungstrager im Bereich der Flachen fir Versorgungsanlagen eingeraumte Leitungsrecht
aus dem Bebauungsplan gestrichen sowie die Bezeichnung der vormals als Flache D
bezeichneten GFL-Flache in Flache C geandert. Entsprechend des Ziels der Baumerhal-
tung ergibt sich fiir die textliche Festsetzung Nr. 28 folgende Anderung: Die Flache D wird
in Flache C umbenannt.
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Redaktionelle Erganzungen in der Begriindung:

- Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 22 wird die Verwendung zertifizierter
gebietseigener Gehdlze aus dem Vorkommensgebiet 2.1 (Ostdeutsches Tiefland) und
von zertifiziertem gebietseigenem Saatgut aus dem Vorkommensgebiet 4 (Ostdeutsches
Tiefland) geman Pflanzliste im Rundschreiben SenStadtUm | E Nr. 1/2013 empfohlen.

Zudem wurde im Hinblick auf die planungsinduzierten verkehrlichen Auswirkungen am Knoten-
punkt Egellsstralle / Berliner Strale eine verkehrstechnische Bewertung eingeholt (HOFFMANN-
LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, Dezember 2017).

Die Stellungnahmen, in denen die Ausweisung einer Parkraumbewirtschaftungszone angeregt
wurde, wurden an die bezirkliche Stralenverkehrsbehdrde weitergeleitet.

7. Erneute beschrinkte Beteiligung der Offentlichkeit

Die erneute beschrankte 6ffentliche Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB wurde in der Zeit vom
23. April 2018 bis einschliel3lich 4. Mai 2018 im Bezirksamt Reinickendorf von Berlin (Rathaus),
Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt, Ordnung und Gewerbe, Fachbereich Stadtplanung und
Denkmalschutz, Eichborndamm 215, 13437 Berlin, 2. Stock, Zimmer 212 durchgeflihrt. Wahrend
der Dienststunden Montag, Dienstag, Mittwoch von 8:30 bis 17:00 Uhr, Donnerstag von 9:30 bis
18:00 Uhr, Freitag von 8:30 bis 13:30 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung unter 90294-
3037 bestand die Mdglichkeit, den gednderten Bebauungsplanentwurf mit Begrindung einzuse-
hen. Der Inhalt der Anderung bezieht sich auf die Erhaltungsfestsetzung der Schwarz-Pappel im
Kreuzungsbereich Biedenkopfer Stralle / Beckumer Stralle, sowie auf die damit einhergehende
Zuricknahme der Baugrenze an dieser Stelle. Neben Planentwurf und Begriindung lag zudem
die Baum- und Biotopkartierung zur Einsicht aus.

Zusatzlich konnten der Bebauungsplanentwurf 12-58 vom 1. August 2017 mit Deckblatt vom 19.
Marz 2018 einschliel3lich der Planbegriindung und der vorgenannten Untersuchung der Baum-
und Biotoptypen Uber die Internetseite des Bezirksamtes Reinickendorf eingesehen werden.

Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte durch Verdéffentlichung im Amtsblatt fir Berlin Nr. 15
vom 13. April 2018 auf der Seite 1849.

71. Ergebnis der erneuten beschrinkten Beteiligung der Offentlichkeit

Wahrend der Auslegungsfrist haben 3 Burger die Planung im Bezirksamt Reinickendorf eingese-
hen. Auf den auf der Internetseite des Bezirksamts bereit gestellten Planentwurf und seine Be-
griindung gab es 58 Zugriffe. Es liegen keine schriftlichen AuRerungen zu den geénderten Teilen
des Bebauungsplans vor. Mindliche Stellungnahmen wurden nicht vorgetragen.

7.2. Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben (E-Mail) vom 20. April 2018 sind insgesamt zwei von der Anderung der Planung
berlhrte Institutionen sowie ein Fachamt dariber informiert worden, dass der Bebauungsplan
12-58 vom 23. April 2018 bis einschliefdlich 4. Mai 2018 erneut beschrankt 6ffentlich ausgelegt
wird. Neben Ort und Zeit der erneuten beschrankten 6ffentlichen Auslegung (Rathaus Reinicken-
dorf, Zimmer 212, Montag, Dienstag, Mittwoch von 8:30 bis 17:00 Uhr, Donnerstag von 9:30 bis
18:00 Uhr sowie Freitag von 8:30 bis 13:30 Uhr) wurde auf die Mdglichkeit hingewiesen, im Rah-
men der Auslegungsfrist zum Entwurf des Bebauungsplans erneut eine Stellungnahme abzuge-
ben.
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Die berihrten Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden zudem darauf hin-
gewiesen, dass die Unterlagen auch auf der Internetseite des Bezirksamts eingesehen werden
kénnen. Dariiber hinaus wurde darauf hingewiesen, dass sich die Anderungen ausschlieRlich auf
die Erhaltungsfestsetzung der Schwarz-Pappel im Kreuzungsbereich Biedenkopfer Stralle /
Beckumer Stralde beziehen, sowie der damit einhergehenden Zuriicknahme der Baugrenze an
dieser Stelle. Sie wurden bereits im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ge-
maRk § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt und Uber die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB (30. Oktober 2017 bis 4. Dezember 2017) informiert.

Aufgrund der Unterrichtung der von den Anderungen beriihrten Behérden und Trager éffentlicher
Belange Uber die erneute beschrankte offentliche Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB gingen
von drei Stellen Rickmeldungen ein. Seitens des Umwelt- und Naturschutzamtes wurden keine
betroffenen Belange festgestellt. Die Vattenfall Europe Business Services GmbH teilte mit, dass
im Plangebiet kein Anlagenbestand vorhanden oder geplant ist. Somit war nur die nachfolgend
aufgeflihrte Stellungnahme abwagungsrelevant:

Berliner Wasserbetriebe

Stellungnahme:

Erganzend zu unseren bisherigen Stellungnahmen, die in der Begriindung bertcksichtigt wurden,
weisen wir lediglich nochmals auf die erforderlichen leitungsrechtlichen Sicherungen unserer An-
lagen in den Flachen A, B und C hin.

Der Schwarze-Graben-Kanal in der Egellsstra’e befindet sich in der Zustandigkeit der Senats-
verwaltung.

Grundsatzliche Anderungen unserer Anlagen sind derzeit nicht vorgesehen.

Bereits zur friihzeitigen Tragerbeteiligung (Anschreiben vom 23.10.2015, Fristende 23.11.2015)
aulerten sich die Berliner Wasserbetriebe mit Schreiben vom 16.11.2015 wie folgt:

»Im Bereich Biedenkopfer Stralle Ecke Beckumer Stral3e liegt ein Schmutzwasserkanal im nicht-
Offentlichen Strallenland. Die Sicherung dieses Kanals wird derzeit bei der BWB bearbeitet. [...]
Der Schmutzwasserkanal und die Trinkwasserleitung befinden sich im Eigentum der BWB. Zur
Sicherung und Wahrung unserer Rechte an diesen Anlagen wird die Eintragung einer Dienstbar-
keit erforderlich. Diese Dienstbarkeit kann wieder geléscht werden, wenn sich die betroffene Fla-
che im Eigentum des Landes Berlin befindet und in das Fachvermégen Stral3e (friiher Tiefbau-
amt) dbergegangen ist. Die Sicherung der Anlagen wird derzeit bei den BWB bearbeitet. Bau-
malnahmen sind derzeit im Bebauungsplangebiet von unserem Unternehmen nicht vorgesehen.
Eventuell erforderliche Erweiterungen unserer Anlagen erfolgen nach wirtschaftlichen Kriterien
und nur in 6ffentlichem Stral3enland.”

Abwagung:

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurde seitens des Umwelt- und Naturschutzamtes Be-
denken gegenulber der leitungsrechtlichen Sicherung des Schmutzwasserkanals auf dem Grund-
stlick des Umspannwerks geaulert (Kreuzungsbereich von Beckumer Stral3e und Biedenkopfer
StralRe). Hintergrund ist die hier lokalisierte Schwarz-Pappel, welche der Baumschutzverordnung
des Landes Berlin unterliegt und zudem vom Gutachterbliro PLANUNGSGRUPPE CASSENS +
SIEWERT, in der Untersuchung vom 15.02.2016, als erhaltenswert eingestuft wurde.

Uber den Zustand der Erhaltenswiirdigkeit hinaus wurde vom Fachbereich Stadtplanung und
Denkmalschutz die herausragende Bedeutung dieses Baumes fir das Ortsbild erkannt. Dem-
nach soll eine entsprechende Festsetzung als Bindung fir die Erhaltung von Baumen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB (Planzeichen 13.2. gemaR Planzeichenverordnung) den Baum langfristig
sichern.
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Bei der Schwarz-Pappel handelt es sich um einen im stadtebaulichen Kontext pragenden Baum,
der neben seiner 6kologischen Bedeutung eine positive Wirkung auf das Ortsbild entfaltet und
einen Fixpunkt im Kreuzungsbereich zwischen Biedenkopfer Strale und Beckumer Strale dar-
stellt.

Der Baum ist ein attraktiver Blickfang fir die ankommenden Bewohner und Besucher und stellt
einen naturrdumlichen Identifikationspunkt fur den stdlichen Teil des Geltungsbereichs und sein
Umfeld dar. Durch die Sicherung des Baumes wird das positive stadtebauliche Erscheinungsbild
langfristig garantiert. Zudem wird der Erwarmung der Flachen um den Kreuzungsbereich entge-
gengewirkt. In diesem Kontext ist die Verortung der Uberbaubaren Flache ebenfalls auf den lang-
fristigen Erhalt des Baumes abgestellt. Dieser ist zu pflegen und bei Verlust durch gleichwertigen
Ersatz wieder herzustellen.

Aufgrund der oben dargestellten Bedeutung des Baumes fiir das Umfeld sowie dessen 6kologi-
scher Relevanz, kann der Forderung des Leitungstragers, die Eintragung eines Leitungsrechts,
nicht nachgekommen werden. Zudem soll die Baugrenze zuriickgenommen werden. Dabei be-
ricksichtigt die Baugrenze den Kronenradius von 7 m sowie einen zusatzlichen Sicherheitsab-
stand von 1,5 m.

Die Bewaltigung des vorliegenden Konflikts kann zunachst im Rahmen einer privatrechtlichen
Einigung, bspw. durch eine grundbuchliche Sicherung zwischen Leitungstrager und Privateigen-
timer erfolgen. Somit ist die Erreichbarkeit des Kanals gewahrleistet. In diesem Kontext ist her-
vorzuheben, dass mittlerweile technische Hilfsmittel existieren, die eine Instandhaltung des Ka-
nals auch ohne Beschadigung der Schwarz-Pappel erméglichen.

Allerdings sollte als dauerhafte, langfristige Losung die Verlegung des Kanals in das 6ffentliche
StralRenland angestrebt werden. Somit ware im Falle von umfanglichen Sanierungs- bzw. Bau-
maflinahmen eine Beschadigung des Baums ganzlich ausgeschlossen.

7.3. Anderung der Planung

Im Ergebnis sind im Zuge der Unterrichtung der durch die Plananderung berihrten Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange Uber die erneute beschrankte 6ffentliche Auslegung geman
§ 4a Abs. 3 BauGB keine Stellungnahmen eingegangen, die eine Anderung oder Ergéanzung der
Begrindung bzw. des Bebauungsplans ausgeldst haben.

8. Planreife / Anzeigeverfahren

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen wurde mit Schreiben vom 4. Juni 2018
entsprechend der AV Unterrichtung zu § 7 Abs. 1 AGBauGB uber die beabsichtigte Planreifeer-
klarung gemaf § 33 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan 12-58 unterrichtet. Mit Stellungnahme
vom 20. Juli 2018 wurde durch die o. g. Senatsverwaltung mitgeteilt, dass bei Beachtung der
vorgebrachten Hinweise aus Sicht dringender Gesamtinteressen Berlins keine Bedenken beste-
hen.

Das Bezirksamt Reinickendorf von Berlin hat am 29. Mai 2018 beschlossen, dass fur die im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 12-58 auf dem Grundstiick Biedenkopfer Stralle 44 in
Berlin-Reinickendorf geplanten Vorhaben zur baurechtlichen Genehmigung von zwei Wohnbau-
projekten, einer Kindertagesstatte, einem Boardinghaus sowie einem Parkhaus die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit gemaf § 33 Abs. 2 BauGB vorliegen.
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9. FNP-Berichtigung

Der Bebauungsplan 12-58 war ursprunglich nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans (gewerbliche Bauflache) entwickelbar. Die Anpassung des FNP ist im Rahmen der Berich-
tigung mdglich. Grundlage fur die Berichtigung ist ein Senatsbeschluss, welcher gemal Aussage
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen erst dann erwirkt werden kann, wenn
eine erfolgreiche Auswertung der 6ffentlichen Auslegung zum Bebauungsplan herbeigeflihrt
wurde. Die durchgefiihrte FNP-Berichtigung ist zudem Voraussetzung, um die angestrebte Plan-
reifebestatigung fir das Wohnungsbauvorhaben zu erteilen.

Um eine zeitliche Verzégerung bei der Genehmigung des Wohnungsbauvorhabens zu verhin-
dern, hat das Bezirksamt Reinickendorf von Berlin die Abwagungsergebnisse der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten beschrankten éffentlichen Auslegung
gemal § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans 12-58 am 25. September 2018
beschlossen.

Die Beschlussfassung zur Berichtigung des Berliner Flachennutzungsplans im Bereich Egells-
stralle / Biedenkopfer Stralle des Bezirks Reinickendorf erfolgte in der Sitzung des Senats am
23. Oktober 2018. Auf Basis der Planungsziele wird der Flachennutzungsplan im sudlichen Be-
reich des Baublocks Wohnbauflache W2 darstellen, der nordliche Bereich verbleibt in der Dar-
stellung einer gewerblichen Bauflache.

10. Rechtspriufung / Anzeigeverfahren

Am 26. Februar 2019 fasste das Bezirksamt Reinickendorf von Berlin einen Beschluss Uber den
Entwurf des Bebauungsplans 12-58, den Entwurf der Rechtsverordnung und die vorzunehmende
Anzeige gegenuber der zustandigen Senatsverwaltung. Mit Schreiben vom 9. Juni 2020 wurde
der zustandigen Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Wohnen gemall § 6 Abs. 2
AGBauGB die vorgesehene Festsetzung des Bebauungsplans 12-58 angezeigt.

In der Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vom 20. August
2020 wurde der Bebauungsplan nicht beanstandet. Voraussetzung war, dass die vorgeschlage-
nen Erganzungen / Anderungen, aus welchen sich keine inhaltlichen Anderungen des Bebau-
ungsplans ergeben, berlicksichtigt werden. Nach Uberarbeitung des Bebauungsplans und der
Begriindung ist der Bebauungsplan durch das Bezirksamt erneut zu beschlieRen. Auf eine er-
neute Anzeige gemal § 6 Abs. 2 AGBauGB kann unter den genannten Voraussetzungen ver-
zichtet werden.

Die vorgebrachten Hinweise wurden ausgewertet und im Sinne der Rechtssicherheit die erfor-
derlichen redaktionellen Anderungen am Bebauungsplan 12-58 vorgenommen. Es erfolgte eine
Uberarbeitung der Begriindung. Nach erneutem Bezirksamtsbeschluss und BVV-Beschluss soll
der Bebauungsplan 12-58 gemalf § 6 Abs. 3 AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt wer-
den.

11. Festsetzung

Das Bezirksamt Reinickendorf von Berlin hat am xx. xxx 2021 beschlossen, die Vorlage zur Be-
schlussfassung des Bebauungsplans 12-58 an die Bezirksverordnetenversammlung zu tberwei-
sen.

Nach Behandlung im Ausschuss fur Stadtplanung, -entwicklung, Denkmalschutz, Umwelt und
Natur wurden der Entwurf des Bebauungsplans 12-58 nebst Begriindung sowie der Entwurf der
Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans 12-58 gemall § 6 Abs. 3 AGBauGB .
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Am xx. xxx 2021 hat das Bezirksamt Reinickendorf von Berlin die Festsetzung des Bebauungs-
plans 12-58 als Rechtsverordnung beschlossen.

Im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin vom xx. xxx 2021, xx. Jahrgang, Nr. xx auf Seite xxx

wurde die Festsetzung des Bebauungsplans 12-58 vom 1. August 2017 mit Deckblatt vom 19.
Marz 2018 veroffentlicht.
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert
worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. 1999, S. 578), das zuletzt durch Artikel 22 des Gesetzes vom 12. Oktober 2020
(GVBI. S. 807) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020
(BGBI. 1 S. 1328) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchG BIn) in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. 2013, S. 140), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 25. September 2019 (GVBI. S. 612) geandert worden ist

Berlin, den 09.Méarz 2021

Helmuth-Paland

Fachbereichsleiter
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache mit
I -1l Vollgeschossen als festgesetztem Mindest- und Hoéchstmall nur die unter
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fir soziale Zwecke) der Baunutzungsverordnung fallenden Kin-
dertagesstatten zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe nur als der Versorgung des Gebiets dienende
Laden zulassig.

Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und
Nr. 8 (Vergnigungsstatten) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zu-
lassig.

In den Gewerbegebieten sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

In den Gewerbegebieten sind die unter Gewerbebetriebe aller Art fallenden Einzelhandels-
betriebe nicht zulassig.

In den Gewerbegebieten sind Tankstellen sowie Bordelle oder bordellartige Betriebe nicht
zulassig.

In den Gewerbegebieten sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergnigungsstatten)
der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung

9.

10.

11.

In den Baugebieten kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten, wie Schornsteine,
Liftungsanlagen und Aufzugsuiberfahrten bis zu einer H6he von 1,5 m oberhalb der festge-
setzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliellich der Aufnahme technischer
Einrichtungen dienen und allseitig mindestens 2,0 m von der Baugrenze zurlckgesetzt sind.

In den Baugebieten sind Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien bis zu einer Hohe von 1,5 m oberhalb der
festgesetzten Oberkante zuldssig, wenn sie allseitig mindestens 2,0 m von der Baugrenze
zurlckgesetzt sind.

Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1
in dem Bereich mit funf zulassigen Vollgeschossen die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehoérigen Treppenrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

12.

Im Gewerbegebiet GE 2 darf an die Baugrenzen entlang der verlangerten Egellsstral’e be-
zogen auf die zulassige Hohe baulicher Anlagen unter Einschrankung der Tiefe der Ab-
standsflachen nach der Bauordnung fur Berlin herangebaut werden.
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Fur die baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 kann ausnahmsweise ein
Vortreten von Gebaudeteilen, und zwar fir Balkone, Erker oder ahnliche Vorbauten, bis zu
1,5 m vor die Baugrenzen zugelassen werden.

Weitere Arten der Nutzung

14.

15.

16.

17.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete sind Stell-
platze und Garagen unzulassig. Dies gilt nicht flr Stellplatze fir Menschen mit schwerer
Gehbehinderung und fir Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer.

Auf den Flachen der allgemeinen Wohngebiete durfen nur Wohngebaude errichtet werden,
die mindestens je 400 m? wohnbezogener Geschossflache eine Wohnung enthalten, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kénnte. Ausnahmsweise
kénnen Wohngebaude ohne forderfahige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach
Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Wohngeb&ude dieser allgemeinen
Wohngebiete erbracht wird.

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten a, b, ¢, d und e ist zugleich Strallenbe-
grenzungslinie.

Die Einteilung der privaten Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Immissionsschutz

18.

19.

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen die AuRenbauteile, die entlang der Egellsstraf’e und der Beckumer
Stralde orientiert sind, resultierende bewertete Schallddmm-MaRe (erf. R'wes) aufweisen,
die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen, in Betten-
rdumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen sowie Sanatorien und in Uber-
nachtungsraumen von Beherbergungsstatten,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und &hnlichen Raumen,

- 40 dB(A) tags in den Buroraumen und ahnlichen Raumen

nicht Uberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'w s erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf der Anlage der
Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 4. Februar 1997, zuletzt geandert
am 23. September 1997 (24. BImSchV). Fir den Korrektursummanden D ist abweichend
von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fir Rdume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um
5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel aulen fir den Tag L.t und flr die
Nacht L.~ sind fUr Strallen gemaf § 3 und fir Schienenwege gemal} § 4 der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, geandert am 18. Dezember 2014 zu
berechnen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen, deren Aufenthaltsraume nur entlang
der Beckumer Stral3e orientiert sind, in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnun-
gen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume
(bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruk-
tionen unter Wahrung einer ausreichenden Belliftung oder durch andere bauliche Malinah-
men gleicher Wirkung an Auflenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die ge-
wahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.
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Zum Schutz vor Larm im allgemeinen Wohngebiet WA 1 missen vor Fenstern von Aufent-
haltsraumen von Wohnungen oder Beherbergungsbetrieben der West- und Nordfassaden
entlang der Linie f, g und h geschlossene Vorbauten oder geschlossene Laubengange er-
richtet werden. Es kdnnen auch Malinahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes mussen bauliche Anlagen in den Baugebieten schwingungstechnisch abgekop-
pelt von den Anlagen der nérdlich und westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Ge-
werbe- und Industriegebiete errichtet werden. Es kénnen auch Malinahmen gleicher Wir-
kung getroffen werden.

Griinfestsetzungen

22.

23.

24.

25.

26.

27.

In den allgemeinen Wohngebieten und im Gewerbegebiet GE 2 ist eine Flache von insge-
samt 1.250 m? mittels lockerer Baum- und Gebischgruppen sowie mosaikartiger samen-
reicher Kraut-, Gras- und Staudenfluren als avifaunistisches Brut- und Nahrungshabitat an-
zulegen. Diese Strukturen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gart-
nerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Verpflichtung gilt nicht fir Wege, Zufahrten, untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

In den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet ist pro angefangener 400 m? Grund-
stiicksflache mindestens ein gebietstypischer, grolkroniger Laubbaum mit einem Mindest-
stammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen gebietstypischen,
grol3kronigen Laubbaume mit einem Mindeststammumfang von 80 cm sowie die Baume,
die aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 26 zu pflanzen sind, einzurechnen.

In den Baugebieten sind mindestens 50 % der Dachflachen der baulichen Hauptanlagen
extensiv mit gebietsheimischen Grasern und Krautern zu begrinen. Der durchwurzelbare
Teil des Dachaufbaus muss mindestens 18 cm betragen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten.

Ebenerdige Stellplatzflachen im Mischgebiet und in den Gewerbegebieten sind durch Fla-
chen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein gebietstypischer, grof3-
kroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume
sind die vorhandenen gebietstypischen, grol3kronigen Laubbdume mit einem Mindest-
stammumfang von 80 cm sowie die Baume, die aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 24
zu pflanzen sind, einzurechnen.

In den allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet ist eine Befestigung von Wegen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen oder Betonierungen sind unzulassig. Dies gilt nicht fur Feuerwehr-
und Tiefgaragenzufahrten.
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Sonstige Festsetzungen

28.

29.

30.

31.

32.

Die festgesetzten Flachen A und C sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

Die festgesetzte Flache B ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Feuerwehr bzw.
der Rettungsdienste sowie der Benutzer und Besucher der anliegenden Grundstlicke zu
belasten. Die Flache ist zudem mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unter-
nehmenstrager sowie der Verfigungsberechtigten der anliegenden Grundstlicke zu belas-
ten.

Auf den Flachen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist die festgesetzte bauliche
und sonstige Nutzung bis zur Errichtung der baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflache des Gewerbegebiets GE 2 unzulassig.

Im Mischgebiet und in den Gewerbegebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen ist unzulassig.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im Sinne des § 9 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.

Nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb der weiteren Schutzzone IIl B nach der
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flr das Wasserwerk Tegel vom 31. Au-
gust 1995, GVBI S. 579.

Hinweis

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 24 und 26 wird die Verwendung folgender
Pflanzliste empfohlen:

- Betula pendula (Sandbirke)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
- Tilia cordata (Winterlinde)

- Ulmus glabra (Bergulme)

- Ulmus x resista (Resista-Ulmen ,New Horizon“ und ,Rebona®)
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