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Begriindung zum Bebauungsplan XI1V-262b Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiuberlegungen

I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstber-
legungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans XIV-262 (Bezirksamts (BA)-Beschluss vom
03. Oktober 1989) war die Aufgabe der Autobahnplanung aus den 1960er Jahren. Die ehe-
mals geplante Trasse der BAB-Sidost sollte in Folge als offentliche Grinflache — Parkanlage
— zur Abschirmung einer geplanten Wohnbebauung westlich der Trasse entwickelt werden.
Gleichzeitig sollte der Gewerbestandort parallel zur Warmensteinacher Strafle bis an den
Topchiner Weg planungsrechtlich gesichert werden.

Mit BA-Beschluss vom 24. April 2012 (BA-Vorlage Nr. 43/12) wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs XIV-262 in die Bebauungsplane XIV-262a und XIV-262b und mit
Beschluss vom 06. August 2013 (BA-Vorlage Nr. 98/13) der Bebauungsplan XIV-262a weiter
in die Bebauungsplane XIV-262aa und XIV-262ab geteilt. Aufgrund des engen rdumlichen
und sachlichen Zusammenhangs wurden im weiteren Verfahren die Bebauungsplane XIV-
262b und XIV-262aa zusammengefasst und unter der Bezeichnung XIV-262b weitergefihrt
(s. Kap. V).

Zur Standortsicherung der mittelstdndisch gepragten Gewerbebetriebe im Geltungsbereich
des Bebauungsplans XIV-262b haben sich zwischenzeitlich Lageverschiebungen des Ge-
werbegebietes zu Lasten der Grunflache ergeben, ohne jedoch die Funktionalitat der Grin-
verbindung grundsatzlich zu beeintrachtigen. Eine weitere Reduzierung der Grunflache soll
ausgeschlossen werden, u.a. um einen konfliktminimierenden Nutzungstibergang zu den
angrenzenden Wohngebieten sicherzustellen.

Grundlage fur die Beurteilung von Bauvorhaben bildet gegenwartig der Baunutzungsplan aus
dem Jahr 1960 in Kombination mit § 34 und § 35 Baugesetzbuch (BauGB). Vor dem Hinter-
grund der realisierten Bauvorhaben (bis 4 Vollgeschosse, GFZ 1,6) stellt die gegenwartige
planungsrechtliche Ausgangssituation keine ausreichende Grundlage mehr fur die Beurtei-
lung von Vorhaben und Anfragen dar. Mit dem Bebauungsplan XIV-262b soll die nach § 34
BauGB mogliche Nachverdichtung wieder in einen engeren stadtebaulichen Rahmen gefasst
werden.

Um gleichermal3en Planungssicherheit fir die betroffenen Gewerbebetriebe zu schaffen, als
auch Flachenvorsorge durch die planungsrechtliche Sicherung der Grinflache zu betreiben,
bedarf es der Weiterfihrung und Festsetzung des Bebauungsplans XIV-262b. Es besteht ein
Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB.

2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplans XIV-262b umfasst rd. 4,8 ha und befindet sich im Siud-
westen des Ortsteils Buckow, in ca. 250 m Entfernung zur sidlichen Landesgrenze bzw.
zum Ortsteil Grof3ziethen in der Gemeinde Schénefeld.

Das Plangebiet wird umgeben von Geschosswohnungsbauten im Westen, Einzelhausbe-
bauung im Norden, einer Gemengelage aus Gewerbe- und Wohngebauden im Nordosten,
einem Gemeinbedarfsstandort (Gymnasium) und weiteren Gewerbebetrieben im Osten so-
wie von Park- und Landwirtschaftsflachen der Buckower Feldmark im Stden.
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Gebietsentwicklung

Buckow wurde 1920 nach Berlin eingemeindet und Teil des Verwaltungsbezirks Neukdlln. Im
Jahr 1961 wurde in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich mit dem Bau der Berliner Mau-
er die Teilung Deutschlands vollzogen.

Im Jahr 1970 fasst das Bezirksamt Neukéllin den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
XIV-157b zur Sicherung von offentlichem StraRenland (BAB Siidost) und zur Neuordnung
des Gelandes fir Industrie und Gewerbe beiderseits der geplanten Autobahntrasse. Vor dem
Hintergrund dieser Planungsabsicht wurden der Drusenheimer Weg, die Gerlinger und War-
mensteinacher Stral3e als neue Straenverbindungen realisiert. Der Geltungsbereich ist Teil
dieses urspringlichen Gewerbe- und Industriegebietes. Bereits Mitte der 1970er Jahre wur-
den die ersten Gewerbebauten im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b errichtet.

Mit dem Bau der Gropiusstadt (1962-1974) wurden auch jene Teile von Buckow, die aul3er-
halb der Gropiusstadt lagen, in kurzer Zeit mit Eigenheimen und Wohnbldécken bebaut. So
entstand zundchst Mitte der 1970er Jahre, ca. 600 m dstlich des Geltungsbereichs, die
Hans-Martin-Helbich-Siedlung mit Gber 1.000 Wohneinheiten. Ende der 1970er Jahre wur-
den die drei- und viergeschossigen Wohnbauten um die Strale Am Ro6tepfuhl, westlich des
Plangebietes, errichtet. Hierbei wurde der Topchiner Weg, die alte Ddorferverbindung zwi-
schen Buckow und Lichtenrade, tberplant. Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans XIV-262 waren Ende der 1980er Jahre fast vollstéandig bebaut. Im Jahr 1990 wur-
de der Schulneubau 6stlich der Warmensteinacher Stral3e bezogen. Er sollte zunachst als
Ersatzbau und Provisorium flir wenige Jahre dienen.

Mit Aufgabe der Autobahnplanung veranderten sich auch die stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen fUr die bislang noch nicht bebauten Flachen sowie die urspringliche Trasse der BAB.
Mitte der 1990er Jahre wurde auf den landwirtschaftlichen Flachen westlich des Geltungsbe-
reichs / nordlich der Gerlinger Straf3e ein neues Wohnquartier errichtet, um dringend bendtig-
ten Wohnraum zu schaffen. Ab 1997 wurde westlich der Buckower Felder an der Gerlinger
StralRe eine weitere Flache mit Reihen- und Doppelhdusern bebaut (,TOpchiner Dreieck®).

Durch die Aufgabe der Autobahnplanung standen zudem dringend bendétigte Erweiterungs-
flachen fir die Gewerbegrundstiicke in westlicher Richtung zur Verfiigung. Die Gewerbebau-
ten wurden im Laufe der Jahre mehrmals baulich erweitert.

Charakteristisch fur diesen Teil von Buckow ist der Wechsel von Einfamilienhausbebauung
und groRmafRstablichem, in Griinflachen eingebetteten Geschosswohnungsbau.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b umfasst die Grundstiicke Warmenstei-
nacher StralRe 42A /60, das Grundstick Gerlinger StralRe 50, die o6ffentliche Parkanlage
teilweise (Gerlinger StralRe 52) sowie Abschnitte des Topchiner Weges, der Warmensteina-
cher Stral3e und der Gerlinger StrafRe im Bezirk Neuk®élin, Ortsteil Buckow.

Eigentumsverhaltnisse

Die Baugrundstiicke befinden sich Uberwiegend im Eigentum des Liegenschaftsfonds. Die
Grundstucke wurden, mit Ausnahme des Grundstiicks Warmensteinacher Stra3e Nr. 42A, in
Erbbaupacht vergeben. Die Baugrundsticke Warmensteinacher StralRe 44, 46, 50 und 58
sind in Privateigentum. Die im Plangebiet befindlichen Verkehrs- und Grinflachen sind im
Eigentum des Landes Berlin.
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2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Die Grundstiicke parallel zur Warmensteinacher Strale werden, mit Ausnahme von zwei
Grundstiicken, gewerblich genutzt. Sie weisen Groéf3en von rd. 600 bis 4.500 m2 auf und sind
damit fur die Unterbringung von kleinen und mittelstandischen Betrieben pradestiniert.

Die Grundstiicke sind mit ein- bis dreigeschossigen Gewerbegebauden (Hallen ergénzt
durch Buroanbauten / Buroetagen) bebaut. Auf dem Grundstick Warmensteinacher Stral3e
50 wurde teilweise ein viertes Vollgeschoss genehmigt. Insgesamt Uberwiegt eine zweige-
schossige Bebauung. Auf den Grundstiicken Warmensteinacher Strale 46 und 52 befinden
sich Betriebswohnungen. Das Grundstick Warmensteinacher Stral3e 44 ist ausschlielich
mit einem Wohnhaus bebaut. Das Grundstiick Warmensteinacher Stral3e 42A liegt brach.

Im Plangebiet befinden sich Betriebe der Baubranche, der Papierverarbeitung, der Herstel-
lung von Nahrungsmitteln, der Metallbearbeitung und der Holzverarbeitung (s.a. Kap. |l
2.3.2).

Die Gewerbegrundsticke weisen Uberwiegend voll versiegelte Bereiche auf. Vegetationsfla-
chen existierten nur an den Ra&ndern. Bdume befinden sich in den 6ffentlichen StraBenrau-
men und nur vereinzelt auf den Baugrundstiicken. Beidseitig der 6ffentlichen Parkanlage
existieren z.T. dichte Baum- und Geholzstreifen.

Sudlich der Gerlinger Straf3e befinden sich der Landschaftspark Toépchiner Weg und Klein-
gartenparzellen, 6stlich schliel3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen mit einer Reitan-
lage mit Stallungen, Longierhalle und Wohnhausern an.

Im Umfeld des Geltungsbereichs existieren weitere Gewerbebauten und —nutzungen, ein
Schulstandort sowie eine durch Wohnbebauung gepragte Nutzungsstruktur, die schon weni-
ge Grundstiicke abseits in eine vollstandige Wohnnutzung tbergeht. Die Wohnbebauung im
naheren Umfeld ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur, bestehend aus drei- bis vier-
geschossigen Wohngebauden der 1970er Jahre, zwei- bis viergeschossigen Baukdrpern der
1990er Jahre und Einzelhausbebauung unterschiedlichen Baualters mit ein bis zwei Ge-
schossen gepragt.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Der Baunutzungsplan fir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S. 742),
der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin in der
Fassung vom 21. November 1958 (GVBI. S. 1104) — BauOBIn 1958 — weiter gilt, hat fir den
Geltungsbereich folgende Ausweisungen:

— Beschranktes Arbeitsgebiet, Baustufe 11/2 (zwei Vollgeschosse, GRZ 0,4, BMZ 1,6, offene
Bauweise) fur die Grundsticke Warmensteinacher StralRe 42A, 44, Teilflachen der
Grundstucke Warmensteinacher Straf3e 46 / 50,

— Nichtbaugebiet und Baulandreserve fir die Ubrigen Grundstiicke entlang der Warmens-
teinacher Stral3e und Gerlinger StralRe sowie die riickwéartigen Teilflachen der Grundsti-
cke Warmensteinacher StrafRe 46 / 50. Die Ausweisungen im Baunutzungsplan als Nicht-
baugebiet und Baulandreserve gelten als nicht Ubergeleitet; die Beurteilung der Zulassig-
keit von Vorhaben erfolgt daher nach 88§ 34, 35 BauGB.

Die offentliche Grinflache ist Teil des Nichtbaugebietes und der Baulandreserve.

Im Topchiner Weg sowie in dessen Verlangerung in der Warmensteinacher Stral3e befinden
sich foérmlich festgestellte StraRen- und Baufluchtlinien vom 07.05.1937.
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2.5 VerkehrserschlieBung

Die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind Uber die Warmensteinacher Stra-
Re, die Gerlinger StralRe sowie den Topchiner Weg verkehrlich erschlossen. Die Verkehrsfla-
chen der Warmensteinacher Stral3e und der Gerlinger Straf3e sind ausgebaut und dem Ver-
kehr gewidmet. Der T6pchiner Weg ist nur im Einmindungsbereich ausgebaut.

Uber die Warmensteinacher Stral3e und die Gerlinger StraRe ist die Anbindung an das tber-
geordnete StralBennetz (Marienfelder Chaussee, Lichtenrader Damm) sichergestellt. Die
Marienfelder Chaussee bietet zudem in Richtung Osten eine Anbindung an die Stadt- und
Bundesautobahnen.

Uber die Buslinien 172 (Warmensteinacher StraRe) und M11 (Delmer Steig) ist das Plange-
biet in fuBlaufiger Entfernung an das Schnellbahnnetz angebunden. Der néchstgelegene
Bahnhof Johannisthaler Chaussee (U 7) ist ca. 2,5 km entfernt.

2.6 Technische Infrastruktur

Die Flachen im Geltungsbereich sind an die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Trinkwasser- und Entwasserungslei-
tungen. In der Gerlinger Strafl3e befindet sich eine Abwasserdruckleitung DN 1200. Im Be-
reich Topchiner Weg / Ecke Warmensteinacher Stral3e befindet sich ein Schmutzwasserka-
nal DN 200, der bei Reduzierung des Toépchiner Weges die Bauflache GE 1 quert und weiter
innerhalb der privaten Verkehrsflache verlauft. Im Falle eines Verkaufs der Flachen ist darauf
zu achten, dass die Leitungsrechte im Grundstticksvertrag gesichert werden.

Loschwasser kann im Rahmen der Leistungsféhigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes
bereitgestellt werden.

Die vorhandenen Regenwasserkanéle stehen auf Grund ihrer begrenzten Leistungsfahigkeit
vorrangig fir eine Entwasserung der 6ffentlichen Stralen und Platze zur Verfigung. Mit Ein-
schrankungen der abzunehmenden Regenabflussmengen von neu zu erschlielenden
Grundstucksflachen in die Kanalisation ist zu rechnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Mittel- und Niederspannungsleitun-
gen sowie auf den Grundsticken Warmensteinacher Strale 50 und Gerlinger Stral3e 50
(Ostseite des Grundstiicks) die Netzstationen N 2696 und N 2682 der Stromnetz Berlin
GmbH. Im Falle der Erweiterung des Gewerbegebietes GE 1 (Grundstiicke Warmensteina-
cher StraRe 42A / 46) um Teilflachen des Topchiner Wegs befindet sich eine durch den Top-
chiner Weg verlaufende 30 kV-Leitung der Vattenfall Europe Netzservice GmbH, die nicht
mehr in Betrieb ist, innerhalb des Baugebietes.

Im Bereich der Gerlinger Stral3e liegen zwei Erdgas-Transportleitungen DN 600 (PN 40) 3
KA. Sie werden mit einem Betriebsdruck bis zu 40 bar betrieben. Diese Hochdruck-
Gasleitungen unterliegen besonderen Sicherheitsbestimmungen.

2.7 Altlasten

Fur das Grundstiick Gerlinger Stra3e 50 ist ein Eintrag im Bodenbelastungskataster unter
BBK Nr. 10241 enthalten (s. Kap. 1 2.1.4).

2.8 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs und der ndheren Umgebung befinden sich keine Bau- und
Gartendenkmale sowie Denkmalbereiche. Standorte von Bodendenkmalen sind nicht be-
kannt.
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3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm und Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Die landesplanerischen Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro
2007) vom 15. Dezember 2007 (GVBI. S. 629) beschranken sich auf raumbedeutsame Aus-
sagen und sind als Grundsatze der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 3 Raumordnungsge-
setz (ROG) ausgestaltet. Sie sind Grundlage fir die Konkretisierung landesplanerischer
Festlegungen (Grundsétze und Ziele der Raumordnung) auf den nachfolgenden Planungs-
ebenen, insbesondere des integrierten Landesentwicklungsplans fir Berlin und Brandenburg
(LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. 11/09, Nr. 13, S. 186) und der Regionalplane.

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) im Gestaltungsraum Siedlung. Die Siedlungsentwicklung soll gemafn
§ 5 Abs. 1 des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) in Verbindung mit dem
Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B auf diesen Raum gelenkt werden. Die Nutzungen sind hier
grundsatzlich zuldssig. Die Planung bericksichtigt den Vorrang der Innenentwicklung gemafn
den Grundsétzen der Raumordnung (8 5 Abs. 2 LEPro 2007, Grundsatz 4.1 LEP B-B). Mit
der Sicherung der Ubergeordneten Griinverbindung kann dem Grundsatz der Raumordnung
aus 8 6 Abs. 3 LEPro 2007 zur Sicherung siedlungsbezogener Freiraume fir die Erholung
entsprochen werden.

Flachennutzungsplan als Regionalplan

Die Regionalplanung erganzt und konkretisiert die Rahmensetzungen der Gemeinsamen
Landesplanung fur Teilrdume der Hauptstadtregion. Der Flachennutzungsplan fir Berlin mit
seinen regionalplanerisch bedeutsamen Darstellungen tUbernimmt fir den Stadtstaat Berlin
die Funktion des Regionalplans und bildet den Rahmen fir weitere stadtebauliche Konkreti-
sierungen. Die Flachennutzungsplandarstellungen zu Bahnflachen, Hafen, tbergeordneten
Hauptverkehrsstrafien und Autobahnen sowie stadtischen Zentren unterliegen als regional-
planerische Festlegungen einer besonderen Beachtungspflicht.

Im Flachennutzungsplan Strukturbild ,Raumliche Entwicklung” ist der Geltungsbereich eben-
falls als Siedlungsflache dargestelit.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-262b entsprechen den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung sowie den regionalplanerischen Festlegungen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 28. Januar 2016 (ABI. S. 296), trifft fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b und die unmittelbar angrenzende Umge-
bung folgende Aussagen:

— Gewerbliche Bauflache im Bereich der Grundstiicke Warmensteinacher Strafl3e 42A/ 60,
Gerlinger Stral3e 50 sowie zwischen Gerlinger Stral3e und Christian-Henkel-Stral3e

— Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) mit landschaftlicher Pragung nordlich und westlich des
Geltungsbereichs,

— Grunflache / tibergeordnete Grinverbindung im Bereich der Parkanlage Topchiner Weg -
Gerlinger Stral3e sowie nordéstlich und sidlich des Geltungsbereichs.
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3.3 Landschaftsprogramm

Die Aussagen des Landschafts- (LaPro) / Artenschutzprogramms Berlin sind dem Umweltbe-
richt zu entnehmen, s. Kap. 11 1.3.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspléane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen Planung. In
Stadtentwicklungspléanen werden fir die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fir unter-
schiedliche Themenfelder erarbeitet. Sie sind Grundlagen fur weitere Planungen, konkretisie-
ren den Flachennutzungsplan durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher Prioritaten fur
die Inanspruchnahme von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche MaRRnahmen
auf.

Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe

Der Senat von Berlin hat am 25. Januar 2011 den Stadtentwicklungsplan Industrie und Ge-
werbe - Entwicklungskonzept fur den produktionsgepragten Bereich in Berlin (StEP Industrie
und Gewerbe) beschlossen.

Im Konzeptplan des Stadtentwicklungsplans ist der Gewerbestandort, einschliel3lich der Fl&-
chen zwischen Gerlinger und Christian-Henkel-Stral3e, als gewerbliche Bauflache aus dem
FNP Ubernommen. Gemal den Leitlinien sollen Flachen fir Unternehmen des produktions-
gepragten Bereichs gegeniuber konkurrierenden Nutzungen wie Einzelhandel und Vergni-
gungsstatten, und zwar sowohl unter dem Aspekt der Flachenvorsorge als auch hinsichtlich
der Preisentwicklung, gesichert und geschitzt werden. Eingestreute Gewerbelagen sollen
erhalten und entwickelt werden.

Stadtentwicklungsplan Zentren 3

Am 12. April 2011 hat der Berliner Senat den Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zent-
ren 3) beschlossen.

GemalR dem Steuerungsgrundsatz 2 sind (nicht-grof3flachige) Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten (auf3er ggf. nahversorgungsrelevante Sortimente) unab-
hangig von der Grofie mit Mitteln der Bauleitplanung in die zentralen Versorgungsbereiche
Berlins zu lenken. Durch Nahversorgungsangebote an stadtebaulich nicht geeigneten, nicht
integrierten Standorten oder gar in Gewerbegebieten kdnnen sich Gefahrdungen fiir beste-
hende Zentren und Nahversorgungsstandorte ergeben.

Verkaufsstatten von Betrieben des produzierenden, reparierenden und verarbeitenden Ge-
werbes sind auch in Gewerbe- und Industriegebieten moglich, wenn sie dem Hauptbetrieb
flachen- und umsatzmaRig deutlich untergeordnet sind und eine Verkaufsflache von maximal
800 m2 nicht Uberschreiten (Steuerungsgrundsatz 5).

Die Steuerungsgrundsétze kdnnen durch ortliche Grundsétze erganzt und prazisiert werden,
die sich auf die Problemlage in den Bezirken beziehen.

Stadtentwicklungsplan Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr wurde vom Berliner Senat am 29. Marz 2011 beschlos-
sen. Die Karten zum Ubergeordneten StraRennetz Bestand und Planung wurden 2015 aktua-
lisiert.

Der StraRenzug An den Achterhtfen / Warmensteinacher StralRe / Gerlinger Stral3e / Top-
chiner Weg / FehlingstralRe ist in der Karte ,Ubergeordnetes StraRennetz Bestand 2012“ als
ortliche StraRenverbindung der Stufe 1l dargestellt. Uber den StraRenzug bestehen Anbin-
dungen an die ubergeordneten Stral3enverbindungen der Stufe Il Lichtenrader Damm (B 96)
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und Marienfelder Chaussee / Alt-Buckow / Johannisthaler Chaussee. Das Zielkonzept fur
das Jahr 2025 sieht die Beibehaltung der Verkehrsfunktionen vor.

Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung

Der Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung (letzte Aktualisierung: 2007) stellt in seinen
Teilplanen vorhandene Leitungen dar.

GemaR Teilplan ,Gasversorgung“ verlaufen durch die Gerlinger Stral3e zwei Gashochdruck-
leitungen (DN 600). Im Osten des Gewerbestandortes Christian-Henkel-Stral3e befindet sich
eine Ubernahmestation Verbundnetz.

In der Warmensteinacher und Gerlinger Strafl3e befinden sich It. den Teilplanen ,Wasserver-
sorgung”, ,Abwasser* und ,Regenwasser* Wasserversorgungsleitungen (WVL) DN 200, ein
Schmutzwasserkanal (SK) und ein Regenwasserkanal DN 1.500 (RK). Durch die Gerlinger
Stral3e verlauft eine Abwasserdruckleitung DN 1.200 (ADL) zum Klarwerk Wassmannsdorf.

Der Teilplan ,Solarpotenzialanalyse” weist die Dacher der Gewerbebauten als sehr gut ge-
eignet fur die Anordnung von Photovoltaikanlagen aus.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima, der am 31. Mai 2011 durch den Senat von Berlin be-
schlossen wurde, liefert einen rdumlichen Orientierungsrahmen fir die gesamtstadtischen
Planungen, um die Anpassung an den Klimawandel zu bewaltigen.

Lt. ,MaRnahmenplan Grin- und Freiflachen* (Karte 05) kdnnte perspektivisch ein prioritarer
Handlungsbedarf fir die StraRenbaume im naheren Siedlungsbereich bestehen. Es gilt die
vorhandenen Baume zu erhalten und den Baumbestand zu erweitern.

In der ,Analysekarte Gewasserqualitat und Starkregen“ (Karte 07) ist der Geltungsbereich
als Siedlungsbereich mit hohem Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Der Anteil der unbebaut
versiegelten Flachen an der Blockflache wird mit 30-40 % angegeben (,Analysekarte Ge-
wasserqualitat und Starkregen — Unbebaut versiegelte Flache", Karte 08).

Der ,Mallnahmeplan Bioklima“ (Karte 03) und der ,MalBnahmeplan Gewdasserqualitat und
Starkregen® (Karte 09) enthalten keine Eintragungen fir den Geltungsbereich.

Konkrete Mafinahmen sollen in Aktionsplan-Projekten sowie im Rahmen des Flachennut-
zungsplans, des Landschaftsprogramms (LaPro) sowie Uber Bebauungs- und Landschafts-
plane umgesetzt werden. Das Plangebiet liegt auRerhalb der Aktionsplan-Projektgebiete
sowie aul3erhalb der Vorranggebiete fur die Luftreinhaltung geman FNP.

Weitere Stadtentwicklungspléane

Die Ubrigen, bislang vom Senat beschlossenen Stadtentwicklungsplane enthalten mit Bezug
auf den Geltungsbereich keine Festlegungen oder Konzepte.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

351 Larmminderungsplanung

Larmminderungsplanung ist ein mehrstufiger Planungsprozess, um die Larmbelastung eines
Gebietes zu erfassen und vermindern zu kdnnen. Der Larmminderungsplan soll hierbei kon-
krete, umsetzbare MalRhahmen aufzeigen.

Die Beurteilung der Betroffenheit erfolgt anhand gesundheitsrelevanter Schwellenwerte, die
aus der Larmwirkungsforschung resultieren. Demnach steigt ab einer Dauerbelastung von 55
dB(A) nachts und 65 dB(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chroni-
schen Larmstress. Deshalb wird die Einhaltung dieser Werte mittelfristig als Ziel verfolgt.
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Da in Berlin sehr viele Stral3en diese Pegel Uberschreiten, ist zundchst eine Konzentration
auf die sehr hohen Larmbelastungen erforderlich. Als Schwellenwerte fur die Dringlichkeit
von MalRnahmeprufungen im Larmaktionsplan Berlin werden zwei Stufen definiert:

— Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts — bei Uberschreitung dieser Werte sollen priori-
tar und moglichst kurzfristig Mal3Bhahmen zur Verringerung der Gesundheitsgeféahrdung
ergriffen werden,

— Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts — diese Werte wurden von der Larmwirkungs-
forschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der
Vorsorge als Zielwerte der Lirmminderungsplanung.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Konzeptgebieten und Konzeptstrecken, fir welche
konkrete MaBnahmen im Larmminderungsplan angeben sind.

3.5.2 Larmaktionsplan 2013-2018

Der Larmaktionsplan 2013-2018, der am 06. Januar 2015 durch den Berliner Senat be-
schlossen wurde, enthalt fir die den Geltungsbereich tangierenden Verkehrstrassen keine
MafR3nahmen.

3.5.3 Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017

Der Senat hat den Luftreinhalteplan 2011-2017 am 18. Juni 2013 beschlossen.

Da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualitatsgrenzwerten fiir Feinstaub (PM10) und Stick-
stoffdioxid und des Zielwertes fur Benzo(a)pyren weiterhin auftreten, musste der bisherige
Luftreinhalte- und Aktionsplan 2005-2010 fortgeschrieben werden. Aufbauend auf umfang-
reichen Analysen der Ursachen der hohen Luftbelastungen enthalt der Luftreinhalteplan
2011-2017 zusatzliche Maflinahmen, um die Luftqualitat weiter zu verbessern und den Zeit-
raum und das AusmaR der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie moglich zu reduzie-
ren.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der Umweltzone Berlin. Fur die in den Abbildungen darge-
stellten nachstgelegenen StraRen Warmensteinacher StralRe, Gerlinger Stral3e, Drusenhei-
mer Weg wurden keine verkehrsbedingten Uberschreitungen der Grenzwerte fiir die Luftqua-
litdt sowohl im Bestand als auch prognostisch (Jahresmittelwert) fir die Jahre 2015 und 2020
ermittelt.

3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

3.6.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Berlin-Neukdlln

Das Bezirksamt Neukolln hat in seiner Sitzung am 20. April 2010 das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur den Bezirk Neukolin als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann bei
der Bewertung mdoglicher stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
nach 88 2 Abs. 2 und 34 Abs. 3 BauGB mal3geblich herangezogen werden. Im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept legte der Bezirk in Abstimmung mit den betroffenen Senatsverwal-
tungen und auf Basis des STEP Zentren seine Entwicklungsziele fur den Einzelhandel fest.

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

GemalR dem Grundsatz 3 zur Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels und der Zentren
im Bezirk Neukdlin sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
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ten nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen (Haupt-, Stadtteil-, Ortsteil- und Nah-
versorgungszentrum) unterzubringen. Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten unterhalb 800 m? Verkaufsflache auch auf3er-
halb der rdumlich definierten Versorgungsbereiche angesiedelt werden, jedoch nicht inner-
halb von GE- / GI-Gebieten. Verkaufsstatten von produzierenden, weiterverarbeitenden oder
Handwerksbetrieben in GE- und / oder GIl-Gebieten kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und in betriebli-
chem Zusammenhang errichtet ist. Verkaufsflache und Umsatz missen dem Hauptbetrieb
deutlich untergeordnet sein (Grundsatz 6 ,Handwerkerprivileg®).

3.7 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Festgesetzte Bebauungspléane

Der Baunutzungsplan fur Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABI. 1961 S.
742) weist die Grundstiicke Warmensteinacher Stral3e 35/ 39 und Haewererweg 32 bis 44,
(6stlich des Geltungsbereichs) als Beschranktes Arbeitsgebiet, Baustufe 11/2, aus. Die Flache
des Schulstandortes ist als Baulandreserve festgesetzt.

Der Bebauungsplan XIV-157d (GVBI. 19.10.1976, S. 2576) setzt zwischen Christian-
Henkel-Stral’e und Gerlinger Stral3e ein Gewerbegebiet (lll, GRZ 0,7, GFZ 1,6, offene Bau-
weise) fest.

Die Flachen sudwestlich der Gerlinger StralRe sind im Bebauungsplan XIV-157e (GVBI.
20.11.2007, S. 591) als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche naturnahe Park-
anlage mit offentlichem Spielplatz“ und ,Private Dauerkleingarten” festgesetzt.

Die westlich angrenzenden Baugrundstiicke um die Stralle Am Roétepfuhl und westlich des
Drusenheimer Weges sind im Bebauungsplan XIV-157a (GVBI. 15.11.1975, S. 2650) als
Allgemeines Wohngebiet (Baukdrperausweisung, maximal vier Vollgeschosse) gesichert.

Die westlich angrenzenden Flachen zwischen Gerlinger Strafe und der Ost-West verlaufen-
den Grinverbindung ndérdlich des Ernst-Arndt-Weges sind im Bebauungsplan XIV-157b
(GVBI. 28.06.1993, S. 325) als Allgemeines Wohngebiet (Baukdrperausweisung, max. vier
Vollgeschosse) und die Flurstiicke 298 (nordlich der Gerlinger Stral3e, westlich der Parkan-
lage) sowie 303 (nordlich der Bebauung Ernst-Arndt-Weg) als Bestandteil der Gibergeordne-
ten Grunverbindung und entsprechend als ,Offentliche Parkanlage“ festgesetzt.

Im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Die nordostlich angrenzenden Flachen zwischen Warmensteinacher StraRe und Haewerer-
weg sind Gegenstand des Bebauungsplanentwurfs XIV-262ab, aufgestellt am 03. Oktober
1998 (ABI. S. 1.777), Anderungsbeschliisse vom 24. April 2012 (ABI. S. 743), 06. August
2013 (ABI. S. 1.747) und 08. Juli 2014 (ABI. S. 1.449). Der Bebauungsplanentwurf sieht die
Festsetzung von Gewerbegebiet entlang der Warmensteinacher Stral3e, Mischgebiet entlang
des Haewererweges und Allgemeines Wohngebiet auf dem Grundstiick Warmensteinacher
Stral’e 30 / Haewererweg 30 vor.

4 Entwicklung der Planungstberlegungen

Die Uberlegungen zur Entwicklung eines Gewerbegebietes entstanden im Zusammenhang
mit der Ubergeordneten Verkehrsplanung und einer geplanten Autobahnanbindung. Die im
Flachennutzungsplan von 1965 als Osttangente Sud enthaltene A 102 sollte das suiddstliche
Westberlin von Kreuzberg bis Buckow queren. Die Planungen sahen weiter eine Verlange-
rung nach Suden bis zum Berliner Std-Ring (A 10) am Kreuz Rangsdorf vor.

Das Bezirksamt Neukolin fasste dementsprechend im Jahr 1970 den Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans XIV-157b zur Sicherung der 6ffentlichen Verkehrsflache (Bundes-
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autobahn-Trasse) sowie zur Neuordnung der beidseitig angrenzenden Flachen fir Industrie
und Gewerbe. Zur ErschlieBung der geplanten Industrie- und Gewerbegebiete erfolgte paral-
lel die Herstellung der Gerlinger und Warmensteinacher Stra3e. Mit Fertigstellung dieser
Stral3en siedelten sich in den 1970er Jahren die ersten Gewerbebetriebe innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans XIV-262b an.

Im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplans 1984 wurden die Uberlegungen zur
Autobahnplanung endgiiltig eingestellt. Als einziger Abschnitt der A 102 war bis 1981 der
Berliner Stadtring bis zum geplanten Autobahnkreuz Tempelhof verlangert und die heutige
Anschlussstelle Gradestral3e fertig gestellt.

Durch die Aufgabe der geplanten Verkehrstrasse stand die Flache fir andere Nutzungen zur
Verfigung. Bereits im Flachennutzungsplan 1984 erfolgte die Darstellung einer 6ffentlichen
Grunflache vom stidlichen Stadtrand bis zum Britzer Garten.

1986 wurde durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technolo-
gie gegenuber dem Bezirksamt Neukdlln mitgeteilt, dass keine Bedenken bestehen, den
anliegenden Gewerbetreibenden an der Warmensteinacher Stral3e Teilflachen der geplanten
Grunflache zur Erweiterung abzutreten. Die Bedenken zur Einengung des Griinstreifens
wurden zugunsten der forderwirdigen gewerblichen Nutzungsmoglichkeiten zuriickgestellt.
Es wurde eingeschatzt, dass weitere Planungstberlegungen — ErschlieBung und Griinab-
schirmung eines zuklnftigen Wohngebietes — durch die Einengung nicht beeintrachtigt wer-
den. Auf Grund des deutlich erhéhten Wohnraumbedarfs in Berlin wurde die urspringliche
Planungsabsicht, Ausweisung des Gelandes Drusenheimer Weg / Gerlinger Stral3e als Ge-
werbegebiet, nicht weiter verfolgt. Mitte der 1990er Jahre entstand das benachbarte Wohn-
gebiet als Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbs.

Zur Standortsicherung der mittelstdndisch gepragten Gewerbebetriebe im Geltungsbereich
des Bebauungsplans XIV-262b haben sich zwischenzeitlich weitere Lageverschiebungen
des Gewerbegebietes bei gleichzeitiger Flachenreduzierung der Grinflache ergeben. Im
nordlichen Ubergangsbereich zu den angrenzenden Wohngebieten bestehen noch geringfii-
gige Erweiterungspotentiale fir Neuansiedlungen.

Der Topchiner Weg liegt auf der Trasse der historischen Stral3enverbindung zwischen Britz
und Lichtenrade. Er wurde Anfang der 1970er Jahre durch die Wohnungsbauten Am Rote-
pfuhl und in den 1990er Jahre durch die Siedlung Gerlinger Stral3e Uberbaut. Damit ist der
Topchiner Weg in einer Breite von rd. 17,0 m nicht mehr erforderlich.

Durch die planungsrechtliche Sicherung einer westlich an die Gewerbegrundstiicke angren-
zenden Flache als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche naturnahe Parkanlage®
kénnen gleichermalRen die gesamtstadtischen Belange einer im Flachennutzungsplan fur
Berlin dargestellten Ubergeordneten Grinverbindung sowie die Belange der r&dumlichen
Trennung unterschiedlicher Nutzungen angemessen bericksichtigt werden. Weiterhin gilt es,
die bestehenden Betriebe durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes planungsrechtlich
zu sichern.
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1 Umweltbericht

1 Einleitung

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1la Baugesetzbuch
ist gemal § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch im Regelverfahren eine Umweltpriifung durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b werden ein Gewerbegebiet, offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche naturnahe Parkanlage* und die zur Er-
schlieBung notwendigen Verkehrsflachen festgesetzt.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die gewerbliche Nutzungsstruktur planungsrechtlich zu si-
chern, Grenzen und Entwicklungsspielrdume aufzuzeigen und gleichzeitig einer weiteren
Reduzierung der o6ffentlichen Parkanlage vorzubeugen. Die 6ffentliche Parkanlage ist Teil
des Ubergeordneten Grinzuges zwischen dem Britzer Garten und den Buckower Feldern,
der auch im Flachennutzungsplan dargestellt ist.

Die Festsetzungen orientieren sich weitestgehend am Bestand.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes aufgefuhrt, die fir den Bebauungsplan XIV-262b relevant sind.

121 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Gemal 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial gerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Fur das Bebauungsplanverfahren sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen. Die zu betrach-
tenden Schutzguter sind in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefuihrt. Mit Grund und Boden ist
sparsam und schonend umzugehen. Bodenversiegelung sind auf das notwendige Mal3 zu
reduzieren, die Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung und andere
Mafinahmen zur Innenentwicklung sind zu nutzen (8 1a BauGB).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert durch Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Natur und Landschatft sind aufgrund ihres Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesund-
heit des Menschen so zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Vielfalt, Eigenart und Schdénheit sowie der Erholungs-
wert auf Dauer gesichert sind (8 1 BNatSchG). Fir das Bebauungsplanverfahren ist die Ein-
griffsregelung des § la Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 13 ff des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) zu beachten.
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Der allgemeine Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen ist in § 39 BNatSchG, der besonde-
re Artenschutz aus nationalen und europaischen Verordnungen und Richtlinien in § 44
BNatSchG geregelt. Im Rahmen dieses Verfahrens ist zu prufen, inwieweit durch die Fest-
setzungen die Belange des Artenschutzes betroffen sind.

Berliner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29. Mai 2013 (GVBI. S.140)

Das NatSchG Bin trifft zuséatzliche Regelungen zum Allgemeinen Schutz von Natur und
Landschaft (Kap. 3) und zum Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft (Kap. 4),
die im Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigen sind.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Verordnung
vom 31. August 2015 (BGBI | S. 1474)

Ziel dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder-
herzustellen. Hierzu sind schéadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Berliner Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner Boden-
schutzgesetz — BIn BodSchG) in der Fassung vom 24. Juni 2004 (GVBI. S. 250), zuletzt
geéandert durch Art. | des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVBI. S. 209)

Das BIn BodSchG erganzt das BBodSchG und schafft die Voraussetzungen zur Ausfiihrung
im Land Berlin durch Regelungen zu Auskunfts- und Duldungspflichten, Ordnungswidrigkei-
ten und Bodeninformationssystemen.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immissions-
schutzgesetz - BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge-
andert durch Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (8 1 Abs. 1).

Fur die Bauleitplanung legt 8 50 BImSchG den Planungsgrundsatz fest, wonach die von
schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete — ins-
besondere auf Wohnbebauung — so weit wie mdglich vermieden werden sollen (sog. , Tren-
nungsrundsatz").

Zur Bestimmung und Einhaltung bestimmter Grenz- und Richtwerte fir Luft- und Larmimmis-
sionen wurden verschiedene Rechtsverordnungen und technische Regelwerke erlassen. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans XIV-262b sind zusatzlich zu den Vorgaben
des BImSchG folgende Regelungen relevant:

— DIN 18005 Teil 1 — Schallschutz im Stadtebau, Teil 1 Grundlagen und Hinweise fur die
Planung
Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 enthéalt Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung /
Bauleitplanung.

— Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA-Larm) vom 26. August 1998
(GMBI. Nr. 26/1998 S. 503)
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Die TA Larm weist Immissionsrichtwerte flir Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden
aus. Sie hat Bedeutung fur Genehmigungsverfahren von Gewerbe- und Industrieanlagen.

Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG BlIn) vom 05. Dezember 2005 (GVBI.
S. 735), berichtigt am 13. Januar 2006 (GVBI. S. 42), zuletzt geandert durch Art. | vom 03.
Februar 2010 (GVBI. S. 38)

Das Gesetz gilt fur die Errichtung, den Betrieb, die Anderung, die Stilllegung und die Beseiti-
gung von nicht genehmigungsbedirftigen Anlagen im Sinne des 822 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. April 2016 (BGBI. | S. 745)

Das WHG enthélt Bestimmungen tber den Schutz und die Nutzung von Oberflachengewas-
sern und des Grundwassers, durch eine nachhaltige Gewdasserbewirtschaftung. Gewéasser
sind Bestandteil des Naturhaushaltes, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357, 2006 S.
248, 2007 S. 48), geadndert durch Art. 1l Umweltschaden-Ausfiihrungsgesetz vom 20. Mai
2011 (GVBI. S. 209)

Im BWG sind Regelungen zur Bewirtschaftung der Gewasser (einschlie3lich des Grundwas-
sers), insbesondere ihre nachhaltige Entwicklung und sparsame Verwendung, enthalten. Fir
die Bauleitplanung sind insbesondere § 29d und e BWG (Abwasserbeseitigung) sowie § 36a
BWG (Niederschlagswasserbewirtschaftung) von Bedeutung (8 1 WHG / § 2 BWG).

Gesetz zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der 6ffentlichen Griin- und Erho-
lungsanlagen (Grinanlagengesetz — GrinanlG) vom 24. November 1997 (GVBI. S. 612),
geandert durch Art. XLVIII des Gesetzes vom 16. Juli 2001 (GVBI. S. 260), § 27 Abs. 2 des
Gesetzes vom 16. September 2004 (GVBI. S. 391) und § 15 Abs. 1 des Gesetzes vom 29.
September 2004 (GVBI. S. 424)

Das Gesetz gilt fur 6ffentliche Griin- und Erholungsflachen.

Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (BaumSchVO) vom 11. Januar
1982 (GVBI. S. 250), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 04. Februar 2016
(GVBI. S. 26, 55)

Wegen der Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird
der Baumbestand in Berlin als geschitzter Landschaftsbestandteil nach MalRgabe dieser
Verordnung geschutzt. Die BaumSchVO schiitzt alle Laubbdume, die Nadelgehoélzart Wald-
kiefer sowie die Obstbaumarten Walnuss und Tirkischer Baumhasel, jeweils mit einem
Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m tUber dem Erdboden. Fir sol-
che Baume werden bei Fallung Ersatzpflanzungen (nach Anlage 1 und 2 der BaumSchVO)
oder eine Ausgleichsabgabe féllig. GemaR § 4 BaumSchVO ist es verboten, geschitzte
Baume ohne erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschadigen oder auf sonstige
Weise in ihrem Bestand zu beeintrachtigen.

Bauordnung fur Berlin (BauO BlIn) vom 29. September 2005 (GVBI. S. 495), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 29. Juni 2011 (GVBI. S. 315, in Kraft getreten am 10. Juli 2011)

Gemal 8§ 8 Abs. 1 der BauO BIn sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen uUberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmeféhig zu belassen
oder herzustellen und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse
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einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen oder soweit der Bebau-
ungsplan oder andere Rechtsverordnungen keine anderen Regelungen enthalten.

Nach § 9 Abs. 2 BauO BIn durfen bauliche Anlagen das Stral3en-, Orts- oder Landschaftsbild
nicht verunstalten.

13 Fachplane

Flachenutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt ge&ndert am 28. Januar 2016 (ABI. S. 296) stellt die
Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b sowie die Flachen zwi-
schen Gerlinger Strale und Christian-Henkel-StraBe (auf3erhalb des Geltungsbereichs) als
.Gewerbliche Bauflache" dar. Die Parkanlage Tdpchiner Weg - Gerlinger Stral3e ist als Uber-
geordnete Grunverbindung, und die an den Geltungsbereich angrenzenden Bauflachen sind
als Wohnbauflachen W3 (GFZ bis 0,8) mit landschaftlicher Pragung ausgewiesen.

Landschafts- und Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro), einschlie3lich Artenschutzprogramm, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29. Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt ergdnzt durch Bekanntmachung
am 09. Juni 2011 (ABI. S. 2343), wurde auf Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes
flachendeckend fur Berlin aufgestellt und enthélt die Ziele und Grundsatze des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege fur das Land Berlin. Das Landschaftsprogramm und der Fla-
chennutzungsplan sind aufeinander bezogen und ergénzen einander.

Im Landschaftsprogramm werden in den Programmplanen folgende relevante Kernaussagen
fur den Geltungsbereich und das nahere Umfeld getroffen:

Naturhaushalt / Umweltschutz — Industrie und Gewerbe parallel zur Warmensteinacher Stra-
Re, Siedlungsgebiet auf den Ubrigen Flachen im Geltungsbereich.

Als relevante Malinahmen in Industrie- und Gewerbegebieten werden
— die Sanierung von Altanlagen,

— der Schutz der angrenzenden Gebiete vor Immissionen,

— bei Neuansiedlung die Férderung emissionsarmer Technologien,
— Boden- und Grundwasserschutz,

— Dach- und Wandbegrinung benannt.

Der Geltungsbereich befindet sich im Vorranggebiet fir den Klimaschutz, in welchem
— klimatisch wirksame Freiraume zu erhalten und

— Bodenversieglung zu vermeiden bzw. auszugleichen sind.

Biotop- und Artenschutz — Lage im Obstbaumsiedlungsbereich.
Landschaftsbild — Lage im Obstbaumsiedlungsbereich.

Erholung und Freiraumnutzung — Der umgebende Siedlungsbereich ist gut mit 6ffentlichen
Freiflachen versorgt. Als Malinahmen mit Relevanz fir das Plangebiet werden

— die Erh6hung der Nutzungsmdoglichkeiten und Aufenthaltsqualitaten vorhandener Frei-
raume sowie der Parkanlage und
— die Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat im StralRenraum benannt.

Zurzeit erfolgt die Anderung des Landschaftsprogramms, einschlieRlich Artenschutzpro-
gramm. Aus dem vorliegenden Entwurf ergeben sich keine Anderungen in den Kernaussa-
gen fur den Geltungsbereich. Im Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz ist die Flache
der Parkanlage zusatzlich als sonstiger Boden mit besonderer Leistungsfahigkeit dargestellt.
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Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017
Der Senat hat den vorliegenden Luftreinhalteplan 2011-2017 am 18. Juni 2013 beschlossen.

Der Luftreinhalteplan enthélt eine Vielzahl von Malinahmen zur weiteren Reduzierung der
Luftbelastung. Schwerpunkte zur Reduzierung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe sind
dabei weiterhin die Modernisierung der Fahrzeugflotte. Raum-, Stadt- und Landschaftspla-
nung sollen unter Bertcksichtigung der Stadtklimatologie und des Luftaustausches erfolgen.

Im Rahmen des Klimamodells Berlin wurden mit Stand 2009 Bewertungskarten erstellt, die
einerseits Grin- und Freiflachen mit hoher stadtklimatologischer Bedeutung sowie Gebiete
mit Bedeutung fur den Luftaustausch darstellen und andererseits Siedlungsraume hinsicht-
lich ihrer bioklimatischen Situation bewerten und Belastungsbereiche identifizieren.

Gemal} der Bioklimatische Belastung der Siedlungsrdume nach VDI 3785 (Stand 2009) wird
der Geltungsbereich als Siedlungsraum mit geringer, in Einzelfallen mafiger bioklimatischer
Bedeutung sowie als klimatisch weniger giinstiger Siedlungsraum eingestuft. Es besteht kei-
ne potenzielle Belastung durch Verkehrsimmissionen. Der Geltungsbereich ist nicht Bestand-
teil einer klimaokologisch relevanten Grinflacheneinheit, von ihm gehen keine Funktionen
als Kaltluftleitbahn aus.

Larmminderungsplanung Berlin

Die Beurteilung der Betroffenheit erfolgt in der Larmminderungsplanung fiir Berlin anhand
gesundheitsrelevanter Schwellenwerte, die aus der Larmwirkungsforschung resultieren.
Demnach steigt ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts und 65 dB(A) tags das Risiko
von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress. Deshalb wird die Einhaltung
dieser Werte mittelfristig als Ziel verfolgt.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Konzeptgebieten und Konzeptstrecken, fir welche
konkrete MaBnhahmen im LArmminderungsplan angeben sind.

Schutzgebiete

Schutzgebiete oder —objekte nach Kap. 4, Abschnitt 1, des Berliner Naturschutzgesetzes
(NatSchGBIn) oder Kap. 4 des BNatSchG befinden sich nicht in der naheren Umgebung des
Geltungsbereichs. Gleiches gilt fur Trinkwasserschutzgebiete nach dem Berliner Wasserge-
setz (BWG). Auch werden in der Denkmalliste Berlin keine Bodendenkmaler oder Denkmal-
bereiche gefihrt, die sich innerhalb des Geltungsbereichs oder in der Nahe befinden.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Die Bestandserfassung basiert im Wesentlichen auf den Angaben des Umweltatlas Berlin,
Erhebungen vor Ort und erganzender Unterlagen aus anderen Verfahren (Baugenehmi-
gungsverfahren).

2.1.1 Schutzgut Mensch

Bestand und Bewertung

Bezlglich des Schutzgutes Mensch stehen Fragen der Gesundheit und des Wohlbefindens
im Vordergrund. Gegenstand der Prognose sind mdgliche Beeintrachtigungen des Wohnum-
feldes, der Erholungsnutzung sowie der Beschéftigten im Plangebiet durch schadliche Im-
missionen (v.a. LArm oder Luftbelastung).
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In Gewerbegebieten sind Wohnungen gemal? § 8 BauNVO nur ausnahmsweise und auch
nur fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.
Innerhalb des Geltungsbereichs sind bisher zwei Wohngebéude und eine Betriebswohnung
vorhanden. Die nachstgelegenen Wohngebaude befinden sich westlich der Parkanlage und
nordlich des Topchiner Weges. Die Nutzungen existieren bereits seit Jahrzehnten nebenein-
ander. In der Vergangenheit aufgetretene Stdérungen der benachbarten Wohnbebauung, ins-
besondere im Nachtzeitraum, konnten durch die Umsetzung konkreter Malinahmen (Errich-
tung von Larmschutzwénden, Verlegung der Be- und Entladevorgange etc., s. hierzu Kap. Il
2.3.2) zunéchst nachweislich reduziert werden. Wie im September 2015 dem Umwelt- und
Naturschutzamt durch betroffene Anwohner mitgeteilt wurde, treten seit April 2015 wieder
Stérungen durch die Kihlanlage des Betriebs Warmensteinacher Strale 58 auf. Durch die
Bewohner wurde ausdrtcklich ausgeschlossen, dass die Stérungen auch durch andere Un-
ternehmen verursacht sein kénnten. Das Umwelt- und Naturschutzamt hat daraufhin Kontakt
mit dem Betrieb aufgenommen. Seitens des Betriebs wurde die Errichtung einer neuen
Larmschutzwand durch einen Fachbetrieb beauftragt. Die erforderlichen Messungen zur
Festlegung einer ausreichenden Hohe erfolgen, in Abstimmung mit dem Umwelt- und Natur-
schutzamt, durch den Fachbetrieb. Die Realisierung soll im Februar / Mérz 2016 erfolgen.

Die vorhandenen und zulassigen Wohnungen innerhalb und auferhalb des Geltungsbe-
reichs sind ebenso wie die Parkanlage und der Schulstandort Teil einer Gemengelage. Aus
dem Nebeneinander verschiedener Nutzungen mit unterschiedlichen Schutzansprichen er-
gibt sich, dass fur die einzelnen Nutzungen eine gegenseitige Pflicht zur Rucksichtnahme
besteht.

Der Geltungsbereich wird im Osten und Stden durch die Warmensteinacher und die Gerlin-
ger Stral3e tangiert. Beide Stral3en Ubernehmen Verbindungsfunktion zwischen Stral3en
Ubergeordneter Bedeutung. Lt. Umweltatlas, Karte 07.01 ,Durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsstarke (DTV)" (Ausgabe 2011), betragt die Verkehrsstarke auf der Warmensteinacher
StraBe <= 5.000 Kfz/24 h, auf der Gerlinger Straf3e 5.001-10.000 Kfz/24 h. Lt. den Angaben
der Verkehrsstarkenkarte 2009 der Verkehrslenkung Berlin (VLB) betragt die durchschnittli-
che werktagliche Verkehrsbelastung auf der Warmensteinacher StralRe 3.900 Kfz/24 h, auf
der Gerlinger StralRe ostlich der Einmindung Warmensteinacher Stral3e 9.400 Kfz/24 h und
westlich der Einmindung 6.700 Kfz/24 h. Damit geht von diesen Stral3en nur eine mafiige
Belastung aus.

In den Strategischen Larmkarten Lpey StraBenverkehr und Ly Stral3enverkehr (Umweltatlas,
Karten 07.05.1 und 07.05.2, Ausgabe 2013) ist direkt an den Grundstiicksgrenzen ein Tag-
Abend-Nacht-Larmindex von 65-70 dB(A) ausgewiesen. An den Geb&dudefassaden betragt
der Wert zwischen >55-65 dB(A), von Norden nach Siden ansteigend. Durch die durchgan-
gige Bebauung entlang der Warmensteinacher Stra3e nimmt die Larmbelastung in Richtung
Parkanlage bereits in kurzem Abstand zur StraRe ab. Gemessen von der Gerlinger StralRe
wird erst nach rd. 40 m ein Wert von >55-60 dB(A) in der Parkanlage erreicht. Der Nacht-
Larmindex Ly betrégt an den Grundstiicksgrenzen >55-65 dB(A) und an den Gebaudefassa-
den zwischen >50-60 dB(A), ebenfalls von Norden nach Siiden ansteigend. Damit wird der
Orientierungswert nach DIN 18005, Beiblatt 1, von 55 dB(A) in der Nacht im Kreuzungsbe-
reich um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Wohnungen sind in diesem Teil des Gewerbegebietes
nicht vorhanden.

Der umgebende Siedlungsbereich ist Gberwiegend gut mit 6ffentlichen Freiflachen versorgt
(Programmplan Erholung und Freiraumnutzung: Dringlichkeitsstufe V). Die offentliche Park-
anlage im Geltungsbereich hat eine mittlere bis hohe Bedeutung fur die Erholung. Diese re-
sultiert vor allem aus ihrer Verbindungsfunktion zwischen den Wohngebieten in die sidliche
Parkanlage und dem Berliner Mauerweg. Die Parkanlage wird vor allem von Spaziergan-
gern, Joggern und Menschen mit Hunden genutzt. Sie ist Teil des Britz-Buckower und des
Teltower Dorferweges, die zu den ,,20 grinen Hauptwegen® Berlins gehdren.
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2.1.2 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biotope

Bestand und Bewertung

Die Flachen im Gewerbegebiet sind nahezu vollstéandig versiegelt. Vegetationsflachen befin-
den sich in den Vorgarten und zum Teil entlang der Grundstiicksgrenzen. Dabei handelt es
sich Uberwiegend um Zierrasen oder Ziergehélzpflanzungen. Das ehemals gartnerisch ge-
nutzte Grundstiick Warmensteinacher StralRe 42A stellt eine Grinlandbrache dar. Das Ge-
baude Warmensteinacher Stral3e 50 weist teilweise begriinte Fassaden, die Gebaude War-
mensteinacher StralRe 48 und 50 z.T. Dachbegrinung auf.

In der Parkanlage existieren naturnahe offene Rasenflachen mit Baum- und Gehdlzstreifen
beidseitig, parallel zu den Baugebieten. Im Topchiner Weg sind unbefestigte Seitenstreifen
vorhanden.

Die Biotope im Baugebiet weisen aufgrund von Kriterien wie geringe Naturnéhe, haufiges
Vorkommen, schnelle Wiederherstellbarkeit und geringe Artenvielfalt keine erhéhte Schutz-
wiurdigkeit auf und sind daher eher unempfindlich gegeniber Veranderungen.

Vorkommen geschutzter Tiere im Bereich des Gewerbegebietes sind nicht zu erwarten. Die
Gewerbeflachen weisen kaum Vegetationsflichen und Gehdélzbestande auf. Auch die Ge-
baude haben keine Gebaudestruktur (Spalten und Ritzen wie z.B. bei Mauerwerk oder
Dachboden), die ein Vorkommen gebaudebewohnender Arten (z.B. Fledermause, Vogel)
erwarten lassen. Auf eine Erfassung wurde daher verzichtet. Innerhalb der 6ffentlichen Griin-
flache wurde ebenfalls auf gesonderte Kartierungen verzichtet, da die Grinflache planungs-
rechtlich gesichert wird.

Geschutzte Biotope / Schutzgebiete

Im Plangebiet und in dessen Nahe sind keine geschitzten Biotope vorhanden. Das Plange-
biet ist nicht Teil eines europdaischen Vogelschutzgebietes bzw. eines Flora-Fauna-Habitat-
Gebietes. Innerhalb des Geltungsbereichs existiert nach der Baumschutzverordnung ge-
schitzter Baumbestand.

2.1.3 Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung

Der Boden in Buckow ist geomaorphologisch durch die Weichselkaltzeit gepréagt. Das Plange-
biet liegt auf der Grundmorénenplatte der Teltower Hochflache, die zu weiten Teilen mit
méachtigen Geschiebemergeln und -lehmen im Wechsel mit Schmelzwassersanden bedeckt
ist. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b sind ab Warmensteinacher Strafl3e 50
in stdlicher Richtung Geschiebemergel und -lehm anzutreffen. Auf den nérdlichen Flachen
Warmensteinacher Weg 42A bis 50 und der Verkehrsflache Tépchiner Weg befinden sich
Schmelzwassersande der Hochflachen. Sie haben vom schluffigen Feinsand bis zum Grob-
sand ein sehr unterschiedliches Kérnungsspektrum mit einer zum Teil sehr variablen Mach-
tigkeit (Karte 01.15 Ingenieurgeologische Karte, Ausgabe 2014).

Die Puffer- und Filterfunktion der Béden im Geltungsbereich wird im Umweltatlas mit mittel
(2) (Gewerbegebiet) bis hoch (3) (Parkanlage) angegeben (Karte 01.12.3 Puffer- und Filter-
funktion, Ausgabe 2013).

Die Boden weisen im Bereich der Bestandsbebauung eine geringe Leistungsfahigkeit in Be-
zug auf die natirlichen Bodenfunktionen und die Archivfunktion (Summe der Einzelbewer-
tungen < 9) auf. Anders dagegen im Bereich der Parkanlage, hier wird auf eine hohe, tber-
durchschnittliche Leistungsfahigkeit (> 10) hingewiesen (Karte 01.12.6 Leistungsfahigkeit der
Boden, Ausgabe 2013).

Die Wasserspeicher- oder Retentionsfahigkeit der Boden ist im Bereich der Gewerbe-

grundstiicke gering und im Bereich der Parkanlage hoch (Karte 01.12.4 Regelungsfunktion
fur den Wasserhaushalt, Ausgabe 2013).
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GemalR den Planungshinweisen zum Bodenschutz werden Teilflachen des Plangebietes als
Vorrang 1-Gebiete eingestuft. Diese Boden gelten als besonders schutzwiirdig, Eingriffe soll-
ten vermieden werden. Hierbei handelt es sich um die 6ffentliche Grinflache und westliche
Teilflachen des Gewerbegebietes. Die dargestellten Teilflachen der Gewerbeflachen GE 2
bis GE 4 sind Uberwiegend schon bebaut, so das konkretisierend zu den Planungshinweisen
festzustellen ist, dass die Boden bereits erheblich gestért sind. Die Ubrigen Flachen im Gel-
tungsbereich sind als Unerheblichkeitsbereich / Boden ohne besondere Anforderungen ein-
gestuft. Die allgemeinen gesetzlichen Belange des Bodenschutzes sind zu bertcksichtigen.

Durch die bereits lang anhaltende Nutzung des Gewerbegebietes sind die natirlichen Bo-
denfunktionen in diesem Teil des Bebauungsplans weitestgehend verloren gegangen. Die
Bodenversiegelung auf den bereits gewerblich genutzten Grundstiicken betragt zwischen
57 % (Warmensteinacher StraRe 46) bis 97 % (Warmensteinacher Straf3e 60). Bislang un-
versiegelt sind die Erweiterungsflachen hinter den Grundstiicken Warmensteinacher StralRe
52 /56 (Flurstick 365, Flache ohne Flurstlickszuschnitt) und das Grundstiick Warmenstei-
nacher Stral3e 42A.

Altlasten

Fur das Grundstiick Gerlinger Straf3e 50 liegt ein Eintrag im Bodenbelastungskataster unter
der BBK Nr. 10241 vor. Ursachlich fur den Eintrag war seinerzeit die Branchenzugehdrigkeit
des ansdassigen Unternehmens: Papierherstellung. Es liegen keine Erkenntnisse Uber tat-
sachliche Verunreinigungen vor. Das Grundstick ist nahezu vollstandig versiegelt. Eine Nut-
zungsanderung ist nicht beabsichtigt. Der Verdacht steht der beabsichtigten Nutzungsaus-
weisung nicht entgegen. Weitergehende MalRnhahmen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht er-
forderlich.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Oberflachengewdésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Aufgrund der Bodenverhaltnisse
und des Uberdeckten Grundwassers sind die Wasserdurchlassigkeiten, die Grundwasser-
neubildungsraten sowie das Filtervermégen der Béden wie folgt zu beurteilen (Umweltatlas
Berlin 2010-2012):

Der Grundwasserflurabstand betragt 20 bis 30 m. Der Hauptgrundwasserleiter ist gespannt
(Karte 02.07 Flurabstand des Grundwassers, Ausgabe 2010). Entsprechend der im Plange-
biet vorhandenen Grundwasseruberdeckung ist die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers gering. Das Sickerwasser als Hauptkontaminationsquelle verweilt 50-100
Jahre in der ungesattigten Zone (Karte 02.16 Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesat-
tigten Zone, Ausgabe 2004).

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist vergleichsweise gering >50-100 mm/a (Karte
02.17, Ausgabe 2013). Auf den Hochflachen, die zum grof3en Teil an der Oberflache mit bin-
digen Sedimenten (Geschiebemergel / -lehmen) bedeckt sind, gelangt ein Teil des Sicker-
wassers wieder in die Gewasser und wird so als Oberflachenwasser abgefiihrt. Nur der
verbleibende Teil des Sickerwassers verbleibt zur Grundwasserbildung. Das im Gewerbege-
biet anfallende Regenwasser wird Uberwiegend in die Kanalisation eingeleitet.

Das Verhdltnis von Evaporation, Transpiration, Abfluss und Versickerung im Plangebiet ist
aufgrund des hohen Freiflachenanteils durch die Parkanlage mit teilweise dichtem Gehdlz-
bestand noch als glinstig und noch naturnah zu bezeichnen.
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2.15 Schutzgut Luft / Klima
Bestand und Bewertung
Luft

Aufgrund der Stadtrandlage ist von einer geringen lufthygienischen Belastung auszugehen.
In der Karte 03.11.2 Verkehrsbedingte Luftbelastung (Umweltatlas, Ausgabe 2009) wird fr
die beiden problematischsten Schadstoffe PM10 und NO2 ein Index der Luftbelastung von
<1,20, gering belastet, angegeben.

Im Berliner Luftreinhalteplan 2011-2017 (Umweltatlas, Karten 03.11.3, Ausgabe 2012) wur-
den Szenarienberechnungen zur Wirkungsbeurteilung ausgewdhlter Mal3Bhahmen auf die
PM10- und NO2-Konzentration im StraRenraum 2015 durchgefiihrt. Fir beide Schadstoffe
wurde weiterhin eine geringe Belastung berechnet.

Klima

Der Geltungsbereich liegt in einem Bereich, in welchem die Wirkungen der baulichen Nut-
zungen (Verénderungen bis 2002 erfasst), der Verteilung und Struktur der nicht bebauten
Flachen sowie des Reliefs auf die Klimaparameter im Vergleich zum unbeeinflussten Frei-
land gering bis sehr gering sind (Karte 04.05 Stadtklimatische Zonen, Ausgabe 2001). Der
Geltungsbereich befindet sich hinsichtlich seiner Funktion in einem Ubergangsbereich (Be-
reich 3). Diese Stadtraume weisen eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivie-
rungen auf (Karte 04.07 Klimafunktionen, Ausgabe 2001).

Der Geltungsbereich liegt trotz der Lage im Einflussbereich eines Kaltluftentstehungsgebie-
tes in einem klimatisch weniger gunstigen Siedlungsraum bezogen auf die bioklimatische
Belastung nach VDI 3785. Daraus folgt, dass das Belastungsniveau so hoch ist, dass es
nicht durch eine auftretende Kaltluftstrémung abgesenkt werden kann (Karte 04.11.1 Klima-
modell Berlin, Ausgabe 2001). In der Karte ,Planungshinweise Stadtklima“ ist der Geltungs-
bereich Teil des Belastungsbereichs zwischen Drusenheimer Weg, Trimbacher-, Warmens-
teinacher-, Christian-Henkel- und Gerlinger Stral3e mit geringer, in Einzelfdllen mafiger bio-
klimatischer Belastung. Der Vegetationsanteil sollte zur Verbesserung der Durchliftung er-
hoéht, vorhandene Freiflachen erhalten werden (Karte 04.11.2, Ausgabe 2009).

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) stuft das Plangebiet als bioklimatisch unbe-
lasteten Siedlungsraum (Karten 01 und 02) und gemaf Karte 03 als nicht prioritaren Hand-
lungsraum ein.

Das Plangebiet liegt nicht in einer grol3rdumigen Luftleit- und Ventilationsbahn.

2.1.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand und Bewertung

Das Ortsbild der Warmensteinacher Stral3e ist durch die fir Gewerbe typische Bebauungs-
struktur gepragt. Durch die zur Stral3e ausgerichteten Baukorper beiderseits der Warmens-
teinacher StraRe bis zur Einmundung Christan-Henkel-StraRe erfolgt eine baulich raumlich
Fassung des StraBenraumes, die sich darlber hinaus nur auf der westlichen StraRenseite
fortsetzt. Im Norden des Geltungsbereichs sowie auf den angrenzenden Flachen wird das
Erscheinungsbild durch das Nebeneinander unterschiedlicher, kleinteiliger Nutzungen be-
stimmt. Der Topchiner Weg, der gleichzeitig Zugang zur 6ffentlichen Parkanlage ist, ist nur
im Einmindungsbereich ausgebaut. Daruber hinaus stellt er sich als ungestaltete, Uberwie-
gend unbefestigte Verkehrsflache in schlechtem Zustand dar. Der viergeschossige Gebau-
deteil des Grundstiicks Warmensteinacher StralRe 50 ist von der Parkanlage weithin sichtbar.

Die Parkanlage wird im Westen durch einen dichten Baum- und Gehdlzstreifen begrenzt, der
eine deutlich wahrnehmbare Raumgrenze bildet. Ein dichter Gehdlzstreifen entlang der west-
lichen Grundstliicksgrenzen Warmensteinacher StraBe 48 /54 und 60 tlw. schirmt die Ge-
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werbebebauung ab. In den Ubrigen Abschnitten sind die Nebenflachen der Gewerbebetriebe
bzw. die blickdichte Einfriedung von der Parkanlage sichtbar. Auf der Flache innerhalb der
Parkanlage existieren kaum Gehdlze.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich befinden sich keine besonderen Kultur- und Sachgiter. Arch&ologische
Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht gefiihrt.

2.1.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen entstehen im Geltungsbereich durch die zulassige Neuversiegelung von
Boden. Dies kann zu einer Beeintrachtigung der Bodenfunktionen und des Wasserhaushal-
tes fuhren. Der durch die Versiegelung verursachte Vegetationsverlust auf zuvor bewachse-
nen Flachen wirkt sich ebenfalls auf die Speicherfahigkeit des Bodens fir Wasser aus.
Zugleich kann sich die Lebensraumqualitat fur Pflanzen und Tiere auf den betroffenen Fla-
chen reduzieren. Der Verlust von Vegetation kann potenziell auch mit einer Verschlechte-
rung des lokalen Mikroklimas und der Lufthygiene durch Wegfall von Schatten sowie
Transpirations- und Filterleistungen der Ba&ume und Gehdlze einhergehen.

Die beschriebenen Wechselwirkungen treten im Geltungsbereich des Bebauungsplans
raumlich nur sehr begrenzt auf, da es sich im Wesentlichen um ein Bestandsgebiet handelt
und die Bauflachen bereits im Bestand tUberwiegend versiegelt sind. Durch die Planung sind
keine bis geringe Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu erwarten. In Verbindung mit den
vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen, Baumersatzpflanzungen und
Pflanzstreifen sind positive Wirkungen auf mehrere Schutzgiter zu erwarten. Die Festset-
zungen zur Hohenbegrenzung wirken sich positiv auf das Ortsbild aus.

Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.
Auf Grundlage des geltenden Planungsrechts kdnnten Beeintrachtigungen gleichen Umfangs
entstehen.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1 Schutzgut Mensch

Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaBnahme

Die Planung sieht eine Beibehaltung der bisherigen Nutzungen vor, damit sind keine weiter-
gehenden negativen Auswirkungen zu erwarten. Mit dem Bebauungsplan wird sichergestellt,
dass die Gewerbebebauung nicht ndher, als im Kompromiss mit den Grundstiickseigenti-
mern vereinbart, an die Wohnbebauung heranriickt. Die verbleibende Griunflache wird pla-
nungsrechtlich gesichert und als wohnungsnahe, naturnahe Parkanlage erhalten bleiben. Im
Bebauungsplan wird geregelt, dass sich auf den bisher nur gering bebauten Grundstiicken
Warmensteinacher Stralle 42A, 44, 46 tlw. nur Gewerbebetriebe ansiedeln kénnen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Hierdurch kénnen mdégliche Konflikte zwischen der angren-
zend vorhandenen und zuldssigen Wohnbebauung sowie zukiinftigen Gewerbebetrieben
reduziert werden.

Es ist auch nicht davon auszugehen, dass der Anliegerverkehr zukinftig ein Ausmalfd an-
nehmen wird, welches die Situation signifikant verandert. Mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sollen besonders verkehrsanziehende Nutzungen, wie Einzelhandel und Tankstel-
len, ausgeschlossen werden.

Aus dem Geltungsbereich resultieren, nach Umsetzung der Larmschutzwand auf dem
Grundstick Warmensteinacher Stral3e 58, keine Beeintrachtigungen fur die Wohnnutzung
aulRerhalb des Geltungsbereichs. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Orientie-
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rungswerte der TA Larm eingehalten werden. In der Vergangenheit ist der Nachweis fir zwei
problematische Betriebe erbracht worden. Da die Grundstiicke nahezu vollstandig bebaut
sind, verandert sich die Situation fur die Bewohner durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans nicht. Erhebliche Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch Larm infolge
der Planungsumsetzung koénnen ausgeschlossen werden. Bei zukinftigen Nutzungsande-
rungen ist im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis der Wohnvertréaglichkeit zu erbrin-
gen.

2.2.2 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biotope

Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaBnahme

Die Vorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfordern eine Priifung, inwieweit durch den Be-
bauungsplan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten
vorbereitet werden. Bei den streng geschitzten Arten und den europaischen Vogelarten ist
dartber hinaus zu prufen, inwieweit die Festsetzungen des Bebauungsplans zu erheblichen
Stérungen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wander-
zeiten fihren (8 44 Abs. 1 Nr. 2). Erhebliche Stérungen liegen vor, wenn sich der Erhal-
tungszustand der lokalen Population der Arten verschlechtert. Bei Vorhaben in Gebieten mit
Bebauungsplénen, bei der Planaufstellung und im planungsrechtlichen Innenbereich liegt
bezogen auf Arten des Anhanges IV der FFH-RL (z.B. Fledermause) und der europaischen
Vogelarten gemaiR 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG ein Verstol3 gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1
und 3 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff (Vorhaben) betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiter erfillt wird.

Pflanzenarten, die It. Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzt sind und damit artenschutz-
rechtlich relevant sind, sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b nicht vor-
handen. Ein Eingriff in die vorhandene Parkanlage findet hinter dem Baugrundstiick War-
mensteinacher StralRe 56 statt. Betroffen sind Rasenflachen und Gehdlzaufwuchs.

Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand innerhalb der Gewerbegebietsflache sind nicht
ausgeschlossen. Fir abgehende nach BaumSchVO geschiitzte Baume sind entsprechende
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Aufgrund des geringen Baumbestandes innerhalb des
Gewerbegebietes (Warmensteinacher Stral3e 42A, 52) werden diese Eingriffe nur einen ge-
ringen Umfang erreichen.

Vorkommen geschutzter Tiere sind im Gewerbegebiet gegenwartig nicht zu erwarten und
aufgrund der weiterhin zuldssigen hohen Versiegelung sowie der vorhandenen Bebauungs-
struktur im Gewerbegebiet auch zukinftig nicht zu erwarten. Baume sind vor der Fallung auf
nutzbare Hohlenstrukturen zu untersuchen (s.a. Kap. 11 2.3.1).

Das Risiken aus den Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-262b fur die Schutzgiter
Pflanzen und Tiere werden als gering eingeschatzt.

2.2.3 Schutzgut Boden

Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaRnahme

Der Bebauungsplan sieht neben der Erhaltung des Bestandes in geringem Umfang bauliche
Erweiterungsmaoglichkeiten im Gewerbegebiet vor. Durch die Reduzierung der Verkehrsfla-
che Topchiner Weg kdnnen die Baugrundstiicke in diesem Abschnitt erweitert werden. Die
Ubrigen im Bebauungsplan geplanten Erweiterungsflachen sind das Ergebnis vorausgegan-
gener Abstimmungen zwischen dem Bezirksamt und den Eigentimern. Die zulassige Uber-
bauung orientiert sich an der bereits eingesetzten Entwicklung.

Der versiegelten Flache im Bestand von rd. 22.500 m? steht rechnerisch eine durch den Be-
bauungsplan geplante Versiegelung durch Gebaude, Verkehrsflachen und Nebenanlagen im
Gewerbegebiet von rd. 24.000 m2 gegentber. Das bedeutet in der Bilanz eine Zunahme um
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1.500 m2. Dabei ist zu berticksichtigen, dass sich die zulassige Neuversiegelung im ohnehin
zulassigen Planungsmalf bewegt.

Insgesamt bewirkt die Planung keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden. Durch die
intensive und bereits Gber lange Zeit anhaltende Nutzung des Bodens durch den Menschen,
ist dieser in seiner Wirksamkeit fir den Naturhaushalt zumindest im Bereich des Gewerbe-
gebietes eingeschrankt. Die mit der Bodenversiegelung und dem Bodenverlust entstehende
Beeintrachtigung fallt daher geringer aus, als es bei einem natirlich gewachsenen Boden der
Fall ware.

224 Schutzgut Wasser

Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaZnahme

Der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich des Bebauungsplans steigt durch die Planung
von etwa 22.500 m2 auf 24.000 m? an (vgl. Schutzgut Boden). Die hiermit einhergehende
Herabsetzung der Grundwasserneubildungsrate fallt jedoch ebenfalls gering aus, da diese
bereits im Bestand sehr niedrig ist.

Mit der durch den Bebauungsplan angestrebten Sicherung der Gewerbebetriebe ist keine
erhéhte Grundwassergefahrdung verbunden. Zudem ist die Verschmutzungsgefahr des
Grundwassers im Plangebiet aufgrund der Bodenverhéltnisse ohnehin gering.

Bisher erfolgte die Ableitung des anfallenden Regenwassers Uber das Netz der Berliner
Wasserbetriebe. Zukunftig konnte es nach Aussage der Berliner Wasserbetriebe zu Ein-
schrankungen der abzunehmenden Regenabflussmenge von Dachflachen kommen. Dies gilt
voraussichtlich fir die baulichen Nachverdichtungsbereiche. Damit kdnnte es zukiinftig zu
einer starkeren Versickerung von Regenwasser vor Ort kommen, was sich positiv auf das
Schutzgut Wasser auswirken wirde.

Ein erhthtes Gefahrdungsrisiko fir das Grundwasser ist durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht zu erwarten. Nutzungen mit hohem Gefahrdungspotenzial, wie z.B.
Tankstellen, werden ausgeschlossen.

2.2.5 Schutzgut Luft / Klima

Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaZnahme

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fuhren nicht zu Verlusten klimawirksamer Freifla-
chen. Im planungsrechtlichen Sinne wird sich weder die bauliche Dichte noch der Versiege-
lungsgrad gegenuber dem bisher zulassigen NutzungsmalR® erhohen. Verluste nach
BaumSchVO geschitzter Baumbestande durch Neubauten muissen durch Neuanpflanzun-
gen von Baumen ausgeglichen werden. Auch ohne gezielte MalRnhahmen bleibt die Schad-
stoffbelastung in der Warmensteinacher und Gerlinger Straf3e gering.

2.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Prognose des Umweltzustandes mit Durchfiihrung der MaRnahme

Mit den Festsetzungen ist eine Anderung des Ortsbildes im Bereich des Topchiner Wegs
beabsichtigt. Die Verkehrsflache wird auf die erforderliche Breite reduziert und die verblei-
bende Flache den Baugrundstiicken zugeordnet. Durch die Festsetzung von Pflanzflachen
soll eine raumliche Eingriinung des StraBenraums erfolgen. Mit den Hohenfestsetzungen
wird sichergestellt, dass die Errichtung viergeschossiger Baukdrper auf den Ausnahmefall
Warmensteinacher Straf3e 50 beschrankt bleibt. Zukinftige Baukorper sollen eine Gebaude-
h6éhe von maximal 12,0 m bzw. drei Vollgeschosse nicht tberschreiten. Damit ist sicherge-
stellt, dass die vorhandene kleinmaR3stabliche Gewerbebebauung erhalten bleibt.
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2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich befinden sich keine besonderen Kultur- und Sachguter sowie archaolo-
gische Bodendenkmaler.

2.2.8 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MalRnahme

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware nicht gleichermalien sichergestellt, dass die Park-
anlage in der geplanten Abgrenzung erhalten bleibt und zukiinftige Baukorper eine Hohe von
12,0 m (GE 1) bzw. 8,5 m (GE 2) nicht Ubersteigen. Die nutzungsbedingten Larm- und Luft-
emissionen lassen sich auch aul3erhalb des Bebauungsplans regeln. Auch im Rahmen eines
Bauantragsverfahrens kann der Nachweis gesunder (Wohn- und) Arbeitsverhaltnisse einge-
fordert werden.

Eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Versiegelung kénnte aufgrund des gelten-
den Planungsrechts gleichermalf3en erfolgen. Die gewerblichen Bauflachen wirden weiterhin
nur eine untergeordnete Rolle als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen spielen. Alternativ ste-
hen die Flachen in der 6ffentlichen Parkanlage zur Verfiigung. Beeintréachtigungen fir das
Klima sind nicht zu erwarten. Eine Reduzierung und teilweise Entwidmung der Verkehrsfla-
che Topchiner Weg ware auch aufRerhalb des Bebauungsplans umsetzbar. Eine Eingriinung
der Verkehrsflache bzw. der Gewerbeflache GE 1 zum Wohngebiet ist ohne den Bebau-
ungsplan nicht sichergestellit.

2.3 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Folgende Maflinahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich von negativen Um-
weltwirkungen sind vom Bebauungsplan vorgesehen:

— Festsetzung der bislang gering bebauten Grundstiicke Warmensteinacher Stral3e 42A /
44, 46 tlw. als eingeschréanktes Gewerbegebiet, in welchem nur Gewerbebetriebe zulassig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen,

— geringfugige Reduzierung der maximal zulédssigen Versiegelung gegeniber dem gelten-
den Planungsrecht,

— Reduzierung der Verkehrsflachen auf das notwendige Mal3 sowie
— Festsetzung und Erhalt von Pflanzflachen.

Durch die Berliner Wasserbetriebe wurde im Rahmen der Beteiligung darauf hingewiesen,
dass es zukinftig zu Einleitbeschrankungen der abzunehmenden Regenabflussmenge von
den Dachflachen kommen kann. Damit kdnnte es zukinftig zu einer starkeren Versickerung
von Regenwasser vor Ort kommen.

2.3.1 Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

Eingriffe liegen nach § 1a Abs. 3 BauGB nicht vor, soweit diese bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Grundlage fir die Beurteilung von Bauvorhaben im Geltungsbereich bildet der Baunutzungs-
plan fur Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960, der zusammen mit den planungs-
rechtlichen Vorschriften der Bauordnung fur Berlin in der Fassung vom 21. November 1958
weiter gilt. Die Ausweisung im Baunutzungsplan als Nichtbaugebiet und Baulandreserve gilt
als nicht Ubergeleitet; die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt daher nach 88
34, 35 BauGB. Der Baunutzungsplan setzt fur die Grundstlicke Warmensteinacher Stral3e
42A, 44, Teilflachen der Grundstiicke Warmensteinacher Strafte 46 / 50 Beschranktes Ar-
beitsgebiet, Baustufe 11/2 (zwei Vollgeschosse, GRZ 0,4, BMZ 1,6, offene Bauweise) fest.
Die Ubrigen Grundstiucke entlang der Warmensteinacher Straf3e und Gerlinger Stral3e sowie
die rickwartigen Teilflachen der Grundstiicke Warmensteinacher Stral3e 46 /50 sind als
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Nichtbaugebiet / Baulandreserve festgesetzt. Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung fur
die Flachen gemaR 8§ 34 BauGB liegt bei einer GRZ von 0,6 zuziglich einer maximal zulés-
sigen Uberschreitung fir Zufahrten, Stellplatze, Nebenanlagen etc. bei rd. 95 % der jeweili-
gen Grundstiicksflache. Lediglich die Vorgarten lieRen sich von einer Uberbauung freihalten.

Der Bebauungsplan sieht eine Beibehaltung der GRZ von 0,6 vor. Die maximale Uberschrei-
tung fur Anlagen im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO wird in den Gewerbegebieten GE 2 bis
GE 4 auf max. 90 % der Grundstiicksflache begrenzt. Lediglich auf den Grundstiicken /
Grundstucksteilen, die bisher dem Beschrankten Arbeitsgebiet zugeordnet waren (Warmen-
steinacher Stral’e 42A, 44, 46 /50 tlw.), wird die GRZ geringflgig von 0,4 auf 0,6 erhéht.
Dem steht eine Reduzierung der so genannten Neben-GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO
von 1,0 auf 0,9 bzw. 0,8 gegeniiber. Damit ist der Eingriffstatbestand im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht gegeben. Auf eine Eingriffsbewertung kann verzichtet werden.

Die zulassige Gesamtbebauung bleibt unterhalb der nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen
Obergrenze in Gewerbegebieten von 0,8. Die zulassige Uberschreitung der GRZ nach § 19
Abs. 4 BauNVO bis 0,8 kann in den Gewerbegebieten GE 2 bis GE 4 bis 0,9 Uberschritten
werden. Die Erhéhung der Uberschreitung entspricht dem Bestand und ist aufgrund der ge-
werblichen Nutzung der Baugrundstiicke auch weiterhin erforderlich. Die Uberschreitung
ware auch im Rahmen zukinftiger Baumafinahmen auf Grundlage des Baunutzungsplans
zuldssig. Insgesamt ist davon auszugehen, dass mit dem Bebauungsplan kein Eingriff vorbe-
reitet wird.

Das Baugebiet ist bezogen auf den Artenschutz nicht relevant. Die Parkanlage bleibt in ihrer
Funktion erhalten. Eine artenschutzrechtliche Prifung ist nicht notwendig.

Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand

Fur Eingriffe in den geschitzten Baumbestand ist ein adaquater Ersatz durch Baumanpflan-
zungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu gewahrleisten. Moglich ist
der Verlust von 6 nach BaumSchVO BIn geschitzter Baume, auf der vom Bebauungsplan
durch Baugrenzen vorgesehenen Uberbaubaren Flache. Fir die Anzahl dieser Baume muss-
ten gemal der BaumSchVO Ersatzpflanzungen erbracht werden. Da derzeit nicht absehbar
ist, ob und wann der durch BaumSchVO geschiitzte Baumbestand betroffen sein wird, kann
keine abschlielBende Bewertung vorgenommen werden.

Die Eingriffe in den Baumbestand sind bereits nach geltendem Planungsrecht zulassig.

Ausnahmegenehmigungen zum Fallen geschitzter Baume werden auf Antrag in dem zur
Realisierung des Bauvorhabens notwendigen Umfang erteilt. Die Baume sind vor der Fallung
von einer nachweislich sach- und fachkundigen Person auf das Vorhandensein nutzbarer
Hohlenstrukturen (Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fir die streng bzw. besonders geschitz-
ten Arten Fledermause, Vogel) zu untersuchen (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BNatSchG). Das
Gutachten ist der Unteren Naturschutzbehérde mindestens zwei Wochen vor dem geplanten
Falltermin vorzulegen.

Es ist sicherzustellen, dass nach der Begutachtung und dem Auffinden von Hohlenstrukturen
diese nicht genutzt werden und bis zum Falltermin keine Nutzung mehr stattfinden kann.
Werden vorgefundene Hoéhlenstrukturen genutzt, muss ein Befreiungsantrag nach § 67
BNatSchG von den Verboten des § 44 BNatSchG beim Umwelt- und Naturschutzamt gestellt
werden und dann Ersatz, in Form von kinstlichen Niststatten geleistet werden.

Fallungen und evtl. Beseitigung von Lebensstétten sind generell nur auRerhalb der Vegetati-
onsperiode (1. Marz bis 30. September) mdglich.
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2.3.2 Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Lage im Stadtgebiet aus Immissionssicht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b ist umgeben von Geschosswohnungs-
bauten im Westen, einer Gemengelage aus Wohn- und Gewerbebauten im Nordosten, ei-
nem Gemeinbedarfsstandort und weiteren Gewerbebetrieben im Osten sowie dem Land-
schaftspark Topchiner Weg, landwirtschaftlich genutzten Flachen und der Kleingartenanlage
Buckower Feldmark im Siden. Das Plangebiet wird im Siden durch die Gerlinger Strafl3e
begrenzt, die als regionale Hauptverkehrsstral3e eine Verbindung am sudlichen Berliner
Stadtrand zwischen dem Buckower Damm uber den Toépchiner Weg nach Lichtenrade her-
stellt.

Die gewerblich genutzten Flachen im Plangebiet bilden zusammen mit den Gewerbeflachen
zwischen Gerlinger und Christian-Henkel-Stral3e einen rd. 6,5 ha groRen Gewerbestandort.
Es handelt sich um das einzige Gewerbegebiet mit produzierenden Betrieben im Ortsteil
Buckow. Die oOffentliche Parkanlage im Westen des Plangebietes mit einer Breite von rd. 15-
60 m bildet eine Z&sur zwischen der gewerblichen Bebauung und einer in den 1990er Jahre
errichteten, westlich angrenzenden Wohnbebauung. Der Abstand zwischen den Gebauden
unterschiedlicher Nutzung betrégt rd. 45-100 m.

Das intensiv genutzte Gewerbegebiet befindet sich in einer Insellage und stellt einen Sonder-
fall innerhalb der sonstigen Bestandsentwicklung, die Uberwiegend durch Wohnungsbau
unterschiedlicher Bebauungstypologie und unterschiedlichen Bauzeitalters gepragt ist, dar.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b liegt in einem durch Larmimmissionen
bereits vorbelasteten Siedlungsbereich und ist hinsichtlich der umgebenden und plange-
bietseigenen Immissionslage inkonsistent.

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan Berlin stellt die Baugrundstiicke westlich der Warmensteinacher
Stral3e bis einschlief3lich Nr. 48 als gewerbliche Bauflachen dar. Westlich angrenzend an die
gewerblichen Bauflachen ist eine Grinflache in symbolischer Breite ausgewiesen. Die Grin-
flache ist Bestandteil des Griinzuges zwischen dem Landschaftspark Topchiner Weg und der
Parkanlage Britzer Garten. Die westlich, nérdlich und nordéstlich angrenzenden Flachen sind
als Wohnbauflachen W3 mit landschaftlicher Pragung (GFZ bis 0,8) ausgewiesen.

Im Landschaftsprogramm wird auf die besondere Bedeutung der Grunzlge fur die Erholung
hingewiesen. Die Erreichbarkeit von Grunflachen und Naherholungsgebieten wird durch ein
zusammenhangendes Netz von Griinziigen wesentlich verbessert. Die Griinziige sollen ei-
nerseits eine hohe Gestalt- und Nutzungsqualitat aufweisen, um auf diese Weise den Man-
gel an offentlichen Grinanlagen zu kompensieren und die Erholungsmaéglichkeiten zu
verbessern. Andererseits bilden sie das verbindende Element zwischen Naherholungsgebie-
ten, Waldern, Feldern, anderen Freiflachen und Griinanlagen und stellen eine alternative
Wegefuhrung zur Stral3e dar. Hierbei soll bereits der Weg in den Erholungsfreiraum erhol-
sam sein. Die 6ffentliche Parkanlage im Plangebiet ist Teil des griinen Hauptwegenetzes.

Im Stadtentwicklungskonzept Industrie und Gewerbe, Karte: Standorttypen der gewerblichen
Entwicklung, ist das Gewerbegebiet als kleinmal3stablicher Gewerbestandort in inselartiger
Alleinlage auRRerhalb der verdichteten Stadt dargestellt.

Es ist Ziel des Landes Berlin auch eingestreute Gewerbelagen zu erhalten und zu entwickeln
(Leitlinie 5). ,Die Entwicklung Berlins hat besondere stadtebauliche Strukturen mit einem
engen Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe hervorgebracht. Diese Strukturen sind
nicht nur im Hinblick auf die Identitatsstiftung, sondern auch als bedeutende Standorte der
Wirtschaft zu sichern und weiter zu entwickeln, da sie zur Versorgung mit wohnungsnahen
Arbeitsplatzen und Versorgungsleistungen beitragen.”

Dennoch ist es Ziel, Konflikte zu vermeiden (Leitlinie 6). ,Das Berliner Gewerbeflachenange-
bot ist durch eine enge Verzahnung von Arbeiten und Wohnen gepragt. Zur Minderung der
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immissionsschutzrechtlichen Konflikte sollen gewerbliche Nutzungen und Wohnen gentigend
Absténde einhalten und — im Falle gleicher Wirkung — MalRnahmen baulicher Art Vorrang vor
flachenbeanspruchenden Abstandsregelungen haben.”

Im Rahmen der Planungsvorgaben scheint es geboten, die vorhandenen Nutzungen — Ge-
werbe, Grunflache, Wohnen — trotz schwieriger Immissionsausgangslage auch zukunftig
nebeneinander beizubehalten und planungsrechtlich festzuschreiben. Andere Festsetzungen
(Einschrankung GE) standen im Widerspruch zu den Zielaussagen der Planungsvorgaben.

Ein Planungsverzicht zur Vermeidung einer planerisch beférderten Entwicklung eines mogli-
chen stadtebaulichen Missstandes scheidet hier aus. Die Entwicklung der letzten Jahre hat
gezeigt, dass der Druck zur Erweiterung der gewerblichen Bauflachen in die Grinflache hin-
ein sehr grol3 und auf Grundlage des Baunutzungsplans in Kombination mit 8 34 BauGB fir
die benachbarten Gebietsanlieger nicht befriedigend zu steuern ist. Gleichzeitig ist es Ziel,
die vorhandenen Gewerbebetriebe am Standort zu erhalten und ihnen im Hinblick auf zu-
kiinftige Entwicklungsperspektiven Planungssicherheit zu geben.

Grundlage fir die Beurteilung der immissionschutzrechtlichen Situation bilden die einschla-
gigen stadtebaulichen Regelwerke sowie die planerischen Leitsatze der VerhaltnismaRigkeit
und der gegenseitigen Ricksichtnahme.

Regelwerke

Eine Beurteilung der Einwirkungen durch die Gewerbeflachen sowie heute bestehender bzw.
zukunftig zu erwartender, gewerblich genutzter Betriebe im Plangebiet muss nach der Tech-
nischen Anleitung Larm (TA Larm) erfolgen. Hinsichtlich der Berlicksichtigung von Verkehrs-
gerduschen auf dem Betriebsgrundsttick ist die TA Larm Nr. 7.4 zu beachten.

Da es sich hier um bereits genehmigte Gewerbebetriebe handelt, sind die Werte der TA
Larm in Nr. 6.1d fir Allgemeine Wohngebiete in Hohe von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts ohne direkte rechtliche Bindungswirkung fur die Bauleitplanung. Die TA Larm entfaltet
jedoch mittelbar durch das Ricksichtnahmegebot eine Bindungswirkung, die dazu fuhrt,
dass durch die Bauleitplanung sicherzustellen ist, dass es nicht zu Konflikten kommt.

Parkanlagen, Grinflachen etc. sind in der TA Larm Nr. 6.1 nicht explizit aufgefihrt, so dass
sie nach ihrer konkreten Schutzbedurftigkeit einzustufen sind. Sport- und Spielplatze weisen
im Allgemeinen keine besondere Schutzbedurftigkeit auf. Bei Parkanlagen ist der Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sichergestellt, wenn die Schallbelastung
durch gewerbliche Anlagen den Richtwert von 55 dB(A) (Nr. 6.1d) bis 60 dB(A) (Nr. 6.1c)
nicht Gberschreitet. Zur Anwendung kommen grundsatzlich nur die Tages-lImmissions-
richtwerte (Feldhaus / Tegeder, Kommentar TA Larm, S. 215).

Mit der Regelung in Nr. 6.7 Ubernimmt die TA La&rm die Grundsétze, die das BVerwG zu
Gemengelagen entwickelt hat. In Gemengelagen, wo Gebiete von unterschiedlicher Nutzung
und unterschiedlicher Schutzwirdigkeit zusammentreffen, ist als Folge des Ricksichtnah-
megebots die Grundsticksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme be-
lastet. Die Grenze der Zumutbarkeit kann entsprechend auf einen geeigneten Zwischenwert
erhoht werden. Fir die Hohe des Zwischenwertes ist die tatsachliche Situation maf3geblich.

Das Plangebiet ist Teil einer Gemengelage. AulRerhalb des Plangebietes grenzen Wohnge-
biete, eine Flache fur den Gemeinbedarf, landwirtschaftlich genutzte Flachen und gemischt
genutzte Flachen an den Geltungsbereich. Fur die dem Gewerbegebiet nachstgelegenen
Wohngebaude Gerlinger Strale 54A-54D, Pfarrer-Wenke-Weg 4A-4D, Ernst-Arndt-Weg 4A-
4D und Am Rétepfuhl 21-27, 32-34 kdénnten daher zulassige Zwischenwerte fur die Schutz-
bedurftigkeit von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht in Ansatz gebracht werden
(arithmetisches Mittel zwischen den nummerischen Werten GE und WA nach Nr. 6.1).

Bei den Beurteilungswerten der TA Larm handelt es sich nicht um streng einzuhaltende
Grenzwerte; sie haben vielmehr Richtwertcharakter. In begriindeten Féllen kann oder muss
von ihnen abgewichen werden.
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Als ZielgroRRe fur die Planung sind weiter die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Schall-
schutz im Stadtebau heranzuziehen. Diese betragen fur Gewerbegebiete, Mischgebiete und
allgemeine Wohngebiete 65 dB(A), 60 dB(A) und 55 dB(A) tags und 55 dB(A), 50 dB(A) und
40/45 dB(A) nachts. Der zweite Nachtwert ,soll“ die Bemessungsgrundlage u.a. fir das Ma-
ximum an Gewerbelarm sein. Fur Parkanlagen wird ein Orientierungswert von 55 dB(A) an-
gegeben. Es wird nicht zwischen Tag und Nachtwert unterschieden. Das Land Berlin hat die
DIN 18005 nicht als rechtsverbindliche Technische Baubestimmung in Form von Grenzwer-
ten festgesetzt, damit dient sie ebenfalls der Orientierung. Die laufende Rechtsprechung
betont die Bedeutung der Orientierungswerte als Richtschnur und gestattet Uberschrei-
tungsmdglichkeiten bis zu 5 dB(A), soweit diese auf der Grundlage einer streng gebietsbe-
zogenen und sachgerechten Abwagung erfolgen.

Beschreibung der immissionsschutzrechtlichen Ausgangsbedingungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b sind acht Gewerbebetriebe anséssig.
Hierbei handelt es sich um eine Bau- und Mdbeltischlerei, eine Glaserei, zwei Betriebe der
Papierverarbeitung, Betriebe zur Beschichtung von Oberflachen, Herstellung visueller Ein-
richtungen (z.B. Schultafeln, Stellwandsysteme), Herstellung und Fertigung von Innen- und
AuRenleuchten, einem Nahrungsmittelbetrieb und einer Spezial-Tiefbaufirma.

Die Firmen sind bereits seit vielen Jahren, einige seit Entwicklung des Gewerbegebietes in
den 1970er Jahren an dem Standort anséassig. Auf den Grundstiicken Warmensteinacher
StraBe 46 (in Zuordnung zum Betrieb) und 44 befinden sich zwei Wohnh&user, auf dem
Grundstick Warmensteinacher StraRe 52 wurde eine Betriebswohnung eingerichtet.

Die Grundsticke sind mit Hallengebduden, z.T. ergénzt durch Buroanbauten oder Biroeta-
gen, bebaut. Die Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Bebauung wurde in einem Abstand
von 4-10 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache Warmensteinacher StrafRe errichtet, wodurch im
westlichen Bereich der Grundstlicke Freiflachen verbleiben, die z.T. zum Abstellen der Fahr-
zeuge fir Kunden und Beschaftigte sowie der Betriebsfahrzeuge genutzt werden. Die An-
und Auslieferung erfolgt Uberwiegend durch Umfahrung der Baukoérper. Das Grundstiick
Warmensteinacher StraBe 60 ist Uber eine zusatzliche Zufahrt westlich des Grundsticks
Gerlinger StraRe 50 direkt an die Gerlinger StraRe angebunden. Das Be- und Entladen er-
folgt teilweise auf der Rickseite der Baukorper oder seitlich zwischen den Baukdrpern. Die
Hallengeb&ude weisen nach Westen Tor6ffnungen, verglaste Flachen, z.T. mit eingebauten
Fenstern auf. Die Fenster mussen nicht fir Luftungszwecke genutzt werden, da die Hallen
auch an den Nord- und Siidfassaden tiber Offnungen verfiigen.

Durch die rickwartige Umfahrung, z.T. mit Be- und Entladung, und das Abstellen der Kfz
entstehen Fahrgerdusche in Richtung der Wohnbebauung.

Zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung wurden entlang der westlichen Grundstlcks-
grenzen Warmensteinacher Stral3e 50, 52, und 58 Larmschutzwande mit einer Hohe von rd.
2,5m (Nr. 50, 52) bzw. 4,0 m (Nr. 58) errichtet. Die Larmschutzwand auf dem Grundsttck
Warmensteinacher StrafRe 58 soll aufgrund von aktuellen Beschwerden in Abstimmung zwi-
schen dem bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamt und dem Gewerbebetrieb durch einen
Fachbetrieb erneuert werden. Bezogen auf die Grundstiicke Nr. 50, 52 ist zu berticksichti-
gen, dass zwischen den Gelandeoberkanten der Gewerbegrundstiicke und der Parkanlage
(sowie Wohnbebauung) z.T. ein erheblicher H6henunterschied besteht, der Uber Stltzele-
mente abgefangen wird, so dass die La&rmschutzwand vom Park (sowie der Wohnbebauung)
aus gesehen eine Hohe bis zu 3,5 m aufweist.

Die Anlagen im Geltungsbereich werden, mit Ausnahme eines Betriebes, nur einschichtig
betrieben.

Die Gewerbegrundstiicke sind von der Wohnbebauung / dem Park durch die vorhandenen
Baum- und Geholzstreifen beidseitig der 6ffentlichen Parkanlage kaum einsehbar.

Durch die ansassigen Unternehmen wurden in den vergangenen Jahren z.T. umfangreiche
Investitionen getatigt, was den Verbleibewillen der Firmen unterstreicht. Die Erweiterungspo-
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tentiale auf den Grundstiicken sind weitestgehend ausgeschopft. Der Anteil der bereits Gber-
bauten Flache (gemafl § 19 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) betragt zwischen 40 und 63 %. Flachen-
erweiterungen sind noch durch Aufstockung der Baukorper moglich. Insgesamt handelt es
sich um ein stabiles Gewerbegebiet mit kleinen und mittleren produzierenden Betrieben und
einer hohen Kontinuitdt am Standort.

Larmbelastigungen der benachbarten Wohnbebauung durch anséssige Betriebe

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteilung im Jahr 2013 wurden in den Biirger-
schreiben zwei Betriebe (Warmensteinacher Straf3e 50 und 58) benannt, von denen Stérun-
gen ausgehen. Dem Umwelt- und Naturschutzamt sind in der Vergangenheit bereits Be-
schwerden fir den genannten Betrieb Warmensteinacher Stralle 58 bekannt geworden.
Hierbei spielte ausschliel3lich Larm im Nachtzeitraum eine Rolle.

Durch die Firma Warmensteinacher StralRe 50 wurde im Jahr 2009 im Zusammenhang mit
einer geplanten und spater umgesetzten Betriebserweiterung eine schalltechnische Untersu-
chung beauftragt. Ziel der Untersuchung war es zu prifen, ob und unter welchen Bedingun-
gen die Anforderungen der TA Larm unter Bertcksichtigung der bestehenden Vorbelastung
durch andere gewerbliche Anlagen in der Nachbarschaft des Betriebs eingehalten werden
kénnen. Als relevante Larmquellen in der schalltechnischen Untersuchung wurden Lkw-
Fahrten einschlieB3lich Park- und Verladevorgénge im Freien auf der Westseite des Gebau-
des sowie die Schallabstrahlung der Au3enbauteile jeweils als worst-case-Annahme bertck-
sichtigt. Eine Beluftung erfolgt nicht Uber die Geb&dude-Westseite.

Die Berechnungen fir den Betrieb ergaben, dass an allen maRgeblichen Immissionsorten
(n&chstgelegenes Wohngeb&ude Ernst-Arndt-Weg 4A-4D) ein um 6 dB(A) verminderter Im-
missionsrichtwert (sog. Irrelevanzkriterium der TA Larm') tags eingehalten werden kann. Die
Berechnungen ergaben Prognosewerte von max. 49 dB(A) am Tag an der vorhandenen
Wohnbebauung. Ebenso wird der gemall TA Larm zulassige Immissionsrichtwert tags von
85 dB(A) fir kurzfristige Gerduschspitzen nicht Giberschritten.

Eine Anderung der betrieblichen Ablaufe und weitere Verdichtungen sind seit Erteilung der
Baugenehmigung nicht erfolgt. Es ist daher davon auszugehen, dass die Beurteilung nach
wie vor Bestand hat.

Fur den Betrieb Warmensteinacher StraRe 58 lagen dem Umwelt- und Naturschutzamt An-
wohnerbeschwerden aus dem angrenzenden Wohngebiet zum Nachtbetrieb diverser Kiihl-
aggregate vor. Hinzu kamen Beschwerden zu lauten Verladetatigkeiten im Nachtzeitraum
auf dem hinteren Betriebsgel&nde in Richtung Wohnbebauung. Durch organisatorische
MaRnahmen konnten die Verladetatigkeiten in den vorderen Bereich des Betriebsgelandes
verlegt werden. Im ruckwartigen Bereich des Grundstiicks wurden die Verladetatigkeiten zur
Nachtzeit untersagt und durch eine Zufahrtsbeschrankung (Schranke), die nachts geschlos-
sen bleibt, sichergestellt. An den Kihlanlagen und Aggregaten wurden diverse Schall-
schutzmalRnahmen realisiert. AuRerdem wurde eine 4 m hohe Larmschutzwand zur Wohn-
bebauung hin errichtet.

Bei einer am 02. Mai 2012 bei Volllastbetrieb durchgefiihrten Uberwachungsmessung konn-
ten keine Richtwertliberschreitungen festgestellt werden. Es wurde ein Beurteilungspegel
von 32,3 dB(A) ermittelt, welcher den Nachtrichtwert fur allgemeine Wohngebiete nach TA-
Larm von 40 dB(A) weit unterschreitet. Entsprechend werden auch die Immissionsrichtwerte
am Tag von 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete unterschritten. Ein ausreichender Immis-
sionsschutz fur die Nachbarschaft wurde als sichergestellt angesehen.

! Wirken sich bereits bestehende Anlagen vorbelastend aus, kann die Vorbelastung messtechnisch oder rechne-
risch bestimmt werden. Alternativ kann nach Kapitel 3.2.1, Absatz 2 der TA Larm vorgegangen werden. Danach
stellt ein Immissionsbeitrag zur Gesamtbelastung keine Relevanz dar, sofern er die Immissionsrichtwerte um
mindestens 6 dB unterschreitet. Das heil3t, bei Betrachtung einer einzelnen Anlage muss der durch sie verursach-
te Immissionsanteil mindestens 6 dB unter dem jeweiligen Immissionsrichtwert liegen, damit auf die Bestimmung
der Vorbelastung verzichtet werden kann.
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Seit April 2015 wurden durch die Anwohner erneut Stérungen durch den Betrieb Warmens-
teinacher Stral3e 58 festgestellt. Im September 2015 wurde das bezirkliche Umwelt- und Na-
turschutzamt hiertiber informiert.

Fir die Ubrigen Betriebe liegen aus der Vergangenheit keine Anhaltspunkte / Aussagen vor,
die eine Beeintrachtigung der benachbarten Wohnnutzung erkennen lassen. Beeintrachti-
gungen im Nachtzeitraum sind ausgeschlossen, da die ubrigen Anlagen nur einschichtig
betrieben werden. Durch die Anwohner wurde ausdricklich klargestellt, dass die neuerlichen
Stérungen ausschliel3lich vom Grundstick Warmensteinacher Strafl3e 58 ausgehen.

Larmbelastigungen in der dffentlichen Parkanlage

Mit den gemessenen und berechneten Werten kann nicht sicher auf eine eventuelle Ge-
samtbelastung der Parkanlage geschlossen werden. Die Grinanlage liegt ndher am Gewer-
begebiet und zur Tageszeit wird die Gerduschsituation zusatzlich noch durch die Verkehrs-
gerausche von der Gerlinger StraRe bestimmt. Spezielle Anforderungen fur Spielplatze und
Grinanlagen gibt es gemalR TA Larm nicht. In der Kommentierung der TA Larm wird davon
ausgegangen, dass bei Einhaltung eines Richtwertes von 55 dB(A) bis 60 dB(A) ein ausrei-
chender Schutz innerhalb der Parkanlage gegeben ist. Entscheidend fur die Schutzbedurf-
tigkeit ist die Funktion der Grunflache. Die Ausgestaltung und Funktion von Parkanlagen
kann sehr vielschichtig sein. Die offentliche Parkanlage im Geltungsbereich nimmt vorder-
grundig eine wichtige Verbindungsfunktion ein. Sie ist Teil des Britz-Buckower-Weges und
des Teltower Dorferweges, die zu den ,20 grinen Hauptwegen® Berlins gehdren und wird
hauptsachlich von Spaziergangern, Leuten mit Hund und Joggern genutzt.

Bezogen auf den Gewerbelarm kommt die Errichtung der Larmschutzwande entlang der
westlichen Grenzen der Grundstiicke Warmensteinacher Stral3e 50, 52 und 58 der Parkan-
lage unmittelbar zugute, da aktive Larmschutzmafinahmen immer die effektivste Form zur
Larmminderung darstellen. Es ist davon auszugehen, dass infolge der Abschirmwirkung ein
Richtwert von max. 60 dB(A) (s.0. Abs. Regelwerke) an nahezu allen Stellen in der Parkan-
lage eingehalten werden kann.

Fur den Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick Warmensteinacher Strale 50 wurde im Zu-
sammenhang mit der erfolgten Betriebserweiterung 2009 eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt. In der Rasterlarmkarte Tag (berechnet in 8 m Hohe Uber Gelande) ist
dargestellt, dass auf einem Teilabschnitt von rd. 25 m entlang der westlichen Grundstiicks-
grenze (parallel zum Verladebereich) ein Prognosewert von 60 dB(A) erst in 5,0 m Entfer-
nung zur Grundsticksgrenze erreicht werden kann. Entlang der Ubrigen Grundstiicksab-
schnitte sind Werte von 57 bis 60 dB(A) ausgewiesen.

Bei dem Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick Warmensteinacher Stral3e 58 wurden an den
Kihlanlagen und Aggregaten diverse Schallschutzmafinahmen realisiert und organisatori-
sche MalRnahmen auf dem Grundsttick ergriffen.

Fir die Gbrigen Gewerbebetriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b sind
keine Anhaltspunkte fiir mogliche Larmbeeintréachtigungen bekannt. Damit wird davon aus-
gegangen, dass der Richtwert von 60 dB(A) eingehalten werden kann. Da die Flachen be-
reits im Bestand gewerblich genutzt werden, sind auch keine zusatzlichen erheblichen Ver-
anderungen in der Gewerbelarmbelastung zu erwarten. Somit stellt sich das Risiko fir eine
Zunahme der Larmbelastung fiir die angrenzende Grinflache als gering dar.

Nach der DIN 18005-1 soll in Parkanlagen ein Orientierungswert von 55 dB(A) eingehalten
werden. Aus der Strategischen Larmkarte, Stral3enverkehr Larmindex L_DEN (Ausgabe
2013) ist ersichtlich, dass ein Wert von 55 dB(A) erst nach rd. 70,0 m, gemessen ab der Ver-
kehrsflache Gerlinger Stral3e, erreicht werden kann. Bis zu einer Tiefe von rd. 40,0 m betragt
der Immissionspegel > 60 dB(A).

Da die Parkanlage Teil eines Ubergeordneten Griinzuges zwischen den Buckower Feldern
und dem Britzer Garten ist, ist eine Querung durch VerkehrsstraRen nahezu unvermeidlich.
Als aktive LarmschutzmaRhahmen kommen die Errichtung von Larmschutzwanden, die Re-
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duzierung der Geschwindigkeit auf Tempo 30 sowie die Aufbringung von larmminderendem
Asphalt in Frage. Die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Gerlinger Stral3e schei-
det aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Grinden aus und widerspricht, da sie zur
Trennung der StralRenseiten flihrt und Querungsbeziehungen verhindert, auch der Idee einer
Grunverbindung. Gleiches gilt fur eine durchgangige Bebauung nérdlich der Gerlinger Stral3e
zum Schutz der dahinterliegenden Griinflache.

Bei Geschwindigkeitsreduzierungen im HauptstralRennetz liegt der Fokus auf dem Schutz
der Nachtruhe. Parkanlagen stellen in dieser Hinsicht keine prioritdren Maflinahmenflachen
dar. Das Aufbringen spezieller Oberflachenschichten stellt, vor dem Hintergrund, dass die
Parkanlage im Geltungsbereich vordergriindig Verbindungsfunktion hat, ebenfalls keine an-
gemessene MalRnahme dar. Weiter ist zu bertcksichtigen, dass die Grunflache nur mit ihrer
Schmalseite (Lange rd. 55 m) an die Verkehrsflache angrenzt. In der Abwagung wird daher
entschieden, die Belange des Schallschutzes hier zurtickzustellen.

Von den Ubrigen Straf3en sind durch die abschirmende Wirkung der Hallen und Wohngebéau-
de keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Parkanlage ist Giberwiegend sehr ruhig gele-
gen.

Trotz héherer Larmeinwirkungen von der Gerlinger Stral3e auf die Parkanlage ist die Parkan-
lage fur das Nebeneinander der vorhandenen Nutzungen unverzichtbar. Zudem ist zu be-
ricksichtigen, dass es sich bei der Gerlinger StraBe um eine Verkehrstrasse mit Verbin-
dungsfunktion handelt.

Larmbelastigungen der benachbarten Wohngebiete durch den Verkehr aus dem Ge-
werbegebiet

Durch Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, IX C 31, wurde angeregt, auch
fur den ausschlieR3lich im Gewerbegebiet liegenden Abschnitt der Warmensteinacher Stral3e
die Belastungssituation hinsichtlich des Verkehrslarms zu ermitteln und die Auswirkungen
auf die anliegenden Gebiete mit Wohnnutzungen durch den ErschlieBungs- und ,Schleich-
verkehr* im Nebennetz abzubilden.

Die Analyse der verkehrlichen Ist-Situation fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) im
Umfeld des Untersuchungsgebietes erfolgt anhand der aktuellen Verkehrsstarkenkarte 2009
der Verkehrslenkung Berlin (VLB). Danach betragt der durchschnittliche werktéagliche Ver-
kehr (DTVW)

— auf der Warmensteinacher StralRe ca. 3.900 Kfz/24 h,
— auf dem Abschnitt An den Achterhéfen bis an die StraRe Alt-Buckow 5.500 Kfz/24 h sowie

— auf der Gerlinger StralBe 6stlich der Einmindung Warmensteinacher Stral3e 6.700
Kfz/24 h, westlich der Einmiindung 9.400 Kfz/24 h.

Der Anteil der Lkw am Verkehrsaufkommen betragt 100 Lkw/24 h, wobei fir den Lkw-
Verkehr die Route durch den Haewererweg betrachtet wurde. In der Gerlinger Stral3e betragt
der Lkw-Anteil 200 Lkw/24 h.

In der Karte 07.01 ,Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV)" (Umweltatlas, Ausgabe
2011) ist die Verkehrsstarke auf der Warmensteinacher StraRe mit <= 5.000 Kfz/24 h und auf
der Gerlinger Straf3e 5.001-10.000 Kfz/24 h angegeben.

Der Haewererweg wurde zwischenzeitlich umgebaut und nach rd. 100 m fir den Verkehr
unterbrochen, so dass der Kfz-Verkehr in das / aus dem Plangebiet nunmehr ausschlie3lich
die Warmensteinacher- und die Christian-Henkel-StralRe nutzen kann.

Da die Grundstiicke im Plangebiet bereits 2009 bebaut und die Firmen bereits ansassig wa-
ren, ist nicht von einer erheblichen Veranderung des Verkehrsaufkommens in das / aus dem
Plangebiet auszugehen.

In den Strategischen Larmkarten, Stralenverkehr Larmindex L_DEN (Ausgabe 2013), wurde
nur der StraRenabschnitt der Warmensteinacher Stral3e zwischen den Einmindungen Ger-
linger StralBe und Haewererweg betrachtet. Anhand der Rasterdarstellung ist deutlich er-
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kennbar, dass das Verkehrsaufkommen am Tag von Norden nach Siden zunimmt. Hieraus
kann geschlussfolgert werden, dass die Mehrzahl der Zu- und Abfahrten aus dem Gewerbe-
gebiet in Richtung Gerlinger StralRe erfolgt. Nachts sind nur geringflgige Unterschiede,
ebenfalls nach Slden ansteigend, erkennbar, was sich mit der Tatsache deckt, dass die Fir-
men fast ausschliel3lich im Einschichtbetrieb arbeiten. Fur das letzte betrachtete Grundsttick
Warmensteinacher Stral3e 50 ist in den Strategischen Larmkarten ein Larmindex L von max.
60-65 dB(A) tags und 50-55 dB(A) nachts ermittelt worden.

Bezogen auf die Verkehrsbelastung ist zu beriicksichtigen, dass das Verkehrsaufkommen
nicht allein dem Gewerbegebiet westlich der Warmensteinacher Stral3e zuzuschreiben ist.
Gegenuber dem Plangebiet, auf dem Grundstick Warmensteinacher Stra3e 57, befindet
sich z.B. ein Discounter. Auch Durchgangsverkehr zwischen der Gerlinger Stral3e und dem
Strallenzug Alt-Buckow / Marienfelder Chaussee ist wahrscheinlich und nicht dem Vorhaben
anzulasten.

Anforderungen im Rahmen der Bauleitplanung
Beachtung des Trennungsgrundsatzes gemafRl § 50 BImSchG

Die Planung dient der Bestandssicherung. Die Umsetzung des Trennungsgrundsatzes und
eine damit verbundene Verlagerung konkurrierender Nutzungen sind daher nicht mehr mog-
lich. Dennoch wird dem Trennungsgrundsatz dahingehend entsprochen, dass die vorhande-
nen Abstande zwischen dem Gewerbegebiet und der benachbarten Wohnbebauung festge-
schrieben werden. Der Abstand zwischen den vorhandenen Wohngeb&uden und den Bau-
grenzen betrdgt 36 m (Grundstiick Warmensteinacher StraRe 50) bis 78 m (Grundstiick Ger-
linger Stral3e 50). Diese Absténde sollen zukinftig nicht unterschritten werden.

Im Norden des Plangebietes wird der Trennungsgrundsatz dahingehend berucksichtigt, dass
auf den bisher unbebauten Flchen im Gewerbegebiet GE 1 nur Gewerbebetriebe zugelas-
sen werden, die das Wohnen nicht wesentlich storen. In den Gewerbegebieten GE 2 bis
GE 4 wird von einer entsprechenden Regelung abgesehen, da die Bestandsbetriebe dem
nicht gerecht werden und es sich um eines der wenigen Gewerbegebiete fir kleine und mitt-
lere produzierende Gewerbebetriebe im Ortsteil Buckow handelt. Ausweichflachen stehen
damit in der Nahe nicht zur Verfiigung. Eine Verlagerung der Betriebe wird weder seitens der
Betriebe noch des Bezirksamtes Neukdlln angestrebt und lieRe zudem Kosten in nicht ab-
schatzbarer Hohe erwarten.

Dem Trennungsgrundsatz folgt auch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache zwischen
dem Gewerbegebiet und der in den 1990er Jahren entstandenen Wohnbebauung. Wie aus
Untersuchungen allgemein bekannt ist, wird die Larmbelastung geringer eingeschatzt, wenn
die Schallquelle nicht direkt zu sehen ist. Zwischen der Wohn- und Gewerbebauung, beidsei-
tig an den Randern der Parkanlage sind z.T. dichte Gehdlzpflanzungen erfolgt.

Bezogen auf den Trennungsgrundsatz ist weiter zu bertcksichtigen, dass sich das Gewer-
begebiet bereits Anfang der 1970er Jahre auf der verbliebenen Flache zwischen der War-
mensteinacher Strafle und der Vorhaltetrasse fir die Osttangente entwickelt hat. Aufgrund
der urspringlich geplanten verkehrlichen Anbindung waren die Flachen fur eine gewerbliche
Nutzung pradestiniert, andere Nutzungen waren aufgrund der zu erwartenden Larmbelas-
tung ausgeschlossen.

MafRnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz

Das Immissionsschutzrecht sieht die Pflicht zur Beherrschung und Reduzierung von stdren-
den Auswirkungen im Grundsatz immer beim Anlagenbetreiber in Form aktiver Larmschutz-
mafinahmen.

Dem folgend wurden auf den Baugrundstiicken Warmensteinacher Strafe 50, 52 und 58
Larmschutzwéande mit einer Hohe bis zu 4 m entlang der westlichen Grundstiicksgrenzen
errichtet. Weiterhin erfolgten Mal3hahmen zur Einhausung von Kuihl- und Luftungsanlagen
sowie zur Organisation der betrieblichen Abldufe auf einem Grundstick. Auf dem Grund-
stuck Warmensteinacher Strafe 58 sind weitergehende ordnungsbehdrdliche MalRnahmen
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erforderlich und zwischen Gewerbebetrieb und Umwelt- und Naturschutzamt in Abstimmung.
Durch den Betrieb wurde im Februar 2016 die Errichtung einer neuen Larmschutzwand be-
auftragt. Die erforderlichen Messungen, Festlegungen zur Héhe erfolgen durch den Fachbe-
trieb in Abstimmung mit dem bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamt.

Ein Erfordernis weitergehender MalRnahmen durch Festsetzung im Bebauungsplan wird
nicht gesehen.

Maflinahmen zum passiven Larmschutz sind nicht Gegenstand der Planung.

Fazit fur den Bebauungsplan XIV-262b

Im vorliegenden Fall wird das Planungsziel verfolgt, den Gewerbebetrieben Planungssicher-
heit zu geben und die Parkanlage, als Teil eines tibergeordneten Grinzuges, planungsrecht-
lich zu sichern. Es besteht zudem ein stadtebauliches Interesse daran, die Wohnbauflachen
westlich der Parkanlage raumlich von den Flachen des Gewerbegebietes zu trennen und so
die Wohnqualitat in einem vorbelasteten Bereich nachhaltig zu starken.

Im Sinne des Abwagungsgebots ist zu prifen, inwieweit sich die Planung negativ auf die
Immissionssituation und damit auf die Larmbelastungen auswirkt. Dabei sind alle Belange
~.gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen” (8 1 Abs. 6 BauGB). Das bedeutet
auch, dass die Belange des Schallschutzes gegeniiber anderen Belangen etwas zuriickge-
stellt werden kdnnen oder dass der maximal mdgliche Immissionsschutz in der Abwagung
auf das rechtlich gebotene Minimum zuriickgefahren werden kann.

Ein zentraler wirtschaftlicher Belang ergibt sich aus dem rechtlich vorgegebenen Bestands-
schutz fur ausgetibte Gewerbenutzungen. Hierzu gehort auch das Recht, Unterhaltungs- und
Instandsetzungsmaf3nahmen auszufiihren sowie das weitergehende Interesse der Eigentu-
mer, eine im Rahmen der normalen Betriebsentwicklung liegende und zur Erhaltung der
Konkurrenzfahigkeit notwendige Erweiterung, Modernisierung u.a. durch die Planung ermog-
licht zu bekommen. Die privaten Interessen der Betriebsinhaber gehen einher mit dem 6f-
fentlichen Interesse um ein quantitativ und qualitativ angemessenes Wirtschaftswachstum
und eine regional ausgeglichene Wirtschaftsstruktur.

Eingriffe in bestehende Gewerbegebiete kénnen zumeist nur erfolgen, wenn sich diese Be-
reiche im Umbruch befinden und neu strukturiert werden sollen. Das ist hier nicht der Fall. Im
Gegenteil, die Unternehmen sind seit vielen Jahren, z.T. Jahrzehnten, im Gebiet tatig und
haben in den vergangenen Jahren umfangreiche Investitionen getatigt, um ihre Betriebe zu-
kunftsfahig weiter zu entwickeln. In diesem Zusammenhang wurden aktive L&rmschutzmalf3-
nahmen durchgefiihrt, um die Stérungen fir die benachbarte Wohnbebauung zu reduzieren
bzw. auszuschliel3en.

Bei den Belangen der Anwohner stehen die privaten Interessen von Mietern und Eigentu-
mern an gesunden und attraktiven Wohnverhéltnissen im Mittelpunkt. Die Eigentiimer haben
weiter ein Interesse am Erhalt der vorhandenen Werte ihres Eigentums. Das Land Berlin hat
ebenfalls ein Interesse am Fortbestand der Wohnnutzung und der Erhaltung einer stabilen
Sozialstruktur. Vor diesem Hintergrund ist auch die offentliche Parkanlage zu sehen. Sie
stellt eine wichtige stadtebauliche Zasur zwischen den Nutzungen dar und tragt wesentlich
zur Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen bei. Sie ist als ,Pufferzone” und als Ver-
bindung auRerhalb des 6ffentlichen StralRennetzes unverzichtbar.

Das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme bestimmt hier die Grenzen, innerhalb derer
gewisse Konfliktsituationen hingenommen werden muissen. Insgesamt ist festzustellen, dass
die gewerblichen Nutzungen, seit Umsetzung der o.g. Larmschutzmal3nahmen, erganzt
durch neuerliche Larmschutzmallnahmen (Warmensteinacher Straf3e 58) grundséatzlich mit
dem Schutz der angrenzenden vorhandenen schutzbedurftigeren Nutzungen vertraglich
sind. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die eine GbermaRige Beeintrdchtigung der benach-
barten Wohnnutzung und der Parkanlage erwarten lassen, gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse kénnen als sichergestellt angenommen werden. Bezogen auf die Verkehrslarmbe-
lastung von der Gerlinger StraRe wurde eingeschatzt, dass eine Larmschutzbebauung ent-
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lang der Gerlinger Strale und aktive LarmschutzmafRnahmen, wie Larmschutzwande, Ge-
schwindigkeitsreduzierung und Belagswechsel, hier keine geeigneten und angemessenen
MaRnahmen zum Schutz der Parkanlage darstellen. Damit existiert kein weitergehendes
Regelungserfordernis fir das Bestandsgebiet.

Im Sinne der planerischen Zurtckhaltung wird auf Regelungen zum L&rmschutz im Bebau-
ungsplan XIV-262b verzichtet. Zurzeit nicht absehbare Larmschutzkonflikte, z.B. bei Nut-
zungsanderung, sollen im Rahmen der Baugenehmigungsplanung bewaltigt werden. Auf
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens und in Beziehung zum konkreten Vorhaben kdnnen
sie in Bestandsgebieten am effektivsten und sinnvollsten gelést werden. Mit den Mitteln des
Bebauungsplans lassen sich keine Regelungen zu Betriebszeiten oder Betriebsablaufen
treffen, wie sie sich z.B. als sinnvoll bezogen auf die Problematik des Betriebs Warmenstei-
nacher Stral3e 58 erwiesen haben. Regelungen zur Ausfihrung der Baukoérper (z.B. Verzicht
auf Fenster auf der Westseite) oder zur Ergdnzung von Larmschutzwanden auf der gesam-
ten Lange wirden hier nicht greifen, da die bauliche Entwicklung weitestgehend abgeschlos-
sen ist.

Eine Konfliktverlagerung auf die Zulassungsebene ist hier mdglich, da bauliche Erweiterun-
gen und Nutzungsanderungen im Gewerbegebiet grundsatzlich einer Baugenehmigung be-
durfen. Gemall 8 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO kodnnen in Baugebieten allgemein zuldssige
Nutzungen unzulassig sein, wenn von ihnen Belédstigungen oder Stérungen ausgehen kon-
nen.

Auswirkungen des Gewerbegebietes durch das erzeugte Verkehrsaufkommen / ,Schleich-
verkehre* und daraus resultierende Larmimmissionen auf sonstige, insbesondere angren-
zende Wohngebiete wahrend der Tag- und der Nachtzeit sind aus den Planwerken nicht
erkennbar. Die Schallbelastung aus dem Verkehr in den Wohngebieten wird zwar erkannt, ist
jedoch einer gangigen Grundbelastung in Gemengelagen zuzuordnen. Hierbei sind die be-
reits erfolgten MaRnahmen zur Reduzierung der Larmbelastung fur die dstlich angrenzenden
Wohngebiete zu bertcksichtigen: Larmschutzwand auf der Nordseite der Christian-Henkel-
Stral3e, Unterbrechung des Haewererweges fir den Kfz-Verkehr.

Fur planungsrechtlich zuldssige schutzwirdige Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes
gelten die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts. Die Aufnahme weiterer Festsetzungen zur Regelung unterschiedlicher Nut-
zungen innerhalb des Gewerbegebietes ist rechtlich nicht erforderlich. Evtl. Konflikte er-
scheinen grundsatzlich tber die Feinsteuerung in nachgeordneten Genehmigungsverfahren
fur emittierende Betriebe I6sbar.

2.4 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Anderweitige Planungsalternativen existieren nicht, da der Bebauungsplan im Wesentlichen
die Sicherung des Bestandes zum Ziel hat. Aufgrund der geringen Umweltwirkungen bzw.
der Mdglichkeiten zur Minderung, besteht in Bezug auf den Umweltzustand grundsatzlich
auch keine Notwendigkeit fur Umplanungen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind nicht aufgetreten. Die Bewertung der Umweltbe-
lange erfolgte im Wesentlichen durch Auswertung vorliegender Unterlagen (v.a. Umweltatlas
Berlin) und unter Beriicksichtigung der geltenden tbergeordneten umweltrelevanten Planun-
gen wie z.B. dem Landschaftsprogramm Berlin. Gesonderte Erhebungen zum Biotop- und
Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans waren nicht erforderlich.
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Die naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung kann, weil durch die vorgesehenen Festset-
zungen kein planungsrechtlicher Eingriff erfolgt, verbal-argumentativ vorgenommen werden.
Eingriffe in den geschitzten Baumbestand werden unabhangig hiervon gemal den Vorga-
ben der Baumschutzverordnung Berlin bilanziert.

Beziglich der Verwendung technischer Verfahren wird auf das zitierte Fachgutachten ver-
wiesen:

ALB — Akustik Labor Berlin: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens fur das Vorhaben ,Errichtung eines Erweiterungsbaus an eine bestehende
Werkhalle® ..., Warmensteinacher Straf3e 50; Berlin, 05/2009.

3.2 Hinweise zur Durchfliihrung der Umweltiiberwachung

Die Uberwachung der planbedingten Auswirkungen nach Abschluss des Bebauungsplanver-
fahrens sowie der baulichen Vorhaben wird im Rahmen der (iblichen Uberwachung und Kon-
trolle durchgefihrt werden (z.B. Bauaufsicht). Aufgrund des geringen Konfliktpotenzials ist
kein besonderes Monitoring erforderlich.

4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan XIV-262b dient im Wesentlichen der planungsrechtlichen Sicherung
bereits etablierter gewerblicher Nutzungen innerhalb des Gewerbestandortes Warmenstei-
nacher Stralle und der Sicherung der Parkanlage vor weiterer Flacheninanspruchnahme.
Eingeschrankte bauliche Nachverdichtungen sind zukinftig, mit Ausnahme auf dem Grund-
stiick Warmensteinacher Straf3e 50, noch zu lassig.

Im Vergleich zum Baurecht nach Baunutzungsplan i.V. mit § 34 BauGB ergibt sich keine
Erhéhung des zuldssigen Mafles der baulichen Nutzung. Damit ist planungsrechtlich der
naturschutzrechtliche Eingriffstatbestand fur die Gewerbegebietsflachen nicht gegeben. Un-
abhangig davon haben auch die realen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch
die Neufestsetzungen des kinftigen Bebauungsplans nur einen geringen Umfang.

Auch Eingriffe in den Baumbestand haben aufgrund des nur geringen Baumbestandes im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nur einen begrenzten Umfang. Eingriffe in den Baum-
bestand kdonnen durch Baumpflanzungen auf den Grundstiicken vollstandig kompensiert
werden. Durch Baumpflanzungen parallel zur Gewerbegebietsgrenze lieRe sich das Ortsbild
gegenlber dem Bestand sogar weiter verbessern.

Fur das Schutzgut Boden sind keine erheblichen negativen Auswirkungen durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans zu erwarten. Das Gelénde ist bereits zu 83 % (Durchschnitt)
versiegelt bzw. Uberbaut. Die im Bestand bereits stark anthropogen beeinflussten und hoch
versiegelten Boden werden nur auf den Grundstticken, auf welchen ein Baurecht bisher nicht
umgesetzt wurde, Gberformt. Ein weiterer Verlust von Bodenfunktionen findet nicht statt, da
die planungsrechtlich zulassige tberbaubare Grundsttickflache sich gegentber dem Bestand
nicht erhoht. Bezliglich der Altlasten liegen nach Angaben des Fachbereichs Umwelt des
Bezirksamtes Neukolin derzeit keine Informationen vor, die auf eine Beeintrachtigung der
gewerblichen Nutzung und der Parknutzung schlie3en lassen.

Fur das Schutzgut Mensch war zu prifen, ob es durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans innerhalb des Geltungsbereichs sowie fir die angrenzende Wohnnutzung zu vorha-
bensbedingten Beeintrachtigungen kommt. Weiterhin war zu klaren, ob es fir mégliche emp-
findliche Nutzungen im Gebewerbegebiet (z.B. Bilronutzungen), zu Beeintrachtigungen
durch Betriebslarm kommen kann. Das Risiko fur eine Zunahme der Larmbelastung fur das
angrenzende Wohngebiet stellt sich als gering dar, da die Grundstiicke bereits bebaut und
genutzt sind und eine signifikante Zunahme der Verkehrsbelastung (Gerdusche des Zu- und
Abfahrtsverkehrs) nicht zu erwarten ist. Die Ansiedlung weiterer verkehrsintensiver Nutzun-
gen, wie Einzelhandel und Tankstellen, ist aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans
ausgeschlossen. Besondere Festsetzungen zur Gerauschkontingentierung als Schutz fir
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das angrenzende Wohngebiet sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht erforderlich.
Aufgrund der erfolgten MalRBnahmen, der Abstande zwischen den Baukdrpern unterschiedli-
cher Nutzung sowie der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes im Bereich
des Topchiner Wegs wird gegentiber dem Status Quo von keinen erheblich veranderten Wir-
kungen ausgegangen. Da es sich hier um ein Bestandsgebiet handelt, wirden Festsetzun-
gen nur im Zusammenhang mit einer Verdnderung der Betriebe greifen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass in der Gesamtheit der Festsetzungen negative
Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt nicht festzustellen sind.
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1] Planinhalt und Abwéagung

1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans XI1V-262b werden folgende Ziele verfolgt:

— planungsrechtliche Sicherung des Gewerbestandortes sowie Schaffung konfliktminimie-
render Nutzungsubergange,

— Sicherung der 6ffentlichen Parkanlage als Teil einer Ubergeordneten Grunverbindung und
— Sicherung der erforderlichen Erschlie3ung.

Mit dem Bebauungsplan XIV-262b wird der Bestandssituation angemessen Rechnung getra-
gen; durch die Festsetzungen zur Baugebietsabgrenzung, zum Maf3 der baulichen Nutzung
sowie zu den Uberbaubaren Grundstticksflachen wird das Gewerbegebiet, das sich im We-
sentlichen auf der Grundlage von 8§ 34 Baugesetzbuch entwickelt hat, nachhaltig gesichert
und den Eigentiimern im Hinblick auf zukinftige Erweiterungsmdglichkeiten Planungssicher-
heit gegeben.

Durch die Festsetzung einer offentlich nutzbaren Grinflache finden die Belange von Natur
und Landschaft sowie der Erholung Berucksichtigung. Gleichzeitig kann mit der Festsetzung
dem Trennungsgrundsatz entsprochen werden.

Wesentlicher Planinhalt ist dementsprechend die Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE)
sowie einer Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Offentliche naturnahe Parkanlage®. Das
Gewerbegebiet wird, unter Berlicksichtigung der anséassigen Unternehmen, hinsichtlich der
zulassigen Anlagen und Betriebe durch textliche Festsetzungen gegliedert. Sidlich an den
Topchiner Weg angrenzend werden nur Betriebe und Anlagen zugelassen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Weiter sind Nutzungen wie Einzelhandel, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten generell ausgeschlossen, um die Baugrundstiicke langfristig fir gewerbliche
Nutzungen im engeren Sinne zu sichern und verkehrsanziehende Nutzungen einzuschrén-
ken.

Die Nutzungsmal3e orientieren sich am Bestand und gestatten, mit Ausnahme auf dem
Grundstuck Warmensteinacher Stral3e 50, bauliche Erweiterungen.

2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 28. Januar 2016 (ABI. S. 296), stellt fur
den Geltungsbereich ,Gewerbliche Bauflache* parallel zur Warmensteinacher Straf3e und
Grunflache im Bereich der Parkanlage Tépchiner Weg — Gerlinger Stral3e dar. Bebauungs-
plane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Entwicklung von Gewerbegebieten auf im FNP dargestellten Gewerblichen Bauflachen
ist als Regelfall méglich. Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XIV-262b geplante
Festsetzung einer Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche naturnahe Parkanlage*
stellt eine Konkretisierung der im FNP dargestellten Ubergeordneten Grinverbindung dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-262b entsprechen damit den Darstellungen des
Flachennutzungsplans.
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3 Begrundung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)

Entsprechend den stadtebaulichen Ziel- und Nutzungsvorstellungen werden die Grundstiicke
Warmensteinacher Stral3e 42A / 60 und Gerlinger Straf3e 50 als Gewerbegebiet (GE) gemaf
§ 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 BauNVO festgesetzt. Durch die Festsetzung eines Ge-
werbegebietes wird den Belangen der Wirtschaft und ihrer mittelstandischen Struktur in an-
gemessener Form Rechnung getragen.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes werden die vorhandenen gewerblichen Nutzun-
gen auf den Baugrundstiicken planungsrechtlich gesichert. Die westliche Begrenzung des
Baugebietes stellt das Ergebnis eines Kompromisses zwischen den Erweiterungsbestrebun-
gen der Eigentimer und dem offentlichen Interesse am Erhalt der Ubergeordneten Griinver-
bindung in ausreichender Breite dar. Die Funktionalitat der angrenzenden Parkanlage bleibt
trotz der erfolgten Arrondierung gewahrt. Im Norden wird das Gewerbegebiet um Teilflachen
des Topchiner Weges erweitert werden.

Um das Konfliktpotenzial durch das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zu minimie-
ren, wird das Gewerbegebiet auf der Grundlage von § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO dahin-
gehend gegliedert, dass die bisher unbebauten bzw. fur Wohnzwecke genutzten Grundstu-
cke / Grundstlcksteile Warmensteinacher Stral3e 42A / 46 als so genanntes ,eingeschrank-
tes* Gewerbegebiet (GE 1) festgesetzt wurden. Mit der Festsetzung eines ,eingeschrankten*
Gewerbegebietes wird das Emissionsverhalten gewerblicher Nutzungen auf nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe begrenzt. Im Gewerbegebiet GE 1 kénnen sich nur solche Be-
triebe ansiedeln, die, bezogen auf ihre Emissionseigenschaften, auch in einem ,Mischgebiet”
nach § 6 der Baunutzungsverordnung zulassig wéren. Die Gliederung ist aus stadtebauli-
chen Grinden erforderlich, um die Beeintrachtigungen fir die benachbart vorhandene und
geplante Wohnbebauung zu reduzieren.

Zulassige Betriebe und Anlagen im Gewerbegebiet im GE 1
Textliche Festsetzung Nr. 1:

Im Gewerbegebiet GE 1 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Durch die Einschrankung der Gewerbebetriebe und Anlagen gemaf § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO hinsichtlich ihres Emissionsgrades — auf Gewerbebetriebe, die nicht wesentlich
storen — soll gewdahrleistet werden, dass trotz der Festsetzung eines Gewerbegebietes keine
unzumutbaren Stérungen fiur die bereits vorhandene und nach geltendem Planungsrecht
zulassige Wohnbebauung auf den Grundstiicken Tépchiner Weg 34 / 48 hervorgerufen wer-
den. Die Regelung wird auf die Teile des Gewerbegebietes begrenzt, die dem Wohngebiet
am Néachsten liegen und nicht bebaut sind bzw. dem Nutzungsprofil bereits entsprechen. Fir
die Ubrigen Grundstiicke wird von einer entsprechenden Regelung abgesehen, da die Be-
standsbetriebe dem nicht gerecht werden und Ausweichflachen fiir kleine und mittlere pro-
duzierende Gewerbebetriebe in Buckow 1 nicht zur Verfligung stehen.

Die allgemeine Zweckbestimmung — Gewerbegebiet — bleibt gewahrt, da die Nutzungen, die
im Teilbereich GE 1 eingeschrankt werden, in den anderen Teilbereichen allgemein zuldssig
sind.

Die Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes ist grundsatzlich auch im Teilbereich GE 1
gewahrt, da die Hauptnutzung ,,Gewerbebetriebe" nicht ausgeschlossen ist, sondern lediglich
einer differenzierten Regelung unterworfen wird. Zudem bleibt der wesentliche Unterschied
zum Mischgebiet durch die unverandert bestehende Unzulassigkeit des (nicht betriebsbezo-
genen) allgemeinen Wohnens gewahrt. Die Gliederung dient hier dem Immissionsschutz.
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Unzuldssige Nutzungen in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4
Textliche Festsetzung Nr. 2:

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 sind Tankstellen nicht zulassig. Die Ausnah-
men nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (Vergnigungsstatten) sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 werden geméaf 8 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen grund-
satzlich ausgeschlossen. Tankstellen, in der Regel mit Tag- und Nachtbetrieb, werden von
einem grof3en Kundenkreis unter anderem auch wegen ihres Beisortiments und ihrer Werk-
statten aufgesucht und kdnnen damit in besonderem Maf3e zur Erhdhung des Verkehrs
durch die Wohngebiete entlang der Warmensteinacher Stral3e beitragen. Das widerspricht
der stadtebaulichen Zielsetzung — Schaffung konfliktminimierender Nutzungsstrukturen.
Tankstellen sollten vorzugsweise an lbergeordneten Hauptverkehrsstral3en angeordnet
werden. Die nachstgelegenen Tankstellen befinden sich Buckower Damm 225, Johannistha-
ler Chaussee 411, Marienfelder Chaussee 171. Damit ist eine ausreichende Versorgung
gegeben.

§ 8 der Baunutzungsverordnung subsumiert kerngebietstypische, aber auch nicht kernge-
bietstypische Vergnugungsstatten und lasst sie ausnahmsweise zu. Uber die textliche Fest-
setzung Nr. 2 werden in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 Vergnilgungsstatten geman
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausge-
schlossen, um eine eindeutige und fur jeden Antragsteller nachvollziehbare Regelung zu
erzielen. Der vollstdndige Ausschluss soll einer mdglichen Verdrangung der im Gewerbege-
biet erwinschten Nutzungen entgegenwirken. Dieser stadtebaulichen und arbeitsstrukturel-
len Zielsetzung widersprechen Diskotheken, Nachtbars, Spielhallen u.a. Unternehmen. Da
sich in Buckow die Ansiedlung von Gewerbebetrieben bzw. der Verbleib dieser Betriebe auf-
grund fehlender verflgbarer freier Gewerbeflachen sowie der planungsrechtlichen Beurtei-
lungsgrundlagen schwierig gestaltet, sollen die bereits gewerblich genutzten Flachen auch
ausschliel3lich fur Nutzungen gesichert werden, die die Anforderungen an ein Gewerbegebiet
erfillen.

Hinzu kommt, dass sich 0Ostlich der Warmensteinacher Stral3e seit 25 Jahren der Ersatz-
standort des Leonardo-da-Vinci Gymnasiums befindet. Voraussichtlich Mitte 2016 soll mit
dem Neubau der Schule in der Christoph-Ruden-Stral3e begonnen werden. Eine Nachnut-
zung des bisherigen Standortes ist noch offen. Vergnigungsstéatten sollen grundsatzlich
nicht in der Nahe von Einrichtungen betrieben werden, die vorwiegend von Kindern und Ju-
gendlichen aufgesucht werden.

Kleinere Vergnlgungsstatten, soweit sie als stérungsfrei und gebietsvertraglich eingestuft
werden, kdnnen sich in den festgesetzten Mischgebieten und gemischten Gebieten ansie-
deln, sofern dadurch nicht eine unzulassige Haufung entsteht.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher zuge-
lassen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktio-
nal zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse deutlich unterge-
ordnet sind, um ausschlie3lich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder
weiter verarbeitete Produkte zu veraufRern.

Einzelhandelsbetriebe sind in Gewerbegebieten generell nur unterhalb der Schwelle zur
GrofR3flachigkeit zulassig. Diese Schwelle liegt bei 800 m? Verkaufsflache, was einer Ge-
schossflache von rd. 1.200 m2 entspricht. Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 werden ge-
mafl § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe als Unterart von Gewerbebetrieben
aller Art gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.
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Urséachlich hierfiir ist, dass gewerbliche Bauflachen zu einem erheblichen Anteil auch durch
Nutzungen aus dem Bereich Einzelhandel nachgefragt werden. Diese Nachfrage wirkt sich
auf das Angebot an verfigbaren Gewerbeflachen sowie auf das Bodenpreisniveau an den
betroffenen Standorten aus. Durch den grundsatzlichen Ausschluss im Gewerbegebiet wird
die Verfugbarkeit von Grundstiicken fiir Gewerbebetriebe gesichert und der Verdrangungs-
druck auf bestehende Betriebe vermindert.

Im Bebauungsplan XIV-262b sind, neben dem Stadtentwicklungskonzept Industrie und Ge-
werbe, auch die Aussagen des Stadtentwicklungsplans Zentren 3 (StEP Zentren 3), und des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir Berlin Neukélin als Instrumente der informellen
stadtebaulichen Planung zu bericksichtigen. Aus Sicht der Stadtentwicklungsplanung sollen
mit Bezug auf die Entwicklungsgrundsatze des StEP Zentren 3 nicht nur grof3flachige, son-
dern auch kleinflachige Einzelhandelsnutzungen (mindestens solche mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten, auf3er nahversorgungsrelevanten Sortimenten) in die zentralen Versor-
gungsbereiche gelenkt werden (Steuerungsgrundsatz 2). Im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fur Neukolln sind als Ziele zur Einzelhandelsentwicklung u.a. die Sicherung von Gewer-
begebieten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe sowie die konsequente Steuerung
des zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Einzelhandels durch das bauleitplanerische In-
strumentarium benannt.

Hinzu kommt, dass innerhalb des Gewerbestandortes 6stlich der Warmensteinacher Stralle
zwischen Christian-Henkel-Strafl3e und Gerlinger StraRe durch die textliche Festsetzung Nr.
1 im Bebauungsplan XIV-157d (f. 19.10.1976) die Ansiedlung von Einzel-, Grof3- und Zwi-
schenhandelsbetrieben sowie Verbrauchermarkten bereits ausgeschlossen wurde. Den Ver-
suchen von Betreibern solcher Einrichtungen, in die von einer entsprechenden Planung nicht
erfassten Bereiche auszuweichen, soll hier entgegengewirkt werden.

Die Einschrankung der Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich erfolgt auch, um das
Gleichgewicht zwischen den in den Wohngebieten integrierten Nahversorgungszentren (ins-
besondere NVZ Buckow Sid) und dem Gewerbegebiet nicht nachhaltig zu beeintrachtigen.
Auf dem Grundstiick Warmensteinacher Stral3e 57 existiert bereits ein solitarer Nahversor-
ger. Auch Kkleinere Einzelhandelsnutzungen sind in der Haufung geeignet, den Gebietscha-
rakter in einer das Zentrengeflige des Bezirks gefahrdenden Weise zu verandern.

Einzelhandelsbetriebe, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb /
Handwerksbetrieb zugehorig sind, werden gemal® 8 1 Abs. 9 BauNVO ausnahmsweise zu-
gelassen (textliche Festsetzung Nr. 3). In der Regel handelt es sich um eine eigenstandige
von der Produktion getrennte Verkaufsstatte. Diese erflllt die Merkmale fiir einen selbstandi-
gen Einzelhandelsbetrieb, wenn sie einen eigenen Eingang hat und unabhangig von dem
Produktionsbereich des Betriebes geschlossen und geotffnet werden kann. In diesen Fallen
ist der Betrieb baurechtlich sowohl als Einzelhandelsbetrieb als auch als Produktions- bzw.
Handwerksbetrieb zu werten. Die Verkaufsflache muss dem entsprechenden Gewerbebe-
trieb vom Umfang deutlich untergeordnet sein. Als ,untergeordnet* konnte, analog der
Rechtsprechung bei den Randsortimenten, ein Anteil von rd. 10 % angesehen werden.

Der sogenannte ,Werksverkauf” ist als eigener Anlagentyp gemaf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
im Gewerbegebiet zulassig und kann zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Warensor-
timente aus der eigenen Produktion bzw. Produkte, die dem Betrieb zugehorig sind, in unter-
geordneter Grolenordnung anbieten. Die Zuldssigkeit dient der wirtschaftlichen Unterstit-
zung von Produktions- oder Handwerksnutzungen und liegt deshalb zugleich auch im Inte-
resse der wirtschaftlichen Entwicklung. Insoweit ist die untergeordnete Handelsfunktion be-
wusst deutlich anders zu bewerten als eigenstandiger Einzelhandel, selbst wenn dieser das
gleiche Sortiment anbieten sollte.

Durch die ausnahmsweise Zuléssigkeit miissen mdgliche Bauanfragen einer Einzelfallbeur-
teilung unterzogen werden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes ist mit dem Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben nicht in Frage gestellt, da ein breites Spektrum der ,sonstigen Gewerbebe-
triebe aller Art* weiterhin allgemein zulassig ist.
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Allgemeines Wohngebiet

Vor den Grundsticken Warmensteinacher Stral3e 36, 38 werden Teilflachen der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache Warmensteinacher Stral3e im Einmindungsbereich zum Topchiner
Weg als Allgemeines Wohngebiet WA gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO
festgesetzt.

Die Verkehrsflache des Topchiner Wegs wird auf das erforderliche Mal3 einer Wohngebiets-
stralRe reduziert. Die angrenzenden Grundstiicke kdbnnen um die bereits im Bestand vorhan-
denen Pflanzflachen erweitert werden.

3.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen. Das Mal3 der baulichen Nutzung in den Gewerbegebieten wird durch den
Anteil der maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache (GRZ) in Kombination mit einer maxi-
mal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen und einer maximal zuldssigen Geschossflachenzahl
(GFZ) bestimmt. Bezugshdhe fur die Hohenfestsetzung bildet die natirliche Gelandehéhe
(NHN).

Durch die Festsetzungen wird das quantitative Volumen der Baukorper begrenzt und ein
geformtes Massenmodell raumlich beschrieben. Alle stddtebaulich relevanten Kriterien sind
damit hinreichend festgelegt und kénnen zugleich sicher beurteilt werden.

3.2.1 Grundflachenzahl — GRZ

Grundflachenzahl — GRZ — gemalR 8§ 19 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Bau-
grundsticksflache bebaut werden kann.

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festge-
setzt. Die GRZ von 0,6 orientiert sich am Bestand und gestattet, mit Ausnahme auf den
Grundsttcken Warmensteinacher StralRe 48 und 50, noch bauliche Erweiterungen.

Das nach 8§ 17 Abs. 2 BauNVO bestimmte Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Gewer-
begebieten von 0,8 wird mit der Festsetzung im Bebauungsplan XIV-262b unterschritten.

Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung

Die zuléassige Grundflachenzahl kann zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Grundstiicke nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Flachen fur Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flaiche um 50 vom Hundert Gberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8, weitere Uberschreitungen in geringfligigem AusmafR kénnen zugelassen
werden. Im Bebauungsplan kdnnen gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO hiervon abweichen-
de Bestimmungen getroffen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 4:

In den Gewerbegebieten GE 2 bis GE 4 kann die zulassige Grundflachenzahl durch die
Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 wird gemal3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO geregelt, dass
in den Gewerbegebieten GE 2 bis GE 4 die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 bis zu
einer GRZ von 0,9 durch die 0.g. Anlagen liberschritten werden kann. Die Uberschreitungs-
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moglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind nicht ausreichend, um die Belange der
ansassigen Betriebe, die auch ErschlieBungsmadglichkeiten sowie die betrieblichen Arbeits-
ablaufe auf den Gewerbegrundstiicken umfassen, angemessen zu beriicksichtigen. Bereits
im Bestand weisen innerhalb der Gewerbegebiete GE 2 bis GE 4 von 8 Betrieben vier Be-
triebe eine Gesamtversiegelung > 90 % und ein Betrieb > 80 % auf.

Dem Grundsatz des flachensparenden Bauens folgend, sollen die im Bebauungsplan festge-
setzten Baugebiete GE 2 bis GE 4 weiterhin eine mdglichst hohe bauliche Ausnutzung erfah-
ren. Dies erfolgt, vor dem Hintergrund der fehlenden Erweiterungsmoglichkeiten, um die an-
grenzenden Parkflachen nicht weiter zu beanspruchen und den Betrieben dennoch Entwick-
lungsperspektiven einzurdumen.

Durch die Uberschreitungen sind keine Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des
Bodens zu erwarten, da mit dem bestehenden Planungsrecht bereits eine Uberbauung der
Grundsticksflache bis 95 % (Freihaltung der Vorgartenflache) zulassig ist.

3.2.2 Hohe baulicher Anlagen, Dachaufbauten

Als Bestimmungsfaktor fur die kiinftige Hohe der Gebaude in den Gewerbegebieten wird die
zuldssige Oberkante baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt gemal § 18 BauNVO fest-
gesetzt. Die vorgesehenen Oberkanten (OK) baulicher Anlagen beziehen sich hierbei auf
Normalhéhennull (NHN).

Die Festsetzung von maximalen Gebaudehéhen (statt Anzahl der Vollgeschosse) erfolgt
hier, da die Geschosshdhen bei Gewerbebauten sehr unterschiedlich sein kdnnen. Gleich-
zeitig soll sichergestellt werden, dass kein gemal der Definition des § 2 Abs. 11 BauO BIn
gegeniuber den AuRBenwéanden zurickgesetztes weiteres Geschoss oberhalb des letzten
Vollgeschosses entsteht, welches nicht als Vollgeschoss zahlt.

Fir die Baukorper auf den Grundstiicken Warmensteinacher Stral3e 52 / 60, Gerlinger Stra-
Re 50 (GE 4) soll die zulassige Oberkante baulicher Anlagen (OK) mit 55,0 m tber NHN
festgesetzt werden. Das entspricht rd. 12,0 m tber der Hohenlage der Grundstiicke unmit-
telbar angrenzend an den Gehweg (rund 43 m Uber NHN). Die Hohenfestsetzung wurde un-
ter Berlcksichtigung des baulichen Bestandes im Geltungsbereich (Warmensteinacher Stra-
Re 60) und in der Umgebung (Warmensteinacher Straf3e 59) ermittelt.

Die zulassige Hohe im ndrdlichen Teil des Gewerbegebietes, Warmensteinacher Stral3e
42A 1 48 (GE 1 und GE 2), wird auf eine max. Geb&dudehodhe von rd. 51,5 m tGber NHN, ent-
spricht rd. 8,5 m Uber dem Grundsticksniveau unmittelbar angrenzend am Gehweg, redu-
ziert. Die Reduzierung erfolgt, um auf die vorhandene Kleinteilige Wohn- und Gewerbebe-
bauung im Norden und Nordosten, welche durchgéngig ein bis zwei Geschosse aufweist,
Uberzuleiten. Grundlage fiur die Festsetzung bildet die im Jahr 2013 genehmigte Produkii-
onshalle auf dem Baugrundstiick Warmensteinacher StraRe 48 mit einer Héhe von rd. 8,2 m
Uber Gehwegniveau.

Durch die Beschréankung der Gesamthohen auf 55,0 m tber NHN (rd. 12,0 m) bzw. 51,5 m
Uber NHN (rd. 8,5 m) soll sichergestellt werden, dass sich die Baukdrper in das stadtebauli-
che Gesamtbild einfligen. Gleichzeitig werden Uberhéhte Dachformen vermieden.

Auf dem Grundstiick Warmensteinacher Stralle 50 (GE 3) wurde im Jahr 2001 der Anbau
eines Baukorpers mit vier Vollgeschossen bzw. einer Firsthéhe von 58,5 m tber NHN (rd.
15,5 m Uber Gehweg) genehmigt und errichtet. Es entspricht nicht der stadtebaulichen Ziel-
setzung, den Baukorper als Beurteilungsgrundlage fir weitere Bauvorhaben heranzuziehen.
Mit einer Hohe von 15,5 m weist der Gebaudeteil eine gréRere Hohe als die Geb&ude in der
naheren Umgebung auf. Er ist im StraRenraum und von der 6ffentlichen Parkanlage weithin
sichtbar. Da es sich um eine genehmigte Nutzung handelt, soll der Bestand planungsrecht-
lich gesichert werden.
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Ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der festgesetzten Oberkante (OK)
Textliche Festsetzung Nr. 5:

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 kdnnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten, wie z.B. Schornsteine, Luftungsanlagen, Aufzugsschéachte und Solar-
anlagen, oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, wenn sie
ausschliel3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

Abweichend von der Festsetzung der maximalen Gebdudehdhen in den Gewerbegebieten
GE 1 bis GE 4 kénnen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 16 Abs. 2 und 6 BauNVO im
Einzelfall ausnahmsweise technische Dachaufbauten, wie z.B. Schornsteine, Liftungsanla-
gen, Aufzugsschéachte und Solaranlagen, zugelassen werden (textliche Festsetzung Nr. 5).
Die realisierten Vorhaben zeigen, dass es erforderlich sein kann, entsprechende Anlagen
vorzusehen, deren Schachte aus technischen oder immissionsschutztechnischen Grinden
bzw. aus Beleuchtungszwecken lber das Gebaude gefuhrt werden missen.

Im Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung sind die Dacher im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans XIV-262b als sehr gut geeignet fur die Anordnung von Photovoltaikanlagen
ausgewiesen. Insbesondere in Gewerbegebieten mit groR3flaichigen Baukdrpern kann ein
erheblicher Anteil des Energiebedarfs fir die Wassererwdrmung und den Strombedarf Gber
Solaranlagen auf Dachflachen gewonnen werden. Eine Kombination von Begriinung und
Solaranlagen ist ebenfalls moglich.

3.2.3 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gemald § 20 BauNVO errechnet sich aus der geplanten
Uberbauung i.V. mit der Anzahl der Vollgeschosse bzw. aus der zuldassigen Oberkante (OK)
der baulichen Anlagen. Analog den Regelungen in § 20 Abs. 3 BauNVO werden bei der Er-
mittlung der Geschossflachenzahl nur die Flachen in Vollgeschossen berticksichtigt.

In den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 4 wird eine GFZ von 1,2 zugelassen.

Die Begrenzung der GFZ ist durch das stadtebauliche Ziel gerechtfertigt, die bauliche Dichte
"nach oben" zu verringern. Eine durchgéngig dreigeschossige Bebauung unter Ausnutzung
der zulassigen Uberbaubaren Grundstiicksflache entspricht nicht der stadtebaulichen Struk-
tur im und angrenzend an das Plangebiet. Die Umgebung des Plangebietes ist durch Wohn-
quartiere mit freistehenden Einfamilienhdusern und Geschosswohnungsbau geringer bauli-
cher Dichte gepragt. Gebaude &hnlicher Abmessung aber geringerer Hohe befinden sich im
Osten des Plangebietes. Die Baukorper im Plangebiet sollen bezogen auf das Mal3 der bau-
lichen Nutzung auf den benachbarten Grundstiicken innerhalb und aufRerhalb des Plange-
biets vermitteln.

Die Festsetzung einer groReren GFZ konnte die Baumasse auf den Baugrundstiicken mas-
siv anwachsen lassen und zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes fuhren. Einer solchen baulichen Massierung an der Schnittstelle zwischen
Wohnbebauung / Parkanlage und Gewerbegebiet stehen zudem die Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung angrenzender Wohngebiete entgegen. Im Sinne einer Konfliktminimierung wird
eine groRere GFZ daher als unangemessen angesehen.

Grundlage fur die GFZ bildet die Annahme, dass auf den Grundstiicken eine zweigeschossi-
ge Bebauung (analog Warmensteinacher StralRe 52, 54) oder ein eingeschossiges Hallen-
gebaude und ein dreigeschossiges Birogebaude (analog Warmensteinacher Stral3e 60)
errichtet werden. Die Geschossflache von 1,2 ist dabei gréf3er, als die derzeit vorhandene
GFZ auf den Baugrundstticken.

Auf dem Baugrundstiick Warmensteinacher StralR3e 50 (GE 3) wird die GFZ auf 1,6 erhoht.
Die Festsetzung erfolgt bestandsorientiert. Die Bebauung wird hinsichtlich ihrer Héhe als
Fremdkorper gewertet und soll nicht den Mal3stab fir zukiinftige Bauvorhaben im Geltungs-
bereich bilden.

46



Begriindung zum Bebauungsplan XI1V-262b Planinhalt und Abwéagung

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 werden ge-
maf § 23 BauNVO durch Baugrenzen bestimmt werden.

Die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 4,0 m (Warmensteinacher Strafl3e) bzw.
5,0 m (Gerlinger StralRe) zu der 6ffentlichen Verkehrsflachen / StralRenbegrenzungslinien,
um zusammenhangende Vorgartenbereiche entwickeln zu kénnen. Der Abstand der Bau-
grenze zur o6ffentlichen Parkanlage betragt 3,0 m. Parallel zum Tdpchiner Weg wird die Bau-
grenze um 10,0 m zuriickgesetzt werden, um die Abstandsflache zwischen der gewerblichen
Nutzung und der zulassigen Wohnbebauung auf dem Grundstiick Topchiner Weg 44 / 48 zu
vergro3ern.

Die Festsetzung von ausschlief3lich du3eren Baugrenzen erfolgt, um in Verbindung mit den
Grund- und Geschossflachenzahlen einen ausreichenden Spielraum fir individuelle Erweite-
rungsmaglichkeiten zu eréffnen, sofern im Rahmen der Nutzungsmalfe noch zulassig.

3.4 Bauweise

Textliche Festsetzung Nr. 6:

In den Gewerbegebieten GE 2 bis GE 4 wird als Bauweise festgesetzt, dass Baukd&rper
mit einem seitlichen Gebdudeabstand zu den Grundsticksgrenzen zu errichten sind.
Die Gebaudelange darf grofRer 50 m betragen.

Entsprechend der Bestandssituation erfolgt in den Gewerbegebieten GE 2 bis GE 4 gemal} 8
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise (textliche Festsetzung Nr. 6). Die Baukdrper sollen, analog der offenen Bauweise,
einen seitlichen Geb&udeabstand zu den Grundstiicksgrenzen gemaf § 6 BauO BlIn einhal-
ten. Die Baukdrperlange kann, anders als in der offenen Bauweise, mehr als 50 m betragen.
Eine hiermit verbundene, mogliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist auf
Grund der tatsdchlichen Nutzungs- und Eigentumsverhaltnisse sowie der Grundstiicksbil-
dung im Plangebiet weder erkennbar noch zu erwarten. Die Festsetzung erfolgt bestandsori-
entiert.

Gesunde (Wohn- und) Arbeitsbedingungen

GemalR § 6 Bauordnung fur Berlin missen die erforderlichen Abstandsflachen von 0,2 H in
Gewerbe- und Industriegebieten, mindestens jedoch 3 m, grundsatzlich auf dem Grundstiick
selbst liegen. Sie kdnnen auch auf 6ffentlichen Verkehrs- oder Griunflachen liegen, jedoch
nur bis zu deren Mitte (8§ 6 Absatz 2 Bauordnung fur Berlin).

Durch die Festsetzung zur Bauweise sind Gebaude mit seitlichen Grenzabstdnden zu den
Grundstiicksgrenzen zu errichten. Bei Einhaltung der Abstandsflachen ist davon auszuge-
hen, dass die mit den Abstandsflachenvorschriften verfolgten Ziele wie Belichtung, Beson-
nung und Beliftung nicht beeintrachtigt und damit gesunde (Wohn- und) Arbeitsverhaltnisse
eingehalten werden. Eine Beeintrachtigung des Brandschutzes ist ebenfalls nicht zu beflirch-
ten, da die erforderlichen brandschutztechnischen Vorschriften im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens einzuhalten sind und geprift werden.

3.5 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan XIV-262b werden offentliche und private Verkehrsflaichen gemafl? 8§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
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Offentliche Verkehrsflachen

Die Stralenverkehrsflachen der offentlichen Stralen — Warmensteinacher Stral3e und Ger-
linger Stral3e - sind dem Bestand entsprechend als 6ffentliche Stral3enverkehrsflachen mit-
tels StralRenbegrenzungslinien festgesetzt. Die Festsetzung in der gesamten Breite war hier
stadtebaulich geboten, da die an die Verkehrsflache angrenzenden Bebauungsplane XIV-
157d, f. am 19.10.1976, und XIV-157e, f. am 20.11.2007, keine Festsetzungen fiur die Ver-
kehrsflachen in diesen Abschnitten enthalten.

Private Verkehrsflache

Ein Abschnitt des Topchiner Weges wird als private Verkehrsflache festgesetzt, da dieser
Abschnitt ErschlieRungsfunktion fur die nérdlich angrenzenden Grundstiicke Gbernimmt. Die
Breite der privaten Verkehrsflache wird gegeniiber dem Bestandsgrundstiick der Stral3e von
rd. 18,0 m auf 9,0 m reduziert.

3.6 Grinordnerische Festsetzungen

Offentliche naturnahe Parkanlage

Die vorhandene Griunflache westlich der Baugrundstiicke wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 15 Bau-
GB zur Sicherung der tbergeordneten Griin- und Wegeverbindung als Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche naturnahe Parkanlage* festgesetzt. Hierdurch kann zugleich
die nachhaltige Entwicklung wohnungs- und siedlungsnaher Griin- und Erholungsflachen
sichergestellt werden. Konkrete investive Mallnahmen sind mit der Festsetzung nicht ver-
bunden.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
Textliche Festsetzung Nr. 7:

Auf der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltung ist die vorhandene
Vegetation in der Weise zu erhalten, dass entlang der Verkehrsflachen der Eindruck
einer dichten Hecke erhalten bleibt. Die Bindungen fir Bepflanzungen gelten nicht fir
Wege und Zufahrten.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird auf nicht mehr bendtigten Verkehrsflachen
der Warmensteinacher Stral3e eine Flache mit Pflanzbindung gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 7). Die Flache ist im Bestand dicht mit Strau-
chern bewachsen. Um die Voraussetzungen fir einen Erwerb durch die dahinterliegenden
Grundstickseigentimer zu schaffen, wird der Erhalt der Bepflanzung auf eine dichte Hecke
entlang der Verkehrsflachen beschrankt. Auf den verbleibenden Flachen kann eine gartneri-
sche Nutzung erfolgen. Ein Heranriicken der Wohnbebauung an die Verkehrsflache ist nicht
gewiinscht. Uber die Bindungen fiir Bepflanzungen sollen die vorhandenen, ortsbildpragen-
den Geholzstrukturen erhalten und dauerhaft gesichert werden.

Evtl. K&ufer missen beachten, dass der Bestand mit dichter Strauchpflanzung nicht in der
Vegetationsperiode (1. Marz bis 30. September) gerodet werden darf.

Die Hecke darf nicht aus immergriinen Pflanzen (z.B. Thuja, Eibe (Taxus), Gartenzypressen
(Chamaecyparis), Wacholder (Juniperus)) bestehen. Bei Abgang und Neupflanzung ist auf
die Verwendung von uberwiegend heimischen Laubgehdlzen zur Heckenpflanzung (nicht
unbedingt als Formschnitthecken), wie z.B. Hainbuchen (Carpinus betulus), Roter Hartriegel
(Cornus sanguines), Schlehe (Prunus spinosa), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) zu
achten. Bei Anwendung der textlichen Festsetzung 7 wird daher die Verwendung von Arten
der Pflanzliste 1 empfohlen (s. Hinweise).
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Flachen zum Anpflanzen von Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Textliche Festsetzung Nr. 8:

Die Flache zum Anpflanzen ist gartnerisch in der Weise anzulegen, dass der Eindruck
einer dichten Hecke entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

Innerhalb des Baugebietes GE 1, suddstlich des Tdpchiner Weges, wird gemal 8§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB eine Flache zum Anpflanzen festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 8). Zum
einen soll durch den einen Pflanzstreifen in Form einer Hecke eine rdumliche Zasur zwi-
schen den benachbarten Nutzungen — Wohnen und Gewerbe — hergestellt werden. Zum
anderen soll hierliber eine attraktive, griin gefasste Wegefiihrung tber den Tépchiner Weg in
die offentliche Parkanlage entwickelt werden. Die Flache ist mit heimischen Gehdlzen zu
bepflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste 1 empfohlen (s. Hinweise).

An der Nordspitze des Gewerbegebietes GE 1 befindet sich unterhalb der Flache zum An-
pflanzen ein Schmutzwasserkanal DN 200 (Flache B). Innerhalb der Flache B sind daher nur
flachwurzelnde Anpflanzungen zuldssig (siehe textliche Festsetzung 11). Es wird die Ver-
wendung von Arten der Pflanzliste 2 empfohlen. Bei der Bepflanzung sind die Auflagen der
Berliner Wassebetriebe, u.a. die Forderung der Einbringung einer Wurzelschutzfolie, zu be-
achten. Bei der Bepflanzung der Flache ist weiter zu beriicksichtigen, dass unterhalb der
Pflanzflache eine 30-kV Leitung der Stromnetz Berlin GmbH verlauft, die aul3er Betrieb ist.

Hinweise:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 7 und Nr. 8, au3erhalb der Flache B,
wird bei Abgang und Neupflanzung die Verwendung von Arten der der Begriindung
beigefiigten Pflanzliste 1 vom 25.03.2015 empfohlen.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 8, innerhalb der Flache B, und Nr. 11
wird die Verwendung von Arten der der Begrindung beigefligten Pflanzliste 2 vom
25.03.2015 empfohlen.

Die Pflanzliste 1 umfasst im Bestand haufig vorkommende sowie charakteristische Gehdlz-
pflanzungen fur Hecken.

Bei der Pflanzliste 2 handelt es sich um empfohlene Arten der Berliner Wasserbetriebe ober-
halb von Leitungstrassen.

3.7 Sonstige Festsetzungen

3.7.1 Einteilung der Verkehrsflachen

Textliche Festsetzung Nr. 9:
Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die textliche Festsetzung Nr. 9 stellt klar, dass der Bebauungsplan XIV-262b durch den Be-
zug zur unterlegten Plangrundlage keine Einteilung der StralRenverkehrsflache vornimmt. Die
Einteilung der StralRenverkehrsflache ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB nicht Gegenstand
der Festsetzung, um den Trager der StralRenlast nicht unnétig zu binden. Bezogen auf den
Topchiner Weg soll die zukinftige Einteilung nach Reduzierung der Fachplanung vorbehal-
ten bleiben.
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3.7.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Textliche Festsetzung Nr. 10:

Die Flache A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht
zugunsten des Landes Berlin und einem Fahr- und Leitungsrecht fur die zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

Fur die Einbindung der 6ffentlichen Parkanlage in das Netz der Gbergeordneten Grunverbin-
dungen muss eine beidseitig, 6ffentlich zugangliche Anbindung gewahrleistet sein. Die 6f-
fentliche Grunflache kann aufgrund der bestehenden Eigentumsverhéltnisse nicht in direkter
Verlangerung bis an die Marienfelder Chaussee und dariiber hinaus bis zum Hochspan-
nungsweg gefihrt werden. Im Abschnitt zwischen Topchiner Weg und Marienfelder Chaus-
see muss die Verbindung Uber das offentliche Stral3ennetz erfolgen. Um die Begehbarkeit
fur die Offentlichkeit und die Befahrbarkeit durch Pflegefahrzeuge im Abschnitt der geplanten
privaten Verkehrsflache Topchiner Wegs zu gewahrleisten, wird die Flache A mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten des Landes Berlin
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB belastet (textliche Festsetzung Nr. 10). Dariiber hinaus wird
die Flache A mit einem Fahr- und Leistungsrecht zugunsten der Unternehmenstrager be-
lastet.

Textliche Festsetzung Nr. 11:

Die Flache B ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Unternehmens-
tragers zu belasten. Die Flache ist nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen und leicht
zu beseitigenden Befestigungen zu versehen.

Die Baugrundstiicke kénnen im Bereich des Toépchiner Wegs durch die Reduzierung der
StralR3enbreite Topchiner Weg um Flachen der bisherigen Stralenverkehrsflache erweitert
werden. Im Kreuzungsbereich Topchiner Weg / Warmensteinacher Stral3e befindet sich ein
Schmutzwasserkanal DN 200. Es ist daher erforderlich, diesen Bereich in einer Breite von
7,4 m mit einem Leitungsrecht gemafld 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten des Unterneh-
menstragers, hier: Berliner Wasserbetriebe, zu belasten, um die Zuganglichkeit zu sichern.
Die vorgesehene Breite beriicksichtigt, neben der Breite fur den Aushub und die Sicherung,
den notwendigen Arbeitsraum fir einen Standardbagger. Der Abwasserkanal lauft weiter
unterhalb der privaten Verkehrsflache. Die Sicherung der Flache in diesem Abschnitt ist Uber
die textliche Festsetzung Nr. 10 sichergestellt.

Bei der Bepflanzung wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste 2 empfohlen. Als Schutz
gegen eindringende Wurzeln in den Kanal ist der Einbau einer Wurzelschutzfolie erforderlich.
Grundsatzlich sind bei der Bepflanzung die Normen und Vorschriften der Berliner Wasserbe-
triebe zu bericksichtigen.

3.8 Aufhebung bisheriger Festsetzungen und baurechtlicher Vorschriften

Textliche Festsetzung Nr. 12:

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Mit dieser Festsetzung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans klargestellt, da grundsatzlich der allgemeine Rechtssatz gilt, dass die
spatere Norm die friihere verdrangt. Entfallt wegen Unwirksamkeit der Norm die Mdglichkeit
der Normenkollision, dann gelten die bisherigen Festsetzungen. In diesem Fall der Baunut-
zungsplan.
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Bei Rechtskraft des Bebauungsplans XIV-262b treten innerhalb des Plangebiets die bisheri-
gen planungsrechtlichen Vorschriften (Baunutzungsplan, formlich festgestellte Stral3en- und
Baufluchtlinien) aul3er Kraft (siehe textliche Festsetzung Nr. 12).

3.9 Flachenbilanz
Nutzungsart Flachengroflle Grundflache erweiterte Geschossfla-
in m2 (GR) in m2 Grundflache® | che (GF) in m?
in m2
Gewerbegebiet, dav. 26.813 16.087 7.793 33.741
- Gewerbegebiet GE 1 2.518 1.511 504 3.022
- GewerbegebietGE2 | 5162 3097 | 1549 | | 6.194 |
- Gewerbegebiet GE3 | 3914 | 2348 | 1174 | 6.262 |
- Gewerbegebiet GE4 | 15219 [ 9131|  4566| 18263 |
Allgemeines Wohngebiet 310 -- -- --
(WA)
Offentliche Griinflache 11.468
Verkehrsflache, dav. 9.442
- offentliche Verkehrsflache 8.289
- private Verkehrsflache | tis3| |
Gesamtflache 48.033 16.087 7.793 33.741
4 Abwagung von Stellungnahmen

Die Grundstiicke Warmensteinacher StraRe 42A / 48, eine Teilflache des Grundstiicks Ger-
linger StraBe 52 (Offentliche Parkanlage) sowie Abschnitte des Topchiner Wegs und der
Warmensteinacher Stral3e waren zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligungen noch Teil des
Bebauungsplans XIV-262a. Der Bebauungsplan XI1V-262a umfasste die Flachen beiderseits
der Warmensteinacher Straf3e, nordlich des Haewererwegs (s. hierzu auch Kap. V 3). Im
Folgenden werden nur die Anregungen und Hinweise aus den frihzeitigen Beteiligungsver-
fahren zum Bebauungsplan XIV-262a beriicksichtigt, die sich auf Flachen im ge&nderten
Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b beziehen.

4.1 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu den Bebauungsplanentwiirfen XIV-262a,
XIV-262b fand in der Zeit vom 21. Mai 2013 bis einschlieZlich 03. Juni 2013 statt (s. hierzu
auch Kap. V 3 und 4). Im Fachbereich Stadtplanung gingen insgesamt ein Schreiben zum
Bebauungsplanentwurf XIV-262a und 8 Schreiben zum Bebauungsplanentwurf XIV-262b
ein.

Die AuBerung zum Bebauungsplanentwurf XIV-262a bezog sich auf das Grundstiick Tépchi-
ner Weg 44 / 48, welches mit BA-Beschluss vom 25. November 2014 nicht mehr durch einen
Bebauungsplan tberplant werden soll (s. hierzu Kap. V 9). Es gilt weiter der Baunutzungs-
plan.

erweiterte Grundflache geméaR 8 19 Abs. 4 BauNVO
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Die AuRerungen zum Bebauungsplanentwurf XIV-262b bezogen sich im Wesentlichen auf:
— die geplante Abgrenzung zwischen dem Gewerbegebiet und der 6ffentlichen Grinflache.

Es wurde darauf hingewiesen, dass die im Plan dargestellte Abgrenzung nicht dem erziel-
ten Kompromiss zur Gro3e der gewerblichen Erweiterungsflache entspricht.

Im Gegenzug wurden in mehreren Schreiben Bedenken gegen eine Erweiterung des be-
stehenden Gewerbegebietes bei gleichzeitiger Reduzierung der 6ffentlichen Parkanlage
gedulert. Es wurde angeregt, die Flachenkulisse wie im Bestand vorhanden zu belassen
und auf weitere Arrondierungen zugunsten der Gewerbebetriebe zu verzichten.

— die vorhandenen und méglichen Larmbelastungen durch Gewerbebetriebe.

Die vorhandene Larmbelastigung sollte durch entsprechende Schallminderungsmaf3nah-
men gesenkt und zuklnftige Beeintrachtigungen durch entsprechend konkrete Vorgaben
an die Firmen bei Neuansiedlung und Umnutzung minimiert werden. Es sollte gepruft
werden, ob festgesetzt werden kann, dass nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

Weiter wurde die Befilirchtung geéulert, dass durch die Mdéglichkeit Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m bei drei zuldssigen Vollgeschossen zu errichten, die Anwohner
zusatzlich stark belastet werden wirden.

— die offentliche Griunflache.

Es wurde angeregt, konkrete MalRnahmen zur Umsetzung der ,Offentlichen Parkanlage
mit Spielplatz* festzusetzen.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise fiihrten zu folgender Anderung:
Planzeichnung:

— Korrektur der Baugebietsabgrenzung fir die Grundstliicke Warmensteinacher StrafRe
52/ 56.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung auf den angrenzenden Gewerbegrundstiicken
wurden bereits einzelfallbezogene Regelungen getroffen, die eine Erweiterung der
Grundsticke und eine damit verbundene Standortsicherung der betreffenden Betriebe
bewirkten, ohne die hiervon unmittelbar betroffene Parkanlage in ihrer Funktion wesent-
lich zu beeintrachtigen. In Anlehnung an die Grundstiicke Warmensteinacher Straf3e 50
und 60, fur die bereits eine nachtragliche Flachenerweiterung erfolgt ist, soll auch fir die
Grundsticke Warmensteinacher Stral3e 52 /56 die abgestimmte Erweiterung planungs-
rechtlich gesichert werden.

Das Nutzungsmald des geplanten Gewerbegebiets (bisher: max. 3 Vollgeschosse, GRZ 0,6,
GFZ 1,6) wurde im Hinblick auf eine mogliche Reduzierung der Anzahl der Vollgeschosse
von Il auf Il sowie der GFZ von 1,6 auf 1,2 im weiteren Verfahren, nach Vorlage der Behor-
den-Stellungnahmen, Gberprift.

Uber Umfang und Detaillierungsgrad einer Umweltpriifung sowie tiber den weiteren Untersu-
chungsbedarf wurde ebenfalls erst im Ergebnis der parallel erfolgten friihzeitigen Behdérden-
beteiligung entschieden.

Ebenso erfolgte eine abschlieRende Prifung beziiglich der angeregten Einschrédnkung des
Storgrades innerhalb des Gewerbegebietes sowie besonderer Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen erst auf der Grundlage der Stellungnahmen im Rahmen
der Behdrdenbeteiligung. (Zu den vorab genannten Punkten s. Kap. Il 4.2.)

Die Planungsziele wurden weiter verfolgt, grundsatzliche Anderungen des bisherigen Kon-
zeptes — Sicherung eines Gewerbegebietes und einer offentlichen Grinflache — erfolgten
nicht.
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4.2 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange geméal § 4 Abs. 1 BauGB

20 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie 13 Abteilungen bzw. Amter im
Bezirksamt Neukdlln wurden per E-Mail mit Schreiben vom 02. Mai 2013 und 03. Mai 2013
zur Stellungnahme zu den geplanten Festsetzungen der Bebauungsplanentwirfe XIV-262a
und XIV-262b aufgefordert.

Zum Bebauungsplanentwurf XIV-262a gingen 18 Stellungnahmen beim Fachbereich ein.
In funf Stellungnahmen wurde dem Bebauungsplanentwurf ohne Anregungen und Hinweise
zugestimmt. Zum Bebauungsplanentwurf XIV-262b &uRerten sich 20 Behdrden, Amter,
sonstige Trager Offentlicher Belange. In vier Stellungnahmen wurde dem Bebauungsplan-
entwurf ohne Anregungen und Hinweise zugestimmt.

Die wesentlichen Anregungen zu den Bebauungsplanentwirfen XIV-262a und XIV-262b, die
im Rahmen der Abwéagung zu berticksichtigen sind, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Prufung, ob die vorhandenen Betriebe mit der geplanten textlichen Festsetzung (,Im Ge-
werbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen. ...") vereinbar sind (betr. Grundstiick Warmensteinacher Stral3e 48, XIV-
262a),

— Aufnahme einer textlichen Festsetzung, die regelt, dass samtliche Arbeiten zur Nachtzeit
von 22.00 bis 6.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen nicht zuléssig sind (XI1V-262b),

— Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache ohne Zweckbestimmung, um Einschrankungen
der Gewerbebetriebe resultierend aus der Zweckbestimmung ,Parkanlage” zu verhindern
(XIV-262a, XIV-262b),

— Ermittlung und Darstellung der durch den Verkehr verursachten Immissionen und deren
Auswirkungen auf die Wohngebiete (XIV-262a, XIV-262b),

— Empfehlung zur Erstellung schalltechnischer Gutachten bei Neuansiedlungen (XIV-262a,
XIV-262b),

— Ubernahme der geplanten GFZ-Festsetzung aus dem Bebauungsplanentwurf XIV-262b
(1,6) fur die Grundstiucke Warmensteinacher Stral3e 42A / 48 (XIV-262a)

— Empfehlung zur Erstellung eines Umweltberichtes (XIV-262a, XIV-262b).

Daruber hinaus ergingen die folgenden wesentlichen Hinweise zu den Bebauungsplanent-

wirfen XIV-262a und XIV-262b:

— Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen in den zeichnerischen Festsetzun-
gen (XIV-262a)

— die Anlage eines Spielbereichs in der 6ffentlichen Parkanlage ist nicht vorgesehen, es
wird auch zuklnftig von einer weitgehend naturnahen Entwicklung der Parkanlage ausge-
gangen (XIV-262b),

— Hinweise der Leitungsverwaltungen Vattenfall (im Namen der Stromnetz Berlin GmbH),
Berliner Wasserbetriebe, NBB (vertritt die GASAG) auf den Leitungsbestand im Geltungs-
bereich, dessen Sicherung bzw. Konsequenzen bei Verlegung; durch die NBB wurde auf
zwei Erdgas-Transportleitungen DN 600 (PN 40) in der Gerlinger Stral3e, die besonderen
Sicherheitsbestimmungen unterliegen, hingewiesen (XIV-262a, XIV-262b),

— Hinweis auf einen Eintrag in das Bodenbelastungskataster (Gerlinger Stral3e 50, XIV-
262b)

— Hinweise zum vorbeugenden Bodenschutz (XIV-262b),

— Erganzung der haushaltsrechtlichen Auswirkungen im Begrindungstext (XIV-262a, XIV-
262b).

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemar
§ 4 Abs. 1 BauGB fiihrten nach Auswertung und Abwagung zu folgenden Anderungen:
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Planzeichnung:

— Beseitigung von Unstimmigkeiten zwischen den geplanten zeichnerischen Festsetzungen
und dem baulichen Bestand,

— Festsetzung einer offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche natur-
nahe Parkanlage®,

— Hinweis auf den Leitungsbestand im Gewerbegebiet GE 1 in einer separaten Darstellung
auf der Planzeichnung.
Textliche Festsetzungen:

— Festsetzung der Grundstiicke Warmensteinacher Straf3e 48, 46 tlw. als Gewerbegebiet
ohne Zulassigkeitsbeschrankung,

— Festsetzung der Grundstiicke Warmensteinacher Strafe 42A / 46 tlw. als eingeschrankte
Gewerbegebiete,

— Ausschluss verkehrsanziehender Nutzungen, wie Einzelhandelbetriebe (Ausnahme: Ver-
kaufsflachen, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet
sind) und Tankstellen.

Die Anrequngen zur Festsetzung von Betriebszeiten, Festsetzung einer einheitlichen GFZ
von 1,6, Verzicht auf die Festsetzung einer Zweckbestimmung der 6ffentlichen Griinflache,
wurden nicht berticksichtigt.

Festsetzungen zu Betriebszeiten und —ablaufen sind im Bebauungsplan unzuléssig. Hierfur
fehlt die planungsrechtliche Grundlage. Solche Auflagen kénnen ausschlief3lich im immissi-
onsschutz- oder bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren erteilt oder vertraglich
vereinbart werden. Zumal, wenn es sich, wie hier, um zugelassene Nutzungen handelt.

Die vorgeschlagene Anpassung der GFZ auf den Baugrundsticken wurde dahingehend be-
riicksichtigt, dass die GFZ, den Anregungen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung folgend, zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Einbindung und zur Konfliktminimie-
rung generell auf 1,2 reduziert wurde. Hiervon ausgenommen ist lediglich ein Gewerbe-
grundstick, fur das dieses Nutzungsmal? bereits tberschritten ist. Dartber hinaus erfolgte
die Festsetzung von maximalen Geb&udehdhen statt der maximal zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse.

Der Anregung zum Verzicht auf eine Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache wurde
nicht gefolgt. Die geplante Zweckbestimmung als ,Offentliche naturnahe Parkanlage* ent-
spricht sowohl dem planerischen Ziel als auch der Festsetzungssystematik von Grunflachen
im Land Berlin. Ein Verzicht auf den Nutzungszweck (hier: Parkanlage) wirde aus bezirkli-
cher Sicht einen unzuldssigen Etikettenschwindel darstellen. In einer unbestimmten Griunfla-
che waren Grunflachennutzungen ausgeschlossen, die Nutzungskonflikte, insbesondere
negative Auswirkungen auf die Umgebung, auslésen kdnnten. Gerade in diesem Gebiet be-
steht ein erhohtes stadtebauliches Interesse, Grin- und Freirdume hoher Qualitat zu sichern
und hierdurch die Wohnqualitéat nachhaltig zu starken. Hinzu kommt, dass Teilflachen an-
grenzend an die Parkanlage (6stlich der Bestandsbebauung Gerlinger StralRe 54A-54D) so-
wie weitergehende Grinflachen (nérdlich der Bestandsbebauung Ernst-Arndt-Weg 4A-
4D / 12) bereits als ,Offentliche Parkanlage* im Bebauungsplan XIV-157b festgesetzt sind.
Die Parkanlage ist Teil des im FNP dargestellten bergeordneten Griinzuges Britzer Garten
— Buckower Felder.

Die Anregung zur Ermittlung und Darstellung der durch den Verkehr verursachten Immissio-
nen wurde dahingehend berlcksichtigt, dass im Begrindungstext die vorliegenden Daten
aus den Verkehrsstarkenkarten und dem Umweltatlas zum Thema Larm ergéanzt und bei der
Betrachtung der Auswirkungen aus dem Gewerbegebiet herangezogen wurden.

54



Begriindung zum Bebauungsplan XI1V-262b Planinhalt und Abwéagung

Dartiber hinaus erfolgten Anderungen, Erganzungen im Begriindungstext sowie die Erstel-
lung eines Umweltberichts.

Die geduRerten Anregungen und Hinweise fiihrten nicht zu einer Anderung der Planungszie-
le.

4.3 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange ge-
maf 8 4 Abs. 2 BauGB

Das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, hat mit Schreiben vom 21. Januar
2015 per E-Mail 24 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie 13 bezirkliche
Fachamter zur Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf XIV-262b aufgefordert. Fir die
Abgabe der Stellungnahmen wurde eine Frist von einem Monat gesetzt.

Schriftliche Stellungnahmen gingen von 21 Behdrden, Tragern offentlicher Belange und be-
zirklichen Fachamtern ein, davon wurden in 12 Stellungnahmen Anregungen und Hinweise
vorgebracht, die im Rahmen der Abwagung behandelt wurden.

Die wesentlichen Anregungen bezogen sich auf folgende Punkte:

— Keine Verringerung der bisherigen Nutzungsmafe. Erhdhung der Nutzungsmafe im Ge-
werbegebiet GE 4 auf 0,8 (GRZ) und 1,6 (GFZ).

— Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache ohne Zweckbestimmung, um Einschrankungen
fur die im Gewerbegebiet angesiedelten Gewerbetreibenden, resultierend aus dem
Schutzanspruch einer Parkanlage, bereits im Vorfeld auszuschlief3en.

— Entwicklung von MaRRnahmen zur Oberflachenentwéasserung durch einen Fachplaner.

Darlber hinaus ergingen die folgenden wesentlichen Hinweise zum Bebauungsplanentwurf:

— Hinweise der Leitungsverwaltungen Vattenfall (im Namen der Stromnetz Berlin GmbH),
Berliner Wasserbetriebe, NBB (vertritt die GASAG) auf den Leitungsbestand im Geltungs-
bereich, dessen Sicherung bzw. Konsequenzen bei Verlegung; durch die NBB wurde auf

die Erdgas-Transportleitungen DN 600 (PN 40) in der Gerlinger Stral3e, die besonderen
Sicherheitsbestimmungen unterliegen, hingewiesen.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behorden und Trager offentlicher Belange gemanR
§ 4 Abs. 2 BauGB fiihrten nach Auswertung und Abwagung zu folgenden Anderungen:

Planzeichnung:

— Darstellung einer Flache, die mit einem Leitungsrecht zu belasten ist (Flache B).
Textliche Festsetzungen:

— Die textliche Festsetzung Nr. 8 zur Bepflanzung wird ergénzt. Sie lautet nunmehr:

.Die Flache zum Anpflanzen ist géartnerisch in der Weise anzulegen, dass der Eindruck
einer dichten Hecke entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten.”

— Aufnahme einer textlichen Festsetzung fir die mit einem Leitungsrecht zu belastende
Flache B:

,Die Flache B ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Unternehmenstra-
gers zu belasten. Die Flache ist nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen und leicht zu be-
seitigenden Befestigungen zu versehen.”

Hinweise:

— Empfehlung zur Verwendung der Pflanzlisten 1 und 2 bei Pflanzungen gemaR den textli-
chen Festsetzungen Nr. 7, 8 und 11.

— Verzicht auf die Nebenzeichnung, die den Leitungsbestand innerhalb des Baugebietes
GE 1 darstellte. Die 30 kV-Leitung innerhalb der Baugebietsflache, die Ursache fir die
Hinweisdarstellung war, ist auRer Betrieb.
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Die Anregungen zur Erhéhung der Nutzungsmafle im Gewerbegebiet GE 4 von GRZ 0.6 auf
0,8 und GFZ von 1,2 auf 1,6, zur Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache ohne Zweckbe-
stimmung sowie zur Erarbeitung eines MaRnahmenkonzeptes zur Regenentwasserung wer-
den nicht beriicksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Anregung zur Erh6hung der Nutzungsmalle wurde geduliert,
dass mit der Einschrankung der Nutzungsmafl3e gegenlber der vorherigen Zuléassigkeit die
Investitionssicherheit gefahrdet ist.

Das zulassige MaRR der baulichen Nutzung gemal § 34 BauGB bezogen auf die GRZ liegt
gegenwatrtig bei 0,6. Auf keinem der Grundstiicke innerhalb und angrenzend an das Plange-
biet wird eine GRZ von 0,8 erreicht. Die Bestands-GFZ innerhalb und angrenzend an das
Plangebiet betragt, mit Ausnahme auf dem Grundstiick Warmensteinacher Straf3e 50 (GFZ =
1,6), =/< 1,0. Innerhalb des Gewerbegebietes GE 4 betragt die Bestands-GRZ zwischen 0,31
und 0,49, die Bestands-GFZ zwischen 0,4 und 0,9. Damit bestehen in Bezug auf die geplan-
ten Nutzungsmal3e — GRZ 0,6, GFZ 1,2 — noch umfangreiche Erweiterungsmaoglichkeiten.

Bei der Festsetzung einer GFZ von 1,6 im Gewerbegebiet GE 4 kdnnte die Baumasse auf
den Grundsticken massiv anwachsen und dort zu einer sowohl in der Hohe als auch der
Tiefe erheblichen Nachverdichtung der Bestandsbauung fiihren. Diese bauliche Massierung
an der Schnittstelle zwischen Wohnbebauung / Parkanlage und gewerblicher Nutzung ent-
spricht nicht der Ortstypik der ndheren Umgebung und tragt auch nicht zur Konfliktminimie-
rung zwischen Wohnen und Gewerbe bei.

Vor dem Hintergrund der geplanten und bereits erfolgten Erweiterung der Grundsticksfla-
chen in die Parkanlage und der vorhandenen Baupotenziale auf den Grundstticken wird ein-
geschatzt, dass die wirtschaftlichen Belange angemessen bertcksichtigt sind.

Die offentliche Parkanlage innerhalb des Plangebiets ist Teil eines tUbergeordneten Griinzu-
ges, der die Buckower Felder mit dem Britzer Garten verbinden soll. Dementsprechend sind
Teilflachen angrenzend an die Griinflache und sudlich der Gerlinger StraRe bereits als ,Of-
fentliche Parkanlage” festgesetzt (Bebauungspléane XIV-157b, XIV-157e). Ein Verzicht auf
den Nutzungszweck ,Parkanlage” innerhalb des Geltungsbereichs stellt aus bezirklicher
Sicht einen unzuldssigen Etikettenschwindel dar.

Der Begriff ,Grinflache” ist als Oberbegriff zu verstehen. Er gestattet lediglich die Anlage
und Unterhaltung einer begrinten Flache. Vorhaben, die Gber den allgemeinen Nutzungs-
zweck hinausgehen und / oder negative Auswirkungen auf die Umgebung haben kdénnten,
z.B. Kinderspielplatze, konnen auf der Grundlage dieser Festsetzung nicht zugelassen wer-
den.

Fur den in der Vergangenheit als ,stérend“ benannten Betrieb Warmensteinacher StralRe 50
wurde im Zusammenhang mit der erfolgten Betriebserweiterung 2009 eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. In der Rasterlarmkarte Tag (berechnet in 8 m Hohe Uber Gelan-
de) ist dargestellt, dass auf einem Teilabschnitt von rd. 25 m entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze (parallel zum Verladebereich) ein Prognosewert von 60 dB(A) erst in 5 m Ent-
fernung zur Grundstiicksgrenze erreicht werden kann. Entlang der tbrigen Grundstiicksab-
schnitte sind Werte von 57 bis 60 dB(A) ausgewiesen. Fur den, aus der Vergangeheit eben-
falls als ,problematisch* bekannten Betrieb Warmensteinacher Stral3e 58 wurden durch den
Eigentimer an den Kihlanlagen und Aggregaten diverse SchallschutzmalRnahmen realisiert
und organisatorische Maflinahmen auf dem Grundstiick vorgenommen. Fir die tbrigen Be-
triebe liegen aus der Vergangenheit keine Anhaltspunkte / Aussagen vor, die eine Beein-
trachtigung der angrenzenden Wohnbebauung und damit auch der Parkanlage erkennen
lassen. Damit kann weiterhin davon ausgegangen werden, dass ein ausreichender Immissi-
onsschutz auch fur eine ,0ffentliche Parkanlage* vorliegt und sich weitergehende Einschran-
kungen der Gewerbebetriebe nicht ergeben.

Die Ausgestaltung und Funktion von Parkanlagen kann vielfaltig sein. Es wird eingeschatzt,
dass bezogen auf die tatsachliche Nutzung der Parkanlage im Geltungsbereich (Uberwie-
gend Spazierganger, Jogger, Leute mit Hunden und Kinder des benachbarten Wohngebie-
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tes) kein weitergehendes Handlungserfordernis besteht. Ruhige Bereiche innerhalb der ver-
netzten Griunflachen befinden sich sidlich der Gerlinger Stral3e.

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um ein Gewerbe-Bestandsgebiet, welches
nahezu vollstédndig bebaut ist. MaRnahmen zur Regenentwédsserung wirden, da die vorhan-
denen Nutzungen Bestandsschutz haben, nur bedingt greifen. Die Gemeinde darf Maf3nah-
men zur Beseitigung von Niederschlagswasser jedoch nur dann in einem Bebauungsplan
beschlie3en, wenn sie realistisch davon ausgehen kann, dass der Vollzug der Festsetzung in
einem spéateren Verwaltungsverfahren oder auf andere Weise erfolgen kann und wird (vgl.
BVerwG, Beschluss v. 25.8.1997). Das ist hier nicht der Fall.

Darlber hinaus erfolgten Ergdnzungen, Korrekturen in der Begriindung.

Die Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB hat zu keiner, die Grundziige der Planung beriihrenden Anderung
gefuhrt. Der Planung entgegenstehende Sachverhalte liegen nicht vor.

Das vollstandige Auswertungsergebnis ist als Anlage der Begrindung beigefiigt.

4.4 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 07. September 2015 bis einschlief3lich 09.
Oktober 2015, auBer am 21. und 22. September 2015. In diesem Auslegungszeitraum wur-
den zwei schriftliche Stellungnahmen abgegeben.

Zur Planung gingen schriftliche Stellungnahmen einer Bau- und Wohnungsgenossenschaft
sowie der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V ein. Mindlich wurden keine
Anregungen und / oder Hinweise geduliert.

Nach Abwagung aller Belange werden die Stellungnahmen wie folgt beriicksichtigt:

Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG, Schreiben vom 29. Sep-
tember 2015

1. AuRerung

Wie Sie bereits aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wissen, sind wir Eigentii-
mer des unmittelbar an das B-Plangebiet angrenzenden Grundstiicks Gerlinger Str. 54A-
54D, Pfarrer-WenkeWeg 4A-4D und Ernst-Arndt-Weg 4A-4D und damit am starksten von
den geplanten Festsetzungen betroffen. Grundsétzlich begriiRen wir weiterhin die Absicht,
die Griunanlage zwischen unserem Grundstiick und dem Gewerbegebiet dauerhaft durch
den Bebauungsplan XIV-262b zu sichern. Wir haben aber mit Bedauern feststellen missen,
dass von Ihnen keine unserer Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
im weiteren Verfahren beriicksichtigt wurden.

Abwéqung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. In dem Schreiben im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
wurde angeregt, dass sich die Abgrenzung des Gewerbegebietes an der bestehenden
Grundstiickssituation orientieren und die Baugrenze zur Griinflache mind. 5 m betragen soll-
te. Dariiber hinaus sollten nur Gewerbebetriebe zugelassen werden, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren und die Vergré3erung bestehender bzw. die Ansiedlung neuer Gewerbe-
betriebe mit AusgleichsmalBnahmen fiir ,pflanzlichen“ Schallschutz in der Griinanlage ver-
bunden werden.

Die Stellungnahme wurde in die Abwégung eingestellt und die geduBerten Anregungen im
Verfahren gepriift. Ziel des Bebauungsplanentwurfs ist u.a. die planungsrechtliche Sicherung
des bestehenden Gewerbegebiets. Zur langfristigen Sicherung der ansédssigen Gewerbebe-
triebe wurden hierbei auch untergeordnete Teilflachen der angrenzenden Parkanlage in das
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Baugebiet einbezogen. Eine Verringerung des vorhandenen Mindestabstands des Gewerbe-
gebiets zur ndchstgelegenen Wohnbebauung (zwischen den Grundstiicken Warmensteina-
cher Stral3e 48, 50 und Ernst-Arndt-Weg 4A bis 4D) ist hiermit nicht verbunden. Die geplan-
ten Festsetzungen entsprachen (bereits zum Zeitounkt der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung), mit Ausnahme der Grundstiicke Warmensteinacher Stral3e 52/56, den vorhandenen
Grundstlickszuschnitten. S&dmtliche Erweiterungsmallnahmen auf den, der Wohnbebauung
néchstgelegenen Grundstlicken Warmensteinacher StralBe 48, 50 waren bereits 2012 voll-
stdndig umgesetzt. Ein Erfordernis zur VergréfRerung des Abstands der Baugrenze zur
Griinanlage von 3,0 m auf 5,0 m wurde nicht gesehen.

Die vorgeschlagene Einschrdnkung des Stérungsgrades innerhalb des Gewerbegebiets so-
wie die Errichtung besonderer Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen, wozu auch passive Schallschutzmalinahmen gehéren, wurden im weite-
ren Verfahren in Hinblick auf das Erfordernis und die Mdglichkeit diesbeziiglicher Festset-
zungen geprtift. Im Ergebnis wurde eingeschétzt, dass Regelungen zu Baukdrperstellungen,
zur Ausfiihrung der Baukérper, zu Ladrmschutzwénden sowie die Festlequng von Larmkon-
tingenten hier nicht greifen, da die bauliche Entwicklung weitestgehend abgeschlossen ist
und das Gewerbegebiet durch eine geringe Fluktation gekennzeichnet ist. Die Betriebe sind
z.T. bereits seit vielen Jahrzehnten anséssig. Zurzeit nicht absehbare Ladrmschutzkonflikte
kdnnen daher am effektivsten auf Ebene der Baugenehmigung (bei Bau- und Nutzungsénde-
rungen) und in Beziehung zum konkreten Vorhaben geldst werden. Eine Konfliktverlagerung
auf die Zulassungsebene erscheint hier méglich, da bauliche Erweiterungen und Nutzungs-
anderungen im Gewerbegebiet einer Baugenehmigung bediirfen. (Umfangreiche Ausfiihrun-
gen hierzu sind im Umweltbericht, Kap. Il 2.3.2, und in der Begriindung, Kap. Ill 3.1, enthal-
ten.)

2. AuRerung

Auf den anliegenden Ausdrucken der Liegenschaftskarte aus den Jahren 2013 und 2015 ist
zu sehen, wie sich das Gewerbegebiet inzwischen weiter in Richtung unserer Wohnhauser
ausgedehnt hat. In letzter Zeit hdufen sich auch wieder die Beschwerden unserer Bewohner
Uber Larmbelastigungen aus dem Gewerbegebiet, insbesondere auch wéhrend der nachtli-
chen Ruhezeiten und an Sonn- und Feiertagen. Besonders im Focus steht hier der Gewer-
bebetrieb auf dem Grundstick Warmensteinacher Stral3e 58. Um Wiederholungen zu ver-
meiden, finden Sie in der Anlage eine Kopie unseres Schreibens vom 24. September 2015
an lhr Umwelt- und Naturschutzamt in Sachen Larmbelastigung.

Aufgrund der weiterhin bzw. wieder bestehenden Probleme beim Larmschutz kénnen wir
Ihren entsprechenden Ausfuhrungen in der Begriindung auf den Seiten 19, 24 und 32, ins-
besondere auch zum Gewerbebetrieb Warmensteinacher Straf3e 58, nicht folgen. Der flr
diesen Betrieb im Jahr 2012 ermittelte Beurteilungspegel von 32,3 dB(A) dirfte, hachdem
sich der Betrieb weitere 15 m in Richtung unserer Wohnhauser ausgedehnt hat, keinen Be-
stand mehr haben und bedarf aus unserer Sicht dringend einer Uberpriifung. Bei der von
Ihnen in diesem Zusammenhang erwahnten Larmschutzwand handelt es sich um eine |-
ckenhafte Bretterwand, die ihren Namen nicht verdient und offensichtlich auch keinerlei Wir-
kung hat.

Abwéqung des Fachbereichs Stadtplanung:

Die Ausfiihrungen im Begriindungstext werden um die aktuelle Entwicklung fortgeschrieben.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich, wie im Schreiben vom 24. September 2015 an
das Umwelt- und Naturschutzamt ausgefiihrt, um Stérungen durch nur einen Gewerbebe-
trieb handelt. Stérungen durch die lbrigen im Gewerbegebiet ansédssigen Unternehmen wur-
den sogar explizit ausgeschlossen. Weiter wird ausgefiihrt, dass sich die Situation bezogen
auf den Gewerbebetrieb Warmensteinacher Stral3e 58 seit 2013 zunéchst deutlich verbes-
sert hatte und erst seit Mérz 2015 wieder Verschlechterungen festzustellen sind. An der Ein-
schétzung, dass grundstiicksbezogen durchaus geeignete ordnungsbehoérdliche Mallnah-
men ergriffen werden kénnen, wird daher grundsétzlich festgehalten.
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In der beigelegten Liegenschaftskarte aus dem Jahr 2013 ist der Gebdudebestand zu die-
sem Zeitpunkt nicht richtig dargestellt. Die riickwértigen Anbauten an das Gebdude War-
mensteinacher Stralle 58 waren teilweise bereits 2007 und endgliltig 2012 fertig gestellt (ge-
mal Luftbildern). Daher ist die Aussage, dass die Bebauung seit 2013 weitere 15 m an die
Wohnbebauung herangertickt ist, nicht richtig. Die Ldrmmessungen fiir das Grundstiick er-
folgten ebenfalls 2012. Zum Zeitpunkt der Ldrmmessung war der aktuelle Gebdudebestand
bereits vollsténdig vorhanden. Unabhéngig davon, kénnen Anderungen in den technischen
Anlagen erfolgt sein, die nunmehr durch die bisherigen Anbauten nicht mehr hinreichend
abgeschirmt sind.

Durch den Betriebsinhaber ist aufgrund der neuerlichen Beschwerden eine Erneuerung der
Larmschutzwand durch eine Fachfirma vorgesehen. Die Malinahme wird durch das bezirkli-
che Umwelt- und Naturschutzamt (iberwacht.

Ebenfalls nicht richtig dargestellt ist der Gebdudebestand auf den Grundstiicken Warmens-
teinacher StraBe 48 und 50. Sdmtliche ErweiterungsmalRnahmen waren 2012 abgeschlos-
sen. Seitdem sind keine baulichen Erweiterungen auf diesen Grundstiicken mehr erfolgt.

3. AuRerung

Unserer Meinung nach missen auch unbedingt Festsetzungen zum aktiven Schallschutz in
den Bebauungsplan XIV-262b aufgenommen werden, um zukinftige Konflikte zwischen Ge-
werbe und Wohnen auszuschlieRen.

Abwéqung des Fachbereichs Stadtplanung:

Die Anregung wird nicht berticksichtigt. Es handelt sich hier um ein bestehendes Gewerbe-
gebiet mit niedriger Fluktation. Die Unternehmen sind zum Teil bereits seit mehreren Jahr-
zehnten anséssig und genie3en Bestandsschutz. Der Bestandsschutz besagt, dass eine
bauliche Anlage, die in der genehmigten Form errichtet wurde, trotz einer Anderung der
Rechtslage nicht beseitigt oder abge&ndert werden muss. Darin eingeschlossen sind Mal3-
nahmen, um den baulichen Bestand funktionsgerecht nutzbar zu erhalten.

Festsetzungen zum aktiven Schallschutz (Errichtung von Schallschutzwédnden etc.) wiirden
daher nur bezogen auf zukiinftige Erweiterungen greifen.

Auch Regelungen zur Larmkontigentierung, bei welchen den einzelnen Gewerbebetrieben
jeweils ein Anteil an den dem Gewerbegebiet insgesamt zugemessenen Larmemissionen
zugeordnet werden, sind hier nur wenig praktikabel. Da das Gewerbegebiet bereits vollstan-
dig besiedelt ist, stellt dies zudem besondere Anforderungen, denn das Emissionsverhalten
der Betriebe muss einzeln erfasst werden, da ihnen bei der Kontingentierung ein dem mo-
mentanen Bestand zuziiglich realistischer Erweiterungsmoéglichkeiten entsprechender Emis-
sionswert zugeteilt werden muss. Geschieht dies nicht, lduft der Plangeber Gefahr in Scha-
denersatzforderungen zu geraten (Stichwort ,erweiterter Bestandsschutz*). Auch in der Um-
gebung vorhandene Anlagen sind ggf. zu untersuchen, um eine mégliche Vorbelastung an-
gemessen zu berticksichtigen. Die Emissionskontingente wiirden dann im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Weitergehende Verpflichtungen resultieren hieraus fiir die Betriebe zu-
néchst nicht.

Erst im Einzelgenehmigungsverfahren bei der Neuansiedlung bzw. Umbauten / Erweiterun-
gen von Betrieben wird in einem zweiten Schritt eine erweiterte schalltechnische Priifung auf
Grundlage der konkreten Planung und der spezifischen Eigenschaften eines Betriebs (An-
ordnung von Gebédudeodffnungen, Zufahrten, Unterbringung larmintensiver Technik) durchge-
fiahrt. Damit soll es dem Betriebsinhaber (iberlassen bleiben, mit welchen Mitteln er eine
Uberschreitung des ihm zustehenden Immissionskontingents verhindert. Dies kann z.B.
durch eine bestimmte Gebé&udestellung zur Ausnutzung von Abschirmungen, eine geeignete
Ausrichtung der Schallquellen oder &hnliche MalBRnahmen geschehen.

In der Vergangenheit ist bereits analog verfahren worden. Bezogen auf den aktuellen Prob-
lemfall Warmensteinacher Stral3e 58 wird auch wieder gleichermalRen verfahren. Durch den
Gewerbebetrieb sind geeignete MalBnahmen zu ergreifen und der Nachweis der Einhaltung
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der Larmwerte zu erbringen. Die Uberwachung erfolgt durch das bezirkliche Umwelt- und
Naturschutzamt.

Auch mit Festsetzungen in einem Bebauungsplan kénnen letztendlich L&rmbelastungen in
Gemengelagen im Alltag nicht sicher ausgeschlossen werden.

Das Gebot der Konfliktbewéltigung schlie8t eine Verlagerung von Problemlésungen auf ein
nachfolgendes Verwaltungsverfahren, so wie hier beabsichtigt, nicht aus. Die Gemeinde darf
auf eine abschlieBende Konfliktbewéltigung im Bebauungsplan verzichten, wenn die Durch-
fihrung von KonfliktibsungsmalBnahmen in einem bauaufsichtlichen oder immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren sichergestellt ist. Das ist hier der Fall, da Mainahmen
an Gewerbebetrieben im allgemeinen der Genehmigung bediirfen. Das Problem des Neben-
einanders von Wohnen und Gewerbe wurde nicht durch die Bauleitplanung aufgeworfen. Der
Bebauungsplan hat hier vielmehr das Ziel, durch die Festschreibung der Grenzen ein weite-
res Zusammenrtlicken beider Nutzungen zu verhindern.

Auch ohne immissionsschutzrechtliche Festsetzungen kénnen nach dem Bebauungsplan
allgemein zulédssige Anlagen im Einzelfall unzuléssig sein, wenn von ihnen unzumutbare
Beléstigungen oder Stérungen ausgehen (§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVQ). Die Bauaufsichts-
behérde beteiligt im Genehmigungsverfahren diejenigen Stellen, ohne deren Stellungnahme
die Genehmigungsfahigkeit im Baugenehmigungsverfahren nicht beurteilt werden kann.

Der Berticksichtigung des Immissionsschutzes im baurechtlichen Verfahren dient u. a. auch
die Generalklausel des § 3 der Bauordnung fiir Berlin mit den dort festgelegten ,,Allgemeinen
Anforderungen®: danach sind ,Anlagen ... so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und in-
stand zu halten, dass die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung, insbesondere Leben, Ge-
sundheit und die natiirlichen Lebensgrundlagen, nicht gefédhrdet werden.”

4. AuRerung

Nach Festsetzung des Bebauungsplanes in der jetzigen Form kann der Abstand zwischen
den Gebauden unterschiedlicher Nutzung nur noch 35-70 m betragen. Von diesem Abstand
werden allein 15 m auf unseren Grundstiicken vorgehalten. Der Abstand zu unseren
Grundstucken kann demnach nur noch 20-55 m betragen. Aus unserer Sicht ist dieser Ab-
stand deutlich zu gering. Die Baugrenze zur 6ffentlichen Parkanlage sollte auf 10 m, mindes-
tens jedoch auf ¥2 Hohe oder 3 m festgesetzt werden.

Abwéqung des Fachbereichs Stadtplanung:

Die Anregung ist berticksichtigt. Der Abstand der Baugrenze zur Offentlichen Parkanlage
betrdgt durchgéngig 3 m.

Der geringste Abstand ist zwischen den Bestandsgebduden Warmensteinacher Stral3e 50
(GE) und Ernst-Arndt-Weg 4A-4D (WA). Die zuldssigen Nutzungsmalle auf dem Grundstiick
Warmensteinacher Stral3e 50 sind vollstdndig ausgeschopft, so dass eine bauliche Erweite-
rung in Richtung Westen ausgeschlossen werden kann. Der Abstand zwischen den Gebéu-
den wird also auch in Zukunft tatséchlich 45 m betragen.

Die Grundstiicke zur Erweiterung der Bestandsbetriebe Warmensteinacher Stralle 48 und 50
wurden bereits im Jahr 2008 erworben. Entgegen der Darstellung auf der dem Schreiben
beigefiigten Liegenschaftskarte aus dem Jahr 2013 waren sdmtliche baulichen Erweiterun-
gen auf den Grundstiicken Warmensteinacher Stral3e 48 und 50 bis 2012 vollstdndig abge-
schlossen. Der baulichen Erweiterung wurde seinerzeit im Rahmen des erweiterten Be-
standsschutzes zugestimmt.

5. AuRerung
Wir gehen davon aus, dass Sie unsere Belange beriicksichtigen und unsere Anregungen in
die abschlieBende Abwéagung der offentlichen und privaten Belange einbeziehen werden.
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Wir erwarten, dass Sie in der Begriindung zum Bebauungsplan lhre Ausfiihrungen zu
.Larmbelastigungen der benachbarten Wohnbebauung durch ansassige Betriebe" Gberpri-
fen und ggf. aktualisieren.

Abwégung des Fachbereichs Stadtplanung:

Zur Abwégung der einzelnen Punkte siehe vorherige Abschnitte. Die Ausfiihrungen werden
um die aktuelle Entwicklung ergénzt.

6. AuRerung
Im Ubrigen verweisen wir auf unser Schreiben aus der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit vom 05. Juni 2013, welches wir nochmals als Kopie beiftigen.

Abwéqung des Fachbereichs Stadiplanung:
Das Schreiben wurde in der Abwégung berticksichtigt.

7. AuRerung
Der von Ihnen in der Begrindung zum Bebauungsplan auf Seite 23 erwéhnte Kompromiss
mit den Grundstiickseigentiimern ist uns nicht bekannt.

Abwéqung des Fachbereichs Stadtplanung:

Hierbei handelt es sich um einen Kompromiss zwischen dem Bezirksamt und den Eigentii-
mern der Gewerbegrundstiicke. Parallel wurde die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
beteiligt, da die fiir die Erweiterung in Anspruch genommenen Fldchen Bestandteil des im
Flachennuzungsplan dargestellten Griinzuges waren.

8. AuRerung

Unseren Bewohnern (berlassen wir Kopien dieses Schreibens zur Kenntnis. Soweit Sie wei-
tere Informationen von unseren Bewohnern winschen, wiirden wir lhnen gerne die entspre-
chenden Kontaktdaten zur Verfiigung stellen.

Abwéqung des Fachbereichs Stadtplanung:
Eine Abwégung ist nicht erforderlich.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V., Schreiben vom 24. September
2015

Bei diesem Plan gibt es nur einen Kritikpunkt zur Pflanzliste 2: Schneebeere - Symphoricar-
pus x chenaulti ,Hancock®, wir lehnen die Pflanzung dieser Art ab, da sie neophytisch ist und
andere Arten verdrangt, was in der ndheren Umgebung zu einer ,naturnahen Grinanlage“
kontraproduktiv ist. Diese Pflanze hat keinen Nutzen fur Tiere, weder Vdgel noch Insekten.
Wir bitten um Verwendung von gebietesheimischen Gehdlzen.

Abwéqung des Fachbereichs Stadtplanung:

Die Anregung wird berticksichtigt. Die Schneebeere - Symphoricarpus x chenaulti ,Hancock”
wird aus der Liste der empfohlenen Pflanzen fir eine Bepflanzung der Fléche B (gemal3 text-
licher Festsetzung Nr. 8) gestrichen. Hierbei handelt es sich um eine redaktionelle Anderung.

Die Abwagung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung ge&uBerten Stellungnahmen
fuhrte zu keinen Anderungen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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4.5 Anzeige des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan XIV-262b wurde gemal 8 6 Abs. 2 AGBauGB der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt Abt. Il C mit Schreiben vom 11. Marz 2016 angezeigt.

Mit Schreiben vom 12. Mai 2016 wurde mitgeteilt, dass bei Berlicksichtigung der Erganzun-
gen keine Beanstandungen erhoben werden.

Die Erganzung, wonach zur Sicherung der ErschlieBung des WA das Einverstandnis der
Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke Warmensteinacher Strafle 36 und 38 zum Er-
werb der Flache vorliegen sollte, ist aus den folgenden Griinden nicht erforderlich:

Aktuell ist die Flache des WA Teil der im Einmindungsbereich zum Tépchiner Weg tberdim-
sionierten Verkehrsflache und - mit Ausnahme der ErschlieBungsflachen fur die Grundstlcke
Warmensteinacher Stral3e 36 und 38 - vollstandig mit Strauchern bewachsen.

Vorliegend handelt es sich um eine Angebotsplanung. Der Bebauungsplan bildet hierbei die
planerische Voraussetzung, um Uberhaupt in Erwerbsverhandlungen eintreten zu kénnen.
Da die Flache im WA nicht Uberbaut werden kann, ist nicht davon auszugehen, dass sie
durch andere als die Eigentimer der Grundstiicke Warmensteinacher Stra3e 36 und 38 er-
worben wird. Die Flache verbleibt bis zu einem mdglichen Verkauf im Eigentum des Landes
Berlin. Im Ubrigen ist die ErschlieBung der Grundstiicke Warmensteinacher StraRe 36 und
38 - im Falle eines Verkaufs an Dritte - durch Baulasteintragung offentlich-rechtlich sicherzu-
stellen. Die Erschlie3ung ist daher auch mit der Festsetzung der WA-Flache weiterhin si-
chergestellt.

Die Ubrigen Hinweise, u. a. in der Abwéagung zur textlichen Festsetzung 1 sowie zum Thema
Altlasten, wurden in der Begrindung beriicksichtigt, der Begrindungstext wurde entspre-
chend ergénzt.
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5 Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die offentlichen und privaten Belange sind gemaf 8 1 Abs. 7 BauGB im Bebauungsplanver-
fahren gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Mit der verbindlichen Bauleit-
planung wird in die Eigentimerrechte eingegriffen, es werden Inhalt und Grenzen des Eigen-
tums bestimmt. Es ist abzuwadgen, ob das Wohl der Allgemeinheit tatsachlich diese Ein-
schrankung der Privatrechte erforderlich macht. Mafl3gabe dafur sind die nach 88 1 und 1a
BauGB erkennbaren Elemente, die nach Lage der Dinge in die Abwagung einzustellen sind.
Hinweise der Fachbehdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange werden berlcksich-
tigt.

Folgende offentliche Belange wurden in die Abwagung Uber die Inhalte des Bebauungsplans
eingestellt:

— die Belange der Wirtschaft, das Interesse an der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen im Plangebiet als Bestandteil eines angemessenen Arbeitsplatzangebotes
in der Stadt,

— die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevdélkerung,

— die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

— der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden, die Nutzung der Méglich-
keiten zur Nachverdichtung von bebauten untergenutzten Flachen.

Bei den geltend gemachten privaten Belangen, die erkennbar und von Bedeutung sind, han-
delt es sich im Wesentlichen um

— das Interesse an der planungsrechtlichen Sicherung / Erhaltung der bestehenden Ent-
wicklung und der Weiterentwicklung des Standortes,

— die private Baufreiheit und die wirtschaftliche Nutzbarkeit eines Baugrundstiicks,
— mogliche Beeintrachtigungen der westlich angrenzenden Wohnnutzung.

Der Bebauungsplan sieht mehrere Festsetzungen vor, die die private Baufreiheit und die
Nutzbarkeit der Baugrundstiicke beschranken. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um

— die Festsetzung von maximalen Oberkanten fir die Baukorper und die Begrenzung der
GFZ, Mal3gabe bildet hierbei nicht die realisierte Bebauung auf dem Grundstick War-
mensteinacher StraRe 50 mit 15,5 m Hohe und einer GFZ von 1,6,

— die Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Strauchern stidlich des T6pchiner We-
ges und der geplante Abstand der Baugrenze zur zukinftigen Grundsticksgrenze von
10 m,

— Festsetzung einer privaten Verkehrsflache zur ErschlieBung des Grundstiicks Tépchiner
Weg 44, 48 (aul3erhalb des Geltungsbereichs).

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung
der bestehenden Nutzungen — Gewerbegebiet, 6ffentliche Griinflache — mit Mdglichkeiten fr
eine planvolle Erweiterung der Gewerbebetriebe zu schaffen. Im Ortsteil Buckow stehen kei-
ne Alternativstandorte flr eine gewerbliche Nutzung in weniger problematischer Lage zur
Verfigung. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der Nutzung tragen dazu bei, die
Belange der Wirtschaft zu beriicksichtigen und das Angebot an Gewerbeflachen im Ortsteil
Buckow beizubehalten. Damit kann dem Planungsgrundsatz gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 8a und ¢
BauGB entsprochen werden. Die Beibehaltung der Grundstiicke als Gewerbegebiet ent-
spricht dem offentlichen sowie dem privaten Interesse der Grundstickseigentiimer und Nut-
zer. In geringfligigem Umfang (GE 1) kdnnen sich weitere gewerbliche Nutzungen, Uber den
Bestand hinaus, ansiedeln.
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Die strategischen Planungsziele des Flachennutzungsplans werden mit der Festsetzung
eines Gewerbegebietes beriicksichtigt. Die Flachen sind im FNP als gewerbliche Bauflachen
dargestellt, wenn sie Uberwiegend fur gewerbliche Zwecke genutzt werden sollen oder wenn
bei bestehenden Gemengelagen aus verschiedenen Nutzungen eine Starkung der gewerbli-
chen Nutzung beabsichtigt ist (5.1 Ausfihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV — FNP)).
Die Entwicklungsfahigkeit im FNP dargestellter gewerblicher Bauflachen in andere Nutzun-
gen ist im Vergleich zu den anderen Bauflachen stark eingeschrénkt (5.2.1 AV-FNP).

Bauvorhaben wurden bisher Uberwiegend auf Grundlage des § 34 BauGB beurteilt. Vom
Erfordernis des Einflgens in die ndhere Umgebung kann im Einzelfall abgewichen werden,
wenn die Voraussetzungen des 8 34 Abs. 3a BauGB vorliegen. Diese liegen u.a. vor, wenn
es sich um die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zulassigerweise errichteten
Gewerbe- oder Handwerksbetriebes handelt, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind
und die nachbarlichen Interessen gewahrt sind. Auf dieser Grundlage wurde die realisierte
Bebauung auf dem Grundstick Warmensteinacher Stra3e 50 mit bis zu vier zulassigen Voll-
geschossen und einer GFZ von 1,6 genehmigt. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
XIV-262b werden die zuladssigen Gebaudehdhen zukinftig auf 55,0 m 4. NHN (rd. 12 m) in
den Gewerbegebieten GE 3 und GE 4, 51,5 m 0. NHN (rd. 8,5 m) im GE 1 und GE 2 und die
GFZ auf 1,2 begrenzt. Damit erfolgt eine gegenuber einer mdglichen Beurteilungspraxis
nach 8§ 34 BauGB abschlieRende Festlegung der zulassigen Nutzungsmalie. Es ist hierbei
nicht bezirkliches Ziel, die vorhandenen Nutzungsmalde nur eines Nachbargrundstticks (hier:
Warmensteinacher Stral3e 50) fur die Beurteilung von weiteren Vorhaben zum Héchstwert zu
erheben. Durch die weitgehende Festsetzung eines Nutzungsmalles, das mit einer GFZ von
1,2 im GE 1, GE 2 und GE 4 unterhalb des im Plangebiet vorhandenen maximalen Nut-
zungsmafes (GFZ 1,6) bleibt, soll die stadtebauliche Einbindung des Gewerbegebietes in
die Umgebung gewadhrleistet und Stérungen der benachbarten Wohnnutzung vermieden
werden. Bereits mit der Genehmigung nach 8§ 34 Abs. 3a BauGB wurde klargestellt, dass
vom Erfordernis des Einfiigens im konkreten Einzelfall abgewichen wurde, so dass hieraus
keine Anspriiche flr andere Gewerbegrundstiicke auf ein hdheres Nutzungsmafld ableitbar
sind.

Auf allen Grundstiicken ist die bisherige Bebauung im Rahmen der Nutzungsmalle pla-
nungsrechtlich gesichert. Die Tiefe der Baugrundstiicke betragt relativ einheitlich rd. 70-
75 m. Mit Ausnahme des Grundstiicks Warmensteinacher Strale 50 gestatten die Nut-
zungsmalfle zum Teil erhebliche Erweiterungen sowohl in Hinblick auf die Uberbaubare
Grundstucksflache (Ausnahme: Warmensteinacher Stral3e 48) als auch die zulassige Ge-
schossflache. Damit wird mit den Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-262b insgesamt
weiterhin ein wirtschaftlich tragféahiges Grund- und Geschossflachenangebot vorgehalten und
die Belange der Wirtschaft angemessen bericksichtigt.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Nebenanlagen darf in den Gewerbe-
gebieten GE 2 bis GE 4 bis zu einer "Kappungsgrenze" von 0,9, im GE 1 bis 0,8 erfolgen.
Die grundstiicksbezogene Versiegelung im Bestand Uberschreitet gegenwartig diese Grenze
auf vier Grundstiicken (Warmensteinacher StralRe 48, 50, 58, 60). Die Uberschreitungen der
GRZ von 0,9 sind gegeniiber dem Bestand z.T. geringfligig, so dass sie keine unzumutbare
Einschrankung darstellen. Hinzu kommt, dass die vorhandenen Nutzungen Bestandsschutz
haben, so dass aktuell aus der Regelung keine Einschrankungen resultieren. Es ist jedoch
ein stadtebauliches Ziel, auch bei einer gewerblichen Nutzung einen geringen Anteil an Ve-
getationsflachen auf den Grundstiicken zu erhalten.

Aus dem Nebeneinander von Gewerbegebiet und Parkanlage werden keine Einschrénkun-
gen fir die Gewerbetreibenden im Gewerbegebiet durch den Schutzanspruch der Parkanla-
ge erwartet. Es wird davon ausgegangen, dass ein Richtwert von 60 dB(A) an nahezu allen
Stellen der Parkanlage eingehalten werden kann (s. hierzu auch Kap. Il 2.3.2). Die Belange
des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Erholung sind hierbei hther zu gewichten
als ein mit einem Verzicht auf eine Parkanlage verbundene Nutzungseinschrankung der vor-
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handenen Griin- und Wegeverbindung. Die Parkanlage besitzt hierbei im Wesentlichen Ver-
bindungsfunktion zum Landschaftsraum sudlich der Gerlinger Stral3e.

Durch die Reduzierung der Verkehrsflache des Topchiner Weges, der Festsetzung einer
Flache zum Anpflanzen sidlich des Toépchiner Weges und den Verlauf der Baugrenze im
Abstand von 10,0 m zur privaten Verkehrsflache des Topchiner Weges wird eine vertragliche
Arrondierung des Gewerbegebietes ermdoglicht. Die ErschlieBungsfunktion des Tépchiner
Weges bleibt weiterhin gewahrleistet. Mit der Pflanzbindung werden die Belange des Orts-
und Landschaftsbildes angemessen berlcksichtigt; die Pflanzbindung ist angesichts der Er-
weiterungsmaglichkeiten auch mit den wirtschaftlichen Belangen vereinbar.

Durch die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache, statt einer 6ffentlichen Verkehrsflache,
werden Ausbau und Instandhaltung im Falle eines Verkaufs dieser landeseigenen Flachen
Privaten tbertragen. Die zukinftigen Grundstiickseigentiimer werden durch das Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu Gunsten der Offentlichkeit, des Landes Berlin und der zustandigen
Leitungstrager hinsichtlich einer moglichen Nutzung ihres Grundstiickes eingeschrankt. Das
Geh- und Fahrrecht dient neben der ErschlieBung angrenzender Grundstiicke der Erschlie-
Bung der o6ffentlichen Parkanlage und kommt damit indirekt auch den Grundstiickseigenti-
mern, die ein Interesse an der Erhaltung und Pflege der Parkanlage haben sollten, zu Gute.
Den Belangen der Offentlichkeit wird Vorrang gegeniiber dem privaten Belang der Nutzungs-
freiheit auf dem privaten Verkehrsgrundstiick eingerdumt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-262b, die die privaten Interessen der Eigentu-
mer einschranken, dienen somit vorrangig den Belangen des Natur- und Umweltschutzes
sowie der Verbesserung des Stadtbildes, deren Bedeutung diesbeziglich hdher gewichtet
wird, als die private Baufreiheit.

Durch die Festsetzungen sind keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir angrenzende
(Wohn-)Nutzungen zu erwarten.
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\Y Auswirkungen der Planung

1 Auswirkungen auf die Umwelt

Siehe Kap. Il 4.

2 Auswirkungen auf die (Wohnbedurfnisse und) Arbeitsstatten

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-262b gewéhrleisten eine nachhaltige, stadte-
bauliche Entwicklung auf den Grundstticken. Der Bebauungsplan tragt sowohl dem Bestand
im Geltungsbereich als auch im Umfeld Rechnung.

Der Bebauungsplan XIV-262b beinhaltet keine gravierenden einschrankenden Festsetzun-
gen bezlglich bereits bestehender Nutzungsrechte. Mit den Festsetzungen des Bebauungs-
plans XIV-262b werden die sonst in einem Gewerbegebiet zuldssigen Tankstellen sowie
Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle zur GrofR3flachigkeit und die ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten gemal den vorgesehenen textliche Festsetzungen Nr. 2 und
3 ausgeschlossen, um das bereits vorhandene Verkehrsaufkommen in diesem Bereich nicht
signifikant durch verkehrsanziehende Nutzungen weiter zu erhéhen und die Flachen Gewer-
bebetrieben vorzuhalten. Durch die textliche Festsetzung Nr. 1, die die Zulassigkeit von nicht
wesentlich stdrenden Betrieben und Anlagen im Gewerbegebiet GE 1 regelt, wird eine Kon-
fliktminimierung im Nebeneinander unvertraglicher Nutzungen gewahrleistet. Gleichzeitig soll
mit den Festsetzungen zur Baukorperhéhe und GFZ eine Ubermafige Verdichtung auf den
Gewerbegrundstiicken, die sich negativ in Bezug auf das Ortsbild und die benachbarte
Wohnnutzung auf3erhalb des Geltungsbereichs auswirken kénnte, verhindert werden. Die
detaillierten Grinde fir diese Nutzungseinschrankungen werden in Kap. Il 3 der Begrin-
dung zu den diesbeziiglichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen erlautert.

Die Festsetzungen wirken sich nicht negativ auf die persénlichen Lebensumstande der der-
zeit und kunftig im Gebiet arbeitenden und (lebenden) Bevdlkerung aus. Vielmehr kann mit
den Festsetzungen die Planungssicherheit fir die ansassigen Betriebe und damit die Sicher-
heit fir die Beschéftigten erhoht werden. Die Festsetzungen gewahrleisten eine sozial ge-
rechte Bodennutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

3 Auswirkungen auf den Haushalt

Entschadigungs- und Ubernahmefolgen nach 8§ 39 bis 44 BauGB resultieren aus den Fest-
setzungen des Bebauungsplans XIV-262b nicht.

Durch die Ubertragung von Teilflachen der Flurstiicke 262 (Tépchiner Weg) und 311 (War-
mensteinacher Stralle vor den Grundstiicken 36, 38) werden Einnahmen erwartet, deren
Hohe gegebenenfalls im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens zu quantifizieren wére.

Bedingt durch die geringfligige Reduzierung der offentlichen Parkanlage verringern sich
Pflege- und Unterhaltungskosten des bezirklichen Fachamtes (SGA). Durch die mogliche
Vermarktung der Arrondierungsflachen kdonnen Verkaufserlése bzw. bei Erweiterung der
Erbbaurechte ein weiterer Erbbauzins fur das Land Berlin vereinnahmt werden.

Es fallen Kosten fir die Pflege und Unterhaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der
Grunflache an, deren Finanzierung im Rahmen der laufenden Haushaltsbewirtschaftung ge-
sichert ist.

MaRnahmen / Kostenrisiken, deren Finanzierung nicht gesichert ist und deren Finanzierung
Zu sichern ist, entstehen nicht.
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4 Sonstige Auswirkungen

4.1 Gender Mainstreaming

Mit der Novellierung des Europarechtsanpassungsgesetzes (EAG) Bau von Juli 2004 ist
Gender Mainstreaming in den Katalog der abwagungsrelevanten Belange in der Bauleitpla-
nung aufgenommen worden. Die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner
sind damit in die Abwagung einzustellen. Der wesentliche Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplans sind Festsetzungen zur planungsrechtlichen Sicherung eines Gewerbege-
bietes und einer Grinflache. Es ist davon auszugehen, dass diese Planung keine geschlech-
terspezifisch differenzierten Auswirkungen mit sich bringt.
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V Verfahren

1 Bebauungsplan XIV-262 (Altverfahren)

Der Bebauungsplan XI1V-262 wurde durch BA-Beschluss vom 03. Oktober 1989 (BA-Vorlage
Nr. 167/89) aufgestellt. Die ortsibliche Bekanntmachung der Aufstellung des Bebauungs-
plans erfolgte durch Veroffentlichung im Amtsblatt (ABI.) fur Berlin am 21. Marz 1990 auf
Seite 1777.

2 Mitteilung der Planungsabsicht zur Teilung des Bebauungsplans XIV-
262

Uber die Absicht, den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-262 in die Bebau-
ungsplane XIV-262a und XIV-262b zu teilen, wurden die Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Umwelt sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit
Schreiben — Stapl b1 — vom 06. Marz 2012 durch Ubersendung des Entwurfs der BA-Vorlage
informiert.

Mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg — GL 5.21 —
vom 23. Mérz 2012 wurde mitgeteilt, dass die Planungsabsichten zum derzeitigen Planungs-
stand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lassen.

Mit Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — 1l C 15 — vom 05.
April 2012 wurde mitgeteilt, dass gegen die beabsichtigte Teilung des Bebauungsplan-
entwurfs XIV-262 keine grundsétzlichen Bedenken bestehen. Die Entwickelbarkeit aus dem
Flachennutzungsplan ist nicht abschlieRend prifbar.

3 Aufstellungsbeschlisse Bebauungsplane XIV-262a und XIV-262b

Mit BA-Beschluss vom 24. April 2012 (BA-Vorlage Nr. 43/12) wurden die Bebauungsplane
XIV-262a und XIV-262b durch Teilung des Bebauungsplans XIV-262 aufgestellt. Gleichzeitig
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262a um das Grundstiick Tépchiner
Weg 44 / 48 erweitert (ABI. S. 743).

Der aufzustellende Bebauungsplan XIV-262a sollte die Grundsticke Tépchiner Weg 44 / 48,
Warmensteinacher Strafl3e 35/ 39, 42A / 48, Haewererweg 32 / 44, Abschnitte der Warmens-
teinacher Strale und des Topchiner Wegs sowie einen angrenzenden Abschnitt der Grin-
verbindung zwischen Topchiner Weg und Gerlinger Strafl3e umfassen.

Der aufzustellende Bebauungsplan XIV-262b umfasste die Grundstiicke Warmensteinacher
Stral’e 50/ 60, Gerlinger Stral’e 50, einen Abschnitt der Warmensteinacher Stral3e sowie
einen angrenzenden Abschnitt der Grinverbindung zwischen Tépchiner Weg und Gerlinger
Stralie.

Die Bebauungsplanverfahren sind gemaR 8 7 AGBauGB durchzufihren, da mit der War-
mensteinacher Stral3e sowie der Gerlinger Straf3e (Verbindungsstufe Ill) aus verkehrlicher
Sicht dringende Gesamtinteressen Berlins berihrt werden.

4 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu den Bebauungsplanentwiirfen XIV-262a und
XIV-262b fand in der Zeit vom 21. Mai 2013 bis einschlie3lich 03. Juni 2013 im Bezirksamt

Neukolln, Stadtentwicklungsamt — Fachbereich Stadtplanung — statt. Die Offentlichkeit wurde
von der Mdglichkeit der friihzeitigen Beteiligung an der Planung durch eine Anzeige in der
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Tagespresse 'Berliner Morgenpost’ am 18. Mai 2013 sowie durch Aushénge in den Schau-
kasten des Rathauses informiert. Die Entwurfe der Bebauungspléne sowie Erlauterungen zu
den Inhalten waren auch tber die Internetadresse des Stadtplanungsamtes einzusehen. Die
beabsichtigte Planung des Bebauungsplanentwurfs XIV-262a wurde anhand von zwei Vari-
anten dargelegt.

4.1 Bebauungsplanentwurf XIV-262a

Zum Bebauungsplanentwurf XIV-262a ging ein Schreiben mit Anregungen bzw. Hinweisen
ein. Mundlich wurden keine Anregungen und Hinweise gedufRert. Die AuBerung bezog sich
auf das Grundstick Topchiner Weg 44/48, welches mit BA-Beschluss vom 25. November
2014 nicht mehr durch einen Bebauungsplan Uberplant werden soll. Es gilt weiterhin der
Baunutzungsplan.

Die eingegangene Stellungnahme fiihrte nach Auswertung und Abwagung der vorgebrach-
ten Anregungen zu keiner grundsatzlichen Anderung der Planungsziele. Aufgrund des
grundsatzlichen Klarungsbedarfs fur die westlich der Warmensteinacher StralRe gelegenen
Grundstiucke erfolgt eine Geltungsbereichsteilung in die Bebauungsplane XIV-262aa und
XIV-262ab (s. Kap. V 6).

Das Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 06. August 2013 (BA-
Vorlage Nr. 98/13) vom Bezirksamt beschlossen.

4.2 Bebauungsplanentwurf XIV-262b

Zum Bebauungsplanentwurf XIV-262b gingen 8 Schreiben, davon eine Stellungnahme eines
im Plangebiet anséssigen Gewerbebetriebs, eine Stellungnahme einer betroffenen Bauge-
nossenschaft sowie sechs Stellungnahmen von Anwohnern, mit Anregungen bzw. Hinweisen
zur Planung ein. Miindliche AuRerungen erfolgten nicht.

Die eingegangenen Stellungnahmen fuhrten nach Auswertung und Abwagung der vorge-
brachten Anregungen zu keiner grundsatzlichen Anderung der Planungsziele. Das Nut-
zungsmald des geplanten Gewerbegebietes (bisher: max. 3 Vollgeschosse, GRZ 0,6, GFZ
1,6) soll im Hinblick auf eine mdgliche Reduzierung tiberpruft werden. Beziglich einer vorge-
schlagenen Einschréankung des Stérungsgrades innerhalb des Gewerbegebiets sowie be-
sonderer Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, wo-
Zu auch passive SchallschutzmalBhahmen gehéren, ist auf der Grundlage der im Rahmen
der frihzeitigen Behordenbeteiligung erfolgten Stellungnahmen im weiteren Verfahren zu
prufen, ob diesbeziigliche Festsetzungen erforderlich bzw. moglich sind. Uber den Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sowie dem weiteren Untersuchungsbedarf ist im
Ergebnis der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zu entscheiden.

Das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 25. Juni 2013 (BA-
Vorlage Nr. 83/13) vom Bezirksamt beschlossen.

5 Frihzeitige Behtrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

20 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie 13 Abteilungen bzw. Amter im
BA Neukolin, deren Aufgabenbereich von der Planung berthrt sein kann, wurden mit Schrei-
ben vom 02. Mai 2013 (B-Plan XIV-262a) und 03. Mai 2013 (B-Plan XIV-262b) per E-Mail zur
Stellungnahme zu den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sowie zu An-
gaben Uber beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und Leistungen aufgefordert.
Als Frist fur die Ruckauf3erung wurde der 03. Juni 2013 benannt.
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5.1 Bebauungsplanentwurf XIV-262a

Zum Bebauungsplanentwurf XIV-262a gingen 16 Stellungnahmen, davon drei Stellungnah-
men mit Zustimmung, ohne weitere Anregungen und Hinweise, ein. In den Ubrigen Stellung-
nahmen wurde der Planung mit Anregungen und Hinweisen zugestimmt.

Die Abwagung der Stellungnahmen filhrte zur grundsétzlichen Anderung der Planungsziele
des Bebauungsplanentwurfs XIV-262a (XIV-262aa, s. Kap. V 6). Hinsichtlich der geplanten
Art der baulichen Nutzung ist westlich der Warmensteinacher im weiteren Verfahren die
Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes (Warmensteinacher StralR3e 42A / 46,
zuvor MI) und eines Gewerbegebietes ohne Zulassigkeitseinschrankungen (Warmensteina-
cher Stral3e 48, zuvor eingeschranktes Gewerbegebiet) beabsichtigt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b vom 30. Dezember 2013 abgeschlossen.
Mit Beschluss zur Geltungsbereichserweiterung des Bebauungsplanentwurfs XIV-262b (s.

Kap. V 9) wurde das Bezirksamt Uber die Planinhaltsanderung fir die Grundstiicke infor-
miert.

5.2 Bebauungsplanentwurf XIV-262b

Zum Bebauungsplanentwurf XIV-262b gingen 20 Stellungnahmen, davon vier Stellungnah-
men mit Zustimmung, ohne weitere Anregungen und Hinweise, ein. In den Ubrigen Schrei-
ben wurde der Planung mit Anregungen und Hinweisen zugestimmt.

Die eingegangenen Stellungnahmen fuhrten nach Auswertung und Abwagung zur Beibehal-
tung der grundsatzlichen Planungsziele.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b1 vom 08. Dezember 2012 abgeschlossen.

6 Mitteilung der Planungsabsicht zur Teilung des Bebauungsplans XIV-
262a

Uber die Absicht, den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-262a erneut zu tei-
len sowie die Verfahren gem. 8 13a BauGB durchzufiihren, wurden die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt — Il C — sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung —
GL 5 — mit Schreiben — Stapl bl — vom 22. Mai 2013 durch Ubersendung einer Kopie des
Entwurfs der BA-Vorlage informiert.

Mit Stellungnahme — GL 5.21 — vom 14. Juni 2013 wurde mitgeteilt, dass die Ziele der
Raumordnung der beabsichtigten Geltungsbereichsteilung nicht entgegenstehen.

Mit Stellungnahme — SenStadtUm Il C 36 — vom 17. Juni 2013 wurde mitgeteilt, dass bei den
dargelegten Planungszielen gegen die Absicht, den Bebauungsplan XIV-262a in zwei Berei-
che aufzuteilen, keine Bedenken bestehen; die Voraussetzungen des 8§ 13a Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 BauGB liegen vor.

7 Aufstellungsbeschlisse Bebauungsplane XIV-262aa und XIV-262ab

Mit BA-Beschluss vom 06. August 2013 (BA-Vorlage Nr. 98/13) wurde der Bebauungsplan
XIV-262a in die Bebauungsplane XIV-262aa und XIV-262ab geteilt (ABI. S. 1.747).

Der Bebauungsplan XIV-262aa umfasst die Grundstticke Topchiner Weg 44 / 48, Warmens-
teinacher Stral3e 42A/ 48, eine Teilflache des Grundstiicks Gerlinger Stral3e 52 (6ffentliche
Parkanlage) sowie einen Abschnitt des Topchiner Wegs.

Der Bebauungsplan XIV-262ab umfasst die Grundstiicke Warmensteinacher Straf3e 35/ 39
und Haewererweg 32 / 44.

70



Begriindung zum Bebauungsplan XI1V-262b Verfahren

Die Bebauungsplanverfahren sind gemaR § 7 AGBauGB durchzufiihren, da mit der War-
mensteinacher Stral3e sowie der Gerlinger Straf3e (Verbindungsstufe IIl) aus verkehrlicher
Sicht dringende Gesamtinteressen Berlins berihrt werden.

8 Mitteilung der Planungsabsicht zur Erweiterung des Bebauungsplans
XIV-262b und Einstellung des Bebauungsplanentwurfs XIV-262aa

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt sowie die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg wurden mit Schreiben — Stapl bl — vom 17. Oktober
2014 Uber die Absicht den Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b um den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans XIV-262aa zu erweitern und im Anschluss hieran, den
Geltungsbereich um das Grundstiick Toépchiner Weg 44 / 48 zu reduzieren, informiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262a war seinerzeit mit Bezirksamtsbe-
schluss vom 24. April 2012 (BA-Vorlage Nr. 43/12) um das landwirtschaftlich genutzte
Grundstlick Toépchiner Weg 44 / 48 erweitert worden. Eine grundsatzliche Anderung der gel-
tenden planungsrechtlichen Vorschriften (allgemeines Wohngebiet mit der Baustufe 11/2) soll-
te hiermit nicht verbunden sein. Im weiteren Verfahren sollte jedoch eine Uberpriifung der Art
und des Malies der baulichen Nutzung, ggf. auch eine Einschrankung der Gberbaubaren
Flache zur Optimierung der immissionsschutzrechtlichen Konfliktlage erfolgen.

Im Ergebnis der Prifung wird eingeschatzt, dass von einer Baugebietsdnderung durch Fest-
setzung eines Mischgebietes, in welchem beide Hauptnutzungen — Wohnen und Gewerbe —
gleichberechtigt nebeneinander stehen, aufgrund der geringen Grol3e des Grundstiicks rea-
listischerweise nicht auszugehen ist. Tatsachlich ist davon auszugehen, dass zuklnftige
Nachfragen, analog der an drei Seiten angrenzenden Nutzung, eine Wohnbebauung zum
Ziel haben werden. Um die stadtebauliche Einbindung einer Neubebauung in das Bestands-
gebiet sicherzustellen, sollte vorzugsweise die Errichtung von Einfamilien- oder Doppelh&u-
sern erfolgen. Bezogen auf die immissionsschutzrechtliche Ausgangslage ist festzustellen,
dass das Grundstiick Teil einer Gemengelage ist, wo Gebiete unterschiedlicher Nutzungen
und unterschiedlicher Schutzwirdigkeit aufeinander treffen. Fur die unmittelbar benachbar-
ten Gewerbebetriebe Warmensteinacher Stral3e 46, 48 liegen aktuell und aus der Vergan-
genheit keine Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der benachbarten Wohnnutzung vor.
Die ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke kann tber die Warmensteinacher Stral3e erfol-
gen. Im Bebauungsplanentwurf XIV-262b ist zudem beabsichtigt, die gegenlberliegenden
Grundstiicke Warmensteinacher StralRe 42A, 44, 46 tlw. als so genanntes eingeschranktes
Gewerbegebiet, in welchem nur Betriebe und Anlagen zuléssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren, festzusetzen.

Zusammenfassend wird daher eingeschétzt, dass die bisherigen planungsrechtlichen Vorga-
ben — allgemeines Wohngebiet mit der Baustufe 11/2 — nach wie vor der stadtebaulichen Ziel-
setzung an dieser Stelle entsprechen. Es besteht somit kein Planerfordernis gemaf § 1 Abs.
3 BauGB fur das Grundsttick Tépchiner Weg 44 / 48.

Mit Stellungnahme — GL 5.21 — vom 30. Oktober 2014 wurde mitgeteilt, dass die Planungs-
absicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst.

Mit Stellungnahme — SenStadtUm 1l C 39 — vom 03. November 2014 wurde mitgeteilt, dass
gegen die Absicht, den Bebauungsplan XIV-262b unter Anderung aufzustellen und gleichzei-
tig das Bebauungsplanverfahren XI1V-262aa einzustellen, keine Bedenken bestehen.
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9 Beschluss zur Geltungsbereichserweiterung Bebauungsplanentwurf
XIV-262b und Einstellung des Bebauungsplanentwurfs XIV-262aa

Mit BA-Beschluss vom 25. November 2014 (BA-Vorlage Nr. 154/14) wurde der Bebauungs-
planentwurf XIV-262b um den Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262aa erweitert
und im Anschluss hieran, der Geltungsbereich um das Grundstiick Topchiner Weg 44 / 48
reduziert. Das Bebauungsplanverfahren XIV-262aa wurde eingestellt (ABI. S. 2303).

Der Bebauungsplan XIV-262b umfasst damit die Grundsticke Warmensteinacher Stral3e
42A / 60 und Gerlinger StralRe 50, 52 teilweise sowie Abschnitte des Topchiner Weges, der
Warmensteinacher Strafl3e und der Gerlinger Stral3e.

10 Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB

24 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie 13 Abteilungen bzw. Amter im
BA Neukolin, deren Aufgabenbereich von der Planung berthrt sein kann, wurden mit Schrei-
ben vom 21. Januar 2015 per E-Mail zur Stellungnahme zu den geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplanentwurfs aufgefordert. Als Frist flr die RuckaufRerung wurde ein Monat
benannt.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB fihrten nach Auswertung und Abwéagung zur Beibehal-
tung der grundsatzlichen Planungsziele.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl bl vom 16. Marz 2015 abgeschlossen.

11 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit fir den Bebauungsplanentwurf XIV-262b fand in der Zeit
vom 07. September 2015 bis einschlie3lich 09. Oktober 2015 (auRer am 21. und 22. Sep-
tember 2015) im Bezirksamt Neukdlln, Abt. Bauwesen, Stadtentwicklungsamt — Fachbereich
Stadtplanung — statt.

Uber die Mdoglichkeit der Beteiligung an der Planung wurde die Offentlichkeit durch Be-
kanntmachung in der Tagespresse sowie durch eine Presseinformation, durch Aushénge in
den Schaukésten des Rathauses als auch Uber die Homepage des Bezirksamtes Neukdlln
im Internet informiert.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligenden Behorden und Amter sowie sonstige Trager
offentlicher Belange wurden per E-Mail vom 03. September 2015 Uber die 6ffentliche Ausle-
gung informiert.

Zur Planung gingen zwei schriftliche Stellungnahmen ein. Die Stellungnahmen fiihrten nach
Abwagung aller Belange zu keiner Anderung der Planungsziele.

12 Anzeige des Bebauungsplans

Nach dem Beschluss des Bezirksamtes (BA-Vorlage Nr. 37/16) am 01. Marz 2016 Uber das
Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit sowie den Entwurf der Rechtsverordnung wurde
der Bebauungsplan XIV-262b gemal § 6 Abs. 2 AGBauGB der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Umwelt Abt. Il C mit Schreiben vom 11. Mérz 2016 angezeigt.

In der Rechtskontrolle wurden mit Schreiben vom 12. Mai 2016 keine Beanstandungen vor-
gebracht.
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13 Beschluss Uber den Bebauungsplan

Das Bezirksamt Neukdlln hat in seiner Sitzung am 31. Mai 2016 (BA-Vorlage Nr. 85/16) be-
schlossen, den Bebauungsplan XIV-262b der Bezirksverordnetenversammlung zur Be-
schlussfassung vorzulegen.

Die Bezirksverordnetenversammlung Neukdlln hat am 13. Juli 2016 (Drucksache Nr.
1683/XIX) den Bebauungsplan und das Abwégungsergebnis beschlossen.
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\ Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. 1 S. 1722)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2015 (GVBI. S.
283)

Berlin-Neukdlln, den 15. Juli 2016
Bezirksamt Neukolln von Berlin

Stadtentwicklungsamt
Blesing Groth
Bezirksstadtrat Leiter des Stadtentwicklungsamtes
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Vi Anlagen
Anlage 1: Textliche Festsetzungen
Anlage 2: Pflanzlisten

Anlage 3: Auswertung und Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf § 3 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan XIV-262b

(Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-262b umfasste zu diesem Zeitpunkt die
Grundsticke Warmensteinacher Stral’e 50/60, Gerlinger Stral3e 50, die angrenzenden Teil-
flachen der Grunverbindung sowie Abschnitte der Warmensteinacher Stral3e und Gerlinger
Strale.)

Anlage 4: Auswertung und Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebau-
ungsplan XIV-262a

(Die Grundsticke Warmensteinacher Stral3e 42A/48, die dahinterliegende Teilflachen der
Grlunverbindung sowie Abschnitte der Warmensteinacher StralRe und des Topchiner Wegs
waren Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XI1V-262a)

Anlage 5: Auswertung und Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebau-
ungsplan XIV-262b

Anlage 6: Auswertung und Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan XIV-262b
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Anlage 1. Textliche Festsetzungen

1.

Im Gewerbegebiet GE 1 sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren.

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

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 sind Tankstellen nicht zuldssig. Die Ausnahmen
nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung (Vergnigungsstéatten) sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 sind Einzelhandelsbetriebe unzuléassig. Aus-
nahmsweise konnen Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen
werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zuge-
ordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind,
um ausschliefZlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete
Produkte zu veraufR3ern.

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

In den Gewerbegebieten GE 2 bis GE 4 kann die zuldssige Grundflachenzahl durch die
Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

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

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 kdnnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten, wie z.B. Schornsteine, Liftungsanlagen, Aufzugsschachte und Solaran-
lagen, oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, wenn sie aus-
schlie3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

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

Im Gewerbegebiet GE 2 bis GE 4 wird als Bauweise festgesetzt, dass Baukdrper mit
einem seitlichen Geb&audeabstand zu den Grundstiicksgrenzen zu errichten sind. Die
Gebaudelange darf grolRer 50 m betragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltung ist die vorhandene Vege-
tation in der Weise zu erhalten, dass entlang der Verkehrsflachen der Eindruck einer
dichten Hecke erhalten bleibt. Die Bindungen fur Bepflanzungen gelten nicht fir Wege
und Zufahrten.

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

Die Flache zum Anpflanzen ist gartnerisch in der Weise anzulegen, dass der Eindruck
einer dichten Hecke entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)
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Begrindung zum Bebauungsplan XI1V-262b Anlage 1 — Textliche Festsetzungen

9. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

10. Die Flache A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zu-
gunsten des Landes Berlin und einem Fahr- und Leitungsrecht fur die zustandigen Un-
ternehmenstrager zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

11. Die Flache B ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Unternehmenstra-
gers zu belasten. Die Flache ist nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen und leicht zu be-
seitigenden Befestigungen zu versehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

12. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.

Hinweise:

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 7 und Nr. 8, aul3erhalb der Flache B, wird
bei Abgang und Neupflanzung die Verwendung von Arten der der Begriindung beigefligten
Pflanzliste 1 vom 25.03.2015 empfohlen.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 8, innerhalb der Flache B, und Nr. 11 wird
die Verwendung von Arten der der Begriindung beigefugten Pflanzliste 2 vom 25.03.2015
empfohlen.
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Begrindung zum Bebauungsplan XIV-262b Anlage 2 — Pflanzlisten

Anlage 2. Pflanzlisten vom 25.03.2015 (aktualisiert am 08.01.2016)

Pflanzliste 1 — Gehdlze fir die Begrinung der Flache mit Bindungen fiir die Bepflanzung und
die Flache zum Anpflanzen, au3erhalb der Flache B

Carpinus betulus Hainbuchen

Cornus sanguines Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Pflanzliste 2 — Pflanzen fur die Begrinung der Flache zum Anpflanzen, innerhalb der Flache
B

Ligustrum vulgare ,Lodense*” Zwerg-Liguster
Lonicera nitida ,Maigrin*“ Heckenkirsche
Salix repens ssp. Argentea Sand-Kriech-Weide
Potentilla ,,Goldfinger* Fingerstrauch
Potentilla ,,Goldteppich” Fingerstrauch
Rosa rugosa Kartoffel-Rose
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Anlage 3: Auswertung und Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gemal3 8 3 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan XIV-262b

Zur Planung gingen 8 schriftliche AuRRerungen ein, davon eine Stellungnahme eines im Plan-
gebiet ansassigen Gewerbebetriebs, eine Stellungnahme einer betroffenen Baugenossen-
schaft sowie sechs Stellungnahmen von Bewohnern der im Eigentum der Baugenossen-
schaft befindlichen Wohnanlage, westlich an das Plangebiet angrenzend.

Da die Stellungnahmen 2 bis 8 im Wesentlichen inhaltsgleich sind, erfolgt eine zusammen-
fassende Abwagung der Stellungnahmen.

AuBerungen

1. AuRerung

Zur Erweiterung unseres Gewerbegrundstiicks Warmensteinacher Stral3e 52-54 wurde in
den vergangenen Monaten ein Kompromiss zur Grof3e der Erweiterungsflache gefunden.
Danach sollte an der Grenze zur Warmensteinacher Stral3e 50 (...) der Eckpunkt des Nach-
bargrundstiicks angenommen werden. Dies finden wir im Bebauungsplan so wieder.

An der Grenze der Warmensteinacher StralRe 56 (...) sollte eine geradlinige Grenzverlange-
rung bis zur Gelandebdschung vorgenommen werden. Nach der soeben telefonisch gege-
benen Auskunft sollte der Bebauungsplan diese Abstimmung mit der Wirtschaftsfoérderung
des Bezirks beibehalten. Obwohl der Bebauungsplan keine MaRe enthélt, lasst die Uberein-
anderlegung von Lageplan und Bebauungsplan eine kleinere Erweiterungsflache erkennen.
Dies wirde den getroffenen Festlegungen widersprechen und kann nicht akzeptiert werden.

Es wird gebeten, diesen Grenzverlauf zu prifen und durch eine Maldangabe fiir Nachvoll-
ziehbarkeit zu sorgen.

2. AuRerung

Wir sind Eigentiimer des unmittelbar an das B-Plangebiet angrenzenden Grundsticks Ger-
linger StralBe 54A-54D, Pfarrer-Wenke-Weg 4A-4D und Ernst-Arndt-Weg 4A-4D und damit
am starksten von den geplanten Festsetzungen betroffen.

Grundsatzlich wird die Absicht begrufit, die Grinanlage zwischen dem Grundsttick und dem
Gewerbegebiet dauerhaft durch den Bebauungsplan XIV-262b zu sichern. Dieses wird je-
doch mit einer VergroRerung des Gewerbegebietes in Bezug auf die Grundstiicksflache und
die bauliche Ausnutzung verbunden. Durch die Bewohner und uns ist bekannt, dass die
Larmbelastung durch die Gewerbebetriebe bereits heute erheblich ist. Gegenwartig ist das
fur Anwohner zumutbare Mal3 an gewerblicher Nutzung schon Uberschritten. Aus diesem
Grund werden fir die meisten betroffenen Bewohner Mietminderungen zugestanden.

Um weiteren Konflikten zwischen Gewerbe- und Wohnnutzern vorzubeugen, sollte sich die
Festsetzung des Gewerbegebietes an der jetzigen Grundstiickssituation orientieren und die
Baugrenze zur Grinanlage wie an der Gerlinger Stral’e mindestens 5 Meter betragen. Dar-
Uber hinaus sollten nur Gewerbebetriebe zugelassen werden, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen und die Vergrol3erung bestehender bzw. die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe
mit AusgleichsmalRnahmen fur ,pflanzlichen* Schallschutz in der Grinanlage verbunden
werden.

3. AuBerung

Ich mdchte hiermit Einspruch gegen den Bebauungsplan erheben. Durch die Mdglichkeit,
Gebaude mit mehr als 50 m Lange und 3 Etagen zu errichten, wirden die Anwohner stark
belastet werden. Dies betrifft die Gerduschkulisse der Industrie, dem Industrieverkehr und
der optischen Verédnderung der Landschaft. Dagegen wird fur die Anwohner zwar eine Grin-
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anlage mit Spielplatz vorgesehen, da sich damit aber keine konkrete MalRnahme verbindet,
wird dies bei knapper Stadtkasse wohl nicht umgesetzt werden.

4. AuRerung

Seit Uber 18 Jahren wohne ich im Ernst-Arndt-Weg und habe seit Gber 4 Jahren unter extre-
mer Larmbelastigung durch das genannte Gewerbegebiet zu leiden. Dies betrifft hauptséach-
lich die Firma ... in der Warmensteinacher Stral3e 58 — wie Ihnen sicherlich bekannt ist. Die-
se Firma wurde dort ansassig, nachdem das angrenzende Wohngebiet vorhanden war. Im
Lauf der letzten 4 Jahre ist es trotz unfangreicher Bemihungen durch uns Mieter und unse-
rer Wohnungsbaugenossenschaft dem Umweltamt Neukélin nicht gelungen, dass diese Fir-
ma die geltenden Richtlinien bzgl. die Larmverordnung einhdlt, so dass die Burger des
Wohngebietes weiterhin groRem Larm ausgesetzt sind.

Auch durch die Firma ... (Warmensteinacher Stral3e 50), die vor einiger Zeit ihre Firma er-
weitert hat und den Grinstreifen bebaut hat, produziert seitdem viel mehr Larm. So sind
tagsiber fast stdndig Maschinen aus dem Geb&aude zu horen. Als die Erweiterung gebaut
wurde, versicherte man uns, dass es fur uns leiser werde, da nun leisere Maschinen ver-
wendet werden.

Nicht akzeptabel ist die Vorgehensweise des Bebauungsplanes, dass eine Firma den Grin-
streifen — obwohl im FNP als Griinflache ausgewiesen — bebaut und das dann hinterher als
Gewerbegebiet ausgewiesen wird. Die Begriindung wegen ,entstandener Lageverschiebun-
gen des Gewerbegebiets sowie Flachenreduzierungen der Grunflache” ... soll Planungssi-
cherheit fir das Gewerbegebiet geschaffen werden“ ist weder nachzuvollziehen noch fir
mich als betroffener Burger hinnehmbar.

Auch ist die in der Begriindung (lll, 3.1) beschriebene Vorgehensweise ,Im Rahmen einer
moglichen baulichen Arrondierung werden untergeordnete Teilflachen der westlich angren-
zenden Parkanlage in das Baugebiet einbezogen.” Auf Grund der bestehenden, bekannten,
langjahrigen Probleme zwischen Gewerbe- und Wohngebiet ist eine weitere, wenn auch ge-
ringe, Reduzierung des Griinstreifens nicht akzeptabel und aus meiner Sicht auch nicht not-
wendig. Aus Mietersicht sind dies keine untergeordneten Flachen.

Aus diesen Anmerkungen und aus der Begrindung des Bebauungsplans (lll 4) ... ,konflikt-
minimierende Nutzungstibergdnge zu den westlich angrenzenden Wohngebieten geschaffen
werden®, ergeben sich fur uns Mieter folgende Forderungen:

— keine weitere, auch keine minimale, Reduzierung der vorhandenen Grinflachen, d.h. kei-
ne bauliche Arrondierung

— Festlegung konkreter MalBhahmen, wie der Grunstreifen als ,6ffentliche Parkanlage mit
Spielplatz* umgesetzt werden soll

— Der vorhandene Abstand zwischen derzeitiger Bebauung im Gewerbegebiet und unserem
Wohngebiet darf nicht verringert werden.

— Vorhandene unzumutbare Larmbelastigungen missen durch entsprechende Schallminde-
rungsmafinahmen auf ein ertragliches Mal3 gesenkt werden.

— Zukunftige Beeintrachtigungen durch Larm, Staub, Geriiche missen durch entsprechen-
de, konkrete Vorgaben fir Firmen, die zukiinftig ihr Gewerbe ausbauen bzw. fir Firmen,
die sich dort zukinftig niederlassen, minimiert werden.

5. AuRerung

Als Bewohnerin der Siedlung Gerlinger Stral3e der Berliner Wohnungsbaugenossenscharft
von 1892 e.V. unterstitze ich auf3erordentlich, den Erhalt der Grinflache / Parkanlage pla-
nungsrechtlich als Pufferzone zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet zu sichern.

Im Sinne eines nachbarschaftlichen Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe halte ich
aber eine Ausweisung der Gewerbebetriebe fir nicht zutréglich. Im vorliegenden Entwurf des
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Bebauungsplans wird dem Firmengelande der Fa. ... (Warmensteinacher Stral3e 52/54) ein
Stick der jetzigen Grinanlage zugeschlagen. Auch kdnnten sich die anderen Gewerbebe-
triebe entsprechend der nérdlichsten Bebauung bis zum blau gestrichelten Rand ausdehnen.

Da bereits jetzt eine groRe Larmbelastigung durch mittlerweile zwei Firmen die Wohnsituati-
on stark beeintrachtigt, ware ein Naherriicken der Gewerbegebaude der Wohnsituation nicht
zutraglich.

Auch wurde Ende 2010 auf Nachfrage unserer Hausverwaltung wegen des Anbaus der Fa.
... (Warmensteinacher Strafl3e 50) nach hinten hinaus mit Wegfall eines Teils der Griinflache
von einem Mitarbeiter des BA Neukdlln mitgeteilt, dass die Genehmigung dieser Erweiterung
eine Ausnahme gewesen sei.

Es wird gebeten zu prifen, ob entsprechend dem Bebauungsplan XIV-262a festgelegt wer-
den kann, dass nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Es ist klar, dass es sich bei dem Bebauungsplan in erster Linie um planerische Sicherung
bereits vorhandener Bebauungsstruktur handelt, aber es wird auch die Chance gesehen,
durch entsprechende Festlegungen weiteren Konflikten zwischen Bewohnerlnnen und Ge-
werbetreibenden vorzubeugen.

6. AuRerung
Als Bewohnerin der angrenzenden Siedlung in der Gerlinger StralRe begrtf3e ich die beab-
sichtigte Sicherung des Grunstreifens sehr!

Die im Bebauungsplanentwurf angestrebte VergréRerung der Gewerbegrundstiicke scheint
jedoch das AuRerste, was fiir die Bewohner noch tragbar wére, da wir in den letzten Jahren
bereits massiv unter néchtlicher Larmbelastigung durch einzelne dieser Gewerbebetriebe zu
leiden hatten. Der Grinstreifen ist — zumindest im ndrdlichen Teil — jetzt schon relativ schmal
und erfullt seine Funktion als Pufferzone zwischen Gewerbe und angrenzendem Wohnen
(sowohl akustisch als auch optisch) nur sehr begrenzt. Einzelne Gebaudeteile sind jetzt be-
reits hoher, als der Bebauungsplan zulassen wurde.

Ende 2010 wurde — im Zusammenhang mit dem Anbau auf dem Grundstiick Warmensteina-
cher StralR3e 50 — von der Verwaltung der Genossenschaft mitgeteilt, der zustéandige Mitarbei-
ter des Bezirksamts habe zugesichert, diese Erweiterung sei eine Ausnahme gewesen, der
Griunzug solle in der damaligen Form beibehalten werden und eine weitere Bebauung werde
nicht genehmigt.

Ich kann die Interessen der Gewerbebetriebe durchaus nachvollziehen, habe aber Beden-
ken, dass eine VergroRerung der Grundstiicke sowie die Festlegung der GFZ auf 1,6 zu zu-
satzlichen Belastungen fir die Anwohner fuhrt. Gibt es Mdglichkeiten, hier Beschréankungen
zum Schutz der Anwohner festzuschreiben ? Die bisherige Genehmigungspraxis hat ja ge-
zeigt, dass das Fehlen eines Bebauungsplans eher Nachteile bringt, so dass ich hoffe, dass
sich mit diesem Bebauungsplan eine fur alle Betroffenen vertragliche Losung finden lasst.

7. AuRerung

Als Anwohner des zur Diskussion stehenden Bebauungsplanes méchte ich mitteilen, dass
ich ihr Vorhaben insoweit begrif3e, als dass Sie die Grinflache, die an unser Grundstiick
(Gerlinger StralR3e 54 u. weitere) angrenzt, als solche festschreiben wollen.

Wir haben in den vergangenen Jahren und auch derzeit mit teilw. erheblicher Larmbel&sti-
gung, speziell einer dort ansassigen Firma zu tun. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen
und in die Planung einzubeziehen, bitte ich den derzeitigen Istzustand der Grunflache fir
eine weitere Vergabe als Gewerbeflache auszuschliel3en.

Ich weil3, dass im Jahre 2010 unserer Genossenschaft 1892 e. G. gegenlber von einem
ihrer Mitarbeiter die Aussage getroffen wurde, dass die Genehmigung einer Erweiterung des
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Ausbaues des Grundstiicks Warmensteinacher Straf3e 50 eine Ausnahme gewesen sei. Fir
die anderen Gewerbegrundstiicke sollte es daher keinerlei Ausnahme mehr geben.

Es wurde innerhalb der Wohngemeinschaft dartber diskutiert, ob es ggf. durch geeignete
Bepflanzungen z. B. Mdglichkeiten zur LArmminderung geben kdénnte. Weiterhin wirden na-
turlich auch gewisse Auflagen der Gewerbetreiber hilfreich sein.

Keinesfalls méchte ich den Gewerbetreibenden unangemessene Auflagen bescheren. Viel-
mehr erscheint mir ein ,friedliches" Miteinander aller Beteiligten wichtig.

8. AuRerung
Als Anwohner begrii3e ich die planungsrechtliche Sicherung der Griinanlage zwischen unse-
rem Wohngebiet und dem Gewerbegebiet an der Warmensteinacher Stral3e.

Eine VergroRerung des Gewerbegebietes zulasten des Grunstreifens halte ich fir problema-
tisch. Bereits jetzt Uberschreitet die vorhandene Bebauung teilweise die im B-Plan vorgese-
hene Begrenzung der Vollgeschosse sowie die Grundflachenzahl von 0,6. Eine Sicherung
des Gewerbegebiets an sich ist auch im Interesse der ansassigen Firmen fir mich in Ord-
nung. Allerdings sollte in Anlehnung an die Festsetzungen im angrenzenden B-Plan XIV-
262a auch im Plan XIV-262b festgelegt werden, dass nur Betriebe und Anlagen zulassig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Wahrend bis vor wenigen Jahren quasi keine
Beeintrachtigungen fur das Wohnen von Gewerbegebiet ausgingen, hat sich diese Situation
in den letzten Jahren durch die Ansiedlung eines lebensmittelverarbeitenden Betriebs dras-
tisch verandert. Die entsprechenden Vorgange sind dem Bezirksamt bekannt. Um weiteren
Konflikten zwischen Gewerbe- und Wohngebiet vorzubeugen, sollten entsprechende textli-
che Festsetzungen getroffen werden.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung
Abwagung zu 1.:

Ziel des Bebauungsplanentwurfs ist u. a. die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden
Gewerbegebiets. Zur langfristigen Sicherung der dort ansassigen Gewerbebetriebe werden
hierbei auch untergeordnete Teilflachen der angrenzenden Parkanlage in das Baugebiet
einbezogen.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung angrenzender Gewerbegrundstiicke wurden bereits
einzelfallbezogene Regelungen getroffen, die eine Erweiterung der Gewerbegrundstiicke
und eine damit verbundene Standortsicherung der betreffenden Betriebe bewirkten, ohne die
hiervon unmittelbar betroffene Parkanlage in ihrer Funktion wesentlich zu beeintrachtigen. In
Anlehnung an die Grundstiicke Warmensteinacher Strae 50 und 58, fur die bereits eine
nachtragliche Flachenerweiterung erfolgt ist, soll auch fir die Grundsticke Warmen-
steinacher Strale 52/54 und 56 eine Erweiterungsmdoglichkeit planungsrechtlich gesichert
werden. Die im Bebauungsplanentwurf dargestellte Abgrenzung des Baugebiets von der
planungsrechtlich zu sichernden Grinflache wird hierbei geringfugig korrigiert. Eine Verringe-
rung des vorhandenen Mindestabstands des Gewerbegebiets zur néchst gelegenen Wohn-
bebauung auf dem westlich angrenzenden Grundstiick, aulRerhalb des Plangebiets, ist hier-
mit nicht verbunden.

Auf der Grundlage der im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung erfolgten Stellung-
nahmen ist im weiteren Verfahren das Erfordernis von Festsetzungen, die mit einer Ein-
schrankung des Stdrungsgrades innerhalb des Gewerbegebiets sowie mit der Errichtung
besonderer Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
wozu auch passive Schallschutzmal3hahmen gehdren, zu prifen. Ggf. bedarf es des Nach-
weises der Wohngebietsvertraglichkeit durch den Antragsteller im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens.
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Abwagung zu 2. bis 8.:

Die Festsetzung einer Grunflache zwischen dem betreffenden Grundstiick und dem Gewer-
begebiet wird weiterverfolgt. Im Interesse der Planklarheit wird allerdings die Zweckbestim-
mung zugunsten einer ,Offentlichen (naturnahen) Parkanlage“ geandert. Hierdurch wird
zugleich klargestellt, dass die Anlage eines Spielplatzes weder vorrangig vorgesehen noch
finanziell abgesichert ist. Die grundsatzliche Mdoglichkeit der Errichtung untergeordneter
Spielflachen wird hierdurch nicht berihrt.

Ziel des Bebauungsplanentwurfs ist u. a. die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden
Gewerbegebiets. Zur langfristigen Sicherung der dort ansassigen Gewerbebetriebe werden
hierbei auch untergeordnete Teilflachen der angrenzenden Parkanlage in das Baugebiet
einbezogen. Eine Verringerung des vorhandenen Mindestabstands des Gewerbegebiets zur
nachst gelegenen Wohnbebauung auf dem westlich angrenzenden Grundstiick, aul3erhalb
des Plangebiets, ist hiermit nicht verbunden. Die geplanten Festsetzungen sind aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelbar. Ein Erfordernis zur Vergrof3erung
des Abstands der Baugrenze zur Griinanlage von 3,0 m auf 5,0 m wird nicht gesehen.

Das grundsétzliche Ziel zur Schaffung flachenreduzierender, mehrgeschossiger Bebauungs-
formen im Gewerbegebiet wird weiterverfolgt. Zur Vermeidung maéglicher Beeintréchtigungen
des Orts- und Landschaftsbildes ist eine Reduzierung der max. zulassigen Anzahl der Voll-
geschosse von drei auf zwei Vollgeschosse sowie eine hiermit verbundene Reduzierung der
GFZ von 1,6 auf 1,2 im weiteren Verfahren zu prifen. Hiervon ausgenommen sind Gewer-
begrundstiicke, auf denen bereits ein hoheres Nutzungsmal} realisiert bzw. genehmigt wur-
de. Im Ubrigen sind im Plangebiet bereits mehrere Gebaude mit einer Lange von mehr als
50 m vorhanden. Es ist nicht ersichtlich, dass dies zu einer Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes gefihrt hat.

Bezuglich einer vorgeschlagenen Einschrankung des Stérungsgrades innerhalb des Gewer-
begebiets sowie besonderer Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen, wozu auch passive SchallschutzmafRnahmen gehéren, ist auf der Grund-
lage der im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung erfolgten Stellungnahmen im wei-
teren Verfahren zu prifen, ob diesbezlgliche Festsetzungen erforderlich bzw. méglich sind.
Uber den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sowie dem weiteren Untersu-
chungsbedarf ist im Ergebnis der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zu entscheiden.

Entscheidung zur Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens:

Die grundsatzlichen Planungsziele zur Sicherung eines Gewerbegebiets sowie von Griunfla-
chen werden weiterverfolgt. Als Ergebnis der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist
zunachst festzuhalten, dass keine grundsatzlichen Anderungen des bisherigen Konzeptes
notwendig werden.

Kleinteilige Anderungen ergeben sich in Hinblick auf

- die Zweckbestimmung der geplanten Griinflache (,Offentliche (naturnahe) Parkanlage®
statt ,Parkanlage mit Spielplatz®),

— einer Korrektur der Baugebietsabgrenzung fur die Grundstiicke Warmensteinacher Stral3e
52/56 (s. Pkt. d, Abwagung zu 1.) .

Das Nutzungsmald des geplanten Gewerbegebiets (bisher: max. 3 Vollgeschosse, GRZ 0,6,
GFZ 1,6) ist in Hinblick auf eine mdgliche Reduzierung der Anzahl der Vollgeschosse von Il
auf Il sowie der GFZ von 1,6 auf 1,2 zu Uberprifen (s. Pkt. d, Abwagung zu 2. bis 8.) .

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden Belange geltend gemacht, die
eine Uberpriifung der Planungsziele im weiteren Verfahren erfordern. Uber Umfang und De-
taillierungsgrad der hierbei erforderlichen Umweltprifung sowie tber den weiteren Untersu-
chungsbedarf ist im Ergebnis der parallel zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgten
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung zu entscheiden (s. Pkt. d. Abwagung zu 2. bis 8.).
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Anlage 4. Auswertung und Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1
BauGB zum Bebauungsplan XIV-262a

Kein Rucklauf erfolgte von folgenden Behdrden bzw. Stellen im Bezirksamt Neukdlin:
— Bezirksamt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht;

— Bezirksamt Neukollin, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, Untere Denkmal-
schutzbehorde;

— Bezirksamt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung;

— Bezirksamt Neukolin, Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt, Griin- und Freiflachen, SGA
l;

— Bezirksamt Neukdlln, Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt, Tiefbau, SGA II;

— Bezirksamt Neukdlln, Ordnungsamt, Stral3enverkehrsbehérde, Ord | SVB,;

— Bezirksamt Neukdlln, Jugendamt / Jugendhilfe, JugPlan;

— Bezirksamt Neukdlln, Ordnungsamt;

— Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, GL 5.21;

— Landesamt fir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit (LAGetSi),
Referat IA;

— Verkehrslenkung Berlin, VLB B;

— Handwerkskammer Berlin;

— Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Landesdenkmalamt, LDA 24;
— Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. VII B.

Ihre Zustimmung ohne weitere Anregungen oder Hinweise gaben folgende Trager offentli-
cher Belange bzw. Stellen im Bezirksamt Neukdlln:

— Bezirksamt Neukdlln, Gesundheitsamt, GesHyg 104 vom 07.05.2013;

— Berliner Verkehrsbetriebe, Zentrale Leitungsverwaltung, VBI-BA 22 vom 02.05.2013;
— Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, X C 2 vom 22.05.2013;

— Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. | E/ | E 2 vom 06.06.2013;
— Berliner Feuerwehr, FIMM 1 vom 06.06.2013.

Anregungen und Hinweise erfolgten von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange bzw. Stellen im BA Neukdlln:

— Bezirksamt Neukdlln, Umwelt- und Naturschutzamt, UmNat Il 3/ 1 1/ | 4 vom 03.06.2013;
— Bezirksamt Neukdlln, Facility Management, OM 2 vom 14.05.2013;

— Berliner Stadtreinigungsbetriebe, VOR 30 vom 27.05.2013;

— Berliner Wasserbetriebe, Bereich Netz- und Anlagenbau, GI-G/Pa vom 29.05.2013;

— Industrie- und Handelskammer, Bereich Infrastruktur und Stadtentwicklung vom
03.06.2013;

— NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH und Co. KG vom 14.05.2013;
— Vattenfall Europe Business Services GmbH, Properties Berlin vom 29.05.2013;
— Vattenfall Europe Warme AG vom 08.05.2013;

— Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt; | B 17 vom 06.05.2013;

— Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Il D 25 vom 21.05.2013;
— Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, IX C 31 vom 22.05.2013;
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— Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung vom 22.05.2013;
— Senatsverwaltung fur Finanzen, | D 13 vom 12.06.2013.

Anregungen und Hinweise wurden insbesondere zu folgenden Themenbereichen vorge-
bracht:

— Entwickelbarkeit aus den Darstellungen des FNP,
— Immissionsschutz,

— Naturschutz,

— Altlasten,

— Niederschlagswasser,

— Wirtschaftliche / Betriebliche Belange,

— Leitungsanlagen,

— StralB3enreinigung,

— Haushaltsrechtliche Auswirkungen.

Fazit des Abwéagungsergebnisses / weiteres Verfahren:

Die Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB geauRerten Anregungen fiihrt zu einer grundsatzlichen Anderung der Pla-
nungsziele des Bebauungsplanentwurfs XIV-262a (jetzt: XIV-262aa):

Hinsichtlich der geplanten Art der baulichen Nutzung ist nunmehr die Festsetzung eines
Mischgebiets (zuvor: Allgemeines Wohngebiet WA2), eines eingeschrankten Gewerbege-
biets (zuvor: Mischgebiet MI2) sowie eines Gewerbegebiets ohne Zulassigkeitseinschran-
kungen (GE2) vorgesehen.

Grundsatzliche Anderungen des aufgestellten Bebauungsplanentwurfs XIV-262ab sind hier-
mit nicht verbunden.

Weitere Anderungen bzw. Konkretisierungen ergeben sich hinsichtlich

— der Lagebestimmung der geplanten privaten Verkehrsflache (Weiterverfolgung der Vari-
ante 2),

— der Konkretisierung der Planungsziele fir das Grundstiick Tépchiner Weg 44, 48 (Weiter-
verfolgung der Variante 2 mit Anpassung der Uberbaubaren Grundstticksflachen)

— der Geltungsbereichsteilung entlang der Warmensteinacher StraRe auf Grund der unter-
schiedlichen Konfliktlage der Teilgebiete in die Bebauungsplane XIV-262aa und XIV-
262ab (im Zusammenhang mit der Beschlussfassung uber das Ergebnis der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung bereits erfolgt) sowie

— der Verfahrensumstellung (8 13a BauGB, bereits erfolgt).

Vor Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens XIV-262aa und Durchfiihrung der Behor-
denbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB bedarf es einer formlichen Beschlussfassung tber
die Planinhaltséanderung.

Die Begrundung der Bebauungsplanentwirfe XIV-262aa und XIV-262ab wird um die im
Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung ermittelten Hinweise ergénzt.
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Im Einzelnen wurden im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung gemafl § 4 Abs. 1
BauGB folgende Stellungnahmen abgegeben und werden im Rahmen der Abwéagung wie
folgt bertcksichtigt:

1. Umwelt- und Naturschutzamt — Um Nat Il 3/Um Nat | 1/ Um Nat | 4 — vom
03.06.2013:

Bereiche Anlagenbezogener Umweltschutz und Bodenschutz
1.1 Immissionsschutzrechtliche Einschétzung des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-262a umfasst vorwiegend kleinteilig
parzellierte Grundstiicke. Im Plangebiet befinden sich Geschosswohnbauten, Einfamilien-
hauser, ein Gartenbaubetrieb, Gewerbebetriebe und ein Gemeinbedarfsstandort. Im Uber-
gangsbereich zu den angrenzenden Wohngebieten hat sich eine Gemengelage aus Wohnen
und Gewerbe entwickelt. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes soll die vorhandene
Bestandssituation planungsrechtlich gesichert werden. Dadurch sollen konfliktminimierende
Nutzungsiubergénge zu den angrenzenden Gewerbe- und Wohngebieten geschaffen wer-
den.

Die Grundsticke Warmensteinacher Strafe 35 und Heawererweg 32/38, 42 sowie die
Grundsticke Warmensteinacher Stral3e 42A, 44 und 46 werden als Mischgebiet festgesetzt.
Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstitten werden ausgeschlossen, um vor-
beugend hiermit verbundene mégliche Spannungen auszuschliel3en.

Die Grundsticke Warmensteinacher Straf3e 39 und 48 sowie Haewererweg 40 und 44 wer-
den als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Das Grundstiick Tépchiner Weg 44, 48 wird als allgemeines Wohngebiet WA 2 festgesetzt.

Immissionsschutz:

Durch die Festsetzung des Grundstiicks Topchiner Weg 44, 48 zum allgemeinen Wohnge-
biet (unbebaut) kdnnen Konflikte entstehen. In nicht ausreichender Entfernung befinden sich
in der Warmensteinacher Straf3e 48 die Lackiererei ,L. Schulte u. Co. GmbH*" (ca. 60 - 70 m)
sowie in der Warmensteinacher StraRe 46 der Tischlereibetrieb ,Herbert Rust* (ca. 30 - 40
m). Wegen des Umfangs der emittierten I6semittelhaltigen Abluftmengen, insbesondere auch
aus den diffusen Quellen, wird bei Lackierereien ein Schutzabstand von 200 m empfohlen.

Bei Tischlereien werden u.a. zur Bearbeitung gerauschintensive Maschinen eingesetzt, ein
Schutzabstand von 100 Meter wird empfohlen. Diese Betriebe arbeiten in der Regel ein-
schichtig.

Auf Grund der fir den Immissionsschutz bedeutsamen Abstande, sollte das Grundstiick
Topchiner Weg 44, 48 zur Konfliktminimierung nur als Mischgebiet festgesetzt werden.

Bei Neuansiedlung von Betrieben im Planungsgebiet ist durch ein schalltechnisches Gutach-
ten zu sichern, das am Standort belastigungsfrei gearbeitet werden kann. Die in der TA-Larm
genannten Immissionsrichtwerte fur Immissionsorte auf3erhalb von Geb&uden und die ent-
sprechenden Maximalpegel diurfen bei der angrenzenden Wohnbebauung nicht Uberschritten
werden.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 1.1:

Kenntnisnahme. Das Grundstiick Tépchiner Weg 44, 48 ist bereits im Baunutzungsplan als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Auf Grund der bestehenden Konfliktlage sowie der
derzeitigen Eigentumsverhéltnisse wird allerdings dem Vorschlag gefolgt und das Grund-
stiick nunmehr als Mischgebiet ausgewiesen.

Im Ubrigen erfolgt zugleich eine Anderung der beabsichtigten Baugebietsausweisungen im
Geltungsbereich des jetzigen Bebauungsplanentwurfs XIV-262aa. Die bestehenden Gewer-
bebetriebe auf den Grundstiicken Warmensteinacher Stralle 46 und 48 werden hierbei durch
die Festsetzung von Gewerbegebieten weitgehend planungsrechtlich gesichert, mégliche
Konflikte durch eine heranriickende Wohnbebauung — im Falle einer urspriinglich vorgese-
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henen Festsetzung als Mischgebiet (MI2) fir die Grundstiicke Warmensteinacher Stral3e
42A/46 — werden hierdurch vermieden. Durch eine Anderung bzw. Reduzierung der iiber-
baubaren Grundstiicksflichen auf dem Grundstiick Tépchiner Weg 44, 48 werden mdgliche
Konflikte ebenfalls minimiert.

Im Ubrigen betrédgt der Abstand des durch eine Lackiererei genutzten Grundstiicks War-
mensteinacher Stralle 48 zur ndchstgelegenen Wohnbebauung bereits im Bestand weniger
als 50 m, durch die geplante Festsetzung eines Mischgebiets auf dem Grundstiick Tépchiner
Weg 44, 48 sowie der Anderung der iiberbaubaren Grundstiicksflache wird kein Heranrii-
cken der Wohnbebauung an das Gewerbegebiet ermdglicht.

Anderungen des jetzigen Bebauungsplanentwurfs XIV-262ab sind hiermit nicht verbunden.

1.2 Naturschutz

Dem Bauvorhaben stehen auf Grund der Ortsbesichtigung keine naturschutzrechtlichen Be-
lange entgegen. Ein Umweltprifungsbericht sollte noch nachgereicht werden.

Ausnahmegenehmigungen zum Fallen geschutzter Baume werden auf Antrag in dem zur
Realisierung des Bauvorhabens notwendigen Umfang erteilt. Die B&aume sind vor ihrer Fal-
lung von einer nachweislich fachkundigen Person auf das Vorhandensein nutzbarer Héhlen-
strukturen (Fortpflanzungs- oder Ruhestétten fur die streng bzw. besonders geschitzten
Arten Flederméuse, Végel) zu untersuchen (8 44 Abs. 1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG). Das Gut-
achten ist der Unteren Naturschutzbehérde mindestens zwei Wochen vor dem geplanten
Falltermin vorzulegen.

Hinweis:

Den Bebauungsplanentwurf des Grundstiicks Tépchiner Weg 44-48 kénnen wir nicht befir-
worten. Seit Gber 30 Jahren ist ein privater Ponyhof dort ansdssig. Es handelt sich hier um
eine ,Freizeit- und Erholungsstatte” fir Jugendliche. Also einen zentralen Ort, an dem Kinder
und Heranwachsende sinnvoll ihre Freizeit gestalten konnen.

Da es sich um ein Mischgebiet handelt, sollte der Freizeit- und Erholungsbereich unbedingt
erhalten bleiben, also Schaffung von konfliktminimierenden Nutzungsiibergéngen. Die unmit-
telbaren Nachbarn fuhlen sich nicht bel&stigt und stimmen ebenfalls der Erhaltung zu.

Bei der weiteren Planung sollten auch diese sozialen Griinde unbedingt mit berlcksichtigt
werden.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 1.2:

Kenntnisnahme. Ein Umweltbericht ist auf Grund der Verfahrensumstellung fiir die jetzigen
Bebauungspldne XIV-262aa und XIV-262ab auf das beschleunigte Verfahren gem. § 13a
BauGB nicht erforderlich.

Die mégliche Beantragung von Féllgenehmigungen ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens, sondern bleibt der Ausfiihrungsplanung vorbehalten. Die Begriindung wird in
diesem Zusammenhang um den Hinweis auf das Erfordernis néherer artenschutzrechtlicher
Untersuchungen ergénzt.

Ein Erhalt des auf dem Grundstiick Tdépchiner Weg 44, 48 anséssigen Ponyhofs ist nicht
planerisches Ziel des Bebauungsplans XIV-262a (jetzt: XIV-262aa). Zudem besteht fiir die-
ses Grundstlick bereits Baurecht. Das Grundstiick wurde entsprechend an den Liegen-
Schaftsfonds Berlin zum Zweck der Vermarktung (ibertragen.

1.3 Altlasten
Altlasteneinschatzung - Stand Mai 2013:
Fur den Planungsbereich liegt kein Eintrag im Bodenbelastungskataster vor.

Im Umwelt- und Naturschutzamt liegen keine Untersuchungsergebnisse zu Boden oder
Grundwasser vor. Im nordwestlichen Planungsbereich befindet sich ein Sandpfuhl (s. Plan).
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Pfuhle wurden friiher haufig mit Abfallen verfullt. Uber eine mdgliche Verfillung des genann-
ten Pfuhles gibt es keine Erkenntnisse.

Vorsorgender Bodenschutz:

In den Planungshinweisen zum Bodenschutz (Umweltatlas Uber FIS-Broker) ist der B-
Planbereich zum Teil als Vorrang 1, zum Teil als Vorrang 3 und als Unerheblichkeitsbereich
ausgewiesen (s. Ausdruck aus FIS-Broker). Daher sind die jeweils glltigen gesetzlichen An-
forderungen des Bodenschutzes zu gewahrleisten.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 1.3:

Kenntnisnahme. Die Begriindung wird um die Angaben zur Altlasteneinschéatzung und zum
Vorsorgenden Bodenschutz ergédnzt. Eine Verfiillung des Sandpfuhls auf dem Grundstlick
Topchiner Weg 44, 48 ist im weiteren Verfahren zu priifen; der Hinweis wird an den Liegen-
Schaftsfonds, als Eigentiimer des Grundstiicks, weitergegeben.

2. SE Facility Management — OM 2 —vom 14.05.2013:

Gegen die weitere Durchfilhrung des Verfahrens werden aus grundsticksrelevanter Sicht
keine Einwande geltend gemacht.

Mit der geplanten Festsetzung des B-Plans werden indes (positive) haushaltsrechtliche
Auswirkungen greifen, die der Begriindung nicht zu entnehmen sind. Bedingt durch die Re-
duzierung der offentlichen Parkanlage entstehen Arrondierungsflachen fir die Gewerbebe-
triebe. Die Pflege- und Unterhaltungskosten der Fachabteilung (SGA) verringern sich und
durch mdgliche Vermarktungen dieser Flachen kénnen Verkaufserlose fir das Land Berlin
vereinnahmt werden.

Hierzu Abwéagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

3. Berliner Stadtreinigung -VOR 30 —vom 27.05.2013:

3.1 Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie Be-
lange der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berthrt.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 3.1:
Kenntnisnahme.

3.2 Aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwande gegen die geplante Bau-
maf3nahme. Folgendes sollte jedoch berlcksichtigt werden:

Bei der Einrichtung markierter Stellflachen fir den ruhenden Verkehr ware es fir kinftig
durchzufiihrende Reinigungsarbeiten von Vorteil, die Einlaufe fir die Oberflachenentwasse-
rung so anzulegen oder auszusparen, dass diese nicht durch parkende Fahrzeuge verstellt
werden kdénnen.

Zum Absaugen der Schlammféange setzen wir Baggersaugfahrzeuge mit einem zuldssigen
Gesamtgewicht von 22 t und einem Schwenkbereich des Saugriissels von 5 m ein. Werden
Schlammfange der Oberflachenentwasserung im Gehwegbereich so angelegt, dass sie tber
5 m von der Bordsteinkante entfernt sind, sollte eine Zufahrt fir diese Fahrzeuge gewéhrleis-
tet sein.

Bei einer vorgesehenen Aufstellung von Pollern im Gehwegbereich bitten wir mdglichst zu
beachten, dass die ungehinderte Zu- und Abfahrt fir unsere zur Gehwegreinigung zugelas-
senen Kleinkehrfahrzeuge mit einer &uf3eren Breite von 1,70 m gewahrleistet wird.

Erhéht angelegte Baumeinfassungen oder &hnliche Aufbauten sollten gerade in der Form so
gestaltet werden, dass sie mdglichst ohne Vorspringe gerade bis zur Gehwegebene verlau-
fen, um eine optimale Reinigung der Gehwege zu ermdglichen.
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In lhrer Mitteilung Gber den Tag der Verkehrsiibergabe weisen sie uns bitte auf die eventuel-
le Ubernahme der ordnungsgemaRen (einschlieRlich winterlichen) Reinigung von Gehweg-
flachen ohne Anlieger besonders hin.

Um eventuelle Schaden an neu- oder wiederhergestellten Gehwegflachen durch den Einsatz
von Kleinkehrfahrzeugen zu verhindern, bitten wir in jedem Fall nach der Fertigstellung in
dieser Meldung auch die Gehwegabschnitte zu benennen, die vorerst mit diesen Fahrzeugen
nicht befahren werden sollen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 3.2:

Kenntnisnahme. Dies betrifft jedoch nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die Ausfiih-
rungsplanung.

4. Berliner Wasserbetriebe — GI/G/Pa —vom 29.05.2013:

4.1 GemaR den beiliegenden Anlagen befinden sich im Bereich des Bebauungsplanent-
wurfs Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe,
die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen. Die auf3ere Erschlielung der
Trinkwasserversorgung ist gesichert. Flr geplante private Verkehrsflachen ist ein Leitungs-
recht vorzusehen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 4.1:

Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt. Die Festsetzung von einer mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden privaten Verkehrsflache im Geltungs-
bereich des jetzigen Bebauungsplanentwurfs XIV-262ab ist bereits Bestandteil des Bebau-
ungsplanentwurfs.

4.2 Die innere ErschlieRung der Trinkwasserversorgung kann entsprechend den jeweili-
gen Erfordernissen vorgenommen werden. Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen
erfolgt grundsatzlich nur entsprechend dem Trinkwasserbedarf. Léschwasser kann im Rah-
men der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 4.2:
Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

4.3 Die vorhandenen Regenwasserkanale stehen auf Grund ihrer begrenzten Leistungs-
fahigkeit vorrangig fur eine Entwasserung der 6ffentlichen Straf3en und Platze zur Verfligung.
Mit Einschrankungen der abzunehmenden Regenabflussmengen von neu zu erschliel3enden
Grundstucksflachen in die Kanalisation ist zu rechnen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 4.3:
Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

4.4 Baumalinahmen sind derzeit im Bebauungsplangebiet von unserem Unternehmen
nicht vorgesehen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 4.4:
Kenntnisnahme.

4.5 Grundsatzlich gilt, dass bei privaten Verkehrsflachen zugunsten der Berliner Wasser-
betriebe beschrankte persénliche Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen werden mus-
sen. Die ErschlieBungskosten fir die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung sind zu
100 % vom Grundstlickseigentiimer zu tragen.
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Im Bereich Topchiner Weg Ecke Warmensteinacher Stral3e befinden sich in der privaten
Verkehrsflache Abwasserentsorgungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe. Alle Anlagen
unseres Unternehmens, welche sich im nicht6ffentlichen StralRenland befinden, sind zu si-
chern. Diese Anlagen / Schutzstreifen durfen nicht bebaut, Uberbaut oder mit Tiefwurzlern
bepflanzt werden.

Wir prufen bzw. bearbeiten zur Zeit die Sicherung unserer vorhandenen Anlagen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 4.5:

Kenntnisnahme. Fir die betreffende, derzeit 6ffentlich gewidmete Flache des Toépchiner
Wegs im Geltungsbereich des jetzigen Bebauungsplanentwurfs XIV-262aa ist eine éffentlich-
rechtliche Sicherung mittels Baulast vorgesehen. Weitergehende privatrechtliche Siche-
rungsmalBnahmen sind ggf. im Rahmen eines Entwidmungsverfahrens durch den Baulast-
tréager zu priifen. Im Ubrigen sind die Einteilung und Bepflanzung der privaten Verkehrsfléche
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Die Begriindung des Bebauungsplanent-
wurfs XIV-262aa wird entsprechend ergénzt.

4.6 Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes ist zu beachten, dass die Er-
schlieBungsinvestitionen bis zum Méarz des Vorjahres bei den Berliner Wasserbetrieben an-
gemeldet und die Planung beauftragt sein muss.

Es wird gebeten, die Belange der Berliner Wasserbetriebe im weiteren Bebauungsplanver-
fahren zu bertcksichtigen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 4.6:

Kenntnisnahme. Dies betrifft jedoch nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die Ausfiih-
rungsplanung.

5. Industrie- und Handelskammer vom 03.06.2013

Nach Rucksprache mit einem Unternehmen vor Ort (Warmensteinacher StraRe 48) scheint
es Unstimmigkeiten zwischen den tatsachlichen baulichen Anlagen (Baugenehmigung, aus
den Jahren 2000 und 2012) und den festgesetzten Baugrenzen und der GRZ und GFZ zu
geben. Wir mdchten Sie bitten, die Baugrenzen entsprechend anzupassen und auch die
GRZ und GFZ entsprechend festzusetzen. Aus unserer Sicht ist nicht ersichtlich, warum die
GFZ fir die angrenzenden Plane XIV-262a und b abweichend festgesetzt wird. Im B-Plan
XIV-262a sollte die gleiche GFZ mdglich sein (Gleichbehandlung).

Wir haben die schriftlichen Unterlagen zu den Anmerkungen des Unternehmens beigeflgt
und bitten Sie, sich mit Herrn Wunsch in Kontakt zu setzen. Bitte informieren Sie uns Uber
den Fortgang des Verfahrens.

Hierzu folgende E-Mail des Unternehmens:

Zu lhrer Information habe ich Ihnen einmal den aktuellen Lageplan beigelegt. Setzt man jetzt
die bereits vorhandenen Bauten in den ,alten” Lageplan ein, stellt man relativ zligig fest,
dass die dort eingezeichnete, geplante Baugrenze, so nicht mehr maéglich ist.

Es fehlen in diesem ,alten" Lageplan unsere Anbauten aus dem Jahr 2000 und 2012. Diese
sind insgesamt 30 m breit und 50 m lang.

Hierzu Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Die Baugrenzen werden entsprechend der im Jahr 2012 vorgenommenen baulichen Erweite-
rung auf dem Grundstiick Warmensteinacher StralBe 48 angepasst, die Absténde zur westli-
chen Grundstlicksgrenze reduzieren sich hierdurch von 5,0 m auf 3,0 m. Eine Anderung des
Nutzungsmales ist damit nicht verbunden. Eine Anpassung an den angrenzenden Bebau-
ungsplanentwurf XIV-262b findet insoweit statt, dass das dortige Nutzungsmal3 auf Grund
von Hinweisen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung auf das geplante Nut-
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zungsmal fiir das Grundstiick Warmensteinacher Stral3e 48 weitgehend reduziert wird; aus-
genommen hiervon ist lediglich ein Gewerbegrundstiick im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs XIV-262b, fiir das diese Nutzungsmalle bereits (iberschritten werden. Im
Ubrigen obliegt die Ubernahme in das Liegenschaftskataster - zur Aktualisierung der Planun-
terlage - dem Bauherrn bzw. dem Unternehmen.

6.1 Vattenfall Europe Business Services GmbH vom 29.05.2013:

Den oben genannten Entwurf zum Bebauungsplan haben wir geprift und nehmen im Namen
der Stromnetz Berlin GmbH dazu Stellung.

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der Strom-
netz Berlin GmbH. Einen Plan mit den vorhandenen Anlagen erhalten Sie beiliegend zu die-
sem Schreiben. Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fir die Versorgung moglicher Kun-
den nach der Bebauung kdnnen wir zurzeit keine Aussage treffen. ...

Die beigeflgte ,Richtlinie zum Schutz von 1 — 110 kV Kabelanlagen der Stromnetz Berlin
GmbH*, die Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes
Berlin der Vattenfall Europe Netzservice GmbH* und die ,Allgemeinen Hinweise fur Lei-
tungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben” sind genau zu beachten.

Hierzu Abwégung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Im Falle einer baulichen Erweiterung innerhalb des geplanten Gewerbege-
biets auf den Grundstiicken Warmensteinacher Stralle 42A/46 ist ggf. Vorsorge fiir eine Ver-
legung der im Tépchiner Weg verlaufenden, vorhandenen Leitung zu treffen durch eine ent-
sprechende privatrechtliche Regelung zwischen Bauherrn und Netzbetreiber. Dies bedarf der
Kldrung im weiteren Verfahren vor Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens.

6.2 Vattenfall Europe Wéarme AG vom 08.05.2013:

Der oben genannte Bebauungsplan wurde auf die Belange der Warme Berlin Gberprift. In
dem betroffenen Gebiet befinden sich keine Leitungen der Warme Berlin. Gegen den Ent-
wurf bestehen unsererseits keine Bedenken.

Hierzu Abwéagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme.

7. Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG vom 24.10.2011:

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefiigten Planunterlagen enthal-
tenen Angaben und Maf3zahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind.
Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitun-
gen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kiirzesten Weg verlaufen. Dar-
Uber hinaus darf aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat, auf eine
Angabe zur Uberdeckung nicht vertraut werden. Die genaue Lage und der Verlauf der Lei-
tungen sind in jedem Fall durch fachgerechte ErkundungsmafRnahmen (Ortung, Querschla-
ge, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

Bei nicht bekannter Lage der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in
Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum
Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu beginn der Bau-
phase immer das Antwortschreiben mit aktuellen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Die Aus-
kunft gilt nur fir den angefragten raumlichen Bereich und nur fir eigene Leitungen der NBB,
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so dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netz-
betreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskunfte eingeholt werden muissen.

Die Entnahme von Mal3en durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zulassig. Stillge-
legte Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Er-
schlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Darliber hinaus notwendige
Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaR 8 9 Abs. 1 BauGB im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherheitsmalinahmen ein Abstand zu Leitungen von min-
destens 2,5 m von der Rohrauf3enkante zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschrei-
tung dieses Abstands sind in Abstimmung mit der NBB SchutzmalRnahmen festzulegen. Ein
Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschrei-
tung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert wer-
den muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle
Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitung mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen
Rohrleitung und zu pflanzendem Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Um-
fang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanz-
grube ist darauf zu achten, dass Leitungen nicht beschadigt werden. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung der jeweilige Baum zu Lasten des
Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Sollte der Geltungsbereich der Auskunftanfrage verandert werden oder der Arbeitsraum den
dargestellten rdumlichen Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer
Auskunft der NBB vorzulegen.

Hierzu Abwéagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Die Leitungen liegen innerhalb der derzeitigen und zukiinftigen Stral3enver-
kehrsflachen der Warmensteinacher Stral3e. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

8. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — 1B 17 —vom 6.5.2013:

8.1 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan und Beachtung der regionalplanerischen
Festlegungen (textliche Darstellung 1)

Beide Entwurfsvarianten zum B-Plan XIV-262a sind im Sinne einer Prézisierung aus dem
FNP entwickelbar. Der im FNP dargestellte tbergeordnete Grunzug wird z. T. durch Pflanz-
bindungen umgesetzt, was als Prazisierung der Planungsziele des FNP zu bewerten ist.

Nachrichtlich weisen wir noch darauf hin, im Begrindungstext unter Pkt. 3.2 das FNP-Zitat
zu aktualisieren und die Grundstiicksbezeichnungen zu tberprufen (insbes. in der gewerbli-
chen Bauflache).

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 8.1:
Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt bzw. aktualisiert.

8.2 Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungspléanen (auRer Verkehr) und sonstigen eige-
nen thematischen und teilrdumlichen Entwicklungsplanungen

Es ist hierzu nichts vorzutragen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 8.2:
Kenntnisnahme.
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9. Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung — IV A 11 — vom
22.5.2013:

Die mit dem Planverfahren beabsichtigte Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzun-
gen im Geltungsbereich des o0.g. B-Planverfahrens wird aus wirtschaftspolitischer Sicht
grundsatzlich begruf3t.

Hierbei muss jedoch sichergestellt sein, dass die im Geltungsbereich ansassigen Betriebe
mit der beabsichtigten Festsetzung eines ,Gewerbegebietes fiir nur solche Betriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich storen“ — vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2 — auch tatséchlich nicht
in ihren betrieblichen Ablaufen eingeschrankt bzw. behindert werden. Konkret gilt das insbe-
sondere flr den ansassigen Betrieb Fa. ... , Industrielackiererei / Pulverbeschichtungen.

Das angrenzende Grundstiick Warmensteinacher Stralle 46 soll hingegen als festgesetzt
werden. Dies ist unverstandlich, wird die Flache doch durch die Fa. ..., Bau- und Mdbeltisch-
lerei genutzt. Entsprechend sollte auch hier eine Festsetzung als GE erfolgen.

Hierzu Abwéagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Nach erneuter Priifung der Bestandssituation werden die geplanten Festsetzungen gedndert,
durch die Festsetzung eines Gewerbegebiets ohne Zuldssigkeitsbeschrdnkungen flir das
Grundstlick Warmensteinacher Stral3e 48 sowie fiir Teilflichen des Grundstiicks Warmens-
teinacher Stralle 46 werden die vorhandenen Gewerbebetriebe weitgehend planungsrecht-
lich gesichert. Richtig zu stellen ist, dass fiir das Grundstiick Warmensteinacher Stral3e 46
urspriinglich keine Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, sondern eines Mischge-
biets vorgesehen war.

10. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — Il D 25 —vom 21.5.2013:

Zu dem o0.g. B-Plan-Entwurf nehme ich fur die Wasserbehorde des Landes Berlin (Ref. Il D)
wie folgt Stellung:

Gegen die Planungsziele bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Auf den Grundstiicken ist die teilweise Rickhaltung des Niederschlagswassers anzustreben.
Sofern ggf. vorhandene Altlasten beseitigt werden und ein Abstand zum Grundwasser von
mindestens 1,0 m eingehalten wird, kbnnen Niederschlagswasser von Dachflachen direkt in
den Untergrund eingeleitet und von Fahr- und Parkflachen Uber die belebte Zone versickert
werden.

Hierzu Abwéagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt. Die geplanten Festsetzungen
stehen einer Versickerung auf den Grundstiicken nicht grundsétzlich entgegen.

11. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt — IX C 31 —vom 22.5.2013:

11.1 Der vorliegende Planentwurf beriihrt nicht die Belange der Aktionsplanung zur Luft-
reinhaltung. Gleichwohl ist im weiteren Verfahren die Betroffenheit hinsichtlich der vom Ver-
kehr verursachten Immissionen zu ermitteln und darzustellen. Dabei kann die ErschlieBungs-
funktion fur angrenzende Gewerbegebiete der Warmensteinacher Stral3e von Bedeutung
sein.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 11.1:

Kenntnisnahme. Die Begriindung wird um die diesbeziiglichen Bestandsdaten des Umweltat-
las zur Luftreinhaltung ergénzt. Ein dariiber hinausgehendes Ermittlungserfordernis wird auf
Grund der Bestandssituation sowie der weitgehend bestandsbezogenen Festsetzungen nicht
gesehen.
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11.2 Larm

Fur diesen Abschnitt der Warmensteinacher Stral3e ist hinsichtlich Verkehrslarm die Belas-
tungssituation zu ermitteln, da einerseits keine Larmdaten vorliegen, die anhand der tatséach-
lichen Verkehrsbelastung berechnet wurden, andererseits aufgrund der ortlichen Verbin-
dungsfunktion zwischen Marienfelder Chaussee und dem StralRenzug Gerlinger Strale /
Topchiner Weg ErschlieBungs- und ,Schleichverkehr* im Nebennetz zu erwarten sind.

Dies gilt insbesondere fur die WA, Ml 1 und MI 2 Flachen, um festzustellen, inwieweit pla-
nungsrechtliche Regelungen notwendig werden, gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern. Da-
bei sollten die Zielwerte der Stufe 2 des Larmaktionsplans (65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts) nicht Gberschritten werden.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 11.2:

Kenntnisnahme. Eine Ermittlung relevanter Verkehrsldrmdaten erfolgt im Zusammenhang
mit dem angrenzenden Bebauungsplanverfahren XIV-156-1. Im Ubrigen wird davon ausge-
gangen, dass die Zielwerte der Stufe 2 fiir die geplanten Mischgebiete nicht (berschritten
werden.

11.3 Aulierhalb der Zustandigkeit zu Gewerbelarm

Die Festsetzung einer ¢ffentlichen Parkanlage fuhrt in Anlehnung an die DIN 18005 zu ei-
nem gemal TA Larm gegenuber den Gewerbeansiedlungen geltend zu machenden Schutz-
anspruch, der aktuell nicht eingehalten wird. Dadurch kénnen sich Einschrankungen fir die
im Gewerbegebiet angesiedelten Gewerbetreibenden ergeben. Dabei ist die vorliegende
unmittelbare Nachbarschaft ein besonderes Problem. Besser ware die Ausweisung dieser
Flache als offentliche Grunflache, deren prinzipielle Nutzung wie in einem Park sein kann.
Die Nutzer hatten aber keinen Anspruch auf Larmschutz. Es besteht sonst die Gefahr, dass
ein Konflikt geschaffen wird, den man auch vermeiden kénnte, ohne dass die Nutzung der
Flache beschrankt wird.

Durch die Festsetzung von Mischgebiet in unmittelbarer Nachbarschaft von Gewerbegebie-
ten auf Flachen, die zuvor als Gewerbegebiet anzusehen waren sowie die Festsetzung von
allgemeinem Wohngebiet in relativ geringem Abstand zu Gewerbeflachen auf Flachen, die
bisher nicht zu Wohnzwecken dienten, kann dazu fuhren, dass in die Rechte der bestehen-
den Gewerbebetriebe eingegriffen wird bzw. Konflikte durch die vorhandenen Ge-
rAuschemissionen an der zukinftigen Bebauung geschaffen werden.

Im Interesse der Rechtssicherheit des Bebauungsplanes ist daher dringend zu empfehlen,
eine Schalltechnische Untersuchung durchfilhren zu lassen, die die aktuellen Ge-
rAuschemissionen untersucht und die Gerauschimmissionen an den sensiblen Nutzungen in
den als Misch- bzw. Wohngebiet ausgewiesenen Flachen ermittelt.

Um die Entwicklung der Gewerbebetriebe nicht einzuschranken sind in diesem Gutachten
ggf. auch Planungen fir die zukiinftige Entwicklung der Betriebe zu beriicksichtigen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 11.3:

Kenntnisnahme. Die geplante Festsetzung einer Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Of-
fentliche Parkanlage“ entspricht dem planerischen Ziel, die bestehende Offentliche Griinfla-
che planungsrechtlich zu sichern und mégliche Konflikte zwischen Gewerbe- und Wohnnut-
zungen zu minimieren. Die geplante Zweckbestimmung als ,Offentliche Parkanlage® ent-
spricht hierbei sowohl dem planerischen Ziel als auch der Festsetzungssystematik von Griin-
flichen im Land Berlin. Im Ubrigen wiirde die vorgeschlagene Anderung der Zweckbestim-
mung aus bezirklicher Sicht einen unzulédssigen Etikettenschwindel darstellen, aus dem sich
demzufolge auch keine geringeren Schutzanspriiche ableiten lassen. Dem Vorschlag einer
Anderung der Zweckbestimmung wird daher nicht gefolgt.
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12. Senatsverwaltung fir Finanzen — 1 D 13 —vom 12.6.2013:

12.1 An fachlichen Interessen sind aufgrund der Zusténdigkeit fur dingliche Grundsticks-
geschafte (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat) zu benennen: Keine Bedenken.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 12.1:
Kenntnisnahme.

12.2 Haushaltswirtschaftliche Aspekte (vgl. Nr. 6 Abs. 2 ZustKat):

Wie ich dem Entwurf des Bebauungsplans entnommen habe, enthalt dieser keinerlei Aussa-
gen uber die haushaltsmafigen Auswirkungen der geplanten Maflinahmen.

Vor weiterer Konkretisierung der Planung und Begriindung von Bindungswirkungen sind da-
her die Erfassung der von Berlin zu tragenden Kosten und die Sicherung der Finanzierung
zwingend erforderlich. Es ist sicherzustellen, dass durch die Festsetzung des Bebauungs-
plans, den Abschluss von Vertrdgen und die Realisierung von BaumaRRnhahmen sowie dem
Ankauf von Grundsticken keine finanziellen Verpflichtungen eingegangen werden, die zu
nicht geplanten Belastungen fur den Haushalt Berlins fiihren. Es wird darauf hingewiesen,
dass auch finanzielle Auswirkungen einzuplanen sind, die von den Planungserfordernissen
ausgelost, bereits bei rechtskraftigen Festsetzungen von Bebauungsplénen fur gesetzliche
Anspriche auf Geldentschadigung und Grundstickstibernahmen anfallen kénnen (88 39 ff.
BauGB).

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung zu 12.2:

Kenntnisnahme. Bindungswirkungen zu Lasten des Landes Berlin sind mit den geplanten
Festsetzungen nicht verbunden (vgl. auch Stellungnahme 2), die Begriindung wird entspre-
chend ergénzt. Die Senatsverwaltung fiir Finanzen wird im Rahmen der Behérdenbeteiligung
gem. § 4 Abs. 2 BauGB erneut am Verfahren beteiligt.
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Anlage 5: Auswertung und Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1
BauGB zum Bebauungsplan XIV-262b

Kein Rucklauf erfolgte von folgenden Behédrden, sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange bzw.
Stellen im Bezirksamt Neukdlln:

— Bezirksamt Neukélln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bau- und Wohnungsauf-
sicht;

— Bezirksamt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, Untere
Denkmalschutzbehorde;

— Bezirksamt Neukolln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung;

— Bezirksamt Neukoélln, Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt, Tiefbau, SGA II;
— Bezirksamt Neukolln, Ordnungsamt, StralRenverkehrsbehérde, Ord | SVB,;

— Bezirksamt Neukolln, Jugendamt / Jugendhilfe, JugPlan;

— Bezirksamt Neuk®dlln, Ordnungsamt;

— Landesamt flr Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit (LAGet-
Si), Referat IA;

— Verkehrslenkung Berlin, VLB B;

— Handwerkskammer Berlin;

— Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Landesdenkmalamt, LDA 24;
— Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. VII B

Ihre Zustimmung ohne weitere Anregungen oder Hinweise gaben folgende Behodrden, Trager
offentlicher Belange bzw. Stellen im Bezirksamt Neukdlln:

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, | B 17, vom 07.05.2013;
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, X C 2, vom 22.05.2013;
Bezirksamt Neukdlln, Gesundheitsamt, GesHyg 104, vom 07.05.2013;
Berliner Feuerwehr, FIMM 1, vom 06.06.2013.

Anregungen und Hinweise erfolgten von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange bzw. Stellen im BA Neukdlln:

-  Bezirksamt Neukolln, Umwelt- und Naturschutzamt, UmNat Il 3/ | 1/ | 4, vom
30.05.2013;

- Bezirksamt Neukoélin, Facility Management, OM 2, vom 28.05.2013;

- Bezirksamt Neukdlln, Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt, Grin- und Freiflachen,
SGA |, vom 27.05.2013

- Berliner Stadtreinigung, VOR 30, vom 27.05.2013;
- Berliner Wasserbetriebe, Bereich Netz- und Anlagenbau, GI-G/Pa, vom 29.05.2013;

- Industrie- und Handelskammer, Bereich Infrastruktur und Stadtentwicklung, vom
03.06.2013;

- Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) vom 23.05.13

- Vattenfall Europe Business Services GmbH, Properties Berlin, vom 30.05.2013;
- Vattenfall Europe Warme AG vom 28.05.2013;

- Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG. vom 16.05.2013

-  Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, GL 5.21, vom
28.05.2013

- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Il D 25, vom 21.05.2013:
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- Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, IX C 31, vom 23.05.2013;

- Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung vom 22.05.2013;

- Senatsverwaltung fir Finanzen, | D 13, vom 29.05.2013.

- Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. |E /| E 2, vom 04.06.2013.

Anregungen und Hinweise wurden insbesondere zu folgenden Themenbereichen vorge-
bracht:

e |mmissionsschutz,

o Altlasten,

o Offentliche Griunflache,

e Wirtschaftliche / Betriebliche Belange,
e Leitungsanlagen,

¢ Niederschlagswasser,

e StralRenreinigung,

e Haushaltsrechtliche Auswirkungen.

Fazit des Abwagungsergebnisses / weiteres Verfahren:

Die Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB gedufRerten Anregungen fiihrte nicht zu einer Anderung der Planungszie-
le. Anderungen des Bebauungsplanentwurfes XIV-262b erfolgten in Bezug auf:

Art der zuldssigen Nutzungen

— Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben (Ausnahme: Verkaufsflachen, die einem Produk-
tions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind) und Tankstellen

Offentliche Griinflache

— Festsetzung einer ('jffentlich_en Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche natur-
nahe Parkanlage” (bisher: ,Offentliche Parkanlage mit Spielplatz”.

Grundsatzliche Anderungen des aufgestellten Bebauungsplanentwurfs XI1V-262b sind hiermit
nicht verbunden.

Weitere Anderungen bzw. Konkretisierungen ergaben sich aus:

— der Zusammenlegung der Geltungsbereiche der Bebauungsplane XIV-262b und XIV-
262aa sowie der Herausnahme des Grundstliicks Tdpchiner Weg 44/48 aus dem geéan-
derten Geltungsbereich,

— der Uberprifung der NutzungsmalRe sowie der iiberbaubaren Grundstiicksflachen im
Geltungsbereich.

Die Begrindung des Bebauungsplanentwurfes XI1V-262b wird um die im Rahmen der frih-
zeitigen Behordenbeteiligung geaulierten relevanten Hinweise zu den Bebauungsplanent-
wirfen XIV-262a und XIV-262b erganzt und fortgeschrieben.

Im Einzelnen wurden im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1
BauGB zum Bebauungsplanentwurf XIV-262b folgende Stellungnahmen abgegeben und
werden im Rahmen der Abwéagung wie folgt beriicksichtigt:
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1. Umwelt- und Naturschutzamt — Um Nat Il 3/ Um Nat | 1/ Um Nat | 4 — vom
30.05.2013

Bereiche Anlagenbezogener Umweltschutz, Naturschutz und Bodenschutz

1.1 Immissionsschutzrechtliche Einschétzung des Vorhabens

Vorhaben:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-262b umfasst ausschlieRlich gewerb-
lich genutzte Grundstiicke westlich der Warmensteinacher StralRe sowie westlich angren-
zende Grinflachen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes XIV-262b soll die planungs-
rechtliche Sicherung eines Gewerbestandortes sowie die Schaffung konfliktminimierender
Nutzungsibergange verfolgt werden. Wesentlicher Planinhalt ist die Ausweisung eines Ge-
werbegebiets sowie einer Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage* mit
Spielplatz.

Immissionsschutz:

Vom westlich an das Gewerbegebiet angrenzenden Wohngebiet gingen in den letzten Jah-
ren sehr haufig Beschwerden Uber stérende Larmbeldstigungen zur Nachtzeit im Umwelt-
und Naturschutzamt ein. Besonders in der warmen Jahreszeit sind die stdrenden Auf3enge-
rAusche relevant, hervorgerufen durch Ruckkihleinrichtungen der Kélte- und Klimaanlagen.
Auch die Beladung der Lkws erfolgte in der Nacht und in den frihen Morgenstunden und
wurde durch die Anwohner als stérend wahrgenommen. Die Abstdnde zwischen der Wohn-
bebauung (allg. Wohngebiet) und dem Gewerbegebiet sind fir sdmtliche Arbeiten zur Nacht-
zeit nicht ausreichend. Das Wohngebiet ist sonst sehr ruhig gelegen.

Um hier konfliktminimierend zu Planen und weiteren Beschwerden entgegen zu wirken, soll-
te im Bebauungsplanentwurf XIV-262b textlich festgesetzt werden, dass samtliche Arbeiten
zur Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen im Plangebiet, auf-
grund der geringen Schutzabstande (70 m bis 80 m) zur Wohnbebauung, zukinftig nicht
zulassig sind.

Bei einer Neuansiedlung von Betrieben im Planungsgebiet ist durch ein schalltechnisches
Gutachten im Vorfeld zu sichern, dass am Standort belastigungsfrei produziert werden kann.
Die in der TA-L&rm genannten Immissionsrichtwerte fur Immissionsorte auf3erhalb von Ge-
bauden und die entsprechenden Maximalpegel durfen bei der angrenzenden Wohnbebau-
ung nicht Gberschritten werden.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Die Anregung zur Festsetzung von Betriebszeiten wird nicht berlicksichtigt. Im Bebauungs-
plan kénnen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zur Gliederung nach der Art
der Betriebe und Anlagen sowie deren besonderen Bedlirfnissen und Eigenschaften getrof-
fen werden. Unzulédssig sind Festsetzungen zu Betriebszeiten und -abldufen. Solche Aufla-
gen kbénnen ausschliellich im immissionsschutz- oder bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren erteilt oder vertraglich vereinbart werden. Einer entsprechenden Regelung
im Bebauungsplan fehlt die planungsrechtliche Grundlage. Zumal, wenn es sich, wie hier,
um zugelassene Nutzungen handelt.

Die in der Vergangenheit gegeniliber dem Umwelt- und Naturschutzamt geduf3erten Be-
schwerden bezogen sich auf einen Betrieb im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes
XIV-262b. Durch die Umsetzung konkreter MaBnahmen konnte die Situation fiir die benach-
barte Wohnbebauung nachweislich verbessert werden (Uberwachungsmessung). Bezogen
auf den Schutzanspruch der benachbarten Wohnbebauung ist zu beriicksichtigen, dass die
Flachen des Plangebietes und der ndheren Umgebung Teil einer Gemengelage sind, in wel-
cher die fiir das Wohnen geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert
erhéht werden kénnen, soweit dies nach der Pflicht zur gegenseitigen Rlicksichtnahme ge-
boten erscheint.
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Das Plangebiet ist durch eine geringe Fluktuation gekennzeichnet, die Unternehmen sind
bereits seit vielen Jahren / Jahrzehnten anséssig. Im Sinne der planerischen Zuriickhaltung
soll daher auf planerische Regelungen / Festsetzungen zum Larmschutz im Bebauungsplan-
entwurf XIV-262b verzichtet werden. Zurzeit nicht absehbare Larmschutzkonflikte, z.B. bei
Nutzungsénderung, sollen im Rahmen der Baugenehmigungsplanung bewéltigt werden. Ei-
ne Konfliktverlagerung auf die Zulassungsebene ist hier méglich, da bauliche Erweiterungen
und Nutzungsédnderungen im Gewerbegebiet grundsétzlich einer Baugenehmigung bedlirfen.
Geménl § 69 BauO Bin sind mit dem Bauantrag alle fiir die Beurteilung eines Bauvorhabens
erforderlichen Unterlagen einzureichen. Das schlief3t auch die Erstellung von Ldrmgutachten
ein. Gemal § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO kbénnen in Baugebieten allgemein zulédssige Nut-
zungen unzuldssig sein, wenn von ihnen Belédstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen.

Um dennoch konfliktminimierend in Bezug auf zukiinftige Nutzungen zu wirken, sollen im
Bebauungsplanentwurf verkehrsanziehende Nutzungen, wie Einzelhandel und Tankstellen,
ausgeschlossen werden. Auf den bislang nicht oder nur geringfiigig bebauten Grundstiicken
Warmensteinacher Stral3e 42A, 44, 46 tlw. sollen nur Anlagen und Betriebe zul&ssig sein,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dartiber hinaus sollen den Betrieben nur in be-
schrdnktem Umfang Erweiterungspotenziale eingerdumt werden.

1.2 Naturschutz

Aus der Sicht des Naturschutzes wird keine Zusténdigkeit gesehen, da hier 6ffentliches Grin
vorliegt.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme.

1.3 Altlasten

Fur den Planungsbereich liegt ein Eintrag fur das Grundstick Gerlinger StraRe 50 im Bo-
denbelastungskataster unter der BBK Nr. 10241 vor. Auf diesem Grundstiick befand sich ein
Betrieb zur Herstellung fir Papier und Pappe. Seit 2005 befindet sich ein Betrieb fir
Zerspantechnik auf dem Grundstick.

Es liegen keine Untersuchungsergebnisse zu Boden oder Grundwasser vor.

Vorsorgender Bodenschutz:

In den Planungshinweisen zum Bodenschutz (Umweltatlas tber FIS-Broker) ist der B-
Planbereich zum Teil als Vorrang 1, zum Teil als Vorrang 3 und als Unerheblichkeitsbereich
ausgewiesen. Daher sind die jeweils gultigen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschut-
zes zu gewabhrleisten.

Planung sensibler Nutzung:

Fir die Errichtung von Spielanlagen im Bereich der geplanten Griinanlagen sollten vorsorg-
lich (nach Schaffung der Planungsflache) Bodenuntersuchungen nach der Bundesboden-
schutzverordnung vorgenommen werden.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. In der Begriindung und im Umweltbericht werden die Aussagen zum Altlas-
tenverdacht ergénzt. Die Aufnahme des Grundstiicks Gerlinger StraBe 50 in das Bodenbe-
lastungskataster erfolgte aufgrund der Branchenzugehoérigkeit eines seinerzeit anséssigen
Unternehmens (Papierverarbeitung und -herstellung). Konkrete Anhaltspunkte fiir eine tat-
séchliche Belastung liegen dem Umweltamt nicht vor. Das Grundstiick ist zu 50 % durch ein
Gebéude dberbaut. Die librigen Grundstiicksflichen sind, mit Ausnahme der Fldchen vor
dem Gebdude und schmalen Streifen entlang der (ibrigen Grundstlicksgrenzen vollstdndig
versiegelt. Das Grundstiick wird im Bestand bereits gewerblich genutzt und soll auch zukiinf-
tig weiter gewerblich genutzt werden. Der Bebauungsplanentwurf sieht damit keine Nutzun-
gen vor, die weitergehende Untersuchungen erforderlich machen. Die allgemeinen Anforde-
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rungen an gesunde (Wohn- und) Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der (Wohn- und)
Arbeitsbevélkerung sind gewahrt. Wenn dem nicht so wére, miissten bereits gegenwértig
durch das Umweltamt Untersuchungen durchgefiihrt und Auflagen erteilt werden.

Auf die Belange des vorbeugenden Bodenschutzes wird im Umweltbericht hingewiesen.

Die Errichtung von Spielanlagen innerhalb der éffentlichen Parkanlage ist nicht beabsichtigt
(s. hierzu Stellungnahme SGA | vom 27.05.2013). Die Zweckbestimmung soll entsprechend
in ,Offentliche naturnahe Parkanlage“ geé&ndert werden. Ein Erfordernis von Untersuchun-
gen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird nicht gesehen. Der Hinweis wird an das
Strallen- und Griinflachenamt weitergegeben.

2. SE Facility Management — OM 2 —vom 28.05.2013

Gegen die weitere Durchfihrung des Verfahrens werden aus grundstiicksrelevanter Sicht
keine Einwande geltend gemacht.

Mit der geplanten Festsetzung des B-Plans werden haushaltsrechtliche Auswirkungen grei-
fen, die der Begriindung nicht zu entnehmen sind. Bedingt durch die Reduzierung der &ffent-
lichen Parkanlage entstehen Arrondierungsflachen fir die Gewerbebetriebe. Die Pflege- und
Unterhaltungskosten der Fachabteilung (SGA) verringern sich und durch mégliche Vermark-
tungen dieser Flachen kénnen Verkaufserlése bzw. bei Erweiterung der Erbbaurechte ein
weiterer Erbbauzins fir das Land Berlin vereinnahmt werden.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

3. Bezirksamt Neukdlln, Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt, Griin- und Freifla-
chen, SGA I, vom 27.05.2013

Die Festsetzung ,Offentliche Parkanlage mit Spielplatz* entspricht nicht den Intentionen des
Fachbereiches Grin- und Freiflachen. Es wird von einer auch zukiinftig weitgehend naturna-
hen Entwicklung des dortigen Griinzuges ohne intensive Nutzungsbereiche ausgegangen.
Die Anlage eines Spielbereiches ist unsererseits nicht vorgesehen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Zweckbestimmung wird in ,Offentliche naturnahe
Parkanlage* geédndert.

4. Berliner Stadtreinigung —VOR 30 —vom 27.05.2013

Bauliche oder Grundstiicksinteressen der Berliner Stadtreinigungsbetriebe sowie Belange
der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegenden Unterlagen nicht berthrt.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme.

Aus reinigungstechnischer Sicht bestehen keine Einwdnde gegen die geplante Baumaf3-
nahme. Folgendes sollte jedoch nach Mdéglichkeit Berlicksichtigung finden:

Bei der Einrichtung markierter Stellflachen fir den ruhenden Verkehr waére es fir kinftig
durchzufiihrende Reinigungsarbeiten von Vorteil, die Einlaufe fir die Oberflachenentwésse-
rung so anzulegen oder auszusparen, dass diese nicht durch parkende Fahrzeuge verstellt
werden koénnen.

Zum Absaugen der Schlammfénge setzen wir Baggersaugfahrzeuge mit einem zulassigen
Gesamtgewicht von 22 t und einem Schwenkbereich des Saugrussels von 5 m ein. Werden
Schlammfange der Oberflachenentwasserung im Gehwegbereich so angelegt, dass sie Uber
5 m von der Bordsteinkante entfernt sind, sollte eine Zufahrt flr diese Fahrzeuge gewéhrleis-
tet sein.
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Bei einer vorgesehenen Aufstellung von Pollern im Gehwegbereich bitten wir mdglichst zu
beachten, dass die ungehinderte Zu- und Abfahrt fir die zur Gehwegreinigung zugelassenen
Kleinkehrfahrzeuge mit einer &uf3eren Breite von 1,70 m gewahrleistet wird.

Erhéht angelegte Baumeinfassungen oder &hnliche Aufbauten sollten gerade in der Form so
gestaltet werden, dass sie mdglichst ohne Vorspringe gerade bis zur Gehwegebene verlau-
fen, um eine optimale Reinigung der Gehwege zu ermdglichen.

In lhrer Mitteilung Gber den Tag der Verkehrsiibergabe weisen sie uns bitte auf die eventuel-
le Ubernahme der ordnungsgemaRen (einschlieRlich winterlichen) Reinigung von Gehweg-
flachen ohne Anlieger besonders hin.

Um eventuelle Schaden an neu- oder wiederhergestellten Gehwegflachen durch den Einsatz
von Kleinkehrfahrzeugen zu verhindern, bitten wir in jedem Fall nach der Fertigstellung in
dieser Meldung auch die Gehwegabschnitte zu benennen, die vorerst mit diesen Fahrzeugen
nicht befahren werden sollen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Dies betrifft jedoch nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die Ausfiih-
rungsplanung.

5. Berliner Wasserbetriebe — GI-G/Pa —vom 29.05.2013

GemalR den beiliegenden Anlagen befinden sich im Bereich des Bebauungsplanentwurfs
Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe, die im
Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung stehen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

Die innere ErschlieBung der Trinkwasserversorgung kann entsprechend den jeweiligen Er-
fordernissen vorgenommen werden. Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt
grundsatzlich nur entsprechend dem Trinkwasserbedarf. Léschwasser kann im Rahmen der
Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

Die vorhandenen Regenwasserkanéle stehen auf Grund ihrer begrenzten Leistungsfahigkeit
vorrangig fir eine Entwéasserung der offentlichen StralRen und Platze zur Verfligung. Mit Ein-
schrdnkungen der abzunehmenden Regenabflussmengen von neu zu erschlieRenden
Grundstucksflachen in die Kanalisation ist zu rechnen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

Baumaflinahmen sind derzeit im Bebauungsplangebiet von unserem Unternehmen nicht vor-
gesehen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme. Ein Abwé&gung ist nicht erforderlich.

Grundsatzlich gilt, dass bei privaten Verkehrsflachen zugunsten der Berliner Wasserbetriebe
beschrankte personliche Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen werden missen. Die
ErschlieBungskosten fir die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung sind zu 100 % vom
Grundstiuckseigentimer zu tragen.

Alle Anlagen des Unternehmens, welche sich im nichtoffentlichen Straf3enland befinden, sind
zu sichern. Diese Anlagen / Schutzstreifen dirfen nicht bebaut, Gberbaut oder mit Tiefwurz-
lern bepflanzt werden.
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Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Die in den Plénen dargestellten Leitungen befinden sich vollstdndig inner-
halb der o6ffentlichen Verkehrsflachen. Weitergehende Regelungen im Bebauungsplan sind
nicht erforderlich.

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes ist zu beachten, dass die Erschlie-
Bungsinvestitionen bis zum Marz des Vorjahres bei den Berliner Wasserbetrieben angemel-
det und die Planung beauftragt sein muss.

Es wird gebeten, die Belange der Berliner Wasserbetriebe im weiteren Bebauungsplanver-
fahren zu bertcksichtigen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Der Hinweis betrifft jedoch nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die
Ausfiihrungsplanung.

6. NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH und Co. KG vom 16.05.2013

Die WGI GmbH (nachfolgend WGI genannt) wird von der NBB Netzgesellschaft Berlin-
Brandenburg mbH & Co. KG (nachfolgend 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, der EMB Energie Mark Brandenburg GmbH, der
Stadtwerke Belzig GmbH, Gasversorgung Zehdenick GmbH und der SpreeGas GmbH.

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in den beigefligten Planunterlagen
enthaltenen Angaben und MalRzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbind-
lich sind. Mit Abweichungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverleg-
te Leitungen nicht zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kirzesten Weg verlau-
fen. Dariliber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die NBB keinen Einfluss hat,
Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen
sind in jedem Fall durch fachgerechte ErkundungsmafRnahmen (Ortung, Querschlage, Such-
schlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

Bei nicht bekannter Lage der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in
Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum
Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bau-
phase immer das Antwortschreiben mit aktuellen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Die Aus-
kunft gilt nur fir den angefragten rAumlichen Bereich und nur fir eigene Leitungen der NBB,
so dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer Versorgungsunternehmen und Netz-
betreiber zu rechnen ist, bei denen weitere Auskiinfte eingeholt werden miissen. Die Ent-
nahme von Malen durch Abgreifen aus den Planunterlagen ist nicht zulassig. Stillgelegte
Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig enthalten.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme. Der Hinweis betrifft nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die Ausfiih-
rungsplanung.

Im Bereich der Gerlinger Stral3e liegen zwei Erdgas-Transportleitungen DN 600 (PN 40) 3
KA. Sie werden mit einem Betriebsdruck bis zu 40 bar betrieben. Es gilt Lebensgefahr, wenn
diese Hochdruck-Gasleitungen beschéadigt werden. Diese Hochdruck-Gasleitungen unterlie-
gen besonderen Sicherheitsbestimmungen. Es wird um Beachtung gebeten.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Die Leitungsbesténde befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che. Der Bebauungsplanentwurf trifft keine Regelungen fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen.
Im Begriindungstext wird auf den Leitungsbestand hingewiesen.
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Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des oben genannten Bebauungsplanes bestehen
seitens der NBB zurzeit keine Planungen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Er-
schlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Dartiber hinaus notwendige
Flachen fur Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemafl? 8 9 Abs. 1 BauGB im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Die vorhandenen Leitungen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen. Weitergehende MalRnahmen sind im Bebauungsplanentwurf nicht erforderlich.

Sollte der Geltungsbereich veréandert werden oder der Arbeitsraum den dargestellten raumli-
chen Bereich Uberschreiten, ist der Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB
vorzulegen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Die NBB ist am weiteren Planverfahren beteiligt.

7. Industrie- und Handelskammer vom 03.06.2013

Gegen den Bebauungsplan zur Festsetzung eines Gewerbegebietes, einer 6ffentlichen und
privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage mit Spielplatz* sowie
von Stral3enverkehrsflachen werden keine Bedenken erhoben.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme.

8.1  Vattenfall Europe Business Services GmbH vom 30.05.2013

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie zwei
Netzstationen (N 2696 und N 2682) der Stromnetz Berlin GmbH. Ein Plan mit den vorhande-
nen Anlagen ist beigelegt.

Die beigefugte ,Richtlinie zum Schutz von 1 — 110kV Kabelanlagen der Stromnetz Berlin
GmbH*, die ,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes
Berlin der Vattenfall Europe Netzservice GmbH* und die ,Allgemeinen Hinweise fur Lei-
tungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben* sind zu beachten.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Leitungen befinden sich innerhalb der
Offentlichen Verkehrsfléchen. Auf den Grundstiicken Warmensteinacher Stral3e 50 und Ger-
linger Stral3e 50 befinden sich an der Warmensteinacher Strafle Netzverteilerstationen. Die
Netzverteilerstationen befinden sich aullerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflichen. Wei-
tergehende MalRnahmen sind im Bebauungsplanentwurf nicht erforderlich.

8.2  Vattenfall Europe Warme AG vom 28.05.2013

In dem betroffenen Gebiet befinden sich keine Leitungen der Wéarme Berlin. Gegen den Ent-
wurf bestehen keine Bedenken.

Abwéagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme.

103



Begriindung zum Bebauungsplan XI1V-262b Anlage 5 — Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB zum BP XIV-262b

9. Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) vom 23.05.13

Stellungnahme Bereich Omnibus:

Gegen die Durchfuihrung der vorgesehenen Arbeiten geméalR den zugestellten Planunterla-
gen bestehen keine Bedenken.

Vorsorglich wird auf den Omnibuslinienverkehr im Planbereich hingewiesen. Es wird davon
ausgegangen, dass die Arbeiten so ausgefuhrt werden, dass die dort verkehrenden Omni-
buslinien wahrend der gesamten Bauzeit planmafig verkehren kdnnen. Sollten in diesem
Zusammenhang MafRRnahmen erforderlich werden, die den Omnibuslinienverkehr beeintréach-
tigen, wird bei Umleitungen 12 Wochen bzw. bei Haltestellenverlegungen 10 Tage vor Bau-
beginn einen Ortstermin anzuberaumen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Der Hinweis betrifft nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die Ausfiih-
rungsplanung.

10. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) vom
28.05.2013

Ziele der Raumordnung stehen der beabsichtigten Planung nicht entgegen; die Grundsatze
der Raumordnung sind angemessen bericksichtigt worden. Zur Begriindung wird auf die
Mitteilung vom 23. Marz 2012 verwiesen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gibt es keine Hinweise. Umweltrele-
vante Informationen und Daten, die zur Verfiigung gestellt werden kdnnen, liegen der GL
nicht vor.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme.

11. Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Forschung — IV A 11 — vom
22.05.2013

Die mit dem Planverfahren beabsichtigte Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzun-
gen im Geltungsbereich des B-Planverfahrens wird aus wirtschaftspolitischer Sicht begrifit.

Der vorgesehene Ausschluss von Vergniugungsstatten im Geltungsbereich des Plan-
verfahrens entspricht den Intentionen der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und
Forschung fur eine handwerkliche und produktionsorientierte Nutzung innerhalb des kuinfti-
gen Gewerbegebietes.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme.

12. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — 11 D 25 —vom 21.05.2013
Zu dem o. g. B-Plan-Entwurf nehme ich fir die Wasserbehérde des Landes Berlin (Ref. VI
D) wie folgt Stellung:

Gegen die Planungsziele bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Auf den Grundstiicken ist die teilweise Rickhaltung des Niederschlagswassers anzustreben.
Sofern ggf. vorhandene Altlasten beseitigt werden und ein Abstand zum Grundwasser von
mindestens 1,0 m eingehalten wird, kbnnen Niederschlagswasser von Dachflachen direkt in
den Untergrund eingeleitet und von Fahr- und Parkflachen tber die belebte Zone versickert
werden.
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Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Die geplanten Festsetzungen stehen einer Versickerung auf den Grundstti-
cken nicht entgegen.

13. Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt — IX C 31 —vom 23.05.2013
—  Luft

Der vorliegende Planentwurf beriihrt nicht die Belange der Aktionsplanung zur Luft-
reinhaltung. Gleichwohl ist im weiteren Verfahren die Betroffenheit hinsichtlich der vom Ver-
kehr verursachten Immissionen zu ermitteln und darzustellen.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme. Die Begriindung wird um die diesbeziiglichen Bestandsdaten des Umweltat-
las zur Luftreinhaltung ergénzt. Ein dariiber hinausgehendes Ermittlungserfordernis wird auf
Grund der Bestandssituation sowie der weitgehend bestandsbezogenen Festsetzungen nicht
gesehen.

— Larm

Auch fir den ausschlieR3lich im GE-Gebiet liegenden Abschnitt der Warmensteinacher Stra-
Re ist hinsichtlich Verkehrslarm die Belastungssituation zu ermitteln. Fir die Warmensteina-
cher Stral3e liegen keine Larmdaten vor, die anhand der tatsachlichen Verkehrsbelastung
berechnet wurden und den ErschlieBungs- und ,Schleichverkehr* im Nebennetz abbilden.
Die Auswirkungen auf die anliegenden Gebiete mit Wohnnutzungen sollten dargestellt wer-
den.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Die Anregung wird dahingehend berticksichtigt, dass im Begriindungstext die vorliegenden
Daten aus den Verkehrsstérkenkarten und dem Umweltatlas zum Thema Lérm ergénzt und
in Bezug auf die Auswirkungen aus dem Gewerbegebiet herangezogen werden. Die aktuel-
len Verkehrsstarkenkarten 2009 der Verkehrslenkung Berlin enthalten Angaben zur Kfz- und
Lkw-Belegung in der Warmensteinacher Stralle und dem Haewererweg (mittlerweile fiir den
Kfz-Verkehr unterbrochen). Da die Grundstiicke im Plangebiet bereits 2009 bebaut und im
Wesentlichen die gleichen Unternehmen anséssig waren, ist bis heute und auf absehbare
Zeit nicht von einer erheblichen Verdnderung des Verkehrsaufkommens aus dem Plangebiet
auszugehen.

Eine Zu- und Abfahrt in das Plangebiet kann noch durch die Christian-Henkel-Stral3e erfol-
gen. Hier ist zu beriicksichtigen, dass zur nérdlich gelegenen Wohnbebauung bereits eine rd.
3 m durchgéngige L&rmschutzwand errichtet wurde. Ein Schleichverkehr aulRerhalb dieser
Stral8en ist anhand des Ausbaustandards und der Netzwidersténde nicht erkennbar.

Im weiteren Verfahren ist beabsichtigt, besonders verkehrsanziehende Nutzungen, wie Ein-
zelhandel und Tankstellen, durch textliche Festsetzung auszuschlie3en.

Eine Ermittlung relevanter Verkehrslérmdaten soll im Zusammenhang mit dem in unmittelba-
rer Néhe, zwischen Warmensteinacher Strale und Haewererweg, befindlichen Bebauungs-
planverfahren XIV-262ab erfolgen. Nach Vorlage der Daten kénnen diese zur Uberpriifung
herangezogen werden.

— AuRerhalb der Zustandigkeit zu Gewerbelarm

Die Festsetzung einer offentlichen Parkanlage fihrt in Anlehnung an die DIN 18005 zu ei-
nem gemafl TA Larm gegeniiber den Gewerbeansiedlungen geltend zu machenden Schutz-
anspruch, der aktuell nicht eingehalten wird. Dadurch kénnen sich Einschréankungen fir die
im Gewerbegebiet angesiedelten Gewerbetreibenden ergeben. Dabei ist die vorliegende
unmittelbare Nachbarschaft ein besonderes Problem. Besser ware die Ausweisung dieser
Flache als offentliche Grinflache, deren prinzipielle Nutzung wie in einem Park sein kann.
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Die Nutzer hatten aber keinen Anspruch auf Larmschutz. Es besteht sonst die Gefahr, dass
ein Konflikt geschaffen wird, den man auch vermeiden kénnte, ohne dass die Nutzung der
Flache beschrankt wird.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Der Anregung zum Verzicht auf eine Zweckbestimmung wird nicht gefolgt. Die geplante
Zweckbestimmung als ,Offentliche naturnahe Parkanlage“ entspricht hierbei sowohl dem
planerischen Ziel als auch der Festsetzungssystematik von Griinflichen im Land Berlin. Ein
Verzicht auf den Nutzungszweck (hier: Parkanlage) wiirde aus bezirklicher Sicht einen unzu-
ldssigen Etikettenschwindel darstellen. In einer unbestimmten Griinflache wéren Griinfla-
chennutzungen ausgeschlossen, die Nutzungskonflikte, insbesondere negative Auswirkun-
gen auf die Umgebung, auslésen kénnten, ggf. auch eine weitergehende Qualifizierung der
Parkanlage.

Hinzu kommt, dass eine Teilfliche angrenzend an die Parkanlage (Flur 328, Flurstiick 298,
Ostlich der Bestandsbebauung Gerlinger Stralle 54A-54D) sowie weitergehende Griinflachen
(Flur 328, Flurstiick 303, nérdlich der Bestandsbebauung Ernst-Arndt-Weg 4A-4D) bereits
als ,Offentliche Parkanlage*® im Bebauungsplan XIV-157b festgesetzt sind.

Parkanlagen, Griinflichen etc. sind in der TA Larm Nr. 6.1 nicht explizit aufgefiihrt, so dass
sie nach ihrer konkreten Schutzbediirftigkeit einzustufen sind. Bei Parkanlagen gilt der
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Gerédusche als sichergestellt, wenn die
Schallbelastung durch gewerbliche Anlagen den Richtwert von 55 dB(A) (Nr. 6.1 Buchst. D
TA Larm) bis 60 dB(A) (Nr. 6.1 Buchst. C TA Larm) nicht (iberschreitet. Dabei kommen we-
gen der Art der Nutung grundsétzlich nur die Tages-Immissionsrichtwerte zur Anwendung.

In den vergangenen Jahren wurden durch die Eigentiimer z.T. umfangreiche MalBnahmen
zur Reduzierung der Larmbelastung fiir die umliegenden Nutzungen unternommen. Entlang
der Grundstiicke Warmensteinacher Stral8e 50, 52 und 58 erfolgte die Errichtung von Larm-
schutzwénden (teilweise bis zu 5 m hoch). Verladetétigkeiten wurden teilweise an die War-
mensteinacher Stralle verlegt, so dass davon ausgegangen werden kann, dass ein ausrei-
chender Immissionsschutz auch fiir eine ,b6ffentliche Parkanlage® vorliegt und sich weiterge-
hende Einschrdnkungen der Gewerbebetriebe nicht ergeben. Weiter ist zu beriicksichtigen,
dass gerade in diesem Gebiet ein erhbhtes stadtebauliches Interesse besteht, zwischen den
Gebieten unterschiedlicher Nutzung Griin- und Freirdume hoher Qualitdt zu sichern und
gleichzeitig die Wohnqualitét nachhaltig zu stérken. Die Ausgestaltung und Funktion von
Parkanlagen kann vielféltig sein. Die Parkanlage ist Teil des Griinzuges Britzer Garten —
Buckower Felder und entsprechend im FNP enthalten. Sie wird vor allem von Spaziergén-
gern, Joggern und Leuten mit Hunden genutzt.

14. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. | E / | E 2, vom
04.06.2013

Der Plan enthalt keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:

Kenntnisnahme.

Eine Beteiligung von SenStadtUm-IE2- im weiteren Verfahren ist entbehrlich.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme.

15. Senatsverwaltung far Finanzen —1 D 13 —vom 29.05.2013

An fachlichen Interessen sind aufgrund der Zustandigkeit fur dingliche Grundstiicksgeschéfte
(Nr. 6 Abs. 2 ZustKat) zu benennen: Keine Bedenken.
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Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme.

Haushaltswirtschaftliche Aspekte (vgl. Nr. 6 Abs. 2 ZustKat): Keine Bedenken.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme.

Weitere origindre Aufgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen liegen hier nicht vor.

Abwagung des Fachbereichs Stadtplanung:
Kenntnisnahme.
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Anlage 6: Auswertung und Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sons-

tigen Trager oOffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB zum
Bebauungsplan XIV-262b

Kein Rucklauf erfolgte von folgenden Behédrden, sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange bzw.
Stellen im Bezirksamt Neukdlln:

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, | E (Landschaftsplanung, Land-
schaftsprogramm);

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, | E 2 (Artenschutz, Schutzgebiete);

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, IV WBL-Sud (Wohnungsbauleitstel-
le);

Verkehrslenkung Berlin (VLB B);

Handwerkskammer Berlin;

Berliner Feuerwehr;

Bezirksamt Neukolin, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht;

Bezirksamt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, Untere Denkmal-
schutzbehorde;

Bezirksamt Neukdlln, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermessung und Geoinformati-
on;

Bezirksamt Neukdlln, StraRen- und Grinflachenamt, Fachbereich Griin- und Freiflachen
SGA I;

Bezirksamt Neukdlln, StralBen- und Grunflachenamt, Fachbereich Stral3enunterhaltung
und StraRenaufsicht, SGA II;

Bezirksamt Neukolin, SE Facility Management, Fachbereich Hochbau;
Bezirksamt NeukoélIin, Schul- und Sportamt, Fachbereich Sport;

Bezirksamt Neukoélin, Schul- und Sportamt, Fachbereich Schule;
Bezirksamt Neukolin, Ordnungsamt, Fachbereich Stral3enverkehrsbehdrde.

Ihre Zustimmung ohne weitere Anregungen oder Hinweise gaben folgende Behorden, sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange bzw. Stellen im Bezirksamt NeukdlIn:

Senatsverwaltung fir Finanzen, | D, Schreiben vom 16.02.2015;
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, VII B, Schreiben vom 24.02.2015;
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, XC, Schreiben vom 19.02.2015;

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, LDA Landesdenkmalamt, Schreiben
vom 04.02.2015;

Berliner Stadtreinigungsbetriebe -BSR-, Abt. Organisation und Technik, Schreiben vom
03.02.2015;

Bezirksamt Neukoélin, SE Facility Management, Fachbereich Objektmanagement, OM 2,
Schreiben vom 28.01.2015;

Bezirksamt Neukdlln, Jugend und Gesundheit, Zentraler Fachdienst 1, Schreiben vom
27.01.2015;

Bezirksamt Neukolln, Umwelt- und Naturschutz, UmNat Il 3 (Bereich Anlagenbezogener
Umweltschutz), Schreiben vom 16.02.2015;

Bezirksamt Neukdlln, Gesundheitsamt, Fachbereich Hygiene und Umweltmedizin, Schrei-
ben vom 10.03.2015.
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Anregungen und Hinweise erfolgten von folgenden Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange bzw. Stellen im BA Neukdlln, die nach
Abwaégung aller Belange wie folgt Berticksichtigung finden:

Stellungnahme

Abwagungsergebnis

Senatsverwaltungen

Senatsverwaltung fir Wirt-
schaft, Technologie und
Forschung

VA1l

Schreiben vom 16.02.2015

Die erfolgte Erweiterung des GE in der Nordspitze des Gewer-
begebietes wird im Hinblick auf die hier vorhandenen Gewerbe-
triebe ausdriicklich begruf3t.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Um-
welt

IB 17

Schreiben vom 26.01.2015

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und Beachtung der
regionalplanerischen Festlegungen (textliche Darstellung 1):
Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelbar.

Das FNP-Zitat im Begrundungstext ist zu aktualisieren: Fla-
chennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 5. Januar 2015 (Abl. S. 31).

Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplanen (auer Verkehr)
und sonstigen eigenen thematischen und teilrdumlichen Ent-
wicklungsplanungen:

Hierzu wird nichts vorgetragen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Das FNP-Zitat wird aktualisiert.

Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Um-
welt

VIII D 25

Schreiben vom 30.01.2015

Keine grundsatzlichen Bedenken.

Wegen der beschrankten Ableitkapazitdten im Regenwasser-
kanalnetz sind die seitens der Berliner Wasserbetriebe ausge-
sprochenen Einleitungsbeschréankungen fur die Regenwasser-
kanale einzuhalten.

Bei der weiteren Versiegelung auf den Grundstiicken ist die
teilweise Ruickhaltung des Niederschlagswassers auf dem
Grundstlick anzustreben. Nach Mdglichkeit sollten auch beste-
hende Flachen von der o6ffentlichen Regenwasserkanalisation
abgekoppelt werden, um die 6ffentliche Regenwasserkanalisa-
tion zu entlasten. Es wird empfohlen, geeignete MafRhahmen
fur die jeweiligen Grundsticke durch einen Fachplaner entwi-
ckeln zu lassen.

Sofern ggf. vorhandene Altlasten beseitigt werden und ein Ab-

stand zum Grundwasser von mind. 1,0 m eingehalten wird,

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Auf mégliche Einleitbeschrdnkungen bei der Regenentwasserung
wird in der Begriindung hingewiesen.

Die Anregung zur Entwicklung von Malinahmen zur Regenent-
wasserung auf den Grundstiicken durch einen Fachplaner wird
nicht bericksichtigt.

Die Festsetzbarkeit von MaRnahmen zur Niederschlagsversicke-
rung ist an einen bodenrechtlichen Bezug gebunden. Bewirt-
schaftungsregeln allein weisen diesen nicht auf.

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um ein Gewerbe-
Bestandsgebiet, welches nahezu vollstandig bebaut ist. Die
Grundstiicke weisen im Einzelfall eine Uberbauung bis 97 % auf.
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Stellungnahme

Abwagungsergebnis

kénnen Niederschlagswasser von Dachflachen direkt in den
Untergrund eingeleitet und von Fahr- und Parkflachen Uber die
belebte Bodenzone (z.B. Mulden oder Mulden-Rigolen) versi-
ckert werden.

Malnahmen zur Regenentwéasserung wirden, da die vorhande-
nen Nutzungen Bestandsschutz haben, nur bedingt greifen. Die
Gemeinde darf MaBhahmen zur Beseitigung von Niederschlags-
wasser jedoch nur dann in einem Bebauungsplan beschlieRen,
wenn sie realistisch davon ausgehen kann, dass der Vollzug der
Festsetzung in einem spéateren Verwaltungsverfahren oder auf
andere Weise erfolgen kann und wird (vgl. BVerwG, Beschluss V.
25.8.1997). Das ist hier nicht der Fall.

Davon unbenommen steht es den Eigentimern frei, grund-
sticksbezogene, auf die Nutzungsbedingungen abgestimmte
Konzepte zur Regenentwasserung zu entwickeln.

Die angestrebte Versiegelung von maximal 90 % (GE 2 bis GE 4)
bzw. 80 % (GE 1) der Grundstucksflache (bisher rd. 95 %) wirkt
sich positiv auf die Rickhaltung und Versickerung des Nieder-
schlagswassers und damit auf die Umwelt aus.

Die Ubrigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fr
Stadtentwicklung und Um-
welt

IXC 14

Schreiben vom 23.02.2015

Stellungnahme aus der Sicht des Schutzes vor Larm

Auf S. 28 der Begriindung wird im Kap. ,Regelwerke* auf die
TA Larm eingegangen. Dort wird richtig ausgefuhrt, dass die
TA Larm keine direkte Bindungswirkung auf die Bauleitplanung
entfaltet. Allerdings entfaltet sie mittelbar durch das Rucksicht-
nahmegebot eine Bindungswirkung, die dazu fuhrt, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm Kkeine ,anzustrebenden
Sollwerte" darstellen, sondern durch die Bauleitplanung sicher-
zustellen ist, dass es nicht zu Konflikten kommt, weil diese
Uberschritten werden.

Die im Norden des B-Plan-Gebietes vorhandene Wohnbebau-
ung soll als allgemeines Wohngebiet deklariert werden. Damit
wird eine vorhandene Gemengelage gemal Nr. 6.7 der TA
Larm verfestigt. Eine Verscharfung des Schutzanspruch der
Wohnhéuser ergibt sich nicht, weil die bestehende Gemenge-
lage unverandert bleibt.

Anderes gilt fur die Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage
im Westen des B-Plan-Gebietes. Dies fiuihrt in Anlehnung an

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Formulierung wird korrigiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Bebauungsplan soll geregelt werden, dass in unmittelbarer
Nahe zum Wohngebiet, im Gewerbegebiet GE 1, nur Betriebe
und Anlagen zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren (TF 1). Damit soll auf den bislang zum Teil noch unbebau-
ten Grundstlicken einer Verscharfung der Gemengelage vorge-
beugt werden.

Die Anregung zum Verzicht auf eine Zweckbestimmung der 6f-
fentlichen Griinflache wird nicht berticksichtigt.
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Stellungnahme

Abwagungsergebnis

die DIN 18005 zu einem gemal TA Larm gegenuber den Ge-
werbeansiedlungen geltend zu machenden Schutzanspruch,
der tagstiber und nachts mindestens 60 dB(A) betragt. Auf S.
31 der Begriundung wird zwar ausgefihrt, dass davon auszu-
gehen ist, dass ein Wert von 60 dB(A) auf der als Park ausge-
wiesenen Flache eingehalten wird, allerdings bleibt diese Aus-
sage unbewiesen.

Wenn dem nicht so wéare, kdnnen sich Einschrankungen fur die
im Gewerbegebiet angesiedelten Gewerbetreibenden ergeben.
Dabei ist die vorliegende unmittelbare Nachbarschaft ein be-
sonderes Problem. Besser ware, solange der Nachweis der
Einhaltung des Richtwertes nicht vorliegt, die Ausweisung die-
ser Flache als offentliche Griinflache, deren prinzipielle Nut-
zung wie in einem Park sein kann. Die Nutzer hatten aber kei-
nen Anspruch auf Larmschutz. Sonst besteht die Gefahr, dass
ein Konflikt geschaffen wird, den man auch umschiffen kénnte,
ohne dass die Nutzung der Flache beschrankt wird.

Die offentliche Parkanlage innerhalb des Plangebietes ist Telil
eines Ubergeordneten Grinzuges, der die Buckower Felder mit
dem Britzer Garten verbinden soll. Dementsprechend sind Teil-
flachen angrenzend an die Grunflache im Plangebiet und stdlich
der Gerlinger StraRe bereits als ,Offentliche Parkanlage” festge-
setzt (Bebauungspléane XIV-157b, XIV-157e). Ein Verzicht auf
den Nutzungszweck ,Parkanlage” innerhalb des Geltungsbe-
reichs stellt aus bezirklicher Sicht einen unzulassigen Etiketten-
schwindel dar.

Die geplante Zweckbestimmung als ,Offentliche naturnahe Park-
anlage“ entspricht im Zusammenspiel mit den angrenzenden
Teilflachen der Parkanlage sowohl dem planerischen Ziel als
auch der Festsetzungssystematik von Griinflachen im Land Ber-
lin.

Der Begriff ,Grunflache" ist als Oberbegriff zu verstehen. Er ges-
tattet lediglich die Anlage und Unterhaltung einer begriinten Fl&-
che. In allen anderen Fallen sind Griinflaichenfestsetzungen auf
eine nédhere Zweckkonkretisierung angelegt. Vorhaben, die Uber
den allgemeinen Nutzungszweck hinausgehen und / oder negati-
ve Auswirkungen auf die Umgebung haben kdnnten, z.B. Kinder-
spielplatze, kénnen auf der Grundlage dieser Festsetzung nicht
zugelassen werden. Insofern ware mit der ausschlieRlichen Fest-
setzung ,Offentliche Griinflache* ohne Nutzungszweck eine mog-
liche spatere Qualifizierung der Flache nicht hinreichend gesi-
chert.

Fur den in der Vergangenheit als ,stérend“ benannten Betrieb
Warmensteinacher Stra3e 50 wurde im Zusammenhang mit der
erfolgten Betriebserweiterung 2009 eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefihrt. In der Rasterlarmkarte Tag (berechnet in
8 m Hohe Uber Gelande) ist dargestellt, dass auf einem Teilab-
schnitt von rd. 25 m entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
(parallel zum Verladebereich) ein Prognosewert von 60 dB(A)
erst in 5 m Entfernung zur Grundstiicksgrenze erreicht werden
kann. Entlang der tbrigen Grundstiicksabschnitte sind Werte von
57 bis 60 dB(A) dargestellt. Bei dem, aus der Vergangenheit
ebenfalls als ,problematisch* bekannten Betrieb Warmensteina-
cher StralRe 58 wurden an den Kihlanlagen und Aggregaten
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Stellungnahme

Abwagungsergebnis

diverse Schallschutzmaf3nahmen realisiert und organisatorische
MafRnahmen auf dem Grundstiick vorgenommen. Fir die Ubrigen
Betriebe liegen aus der Vergangenheit keine Anhaltspunkte /
Aussagen vor, die eine Beeintrdchtigung der angrenzenden
Wohnbebauung und damit auch der Parkanlage erkennen las-
sen. Damit sol weiterhin davon ausgegangen werden, dass ein
ausreichender Immissionsschutz fir eine ,6ffentliche Parkanlage*
vorliegt und aus der Nachbarschaft Gewerbe / Parkanlage keine
Einschrankungen der Gewerbebetriebe resultieren. Da die Fla-
chen bereits im Bestand gewerblich genutzt werden, sind auch
keine zusatzlichen erheblichen Veranderungen in der Gewerbe-
larmbelastung zu erwarten. Somit stellt sich das Risiko fur eine
Zunahme der Larmbelastung fur die angrenzende Grinflache als
sehr gering dar.

Weiter ist zu berticksichtigen, dass gerade in diesem Gebiet ein
erhohtes stadtebauliches Interesse besteht, zwischen den Gebie-
ten unterschiedlicher Nutzung Griin- und Freirdume hoher Quali-
tat zu sichern und dadurch die Wohnqualitat des westlich angre-
zenden Wohngebiets, aul3erhalb des Geltungsbereichs, nachhal-
tig zu starken. Die Ausgestaltung und Funktion von Parkanlagen
kann vielféltig sein. Es wird eingeschatzt, dass bezogen auf die
tatsachliche Nutzung der Parkanlage im Geltungsbereich (tber-
wiegend Spaziergdnger, Jogger, Leute mit Hunden und Kinder
des benachbarten Wohngebietes) kein weitergehendes Hand-
lungserfordernis besteht. Ruhige Bereiche innerhalb der vernetz-
ten Grinflachen befinden sich insbesondere siidlich der Gerlin-
ger Stral3e.

Behdrden und Trager
offentlicher Belange

Berliner Verkehrsbetriebe
(BVG)

Zentrale Leitungsverwal-
tung

Schreiben vom 30.01.2015

Vorsorglich wird auf Omnibuslinienverkehr in der Gerlinger
Strafl3e hingewiesen. Es wird davon ausgegangen, dass die
Arbeiten so ausgefihrt werden, dass die verkehrenden Omni-
buslinien wahrend der gesamten Bauzeit planméaRig verkehren
kénnen. Sollten MalRnahmen erforderlich werden, die den Om-
nibuslinienbetrieb beeintrachtigen, wird gebeten, rechtzeitig
einen Ortstermin anzuberaumen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Sie sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern nach-
geordneter Planungen.
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Berliner Wasserbetriebe
(BWB)

Schreiben vom 09.02.2015

Im Bereich des Bebauungsplangebietes befinden sich Trink-
wasser- und Entwasserungsleitungen der Berliner Wasser-
bertriebe, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfu-
gung stehen.

In der Gerlinger Straf3e befindet sich eine Abwasserdruckrohr-
leitung DN 1200. Diese Leitung ist in Betrieb und muss erhalten
bleiben. StralRenkappen und -deckel sind auf das Gelandeni-
veau anzupassen.

Die auRRere ErschlieBung des Standortes bezlglich der Trink-
wasserversorgung ist gesichert. Die innere ErschlieRung kann
entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden. Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt
grundsatzlich nur entsprechend dem Trinkwasserbedarf.
Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsféahigkeit des
Trinkwasseversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Die vorhandenen Regenwasserkandle stehen aufgrund ihrer
begrenzten Leistungsfahigkeit vorrangig fur die Entwésserung
der offentlichen Strallen und Platze zur Verfugung. Mit Ein-
schrédnkungen der abzunehmenden Regenabflussmengen von
neu zu erschlielenden Grundsticksflachen in die Kanalisation
ist zu rechnen.

Im Bereich Topchiner Weg / Ecke Warmensteinacher Stral3e
liegt ein Schmutzwasserkanal DN 200. Im Bebauungsplanent-
wurf ist die Flache, in der sich der Kanal befindet, als private
Verkehrsflache / Gewerbegebiet gekennzeichnet. In diesem
Fall muss der Kanal gesichert werden. Den BWB wurde mit
Schreiben SGA Il 14 vom 22.07.2013 mitgeteilt, dass bei Fest-
setzung des Bebauungsplans das TBA Neukélin im Falle eines
Verkaufs die Leitungsrechte im Grundstiickskaufvertrag sichert.

Baumaflnahmen sind derzeit im Bebauungsplangebiet nicht
vorgesehen.

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufs ist zu be-
achten, dass die ErschlieBungsinvestitionen bis zum Marz des
Vorjahres bei den BWB angemeldet und die Planung beauf-
tragt sein missen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der Begriindung wird auf Abwasserdruckrohrleitung hingewie-
sen. Der Bebauungsplan trifft keine Regelungen zur Einteilung
und Ausfihrung der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Begriindung wird entsprechend erganzt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
In der Begriindung wird darauf hingewiesen.

Die Anregung wird bertcksichtigt.

Fur die vorhandene Leitung wird im Bebauungsplan eine Flache,
die mit einem Leitungsrecht zugunsten der Berliner Wasserbe-
triebe zu belasten ist, zeichnerisch und textlich festgesetzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Er ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern nachge-
ordneter Planungen.
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Grundsatzlich gilt: Anlagen der BWB zur Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung werden nur in Offentlich gewidmetem
StrafRenland (Eigentiimer Land Berlin) eingebaut.

AuBerhalb dieser Flachen vorhandene oder geplante Anlagen
der BWB sind dauerhaft durch beschréankte personliche Dienst-
barkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) zugunsten der
BWB zu sichern.

Anlagen der BWB, einschlie3lich der dazugehorigen Sicher-
heitsstreifen, dirfen nicht bebaut, Gberlagert oder mit Tiefwurz-
lern bepflanzt werden.

Den Mitarbeitern der BWB muss der Zugang zu den Anlagen,
ggf. mit Fahrzeugen von bis zu 26 t Gesamtgewicht erméglicht
werden.

Die Kosten fur Planung und Bau von Anlagen zur Trinkwasser-
ver- und Abwasserentsorgung aul3erhalb des 6ffentlich gewid-
meten Straf3enlandes werden nicht von den BWB getragen.

Die Technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser-
und Entwéasserungsanlagen der BWB sind einzuhalten.

Die Hinweise werden, soweit fir den Bebauungsplan relevant,
berticksichtigt.

Fur die vorhandene Leitung wird im Bebauungsplan eine Flache,
die mit einem Leitungsrecht zugunsten der Berliner Wasserbe-
triebe zu belasten ist, zeichnerisch und textlich festgesetzt.

Bezogen auf die geplante Bepflanzung und eine mdgliche Befes-
tigung oberhalb des Schmutzwasserkanal DN 200 soll im Bebau-
ungsplan geregelt, dass die mit einem Leitungsrecht belastete
Flache nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen und leicht zu
beseitigenden Befestigungen versehen werden darf. Als Anlage
zur Begriindung wird eine Pflanzliste mit von den Berliner Was-
serbetrieben empfohlenen Gehdlzen aufgenommen. Auf der
Planzeichnung wird entsprechend darauf hingeweisen.

Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung

Schreiben vom 20.02.2015

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Die
Grundsatze der Raumordnung sind angemessen beriicksich-
tigt.

Zur Begrundung wird auf die Mitteilung der Ziele und Grund-
satze der Raumordnung vom 30.10.2014 verwiesen, deren
Inhalt weiterhin gilt. Das Plangebiet liegt nach der Festlegungs-
karte 1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungsraumes Sied-
lung. Die kiinftige Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum
gelenkt werden (Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B). Die Planung
berticksichtigt den Vorrang der Innenentwicklung aus den
Grundsétzen der Raumordnung § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007
sowie 4.1 LEP B-B. Mit der beabichtigten Sicherung der 6ffent-
lichen Parkanlage wird auch dem Grundsatz der Raumordnung
aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007 zur Sicherung der siedlungsbezo-
gener Freirdume fur die Erholung entsprochen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf die Ziele und Grundsatze der Raumordnung wird in der Be-
grindung hingewiesen.

Industrie-und Handels-
kammer zu Berlin Bereich

Gegen die Festsetzung eines Gewerbegebietes, einer 6ffentli-

chen und privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Of-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Infrastruktur und Stadtent-
wicklung

1. Schreiben vom
20.02.2015

2. Schreiben vom
24.02.2015

fentliche Parkanlage mit Spielplatz“ sowie von Stral3enver-
kehrsflachen werden keine Einwendungen erhoben.

Es erfolgte die Rickmeldung eines im Gebiet ansassigen Un-
ternehmens, welches um die Investitionssicherheit auf dem
Grundstuick furchtet, wenn die GRZ und GFZ gegenlber der
vorherigen Zulassigkeit verringert wird. Damit werden wirt-
schaftliche Belange gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB nicht an-
gemessen beriicksichtigt. Die GFZ im GE 4 sollte auf 1,6, die
GRZ auf 0,8 festgesetzt werden. Fir die Verringerung besteht
keine hinreichende Begriindung und wird somit dem Ziel des
Bebauungsplans nicht gerecht, die ansassigen Unternehmen
Zu unterstutzen.

Zweckbestimmung der 6ffentlichen Griinflache wurde in ,Offentli-
che naturnahe Parkanlage” geéndert.

Die Anregung zur Erhéhung der GRZ und GFZ im Gewerbege-
biet GE 4 wird nicht bericksichtigt.

Nach dem geltenden Planungsrecht liegt das Gewerbegebiet
GE 4 Uberwiegend im ,Nichtbaugebiet”, teilweise ,Baulandreser-
ve“. Da der Ausweisung ,Nichtbaugebiet* keine entsprechende
Festsetzung im § 9 Abs. 1 BauGB gegentbersteht, ist die Zulas-
sigkeit von Vorhaben gegenwartig nach 88 34, 35 BauGB zu
beurteilen.

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung gemafl § 34 BauGB
bezogen auf die GRZ liegt gegenwartig bei 0,6. Auf keinem der
Grundstiicke innerhalb und angrenzend an das Plangebiet wird
eine GRZ von 0,8 erreicht. Die maximale Bestands-GRZ inner-
halb des Plangebietes betrdgt Warmensteinacher Strale 50 =
0,6, Warmensteinacher StraRe 52, 54 = 0,63. Innerhalb des Ge-
werbegebietes GE 4 betragt die GRZ zwischen 0,31 und 0,49.
Damit bestehen auch mit der geplanten Festsetzung - GRZ 0,6 -
auf den Grundstiicken noch umfangreiche Erweiterungsmaoglich-
keiten.

Die Bestands-GFZ innerhalb und angrenzend an das Plangebiet
betragt, mit Ausnahme auf dem Grundstiick Warmensteinacher
Stral’e 50 (GFZ = 1,6), =/< 1,0. Innerhalb des Gewerbegebietes
GE 4 betragt die Bestands-GFZ zwischen 0,4 und 0,9. Damit
bestehen auch in Bezug auf die geplante Festsetzung - GFZ 1,2
— noch Erweiterungsmdglichkeiten.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vor-
haben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt ... (8
34 Abs. 1 BauGB). ,Einfigung in die ndhere Umgebung” impli-
zZiert, dass das / die zu genehmigende/n Bauvorhaben nach sei-
ner / ihrer Fertigstellung die Umgebung nicht dominieren sollten.

Bei der Festsetzung einer GFZ von 1,6 im Gewerbegebiet GE 4
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konnte die Baumasse auf den Grundstiicken massiv anwachsen
und dort zu einer sowohl in der Hohe als auch der Tiefe erhebli-
chen Nachverdichtung der Bestandsbauung fuihren. Diese bauli-
che Massierung an der Schnittstelle zwischen Wohnbebauung
und gewerblicher Nutzung wurde nach einer neuerlichen Uber-
prufung als unangemessen angesehen und entspricht auch nicht
der Ortstypik der naheren Umgebung.

Vor dem Hintergrund der geplanten und bereits erfolgten Erweite-
rung der Grundstucksflachen in die Parkanlage und der vorhan-
denen Potenziale auf den Grundstticken sind die wirtschaftlichen
Belange angemessen bericksichtigt. Der Einwand der Gefahr-
dung der Investitionssicherheit auf dem Grundstiick kann nicht
nachvollzogen werden.

Landesamt fiir Arbeits-
schutz, Gesundheitsschutz
und technische Sicherheit
(LAGetSi), Referat 1 A

Schreiben vom 06.02.2015

Die Prufung hat keine Einwande oder konkrete Hinderungs-
grunde oder sonstige umweltrelevante Aspekte ergeben.

Aus dem Zustandigkeitsbereich des LAGetSi sind keine immis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bekannt, die
von dem Bebauungsplanverfahren betroffen waren.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

NBB Netzgesellschaft Ber-
lin — Brandenburg mbH &
CoKG

NBB IV (i.A. der GASAG
Berliner Gaswerke AG)

Schreiben vom 29.01.2015

Im Bereich der Gerlinger Stral3e liegen die Erdgas-Transportlei-
tungen DN 600 (PN 40) 3 KA. Es gilt Lebensgefahr, wenn die-
se Hochdruck-Gasleitungen beschadigt werden. Die Hoch-
druck-Gasleitungen unterliegen bestimmten Bedingungen, die
zu beachten sind.

Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Bebauungspla-
nes bestehen seitens der NBB zurzeit keine Planungen.

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich durch
Nutzung der offentlichen ErschlieBungsflachen unter Beach-
tung der DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus notwendige
Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemal3 § 9
Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherheitsmal3nahmen ein
Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der Rohrau-
Renkante zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschrei-
tung dieses Abstands sind in Abstimmung mit der NBB
Schutzmalnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In der Begrindung wird bereits auf die Gasleitungen hingewie-
sen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die vorhandenen Leitungen befinden sich innerhalb der 6ffentli-
chen Stral3enverkehrsflachen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan enthélt keine Festlegungen zu Baumpflan-
zungen im offentlichen Stra3enraum.
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schreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume
einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Her-
stellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Soh-
le Pflanzgrube und Oberkante Leitungen und Kabel mindestens
0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung / Kabel und dem
zu pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubrin-
gen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokolla-
risch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf
zu achten, dass Leitungen nicht beschadigt werden. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei notwendigen Reparaturen an der
Leitung der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der
Pflanzung entfernt werden muss.

Kabelanlagen sind in der vorgefundenen Lage zu belassen. | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Veranderungen sind unzuléssig, Beschadigungen sind unver- | sje sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern nach-
zlglich zu melden. geordneter Planungen.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die in den bei- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

geflgten Planunterlagen enthaltenen Angaben und MaB8zahlen | sje sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern nach-
hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. | geordneter Planungen.

Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem
Fall durch fachgerechte Erkundungsmaflnahmen (Ortung,
Querschlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzu-
stellen.

Bei nicht bekannter Lage der Leitung ist auf den Einsatz von
Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten.

Vattenfall Europe Business | In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Nieder- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Services GmbH Immobi- spannungsanlagen sowie die Netzstation N 2682 und N 2696 | pje Leitungen befinden sich, mit Ausnahme einer Niederspan-
lienplanung (im Namen der | der Stromnetz Berlin GmbH. Ein Plan mit den vorhandenen | nyngsleitung (230V-400V) siidlich des Topchiner Weges, inner-
Stromnetz Berlin GmbH) Anlagen ist beigefugt. halb der offentlichen Verkehrsflachen. Die Niederspannungslei-
Schreiben vom 17.02.2015 tung verlauft bereits im Bestand Uber die private Grundsticksfla-

che Warmensteinacher Stral3e 42A. Entsprechend dem Planent-
wurf befindet sich die Leitung zuklnftig innerhalb des festzuset-
zenden Baugebiets GE 1, aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache und der Flache zum Anpflanzen. Weitergehende
MafRnahmen im Bebauungslan sind nicht erforderlich.

Auf den Grundstlicken Warmensteinacher Strae 50 und Gerlin-
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Die beigefligte ,Richtlinie zum Schutz von 1-110 kV Kabelanla-
gen der Stromnetz Berlin GmbH", die ,Richtlinie zum schutz
von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin
der Vattenfall Europe Netzservice GmbH" und die ,,Allgemeinen
Hinweise fir Leitungsanfragen bei geplanten Bauvorhaben*
sind zu beachten.

Die Stellungnahme vom 30.05.2013 sowie die Ubergebenen
Planunterlagen ist sind weiterhin verbindlich.

Netzverteilerstationen. Die Netzverteilerstationen befinden sich
aulierhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen. Weitergehen-
de MafRnahmen sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise und Richtlinien sind im Zusammenhang mit konkre-
ten Bauvorhaben zu beachten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Stellungnahme wurde in die Abwéagung eingestellt.

Bezogen auf die im Plan zur Stellungnahme vom 29.05.2013
zum Bebauungsplanentwurf XIV-262a (eingestellt, jetzt teilweise
XIV-262b) dargestellte 30-kV-Leitung im Topchiner Weg ist an-
zumerken, dass diese im aktuell beigefiigten Plan als ,Kabeltras-
se aul3er Betrieb" dargestellt ist. Die Notwendigkeit einer Darstel-
lung des Leitugnsbestands als Nebenzeichnung besteht damit
nicht mehr.

Vattenfall Europe Warme
AG

Schreiben vom 02.02.2015

Im angefragten o6rtlichen Bereich ist kein Anlagenbestand der
Vatenfall Europe Warme AG vorhanden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

BA Neukolin
Abteilungen und Amter

Umwelt- und Naturschutz
UmNat | 2 /UmNat | 4 (Be-
reich Boden- und Natur-
schutz)

Schreiben vom 26.02.2015

zu Pkt 11. 2.3.1 - Eingriffe in den geschitzten Baumbestand

Ersatzpflanzungen fir zur Fallung frei gegebene Baume sind
nach § 6 Abs. 6 BaumSchVo ,,... grundséatzlich auf dem Grund-
stuck des Verpflichteten vorzunehmen. ...“ Ein Rechtsanspruch
auf Pflanzung auf 6ffentlichen Flachen besteht nicht.

Es ist auch Gewerbetreibenden zumutbar, Baume auf lhren
Flachen an der Grundstiicksgrenze zur 6ffentlichen Grinanla-
ge zu pflanzen. Es gibt schmalkronige- und sé&ulenférmige
Baume, die auch im Alter nicht viel Platz wegnehmen.

Ebenso ist es nicht nachvollziehbar, dass das Tiefbau- und

Die Hinweise werden beriicksichtigt.

Der Absatz in der Begriindung, der eine Anpflanzung von Ersatz-
baumen in der 6ffentlichen Parkanlage entlang der Gewerbge-
bietsgrenze vorschlagt, wird gestrichen. Weitergehende Abstim-
mungen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
erforderlich, da es den Verursachern / Grundstiickseigentiimern
obliegt, notwendige Baumersatzpflanzungen in Absprache mit
dem Tiefbau- und Landschaftsplanungsamt - Fachbereich Grin-
u. Freiflachen - vorzunehmen.
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diese Aufgaben Ubernehmen soll und dann alle Aufgaben, wie
Pflanzung, Anwachspflege und Verkehrssicherungspflicht tber-
nehmen soll. Es sollte hier noch einmal ein Gesprach mit dem
Fachbereich Grun- u. Freiflachen geben.

letzter Abs., Satz 2, sollte wie folgt geandert werden: Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Die Baume sind vor der Fallung von einer nachweislich sach- | Die Begriindung wird entsprechend erganzt.
und fachkundigen Person auf das Vorhandensein nutzbarer
Hohlenstrukturen (Fortpflanzung- oder Ruhestétten fur streng
bzw. besonders geschiitzten Arten Fledermause, Vogel) zu
untersuchen (8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatschG). ...

Es ist sicherzustellen, dass nach der Begutachtung und dem
Auffinden von Hohlenstrukturen diese nicht genutzt werden und
bis zum Falltermin keine Nutzung mehr stattfinden kann.

Werden die vorgefundenen Hohlenstrukturen genutzt, muss ein
Befreiungsantrag nach 8 67 BNatSchG von den Verboten des
§ 44 BNatSchG beim Umwelt- und Naturschutzamt gestellt
werden und dann Ersatz, in Form von kinstlichen Niststatten
geleistet werden.

Fallungen und evtl. Beseitigung von Lebensstatten sind gene-
rell nur aulRerhalb der Vegetationsperiode (1. Méarz bis 30. Sep-
tember) madglich.

zu Pkt lll. 3.6 - Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und | Die Hinweise werden beriicksichtigt.

fir die Erhaltung Die Begruindung wird entsprechend erganzt. Auf der Planzeich-
Diese Abschnitte einfiigen: nung soll ein Hinweis aufgenommen werden, der bei Anwendung

Die evtl. Kaufer miissen beachten, dass der Bestand mit dich- | der textlichen Festsetzung Nr. 7 die Verwendung von Arten der

Die geforderte dichte Hecke, darf nicht aus Immergriinen Pflan- fibrt.

zen (z.B. Thuja, Eibe (Taxus), Gartenzypressen (Chamaecypa-
ris), Wacholder (Juniperus)) bestehen.

Auf die Verwendung von Uberwiegend heimischen Laubgehél-
zen zur Heckenpflanzung (nicht unbedingt als Formschnitthe-
cken), wie z.B. Hainbuchen (Carpinus betulus), Roter Hartrie-
gel (Cornus sanguines), Schlehe (Prunus spinosa), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra) ist zu achten.
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zu Pkt 1ll. 3.6 - Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und

Der Hinweis wird berlicksichtigt.

sonstigen Bepflanzungen

Diesen Satz einfligen: Die Flache muss mit heimischen Gehdl-
zen und Baumen bepflanzt werden.

Altlasteneinschatzung - Stand Februar 2015

An der Altlasteneinschatzung hat sich kein anderer Sachstand
zur Einschatzung aus 2013 ergeben.

Vorsorgender Bodenschutz

Die Planungshinweise zum Bodenschutz (Umweltatlas Uber
FIS-Broker ersichtlich) wurden in die Begrindung aufgenom-
men.

Planung von sensibler Nutzung

Zum Stand der Friihzeitigen Beteiligung im Mai 2013 stand die
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage mit Spielplatz® in
der Begriindung, woraus vom Umwelt- und Naturschutzamt
eine vorsorgliche Bodenuntersuchung abgeleitet wurde.

Die Planung ,Spielplatz” ist in der Begriindung von 2015 nicht
mehr enthalten, so dass die Empfehlung einer vorsorglichen
Bodenuntersuchung entfallen kann.

Der Satz wird in der Begriindung ergénzt. Weiter wird empfohlen,
bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 8 die Gehdlze
einer Pflanzliste zu verwenden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kennntis genommen.
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