Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 07.12.16

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 26.01.2017

1. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdérden gemaR § 4a Abs. 3
BauGB des Bebauungsplanverfahrens XXI-4 fir
die Flache zwischen Seelgrabenpark, Wolfener
Stralle, Schkopauer Ring und Neuer Wuhle im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn.

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 06.12.16 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0005/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

Dagmar Pohle
Bezirksburgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 30.11.2016
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal
und Finanzen -5225
Stapl BPL 8
Vorlage fiir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0005/V
A. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der erneuten Beteiligung der

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Veroffentlichung:

D. Begrindung:

E. Rechtsqgrundlage:

F. HaushaltsméaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante
Auswirkungen:

H. Behindertenrelevante Auswirkungen:

|. Migrantenrelevante Auswirkungen:

J. Kinder- und jugendrelevante
Auswirkungen:

Dagmar Pohle
Bezirksblrgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen

Offentlichkeit und der Behorden gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB des Bebauungsplanverfahrens
XXI-4 fur die Flache zwischen Seelgrabenpark,
Wolfener Strale, Schkopauer Ring und Neuer
Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil
Marzahn

Bezirksbirgermeisterin Frau Pohle

Das Bezirksamt beschlief3t

1. der Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden zuzustimmen.

2. die Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen mit der Weiterflihrung
des Verfahrens und somit der Erstellung des
Entwurfes der Verordnung Uber die
Festsetzung des Bebauungsplanes XXI-4 zu
beauftragen.

Das Bezirksamt beschlieRt weiterhin, diese
Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen
und zu veroffentlichen.

siehe Anlage

§§ 1 Abs. 7, 2 Abs. 3, 4a Abs. 3 BauGB,

8§ 15, 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

Keine

Keine

Keine
Keine

keine



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0005/V

D. Begriindung:

1. Verfahrenszusammenfassung

Am 01.06.1992 wurde der Beschluss-Nr. 140/92 vom Bezirksamt Marzahn zur
Aufstellung des Bebauungsplanes XXI-4 gefasst und am 06.11.1992 im Amtsblatt fur
Berlin, 42. Jahrgang, Nr. 57 ortsublich bekannt gemacht.

Aufgrund der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen seit dem Zeitpunkt
des Einleitungsbeschlusses im Gewerbeareal Wolfener Stral’e und der geplanten
Ansiedlung von Betrieben aus der Branche der erneuerbaren Energie im Bereich des
Plangebietes 10-56 wurden die Planungsziele des Bebauungsplanes XXI-4 fachlich
gepruft und erganzt. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemafl der
Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) ein Umweltbericht erarbeitet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom
28.03.2011 bis 29.04.2011 in den Raumen des Fachbereiches Stadtplanung statt.
Das Abwagungsergebnis fiihrte zur Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes
im Bereich Schkopauer Ring zur Unterstitzung der Entwicklung von
Erganzungsnutzungen unweit des benachbarten Plangebietes ,CleanTech Business
Park Berlin-Marzahn“ (CTB) und zur Sicherung der bestehenden Gewerbenutzungen
nach § 8 BauNVO sowie im Bereich des angrenzenden Landschaftsraumes zum
Seelgraben (Hellersdorfer Weg/Flur 277) zur Sicherung der bestehenden
Weidelandschaft als naturnahe offentliche Granflache.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB fand vom 07. Oktober 2011 bis 08. November 2011 statt. Das
Abwagungsergebnis fiihrte zu Anderungen des Entwurfes des Bebauungsplanes
entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches sowie in dem Bereich noérdlich
des Hellersdorfer Weges. Hier soll nach Forderung der damaligen Senatsverwaltung
fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, eine Flache fur die Abfall- und
Abwasserbeseitigung, einschliellich der Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser sowie fur Ablagerungen im Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert werden. Des Weiteren wird im Sinne der Sicherung einer Uberortlichen
ErschlieRung des Plangebietes durch OPNV entsprechend der Forderung der
zustandigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (SenStadtUm) eine
Trasse in einer Breite von ca. 15 m fur den Strallenbahnnetzanschluss zwischen
Hohenschonhausen  und  Ahrensfelde als  ,Verkehrsflache  besonderer
Zweckbestimmung® freigehalten.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 26. Mai 2014 bis
einschlieBlich 30. Juni 2014 statt. Mit der Veroffentlichung im Amtsblatt vom
16.05.2014 sowie in der Berliner Zeitung wurde die Offentlichkeit aufgefordert,
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorzubringen. Behérden und Trager
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offentlicher Belange wurden in Kenntnis gesetzt. Gleichzeitig wurde uber die
madgliche Einsichtnahme im Internet informiert.

Die im Rahmen der Beteiligung geaul3erten Anregungen betrafen im Wesentlichen
die Bericksichtigung der besonders geschitzten europaischen Vogelarten in der
Artenliste, die Forderung zur BerlUcksichtigung der besonderen Bodden, die
Berucksichtigung der Ziele des Landschafts- und Artenschutzprogramms (LaPro)
sowie die Forderung zur Erstellung einer Gerauschkontingentierung gemaf® DIN
45691 fur das Planungsgebiet.

Auf der Grundlage der Bewertung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) erfolgte keine
Anderung des Bebauungsplanes. Die Begriindung wurde entsprechend der
einzelnen Hinweise zur Arten- und Pflanzliste erganzt.

Im Zusammenhang mit den Anregungen der Fachabteilung Wirtschaftsforderung
bezuglich des geplanten Ausschlusses von  Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebauden und des Ausschlusses von kulturellen Einrichtungen im
gesamten Gewerbeareal im Bereich der Wolfener Stralle und den Hinweisen der
Serviceeinheit Facility Management zum bereits realisierten Fufl3- und Radweg im
sud-westlichen Bereich des Geltungsbereiches wurden die textlichen Festsetzungen
Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 6 zu den Ausschlissen sowie auch die Breite der geplanten
offentlichen Grundurchwegung (Baugebiet H) im Bereich des Bebauungsplanes XXI-
4 erneut Uberpruft. Des Weiteren wurde eine nochmalige Prifung der geplanten
Festsetzung zur Dachbegrinung vorgenommen.

Im Ergebnis dieser nochmaligen Prifung wurden die geplanten Festsetzungen
modifiziert und zum Teil erganzt. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung und zum
Ausschluss von Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden entfielen und die
Festsetzung zum Ausschluss von Anlagen mit kulturellen Zwecken wurde erganzt.
Dabei wurde die Zulassigkeit von Anlagen fur Wissenschaft, Lehre und Forschung
ermdglicht und begrindet. Der bereits realisierte Ful3- und Radweg wurde in die
Planzeichnung aufgenommen.

Die o.g. Erganzungen und Anpassungen an die aktuelle stadtebauliche Entwicklung
des Gewerbeareals im Bereich der Wolfener StraRe fiihrten zu einer Anderung des
Entwurfes des Bebauungsplanes in seinen Grundzligen. Eine erneute Beteiligung
der Offentlichkeit im Sinne des § 4a Abs. 3 BauGB wurde erforderlich. Auch beriihrte
Trager und Behorden wurden erneut in das Verfahren einbezogen.

2. Wesentliche Planungsziele

Das Plangebiet soll als Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt und damit die
Ansiedlung produktionsorientierter Betriebe entsprechend dem Stadtentwicklungs-
plan Industrie und Gewerbe — Entwicklungskonzept flr den produktionsgepragten
Bereich in Berlin (StEP Industrie und Gewerbe) geférdert werden.

Im Zusammenhang mit dem angrenzenden Bebauungsplan XXI-3 und in Anlehnung
an die bestehenden Nutzungen soll im Bereich der Wolfener Strale die Ansiedlung
von gewerbegebietstypischen Nutzungen in den dafur geplanten GE-Gebieten
unterstutzt werden. In Abstufung der geplanten Nutzung im westlichen Planbereich -
vom benachbarten CleanTech Business Park Berlin-Marzahn TB zur Wolfener
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Stralle hin - soll die Ansiedlung von Industrienutzungen in den dafur geplanten Gl-
Gebieten ermdglicht werden.

Nach dem stadtebaulichen Leitbild zum Entwicklungskonzept (Gutachten fir das
Gewerbeareal Wolfener StralRe/Buro BAASNER; Januar 1992) und den Vorgaben
des StEP Industrie und Gewerbe sollen die Voraussetzungen fur die Entwicklung von
attraktiven Gewerbe- und Industriegebieten geschaffen werden, in denen
Grundstucke fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe vorgehalten werden
sollen und dadurch neue Arbeitsplatze in der Produktion bzw. Verarbeitung
geschaffen werden kdnnen.

In diesem Zusammenhang wird auch in weiteren Bereichen des angrenzenden
Gewerbeareals (Plangebiet 10-56/CleanTech Business Park Berlin-Marzahn) auf
einer Flache von ca. 95 ha mit Mitteln aus der Gemeinschaftsaufgabe zur
Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur (GRW-Mittel) die Entwicklung von
Betrieben aus der Branche der erneuerbaren Energien geférdert.

Entsprechend den Grundsatzen des StEP Industrie und Gewerbe wurden die darin
geforderten Nutzungsausschlusse zur Sicherung des produktionsgepragten
Standortes, u.a. der Ausschluss von grof¥flachigem Einzelhandel, geprift und im
weiteren Verfahren bestatigt.

Unter Berucksichtigung der planerischen Zuordnung unterschiedlicher Nutzungen
entsprechend dem Bestand und den angrenzenden Planungen (Bebauungsplane 10-
56, 10-57 und XXI-3), wurden unterschiedliche Nutzungsausschlisse zur Umsetzung
der Zielsetzungen des StEP Industrie und Gewerbe mit der besonderen Ausrichtung
auf den CleanTech Business Park Berlin-Marzahn vorgenommen. Hierzu zahlen u.a.
Einzelhandel, Anlagen flr sportliche Zwecke und Vergnugungsstatten.

Trotz der vorgenommenen Einschrankungen entsprechen die Gewerbe- und
Industriegebiete  weiterhin  in dem jeweiligen Nutzungscharakter einem
Gewerbegebiet gemaly § 8 BauNVO bzw. einem Industriegebiet gemall § 9 BauNVO,
da die wesentlichen Gewerbe- bzw. Industrienutzungen nach wie vor zulassig sind.

Im gesamten Plangebiet sollen gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. §
und 6 Nr. 1 BauNVO auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen werden. Zur Forderung der Entwicklung
des gesamten Gewerbeareals insbesondere des Clean Tech Business Parks Berlin-
Marzahn soll jedoch die Zulassigkeit von Gebauden und Anlagen fur kulturelle
Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre ermdglicht
werden. Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft,
Forschung sollen die Entwicklung von neuen Technologien und wissenschaftlichen
Innovationen im Gewerbegebiet unterstutzen. Dies wird im Planungsgebiet explizit
gewahrleistet.

Mit Ricksicht auf den Bestand und nach erneuter Prifung der Planungsziele sollen
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude in dem Gewerbeareal Wolfener Stralle
nicht mehr ausgeschlossen werden. Im Zusammenhang mit der aktuellen
Entwicklung soll prinzipiell bestehenden Unternehmen auch im Sinne von
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebauden innerhalb des produzierenden bzw.
produktionsorientierten Bereichs Standortsicherheit gegeben werden. Aufllerdem
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sollen Voraussetzungen fur die Etablierung kleinraumiger Netzwerke aus
Forschungseinrichtungen, Fertigungsbetrieben und  unternehmensbezogenen
Dienstleistungen unterstutzt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-4 sollen Entwicklungspotenziale als
Erganzung fur den geplanten Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn ermdglicht
werden. Daruber hinaus soll die Ansiedlung von industriegebietstypischen
Nutzungen in den daflr geplanten GI-Gebieten des angrenzenden Bebauungsplanes
durch eine entsprechende Abstufung der zuldssigen gewerblichen Nutzungen
unterstutzt werden.

Die Funktion und der Charakter des Gewerbe- und Industriestandortes insgesamt
werden durch den Ausschluss von ausnahmsweise und allgemein zulassigen
Nutzungen nicht in Frage gestellt, die Zweckbestimmung bleibt gewahrt. Des
Weiteren sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht ausschlieB3lich
fremdnutzig far die betroffenen Grundsticke und damit nicht total bzw.
unverhaltnismafig eigentumsverdrangend.

Neben der Gestaltung der Nutzungsstruktur (Gl und GE) entsprechend dem
stadtebaulichen Leitbild soll eine stadtebauliche Gliederung des Plangebietes
erfolgen bzw. definiert werden. Die Bauflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.
Die dadurch definierten, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sollen begrint und
als wesentliche Gestaltungselemente entsprechend dem stadtebaulichen Leitbild
entwickelt werden.

3. Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden gemal § 4a Abs. 3 BauGB (erneute 6ffentliche Auslegung)

Auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-4 vom 05. Mai 2014 mit
dem Deckblatt vom 27. August 2015 wurde die erneute Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden gemall § 4a Abs. 3 BauGB vom 08. Februar 2016 bis
einschlieBlich 11. Marz 2016 durchgefuhrt. Die Beteiligung erfolgte auch im Internet.
Zu der erneuten Beteiligung wurde darauf hingewiesen, dass wahrend der
Auslegungsfrist Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten Planinhalten
abgegeben werden kdnnen.

Die vorgebrachten Anregungen sind detailliert in der als Anlage 2 beigeflgten
Tabelle aufgelistet und mit dem entsprechenden Abwagungsvorschlag versehen.

Die AuRerungen betrafen im Wesentlichen die:

- Bedenken gegen die textlichen Festsetzungen zu nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen und zur Pflanzbindung entlang der Offentlichen
ErschlieBungsstrallen und Forderung zur Bertcksichtigung von vorhandenen
Investitionen.

- Bedenken gegen die Zulassigkeit von kulturellen Einrichtungen in den GE/GI-
Gebieten und Forderung zur Beachtung des Gebots der Konfliktbewaltigung
durch Trennungsgebot nach § 50 BImSchG i.V.m. der SEVESO-Richtlinie.

- Bedenken gegen die Zulassigkeit von Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebauden neben Gewerbe- und Industrienutzungen sowie
Storfallbetrieben und Forderung zur Beachtung der erforderlichen Abstande.
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- Problematik der Konfliktbewaltigung im Genehmigungsverfahren.

- Bedenken gegen die Festsetzung von o6ffentlichen Grianflachen auf privaten
Flachen.

- Bedenken gegen die Festsetzung zur Fassadenbegriinung.

- erneute Forderung zur Erstellung einer Gerauschkontingentierung gemaf DIN
45691 fur das Planungsgebiet.

3.1 Bedenken gegen die textlichen Festsetzungen zu nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen und zur Pflanzbindung entlang der 06ffentlichen
ErschlieBungsstralen und Forderung zur Beriucksichtigung der
vorhandenen Investitionen

Das Autohaus ,Opel am Nordring® sowie die Industrie und
Handelskammer/IHK weisen darauf hin, dass die Festsetzungen zu nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen und zur Pflanzbindung entlang der
offentlichen ErschlieBungsstralien in erheblichen Male die
Entwicklungsfahigkeit der ansassigen Betriebe gemall § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB
einschranken. Mit den o.g. Festsetzungen werden wesentliche Teile der
Geschaftsgrundlage des Autohauses ,Opel am Nordring® entzogen und
darUber hinaus werden durch kostenintensive Anschaffung der Bepflanzung,
Beseitigung von verschiedenen Anlagen sowie Ausstellungsflachen, Pylonen,
Laternen, Zufahrt etc. immense Kosten auferlegt. Die textlichen Festsetzungen
Nr. 8 und Nr. 13 zu nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie zur
Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung sind zu streichen.

Mit dem Bebauungsplan wird die Entwicklung der geplanten Gewerbeflachen mit
pragenden Grunstrukturen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen und der
offentlichen Grunanlagen nach dem Rahmenplan/Gutachten zum Entwicklungs-
konzept fir das Gewerbeareal Wolfener Stralle und nach dem
Landschaftsprogramm/LaPro angestrebt.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen und der &ffentlichen Griinanlagen werden
nichtuberbaubare Grundstucksflachen in einer Breite von mindestens 5§ m zur
Anpflanzung von Baumen und Strauchern planungsrechtlich gesichert. Darlber
hinaus erfolgt keine Einschrankung der uberbaubaren Grundstucksflache im Sinne
einer hohen Flexibilitdt der Grundstlcksnutzer. Mit den geplanten Festsetzungen
geht es prinzipiell um die stadtebauliche Aufwertung des Plangebietes durch
Bepflanzungen (Pflanzbindungen im Sinne des § 9 Abs. 25 BauGB). Diese
pragenden Grunstrukturen finden nach dem stadtebaulichen Grundkonzept
Berucksichtigung auch in den angrenzenden Bebauungsplangebieten XXI-3, 10-56,
10-57 und 10-58.

Diese Festsetzung dient somit einem legitimen stadtebaulichen, auch vom BauGB in
§ 1 Abs. 5, Satz 2 formulierten Ziel, namlich der Erhaltung und Entwicklung des
Ortsbildes, wie es auch im LaPro konkretisiert und in den angrenzenden
Bebauungsplanen ebenso berucksichtigt wird.

Mit den geplanten Festsetzungen wird das Autohaus ,Opel am Nordring"
(Grundstuck: Am Nordring 6/Flursticke Nr. 398 und 526) beruhrt. Beim Autohaus
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,Opel am Nordring® handelt es sich um eine Einzelhandelseinrichtung.
Einzelhandelsbetriebe sind als Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbe- bzw.
Industriegebiet nach §§ 8 bzw. 9 BauNVO allgemein zulassig.

Nach den Zielen der Planung soll dieser bestimmte Anlagentyp jedoch
ausgeschlossen werden, um die Funktion und Eigenart der Gewerbe- und
Industriegebiete zugunsten von produktionsgepragten Betrieben zu sichern und die
Ansiedlung von erganzenden Betrieben mit Ausrichtung auf den CleanTech-
Business Park Berlin-Marzahn zu unterstutzen.

Im Zusammenhang mit der langfristigen stadtebaulichen Entwicklung der hier
betroffenen Gewerbeflachen als ,EpB-Flachen mit geplantem Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben geniel3t dieser bereits vorhandene Einzelhandelsbetrieb mit
seinen Nebenanlagen auf Dauer jedoch Bestandsschutz. Die vorgenannten Ziele
(Ausschluss des Einzelhandels, Anpflanzgebot) kommen damit also frihestens dann
zum Tragen, wenn eine baurechtlich relevante Anderung der Nutzung auf diesem
Grundstuck vorgenommen wird. In seinem Bestand wird der Grundstuckseigentimer
durch diese Festsetzung demnach nicht belastet, so dass die genannten Folgen ihre
reale Wirkung solange nicht entfalten, wie eine baurechtlich/bodenrechtlich relevante
Veranderung auf dem Grundstuck nicht vorgenommen wird.

Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass durch das Anpflanzgebot und der
Ausschluss des Einzelhandels die Entwicklung des Grundstlickes nicht
unverhaltnismalig beschrankt wird, da die Grundsticksgrofie gentgend Spielraum
fur eine weitere gewerbliche Nutzung/Entwicklung bietet und (vgl. § 41 Abs. 2
BauGB) infolge dieser Festsetzung nicht eine wesentliche Wertminderung des
Grundstuckes eintritt.

Es empfiehlt sich diesbezlglich, das Planungsziel zur nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache entlang der offentlichen Verkehrsflache sowie zur Bindung fur
Bepflanzung und Erhaltung (Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 13) weiter zu verfolgen.

Um die Arbeitsplatze und die Wirtschaftlichkeit dieses konkreten Unternehmens am
Standort jedoch nicht zu gefahrden, wird des Weiteren der Bestandsschutz
ausnahmsweise im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO erweitert. Dabei werden die Ziele
des StEP Industrie und Gewerbe insgesamt nicht in Frage gestellt. Getatigte
Investitionen werden entsprechend nicht gefahrdet bzw. berlcksichtigt.

3.2 Bedenken gegen die Zulassigkeit von kulturellen Einrichtungen in
den GE/GI-Gebieten und Forderung zur Beachtung des Gebots der
Konfliktbewaltigung durch Trennungsgebot nach 8 50 BImSchG i.V.m.
der SEVESO-Richtlinie

Es bestehen seitens der Berliner Stadtreinigung (BSR) Bedenken gegen die
nunmehr geplante Zulassigkeit von Anlagen fur kulturelle Zwecke in den durch
den Bebauungsplan festzusetzenden Gewerbe- und Industriegebieten. Nach
Ansicht der BSR widerspricht die Planung dem Gebot der Konfliktbewaltigung
und dem Trennungsgebot nach § 50 BImSchG i.V.m. der SEVESO-Richtlinie.
Zumindest ist nach der Begrindung des Bebauungsplanes das flur eine solche
Planung erforderliche Abwagungsmaterial nicht hinreichend ermittelt, um eine
ordnungsgemalie Abwagung sicherzustellen.
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Zur Umsetzung der Vorgaben des EpB im vorliegenden Planungsgebiet war der
Ausschluss von Anlagen fur kulturelle Zwecke explizit bis 2015 als Ziel der Planung
vorgesehen. Auch in der weiteren Planung werden in den Gewerbe- und
Industriegebieten nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
u.a. die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und § 9 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen. Von dieser Festsetzung
werden lediglich solche Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung,
Wissenschaft, Forschung und Lehre nicht ausgeschlossen. Zur Foérderung der
Entwicklung des gesamten Gewerbeareals insbesondere des CleanTech Business
Parks Berlin-Marzahn mit neuen Technologien ist die Zulassigkeit von Gebauden und
Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und
Lehre sowie Forschungseinrichtungen, Statten der Erwachsenenbildung und
beruflichen Bildung von Bedeutung, da hier Synergieeffekte erwartet werden. Die
Zulassigkeit von o.g. Anlagen soll im Planungsgebiet gewahrleistet werden. Gebaude
und Anlagen in diesem Sinne werden von der Festsetzung zum Ausschluss nicht
betroffen. Ausgeschlossen werden weiterhin jedoch klassische kulturelle
Einrichtungen in Form von allgemeinbildenden - erstbildenden Schulen, die
Ublicherweise von Kindern und Jugendlichen besucht werden, Tanzschule, Kino,
Theater etc. Durch die nun mehr zulassigen Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne
von Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre, die unter Bericksichtigung des
Bestandes und der beabsichtigten Synergieeffekte hier moglich sein sollen, werden
die vorhandenen Betriebe in ihrer Nutzung nicht wesentlich beeintrachtigt.
Entschadigungsanspriuche nach § 42 BauGB sind nicht erkennbar. Daruber hinaus
kann ein Beitrag zur Schaffung von Arbeitsplatzen auch in den dann maoglichen
Branchen geschaffen werden.

Die BSR hat als Eigentimerin der Grundstiicksflache Nordring 13 angrenzend an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-4 im Bereich des benachbarten
Bebauungsplanes 10-56 auf Nachfrage geaullert, dass sie die Ansiedlung von
Anlagen bzw. Industriebetrieben im Sinne der SEVESO-Richtlinien in diesem Bereich
(Nordring 13) nicht ausschlieRen moéchte. In dem festgesetzten Bebauungsplan 10-
56 erfolgte auf dem in Rede stehenden Grundstiuck die Festsetzung eines
Industriegebietes. Die Zulassigkeit von SEVESO-Betrieben ist hier im
Genehmigungsverfahren unter Berucksichtigung der in der Umgebung vorhandenen
Betriebe und Einrichtungen zu klaren.

Unter Berucksichtigung der geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan XXI-4, der
derzeitigen Bestandsnutzung sowie der beabsichtigten Synergieeffekte durch die
Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und
Lehre sowie Forschungseinrichtungen, Statten der Erwachsenenbildung und
beruflichen Bildung soll keine weiteren Einschrankungen im Bebauungsplan XXI-4
erfolgen.

Bereits in Bezug auf das Abwagungsergebnis zur Beteiligung der Behdrden geman
§ 4 Abs. 2 BauGB wurde hinsichtlich der Auswirkung auf die Umwelt im
Zusammenhang mit der Umsetzung der Seveso-lI-Richtlinie darauf hingewiesen,
dass im Bereich des Bebauungsplanes XXI-4 Industriebetriecbe nach § 9
Baunutzungsverordnung (BauNVO) wie auch Storfallbetriebe planungsrechtlich
zulassig sind. Bei der Ansiedlung dieser Storfallbetriebe im Planungsgebiet sind die
erforderlichen Abstdnde im Sinne der Seveso-lI-Richtlinien und des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu berucksichtigen. Entsprechende
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Auflagen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch die zustandige
Baugenehmigungsbehdrde zu erteilen. Weitere entsprechende Regelungen werden
in diesem Bebauungsplan nicht als erforderlich erachtet, da jeder betroffene
Storfallbetrieb dem Schutzanspruch gegenuber bestehenden Betrieben selbst
innerhalb des Bebauungsgebietes durch bauliche MalRnahmen gerecht werden
muss. Auch im Ergebnis einer nochmaligen Prufung ist davon weiter auszugehen.

Bereits derzeitig ist das Planungsgebiet von gemischten Bestandsnutzungen gepragt
(gewerbliche und industrielle  Nutzungen; Recycling-Anlage der Berliner
Stadtreinigung (BSR), D&N Kraftwerktechnik, Schlosserei Stahlbau, Luftungstechnik,
Kommunikationstechnik,  Stralenbaubetrieb  AS+BE, Maschinenfabrik etc.;
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude so wie Firma Werner Scholz GmbH,
Firma Krenzel Buro-Nutzung, Tiefbauamt sowie auch von Anlagen flr einen
Backereibetrieb). Es handelt sich bei dem Plangebiet nicht um eine Brachflache oder
eine Grune Wiese.

Im Geltungsbereich sind entsprechend der Ermittlung des Fachbereiches
Stadtplanung derzeitig keine SEVESO-Betriebe vorhanden. Anders als im
Bebauungsplan 10-56, in dem in einer ,Kernzone“ durch den Ausschluss sensibler
Nutzungen in den angrenzenden Bereichen die Voraussetzungen fur die Ansiedlung
von SEVESO-Betrieben beglnstigt werden sollten, sieht das der Bebauungsplan
XXI-4 nicht explizit vor. Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines Industrie-
bzw. Gewerbegebietes vor. Hiernach ist zwar — ebenso wie bei der Beurteilung des
gegenwartigen Planungsrechts flr diesen Bereich — auch im Bereich des
Bebauungsplanes XXI-4 innerhalb der Industriegebiete nach wie vor die Ansiedlung
von Seveso-Betrieben nicht ausgeschlossen; also moglich. Jedoch haben neu
hinzukommende Seveso-Betriebe in diesem Bereich — nach wie vor — im Rahmen
des ihnen obliegenden Genehmigungsverfahrens ihre Zulassigkeit unter Beachtung
des Rucksichtnahmegebotes, insbesondere gegenuber bereits bestehenden
Nutzungen, nachzuweisen. Dies zeigt, dass eine Konfliktbewaltigung hier im
nachgeordneten Genehmigungsverfahren l6sbar ist. Durch diese Planung wird auch
kein Eigentimer in seiner ausgelbten Nutzung beeintrachtigt. Die Anderung der
zulassigen Nutzung ist jedoch, insbesondere wenn dies — wie hier vorliegend — durch
in der Abwagung Uberwiegende stadtebauliche Belange (Belange der Wirtschaft:
Synergieeffekte zwischen Forschung/Bildung und Wirtschaft, Schaffung von
Arbeitsplatzen, Starkung des epB durch Beschrankung der nicht epB-gepragten
Nutzungen gegenuber der derzeitigen planungsrechtlichen Situation durch
Ausschluss von nicht vertraglichen anderen Nutzungen) abwagungsfehlerfrei
moglich. Das Trennungsgebot nach § 50 BImSchG, die Trennung von moglichen
stark emittierenden Industrienutzungen/SEVESO-Betrieben zu den nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben durch ausreichende Abstandsflachen, ware ohne
weiteres auf Grund des vorhandenen Bestandes nicht durchfuhrbar.

Zur Konfliktbewaltigung soll das Gebot der Rucksichtnahme gelten. Auch im Sinne
von SEVESO-Betrieben hat danach jede heranrickende Bebauung auf die
vorhandene Nutzung Rucksicht zu nehmen. Diese Rucksichtnahme ist ggf. mit
Auflagen im Genehmigungsverfahren umzusetzen.

Aufgrund der Bestandsnutzungen ist somit von vornherein sowie in Bezug auf die
Entwicklung der betroffenen geplanten Gebiete als Gewerbe- und Industriegebiete
mit ,punktuellen Einschrankungen im Sinne des RuUcksichtnahmegebotes zu
rechnen. Dabei wird das angestrebte Ziel der Entwicklung von GE/GI-Gebieten
insgesamt jedoch nicht in Frage gestellt.
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3.3 Bedenken gegen die Zulassigkeit von Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebduden neben Gewerbe- und Industrienutzungen sowie
Storfallbetrieben und Forderung zur Beachtung der erforderlichen
Abstande.

Seitens der BSR bestehen Bedenken gegen die nunmehr Zulassigkeit von
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden nach § 8 Abs. 2, Nr. 2 BauNVO
in den Gewerbegebieten. Nach dem Entwurf des B-Planes waren innerhalb
des Plangebietes sensible und schutzbedurftige Nutzungen (Geschafts-, Buro-
und Verwaltungsgebaude sowie Kkulturelle Anlagen, wie beispielsweise
Schulen oder Fachhochschuleinrichtungen) direkt neben Industrienutzungen
und Storfallbetrieben zulassig. Die nach SEVESO-Richtlinien einzuhaltenden
Abstande sind bei der Planung nicht berucksichtigt. Nutzungskonflikte, die
durch ein ,Nebeneinander® von sensiblen Nutzungen und Industrieanlagen
entstehen konnen, sind insgesamt nicht ermittelt.

Das Gewerbeareal im Bereich der Wolfener Stral3e ist bereits von gewerblichen und
industriellen ~ Nutzungen  sowie auch von  Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebauden stark gepragt. Die Umsetzung des Ziels zum Ausschluss von
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden ist nach erneuter Prifung der Planung
nicht mehr realistisch. Die angestrebte Festsetzung wird aufgrund der bereits
bestehenden Nutzungen bzw. Bestandsnutzung auf Dauer obsolet.

Mit Rucksicht auf das vorhandene Nutzungsspektrum sowie auf den Bestand und
aufgrund der aktuell veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist auch daflr
Sorge zu tragen, dass die Existenzgrundlagen der vorhandenen Betriebe sowie auch
von Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzungen nicht gefahrdet werden.

Diesbezilglich und ohne grundsatzlich auf die Entwicklung der hier betroffenen
Baugebiete als Bereiche fur die Produktion orientierten Betriebe im Sinne des StEP
Gewerbe und Industrie/EpB zu verzichten, empfiehlt sich den Ausschluss von
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden im o.g. Planungsareal nicht mehr
anzustreben.

Durch die vorliegende Planung sind Moglichkeiten der Konfliktbewaltigung durch
Trennungsgebot nach Analyse dieser Bestandssituation sehr begrenzt.
Diesbezuglich wird fur das Gebot der Rulcksichtnahme pladiert. Durch das
Rucksichtnahmegebot sollen Nutzungskonflikte maoglichst auch mit Auflagen im
Genehmigungsverfahren gelost werden konnen. Dabei soll die heranrickende
Nutzung auf die vorhandene Nutzung Ricksicht nehmen (siehe auch Pkt. 3.2).

3.4 Problematik der Konfliktbewaltigung im Genehmigungsverfahren

Aus Sicht der BSR ist eine Klarung der Problematik der Konfliktbewaltigung im
Genehmigungsverfahren, so wie anvisiert ist, nicht zulassig, da insbesondere
auch nicht gepruft ist, ob Konflikte im Genehmigungsverfahren gelost werden
konnen.
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Wie bereits angemerkt ist das Planungsgebiet bereits von gemischten
Bestandsnutzungen gepragt (gewerbliche und industrielle Nutzungen sowie auch von
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden). Aufgrund des Bestandes und nach
bisher geltendem Baurecht (§ 34 BauGB) werden bereits auftretende
Nutzungskonflikte im Genehmigungsverfahren gelost.

Durch die vorliegende Planung sind Moglichkeiten der Konfliktbewaltigung durch
Trennungsgebot von bereits existierenden industriellen Nutzungen sowie die BSR zu
den Ubrigen Nutzungen sowie vorhandenen Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebauden nur sehr begrenzt. Nach Analyse dieser Bestandssituation
wird diesbezuglich fur das Gebot der Rilcksichtnahme im hier vorliegenden
Planungsgebiet weiter pladiert. Dabei sollen Nutzungskonflikte moglichst auch mit
Auflagen im Genehmigungsverfahren gelost werden kdnnen.

Auch im Rahmen des Gebots der Rucksichtnahme muss jeder betroffene
Storfallbetrieb dem Schutzanspruch selbst innerhalb des Bebauungsgebietes durch
bauliche Malinahmen gerecht werden. Entsprechende Auflagen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch die zustandigen Baugenehmigungsbehdérden zu
erteilen. Weitere entsprechende Regelungen werden in diesem Bebauungsplan nicht
als erforderlich erachtet.

Mit der eingeschrankten Zulassigkeit kultureller Einrichtungen ist aufgrund des
bereits geltenden Gebotes der Rulcksichthahme mit einer qualitativen bzw.
quantitativen Erhohung der Gefahrdung im Sinne der SEVESO-Richtlinie nicht zu
rechnen, da Nutzungen, die bspw. groBere Offentlichkeit nach sich ziehen
(quantitativ) bzw. die insbesondere die ,6ffentlich zugangliche Orte® schaffen, nicht
zu erwarten sein werden. Daruber hinaus wirden entsprechend dem derzeitigen
Bestand durch § 34 BauGB weitaus mehr kulturelle Einrichtungen zulassig sein.

Nach Rulcksprache mit der BSR am 31.10.2016 werden Betriebe im Sinne der
SEVESO-Richtlinie nur im Bereich des Nordrings 13 (auBerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes XXI-4) erwartet.

3.5 Bedenken gegen die Festsetzung von oOffentlichen Grinflachen auf
privaten Flachen.

Seitens der BSR wird an die bisher vorgetragenen Bedenken hinsichtlich der
Festsetzung einer o6ffentlichen Grunflache auf den Flursticken 390 und 391
und der Festsetzung von nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen mit einer
Pflanzbindung festgehalten.

Die Umsetzung der Vorgaben des FNP Berlin und der Ziele u.a. des Leitbildes und
des Landschaftsprogramms entlang der Neuen Wuhle erfordern die Sicherung der
hier betroffenen privaten Flachen als 6ffentliche Grinflache.

In Bezug auf dem BA-Beschluss Nr. 0339/IV vom 29.10.2013 zur Beteiligung der
Behorden wurde der o.g. Sachverhalt bereits ausflhrlich behandelt, mit dem
Ergebnis, das Planungsziel weiter zu verfolgen. Die Erforderlichkeit der Ausweisung
der vorliegenden Flurstiicke Nr. 390 und 391 als offentliche Grinflache mit einer
Grundurchwegung zur fuBlaufigen ErschlieBung des Plangebietes wurde
nachgewiesen.
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Das Flurstick 391 stellt zusammen mit den im Bebauungsplan 10-56 liegenden
Uferbereichen eine bedeutende Griunverbindung entlang der Neuen Wuhle dar. Es
handelt sich um ein naturgepragtes Landschaftselement mit hohem
Artenschutzpotenzial (Lebensraum fir Flora und Fauna). Dieses naturgepragte
Landschaftselement bildet ein naturnahes Verbindungsglied zwischen dem
Landschaftsraum Seelgraben nordlich des Planungsgebietes und den sudlich
gelegenen Grunbereichen entlang der Wasserflache der Neuen Wuhle.

Zur Sicherung u.a. der naturgepragten Grunelemente im Uferbereich der Neuen
Wubhle sieht der Entwurf des Bebauungsplanes fur diese Flache eine Festsetzung als
offentliche Grunflache im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB vor. Die geplante
offentliche Grunflache ostlich der Neuen Wuhle soll eine Wegeverbindung in Nord-
Sud-Richtung fur Fulgangerinnen und Fullganger sowie Radfahrerinnen und
Radfahrer aufnehmen und ist nach Aussage des Fachbereiches Umwelt und Natur
erforderlich. Mit der o0.g. Festsetzung soll den Belangen des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Klimaschutzes in
angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Auch nach erneuter Prufung des Sachverhalts soll das Planungsziel an der Stelle
weiter verfolgt werden.

3.6 Bedenken gegen die Festsetzung zur Fassadenbegrinung

Die Erforderlichkeit der textlichen Festsetzung Nr. 12 zur Fassadenbegrinung
wird von der BSR und von der IHK in Abrede gestellt. In der Begrindung
finden sich keine hinreichenden Ausfuhrungen dazu, aus welchem Grund die
Begrunung von Aullenwandflachen zur Erreichung der Planziele notwendig
ist, zumal von dieser Festsetzung wohl faktisch jede Aufenwandflache im
Gebiet betroffen sein dirfte und zwar ungeachtet davon, ob sie sich an der
Baugrenze befindet oder nicht. Denn die textlichen Festsetzungen enthalten
keine entsprechende Begrenzung. Eine Beeintrachtigung gewerblicher und
industrieller Nutzungen durch eine solche Begriunung von Aufenflachen ist
nicht ermittelt. Es droht eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzungen,
wenn alle Aulienwandflachen im Plangebiet mit entsprechender Grolde
begrint werden mussen. Die avisierte Festsetzung ist mit § 1 Abs. 7 BauGB
nicht in Einklang zu bringen. Die Festsetzung ist unverhaltnismalig und zu
streichen.

Mit dem Bebauungsplan wird die Entwicklung der geplanten Gewerbe- und
Industrieflachen und die Entwicklung von Grunstrukturen sowie Fassadenbegriinung
angestrebt. Belangen des Naturschutzes soll in diesem Zusammenhang im Sinne
des LaPro Rechnung getragen werden.

Gemall der textlichen Festsetzung Nr. 12 sind in den Gewerbe- und
Industriegebieten zusammenhangende bzw. geschlossene Aulienwandflachen von
mehr als 10 m Lange zu mindestens 50 % ihrer Lange mit schlingenden, rankenden
und selbstklimmenden Pflanzen zu begrinen. Mit dieser Festsetzung zur
Fassadenbegrinung wird das Mikro-Klima im Bereich des Gewerbeareals
unterstutzt.
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Die textliche Festsetzung dient der stadtebaulichen Gestaltung und Wirkung der
baulichen Anlagen und tragt zur Aufwertung der stadtebaulichen Situation des
Gewerbegebietes/-areals bei. Die Fassadenbegrinung verbessert aullerdem die
klimatische Funktion des Plangebietes im stadtischen Kontext und bietet (Teil-)
Lebensraum speziell fur die Avifauna sowie Insekten und entspricht damit ebenfalls
den Zielstellungen des STEP Klima.

Im Zusammenhang mit der gesamten Aufwertung der Grundsticke durch den
Bebauungsplan (Sicherung des Planungsgebietes als GI/GE-Gebiet mit den
Nutzungsmalen GRZ 0,6 und GFZ 2.4 etc.) wird mit der geplanten Festsetzung zur
Fassadenbegrinung die Wirtschaftlichkeit der betroffenen Betriebe nicht in Frage
gestellt. Dabei ist es anzumerken, dass hier weder eine Beeintrachtigung der
Grundstiucksnutzung noch eine Einschrankung der gewerblichen Entwicklung
verursacht wird. Auch die hier geplante Festsetzung zur Fassadenbegrunung fuhrt zu
keiner UnverhaltnismaRigkeit zu den betroffenen Grundstlicken, da mit den
geplanten Grundstlckszuschnitten und Nutzungsmalfien (GRZ 0,6 und GFZ 2,4) die
Wirtschaftlichkeit der betroffenen Grundstlicke nicht in Frage gestellt wird. Die
Belastungen fur Grundstickseigentimer durch diese Festsetzung sind
verhaltnismalig und stellen somit eine rechtmalige Verpflichtung der
Grundstuckseigentimer im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums dar. Nach
Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB werden die Belange der Wirtschaft nach
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB ausreichend berucksichtigt.

3.7 Erneute Forderung zur Erstellung einer Gerauschkontingentierung
gemal DIN 45691 fur das Planungsgebiet.

Von SenStadtUm, Abt. IX C, wurde erneut auf die Erforderlichkeit der
Erstellung einer Gerauschkontingentierung fur die geplanten Gewerbe- und
Industrieflachen hingewiesen. Nach Ansicht SenStadtUm lassen die
Ausfuhrungen der Begrindung zur Abwagung der Einwendung in den
Stellungnahmen vom 08.11.2011 und 11.06.2014 nicht erkennen, dass sie
einer sachgerechten Prifung unterzogen wurden. Die dargelegten Argumente
zur Abweisung der Einwendung widersprechen fachlichen Erwagungen.

Die in der Begrindung dargelegten Argumente berufen sich auf die Aussage der
schalltechnischen Untersuchung von der Firma Akustik-Labor Berlin (Bericht Nr. BIT
120510 P vom 28. Mai 2010), die fur das benachbarte Plangebiet (Bebauungsplan
10-56/Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn) erarbeitet wurde. Sie belegen,
dass die vorhandenen Wohngebiete noérdlich des Landschaftsraumes Seelgraben
(ca. 200 m vom Plangebiet entfernt) und oOstlich der Markischen Allee (ca. 550 m
entfernt) sich in einer Entfernung zu den geplanten Gewerbe- und Industriegebieten
befinden, die Nutzungskonflikte in Bezug auf die gewerbliche Nutzung nicht
erwarten lassen (siehe BA-Beschluss Nr. 0339/IV vom 29.10.2013).

Des Weiteren ist das Planungsgebiet bereits von gemischter Nutzung aus Gewerbe-,
Industrie-, Geschafts-, Buro und Verwaltungsanlagen gepragt. Fur die neuen
heranrickenden Gewerbebetriebe ist hinsichtlich der Immissionen sowie Larm
Rucksicht auf die vorhandene Nutzung zu nehmen. Diesbezlglich und nach erneuter
Prifung des Sachverhalts unter Berucksichtigung der vorhandenen und zu
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erwartenden Nutzungen kommt das Ergebnis zu keinen anderen neuen
Erkenntnissen. Daraus resultierend wird die Erforderlichkeit der Erstellung eines
neuen Gutachtens zur Ermittlung von Gerauschkontingentierung fur den
vorliegenden Bebauungsplan weiterhin nicht erkannt.

4. Fazit

Auf der Grundlage der Bewertung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB (erneute offentliche
Auslegung) erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanes. Die Begriindung wird
redaktionell entsprechend der einzelnen Hinweise erganzt.

Zu der im Zeitraum vom 08. Februar 2016 bis einschliel3lich 11. Marz 2016
stattgefundenen erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR
§ 4a Abs. 3 BauGB zum Bebauungsplanverfahren XXI-4 wurden die Fachamter Gber
die Beteiligung erneut informiert. Es folgten dann nachtragliche Hinweise des
Strallen- und Grunflachenamtes/SGA, Fachbereich Grunflachen und Friedhdfe zum
Bereich Hellersdorfer Weg 30.

In Bezug auf diese Hinweise sollen dem Bezirksamt beim An- und Verkauf der
Grundstucke zur Sicherung der 6ffentlichen Grinflache keine einseitigen finanziellen
Belastungen entstehen. Der Entwurf des B-Planes soll entsprechend dem
Grundstiicksgeschéft gedndert werden. Die Berlicksichtigung dieser Anderungen
erfolgt in der Planzeichnung.

Aufgrund der vorgenannten Anderungen der Planzeichnung war gemaR § 4a Abs. 3
BauGB eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und eine erneute
Behordenbeteiligung erforderlich. Mit den o.g. Anderungen bzw. Anpassungen
werden die Grundzige der Planung jedoch nicht berthrt, so dass gemal § 4a Abs. 3
Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung
betroffene Offentlichkeit sowie die dadurch beriihrten Behérden und Trager
offentlicher Belange beschrankt werden konnte. Der betroffene Eigentimer des
Grundstuckes Hellersdorfer Weg 30 wurde im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens seines Bauvorhabens auf dem hier betroffenen
Grundstuck in das Verfahren einbezogen. Bezuglich des An- und Verkaufs der hier
betroffenen Grundstlicksflachen wurden seitens des Eigentirmers keine Bedenken
geduBert. Als von der Anderung berlihrte Behorde bzw. Trager 6ffentlicher Belange
kommt hier einzig das SGA in Betracht, von welchem genau diese Anderung
angeregt wurde. Aus dieser erneuten Beteiligung i.S.d. § 4a Abs. 3 BauGB haben
sich keine weiteren Anderungen fiir die Planung ergeben.

Auf der Grundlage der vorliegenden Abwagung wird der Entwurf des B-Planes XXI-4
Uberarbeitet bzw. erganzt. Eine Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB zum B-Plan
wird herstellt. Der Bebauungsplan XXI-4 und seine Begrindung sowie der Entwurf
der Verordnung Uber die Festsetzung des B-Planes XXI-4 werden danach dem
Bezirksamt zur Bestatigung vorgelegt.

Stand Nov. 16 13



Bebauungsplan XXI-4
Abwagung zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0005/V

Lfd. | Burger/ Inhalt der Anregungen in Kurzfassung Schlagwort Abwagungsvorschlag
Nr. Offentlichkeit
1 Team Nordring/ Bei naherer Betrachtung des Bebauungsplanes wird Nicht Kenntnisnahme.
Dirk Zillmer festgestellt, dass wesentliche Teile der Uberbaubare Mit dem Bebauungsplan wird die Entwicklung der
Geschaftsgrundlage des Autohauses Am Nordring Grundstucks- geplanten Gewerbeflachen mit pragenden
entzogen und darlber hinaus immense Kosten flachen mit Grinstrukturen entlang der 6ffentlichen

auferlegt werden sollen.

Der Part mit der Bezeichnung ,Flachen mit Bindung
fur Bepflanzung und Erhaltung® fuhrt zu dieser o.g.
Veranderung unserer Existenzbedingungen.

Im worst case heil}t das folgendes:

- Entfernung von mehreren hundert m?* Beton bzw.
des kompletten ersten Fahrstreifens nach der
offentlichen Griinflache zum Gebaude hin.

- Beseitigung und Umsetzung von zwei Pylonen incl.
vom Bauamt genehmigten Fundamenten.

- Entfernen aller Laternen und Fahnenmasten nebst
deren Fundamenten in dem fraglichen Bereich.

- Entfall der kompletten Ausstellungsflache fir 50
Fahrzeuge im von der Stral3e aus sichtbaren Teil, da
nicht nur der Erhaltungsstreifen nicht mehr nutzbar
ist, sondern die Zufahrt der kompletten
Ausstellungsflache entfallt.

- Neben der kostenintensiven Anschaffung der
beschriebenen Bepflanzung, wird mittels derer auch
gleich der komplette Blick auf das Gebaude und den
Ausstellungsraum im unteren Geschoss eliminiert.

- Das gerade fertig gestellte Eingangsportal verliert
seine Zuwegung, da es sich nicht um eine Zufahrt im
Sinne des Entwurfes handelt.

Hier kdme darUber hinaus der Fakt einer
Uberplanung von Privateigentum voll zum Tragen. Es
wird gebeten den B-Plan in diesem Bereich zu
verandern.

Pflanzbindung

Verkehrsflachen und der 6ffentlichen Griinanlagen nach
dem Rahmenplan/Gutachten zum Entwicklungs-
konzept fir das Gewerbeareal Wolfener Stralle,
BAASNER/ 01/1992 und im Sinne des LaPro
angestrebt.

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen und der
offentlichen Griinanlagen werden nichtliberbaubare
Grundstucksflachen in einer Breite von mindestens 5 m
zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern
planungsrechtlich gesichert. Mit der geplanten
Festsetzung geht es prinzipiell um die stadtebauliche
Aufwertung des Plangebietes durch Bepflanzungen
(Pflanzbindungen im Sinne des § 9 Abs. 25 BauGB).
Diese pragenden Grunstrukturen finden nach dem
stadtebaulichen Grundkonzept Berucksichtigung auch
in den angrenzenden Bebauungsplangebieten XXI-3,
10-56, 10-57 und 10-58.

Diese Festsetzung dient somit einem legitimen
stadtebaulichen, auch vom BauGB in § 1 Abs. 5, Satz 2
formulierten Ziel, ndmlich der Erhaltung und
Entwicklung des Ortsbildes, wie es auch im LaPro
konkretisiert wird und in den angrenzenden
Bebauungsplanen ebenso berilcksichtigt wird.

Mit den geplanten Festsetzungen wird das Autohaus
,Opel am Nordring“ (Grundsttick: Am Nordring 6/
Flurstlicke Nr. 398 und 526) berihrt. Beim Autohaus
,Opel am Nordring“ handelt es sich um eine
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Eine Feststellung des Bestandsschutzes ware hier
eine mogliche Notmafinahme.

Einzelhandelseinrichtung. Einzelhandelsbetriebe sind
als Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbe- bzw.
Industriegebiet nach §§ 8 bzw. 9 BauNVO allgemein
zulassig.

Nach den Zielen der Planung soll dieser bestimmte
Anlagentyp jedoch ausgeschlossen werden, um die
Funktion und Eigenart der Gewerbe- und
Industriegebiete zugunsten von produktionsgepragten
Betrieben zu sichern und die Ansiedlung von
erganzenden Betrieben mit Ausrichtung auf den
CleanTech-Business Park Berlin-Marzahn zu
unterstutzen.

Im Zusammenhang mit der langfristigen
stadtebaulichen Entwicklung der hier betroffenen
Gewerbeflachen als ,EpB-Flachen® mit geplantem
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben genielit dieser
bereits vorhandene Einzelhandelsbetrieb mit seinen
Nebenanlagen auf Dauer Bestandsschutz. Die
vorgenannten Ziele (Ausschluss des Einzelhandels,
Anpflanzgebot) kommen damit also frihestens dann
zum Tragen, wenn eine baurechtlich relevante
Anderung der Nutzung auf diesem Grundstiick
vorgenommen wird. In seinem Bestand wird der
Grundstuckseigentimer durch diese Festsetzung
demnach nicht belastet, so dass die genannten Folgen
ihre reale Wirkung solange nicht entfalten, wie eine
baurechtlich/bodenrechtlich relevante Veranderung auf
dem Grundstiick nicht vorgenommen wird.

Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass durch
das Anpflanzgebot und der Ausschluss des
Einzelhandels die Entwicklung des Grundsttickes nicht
unverhaltnismaRig beschrankt wird, da die
GrundstucksgroRe genugend Spielraum fur eine
weitere gewerbliche Nutzung/Entwicklung bietet und
(vgl. § 41 Abs. 2 BauGB) infolge dieser Festsetzung
nicht eine wesentliche Wertminderung des
Grundstuckes eintritt.

Es empfiehlt sich diesbeziliglich das Planungsziel zur
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der
offentlichen Verkehrsflachen sowie zur Bindung fir
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Bepflanzung und Erhaltung (Festsetzungen Nr. 8 und
Nr. 13) weiter zu verfolgen.

Um die Arbeitsplatze und die Wirtschaftlichkeit dieses
konkreten Unternehmens am Standort jedoch nicht zu
gefahrden, wird des Weiteren der Bestandsschutz
ausnahmsweise im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO
erweitert. Dabei werden die Ziele des StEP Industrie
und Gewerbe insgesamt nicht in Frage gestellt.
Getatigte Investitionen werden entsprechend nicht
gefahrdet bzw. berlicksichtigt.

2 Berliner
Landesarbeitsge
meinschaft Natur
e.V./BLN

Im Rahmen eines Umweltberichts ist es nicht
ausreichend lediglich eine Einschatzung des
Fachamtes flir Natur und Griinflachen zur Bewertung
der Flache zu verwenden. Ebenso spiegelt ein
Gutachten im benachbarten Plangebiet 10-56 von
2009 weder der Artbestand generell, noch das
aktuelle Vorkommen von Arten wider. Es ist
zwingend notwendig ein fachliches Gutachten,
geltend fir das Plangebiet zu erstellen.

Besonders die Bereiche entlang der Wuhle stellen
wertvolle Bereiche fur den Artenschutz dar, die nicht
durch Bewertung von Flachen, die auRerhalb des
Plangebietes liegen, dargestellt werden kdnnen. Die
Bewertung der Gesamtflache ist somit nicht korrekt
und die Bewertung fiir Eingriffe daher ebenso nicht
richtig.

Umweltbericht

Kenntnisnahme.

Im Rahmen der Erarbeitung des Gutachtens zum
Entwicklungskonzept fir das Gewerbeareal Wolfener
Stral’e wurden bereits 1992 Untersuchungen beziiglich
des Biotops- und Artenschutzes durchgefiihrt. Daraus
resultierend wurde fir die Biotop-Funktion im
Plangebiet vor allem die Uferbereiche der Neuen Wuhle
und die Weideflachen im Bereich des Hellersdorfer
Weges hervorgehoben.

Des Weiteren wurden im Rahmen der Umweltpriifung
die Aussagen aus dem Berliner Umweltatlas verwendet,
und durch den landschaftspflegerischen Fachbeitrag
des ehemaligen Amtes flir Natur- und Griinflachen
Marzahn / Marz 1999 und die Biotopeinschatzung der
Unteren Naturschutzbehorde (Natur- und Umweltamt
Marzahn-Hellersdorf / Dezember 2010) erganzt. In
diesem Zusammenhang wurden streng geschitzte
Arten nach europaischer Artenschutzverordnung,
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, europaischer
Vogelschutz-Richtlinie nicht gefunden.

Nach Einschatzung des Fachamtes fur Natur und
Grunflachen werden diese so gewonnenen Daten als
ausreichend erachtet und geben keinen Anlass fur
weitere oder nochmalige Untersuchungen.

Es ist auRerdem anzumerken, dass mit dem B-Plan die
hier betroffenen Uferbereiche der Neuen Wuhle und die
Weideflachen als naturnahe o6ffentliche Griinflachen
planungsrechtlich gesichert werden. Die wertvollen
Bereiche sowie das vorhandene Vorkommen von Arten
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bleiben geschitzt. Mit der geplanten und zum Tell
realisierten Griindurchwegung findet kein erheblicher
Eingriff in diesem Bereich statt.

Hinweis: Es gibt keinen allgemeinen Rechtsgrundsatz,
nach welchem es flr die planende Gemeinde
grundsatzlich unzuldssig sei, sich im Rahmen der
Umweltprifung auf die Einschatzung des Fachamtes
fur Natur und Umwelt sowie weitere Plangrundlagen zu
stitzen und zu der Einschatzung zu gelangen, dass zur
angemessenen Ermittlung der Belange kein Gutachten
eingeholt wird. Nach Schrodter (Kommentar zum
BauGB) ist zu konstatieren, dass eine fiir die Praxis
bedeutsame Beschrankung der Untersuchungspflichten
durch das Gesetz selbst in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB
begriindet wird, der den ,gegenwartigen Wissensstand*
sowie die ,allgemein anerkannten Prifmethoden® als
Mafstab der Umweltprifung benennt und die
Gemeinde ermachtigt, diese Prufung auf das zu
beschranken, was ,, nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden
kann®. Aus dieser Beschrankung auf den
gegenwartigen Wissensstand ergibt sich, dass die
Gemeinde sich grundséatzlich auf Untersuchungen
stutzen kann, die fur das betroffene Plangebiet
vorliegen und dieser Vorgabe entsprechen (bspw.
Landschaftsplane, Gutachten, Kataster). Liegen fir das
Plangebiet bzw. die betroffene Umgebung keine
Untersuchungen des Umweltzustandes vor, kann es
notwendig sein, aktuelle Informationen zu sammeln.
Allerdings besteht auch nach Einfihrung der
Umweltprifung als Regelverfahren keine Verpflichtung
»ins Blaue hinein® zu Uberprufen, ob die Planung
erhebliche Umweltauswirkungen haben wird. Vielmehr
gilt der von der Rechtsprechung gepragte Grundsatz,
dass die Gemeinde nicht berlicksichtigen muss, ,was
die planende Stelle nicht sieht und was sie nach den ihr
zur Verfugung stehenden Erkenntnisquellen auch nicht
zu sehen braucht”.
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Lfd. | Behorde Inhalt der Anregungen in Kurzfassung Schlagwort Abwéagungsvorschlag
Nr.
1 Berliner Keine AuBerung.
Feuerwehr
2 BSR Im Rahmen der erneuten TOB-Beteiligung erhebt die
BSR folgende Einwendungen gegen den Entwurf
des B-Planes XXI-4 mit Stand Januar 2016.
2.1 Es bestehen Bedenken gegen die nunmehr Zuléssigkeit Kenntnisnahme.

Zulassigkeit von Anlagen fiir kulturelle Zwecke in den
durch den Bebauungsplan festzusetzenden
Gewerbe- und Industriegebieten.

Nach Ansicht der BSR widerspricht die Planung dem
Gebot der Konfliktbewaltigung und dem
Trennungsgebot nach § 50 BImSchG i.V.m. der
SEVESO-Richtlinie. Zumindest ist nach der
Begrindung des Bebauungsplanes das flr eine
solche Planung erforderliche Abwagungsmaterial
nicht hinreichend ermittelt, um eine ordnungsgemale
Abwagung sicherzustellen.

von kulturellen
Einrichtungen
in GE/GI-
Gebieten

Zur Umsetzung der Vorgaben des EpB im vorliegenden
Planungsgebiet war der Ausschluss von Anlagen fir
kulturelle Zwecke explizit bis 2015 als Ziel der Planung
vorgesehen. Auch in der weiteren Planung werden in
den Gewerbe- und Industriegebieten nach § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO u.a. die
Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und § 9 Abs. 3 Nr. 2
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke) der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgeschlossen. Von dieser Festsetzung
werden lediglich solche Anlagen fur kulturelle Zwecke
im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und
Lehre nicht ausgeschlossen. Zur Férderung der
Entwicklung des gesamten Gewerbeareals
insbesondere des CleanTech Business Parks Berlin-
Marzahn mit neuen Technologien ist die Zulassigkeit
von Gebduden und Anlagen fir kulturelle Zwecke im
Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre
sowie Forschungseinrichtungen, Statten der
Erwachsenen-bildung und beruflichen Bildung von
Bedeutung, da hier Synergieeffekte erwartet werden.
Die Zulassigkeit von o0.g. Anlagen soll im
Planungsgebiet gewahrleistet werden. Gebaude und
Anlagen in diesem Sinne werden von der Festsetzung
zum Ausschluss nicht betroffen.

Ausgeschlossen werden weiterhin jedoch klassische
kulturelle Einrichtungen in Form von
allgemeinbildenden-erstbildenden Schulen, die
Ublicherweise von Kindern und Jugendlichen besucht
werden, Tanzschule, Kino, Theater etc.

Durch die nun mehr zuldssigen Anlagen fir kulturelle
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Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft,
Forschung und Lehre, die unter Bertcksichtigung des
Bestandes und der beabsichtigten Synergieeffekte hier
mdglich sein sollen, werden die vorhandenen Betriebe
in ihrer Nutzung nicht wesentlich beeintrachtigt.
Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB sind nicht
erkennbar. Daruber hinaus kann ein Beitrag zur
Schaffung von Arbeitsplatzen auch in den dann
mdglichen Branchen geschaffen werden.

Die BSR hat als Eigentiimerin der Grundstiicksflache
Nordring 13 angrenzend an den Geltungsbereich des
B-Planes XXI-4 im Bereich des benachbarten
Bebauungsplanes 10-56 auf Nachfrage geaulert, dass
sie die Ansiedlung von Anlagen bzw. Industriebetrieben
im Sinne der SEVESO-Richtlinien in diesem Bereich
(Nordring 13) nicht ausschliellen mochte.

In dem festgesetzten Bebauungsplan 10-56 erfolgte auf
dem in Rede stehenden Grundstiick die Festsetzung
eines Industriegebietes. Die Zulassigkeit von SEVESO-
Betrieben ist hier im Genehmigungsverfahren unter
Bericksichtigung der in der Umgebung vorhandenen
Betriebe und Einrichtungen zu klaren.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Festsetzungen
im Bebauungsplan XXI-4, der derzeitigen Bestands-
nutzung sowie der beabsichtigten Synergieeffekte
durch die Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne von
Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre sowie
Forschungseinrichtungen, Statten der Erwachsenen-
bildung und beruflichen Bildung soll keine weiteren
Einschrankungen im Bebauungsplan XXI-4 erfolgen.

Bereits in Bezug auf das Abwagungsergebnis zur
Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB
wurde hinsichtlich der Auswirkung auf die Umwelt im
Zusammenhang mit der Umsetzung der Seveso-lI-
Richtlinie darauf hingewiesen, dass im Bereich des
Bebauungsplanes XXI-4 Industriebetriebe nach § 9
Baunutzungsverordnung (BauNVO) wie auch
Storfallbetriebe planungsrechtlich zulassig sind. Bei der
Ansiedlung dieser Storfallbetriebe im Planungsgebiet
sind die erforderlichen Abstande im Sinne der Seveso |l
Richtlinien und des Bundesimmissionsschutzgesetzes
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(BImSchG) zu beriicksichtigen. Entsprechende
Auflagen sind im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens durch die zustandige Baugenehmigungs-
behoérde zu erteilen. Weitere entsprechende
Regelungen werden in diesem Bebauungsplan nicht als
erforderlich erachtet, da jeder betroffene Storfallbetrieb
dem Schutzanspruch gegenuber bestehenden
Betrieben selbst innerhalb des Bebauungsgebietes
durch bauliche Maflnahmen gerecht werden muss.
Auch im Ergebnis einer nochmaligen Priifung ist davon
weiter auszugehen.

Bereits derzeitig ist das Planungsgebiet von gemischten
Bestandsnutzungen gepragt (gewerbliche und
industrielle Nutzungen; Recycling-Anlage der Berliner
Stadtreinigung (BSR), D&N Kraftwerktechnik,
Schlosserei Stahlbau, Liuftungstechnik,
Kommunikationstechnik, Strallenbaubetrieb AS+BE,
Maschinenfabrik etc.; Geschéafts-, Blro- und
Verwaltungsgebauden so wie Firma Werner Scholz
GmbH, Firma Krenzel Biro-Nutzung, Tiefbauamt sowie
auch von Anlagen fir einen Backereibetrieb). Es
handelt sich bei dem Plangebiet nicht um eine
Brachflache oder eine Griine Wiese.

Im Geltungsbereich sind entsprechend der Ermittlung
des Fachbereiches Stadtplanung derzeitig keine
SEVESO-Betriebe vorhanden. Anders als im
Bebauungsplan 10-56, in dem in einer ,Kernzone*
durch den Ausschluss sensibler Nutzungen in den
angrenzenden Bereichen, die Voraussetzungen fur die
Ansiedlung von SEVESO-Betrieben beglnstigt werden
sollten, sieht das der Bebauungsplan XXI-4 nicht
explizit vor. Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung
eines Industrie- bzw. Gewerbegebietes vor. Hiernach ist
zwar — ebenso wie bei der Beurteilung des
gegenwartigen Planungsrechts fiir diesen Bereich —
auch im Bereich des Bebauungsplanes XXI-4 innerhalb
der Industriegebiete nach wie vor die Ansiedlung von
Seveso-Betrieben nicht ausgeschlossen; also maglich.
Jedoch haben neu hinzukommende Seveso-Betriebe in
diesem Bereich — nach wie vor —im Rahmen des ihnen
obliegenden Genehmigungsverfahrens ihre Zulassigkeit
unter Beachtung des Rucksichtnahmegebotes,
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insbesondere gegenuber bereits bestehenden
Nutzungen, nachzuweisen. Dies zeigt, dass eine
Konfliktbewaltigung hier im nachgeordneten
Genehmigungsverfahren l6sbar ist. Durch diese
Planung wird auch kein Eigentiimer in seiner
ausgetibten Nutzung beeintrachtigt. Die Anderung der
zulassigen Nutzung ist jedoch, insbesondere wenn dies
— wie hier vorliegend — durch in der Abwagung
Uberwiegende stadtebauliche Belange (Belange der
Wirtschaft: Synergieeffekte zwischen Forschung/
Bildung und Wirtschaft, Schaffung von Arbeitsplatzen,
Starkung des EpB durch Beschrankung der nicht EpB-
gepragten Nutzungen gegeniber der derzeitigen
planungsrechtlichen Situation durch Ausschluss von
nicht vertraglichen anderen Nutzungen)
abwagungsfehlerfrei moglich. Das Trennungsgebot
nach § 50 BImSchG, die Trennung von méglich stark
emittierenden Industrienutzungen/SEVESO-Betrieben
zu den nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben
durch ausreichende Abstandsflachen, ware ohne
weiteres auf Grund des vorhandenen Bestandes nicht
durchfiihrbar.

Zur Konfliktbewaltigung soll das Gebot der
Rucksichtnahme gelten. Auch im Sinne von SEVESO-
Betrieben ist danach jede heranriickende Bebauung auf
die vorhandene Nutzung Rucksicht zu nehmen. Diese
Rucksichtnahme ist ggf. mit Auflagen im
Genehmigungsverfahren umzusetzen.

Aufgrund der Bestandsnutzungen ist somit von
vornherein sowie in Bezug auf die Entwicklung der
betroffenen geplanten Gebiete als Gewerbe- und
Industriegebiete mit ,punktuellen® Einschrankungen im
Sinne des Ricksichtnahmegebotes zu rechnen. Dabei
wird das angestrebte Ziel der Entwicklung von GE/GI-
Gebieten insgesamt jedoch nicht in Frage gestellt.

2.2 Es bestehen Bedenken gegen die nunmehr
Zulassigkeit von Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebauden nach § 8 Abs. 2, Nr. 2
BauNVO in den Gewerbegebieten.

Nach dem Entwurf des B-Planes waren innerhalb des
Plangebietes sensible und schutzbedirftige

Zulassigkeit
von
Geschafts-,
Buro-und
Verwaltungsge
bauden in GE-

Kenntnisnahme.

Das Gewerbeareal im Bereich der Wolfener Strale ist
bereits von gewerblichen und industriellen Nutzungen
sowie auch von Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebauden stark gepragt. Die Umsetzung
des Ziels zum Ausschluss von Geschafts-, Biro- und
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Nutzungen (Geschéfts-, Blro- und Gebieten Verwaltungsgebauden ist nach erneuter Priifung der

Verwaltungsgebaude sowie kulturelle Anlagen, wie der Planung nicht mehr realistisch. Die angestrebte

beispielsweise Schulen oder Festsetzung wird aufgrund der Bestandsnutzung auf

Fachhochschuleinrichtungen) direkt neben Dauer obsolet.

Industrienutzungen und Stdrfallbetrieben zulassig.

Die nach SEVESO-Richtlinien einzuhalten Abstande Mit Ricksicht auf das vorhandene Nutzungsspektrum

sind bei der Planung nicht beriicksichtigt. sowie auf den Bestand und aufgrund der aktuell

Nutzungskonflikte, die durch ein ,Nebeneinander® veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist

von sensiblen Nutzungen und Industrieanlagen auch Sorge zu tragen, dass die Existenzgrundlagen der

entstehen kénnen, sind insgesamt nicht ermittelt. vorhandenen Betriebe sowie auch von Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsnutzungen nicht gefahrdet
werden.
Diesbezlglich und ohne grundsatzlich auf die
Entwicklung der hier betroffenen Baugebiete als
Bereich flr die Produktion orientierten Betriebe im
Sinne des StEP Gewerbe und Industrie/EpB zu
verzichten, empfiehlt sich den Ausschluss von
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebduden im o.g.
Planungsareal nicht mehr anzustreben.
Zur Konfliktbewaltigung soll auch hier das Gebot der
Rucksichtnahme gelten.

2.3 Aus Sicht der BSR ist eine Klarung dieser Fragen | Konflikt- Diese Ansicht wird nicht geteilt (siehe auch Pkt.

bzw. eine Konfliktbewaltigung im Genehmigungs- bewéltigung im | 2.1).

verfahren, so wie anvisiert ist, nicht zulassig, da Genehmi- Das Planungsgebiet ist bereits von gemischten

insbesondere auch nicht gepruft ist, ob Konflikte im gungs- Bestandsnutzungen gepragt (gewerbliche und

Genehmigungsverfahren geldst werden kénnen. verfahren industrielle Nutzungen sowie auch von Geschéafts-,

Bulro- und Verwaltungsgebauden). Aufgrund des
Bestandes und nach bisher geltendem Baurecht (§ 34
BauGB) werden bereits auftretende Nutzungskonflikte
im Genehmigungsverfahren geldst.

Durch die vorliegende Planung sind Méglichkeiten der
Konfliktbewaltigung durch Trennungsgebot von bereits
existierten industriellen Nutzungen sowie die BSR zu
den Ubrigen Nutzungen sowie vorhandenen Geschafts-,
Blro- und Verwaltungsgebauden nur sehr begrenzt.
Nach Analyse dieser Bestandssituation wird
diesbezlglich fiir das Gebot der Ricksichtnahme im
hier vorliegenden Planungsgebiet weiter pladiert. Dabei
sollen Nutzungskonflikte mdglichst auch mit Auflagen
im Genehmigungsverfahren geldst werden kénnen.
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Auch wenn die Seveso-Richtlinie sowohl selbst davon
ausgeht, dass bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen SEVESO-Vorgaben berlcksichtigt
werden sollen/mussen, ist nach richterlicher
Entscheidung wohl auch mdglich, dass die SEVESO-
Belange auch im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens gepruft und bertcksichtigt
werden kénnen (bspw. im 34er oder 35er Bereich).
Dabei muss jeder betroffene Storfallbetrieb im Rahmen
des Gebots der Riicksichtnahme dem Schutzanspruch
selbst innerhalb des Bebauungsgebietes durch bauliche
MafRnahmen gerecht werden. Entsprechende Auflagen
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
durch die zustandigen Baugenehmigungsbehdrden zu
erteilen. Weitere entsprechende Regelungen werden in
diesem Bebauungsplan nicht vorgenommen.

Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass in
Bezug auf die Planung sowie aufgrund des bereits
geltenden Gebotes der Rucksichtnahme mit einer
qualitativen bzw. quantitativen Erhéhung der
Gefahrdung im Sinne der SEVESO-Richtlinie nicht zu
rechnen ist. Da auch solche Nutzungen, die bspw.
gréRere Offentlichkeit nach sich ziehen (quantitativ)
bzw. die insbesondere die ,6ffentlich zugangliche Orte“
schaffen, nicht zu erwarten sind.

Nach Rucksprache mit der BSR am 31.10.2016
werden Betriebe im Sinne der SEVESO-Richtlinie nur
im Bereich des Nordrings 13 (auBerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes XXI-4) erwartet.

2.4 Nach der Begrindung des B-Planes sind zwar
potentielle Nutzungskonflikte zwischen
Storfallbetrieben und emittierenden Anlagen
zwischen benachbarten Plangebieten (insbesondere
10-56) ermittelt und gewichtet, jedoch nicht die
Nutzungskonflikte innerhalb des Plangebietes XXI-4
selbst. Die in der Begriindung enthaltenen Passagen
zu Nutzungskonflikten und Risiken wegen
Storfallanlagen beziehen sich auf den alten

Planungsstand und nicht die jetzt anvisierte Planung.

Diese Ansicht wird nicht geteilt.

Auch mit der jetzt anvisierten Planung
(Planungssicherheit fiir die bereits bestehenden
Nutzungen sowie Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Zulassigkeit von Anlagen fir
Bildung und Forschungen zur Unterstitzung der
Entwicklung des CleanTech-Parks Berlin-Marzahn) sind
bei der Ansiedlung der Storfallbetriebe im Bereich des
Bebauungsplanes XXI-4 auch die erforderlichen
Absténde im Sinne der Seveso-II-Richtlinien und des
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Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu
bertcksichtigen.

Auch im Rahmen des Gebots der Ricksichtnahme
muss jeder betroffene Storfallbetrieb dem
Schutzanspruch selbst innerhalb des
Bebauungsgebietes durch bauliche Malknahmen
gerecht werden. Entsprechende Auflagen sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch die
zustandigen Baugenehmigungsbehdrden zu erteilen.
Weitere entsprechende Regelungen werden in diesem
Bebauungsplan nicht vorgenommen (siehe auch Pkt.
2.1).

2.5 Der B-Plan begriindet Nutzungskonflikte, deren
Ausmalf und Umfang nicht ermittelt sind und die der
Plan nicht 16st. Es bestehen in diesem
Zusammenhang auch Bedenken dahingehend, ob die
anvisierte Planung geeignet ist das Planziel zu
verwirklichen. Denn bei einer potentiellen Ansiedlung
von Industrie- und Stérfallanlagen einerseits und
sensiblen Nutzungen in Form von
Verwaltungsgebauden, betriebsunabhangigen
Blrogebauden und Anlage fiir kulturelle Zwecke
andererseits besteht die Gefahr, dass die erste
Nutzung bzw. die ersten Nutzungen den Rahmen der
Schutzbedrftigkeit Gber die Grenzen der
Gewerbegebiete bzw. der Industriegebiete hinaus
setzen und damit faktisch Uber die Regelung des §
15 BauNVO eine Unzulassigkeit von Vorhaben
bedingen, die nach dem Plankonzept gerade zulassig
sein sollen. Beispielsweise kdnnte ein
Verwaltungsgebaude oder eine
Bildungseinrichtungen an der Grenze eines der
Gewerbegebiete dazu fihren, dass in den
angrenzenden Industriegebieten keine erheblich
stérenden Industrieanlagen oder Storfallbetriebe
mehr zulassig sind. Im Rahmen der Planaufstellung
ist dieser Punkt hinreichend zu bericksichtigen
(beispielsweise durch eine vertikale und horizontale
Gliederung der Nutzungen innerhalb der
Gewerbegebiete nach der Art der Betriebe und
Anlagen). Die ist bisher nicht geschehen,

Diese Ansicht wird nicht geteilt.

Aufgrund der bereits bestehenden gemischten
Bestandsnutzungen des Plangebietes (gewerbliche und
industrielle Nutzungen sowie Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebauden) lasst sich eine vertikale bzw.
eine horizontale Gliederung der Nutzungen zur
Konfliktbewaltigung innerhalb der hier betroffenen
Gewerbegebiete nach der Art der Betriebe und Anlagen
kaum realisieren. Die vorliegende Planung wird nicht
auf der grune Wiese realisiert. Es muss auf den
Bestand Riicksicht genommen werden (siehe auch Pkt.
2.1).

Mit der nun anvisierten Planung wird nicht nur das
Planungsziel im Sinne der EpB weiter angestrebt, aber
auch die Planungssicherheit fir die bestehenden
Nutzungen Rechnung getragen. Sollten Konflikte bei
der Ansiedlung von stérenden Gewerbebetrieben
entstehen, werden diese im Genehmigungsverfahren
unter Beachtung des Gebots der Riicksichtnahme
gelost.

Entsprechende Auflagen sind in diesem
Zusammenhang zu erteilen.

Stand: Nov.16
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insbesondere hat der Bebauungsplan keine
Trennung der Nutzungen durch Abstande zum Inhalt.

2.6 Das Gebot der Konfliktbewaltigung und das
Trennungsgebot sind fur die BSR auch unter einem
anderen Blickwinkel relevant, der bisher keine
Berucksichtigung gefunden hat. Durch ein
Heranrtcken bzw. die Ansiedlung sensibler
Nutzungen an bestehende Nutzungen im Plangebiet
ist mit einer Beeintrachtigung der Betriebsflhrung,
oder auch einer Beeintrachtigung dann madglicher
sensibler Nutzungen durch vorhandene Nutzungen
zu rechnen. Diese durch die Planung entstehenden
Nutzungskonflikte sind nicht ermittelt und auch nicht
Teil der Abwagung.

Kenntnisnahme.

Im Rahmen der Auswertung der vorhandenen
Nutzungen im Plangebiet wird festgestellt, dass sich
bereits im Bestand u.a. ein Backereibetrieb unweit des
BSR-Gelandes befindet. Die Anwendung des
Trennungsgebots zur Konfliktbewaltigung wirde zur
Verdrangung einen oder anderen Betriebe fiihren. Mit
der Planung soll die Existenzgrundlage der
vorhandenen Betriebe nicht entzogen werden.
Diesbezlglich und nach Abwagung empfiehlt sich fir
die weitere Entwicklung des Planungsgebietes durch
Ansiedlung von neuen Betrieben das Gebot der
Rucksichtnahme in Erwagung zu ziehen bzw.
anzuwenden.

2.7 Die Erforderlichkeit der textlichen Festsetzung Nr.
12 wird in Abrede gestellt. In der Begriindung finden
keine hinreichenden Ausflihrungen dazu, aus
welchem Grund die Begriinung von
AuBenwandflachen zur Erreichung der Planziele
notwendig ist, zumal von dieser Festsetzung wohl
faktisch jede AuRenwandflache im Gebiet betroffen
sein dirfte und zwar ungeachtet davon, ob sie sich
an der Baugrenze befindet oder nicht. Denn die
textlichen Festsetzungen enthalten keine
entsprechende Begrenzung. Eine Beeintrachtigung
gewerblicher und industrieller Nutzungen durch eine
solche Begriinung von Aufienflachen ist nicht
ermittelt. Es droht eine erhebliche Beeintrachtigung
der Nutzungen, wenn alle AulRenwandflachen im
Plangebiet mit entsprechender GréRRe begrint
werden missen. Die avisierte Festsetzung ist mit § 1
Abs. 7 BauGB nicht in Einklang zu bringen. Die
Festsetzung ist unverhaltnismaRig und zu streichen.

Fassaden-
begriinung

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Mit dem Bebauungsplan wird die Entwicklung der
geplanten Gewerbe- und Industriefldichen und die
Entwicklung von Grunstrukturen sowie Fassaden-
begrinung angestrebt. Belangen des Naturschutzes
werden in diesem Zusammenhang im Sinne des LaPro
Rechnung getragen.

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 12 sind in den
Gewerbe- und Industriegebieten zusammenhangende
bzw. geschlossene AuRenwandflachen von mehr als
10 m Lange zu mindestens 50 % ihrer Lange mit
schlingenden, rankenden und selbstklimmenden
Pflanzen zu begriinen. Mit dieser Festsetzung zur
Fassadenbegriinung wird das Mikro-Klima im Bereich
des Gewerbeareals unterstitzt. Dabei wird die
Wirtschaftlichkeit der betroffenen Betriebe nicht in
Frage gestellt.

Die textliche Festsetzung dient der stadtebaulichen
Gestaltung und Wirkung der baulichen Anlagen und
tragt zur Aufwertung der stadtebaulichen Situation des
Gewerbegebietes/-areals bei. Die Fassadenbegriinung
verbessert aulRerdem die klimatische Funktion des
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Plangebietes im stadtischen Kontext und bietet (Teil-)
Lebensraum speziell fir die Avifauna sowie Insekten
und entspricht damit ebenfalls den Zielstellungen des
STEP Klima.

Im Zusammenhang mit der gesamten Aufwertung der
Grundstiicke durch den Bebauungsplan (Sicherung des
Planungsgebietes als GI/GE-Gebiet mit den
Nutzungsmaflien GRZ 0,6 und GFZ 2.4 etc.) wird mit
der geplanten Festsetzung zur Fassadenbegriinung die
Wirtschaftlichkeit der betroffenen Betriebe nicht in
Frage gestellt. Dabei ist es anzumerken, dass hier
weder eine Beeintrachtigung der Grundstiicksnutzung
noch eine Einschrankung der gewerblichen Entwicklung
verursacht wird. Auch die hier geplante Festsetzung zur
Fassadenbegriinung fihrt zu keiner
UnverhaltnismaRigkeit zu den betroffenen
Grundstulicken, da mit den geplanten
Grundstiickszuschnitten und Nutzungsmafien (GRZ 0,6
und GFZ 2,4) die Wirtschaftlichkeit der betroffenen
Grundstuicke nicht in Frage gestellt wird. Die
Belastungen fur Grundstickseigentimer durch diese
Festsetzung sind verhaltnismaRig und stellen somit
eine rechtmafige Verpflichtung der
Grundstickseigentimer im Rahmen der Sozialbindung
des Eigentums dar. Nach Abwagung im Sinne des § 1
Abs. 7 BauGB werden die Belange der Wirtschaft nach
§ 1 (6) Nr. 8 BauGB ausreichend berlicksichtigt.

2.8 Es wird an die bisher vorgetragenen Bedenken
hinsichtlich der Festsetzung einer 6ffentlichen
Grunflache auf den Flurstiicken 390 und 391 und der
Festsetzung von nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen mit einer Pflanzbindung
festgehalten.

Festsetzung
von offentl.

Grinflachen
auf privaten
Flachen

Kenntnisnahme.

Die Umsetzung der Vorgaben des FNP Berlin und der
Ziele u.a. des Leitbildes und des
Landschaftsprogramms entlang der Neuen Wuhle
erfordern die Sicherung der hier betroffenen privaten
Flachen als offentliche Griinflache.

In Bezug auf dem BA-Beschluss Nr. 0339/IV vom
29.10.2013 zur Beteiligung der Behérden wurde der
0.g. Sachverhalt bereits behandelt. Die Erforderlichkeit
der Ausweisung der vorliegenden Flurstiicke Nr. 390
und 391 als 6ffentliche Grinflache mit einer
Griundurchwegung zur fulllaufigen ErschlieRung des
Plangebietes wurde nachgewiesen.
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Das Flurstlck 391 stellt zusammen mit den im
Bebauungsplan 10-56 liegenden Uferbereichen eine
bedeutende Griinverbindung entlang der Neuen Wuhle
dar. Es handelt sich um ein naturgepragtes
Landschaftselement mit hohem Artenschutzpotenzial
(Lebensraum fir Flora und Fauna). Dieses
naturgepragte Landschaftselement bildet ein
naturnahes Verbindungsglied zwischen dem
Landschaftsraum Seelgraben nérdlich des
Planungsgebietes und den sudlich gelegenen
Griinbereichen entlang der Wasserflache der Neuen
Wubhle.

Zur Sicherung u.a. der naturgepragten Griinelemente
im Uferbereich der Neuen Wuhle sieht der Entwurf des
Bebauungsplanes fir diese Flache eine Festsetzung
als 6ffentliche Grinflache im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB vor. Die geplante 6ffentliche Grunflache
Ostlich der Neuen Wuhle soll eine Wegeverbindung in
Nord-Sud-Richtung fir FulRgangerinnen und Fulganger
sowie Radfahrerinnen und Radfahrer aufnehmen und
ist nach Aussage des Umwelt- und Naturschutzamtes
erforderlich. Mit der o0.g. Festsetzung soll den Belangen
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie des Klimaschutzes in
angemessener Weise Rechnung getragen werden.
Ohne das Baugrundstiick der BSR insgesamt erheblich
einzuschranken, soll auf diesem Grundstucksstreifen
auflderdem ein Beitrag zum Schutz der Natur und des
Klimas durch die Schaffung der Voraussetzungen fur
die Frischluftzufuhr und die Luftzirkulation innerhalb des
gesamten Gewerbeareals in Ubereinstimmung mit dem
Landschaftsprogramm (LaPro) gewahrleistet werden.
Nach erneuter Prifung des Sachverhalts empfiehlt sich
das Planungsziel an der Stelle weiter zu verfolgen.

2.9 Was die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB betrifft, ist die Frage der Erforderlichkeit nicht
hinreichend in der Abwagung berucksichtig.

In der Begriindung zum B-Plan finden sich
insbesondere keine Ausfliihrungen dazu, aus
welchem Grund neben den 6ffentlichen Grinflachen

Festsetzung
von nicht
Uberbaubare
Grundstiicks-
flachen mit
Bindung fur

Diese Ansicht wird nicht geteilt.

Mit dem Bebauungsplan wird die Entwicklung der
geplanten Gewerbeflachen und die Entwicklung von
pragenden Grunstrukturen nach dem Rahmenplan
/Gutachten zum Entwicklungskonzept fir das
Gewerbeareal Wolfener Stral’e angestrebt. Belange
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ein weiterer 5 m breiter Streifen als nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen mit Pflanzbindung
festgesetzt werden soll. Die Erforderlichkeit einer
solchen ,doppelten Festsetzung von Griinstreifen®
zur Erreichung der Planziel ist nicht erkennbar und
die durch die Planung betroffenen Belange sind nicht

ordnungsgemaf nach § 1 Abs. 7 BauGB abgewogen.

Bepflanzung

des Naturschutzes werden in diesem Zusammenhang
im Sinne des LaPro Rechnung getragen. Entlang der
offentlichen Verkehrsflachen und der 6ffentlichen
Grunanlagen werden nichtiiberbaubare Grundstlcks-
flachen in einer Breite von mindestens 5 m zur
Anpflanzung von Bdumen und Strduchern
planungsrechtlich gesichert.

Mit der geplanten Festsetzung geht es prinzipiell um die
stadtebauliche Aufwertung der betroffenen
Gewerbeflachen durch Bepflanzungen
(Pflanzbindungen im Sinne des § 9 Abs. 25 BauGB)
zur Schaffung pragender Grinstrukturen (Baume,
Straucher und weitere Griinmalinahmen) entlang von
ErschlieBungs- und Griinachsen entsprechend den
Vorgaben des LaPro. Daher die Erforderlichkeit der
0.9. Festsetzung.

Diese pragenden Grunstrukturen finden nach dem
stadtebaulichen Grundkonzept Berucksichtigung auch
in den angrenzenden Bebauungsplangebieten XXI-3,
10-56, 10-57 und 10-58.

Es ist anzumerken, dass die hier geplante Festsetzung
zur Pflanzbindung zu keiner UnverhaltnismaRigkeit zu
den betroffenen privaten Grundstlicken fihrt, da mit
den geplanten Grundsttckszuschnitten und
Nutzungsmafen (GRZ 0,6 und GFZ 2,4) die
Wirtschaftlichkeit der betroffenen Grundstlicke nicht in
Frage gestellt wird. Auch die ErschlieBung des
jeweiligen Grundstlickes wird nicht eingeschrankt.

Die fur die Entwicklung von Gewerbegebieten
ausgewiesenen Baufenster sind im Bereich des
Plangebietes so groRzligig geschnitten, dass eine
grofRe Variabilitdt der Nutzung des Grundstiickes
gewabhrleistet ist. Weder eine Beeintrachtigung der
Grundstiicksnutzung noch eine Einschrankung der
gewerblichen Entwicklung wird hier verursacht. Die
Belange der Wirtschaft werden im Sinne des § 1 (6)
Nr. 8 BauGB ausreichend berlcksichtigt. Eine hdhere
Gewichtung von § 1 Abs. 6 Nr. 7 gegentiber § 1 Abs. 6
Nr. 8 BauGB fir die Plangebiete XXI-3 und XXI-4 findet
nicht statt.
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3 BVG

3.1 Gegen die Durchfiihrung der Planung bestehen
keine Bedenken.

Kenntnisnahme.

3.2 Vorsorglich wird auf den Omnibuslinienverkehr
im Plangebiet hingewiesen. Es wird davon
ausgegangen, dass die dort wahrend der gesamten
Bauzeit (Durchfiihrung von BaumafRnahmen)
verkehrenden Omnibuslinien planmaRig verkehren
kénnen.

Kenntnisnahme.

4 BWB

4.1 Im Plangebiet befinden sich entsprechend der
beigefligten Plane Trinkwasser- und Entwasserungs-
anlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB). Diese
stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur
Verfligung.

Leitungs-
bestand

Kenntnisnahme.
Ein entsprechender Hinweis wurde bereits in die
Begriindung aufgenommen.

4.2 Trinkwasserversorgung:

Die aulere Erschlielung des Standortes bezlglich
der Trinkwasserversorgung ist gesichert.

Die Innere ErschlieBung kann entsprechend den
jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden. Die
Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt
grundsatzlich nur entsprechend dem Trinkwasser-
bedarf.

Im Bereich sudlich der Neuen Wuhle liegt eine
Trinkwasserhauptleitung DN 1200 (Rohrlage
angenommen). Fir diese Anlage ist eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit fiir die BWB im Grundbuch
eingetragen.

Inwieweit sich Baumaflinahmen an dieser
Trinkwasserhauptleitung infolge des geplanten
Gleisbaus ergeben, kann erst ermittelt werden, wenn
den BWB seitens des Vorhabentragers konkrete
Gleisbauplane eingereicht werden.

Trinkwasser

Kenntnisnahme.
Diese Hinweise sind bei der Ausflihrungsplanung zu
beachten.

4.3 Loschwasser kann nur im Rahmen der
Leistungsfahigkeit des Trinkwasser-
versorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Léschwasser-
versorgung

Kenntnisnahme.
Ein entsprechender allgemeiner Hinweis zu Trink- und
Léschwasser wird in die Begriindung aufgenommen.
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4.4 Abwasserentsorgung:

Die Belange der Schmutz- und Regenentwasserung
sind in der Begriindung berucksichtigt.

Im Bereich sudlich der Neuen Wuhle liegen
offentliche Regenwasseranlagen. Fur diese Anlagen
sind beschrankte persdnliche Dienstbarkeiten fiir die
BWB im Grundbuch eingetragen. Die Sicherung in
den Flursticken 86 und 582 wird derzeit bei den
BWB bearbeitet.

Es ist eine Zufahrtsmdglichkeit mit einer Breite von
3,50 m zum vorhandenen Einsteigschacht, welche fir
eine Belastung mit Fahrzeugen von bis zu 26 t
Gesamtgewicht auszulegen ist, vorzusehen.

Bei den Entwasserungsanlagen, die sich im Bereich
der einzelnen Baufelder befinden, handelt es sich um
private Grundleitungen.

Kenntnisnahme.

Der betroffene Regenwasserkanal befindet sich
innerhalb der geplanten 6ffentlichen Grinflache. Eine
Sicherung durch den B-Plan ist hierzu nicht erforderlich.

4.5 Seitens der BWB sind betrieblich bedingte Wartungs- Kenntnisnahme.
Bauarbeiten im Bereich Nordring im Jahr 2016 und arbeiten

im Bereich Hellersdorfer Weg im Jahr 2017 geplant.

4.6 Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablauf/ Kenntnisnahme.

Bauablaufs ist zu beachten, dass die
ErschlieBungsinvestitionen bis zum Marz des
Vorjahres bei den BWB angemeldet und die Planung
beauftragt sein missen.

Grundsatzlich gilt:

- Anlagen der BWB zur Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung werden nur in 6ffentlich
gewidmetem Strallenland (Eigentimer Land Berlin)
eingebaut.

- AuRerhalb dieser Flachen vorhandene oder
geplante Anlagen der BWB sind dauerhaft durch
beschrankt persdnliche Dienstbarkeiten (Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte) zugunsten der BWB zu sichern.
- Anlagen der BWB, einschlieBlich der dazugehdrigen
Sicherheitsstreifen, diirfen nicht bebaut, Gberlagert
oder mit Tiefwurzlern bepflanzt werden.

- Den Mitarbeitern der BWB muss der Zugang zu den
Anlagen, gegebenenfalls mit Fahrzeugen von bis zu
26 t Gesamtgewicht, ermdglicht werden.

Leitungsrechte

Diese Hinweise sind bei der Bauausfiihrung zu
beachten. Ein allgemeiner Hinweis wird in die
Begriindung aufgenommen.
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4.7 Die als Anlage beigefiigten technischen
Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und
Entwasserungsanlagen der BWB sind einzuhalten.

Diesem Belang wird gefolgt.
Ein entsprechender allgemeiner Hinweis wird in die
Begriindung aufgenommen.

4.8 Die Kosten fur Planung und Bau von
Trinkwasser- und Abwasserversorgungsanlagen
aulderhalb des 6ffentlich gewidmeten StralRenlandes
werden nicht von den BWB getragen.

ErschlieBungs-
kosten

Kenntnisnahme.

Im Bereich des Bebauungsplanes werden ausreichende
offentliche Verkehrsflachen zur Sicherung von
Trinkwasser- und Abwasserversorgungsanlagen im
offentlichen Raum geplant. Fir private
Grundstucksflachen bestehen ausreichende
Maoglichkeiten fiir die technische Erschlieffung des
jeweiligen Grundstlickes. Fir die hier betroffenen
Flachen sind Kosten zur ErschlieBung von technischen
Anlagen sowie Trinkwasser- und Abwasserversorgung
von dem/der jeweiligen Eigentiimer/in zu tragen bzw. zu
Uubernehmen.

5 ITDZ

Keine Bedenken. Belange des IT-Dienstleistungs-
zentrum sind nicht betroffen.

Kenntnisnahme.

6 Bundesnetz-
agentur/
BNetzA

Messeinrichtungen des Priif- und Messdienstes der
BNetzA werden durch die Planung berihrt. Namen
und Anschriften der in dem jeweils ermittelten
Koordinatenbereich tatigen Richtfunkbetreiber
wurden bekannt gegeben. Durch rechtzeitige
Einbeziehung der angegebenen Ansprechpartner in
die weitere Planung ist es ggf. mdglich, Stérungen
des Betriebes von Richtfunkstrecken zu vermeiden.

Kenntnisnahme.
Vorliegende Hinweise sind im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung zu beachten.

7 GL 5.21

Auf die Stellungnahme vom 18.10.2011 wird
verwiesen. Dort wurde die Ubereinstimmung der
Ziele des B-Planes XXI-4 mit den Zielen der
Raumordnung bestatigt. Diese gilt auch fur die
geanderten und erganzenden Festsetzungen des
Gewerbe- und Industriegebietes.

Raumordnung

Kenntnisnahme.

8 Handwerks-
kammer Berlin

Keine AuRerung.

9 IHK / Bereich
Infrastruktur und
Stadtentwicklung

9.1. Die Zielstellung der Sicherung von Gewerbe- und

Industrieflachen im Sinne der Entwicklung eines
produktionsgepragten Bereichs wird begrift.

Die Bedeutung dieser Flachen gewinnt besonders vor

EpB

Kenntnisnahme.
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dem Hintergrund der wachsenden Stadt an
Bedeutung, da durch das hohe Erfordernis an
Schaffung von Wohnraum eine Vielzahl gerade von
kleinen Gewerbeflachen unter Druck stehen und
zugunsten anderer Nutzung verloren gehen. Es sind
zunehmend gewerbliche Verdrangungstendenzen zu
beobachten. Die EpB-Flachen als gro3e
zusammenhangende Industrie- und Gewerbeflachen
sollten deshalb Vorrang genief’en und von méglichen
anderen (konfliktauslésenden) Nutzungen oder
besonderen Restriktionen fiir das Gewerbe
freigehalten werden. Nur so kann es gelingen, im
Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB fiir die steigende Zahl
der Bewohner auch erforderliche Arbeitsplatze
anzubieten.

9.2 zur Erweiterung der textlichen Festsetzungen

Nr. 2 und Nr. 6 sollten Ausnahmen fir kulturelle
Nutzungen zuldssig sein, nur wenn diese
ausreichende Abstande zu produzierenden Betrieben
und dem BSR-Gelande einhalten.

Kenntnisnahme.

Im Bereich von Gewerbe- und Industriegebieten sind
ausnahmsweise kulturelle Nutzungen zulassig.

Im Sinne des StEP Gewerbe und Industrie/EpB werden
die kulturellen Einrichtungen in den hier betroffenen
Gewerbe- und Industriegebieten grundsatzlich
ausgeschlossen, mit der Ausnahme von Anlagen fiir
kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft,
Forschung und Lehre.

Zur Férderung der Entwicklung des gesamten
Gewerbeareals insbesondere des CleanTech Business
Parks Berlin-Marzahn mit neuen Technologien ist die
Zulassigkeit von Geb&auden und Anlagen fur kulturelle
Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft,
Forschung und Lehre von Bedeutung. Die Ansiedlung
der 0.g. Anlagen soll entsprechend im Planungsgebiet
ermoglicht werden.

In Bezug auf die bereits vorhandenen
Bestandsnutzungen sowie der BSR haben neue
hinzuziehende Nutzungen auf die bereits vorhandene
Nutzung Rucksicht zu nehmen. Das Gebot der
Ricksichtnahme ist entsprechend anzuwenden.

Diese Riicksichtnahme soll méglichst auch mit Auflagen
im Genehmigungsverfahren umgesetzt werden

Stand: Nov.16

19




9.3 Die textliche Festsetzung Nr. 12 zu
Fassadenbegrinung ist zu streichen. Eine
schlingende und klimmende Bepflanzung ist
wirtschaftlich nicht darstellbar und hemmt die
Entwicklungsfahigkeit der Betriebe ein.

Fassaden-
begriinung

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Eine schlingende und klimmende Bepflanzung ist allein
betrachtet zwar wirtschaftlich nicht darstellbar, sie dient
aber im Rahmen einer Fassadenbegrinung zur
stadtebaulichen Aufwertung des Planungsgebietes im
Sinne des LaPro und des StEP Klima.

Bei der Entwicklung der Gewerbegebiete werden auch
Belange des Naturschutzes Rechnung getragen. In
diesem Zusammenhang wird mit der Festsetzung Nr.
12 zur Fassadenbegrinung das Mikro-Klima im Bereich
des Gewerbeareals unterstitzt, ohne jedoch die
Wirtschaftlichkeit der betroffenen Betriebe in Frage zu
stellen.

Die Fassadenbegriinung verursacht weder eine
Beeintrachtigung der Grundstiicksnutzung noch eine
Einschrankung der gewerblichen Entwicklung. (siehe
auch Pkt. Nr. 2.7). Sie fuhrt zu keiner
UnverhaltnismaRigkeit zu den betroffenen
Grundstuicken.

Mit den geplanten Grundstlickszuschnitten und
Nutzungsmalen (GRZ 0,6 und GFZ 2,4) bleibt die
Wirtschaftlichkeit der betroffenen Grundstiicke auch mit
den Vorgaben zur Fassadenbegriinung weiter
gewabhrleistet. Die Belange der Wirtschaft werden im
Sinne des § 1 (6) Nr. 8 BauGB ausreichend
bertcksichtigt.

9.4 Die textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 13 zur
nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie zur
Bindung fur Bepflanzung und Erhaltung sind zu
streichen. Die Festsetzungen schranken in
erheblichen Malie die Entwicklungsfahigkeit der
ansassigen Betriebe gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB
ein.

Pflanzbindung
entlang der
offentlichen
ErschlieBungs-
stralRen

Dem Belang wird nicht gefolgt (siehe auch Pkt. 2.9).
Mit dem Bebauungsplan wird die Entwicklung der
geplanten Gewerbefldchen und die Entwicklung von
pragenden Grunstrukturen nach dem Rahmenplan
/Gutachten zum Entwicklungskonzept fir das
Gewerbeareal Wolfener Stral’e angestrebt. Belangen
des Naturschutzes wird in diesem Zusammenhang im
Sinne des LaPro Rechnung getragen. Entlang der
offentlichen Verkehrsflachen und der offentlichen
Griinanlagen werden nichtiiberbaubare Grundstulicks-
flachen in einer Breite von mindestens 5 m zur
Anpflanzung von Bdumen und Strduchern
planungsrechtlich gesichert.
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Mit der geplanten Festsetzung geht es prinzipiell um die
stadtebauliche Aufwertung des Plangebietes durch
Bepflanzungen (Pflanzbindungen im Sinne des § 9
Abs. 25 BauGB) zur Schaffung pragender
Grinstrukturen (Baume, Straucher und weitere
GrunmafRnahmen) entlang von ErschlieRungs- und
Grunachsen entsprechend den Vorgaben des LaPro.
Diese préagenden Grunstrukturen finden nach dem
stadtebaulichen Grundkonzept Berucksichtigung auch
in den angrenzenden Bebauungsplangebieten XXI-3,
10-56, 10-57 und 10-58.

Es ist anzumerken, dass die hier geplante Festsetzung
zur Pflanzbindung zu keiner UnverhaltnismaRigkeit zu
den betroffenen privaten Grundstlicken fihrt, da mit
den geplanten Grundstlickszuschnitten und
Nutzungsmafien (GRZ 0,6 und GFZ 2,4) die
Wirtschaftlichkeit der betroffenen Grundstlicke nicht in
Frage gestellt wird. Auch die ErschlieBung des
jeweiligen Grundstlickes wird nicht eingeschrankt.

Die flr die Entwicklung von Gewerbegebieten
ausgewiesenen Baufenster sind im Bereich des
Plangebietes so groRzligig geschnitten, dass eine
grofRe Variabilitat der Nutzung des Grundstiickes
gewahrleistet ist. Weder eine Beeintrachtigung der
Grundstiicksnutzung noch eine Einschrankung der
gewerblichen Entwicklung wird hier verursacht. Die
Belange der Wirtschaft werden im Sinne des § 1 (6)
Nr. 8 BauGB ausreichend berlicksichtigt. Eine hdhere
Gewichtung von § 1 Abs. 6 Nr. 7 gegentber § 1 Abs. 6
Nr. 8 BauGB fur die Plangebiete XXI-3 und XXI-4 findet
nicht statt.

9.5 Im konkreten Fall des Autohauses ,,Opel am
Nordring“ stehen zudem die Flachen fiir Bindung und
Bepflanzung dem vorgesehenen erweiterten
Bestandsschutz entgegen, da erforderliche
Betriebsflachen durch die Festsetzungen reduziert
werden.

Die durch den Betrieb Autohaus ,Opel am Nordring*
geschilderten konkreten Auswirkungen (Entfernung
von mehreren hundert m?® Beton, Beseitigung und
Umsetzung von Pylonen, Laternen und

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Mit den geplanten Festsetzungen zur nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache entlang der
offentlichen Verkehrsflache mit Pflanzbindung wird das
Autohaus ,Opel am Nordring“ (Grundstiick: Am
Nordring 6/ Flurstiicke Nr. 398 und 526) berthrt.

Beim Autohaus ,Opel am Nordring* handelt es sich um
eine Einzelhandelseinrichtung. Einzelhandelsbetriebe
sind als Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbe- bzw.
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Fahnenmasten, Entfall der Ausstellungsflache fir 50
Fahrzeuge etc.) verdeutlichen die hohe Relevanz der
wirtschaftlichen Belange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB gegeniber § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Getatigte
Investitionen wirden ad absurdum gefiihrt und
Betrieben die Existenzgrundlagen entzogen.

Industriegebiet nach §§ 8 bzw. 9 BauNVO allgemein
zulassig.

Nach den Zielen der Planung soll dieser bestimmte
Anlagentyp jedoch ausgeschlossen werden, um die
Funktion und Eigenart der Gewerbe- und
Industriegebiete zugunsten von produktionsgepragten
Betrieben zu sichern und die Ansiedlung von
ergadnzenden Betrieben mit Ausrichtung auf den
CleanTech Business Park Berlin-Marzahn zu
unterstitzen.

Im Zusammenhang mit der langfristigen
stadtebaulichen Entwicklung der hier betroffenen
Gewerbeflachen als ,EpB-Flachen“ mit geplantem
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben geniel3t dieser
bereits vorhandene Einzelhandelsbetrieb mit seinen
Nebenanlagen auf Dauer Bestandsschutz. Die
vorgenannten Ziele (Ausschluss des Einzelhandels,
Anpflanzgebot) kommen damit also frihestens dann
zum Tragen, wenn eine baurechtlich relevante
Anderung der Nutzung auf diesem Grundstiick
vorgenommen wird. In seinem Bestand wird der
Grundstuckseigentimer durch diese Festsetzung
demnach nicht belastet, so dass die genannten Folgen
ihre reale Wirkung solange nicht entfalten wie eine
baurechtlich/bodenrechtlich relevante Veranderung auf
dem Grundstiick nicht vorgenommen wird.

Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass durch
das Anpflanzgebot und der Ausschluss des
Einzelhandels die Entwicklung des Grundstiickes nicht
unverhaltnismalig beschrankt wird, da die
GrundstucksgroRe genigend Spielraum fur eine
weitere gewerbliche Nutzung/Entwicklung bietet und
(vgl. § 41 Abs. 2 BauGB) infolge dieser Festsetzung
nicht eine wesentliche Wertminderung des
Grundstuckes eintritt.

Des Weiteren wird der Bestandsschutz ausnahmsweise
im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO erweitert, um die
Arbeitsplatze und die Wirtschaftlichkeit dieses
konkreten Unternehmens am Standort nicht zu
gefahrden. Dabei werden die Ziele des StEP Industrie
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und Gewerbe insgesamt nicht in Frage gestellt.
Getatigte Investitionen werden entsprechend nicht
gefahrdet bzw. berlicksichtigt.

Es empfiehlt sich diesbeziliglich das Planungsziel zur
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache entlang der
offentlichen Verkehrsflache sowie zur Bindung fur
Bepflanzung und Erhaltung (Festsetzungen Nr. 8 und
Nr. 13) weiter zu verfolgen.

9.6 Auch sind in den Bereichen, die nicht an
Wohngebiete oder tibergeordnete Erholungsflachen
angrenzen, keine Sichtschutzpflanzungen
erforderlich, da die Industrie- und Gewerbeflachen
ausschlieRlich von Mitarbeitern und Kunden
aufgesucht werden, auf die eine visuelle Pragung als
»Industrie und Gewerbegebiet” nicht beeintrachtigend
im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB ,allgemeine
Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse* wirkt.

Eine hdhere Gewichtung von § 1 Abs. 6 Nr. 7
gegenuber § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB fir das
Plangebiet wiirde eine fehlerhafte Abwagung
bedeuten.

Belang wird bertcksichtigt.
Die geplante Anpflanzung von Baumen und Strauchern
ist mit dem Umwelt- und Naturschutzamt abgestimmt.

Die geplanten Baume und Straucher dienen
hauptsachlich der stadtebaulichen Aufwertung des
Landschaftsbildes durch Grinstrukturen und
unterstitzen die Verbindungsfunktion der
angrenzenden Grinflachen, dem Biotopverbund und
dem Biotopschutz fir Fauna und Flora im Bereich des
Planungsgebietes. Sie beeintrachtigen nicht die
»visuelle Pragung“ des Gewerbeareals.

In den hier betroffenen Bereichen sind zwar
Nebenanlagen im Sinne von Stellplatzen und Garagen
gemal § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausgeschlossen, erforderliche Zufahrten werden jedoch
von der Festsetzung nicht berthrt und eine
Einschrankung der ErschlieBung der Gewerbe-
grundstiicke findet nicht statt. Die Einordnung der
Haupt- und Nebenanlagen zur gewerblichen Nutzung
soll lediglich auf den sehr grof3ziigig im Plangebiet
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstlicksflachen
erfolgen. Damit sollen u.a. durch die Pflanzbindung das
Landschaftsbild sowie die Verbindungsfunktion der
angrenzenden Grinflachen, die dem Biotopverbund
und Biotopschutz dienen, unterstitzt werden.

Weder eine Beeintrachtigung der Grundstiicksnutzung
durch Sichtschutzpflanzungen noch eine
Einschrankung der gewerblichen Entwicklung wird hier
verursacht.
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Die Belange der Wirtschaft werden im Sinne des § 1 (6)
Nr. 8 BauGB ausreichend beriicksichtigt. Eine hdhere
Gewichtung von § 1 Abs. 6 Nr. 7 gegentiber § 1 Abs. 6
Nr. 8 BauGB fur das Plangebiet findet nicht statt.

10

LAGetSi

Keine AuRerung.

11

Netzgesellschaft
NBB IV

11.1 Eine Versorgung des Plangebietes ist
grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998
herzustellen. Dariiber hinaus notwendige Flachen fir
Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaf § 9
Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Leitungen

Dieser Belang ist bereits berticksichtigt.

Der Bebauungsplan setzt grundsatzlich 6ffentliche
Stral’en in ausreichendem Male zur Unterbringung von
Leitungen fest.

Die Durchfihrung der erforderlichen Versorgungs-
leitungen auf privaten Grundstucksflachen ist durch die
jeweiligen Eigentimerinnen und Eigentimer in
Abstimmung mit den Versorgungstragern zu
gewahrleisten. Es besteht somit kein weiteres
Erfordernis, Privatgrundstiicke zu belasten.

11.2 Im raumlichen Bereich befinden sich Anlagen
mit einem Betriebsdruck > 4 bar (Hochdruck-
Erdgasleitung). GemaR den technischen Regeln des
DVGW-Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in der
Nahe dieser Hochdruck-Erdgasleitung die
Bauausfihrenden vor Ort einzuweisen.

Diesem Belang wird gefolgt.
In die Begriindung werden die genannten Anlagen
aufgenommen.

11.3 Bei Baumpflanzungen ist ohne
Sicherungsmafnahmen ein Abstand zu Leitung von
mindestens 2,5 m von der RohrauRenkante und
Stromkabeln zu den Stammachsen einzuhalten. Bei
Unterschreitung dieses Abstandes sind in
Abstimmung mit der NBB SchutzmafRnahmen
festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte
jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei
Unterschreitung dieses Abstandes sind nur
Flachbaume einzupflanzen. Es wird darauf
hingewiesen, dass bei notwendigen Reparaturen an
der Leitung/Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des/r
Verursachers/in der Pflanzung entfernt werden muss.

Kenntnisnahme.
Der Hinweis wird in die Begriindung aufgenommen.

11.4 Fragen hinsichtlich aul3er Betrieb befindlicher
Gasleitungen, ausgenommen Hausanschluss-
leitungen, sind zusatzlich an die Colt Technology

Kenntnisnahme.
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Service GmbH zu richten, da diese Leitungen
moglicherweise mit Kabeln belegt sind oder Belegung
geplant ist.

12 Vattenfall Europe
Business Service
GmbH

12.1 Im Planungsgebiet befinden sich Nieder- und
Niederspannungsanlagen sowie die Netzstationen
33573, 45474 und 45779 sowie die Ubergabestation
45467, 45767, 45761, 45753, 45751 und 45778 der
Stromnetz Berlin GmbH (siehe vorliegende
Planunterlagen).

In dem Gebiet befindet sich aulerdem eine 380-kV
Freileitung. Ansprechpartner hierfur ist die 50Hertz
Transmission GmbH.

Fir die geplante Bebauung sind ggf.
Kabelumlegungsarbeiten des Nieder- und
Mittelspannungsnetzes notwendig.

Die Stellungnahme vom 01.11.2011 sowie die
Ubergegebenen Planunterlagen sind weiterhin
verbindlich.

Stromnetz

Diesem Belang wird gefolgt.
In die Begriindung werden die genannten Anlagen
aufgenommen.

12.2 Die beigefiligte Richtlinie zum Schutz von 1 -
110kV Kabelanlagen der Stromnetz Berlin GmbH, die
Richtlinie zum Schutz von Analgen der 6ffentlichen
Beleuchtung des Landes Berlin der Vattenfall und die
Allgemeinen Hinweise flr Leitungsanfragen bei
geplanten Bauvorhaben sind zu beachten.

Kenntnisnahme.

Vattenfall Warme

12.3 Das Plangebiet ist durch die Fernwarme der
Vattenfall Europe Warme AG erschlossen. Mehrere
Gebaude sind an das Fernwarmeverbundnetz
Klingenberg/Lichtenberg erschlossen. Die
Fernwarmetrassen verlaufen mehrheitlich in
offentlichem Strafl3enland.

Eine Hauptversorgungstrasse der Nennweite 2 x DN
800 verlauft in der Wolfener Stral’e und quert das
Planungsgebiet von Nord nach Sud. Eine weitere
Hauptversorgungstrasse der Nennweite 2 x DN 1000
verlauft in der Stral3e Nordring. Diese Trassen sind
von Ubergeordneter Funktion und versorgen den
Bezirk Marzahn-Hellersdorf mit Fernwarme.

Es ist erforderlich, die vorhandene Fernwarmetrasse
in die Planung einzubeziehen. Das gilt auch fir die

Fernwéarme-
leitung

Diesem Belang wird gefolgt.
In die Begrindung wird die genannte Anlage
aufgenommen.

Die Hauptversorgungstrasse der Nennweite 2 x DN 800
befindet sich bereits im Bereich der &ffentlichen
Verkehrsflachen der Wolfener Stralie.

Fir die privaten Anschlisse sind vom jeweiligen
Eigentimer privatrechtliche Versorgungsvertrage mit
dem Versorgungstrager zu vereinbaren. Eine Sicherung
im B-Plan ist hierzu nicht erforderlich.
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Hausanschlusstrassen, welche bereits auf
verschiedenen Grundstlicken liegen.

12.4 Die Formulierung im Punkt 2.6 ,Technische
Infrastruktur der Begriindung sind zu andern.

Diesem Belang wird gefolgt.
In der Begriindung werden die Formulierungen
geandert bzw. angepasst.

13 SenFin, I D 13 13.1 Keine Bedenken gegen die Festsetzung. Kenntnisnahme.
13.2 Zum Erwerb des BSR-Grundstiicks nach den Kenntnisnahme.
Vorschriften der §§ 40 ff BauGB wird vorsorglich
darauf hingewiesen, dass § 64 Abs. 2 Satz 1 Nr. 8
i.V.m. Abs. 9 LHO (Vorabberichterstattung an den
zustandigen Ausschuss des Abgeordnetenhauses)
zu beachten ist.

14 SenStadtUm, 14.1 Keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Kenntnisnahme.

VIII D 25 Planungsziele.

14.2 Die auf Seite 21 beim Pkt. 2.1.4 Schutzgut Regen- Diesem Belang wird gefolgt.
Wasser unter den Bewertungskriterien gemachten rickhalte- Diese Aussage wird in der Begriindung entsprechend
Bemerkung zum Regenrickhaltebecken sollte becken korrigiert.
gestrichen werden, da kein Zusammenhang
erkennbar ist.
15 SenWiTech 15.1 Vor dem Hintergrund, dass die textliche Zulassigkeit Kenntnisnahme.

Forsch, IVA 11 Festsetzung zum Ausschluss von Geschéfts-, Biiro- der Geschafts-, | Zur moglichen Umsetzung der Vorgaben des EpB im
und Verwaltungsgebaude, aufgrund der bereits Buro- und vorliegenden Planungsgebiet war bisher u.a. der
vorhandenen tatsachlichen Nutzungen vor Ort Verwaltungsge | Ausschluss von Geschéfts-, Blro- und
planungsrechtlich nicht mehr durchsetzbar sei, baude im Verwaltungsgebauden Ziel der Planung.
bestehen gegen die modifizierte textliche Bereich des
Festsetzung (Zulassigkeit der Geschéfts-, Blro- und EpB Da das Gewerbeareal im Bereich der Wolfener Strale

Verwaltungsgebaude im Planungsgebiet) keine
Bedenken.

Die Zulassigkeit der Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude wird insofern befirwortet, da
der Ausschluss der o0.g. Anlagen aufgrund der bereits
vorhandenen tatsachlichen Nutzungen vor Ort (GSG-
Gebaude, etc.) planungsrechtlich nicht mehr
durchsetzbar sei.

von gewerblichen und industriellen Nutzungen sowie
auch von Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden
stark gepragt ist, wird die Umsetzung dieses Zieles
nach erneuter Prifung der Zielsetzungen der Planung
nicht mehr tragfahig bzw. realistisch. Die angestrebte
Festsetzung zum Ausschluss von Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgebauden wird auf Dauer obsolet.

Mit Riicksicht auf das vorhandene Nutzungsspektrum
sowie auf den Bestand und aufgrund der aktuell
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veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist
auch Sorge zu tragen, dass die Existenzgrundlagen der
vorhandenen Betriebe nicht gefahrdet werden.

Diesbezlglich und ohne grundsétzlich auf die
Entwicklung der hier betroffenen Baugebiete als
Bereich flr die Produktion orientierter Betriebe im Sinne
des StEP Gewerbe und Industrie/EpB zu verzichten,
empfiehlt sich den Ausschluss von Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgebauden im o.g. Planungsareal nicht
mehr anzustreben.

15.2 Die Zulassigkeit von Anlagen fir kulturelle
Zwecke mit der Einschrankung ,im Sinne von
Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre* wird
beflirwortet, insofern die 0.g. Anlagen sich nur auf vor
Ort ansassigen Betrieben zuzuordnende Nutzungen
(Ausbildungsstatte, Forschungseinrichtungen etc.) im
Zusammenhang mit dem CleanTech Business Park)
beziehen.

Die Zustimmung gilt nicht fur klassische kulturelle
Einrichtungen in Form von Tanzschule, Kino, Theater
etc.

Zulassigkeit
von Anlagen
fur kulturelle
Zwecke mit der
Einschrankung
.im Sinne von
Bildung,
Wissenschaft,
Forschung und
Lehre* im
Bereich des
EpB

Diesem Belang wird gefolgt.

Zur Umsetzung der Vorgaben des EpB im Bereich des
Planungsareals in der Wolfener Stral’e werden in den
Gewerbe- und Industriegebieten nach § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO u.a. die
Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und § 9 Abs. 3 Nr. 2
(Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke) der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgeschlossen. Von dieser Festsetzung
werden Anlagen fir kulturelle Zwecke im Sinne von
Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre nicht
betroffen.

Zur Forderung der Entwicklung des gesamten
Gewerbeareals insbesondere des CleanTech Business
Parks Berlin-Marzahn mit neuen Technologien ist die
Zulassigkeit von Geb&auden und Anlagen fir kulturelle
Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft,
Forschung und Lehre von Bedeutung. Die Ansiedlung
der 0.g. Anlagen soll im Planungsgebiet ermdglicht
werden. Gebaude und Anlagen in diesem Sinne werden
von der Festsetzung zum Ausschluss nicht betroffen.
Der Ausschluss soll jedoch klassische kulturelle
Einrichtungen in Form von Tanzschule, Kino, Theater
etc. weiter betreffen.

16

SenStadtUm,
IB

16.1 Fir die Entwicklung aus dem FNP und
Beachtung der regionalplanerischen Festlegungen ist
nichts vorzutragen.

FNP

Kenntnisnahme.
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16.2 Fiir die Ubereinstimmung mit den EpB Kenntnisnahme.
Stadtentwicklungsplanen (auf3er Verkehr) und
sonstigen eigenen thematischen und teilrdumlichen
Entwicklungsplanungen ist nichts vorzutragen.
17 SenStadtUm, Zum B-Planvorhaben bestehen in Kenntnisnahme.
VII B verkehrsplanerischer Hinsicht Keine Bedenken
18 SenStadtUm, Luftreinhaltung: Keine Anmerkungen Kenntnisnahme.
IXC
Larmminderungsplanung:
Die Ausfliihrungen der Begriindung zur Abwéagung Gerausch- Kenntnisnahme.
der Einwendung in den Stellungnahmen vom kontingen- Die in der Begriindung dargelegten Argumente berufen
08.11.2011 und 11.06.2014 lassen nicht erkennen, tierung sich auf die Aussage der schalltechnischen

dass sie einer sachgerechten Priifung unterzogen
wurden. Die dargelegten Argumente zur Abweisung
der Einwendung widersprechen fachlichen
Erwagungen.

In den Stellungnahmen vom 08.11.2011 und
11.06.2014 wurde auf die Erforderlichkeit der
Erstellung einer Gerauschkontingentierung fur die
geplanten Gewerbe- und Industrieflachen
hingewiesen.

Untersuchung von der Firma Akustik-Labor Berlin
(Bericht Nr. BIT 120510 P vom 28. Mai 2010), die fir
das benachbarte Plangebiet (Bebauungsplan 10-56/
Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn) erarbeitet
wurde. Sie belegen, dass die vorhandenen
Wohngebiete nérdlich des Landschaftsraumes
Seelgraben (ca. 200 m vom Plangebiet entfernt) und
ostlich der Markischen Allee (ca. 550 m entfernt) sich
in einer Entfernung zu den geplanten Gewerbe- und
Industriegebieten befinden, die Nutzungskonflikte in
Bezug auf die gewerbliche Nutzung nicht erwarten
lassen (siehe BA-Beschluss Nr. 0339/IV vom
29.10.2013).

Des Weiteren ist das Planungsgebiet bereits von
gemischter Nutzung aus Gewerbe-, Industrie-,
Geschafts-, Buro und Verwaltungsanlagen gepragt. Fur
die neuen heranriickenden Gewerbebetriebe ist
hinsichtlich der Immissionen sowie Larm Rucksicht auf
die vorhandene Nutzung zu nehmen. Diesbezlglich
und nach erneuter Prifung des Sachverhalts unter
Berucksichtigung der vorhandenen und zu erwartenden
Nutzungen kommt das Ergebnis zu keinen anderen
neuen Erkenntnissen. Daraus resultierend wird die
Erforderlichkeit der Erstellung eines neuen Gutachtens
zur Ermittlung von Gerauschkontingentierung fur den
vorliegenden Bebauungsplan weiterhin nicht erkannt.
Die Erstellung einer Gerduschkontingentierung fir den
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Bebauungsplan XXI-4 wird nicht angestrebt.

19

SenStadtUm,
XC2

Der B-Plan grenzt an das FlieRgewasser Il. Ordnung,
Neue Wuhle, an. Zur Durchfiihrung der Unterhaltung
ist die Befahrung der zur Instandhaltung des
Gewassers angelegten Bermen notwendig. Die
Erreichbarkeit der Bermen mit Transporter und
Selbstlader muss auch mit Realisierung dieses B-
Planes gewabhrleistet bleiben.

Aus Sicht der Gewasserunterhaltung kann dem B-
Plan zugestimmt werden.

Neue Wuhle,
FlieRgewasser
II. Ordnung

Kenntnisnahme.

SenStadtUm,
XF

SenStadtUm, X Ol, ist fur Kéthener, die
Schnellmontage- und die Nordringbriicke zustandig.
Von den 3 Briicken befinden sich die Uberbauten
Uber der Neuen Wuhle und somit auRerhalb der
Plangrenzen.

Die Brucke ragen jedoch teilweise (mit einem
Widerlager) in den Geltungsbereich hinein. Fur die
Flache mit den Widerlagern und die angrenzenden
Bereiche sowohl am Ufer als auch in Fortfihrung der
Strallen/Wege ist ausnahmslos die Festsetzung als
offentliche StralRenverkehrsflache oder 6ffentliche
Grinflache vorgesehen. Die Wahl dieser
Festsetzungen findet Zustimmung, da der allseitige
Zugang zu den Briicken Uber 6ffentliche Flachen
sichergestellt bleibt, wie er zum Zweck der
Bauwerksprifung nach DIN 1078 und fir
Unterhaltungsarbeiten zwingend erforderlich ist.

Zusatzlich wird der Hinweis gegeben, dass die
geplante Festsetzung der zukulnftigen
StralRenbahnflache auf der Planzeichnung und in der
Begriindung gleichlautend sein misste. In der
Begrundung steht auf Seite 40 ,Flache A2“, auf der
Planzeichnung steht unter der textlichen Festsetzung
Nr. 11 ,Flache A"

Brucken/
Bauwerks-
prufung und
Uberwachung

Kenntnisnahme.

Diesem Belang wird gefolgt.
Die entsprechende Korrektur erfolgt gleichlautend in der
Begrindung. und in der Planzeichnung

20

SenStadtUm,
IE

Keine AuBerung.

21

Landes-
denkmalamt

Keine Bedenken.

Kenntnisnahme.
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22 SenStadtUm,
I1C

Der Bebauungsplan XXI-4 befindet sich seit dem
06.11.1992 (Amtsblatt Nr. 57, S. 3330) im Verfahren.
Eine Stellungnahme der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt hinsichtlich der
Benennung der Gesamtinteressen im Sinne von § 7
AGBauGB ist bisher nicht erfolgt.

Gegen die Absicht, den Bebauungsplan aufzustellen,
bestehen aus Sicht der dringenden
Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen bei
den dargelegten Planungszielen keine Bedenken.
Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 7
AGBauGB durchgefiihrt, da es durch die
WouhletalstrafRe und die Wolfener Strale als ortliche
StralRenverbindungen der Verbindungsfunktionsstufe
Il sowie durch die Planung eines
Stralenbahnnetzanschlusses zwischen
Hohenschénhausen und Ahrensfelde (Gleisschleife
Falkenberger Chaussee und Gleisschleife Trusetaler
StralRe bzw. Tramlinie M 8) gem. Absatz 1 Nr. 2
dringende Gesamtinteressen Berlins an
Bebauungsplanen berthrt und eine mdgliche

Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden kann.

Entsprechend der RuckauRerung von SenStadtUm,
| B sind sonstige dringende Gesamtinteressen im
Sinne von § 7 Abs. 1 AGBauGB
(Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe,
Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten
Bereich) beruhrt, aber nicht beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelbar.
Regionalplanerische Festlegungen des FNP
(textliche Darstellung 1) werden nicht berihrt.

Ergebnisse eines vom Senat beschlossenen
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts oder einer
vom Senat beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB oder einer

beschlossenen Entwicklungsplanung geman § 4 Abs.

1 AGBauGB wird entsprochen.
Gemal § 5 AGBauGB wird entsprechend AV
Mitteilung, Abschnitt V Nr.8 vom 15. August 1994 —

Mitteilung der
Planungs-
absichten gem.
8§ 5 AGBauGB

Bertucksichtigung.

Die Vorgaben des § 5 AGBauGB finden Anwendung im
Rahmen des gesamten Bebauungsplanverfahrens.
Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 7 AGBauGB
durchgefiihrt.

Stand: Nov.16
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sinnvollerweise vor entsprechenden Beschllssen -
um Information von allen wesentlichen Anderungen
der Planung (Inhalt, Geltungsbereich, Verfahren), die
von den bisherigen Mitteilung abweichen gebeten.

Hinweise der
Fachabteilungen

1 StraRen- und
Grinflachenamt
Fachbereich
Grunflachen und
Friedhofe

Hinweise fir das weitere Planverfahren:

Die Firma Zementwerk Berlin hat von Vattenfall das
Grundstuck Hellersdorfer Weg 30 erworben. Bei der
Grenzfeststellung durch das beauftragte
Vermessungsbuiro wurde festgestellt, dass die
Zaungrenze nicht mit den Grundstlicksgrenzen zum
Land Berlin tbereinstimmen. Im Hellersdorfer Weg
sind 328 m? gewidmete 6ffentliche Griinanlage auf
dem privaten Grundstiick und die Flurgrenze liegt
mittig in den Baumen. Eine Bewirtschaftung des
Altbaumbestands ist so nicht praktikabel.

Mit der Festsetzung des bisherigen B-Planentwurfes
entstehen dem Bezirk finanzielle Aufwendungen fir
den Ankauf privater Grundstlicksflachen im Bereich
Hellersdorfer weg/ Wuhle.

Mit der angestrebten Losung 1:1 An- und Verkauf der
Grundstiicke entstehen dem Bezirksamt keine
einseitigen finanziellen Belastungen.

Ldsungsvorschlag: Es soll in Abstimmung mit dem
Zementwerk Berlin einen Flachen An- und Verkauf
1:1 getatigt werden, wobei der Investor den Ausgleich
an der Westseite vom Grunflachenamt erwirbt. Die 5
m Pflanzbindung sind auf der Westseite auf dem
Investorengrundstiick zu legen. Durch die 5 m
Pflanzbindung wird der schmalere Griinzug
geschutzt.

Es wird gebeten das Grundstiicksgeschaft in das
laufende B-Planverfahren zu berlicksichtigen.

Grundstiick
Hellersdorfer
Weg 30

Dem Losungsvorschlag wird gefolgt.

Der Entwurf des B-Planes wird entsprechend dem
Grundstucksgeschéaft gedndert. Die Berlicksichtigung
dieser Anderungen erfolgt in der Planzeichnung.

Stand: Nov.16

31




Anl. 3 Bl. 1 zur BA-Vorlage Nr. 0005-V

Bebauungsplan XXI-4
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Der Bebauungsplan ist auf Grund des §10 Abs.1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 5 Satz 1
AnSCh I uss Blatt 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.
Berlin, den
0 5 10 20 30 40 50 60 70 80 9  100m . Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
MaRstab 1: 1000  tried | | | | 1 1 1 1 1 Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000 _ L . o
Stand: Februar 2014 Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstlcksverzeichnis. e ——— e,
Bezirksbirgermeister Bezirksstadtrat
Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verkiindet worden.
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