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A ALLGEMEINER TEIL
I Planungsgegenstand
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Quartier Am Humboldthain GmbH plant auf dem ehemaligen Werksgeldnde der Allgemeinen
Electrizitats-Gesellschaft (AEG), zuletzt firmierend als AEG Aktiengesellschaft, am Volkspark Hum-
boldthain die Entwicklung eines Quartiers mit gewerblichen Nutzungen. Hierzu soll das grof3fla-
chige, in den spaten 1980er Jahren fiir die Fertigung von Grofirechneranlagen der Fa. Nixdorf
errichtete und bis Ende September 2024 durch die Berliner Sparkasse genutzte Gebdude abge-
brochen werden (fortan ,,Nixdorf-Gebdude®). Aufgrund dessen stark eingeschrénkter Nutzungsfle-
xibilitat kommen eine (wirtschaftliche) Nachnutzung oder ein Umbau des Gebdudes nicht in Be-
tracht. So befindet sich ein erheblicher Anteil der Geschossfldchen im Tiefparterre. Zudem prdgen
eine grofie Gebdudetiefe und ein sehr hoher ErschliefBungsflachenanteil die Gliederung des Ge-
bdudes (siehe Teil A Kapitel 11.1.2). Die vormalige Nutzung als Dienstleistungszentrum der Berliner
Sparkasse wird nicht fortgefiihrt, sodass Gebdude und Tiefgaragenanlagen sowie die weitldufigen
Stellplatzanlagen auf dem Geldnde brach fallen werden. Anldsslich der Nutzungsaufgabe sowie
zur Weiterentwicklung zeitgemdfler innerstddtischer Strukturen soll das gesamte Geldnde daher

stadtebaulich neu geordnet werden.

Zur Weiterentwicklung und Qualifizierung des Quartiers wurde ein stddtebaulicher Wettbewerb
durchgefiihrt und am 12. August 2022 durch die Jury unter Beteiligung der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (vertreten durch die Senatsbaudirektorin) sowie des Bezirk-
samtes Mitte von Berlin (vertreten durch den Bezirksstadtrat fiir Stadtentwicklung und Facility Ma-
nagement) entschieden. Aus dem Wettbewerb ging der Entwurf des Planungsbiiro Cobe A/S (Ko-
penhagen) als Sieger hervor. Die stddtebauliche Kubatur und Bebauung sowie Nutzung des Ge-
landes soll sich demnach kiinftig am Siegerentwurf und dem hierauf aufbauenden stddtebaulichen
Masterplan fiir das Geldnde orientieren, der die Uberarbeitungsempfehlungen der Wettbewerbs-
jury angemessen beriicksichtigt. Wesentliches Merkmal der Planung ist die beabsichtige ,,Repara-
tur und Neuinterpretation der Blockstruktur und die Errichtung einer hinsichilich Kubatur und Hohe
angemessenen innerstddtischen Blockrandbebauung entlang der Gustav-Meyer-Allee mit weiten
Zugdngen zum Blockinnenbereich. Die Zuldssigkeit der anzusiedelnden Nutzungen soll sich gemaf3
den bisherigen Abstimmungen nach den Vorgaben fiir die sogenannten Berliner EpB-Gebiete (,,Ent-
wicklungskonzept fiir den produktionsgeprégten Bereich®) richten, wobei diese fiir 40 % der Ge-

schossflache vorbehalten sein sollen. 60 % der Geschossflache sollen als Gewerbegebiet (GE) im

A (Allgemeiner Teil) 8
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Sinne des § 8 BauNVO frei gewerblich belegbar sein, wobei die im Bebauungsplan I11-233-1 an-

gestrebte Feinsteuerung der im Gewerbegebiet zulassigen Nutzungen zu berlicksichtigen ist.

Der seit 2006 fiir das Gebiet geltende Bebauungsplan 111-233 steht einer Neuordnung des Geldn-
des in der vorgesehenen Form jedoch entgegen. Dies gilt insbesondere fiir das zuldssige Nutzungs-
maf3 und die explizit auf das ,,Nixdorf-Gebdude® ausgerichteten Baugrenzen des bestehenden Ge-
werbegebietes. Wéhrend der zuldssige Versiegelungsgrad durch bauliche Hauptanlagen im Ver-
gleich zum derzeit nach dem Bebauungsplan 111-233 méglichen Umfang (GRZ nach § 19 Abs. 2
BauNVO von 0,54) zukiinftig auf eine GRZ von 0,49 verringert werden soll, sieht das weiter zu ver-
folgende stadtebauliche Konzept im Hinblick auf die Geschossfldchenzahl eine Erhéhung des zu-

lassigen Nutzungsmafles mit einer GFZ von derzeit 1,91 auf eine GFZ von 3,61 vor.

In seiner Sitzung vom 20. Dezember 2022 hat das Bezirksamt daher beschlossen, den Bebauungs-
plan 111-233-1 aufzustellen. Im Zuge der Mitteilung der Planungsabsicht gem. § 5 AGBauGB teilte
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen mit, dass der Bebauungsplan drin-
gende Gesamtinteressen Berlins beriihrt und daher nach § 6 Abs. 2 i. V. m. § 7 AGBauGB aufge-
stellt wird. Ursdchlich ist die Betroffenheit von § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB (iiberbezirkliche Verkehrs-
planungen) und § 7 Abs. 1 Nr. 7 AGBauGB (Vorhaben, die die Zentrenstruktur des Flédchennut-

zungsplans beriihren).

Der Geltungsbereich umfasste zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses auch eine rd. 400 m?
groBe und an die Voltastrafle angrenzende Teilfldche des Flurstiicks 166, fiir deren Uberplanung
es aufgrund der Konkretisierung der Planung und nach Abstimmungen mit den Eigentiimerinnen der
angrenzenden Grundstiicke kein Erfordernis mehr gibt. Daher beschloss das Bezirksamt in seiner
Sitzung am 26. Marz 2024 die Reduzierung des Plangebiets um die entsprechende Teilfldche sowie

eine Anpassung der Bereichsbezeichnung im Titel des Bebauungsplans.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Durch den Bebauungsplan [11-223-1 soll die umfassende stddtebauliche Neuordnung eines lang-
jahrig gewerblich genutzten Standorts sowie dessen Weiterentwicklung zu einem attraktiven und

lebendigen Gewerbequartier planungsrechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet soll weiterhin als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt werden, so dass
hier gewerbliche Nutzungen auf die ,, Unferbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbe-
betrieben“beschrdnkt bleiben. In Orientierung an den beschriebenen Zielsetzungen des Stadtent-
wicklungsplans Wirtschaft 2030 (siehe Teil A Kapitel 11.2.3.3) und des Flachennutzungsplans wurde
zwischen der Hauptverwaltung und der Bezirksverwaltung des Landes Berlin fiir das Plangebiet als
Zielsetzung beschrieben, dass mindestens 40 % der Geschossfldche fiir anzusiedelnde Betriebe

vorzuhalten sind, die aus dem Wirtschaftszweig des produktionsgeprégten Bereichs (EpB) stammen.
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Der Bebauungsplan ermdglicht eine Intensivierung und Neuausrichtung fiir gewerbliche Nutzungen
am Standort und schafft die Voraussetzungen fiir die Neuansiedlung oder Erweiterung von Betrie-
ben innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings. Die auf eine Nutzungsdurchmischung und kurze Wege hin
orientierte Stadtentwicklung Berlins wird dadurch unterstiitzt. Im rdumlichen Einzugsbereich eines
leistungsfahigen OPNV-Netzes schafft der Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir eine bauliche
Entwicklung und die Ansiedlung von Arbeitspldtzen im Ortsteil Gesundbrunnen des Bezirks Mitte.
Der Bebauungsplan schafft die stddtebaulichen Voraussetzungen zur Erweiterung und Fortentwick-
lung des bereits vorhandenen Technologie-Parks Humboldthain (TPH) und leistet damit einen we-
sentlichen Beitrag einen der sogenannten Zukunftsorte Berlins fortzuentwickeln (siehe Teil A Kapitel
11.2.3.3). Das ,,Quartier Am Humboldthain®“ (QAH) soll fiir die im Block zwischen Hussitenstrafle,
Gustav-Meyer-Allee, Brunnenstrafie und Voltastrafle angrenzenden Gebdude und Nutzungen ein
strukturelles Bindeglied sowie gleichzeitig ein Impulsgeber fiir die weitere Quartiersentwicklung

sein.

Mit einer Baukdrperfestsetzung soll der Bebauungsplan [11-233-1 die Umsetzung des aus dem stad-
tebaulichen Wettbewerb hervorgegangenen Siegerentwurfs des Biiros Cobe A/S (Kopenhagen) mit
einer Geschossfléiche von bis zu 235.000 m? erméglichen. Vorgesehen ist eine im Regelfall vier-
bis achtgeschossige Bebauung, die entlang der Gustav-Meyer-Allee von mehreren zehngeschossi-
gen Gebdudeteilen rhythmisiert und durch vier iiber das Plangebiet verteilte Hochpunkte mit jeweils
12 bis 15 Geschossen ergdnzt wird. Entlang der Gustav-Meyer-Allee sieht der Bebauungsplan zu-
dem die weitgehende Wiederherstellung einer Blockrandbebauung (BlockrandschlieBung des
ehem. AEG-Geldndes) vor, die an drei Abschnitten in unterschiedlichen Breiten weitrdumige Off-
nungen in den Blockinnenbereich aufweist und damit die nérdlichen Hauptzugénge zum beabsich-

tigten Quartier herstellt.

Derzeit ist von der Schaffung einer iiber die Gustav-Meyer-Allee erschlossenen Tiefgarage mit bis
zu 600 Kfz-Stellplatzen auszugehen. Uber die Schaffung von Wegeverbindungen zwischen der Gus-
tav-Meyer-Allee im Norden und dem siidlichen Rand des Plangebiets soll die Durchquerung des
Quartiers ermoglicht und dadurch zu dessen Belebung beigetragen werden. Innerhalb des Blocks
soll ein grof3erer Quartierspark als Erholungs- und Ruhefldche angelegt werden. Neben zahlreichen
Baumpflanzungen sichert der Bebauungsplan auch eine Begriinung der Dachfléchen sowie die Be-

wirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers.

Die Neubebauung und Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes sowie der Freiflachenplanung
setzt den Riickbau des ca. 220 m mal 130 m messenden ehemaligen ,,Nixdorf-Gebdudes” sowie
den Riickbau der ober- und unterirdisch vorhandenen Stellplatzanlagen voraus. Da der seit dem
Jahr 2006 rechtswirksame Bebauungsplan 111-233 den Erhalt dieser bestehenden baulichen Struk-
turen festsetzt und keinerlei Flexibilitat fir eine stddtebauliche Neuordnung erméglicht, soll das Be-
bauungsplanverfahren 111-233-1 nun eine entsprechende Anderung der planungsrechtlichen

Grundlagen ermdglichen.
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1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet (Geltungsbereich des Bebauungsplans 111-233-1) liegt im Ortsteil Gesundbrunnen
des Bezirks Mitte von Berlin unmittelbar siidlich des Volksparks Humboldthain. Es wird im Norden
durch die Straf3enmitte der Gustav-Meyer-Allee begrenzt. Im Osten und Sliden grenzt das Plange-
biet an die von Wohn- und Gewerbenutzungen geprdgten Grundstiicke Brunnenstrafle 110C bis
111K sowie Voltastraf3e 1 bis 6. Die westliche Grenze des Geltungsbereichs wird durch das Grund-
stiick Gustav-Meyer-Allee 25 gebildet, dessen gewerblich bzw. als Technologie-Park Humbold-
thain genutzte Bestandsbebauung in grof3en Teilen unter Denkmalschutz steht (z. B. ehem. AEG-

Hochspannungsfabrik).

Der Geltungsbereich umfasst dabei gewidmete Verkehrsfldchen der Gustav-Meyer-Allee (Flurstiick
1/2 tlw.), eine Teilflache des Grundstiicks Gustav-Meyer-Allee 3 / VoltastraBBe 3 (Flurstiick 166 tlw.),
das Grundstiick Gustav-Meyer-Allee 9 (Flurstiick 167) sowie das westlich hieran angrenzende Flur-
stiick 168 der Flur 61 in der Gemarkung Wedding des Bezirks Mitte.

Von den rd. 6,9 ha Gesamtfldche des Plangebiets entfallen rd. 0,4 hat auf die Verkehrsflachen und
rd. 6,5 ha auf private Grundstiicksfldchen.

Abbildung 1: Gelfungsbereich des Bebauungsplans 11-233-1
Quelle: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin (Amfliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)
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| Ausgangssituation

.1 Beschreibung des Plangebiets

1.1.1 Stadtrdumliche Einbindung / Gebietsentwicklung
1.1.1.1  StadtrGumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich etwa 500 m siidlich des Einkaufszentrums Gesundbrunnen-Center mit
dem S- und U- sowie Fern- und Regionalbahnhof Gesundbrunnen. Der Geltungsbereich liegt zu-
dem unweit des U-Bahnhofs Voltastraf3e der im Verlauf der Brunnenstrafie verkehrenden Linie U8.
Damit ist das Plangebiet hervorragend an das &ffentliche Nah- und Fernverkehrsnetz angeschlos-

sen. Die Entfernung zum siidlich gelegenen Alexanderplatz betrdgt ca. 3 km.

Das Plangebiet liegt innerhalb des sogenannten Technologie-Parks Humboldthain (TPH), einem
von elf im Land Berlin ausgewiesenen Zukunftsorten, die als herausragende wissenschaftsnahe Wirt-
schaftsstandorte entwickelt werden sollen. Es grenzt zudem unmittelbar an den topographisch aus
dem Stadtbild herausragenden Volkspark Humboldthain an, in dem sich noch Reste der im 2. Welt-
krieg errichteten Schutzbunker mit ehem. Flakstellungen befinden. Dieser Park bildet als Naherho-
lungsgebiet eine deutliche stddtebauliche Zasur mit ausgedehnten Freifldchen gegeniiber den siid-

lich angrenzenden, dicht bebauten Quartieren entlang der Brunnenstrafle.

Das Plangebiet selbst umfasst weite Teile des ehem. AEG-Blocks zwischen der Gustav-Meyer-Allee,
der Brunnenstraf3e sowie der Volta- und der Hussitenstraf3e. Entlang der Brunnenstrafie und des
Ostlichen Abschnitts der Voltastraf3e befindet sich eine 1996 durch Kleihues Architekten geplante
sechs- und siebengeschossige Bebauung des Projekts BrunnenstraBe/Voltastraf3e Block 240, wel-
ches direkt durch ein Verbindungsbauwerk an das ,,Nixdorf-Gebdude“ anschlief3t und die Block-
ecke mit einem 13-geschossigen Hochhaus dominant markiert. Im Osten befinden sich jenseits der

Brunnenstrafle bis zu elfgeschossige Wohnbauten.

Beiderseits der Brunnenstrafle erstreckt sich zwischen dem Bahnhof Gesundbrunnen im Norden und
der Bernauer Strafle im Siiden das sogenannte Brunnenviertel, welches seit 1963 bis Ende der
1980iger Jahre als ,,Sanierungsgebiet Wedding Brunnenstrale (SWB)“ eine der gréfiten stadte-
baulichen Sanierungsmafinahmen der Bundesrepublik Deutschland darstellte. Hier wurde die his-
torische griinderzeitliche Gebd&udestruktur weitgehend zuriickgebaut und durch Wohnungsneubau-
ten ersetzt. Die siidlich der Voltastraf3e bestehende Bebauung setzt sich dabei aus Gebduden un-
terschiedlicher Epochen und Typen zusammen, die iiberwiegend die historische Blockstruktur auf-

nehmen.

Die Grundstiicke direkt stidlich und westlich des Geltungsbereichs sind auch heute noch wesentlich
durch Teile der denkmalgeschiitzten Industriebauten des ehem. AEG-Werksgeldndes geprdgt. Im

stidlichen Teil wird der Geltungsbereich durch die blockinneren ErschlieBungsfladchen der ehem.
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AEG-Kleinmotorenfabrik bzw. der Block im Siiden durch die Voltastrafle begrenzt. Westlich des
Geltungsbereichs schlief3t sich das Geldnde der ehem. AEG-Hochspannungsfabrik an.

Das Plangebiet gehort naturrdumlich zur Barnim-Hochfldche und ist stark anthropogen tiberformt.
Das Geldnde ist weitgehend eben. Die Geldndehéhe liegt bei rd. 44,6 m iber Normalhdhennull
(NHN) im Westen und steigt nach Osten bis rd. 47,7 m {iber NHN, jeweils im Bereich der Gustav-
Meyer-Allee, an. Nordlich des Plangebietes steigt das Geldnde innerhalb des Volksparks Hum-
boldthain zu zwei Hiigeln, insbesondere zum ndrdlich gelegenen Trimmerberg, der sogenannten

,Humboldthéhe”, stark an.

Weitere Angaben zur naturrdumlichen Situation, zur Versiegelung und zum Vegetationsbestand fin-

den sich im Umweltbericht (siehe Teil B Kapitel 11.1).
1.1.1.2  Gebietsentwicklung

Um 1850 war das Geldnde nérdlich der Voltastrafle noch weitgehend unbebaut. Siidlich entlang
der seinerzeit durch begriinte Mittelinseln grofiziigig gestalteten Gustav-Meyer-Allee entstanden
innerhalb des Geltungsbereichs in den darauffolgenden Jahren eine Gdartnerei sowie das Gebdude
der Parkverwaltung des Humboldthains, dessen Gestaltung 1866 durch den Gartenarchitekten
Gustav Meyer erfolgt war. Bis 1880 entwickelte sich das Gebiet zwischen Voltastrafle und Hum-
boldthain gewerblich. Unter Regie des Berliner Grof3unternehmers Bethel Henry Strousberg ent-
stand siidlich der Gartnereien im Zeitraum von 1868 bis 1872 zwischen Hussiten- und Brunnen-
straf3e (73-90) der bis zu 30 ha grof3e Berliner Viehmarkt (Viehhof) mit Viehbérse der sich auch
stidlich der heutigen Voltastraf3e bis zur Stralsunder Straf3e erstreckte. Fiir den betriebseigenen Ei-
senbahnanschluss an den ersten Abschnitt der 1871 fertiggestellten Ringbahn bzw. zum Giiter-
bahnhof Berliner Nordbahn sorgten Gleisanlagen mit bis zu drei Bahnsteigen. Das Gleisbett, das

den Volkspark Humboldthain umkreist, ist noch heute erkennbar.

Nach dem 1883 erfolgten Verbot privater Schlachtbetriebe stand der Viehhof im Gesundbrunnen
viele Jahre leer, wobei die Hallen bis zum spdter erfolgenden Abriss noch einige Zeit als Lagerhdu-
ser dienten. Der Eigentiimer teilte die Fldche in kleine Einheiten auf und legte Voltastrafle, Watt-
straf3e sowie Jasmunder Straf3e an. Ab ca. 1890 begann die Bebauung mit den typischen MiethGu-
sern der Kaiserzeit. Einen nérdlich der Voltastrafle gelegenen Teil der Fldchen, darunter auch das
Plangebiet, erwarb die AEG (Allgemeine Electrizitdts-Gesellschaft) 1894 und errichtete dort in den
folgenden Jahren auf bis zu 14,4 ha ein Werk mit mehreren grofien Fabriken. Die ersten Fabrikge-
b&ude (GroBmaschinenfabrik und Hochspannungsfabrik) wurden auf der Blockinnenfléche errich-
tet, wdhrend der siidliche und westliche Blockrand noch mit Mietshdusern bebaut war. Die Miets-
hduser an Voltastrafle und Hussitenstraf3e mussten zwischen 1906 und 1913 riesigen Stockwerks-

fabriken weichen, die mit einem geschlossenen Blockrand das Fabrikgeldnde umschlief3en.

Seit der ersten Ansiedlung wuchs und verdnderte sich das AEG-Geldnde bestdndig. Zu dem Werk
gehdrten (inkl. Baujahr und ggf. Architekt):
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e Deutschlands erster U-Bahntunnel, ein Versuchstunnel zwischen dem Werk Brunnenstrafie und
der Fabrik Ackerstraf3e (1895 bis 1897),

e cine Grofimaschinenfabrik im Inneren des Blocks von Paul Tropp (1895 bis 1896, Abriss 1984),
e eine Lokomotivfabrik (1896/97),

e die Alte Fabrik fiir Bahnmaterial (1906-1909, Johannes Kraaz),

e die Hochspannungsfabrik (1909/10, Peter Behrens),

e eine Montagehalle (1911/12, Peter Behrens, 1928 Erweiterung durch Ernst Ziesel) und

e die Neue Fabrik fiir Bahnmaterial (1911 bis 1912, Peter Behrens).

Durch die Teilung Deutschlands und Berlins veranderte sich die Firmen- und Werksstruktur der AEG.
Ein neuer Verwaltungstrakt und ein Umformergebdude wurden von 1959 bis 1961 errichtet, 1965
zudem eine Gusslagerhalle und eine Versandlagerhalle fiir die Kleinmotorenfabrik. 1966 wurde
eine Gréfitmaschinenhalle (Georg Schmieder) errichtet. Diese galt zum Zeitpunkt der Realisierung

als gréfBite Halle der Branche in Europa.

Bis heute erhaltene Gebdude sind die Hochspannungstfabrik, die Kleinmotorenfabrik, die Montage-

halle fiir Grof3maschinen, die Neue Fabrik fiir Bahnmaterial und Tor 4.

Erhalten ist auch der unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzende ca. 295 m lange ehe-
malige AEG-Versuchstunnel, der der Erprobung der von der AEG nach Londoner Vorbild entwickel-
ten unterirdischen Réhrenbahnkonzeption diente und das ehem. Werksgeldnde mit dem ehem.
Werksgeldnde an der Ackerstrafie verband. Die AEG nutzte diese Teststrecke als werkseigene Tun-
nelbahn weiter, mit der sowohl Belegschaft als auch Material mit elektrisch betriebenen Ziigen zwi-

schen den Standorten beférdert wurden.

Nach der Insolvenz der AEG (1982) wurden die Fabriken an der BrunnenstraBBe 1983 stillgelegt und
alle Gebd&ude auf der &stlichen Halfte des Fabrikgeldndes abgerissen. 1984 schliefllich wurde der

Standort ,,Brunnenstraf3e“ durch die AEG geschlossen.

Das AEG-Geldnde wurde aufgeteilt und der stliche Teil des Geldndes 1984 an die Firma Nixdorf
verkauft. In der Folge wurden viele Gebdude, darunter auch die o. g. Gréf3tmaschinenhalle 1986
abgerissen und ein 1989 fertiggestellter Neubau fiir die Produktion von Grof3rechnern mit Rechen-
zentrum fir Siemens-Nixdorf errichtet, der das Plangebiet bis heute dominiert. Die in unmittelbarer
Nachbarschaft des Plangebiets verbliebenen Fabrikgebdude der AEG werden heute als Berliner
Innovations- und Griinderzentrum (BIG) sowie Technologie- und Innovationspark Berlin (TIP) von
Instituten der Technischen Universitat, dem Fraunhofer Institut, Gewerbebetrieben und Medienun-

ternehmen genutzt.

Nach der Wiedervereinigung Deutschlands sowie der Aufgabe der Grofirechnerproduktion und des
Standortes durch die Firma Nixdorf wurde das Gewerbegebdude 1994 an die bis 2006 firmierende

Bankgesellschaft Berlin verkauft. Diese baute das monolithische und im Gebiet wie ein Fremdkérper
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wirkende Produktionsgebdude, das sich liber eine Fldche von ca. vier Fuiballfeldern erstreckt, zu
einem Biiro- und Dienstleistungszentrum um. Im Rahmen einer das bauliche Umfeld beriicksichti-
genden Stadtreparatur sowie der beabsichtigten Entwicklung einer Mischstruktur aus Wohnen und
Arbeiten entlang der Brunnenstrafle wurde das Gebdude erst 2006 planungsrechtlich durch den
Bebauungsplan 111-233 fiir die dauerhafte Etablierung des Banken- und Dienstleistungs- sowie des
Bankenrechenzentrums gesichert. Innerhalb des Blocks an der 6stlich benachbarten Brunnenstrafle
wurden dabei bereits Mitte der 1990er Jahre Biiro- und Verwaltungsgebdude sowie etwas siidlicher
an der Ecke Voltastraf3e ca. 260 Wohnungen (Prof. Josef Kleihues) realisiert. Kennzeichnend und
markant fir diese Entwicklung ist auch der freistehende ellipsenférmige Biiroturm als Hochpunkt an
der Ecke Brunnenstrafle / Gustav-Meyer-Allee. Der siidliche und insbesondere der westliche Teil
des Blocks sind bis heute durch die historische Architektur der AEG geprdgt (z. B. Turbinenhalle,
Uhrenturm). Im &stlichen Teil des TPH werden diese heute durch die TU Berlin und das Fraunhofer
Institut genutzt. Als ehemaliger Industriestandort ist die im Umfeld des Plangebiets verbliebene
AEG-Architektur bis heute ein entscheidendes Identitats- und auch Alleinstellungsmerkmal des Ge-
samtquartiers. Der ehemalige Versuchstunnel wurde seit 2016 durch den Verein Berliner Unterwel-
ten e. V. mit Unterstiitzung der Eigentiimerin (GSG Gewerbesiedlungs-Gesellschaft) instandgesetzt

und das historische Gleis wieder freigelegt.

1.1.2 Bebauung und Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden dominiert durch das grofiflachige,
monolithische ehemalige Produktionsgebdude der Fa. Nixdorf, das seit der Aufgabe dieser Nutzung
als Dienstleistungszentrum der Berliner Sparkasse fortgenutzt wurde. Diese Nutzung als Dienstleis-

tungszentrum wurde Ende September 2024 beendet.

Das vier- bis fiinfgeschossige Geb&dude wurde fiir die Grof3rechnerproduktion mit Rechenzentrum
errichtet. Bedingt durch diese Nutzung als Produktionsstandort verfiigt der ca. 220 m mal 130 m
messende Gebdudekorper liber unterschiedlich hohe Geschosshéhen. Das vollklimatisierte Ge-
bdude besitzt im Allgemeinen keine zu 6ffnenden Fensterelemente. Ein erheblicher Anteil der Ge-
schossfladchen befindet sich im Tiefparterre. Zudem prdgt ein sehr hoher Erschliefungsfldchenanteil
die Gliederung des Gebdudes. Zum &stlich angrenzenden und iiber die Brunnenstrafle erschlosse-
nen Gebdudekomplex besteht ein 5-geschossiges Verbindungsbauwerk; ebenerdig kann dieser
Gebdudeteil zum Zwecke eine Feuerwehrdurchfahrt durch Tore geéffnet werden. Aufgrund der vor-
genannten Eigenschaften weist der ehemalige Industriebau eine stark eingeschrénkte Nutzungsfle-
xibilitat auf, so dass eine (wirtschaftliche) Nachnutzung oder ein Umbau des Gebd&udes nicht in

Betracht kommen.

Das Gebdude wurde bis ins 3. Quartal 2024 fiir verschiedene zentrale Dienstleistungsbereiche der
Berliner Sparkasse sowie von der S-Servicepartner Berlin GmbH genutzt und hat ca. 139.000 m?

Bruttogeschossfléche. Das westlich des Gebdudes befindliche Parkdeck verfiigt iiber eine (oberir-
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dische) Bruttogeschossfldche von ca. 6.970 m?. Unterhalb der durch das Parkdeck und oberirdi-
sche Stellpldtze genutzten Geldndeoberfldche des westlichen Plangebiets befinden sich drei Tief-
garagengeschosse. Die insgesamt etwa 1.250 Stellpldtze wurden nur wenig bzw. anteilig genutzt.
Neben den Stellplatzen und Zufahrten / Fahrspuren, die durch schmale, teilweise auch heckenbe-
standene Pflanzstreifen und Bdume gegliedert werden, weist der Geltungsbereich des Bebauungs-

plans 111-233-1 gegenwdrtig keine weiteren Hauptnutzungen auf.

1.1.3 Eigentumsverhdltnisse

Die Baugrundstiicksfladchen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum zweier privater Immobi-
liengesellschaften, die durch die Quartier Am Humboldthain GmbH als Projektentwicklungsgesell-
schaft / Vorhabentrdgerin vertreten werden. Die Straf3enverkehrsflachen der Gustav-Meyer-Allee

befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

I.1.4 Verkehrserschlief3ung

Die nachfolgenden Aussagen zur Verkehrserschlie3ung des Plangebiets basieren auf der im Zuge
des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan 111-233-1 erstellten verkehrlichen Untersuchung
(RAMBOLL 2024). Eine Beschreibung der verkehrlichen Auswirkungen, die bei einer Umsetzung des
Bebauungsplans eintreten kdnnen, findet sich in einem separaten Kapitel der Begriindung (siehe
Teil A Kapitel VII1.3.1).

11.1.4.1 Kfz-Verkehr

Der Block, in dem sich das Plangebiet befindet, wird von der Gustav-Meyer-Allee, der Brunnen-
straf3e, der Voltastraf3e und der Hussitenstraf3e umschlossen. Die in Nord-Siid-Richtung verlaufende
BrunnenstraBe ist Teil des iibergeordneten Straf3ennetzes des Landes Berlin (Stufe I1), ebenso der
in Ost-West-Richtung verlaufende Straflenzug Scheringstrafie - Gustav-Meyer-Allee - Riigener
Straf3e und Teile der Hussitenstraf3e (beide Stufe 1V).

Die Brunnenstrafle weist zwei Fahrstreifen je Richtung auf, welche von einem Mittelstreifen getrennt
werden. Die iibrigen Straflen im Umfeld des Plangebietes weisen nur einen Fahrstreifen je Richtung
auf. Die Scheringstrafle, die Hussitenstraf3e und die Voltastrafle sind teilweise mit Kopfsteinpflaster

gepflastert.

Die Anbindung des Plangebiets flir den Kfz-Verkehr erfolgt iiber die Gustav-Meyer-Allee. Der fiir
die Plangebietsanbindung relevante Teil der Gustav-Meyer-Allee wird im Westen und Osten von
den lichtsignalisierten Knotenpunkten Hussitenstraf3e / Scheringstraf3e - Gustav-Meyer-Allee sowie

BrunnenstrafBe / Gustav-Meyer-Allee - Riigener Straf3e begrenzt.

Ruhender Kfz-Verkehr (also die Vorhaltung von Stellpldatzen) findet im Umfeld des Plangebietes in
allen Straf3en beidseitig statt. Je nach Straflenraumbreite in Langs-, Schrdg- oder Senkrechtauf-
stellung. Die Stellplatze im 6ffentlichen Straf3enraum sind dabei durchweg bewirtschaftet - hier sind

somit Parkgebiihren zu entrichten bzw. Anwohnerparkausweise erforderlich.
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I1.L1.4.2  Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs erfolgt iber die jeweils rd. 500 m
Luftlinie vom nachsten Punkt des Plangebiets entfernten Bahnhéfe Humboldthain (vier S-Bahn-Li-
nien) und Gesundbrunnen (Fern- und Regionalbahnlinien sowie sechs S-Bahn-Linien und eine
U-Bahn-Linie). An der Kreuzung Voltastraf3e / Brunnenstraf3e besteht mit dem Bahnhof Voltastrafe
zudem eine weitere Anbindungsmaglichkeit an die U-Bahnlinie 8. Entlang der Brunnenstrafle ver-

kehren eine Nachtbuslinie sowie die Buslinie 247, die weiter iiber die Riigener Straf3e verlauft.
Im Umfeld des Plangebietes bestehen derzeit folgende OPNV-Angebote:

e Regionalverkehr in Nord-Siid-Richtung, in Richtung Westen und zum Flughafen Berlin-Branden-
burg am Bahnhof Gesundbrunnen. Das Angebot des Regionalverkehres wird durch Fahrten des

Fernverkehres in Nord-Siid-Richtung sowie in Richtung Westen ergdnzt.

e S-Bahnverkehr in Nord-Siid-Richtung am Bahnhof Humboldthain und am Bahnhof Gesundbrun-
nen. Die Strecke wird durch die Linien S1, S2, S25 und S26 bedient.

e S-Bahnverkehr auf der Ringbahn am Bahnhof Gesundbrunnen (S41 / S42), der u. a. die Bahn-
hofe Ostkreuz, Stidkreuz und Westkreuz bedient.

e U-Bahnlinie U8 an den Haltestellen U Voltastrafle und S+U Gesundbrunnen. Die Linie U8 ver-
kehrt zwischen S+U Wittenau und S+U Hermannstraf3e. Im werktdglichen Nachtverkehr wird

diese Linie durch eine Buslinie ersetzt.

e Die Buslinie 247 verkehrt an allen Bushaltestellen im Umfeld des Plangebietes und verbindet
den U-Bahnhof Leopoldplatz mit dem S-Bahnhof Nordbahnhof.

Das Plangebiet verfiigt grundsatzlich iiber gute Anbindungsmdéglichkeiten an den OPNV. Die im
Nahverkehrsplan definierten Standards werden im Tagesverkehr fiir den mehrheitlichen Teil des
Plangebietes eingehalten. Im Nachtverkehr wird das Plangebiet nur iiber den Nachtbus N8 im Zuge
der Brunnenstraf3e erschlossen. Die Entfernung zu den S-Bahn- und Regionalbahnstrecken an den
Bahnhéfen Gesundbrunnen und Humboldthain iibertrifft zwar die im Nahverkehrsplan vorgesehe-
nen Standards, jedoch kénnen diese Bahnhofe innerhalb von 10 bis 15 Minuten zu Fuf3 erreicht

werden.
11.1.4.3 Rad- und Fuf3verkehr

Das Plangebiet ist aufgrund der Zuordnung der umliegenden Strafien zum Radvorrang- oder Er-
gdnzungsnetz gut in das geplante Radverkehrsnetz integriert. Die Gustav-Meyer-Allee ist Teil des
ausgeschilderten Fahrradroutenhauptnetzes und bildet ein zentrales Teilstlick der sogenannten

»Nordspange“ zwischen Jungfernheide und Alt-Hohenschdnhausen (TR 2).

Abschnittsweise sind im Bestand bauliche Radwege im Seitenraum vorhanden (Hussitenstraf3e und
Gustav-Meyer-Allee). Sie erfiillen allerdings nicht die im Radverkehrsplan (RVP) in Verbindung mit
den AV Geh- und Radwege dargelegten Anforderungen des Radverkehrs an die Radinfrastruktur.
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Sie sind in der Regel untermaflig, verfligen nicht iber den erforderlichen Sicherheitsabstand zu
Parkstanden bzw. parkenden Fahrzeugen und sind zum Teil in schlechtem baulichem Zustand. Eine
Benutzungspflicht dieser Anlagen fiir den Radverkehr besteht demnach nicht, sodass der Radver-
kehr auf der Fahrbahn erfolgt. Die Qualitat der Radverkehrsanbindungen wird durch die teilweise
im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Fahrbahnoberfldchen aus Kopfsteinpflaster zusdtzlich
eingeschrankt. Daher nutzen Radfahrende auch die Gehwege, welche nur teilweise fiir den Rad-

verkehr freigegeben sind.

Die asphaltierte Gustav-Meyer-Allee weist entlang der siidlichen Straflenseite einen von der Fahr-
bahn getrennten Geh- und Radweg auf. Auf der Nordseite der Gustav-Meyer-Allee (Gehweg siid-
lich angrenzend an den Volkspark Humboldthain) ist gemdaf3 Beschilderung das ,,Radfahren auf
breiten Wegen erlaubt”, jedoch hat der Fuf3verkehr Vorrang. Die Voltastrafle weist ein Kopfstein-
pflaster auf und ist als Tempo-30-Zone ausgewiesen. Beidseitig dieser Strafle verlaufen Gehwege;

gesonderte Radwege gibt es hingegen nicht.

Im Umfeld des Plangebiets existiert somit keine den Anforderungen des Radverkehrs gemaf3 RVP
in Verbindung mit den AV Geh- und Radwege entsprechende Infrastruktur. Der Straf3enzug Gustav-
Meyer-Allee ist Bestandteil einer Variantenbetrachtung der zustdndigen Senatsverwaltung des
Lands Berlin fiir die Fiihrung des sogenannten ,,Panke-Trails“, einer geplanten (iibergeordneten)
Radschnellverbindung von Pankow in die Innenstadt; diese Planung ist derzeit allerdings auf unbe-

stimmte Zeit zurlickgestellt.

Alle Straflen im Umfeld des Plangebietes weisen beidseitige Gehwege auf. Der direkt an das Plan-
gebiet angrenzende Gehweg auf der Siidseite der Gustav-Meyer-Allee erfiillt mit einer Breite von
rund 2,3 m nicht mehr die gemaf3 der AV Geh- und Radwege geltenden Standards, die eine Min-
destbreite von 3,2 m fiir Gehwege vorsehen. Diese Breite wird auf der Nordseite der Gustav-Meyer-
Allee jedoch eingehalten. In der Hussitenstraf3e, u. a. der Weg zum S-Bahnhof Humboldthain, liegt
die Breite bei 2,3 m bzw. 2,8 m und somit ebenfalls unter dem aktuellen Regelmafi. Die Abmessun-
gen sind aber noch hinreichend, um das Plangebiet fu3ldufig zu erschlief3en. In der Brunnenstrafle

wie der Voltastrafle wird das Regelmafl gemdf3 AV Geh- und Radwege eingehalten.

Querungshilfen zum Queren der Fahrbahn bestehen dabei jedoch nur in den Bereichen sich kreu-
zender Straf3en. Die Knotenpunkte Brunnenstraf3e / Riigener Straf3e - Gustav-Meyer-Allee und Hus-
sitenstraf3e / Gustav-Meyer-Allee - Scheringstraf3e sind signalisiert. Am Knotenpunkt Brunnenstrafle
/ Voltastraf3e - LortzingstrafBe existieren bauliche und markierte Gehwegvorstreckungen. Die Hus-
sitenstraf3e kann auf Hohe des S-Bahnhofes Humboldthain tiber einen Fuf3gdngeriiberweg und siid-

lich der Voltastrafle liber eine Mittelinsel gequert werden.

Das Plangebiet ist fuBldufig grundsdtzlich gut erschlossen. Eine direkte Anbindung ist von Norden
liber die Gustav-Meyer-Allee gewdhrleistet. Dariiber hinaus bestehen auflerhalb des Plangebiets
im Bereich der durch eine Blockrandbebauung geprdagten Grundstiicke VoltastraBBe 3/5 und Vol-

tastrafle 6 zwei Gebdudedurchfahrten, die eine Zuwegung zum Plangebiet ermdglichen. Eine zur
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besseren Anbindung des QAH an die Bushaltestellen in der Usedomer Strafie sowie den U-Bahnhof
Voltastraf3e sinnvolle ffentliche Durchwegung ist fiir diese beiden Durchfahrten allerdings nicht
gesichert, da hierfiir bislang keine Zustimmung der entsprechenden Grundstiickseigentiimer vor-
liegt. Zumindest fiir die bestehende Durchwegung der Bebauung Voltastraf3e 3/5, die auch das im
Plangebiet liegende Grundstiick Gustav-Meyer-Allee 3 / Voltastraf3e 3 betrifft, besteht bereits eine
gegenseitige Baulasteintragung, die sich auf eine Ein- / Ausfahrt fiir die Feuerwehr und den Indivi-
dualverkehr einschlieBlich des Fu3gdngerverkehrs (Benutzer und Beschdftigte) bezieht. Durch die
Vorhabentrdgerin und das Bezirksamt wird die Eintragung einer entsprechenden Grunddienstbar-

keit angestrebt. Dies bezieht sich jedoch nicht auf die Allgemeinheit.

1.1.5 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet sind keine derartigen Einrichtungen vorhanden, allerdings befindet sich unmittelbar
nordlich die Evangelische Kita am Humboldthain (Gustav-Meyer-Allee 2), die 70 Platze fiir Kinder
im Alter von einem Jahr bis zur Einschulung bereitstellt. NGchstgelegene Grundschule ist die Hum-
boldthain-Grundschule (GrenzstraBBe 7-8) in rd. 400 m Entfernung Richtung Westen.

11.1.6 Technische Infrastruktur
1111.6.1  Trink- und Loschwasser

Im Bereich der Verkehrsfldche der Gustav-Meyer-Allee verlduft eine Trinkwasserversorgungsleitung
der Berliner Wasserbetriebe (BWB). Diese Leitung (DN 400) steht fiir Anschlusszwecke zur Verfii-

gung, so dass die duflere Erschlieflung diesbeziiglich gesichert ist.

Eine innere ErschliefBung kann aus hydraulischer Sicht entsprechend den jeweiligen Erfordernissen
vorgenommen werden. Aufgrund der geplanten Nutzungsdnderung bzw. Nutzungsverdichtung kon-
nen partiell Leitungsveranderungen (z. B. Verstarkungen) erforderlich werden. Hierzu bedarf es im
Zuge der auf das Bebauungsplanverfahren nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren und Haus-
anschlussantrdge nach Vorliegen von Trinkwasserbedarfswiinschen einer Abstimmung mit den
BWB. Aufgrund der Bebauungshéhe kann vereinzelt auch das Betreiben privater Druckerhéhungs-
anlagen erforderlich werden. Jegliche daraus entstehenden Folgemafinahmen (z. B. Rohrnetzer-

weiterung) gehen zu Lasten des Veranlassers.

Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsdatzlich nur entsprechend des Trink-
wasserbedarfs. Léschwasser kann durch die BWB nur im Rahmen der Leistungsfé@higkeit des Trink-

wasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist im Zuge der weiteren Planung lber das offentliche
Trinkwassernetz und, soweit erforderlich, iiber entsprechende ergdnzende Maf3inahmen (z. B. Zis-
ternen oder Léschwasserbrunnen) sicherzustellen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen
der Errichtung derartiger Nebenanlagen nicht entgegen. Im Ubrigen ist eine ausreichende L&sch-

wasserversorgung im Zuge der dem Bebauungsplan nachgelagerten Genehmigungsverfahren
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iber die Brandschutznachweise zu belegen und nicht Gegenstand der Regelungsinhalte des Be-

bauungsplans.
1.1.6.2 Abwasser / Regenwasser

Entlang der Gustav-Meyer-Allee verlauft zudem ein unterirdischer Mischwasserkanal (DN 600) der
Berliner Wasserbetriebe (BWB), der im Rahmen seiner Leistungsfahigkeit fiir die Ableitung des

Schmutzwassers zur Verfligung steht.

Die beiden alten Ubergabeschdchte, die noch im Bereich der in Privateigentum befindlichen
Grundstiicke bestehen, sind voraussichtlich ebenso zurlickzubauen, wie die zugeschldmmten Haus-
anschlussleitungen. Die vorhanden Mischwasseranschliisse sind, falls keine Nachnutzung vorgese-

hen ist, am Kanal durch die BWB abzutrennen.

Zukiinftig ist das Regenwasser bei Bauvorhaben vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften (z. B. Ver-
sickerung und Verdunstung). Im Sinne einer von den BWB getroffenen Empfehlung wurden im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens 111-233-1 ein entsprechendes Fachgutachtens Regenwasser erstellt

und diesbeziigliche Regelungen zur Niederschlagsbewirtschaftung beriicksichtigt (SIEKER 2024).
1L1.6.3  Elektrizitat

Aus einem aktuellen Leitungsplan der Stromnetz Berlin GmbH geht hervor, dass entlang der Gus-
tav-Meyer-Allee zwei unterirdische Mittelspannungsleitungen (30 kV) verlaufen. Wahrend die nérd-
lich der Fahrbahn verlaufende Leitung zumindest teilweise auch den nérdlich angrenzenden Volks-
park Humboldthain tangiert, verlduft die Leitung siidlich der Fahrbahn geradlinig entlang der hier

bestehenden Straf3enbeleuchtung.

Das ,,Nixdorf-Gebdude” ist an zwei Punkten iiber von der Gustav-Meyer-Allee ausgehende Haus-
anschlussleitungen an das Leitungsnetz angebunden. Gegebenenfalls erforderliche Anderungen
des untergeordneten Leitungsnetzes im Bereich der Baugrundstiicke sowie der an der norddstlichen

Ecke des Bestandsgebdudes befindlichen Ubergabestation sind privatrechtlich zu regeln.
.l1.6.4 Gas

Im Leitungsplan der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG wird dargestellt,
dass das ,Nixdorf-Gebdude” an zwei Punkten an das Leitungsnetz der NBB angebunden ist. Es
handelt sich um von der Gustav-Meyer-Allee ausgehende Hausanschlussleitungen mit einem Druck
von 0,1 bis 1 bar, fiir die innerhalb der gewidmeten Straf3enverkehrsflache kein Regelungsbedarf
auf Ebene des Bebauungsplans besteht. Gegebenenfalls erforderliche Anderungen des unterge-

ordneten Leitungsnetzes im Bereich des Gewerbegebiets sind privatrechtlich zu regeln.
1L1.6.5 Fernwdrme

Gemdf einer Stellungnahme der Vattenfall Wéarme Berlin AG befinden sich im Geltungsbereich des

Bebauungsplans [11-233-1 keine Fernwdrmeanlagen, jedoch bekundet das Versorgungsunterneh-
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men ein grofes Interesse die geplanten Gebdude im Plangebiet mit Fernwdrme zu versorgen. Da-
her ist davon auszugehen, dass eine grundsdtzliche Anbindung an das Fernwdrmenetz der Vatten-
fall Warme Berlin AG méglich ist.

.1.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine eingetragenen Denkmale.

Unmittelbar westlich und siidlich des Plangebietes befindet sich jedoch das als Gesamtanlage
»AEG am Humboldthain“ eingetragene Denkmalensemble der von 1894-1941 datierenden Indust-
rieanlage der AEG (Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T). Diese Gesamtanlage umfasst zwischen Brunnen-
straf3e, Voltastrafle, Hussitenstraf3e und Gustav-Meyer-Allee insgesamt 12 Bestandteile, die auch

als Baudenkmale eingetragen sind:
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290, T,001

AEG-Hochspannungsfabrik, 1909-10 von Peter Behrens und Bernhard Karl
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T,002

Toranlage (Tor 4), 1912 von Peter Behrens. Dieses der nérdlichen Zufahrt an der Gustav-Meyer-

Allee vorgelagerte Torhaus ist der letzte Uberrest der geschaffenen Toranlage.
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T,003

AEG-Biiro- und Laborgebdude am Tor 4, 1940-41 von Ernst Ziesel
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290, T,004

Montagehalle fiir Groflmaschinen (ehem. Grof3maschinenfabrik I1), 1911-12, Peter Behrens, Er-
weiterung: 1928 Ernst Ziesel

e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T,005
Umformerstation & Giiterboden (Lagergebdude & E-Werk), 1929-30, Ziesel, Ernst
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T,006
Kleinmotorenfabrik, 1910-12, Peter Behrens
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T,007
Alte Fabrik fiir Bahnmaterial 1906-07, Johannes Kraaz, Umbau 1908-09 Peter Behrens
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T,008
Neue Fabrik fiir Bahnmaterial , 1911-12, Peter Behrens
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290, T,009

Bahntunnel (AEG-Versuchstunnel), 1895-97, C. Schnebel, C. & W. Lauter, Umbau 1918
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e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T,010

Kranbahnen (2 Be- und Entladung von Eisenbahnwagen), errichtet ca. 1910
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T,011

Toranlage ,,.Beamtentor” 1896-97, Franz Heinrich Schwechten
e Obj.-Dok.-Nr.: 09030290,T,012

Krananlagen und Gleise, Gleisanschluss an die Ring- und Nordbahn (Humboldthain und Hussi-
tenstrafle, 1877

Der nordlich des Plangebiets gelegene Volkspark Humboldthain ist unter der Bezeichnung ,,Volks-
park Humboldthain mit Resten der Flakbunker, Mahnmal, Gedenkstdtte und Bronzegruppe® als
Gartendenkmal und die an der Gustav-Meyer-Allee 2 gelegene Himmelfahrtskirche als hierzu zdh-
lendes Baudenkmal geschiitzt (Obj.-Dok.-Nr. 09046192,T).

Sidlich der Voltastrafle liegt zudem die Gesamtanlage ,Hermann Meyer AG“ (Obj.-Dok.-Nr.
09030334,T) mit mehreren Baudenkmalen.

Grundsatzlich bedarf jegliche Maf3nahme, die Bau-, Garten- und Bodendenkmale sowie deren un-
mittelbare Umgebung beriihrt, gemdaf3 § 11 DSchG Bln der vorherigen Genehmigung durch die
zustdndige Denkmalbehérde. Daher wurden die zustdndigen Denkmalschutzbehdrden bereits friih-
zeitig in die Planungen zur Neugestaltung des Quartiers und in das stddtebauliche Wettbewerbs-
verfahren einbezogen. In Folge der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde der auf dem Sieger-
entwurf aufbauende stddtebauliche Masterplan fiir das Geldnde bzw. die Projektplanung iiberar-
beitet. Dabei wurden einzelne Gebdudetiefen und -héhen angepasst, um beispielsweise den Ab-
stand baulicher Anlagen zum Baudenkmal der ehemaligen AEG-Hochspannungsfabrik zu erhéhen.
Den vorgenommenen Anderungen wurde durch das Landesdenkmalamt (Hauptverwaltung) und die
untere Denkmalschutzbehérde (Bezirksverwaltung) zugestimmt, so dass von einer Vertraglichkeit
der stddtebaulichen Planung mit den denkmalrechtlichen Belangen auszugehen ist. Die Eigenart

und das Erscheinungsbild der Denkmadler werden durch die Planung nicht beeintrdchtigt.

11.1.8 Altlasten

Der Standort ist als Teil eines gréf3eren Areals im Bodenbelastungskataster Berlin (BBK) unter der
Nr. 379+ als altlastenverddchtige Fldche eingetragen. Er wird seit mehr als 100 Jahren industriell
und gewerblich genutzt, u. a. durch die AEG fiir die Produktion von Waffen, Transformatoren und
Elektrotechnik, durch die Kiihne Konservenfabrik sowie ab den 1980er Jahren durch die Nixdorf

Computer GmbH.

Boden- und Grundwasserbelastungen durch LCKW wurden im Zuge von Aushubarbeiten fiir die
Errichtung des Nixdorf-Gebdudes in den Jahren 1984/1985 im siidéstlichen Grundstiicksbereich
erfasst. Auf einer Fléche von etwa 5.000 m* wurde im Schadensbereich belastetes Bodenmaterial

bis 10 m u. GOK ausgehoben. Informationen iiber weitere Bodenbelastungen sind nicht bekannt.
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Relevante Belastungen des Grundwassers durch LCKW wurden im Jahr 2006 in Messstellen entlang
der Gustav-Meyer-Allee festgestellt. Hohe LCKW-Konzentrationen bis in den zweiten Grundwasser-

leiter wurden in den nachfolgenden Untersuchungen der Jahre 2016 - 2021 mehrfach bestdtigt.

Grundsatzlich sind fiir die Betrachtung der LCKW-Belastungen auf dem Untersuchungsstandort fol-

gende Transferpfade zu beriicksichtigen:
e Boden = Grundwasser (Schadstoffeintrag aus Béden in das Grundwasser) und

e Boden / Bodenluft  Mensch / menschliche Gesundheit (Schadstoffaufnahme durch Bodennut-
zung / Ausgasung).

Aufgrund der relevanten Belastungen wurden seitens des Umweltamtes ergdnzende Altlastenunter-
suchungen als erforderlich erachtet und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 111-233-1

»Quartier Am Humboldthain® durchgefiihrt.

Eine erste Untersuchung zur Erfassung und Abgrenzung der Belastungen des Grundwassers durch
LCKW und PAK erfolgte im August 2023. Auf Grundlage der dabei erfassten Belastungen des
Grundwassers durch LCKW wurde im Friihjahr 2024 eine weitere Untersuchung mit dem Ziel einer
weiteren Schadenseingrenzung einschliefilich Quelltermerkundungen vorgenommen. Es erfolgten
Grundwassersondierungen innerhalb des Plangebietes und auf Nachbargrundstiicken im An- und
Abstrombereich. Ergdnzend wurden Grundwasserproben aus den in der Umgebung befindlichen
Bestandsmessstellen fiir die labortechnische Untersuchung entnommen. Im vermuteten Schadens-
schwerpunkt wurden Liner-Sondierungen zur Entnahme und labortechnischen Analyse von Boden-

proben auf LCKW abgeteuft sowie orientierend Bodenluftproben entnommen.

Auf Grundlage der ermittelten Untersuchungsergebnisse sind auf der Gesamtfldche der ehemali-
gen AEG-Liegenschaft zwei LCKW-Schadensschwerpunkte abzugrenzen, die sich in zwei Schad-

stofffahnen ausbreiten.

Vom siiddstlichen LCKW-Schadensschwerpunkt innerhalb der hier betrachteten Grundstiicksgren-
zen ist eine Ausbreitung der Schadstofffahne in westsiidwestliche Richtung mit einer Belastungs-
spitze von 18.851 ug/l 2 LCKW im nahen Abstrom festzustellen. Eine Abgrenzung des Belastungs-
schwerpunktes im Siidosten ist mit Bezug auf die nach Siiden und Siidosten relevant abnehmenden
LCKW-Konzentrationen gegeben. Der Verdacht auf das Vorhandensein eines bodenbiirtigen
LCKW-Quellterms konnte hier nicht bestatigt werden. Ebenso wurden keine relevanten Belastungen
der Bodenluft durch LCKW nachgewiesen. Unter Beriicksichtigung des Schadensalters von > 40 -
100 Jahren und der zu erwartenden, begrenzten Ausbreitung der in westsiidwestliche Richtung ver-
laufenden Schadstofffahne ist der siidostliche Schadensbereich als weitgehend stationdr einzustu-

fen.

Ein zweiter LCKW-Schadensschwerpunkt wurde auf3erhalb der Liegenschaftsgrenzen im Siidwesten

auf dem Nachbargrundstiick nahe der Hussitenstraf3e mit Maximalbelastungen von 8.881 ug/l X
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LCKW im Umfeld der westlichsten Sondierung ermittelt. Die aktuelle Datenlage ist fiir eine horizon-
tale Schadensabgrenzung und Lokalisierung eines ggf. noch vorhandenen Quellterms zu gering.
Die sich nach Nordosten ausbreitende Schadstofffahne reicht bis auf die hier betrachtete Grund-
stiicksfldche. Vertikale Abgrenzungen der LCKW-Belastungen kénnen nicht vorgenommen werden.
Lokal hohe LCKW-Konzentrationen von 480 pg/l sind im Abstrom bis in einer Endteufe von 23 m u.
GOK nachzuweisen. Beziiglich dieses Schadensbereichs sind Gefdhrdungen nachgeordneter
Schutzgiiter nicht auszuschlief3en, da der Schadensbereich aktuell nicht eingegrenzt werden kann

und der Datenbestand zu gering ist.

Die Ergebnisse der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens I11-233-1 durchgefiihrten Altlasten-
untersuchung zeigen, dass keine Bodenbelastungen vorliegen, die eine zukiinftige Nutzung ein-
schrdnken. Es liegen keine Sachverhalte im Hinblick auf Bodenbelastungen vor, die einer Vollzie-
hung des vorgesehenen Bebauungsplanes entgegenstehen. Weiterhin wurden keine relevanten Bo-
denluftbelastungen festgestellt, die einer Vollziehung des vorgesehenen Bebauungsplanes entge-

genstehen.

Es liegen sanierungsrelevante Grundwasserbelastungen vor. Diese sind auf die gesdttigte Zone
begrenzt. Der Anschnitt der gesdttigten Zone wurde bei Tiefen ab 6,7 u. GOK entsprechend 40,8 m
NHN erfasst. Insoweit ist nicht auszuschlief3en, dass bei Griindungen bis in die genannte Tiefe oder
dariiber hinaus fliichtige LCKW in die angrenzende Bausubstanz der tiefen Untergeschosse emit-

tiert.

Die derzeit tiefste, vorgesehene Unterkellerung hat eine Fu3bodenh&he von 39,20 m NHN und ragt

damit in die gesattigte Zone hinein.

Relevante Belastungen der Raumluft der Unterkellerung und damit verbundene Gefdhrdungen von
Raumnutzern sind nicht vollstdndig auszuschlieflen. Daher sollten bei entsprechenden Unterkelle-
rungen in Bereichen mit erhéhten Grundwasserbelastungen angepasste technische Schutzmaf3nah-
men vorgenommen werden, die ein Eindringen der Schadstoffe in die Innenraumluft der betroffenen

Untergeschosse wirksam unterbinden.

Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich im stddtebaulichen Vertrag, zur abschlieBenden Gefdhr-
dungseinschdtzung in Abstimmung mit der zustdndigen Behérde den Umfang der Boden- und
Grundwasserbelastung sowie erforderliche Mafinahmen vertieft gutachterlich ermitteln zu lassen
und die ggf. notwendigen Sanierungsmafinahmen im Rahmen der Neubebauung durchzufiihren.
Sollten im Vertragsgebiet darliber hinaus Boden und Grundwasserkontaminationen festgestellt wer-
den, verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin im stddtebaulichen Vertrag, sie nach Mafigabe eines

mit der zusténdigen Behdrde gesondert abzuschlieBenden Sanierungsvertrages zu sanieren.
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1.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

1.2.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019
(Berlin: GVBL. Nr. 16, S. 294 ff.) stellt das gesamte Areal als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem
gemafB Ziel (Z) 5.6 Absatz 1 die Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsflachen grundsatzlich méglich
ist. Auch die geplante Festsetzung eines Gewerbegebietes steht damit grundsatzlich im Einklang,
da die Kommunen grofle Spielrdume zur Binnendifferenzierung des Gestaltungsraums Siedlung ha-
ben. Daneben ist die Entwicklung von Gewerbe gemaf3 G 2.2 (Gewerbefldchenentwicklung) in der
gesamten Hauptstadtregion an geeigneten Standorten méglich, wenn die Gewerbeentwicklung be-
darfsgerecht und unter Minimierung von Nutzungskonflikten erfolgt. Eine nachhaltige Freiraument-
wicklung, die auch die Erholungsfunktion beriicksichtigt, bildet einen der Grundsdtze der Raumord-
nung (G 6.1). Zur Vermeidung und Verminderung des AusstoBes klimawirksamer Treibhausgase
sollen nach dem Grundsatz G 8.1 des LEP HR eine energiesparende, die Verkehrsbelastung ver-
ringernde und zusdtzlichen Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsfldchenentwicklung an-
gestrebt werden. Die Entwicklung eines innerstédtischen, hervorragend an das OPNV-Netz ange-
bundenen Gewerbegebietes steht im Einklang mit diesem Grundsatz. Auch ist im Rahmen der Pla-
nung davon auszugehen, dass das derzeit innerhalb des Plangebiets bestehende Stellplatzangebot
erheblich reduziert und damit ein Beitrag zu einer klimafreundlicheren Verkehrsplanung geleistet

wird.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 111-233-1 auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche
liegt, beriicksichtigt der Entwurf des Bebauungsplans im Einklang mit den Zielen 2.13 (Integrations-
gebot) und 2.14 (Agglomerationsverbot) des LEP HR textliche Festsetzungen zur Beschrdankung des
Einzelhandels. So soll samtlicher Einzelhandel ausgeschlossen werden, der nicht der Betriebsart
Kiosk oder dem sogenannten ,, Annex-Handel“ (Zuordnung zu einem vor Ort ansdssigen Produkti-
ons-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb) dient; diese Einzelhandelseinrichtungen sollen nur

ausnahmsweise zuldssig sein.

Die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels / Nahversorgers kann sich perspektivisch als sinn-
volle Ergdnzung der gewerblichen Nutzungen innerhalb des ,,Quartiers Am Humboldthain“ heraus-
stellen. Selbst wenn Einzelhandelsnutzungen zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans
kein zentrales Planungsziel darstellen, sollen Einzelhandelsbetriebe im Ausnahmefall zugelassen
werden kénnen, deren Kernsortiment Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren umfasst. Durch
eine Eingrenzung des von der Ausnahmeregelung betroffenen Bereichs auf eine beschrdnkte
Grundflache wird sichergestellt, dass Lebensmitteleinzelhandel nur in einem rGumlich sehr eng ge-
fassten Bereich in Betracht gezogen werden kann. Der Standort wurde dabei so ausgewdhlt, dass
ein Schutzpuffer zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Brunnenstrafie und dem vorgesehe-
nen Standort eingehalten wird. Der Bedarf der zukiinftig im Quartier Beschdaftigten kann so gedeckt

und die Versorgung der Bevolkerung angrenzender Bereiche verbessert werden.
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Der LEP HR legt weiterhin fest, dass bei Planungen und Mafinahmen die zu erwartenden Klimaver-
dnderungen und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen beriicksichtigt werden sollen. Hierzu
soll beispielsweise durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrdu-
men und Innenstddten, durch Maf3nahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbes-
serung des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden (G 8.3). Ein Widerspruch mit
den Zielen der Raumordnung ist nicht erkennbar, da stadtklimatische Belange in der Planung be-
riicksichtigt wurden. Neben einem Klimagutachten und ergdnzender Stellungnahme (LOHMEYER
2023A UND 2023B) wurde auch ein Fachgutachten Regenwasser (SIEKER 2024) erstellt. Neben Fl&-
chen zur Erhaltung von Baumbestand wird eine rd. 0,5 ha grofle Flache zum Anpflanzen von Bdu-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um die Entwicklung eines Quartiersparks
zu sichern. Diese Vegetationsfldchen im Inneren des Gewerbegebiets dienen durch Verdunstung
und Verschattung der stadtklimatischen Entlastung und verbessern die Aufenthaltsbedingungen im
Freien. Dariiber hinaus beriicksichtigt der Bebauungsplan Regelungen zur Niederschlagsbewirt-

schaftung.

Als sonstige Erfordernisse der Raumordnung werden im Gemeinsamen Landesentwicklungspro-
gramm der Lander Berlin und Brandenburg (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007 (Berlin: (GVBL.
S. 629) u. a. der Vorrang der Innen- vor der Auf3enentwicklung, die Schaffung verkehrsarmer Sied-
lungsstrukturen und die Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume genannt. Der
Bebauungsplan beriicksichtigt auch den Grundsatz des § 5 Abs. 2 LEPro 2007 zur vorrangigen

Innenentwicklung.

Der Fléchennutzungsplan Berlin (FNP) trifft durch den Status Berlins als Bundesland gleichzeitig
regionalplanerische Festlegungen gemaf3 § 8 des Raumordnungsgesetzes (ROG). Nach der textli-
chen Darstellung Nr. 1 des FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABL. S. 31), zuletzt gedndert am 5. Januar 2024 (ABI. S. 5), sind die Festlegungen zu stadtischen
Zentren, Autobahnen und libergeordneten Hauptverkehrsstraf3en sowie zu Bahnfldchen und Hafen
als Ziele der Raumordnung zu beachten. Der FNP Berlin stellt im Umfeld des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans [11-233-1 lediglich die Brunnenstrafle als libergeordnete Hauptverkehrsstrafle
dar. Da keine Anderungen im Hinblick auf diese Straf3e bekannt sind und sie zudem nicht zum Plan-

gebiet des Bebauungsplans zahlt, werden regionalplanerische Festlegungen des FNP nicht beriihrt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat mit Schreiben vom 20. Mdarz
2023 mitgeteilt, dass die Planung im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung steht, wobei dieser
Beurteilung der Vorentwurf des Bebauungsplans [11-233-1 zugrunde gelegt wurde, der noch keine
Festsetzungen zur Steuerung von Einzelhandelsnutzungen umfasste. Eine Anpassung an die Ziele
der Raumordnung kdnne nur erreicht werden, wenn eine wirksame Begrenzung des Einzelhandels
im Bebauungsplan im Sinne Ziel 2.13 und 2.14 LEP HR erfolgt. Da der nunmehr vorliegende Entwurf
des Bebauungsplans umfassende Regelungen zur Beschrénkung von Einzelhandelsnutzungen um-
fasst, wird davon ausgegangen, dass dadurch nun eine Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen

der Raumordnung gegeben ist. Eine entsprechende Bestdtigung wurde am 5. Oktober 2023 vom
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Referat | B der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Referat auch im Namen

der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg abgegeben.

1.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt
gedndert am 5. Januar 2024 (ABL. S. 5) stellt den Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache dar.
Der nordwestlichste Bereich des Plangebiets ist als Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Park-
anlage” dargestellt. Hierbei handelt es sich um eine Griinverbindung in symbolischer Breite, die
den Volkspark Humboldthain entlang der Scheringstraf3e mit dem Park auf dem bzw. am Nord-
bahnhof verbindet.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet Luftreinhaltung; damit soll eine Einschrén-
kung von Emissionen der Verursachergruppen Hausbrand und Industrie erreicht werden, die im
Rahmen des Bebauungsplans 111-233-1 mit einer entsprechenden textlichen Festsetzung ndher be-

stimmt wird.

Abbildung 2: FNP-Darstellung mit Abgrenzung des Plangebiefs 111-233-1
Quelle: Geoportal Berlin / FNP (Fldchennutfzungsplan Berlin)

Gemaf § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.
Gemdaf3 der Darstellungssystematik des FNP werden Art und Maf3 der Bodennutzung in ihren Grund-
ziigen dargestellt und generalisierte Aussagen getroffen. Der FNP setzt damit den Rahmen, der auf
den nachfolgenden Planungsebenen konkretisiert wird. Die im FNP gewdhlte Darstellungsscharfe

entspricht den Grundziigen der Planung und l&sst den notwendigen Handlungsspielraum fiir die
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ortliche Planung. Mit der generalisierten Darstellung werden keine parzellenscharfen Flurstlicks-
oder Grundstiicksgrenzen dargestellt, sondern im gesamtstadtischen Kontext schliissige liberge-
ordnete Nutzungsvorstellungen. Diese Darstellungen sind im Rahmen der Bebauungsplanung an-
hand der konkreten 6rtlichen Situation und Verhdltnisse so zu prdzisieren, dass die Grundziige des
FNP erhalten bleiben.

Zur Darstellung der Bau- und Freiflédchen geben die ,,Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsum-
fang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP)“
vom 20. Juli 2021 (ABL. Nr. 40, S. 3677-3712) ndhere Erléuterungen.

Neben dem geplanten Geltungsbereich sind auch alle direkt an den Geltungsbereich angrenzen-
den Blockflachen im FNP als gewerbliche Baufldche dargestellt. Aus der Darstellung einer gewerb-
lichen Baufladche im FNP kénnen, gemaf3 AV-FNP, abgesehen von Gewerbe- und Industriegebieten
grundsdétzlich keine anderen Baugebiete als Regelfall entwickelt werden (Entwicklungsgrundsatz
Nr. 8). Im Fall des Bebauungsplans 111-233-1 soll das Plangebiet als Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO festgesetzt werden, so dass von einer Vereinbarkeit mit den Darstellungen des FNP aus-

zugehen ist.

Gemdf3 den festgelegten Grundsdtzen fiir die Entwicklung von Bebauungspldnen aus dem FNP, die
eine Anlage der vorgenannten Ausfiihrungsvorschriften bilden, kénnen grundsdtzlich keine Bauge-
biete und andere bauliche Nutzungen aus dargestellten Frei- und Griinfldchen entwickelt werden
(Entwicklungsgrundsatz Nr. 6). Jedoch kann auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung tiber
die planungsrechtliche Sicherung vorhandener baulicher Anlagen auf Fldchen kleiner 3 ha mit &rt-
licher Bedeutung entschieden werden. Funktionale Ergdnzungsnutzungen kdnnen entwickelt wer-
den, wenn sie im Verhdltnis zur vorhandenen baulichen Anlage angemessen sind und die Funktion
der Griin- und Freifldche gewabhrt bleibt. Hiervon ist im vorliegenden Fall auszugehen; das Gewer-
begebiet an der Gustav-Meyer-Allee wird zur Sicherung der historischen Gewerbenutzung sowie zu
deren Qualifizierung und Verdichtung festgesetzt. Die zwischen Volkspark Humboldthain und Park
auf dem bzw. am Nordbahnhof im FNP ausgewiesene Griinverbindung wird in Breite und Verlauf
lediglich symbolisch dargestellt, da beispielsweise vom dauerhaften Erhalt der siidéstlich des Kno-
tenpunkts Hussitenstraf3e / Scheringstrafle - Gustav-Meyer-Allee bestehenden Baudenkmale aus-
zugehen ist. Der Bebauungsplan [11-233-1 betrifft zudem nur einen minimalen randlichen Anteil der
im FNP dargestellten Griinflache. Die mit dem Volkspark Humboldthain vertréglichen gewerblichen
Nutzungen sind der Griinfldche funktional und rdumlich deutlich untergeordnet, so dass deren Funk-

tion gewabhrt bleibt.

Da ortliche Hauptverkehrsstrafien und sonstige Straflen sowie Erschlief3ungsanlagen von ortlicher
Bedeutung gemdaf3 AV FNP grundsdtzlich aus allen Flachendarstellungen des FNP entwickelbar
sind, ist fir die festgesetzten Straflenverkehrsfldchen der Gustav-Meyer-Allee eine Entwickelbarkeit

aus der hier dargestellten gewerblichen Baufldche gegeben.
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Gleichwohl verneinte das fiir die Fldchennutzungsplanung zustdndige Referat | B der Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen mit Schreiben vom 28. Mdrz 2023 im Zuge der
friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB die Entwickelbarkeit des Bebauungsplans nach § 8 Abs. 2 BauGB. Dieser Beurteilung wurde
der Vorentwurf des Bebauungsplans 111-233-1 zugrunde gelegt, der noch keine Festsetzungen zur
Steuerung von Einzelhandelsnutzungen umfasste. Ohne konkretisierende textliche Festsetzungen
zur Steuerung des Einzelhandels sei der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelbar, auch wenn die Baugebietsfestsetzung eines Gewerbegebiets mit der

Darstellung im FNP vereinbar ware.

Nach den friihzeitigen Beteiligungsverfahren erfolgten daher weitere Abstimmungen mit den fiir
Einzelhandelsnutzungen zustdndigen Fachbeh&rden. Um die Entwickelbarkeit des Bebauungsplans
aus dem Flachennutzungsplan gewdhrleisten zu kdnnen, wurde eine konkrete textliche Festsetzung
zur Zul&ssigkeit von Einzelhandel im Bebauungsplan ergdnzt. Demnach wird sédmtlicher Einzelhan-
del mit Ausnahme von Kiosken sowie Einzelhandelsnutzungen, die einem vor Ort ansdssigen Pro-
duktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zugeordnet sind (,,Annex-Handel“), ausgeschlos-
sen. In einem auf eine eng begrenzte Grundfldche eingeschrdankten Bereich kann zudem die An-
siedlung eines Lebensmitteleinzelhandels / Nahversorgers ausnahmsweise zugelassen werden, um
die entsprechenden Bedarfe der zukiinftig im Quartier Beschaftigten zu decken und die Versorgung
der Bevdlkerung angrenzender Bereiche zu verbessern. Dabei wurde der zuldssige Standort so
ausgewdhlt, dass ein Schutzpuffer zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Brunnenstrafie und
dem vorgesehenen Standort eingehalten wird. Die entsprechenden Regelungen wurden am 5. Ok-
tober 2023 vom Referat | B der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen bestd-
tigt, so dass nunmehr davon ausgegangen wird, dass das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2

BauGB eingehalten wird.

1.2.3 Stadtentwicklungspldne

Stadtentwicklungspldne (StEP) sind Instrumente der informellen stddtebaulichen Planung, die als
Konzeptei. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei Aufstellung eines Bebauungsplans zu beriicksichtigen
und fiir Berlin im § 4 Abs. 1 AGBauGB geregelt sind. In den StEPs werden fiir die Gesamtstadt
Leitlinien und Zielsetzungen fir unterschiedliche Themenfelder erarbeitet. Hinsichtlich ihrer unter-
schiedlichen Schwerpunkte konkretisieren sie die Darstellungen des FNP und sind Grundlagen fiir
alle weiteren Planungen. Fiir den Bebauungsplan 111-233-1 sind aufgrund seiner Lage im Stadtge-
biet und der Planungsziele insbesondere die StEPs Wirtschaft 2030 und Zentren 2030 von Belang.

11.2.3.1  Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Senat von Berlin hat am 20. Dezember 2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima
2.0) beschlossen, der als strategisches raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Hand-
reichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fortschreibt und ersetzt.
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Der StEP Klima 2.0 widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit
dem Klimawandel. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das Ziel
der Klimaneutralitét Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt iiber fiinf Handlungsanséize die
radumlichen Prioritaten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freiflachen, fiir
Synergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasser-
schutz. Darliber hinaus umfasst er erstmals eine rdumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung einen

aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Das rdumliche Leitbild Klima 2.0 des Stadtentwicklungsplans trifft im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 111-233-1 fiir Bestand und Neubau die programmatische Aussage, diesen ,blau-griin
anzupassen®, die Stadt in hitzevulnerablen Stadtbereichen zu kiihlen sowie vorhandene Griin- und

Freirdume flir mehr Kiihlung sowohl fiir Tag als auch Nacht zu qualifizieren und klimaoptimieren.

Gemaf3 Handlungsansatz 1, mit kurzen Wegen das Klima zu schiitzen, wird der Geltungsbereich im
Plan als kompakte Stadt der kurzen Wege zugehdrig eingestuft. Hier werden die Haltestellen und
Knotenpunkte des schienengebundenen Nahverkehrs im Umfeld des Geltungsbereichs als gut er-

reichbar und als klimaschutzrelevante Infrastrukturen eingestuft.

Gemdaf Handlungsansatz 2, den Bestand und den Neubau blau-griin anzupassen, wird die Anpas-
sung des Bestandes in Stadtrdumen mit hoher und hdchster Hitzebelastung durch sogenannte
»blau-griine Mafinahmen® zur Kiihlung an Tag und Nacht gefordert. Die entsprechende Karte zum
Handlungsansatz 2 ist schwer zu interpretieren, da sich die in der Karte dargestellten Bereiche
tiberlagern. Daneben ist die Darstellung der Schwerpunktrdume nicht einheitlich; Schwerpunkt-
rdume flir Maf3nahmen zur Kiihlung am Tag und in der Nacht sind laut Legende schwarz mit Um-
randung, fiir die anderen Schwerpunktrdume zeigt die Legende Schattierungen innerhalb ihrer Um-
randungen. Die Karte wird daher so interpretiert, dass der Geltungsbereich innerhalb eines Berei-

ches fiir blau-griine Maf3nahmen zur Kiihlung am Tag und in der Nacht liegt.

Gemdf3 Handlungsansatz 3 sollen Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung klimaoptimiert werden.
Wahrend dem angrenzenden Volkspark Humboldthain eine bioklimatische Entlastungsfunktion am
Tage zukommt und daher dort die Entlastungsfunktion beachtet werden soll, wird der nordéstliche
Teil des Geltungsbereiches als Siedlungsfldche mit bioklimatischen Entlastungsfldchen im Woh-

numfeld, der siidwestliche Teil als Siedlungsflache mit hohem Anteil an privatem Griin dargestellt.

Gemdaf3 Handlungsansatz 4 sollen Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlossen werden. Der
Geltungsbereich wird als Raum zur Entlastung der Wassersysteme und der Steigerung der Gewds-

sergiite dargestellt (Mischwasserkanalisation).

Gemdf3 Handlungsansatz 5 soll gegen Starkregen und Hochwasser vorgesorgt werden. Der Gel-
tungsbereich wird als Bereich mit besonderen Anforderungen an die Entwicklung weitgehend ab-
flussloser Siedlungsgebiete dargestellt, da er dort zum Schwerpunktraum fiir das Einzugsgebiet der
Mischwasserkanalisation z&hlt. Fiir den Geltungsbereich wird in Bezug auf Vorsorgerdume die lo-

kale Gefahrdung fiir Uberflutungen als gering bis nicht vorhanden dargestellt.
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Des Weiteren beschreibt der StEP Klima 2.0 Mafinahmen durch 24 Handlungsbausteine, darunter
10 Maf3inahmenprofile fiir unterschiedliche Stadtstruktur- und Flachentypen, wobei fiir den Gel-
tungsbereich und die Festsetzungen des Bebauungsplanes I11-233-1 vorrangig der Typ 7 (Gewerbe
/ Industrie / Mischnutzung) und im Hinblick auf die Planung auch Typen 2 (Blockrandbebauung)
und Typ 9 (StraBBen und Plétze / sonstige Verkehrsraume) von Bedeutung sind (siehe Teil B Kapitel
.2.2). Dabei geht der StEP Klima 2.0 davon aus, dass der Geltungsbereich gemaf3 den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes 111-233 bestandsseitig dem Flachentyp 7a (Gewerbe) des Planes Stadt-

struktur und Flachentypen Perspektive 2030 zuzuordnen ist.

Der Bebauungsplan 111-233-1 widerspricht den Zielen des StEP Klima 2.0 nicht, sondern férdert
diese. Eine Vielzahl der fiir den Fldchentyp 7 beschriebenen Mafinahmenschwerpunkte des StEP
Klima 2.0 werden mit der beabsichtigten Quartiersentwicklung angestrebt. So soll insbesondere
der Griinanteil durch entsprechende Festsetzungen zum Baumerhalt sowie zur Begriinung der
Grundstiicksfldchen und Ddcher erhoht werden. Ferner wird auf Basis eines entsprechenden Fach-
gutachtens Regenwasser (SIEKER 2024) festgesetzt, dass Niederschlagsabfliisse vollstandig auf
dem Grundstiick bewirtschaftet werden miissen. Dazu muss ein Teil der Dachfldchen als Retenti-
onsddcher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser ausgebildet werden. Eine Ableitung von Nie-
derschlagsabfliissen ist nur ausnahmsweise zuldssig, wenn die Belange des Boden- und / oder

Grundwasserschutzes einer vollstédndigen Bewirtschaftung entgegenstehen.
11.2.3.2  Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe) wurde am 2. Méarz 2021 vom Senat
von Berlin beschlossen, um die Ziele der Mobilitdtswende durch eine langfristige, strategische und
integrierte Planung zu erreichen. Schon bei den friiheren Stadtentwicklungsplénen Verkehr war es
eine zentrale Maf3gabe, den Trend zu mehr Kfz-Verkehr zu bremsen. Busse, Bahnen, Fahrrdder und

auch der Verkehr zu Fuf3 sollten Berlin stdrker prédgen und so lebenswerter machen.

Der StEP MoVe umfasst thematische oder rdumliche Strategien und Maf3inahmen. Laut § 16 Abs. 6
des Berliner MobilitGtsgesetzes ist der StEP MoVe zur Erreichung der im Stadtentwicklungsplan an-
gegebenen Ziele um separate verkehrsspezifische Planwerke zu ergdnzen. Entsprechend be-
schreibt der Radverkehrsplan Berlin - RVP (siehe Teil A Kapitel 11.2.5.10) die notwendigen Ziele,
Schwerpunkte und Mafinahmen fiir den Ausbau und die Verbesserung der Berliner Radverkehrsinf-
rastruktur. Der Straflenzug der Gustav-Meyer-Allee sowie die Brunnenstraf3e sind gemd&f3 Radver-
kehrsnetz von Berlin, welches Teil des Radverkehrsplans ist, Bestandteil des Radvorrangnetzes. Die

Hussitenstraf3e und die Usedomer Strafie sind Teil des Ergdnzungsnetzes.

Das Thema Radschnellverbindungen soll kiinftig in einem separaten ,,Plan Radschnellverbindun-
gen“ des RVP behandelt werden (z. B. Trassen und Standards zu Verkehrsanlagen fiir die Rad-

schnellverbindungen). Eine Konkretisierung des StEP MoVe erfolgt zudem iiber den bereits vorlie-
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genden Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023 (siehe Teil A Kapitel 11.2.5.8) und das Integrierte Wirt-
schaftsverkehrskonzept Berlin 2021 (siehe 11.2.5.5); der FuBBverkehrsplan befindet sich noch in Er-

stellung.

Die im vormaligen StEP Verkehr enthaltenen Karten zum libergeordneten Straf3ennetz von Berlin fiir
den Bestand und die Planung 2030 werden in regelmdafligen Abstdnden unabhdngig und losgeldst
vom Beschluss des StEP MoVe aktualisiert. In den auf der Internetseite der zustandigen Senatsver-
waltung Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - Abteilung IV (Mobilitat) bereitgestellten und
zuletzt im Januar und Oktober 2023 aktualisierten Karten, wurde die Brunnenstraf3e im Bestand und
in der Planung fiir das Jahr 2030 als iibergeordnete Straflenverbindung (Stufe 1) klassifiziert. Die
Gustav-Meyer-Allee wird im Bestand und in der Planung bis 2030 als Ergdnzungsstrafie, d. h. als

weitere Straf3e von besonderer Bedeutung (Stufe 1V), dargestellt.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans 111-233-1 auf den motorisierten und nichtmotorisierten Ver-
kehr werden, aufbauend auf einer im Zuge des Aufstellungsverfahrens erstellten verkehrlichen Un-
tersuchung (RAMBOLL 2024), in einem nachfolgenden Kapitel dargelegt (siehe Teil A Kapitel
VIIL3.1).

11.2.3.3  Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040)

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 3. September 2024 den Stadtentwicklungsplan Wirt-
schaft 2040 beschlossen, der damit den bisherigen StEP Wirtschaft 2030 ersetzt. Gegenstand des
StEP Wirtschaft 2040 ist die Aktivierung, Entwicklung und Sicherung von Flachen fiir produzierende
Wirtschaftsunternehmen. Es sollen eine strategische Fldchenvorsorge zur AttraktivitGtssteigerung
von Berlin als Wirtschaftsstandort sowie das Ziel der Schaffung von Arbeitsplatzen verfolgt werden.
Darliber hinaus sind der Nachhaltigkeitsgedanke der klimaschiitzenden und -angepassten Fld-
chenqualifizierung sowie die effiziente Fldchennutzung in Form einer baulichen Verdichtung wich-

tige Aspekte des neuen StEP.

Auf3erdem wurde durch den StEP Wirtschaft 2040 das Entwicklungskonzept fiir den produktionsge-
pragten Bereich (EpB) erneuert, um der anhaltenden Nachfrage nach Industrie- und Gewerbefla-
chen sowie dem wirtschaftlichen Strukturwandel Rechnung zu tragen. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans I11-233-1 ist als Teil des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgepragten Bereich
(EpB) ausgewiesen (Karte ,,RGumliches Leitbild“, EpB-Gebiet 3 ,,Humboldthain). Dieses gibt eine
Reihe gewerblicher Nutzungen vor, die innerhalb des Gebiets vordringlich angesiedelt werden sol-
len. Einzelhandelsbetriebe sollen auf den Gebieten des Entwicklungskonzeptes grundsdtzlich nicht

zuldssig sein.

Das Plangebiet und der angrenzende bereits bestehende Teil des Technologie-Parks Humbold-
thain werden im StEP Wirtschaft 2040 als einer von acht gréf3eren Standorten dargestellt, die zu
innovativen Wirtschaftsquartieren transformiert werden sollen. Zudem wird es als einer von elf ,,Zu-
kunftsorten” dargestellt. An diesen sollen Wissenschaft, Forschung und Produktion miteinander ver-

netzt werden. Durch bezahlbare Gewerbeflachen sollen Firmengriindungen und Start-ups geférdert
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werden. Die Ausweisung der Zukunftsorte stellt ein raumbezogenes Ziel des StEP Wirtschaft 2040

dar.

Der Bebauungsplan 111-233-1 wirkt sich férdernd auf die Umsetzung der Ziele des StEPs Wirtschaft
2040 aus, da er darauf abzielt, den Technologie-Park Humboldthain zu erweitern und weiterzuent-
wickeln. Zwischen der Hauptverwaltung des Landes Berlin und der Bezirksverwaltung Mitte wurde
fir das Plangebiet das Ziel vereinbart, mindestens 40 % der Geschossfldche flir anzusiedelnde
Betriebe vorzuhalten, die aus dem Wirtschaftszweig des produktionsgeprégten Bereichs (EpB)
stammen. Der Bebauungsplanentwurf wurde in Folge der friihzeitigen Beteiligungsverfahren sowie
nach Abstimmungen mit den zustdndigen Fachbehdrden um konkrete textliche Festsetzungen zur
ZulGssigkeit von Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen ergdnzt, die der Erreichung dieses Ziels
dienen. Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass die Planungsziele mit den Zielen des Stadtentwick-

lungsplans Wirtschaft iibereinstimmen.
1.2.3.4  Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)

Der Senat von Berlin hat am 3. September 2024 den aufgrund des erheblich beschleunigten Be-
volkerungswachstums neu erstellten Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040) be-
schlossen, der die stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Leitlinien und Ziele sowie Strategien
und Handlungsfelder fiir Neubau- und Bestandsentwicklung bis 2040 benennt. Dieser verfolgt vor
allem das Ziel, sowohl mehr als auch preiswerten Wohnraum zu sichern und zu bauen. Zusatzliche
Wohnungen sollen dabei sowohl in den bestehenden Quartieren als auch an neuen Standorten
geschaffen werden. Dariiber hinaus sollen der Fldchenverbrauch weiter minimiert, klimagerechte
Quartiere entwickelt und bedarfsgerechte Infrastrukturen bereitgestellt werden. Der StEP Wohnen
2040 ersetzt den bisherigen StEP Wohnen 2030. Er benennt Schwerpunktrdume und Potenzialfla-

chen, in denen sich die Wohnungsbauentwicklung vorrangig vollziehen soll.

Der StEP Wohnen 2040 stellt den ,, Technologie-Park Humboldthain“ als Ort dar, an dem ein inno-
vativer Wirtschaftsstandort geschaffen werden soll. Ausweisungen fiir den Wohnungsneubau wer-
den im StEP Wohnen 2040 fiir das Plangebiet des Bebauungsplans 111-233-1 nicht getroffen, da die
Flache im Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufldche dargestellt ist und eine Gewerbenut-
zung angestrebt wird. Wohnnutzungen sind hier lediglich ausnahmsweise und nur in sehr geringem
Umfang (fiir Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen) zuldssig. Somit stehen die Pla-

nungsziele dem StEP Wohnen nicht entgegen.
11.2.3.5 Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)

Der am 12. Marz 2019 beschlossene Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)
benennt neben vorrangigen stadtentwicklungsplanerischen Zielen (z. B. Erhaltung und Stérkung der
stddtischen Zentren) auch iibergeordnete Steuerungsgrundsétze, die sowohl auf der Ebene der Ge-

samtstadt als auch auf der Ebene der einzelnen Bezirke gelten. Die vorrangigen Ziele des StEP
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Zentren sind die Stdarkung der gewachsenen stddtischen Zentren, die Sicherung einer wohnungsna-
hen Grundversorgung sowie die stadtzentrenvertragliche Integration von grof3fldchigen Einzelhan-

delseinrichtungen.

Bezogen auf das Plangebiet sind die im StEP Zentren enthaltenen Steuerungsgrundsdtze anzuwen-
den. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 111-233-1 liegt auf3erhalb der gekennzeichneten
Zentren. Der StEP Zentren stellt als ndchstgelegenes Zentrum in rd. 700 bis 800 m Entfernung nérd-

lich des Plangebiets das Stadtteilzentrum ,,Badstraf3e” mit dem Gesundbrunnen-Center dar.

Die fiinf iibergeordneten Steuerungsgrundsdtze des StEP Zentren 2030 regeln, dass sich kein Ein-
zelhandelsvorhaben und keine Einzelhandelsplanung in Berlin stddtebaulich negativ auf beste-
hende und noch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung auswirken darf. Um solche Auswirkungen auszuschlieflen, miissen geeig-
nete Maf3inahmen ergriffen werden. Den Grundsdtzen 2 und 3a folgend, sind grof3fldchige Nahver-
sorger und kleinfldchige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten nur in zent-

ralen Versorgungsbereichen zu ermdglichen.

Der Bebauungsplanentwurf 111-233-1 wurde in Folge der friihzeitigen Beteiligungsverfahren sowie
nach Abstimmungen mit den zustdndigen Fachbeh&rden um konkrete textliche Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen ergdnzt. Demnach wird samtlicher Einzelhandel mit Aus-
nahme von Kiosken sowie Einzelhandelsnutzungen, die einem vor Ort ansdssigen Produktions-, Ver-
arbeitungs- oder Reparaturbetrieb zugeordnet sind (,,Annex-Handel“), ausgeschlossen. In einem
auf eine eng begrenzte Grundfldche eingeschrdnkten Bereich kann zudem die Ansiedlung eines
Lebensmitteleinzelhandels / Nahversorgers ausnahmsweise zugelassen werden, um die entspre-
chenden Bedarfe der zukiinftig im Quartier Beschaftigten zu decken und die Versorgung der Bevol-
kerung angrenzender Bereiche zu verbessern. Dabei wurde der zuldssige Standort so ausgewdhlt,
dass ein Schutzpuffer zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Brunnenstrafie und dem vorge-
sehenen Standort eingehalten wird. Im Ergebnis der Abstimmungen mit den Fachbehorden ist da-
von auszugehen, dass die Planungsziele mit den Zielen des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft

Ubereinstimmen.

1.2.4 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” ist anzuwenden, soweit neues Pla-
nungsrecht Grundlage fiir die Herbeiflihrung der Genehmigungstéhigkeit von Vorhaben mit Wohn-
nutzung ist. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der jeweilige Vorhabentrdger - unter Beriick-
sichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen - im Regelfall an den Kosten fiir jene Maf3inahmen,
die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens sind, in angemessener Weise und Héhe beteiligt wird.
Dabei handelt es sich zum einen insbesondere um die technische Infrastruktur, z. B. die Erschlieflung
und zum anderen um die soziale Infrastruktur, wozu Kindertageseinrichtungen und Grundschulen

zdhlen.
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Mit dem Bebauungsplan 111-233-1 wird keine Schaffung von Wohnraum, sondern die Festsetzung
eines Gewerbegebiets angestrebt. Da Wohnungen im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO nur ausnahmsweise und auch nur fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebs-
inhaber oder -leiter zugelassen werden kdnnen, kommt das ,,Berliner Modell der kooperativen Bau-

landentwicklung® nicht zur Anwendung.

1.2.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

Nachfolgend werden die ausschliefllich auf Senatsebene beschlossenen stddtebaulichen Planun-
gen gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in alphabetischer Reihenfolge wiedergegeben, die einen
Bezug zum Bebauungsplan 111-233-1 aufweisen kdnnten. Auf die Beschreibung des Gesamtkon-
zepts Berliner Mauer (Senatsbeschluss vom 20. Juni 2006), des Kleingartenentwicklungsplans 2030
(KEP, Senatsbeschluss vom 25. August 2020) und des Planwerks Siidostraum (Senatsbeschluss vom
28. April 2009) wird daher verzichtet.

1.2.5.1  BerlinStrategie 3.0 / Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030

Am 13. April 2021 beschloss der Berliner Senat das als ,,BerlinStrategie 3.0“ betitelte Stadtent-
wicklungskonzept, das als ressortiibergreifendes Leitbild die Strategien und Programme der Se-
natsverwaltungen biindelt. Mit der BerlinStrategie werden auch die zentralen Herausforderungen
der Stadt adressiert: Steuerung des Wachstums, stdrkere Stadt-Umland-Verflechtung, Klimawan-
del, Digitalisierung, demografische Verdnderung und Stdrkung des sozialen Zusammenhalts. Zent-
ral fiir die BerlinStrategie ist, dass das bestehende Prinzip der integrierten Siedlungs- und Verkehrs-
entwicklung auch zukiinftig fortgesetzt wird, denn die kompakten, polyzentralen Stadtstrukturen er-

moglichen die Stadt der kurzen Wege.

In der BerlinStrategie werden sieben Qualitédten formuliert, die heute und in Zukunft einen zentralen
Beitrag zur Lebensqualitat und Wettbewerbsfdhigkeit der Stadt leisten. Es wurden zudem acht Stra-
tegien entwickelt, die eine Perspektive fiir die grundlegenden Themen und kiinftigen Herausforde-
rungen aufzeigen und neun Schwerpunkirdume (ehem. Transformationsrdume) benannt. In den
Schwerpunktrdumen sollen zum einen aktiv Potenziale geweckt werden, um aus gesamtstddtischer
Sicht positive Entwicklungen anzustoflen und zu unterstiitzen. Zum anderen sollen hier Qualitéten

bewahrt werden, die Berlin lebenswert und unverkennbar machen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans [11-233-1 befindet sich unmittelbar siidostlich des Schwer-
punktraums ,,Nordring - Wedding®, der sich entlang des S-Bahn-Rings von Moabit und dem West-
hafen iiber Wedding bis Gesundbrunnen erstreckt. Die BerlinStrategie konstatiert fiir diesen Raum
aktuell starke Verdnderungen, sei es durch den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur oder aufgrund
privater Investitionen. Zukiinftig sollen hier vielfdltige Nachbarschaften und Gewerbe am Innen-
stadtrand entwickelt werden. Zur Entstehung klimagerechter Nachbarschaften fiir alle Menschen
zum Wohnen und Arbeiten gilt es die Potenziale der kulturellen und baulichen Vielfalt zu nutzen.

Dariiber hinaus soll die {iberhitzte Entwicklung der Mieten geddmpft werden.
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Die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen direkt den auf einen gesamtstddtischen Maf3stab aus-

gerichteten Zielsetzungen zur Quartiersentwicklung am nérdlichen Rand der Berliner Innenstadt.
11.2.56.2  Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030)

Berlin hat sich das Ziel gesetzt bis spdtestens 2045 klimaneutral zu werden und bis 2030 die CO.-
Emissionen um 70 % zu reduzieren. Zentrales Instrument zur Erreichung der Berliner Klimaziele ist
das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030), das am 18. Juni 2019 durch den Ber-
liner Senat beschlossen wurde. Am 20. Dezember 2022 erfolgte der Senatsbeschluss zur Fortschrei-
bung des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms fiir die Umsetzungsphase 2022-2026, mit
der erstmals Sektorziele zur Emissionsminderung fiir die Handlungsfelder Energie, Gebdude, Ver-
kehr und Wirtschaft festgelegt wurden. Als weitere Neuerung wurden zur besseren Bewertung und
zeitnahen Nachsteuerung fiir die Ma3inahmen weitestgehend konkrete, quantitative Ziele und Indi-
katoren bzw. Umsetzungszeitpunkte definiert. Das BEK 2030 vereint die Themen Klimaschutz und

Klimaanpassung.

Bereich Klimaschutz

Im Klimaschutzbereich kommt im Handlungsfeld Energie der Umstellung auf fossilfreie Ener-
gietrdger in der Strom- und Warmeversorgung eine zentrale Rolle zu. Es gilt, alle verfligbaren
Potentiale an erneuerbaren Energien in den Bereichen Solar, Wind, Abwdrme, Geothermie und
Bioenergie bestmdglich zu erschlieflen und entsprechende Infrastrukturen fiir Speicherldsun-

gen aufzubauen.

Im Handlungsfeld Gebdude sind die Steigerung der energetischen Sanierungsrate im Bestand,
der klimaneutrale Neubau sowie der Ausstieg aus fossilen Brennstoffen fiir die Versorgung der

Gebdude als zentrale Schlisselfaktoren benannt.

Im Handlungsfeld Verkehr gilt es, Maf3inahmen fiir eine Mobilitdtswende zu implementieren und
umzusetzen. Dies ist im Personenverkehr der Ausbau von Rad- und Fuf3verkehrsinfrastrukturen
oder die qualitative Verbesserung und quantitative Ausweitung des Angebotes 6ffentlicher Ver-
kehrsmittel. Als neue Mafinahmen werden u. a. die Einrichtung einer Null-Emissionszone inner-
halb des S-Bahn-Rings und eine Neuaufteilung des 6ffentlichen Straflenraums, die dem Um-
weltverbund, aber auch Stadtgriin und Aufenthaltsmdglichkeiten, Vorrang vor dem motorisier-

ten Individualverkehr einrdumt, angegangen.

Bereich Klimaanpassung

Im Bereich Klimaanpassung umfasst das BEK die zehn Handlungsfelder (HF) Gesundheit,
Stadtentwicklung und Stadtgriin, Wasser, Boden, Forstwirtschaft, Mobilitat, Industrie und Ge-

werbe und Bevélkerungsschutz, Biologische Vielfalt sowie Tourismus, Sport und Kultur.

Im HF Gesundheit liegt der Fokus auf der Entwicklung und Etablierung eines Hitzeaktionsplanes

(HAP) fiir das Land Berlin, verbunden mit Maf3nahmen zur Sensibilisierung der Bevélkerung und
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einer Stdrkung der Eigenvorsorge sowie die Schaffung zielgruppenspezifischer Informationen
zu Hitze und UV-Strahlung.

Im HF Stadtentwicklung sollen neben der Klimaanpassung in der Planung und bei der Errich-
tung neuer Stadtquartiere auch die Klimaanpassung im Gebdudebestand entsprechend be-
rlicksichtigt werden. Eine klimatische Qualifizierung der Stadtoberfldche soll zudem im Hand-
lungsfeld Boden durch massive Entsieglung vorangetrieben werden. Als strategisches Ziel wird

dabei eine Netto-Null-Versiegelung bis 2030 angestrebt.

Dem gleichermaflen massiv vom Klimawandel betroffenen HF Stadtgriin kommt ebenfalls eine
Schliisselrolle zu, da es essenzielle Okosystemleistungen (Verschattung und Verdunstungskiih-
lung, Luft- und Wasserfilterung, Bodenneubildung und Erhéhung der Biodiversitat) erbringt.
Deshalb muss das Stadtgriin klimaresilient gestaltet, entsprechend gepflegt und geschiitzt
werden. Dafiir sollen neben einer nachhaltigen Griinanlagenentwicklung u. a. das Berliner
Mischwald-Programm (HF Forstwirtschaft) und die Stadtbaumkampagne konsequent fortge-
fihrt werden. In Ergdnzung dazu wird im HF Wasser eine Neuausrichtung der Regenwasserbe-

wirtschaftung im offentliche Raum angestrebt.

Neben den spezifischen Klimaschutz- und Klimaanpassungsmaf3inahmen gibt es ein neues Hand-
lungsfeld, in dem libergreifende Themen und Herausforderungen wie Fachkrdftemangel, bezirkli-

cher Klimaschutz, Klimabildung oder biirgerschaftliches Engagement adressiert werden.

Der Bebauungsplan [11-233-1 strebt im Einklang mit der Zielsetzung des BEK 2030 eine nachhaltige
Quartiersentwicklung an. So wird eine Regelung in den stddtebaulichen Vertrag aufgenommen,
wonach im Sinne eines CO,-neutralen Quartiers ein Energiekonzept zu entwickeln ist und die dort
vorgesehenen Maf3gaben umzusetzen sind. Ziel der Planung ist zudem ein nutzer- und standortbe-
zogenes Mobilitatskonzept fiir moglichst geringe CO,-Emissionen, welches bspw. durch die Nut-
zung der sehr guten OPNV-Anbindung und umfangreiche Angebote fiir Fahrréder gekennzeichnet

ist.

Die stadtklimatischen Auswirkungen der Planung sowie die Méglichkeiten einer Regenwasserbe-
wirtschaftung wurden in Fachuntersuchungen eingehender betrachtet. Im Ergebnis umfasst der Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Begriinung des Grundstiicks (,,Quartierspark®) und der Gebaude-
ddcher sowie zu einer komplexen Regenentwdsserung zur Vermeidung der Kanalisationseinleitung.
Auf Basis einer Baum- und Biotoptypenkartierung sowie einer Artenschutzuntersuchung werden zu-
dem Festsetzungen zum Schutz vorhandener Vegetation sowie vertragliche Regelungen fiir notwen-

dige Ausgleichsmafinahmen getroffen.
1.2.5.3  Charta fiir das Berliner Stadtgriin und Handlungsprogramm 2030

Das Stadtgriin ist bedeutsam fiir die Menschen, das Klima, die Luft, den Boden sowie fiir den Ar-

tenreichtum von Flora und Fauna. Es ist Ort fiir Freizeit und Erholung, Riickzug und férdert die Ge-
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sundheit und den sozialen Zusammenhalt der Stadtgesellschaft. Damit Stadtentwicklung auch Grii-
nentwicklung ist, hat der Berliner Senat die Charta fiir das Berliner Stadtgriin erarbeitet und am 16.
Juni 2020 beschlossen. Sie formuliert die Ziele, Aufgaben und Mafinahmen, die notwendig sind,

um das Stadtgriin auch in einer wachsenden Stadt zu schiitzen, zu stdrken und weiterzuentwickeln.

Zusammen mit der Charta und ihren in drei Abschnitte unterteilten neun Leitlinien wurde ein Hand-
lungsprogramm fiir das Berliner Stadtgriin 2030 verabschiedet. Das Handlungsprogramm enthalt
konkrete Projekte, Mafinahmen und Instrumente, um den in der Charta formulierten Herausforde-

rungen zu begegnen und die gesteckten Ziele zu erreichen.

Der Bebauungsplan 111-233-1 sichert im Bereich aller privater Baugrundstiicke des QAH einen ho-
hen Griinanteil. So wird beispielsweise liber Festsetzungen zu Baumpflanzungen und zur Dachbe-
griinung den Leitlinien der Charta fiir das Berliner Stadtgriin (z. B. ,,Potenzial der grauen Infrastruk-

tur nutzen“ und ,,Privates Griin vielfaltiger machen”) entsprochen.
1.2.5.4  Hochhausleitbild fiir Berlin

Im Sinne einer stadtplanerischen Gesamtkonzeption fiir die dynamische Hochhausentwicklung
wurde durch die seinerzeitige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (nunmehr: Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) unter Einbeziehung der Bezirke das
Hochhausleitbild fiir Berlin erarbeitet und am 25. Februar 2020 durch den Senat beschlossen. Die-
ses Leitbild soll einen Interessenausgleich zwischen der Notwendigkeit der Innenverdichtung, den
Investitionsabsichten des Immobilienmarkts sowie den Wiinschen und Bediirfnissen der Stadtgesell-
schaft leisten. Das Hochhausleitbild fiir Berlin enthdlt ibergeordnete, gesamtstadtisch relevante
Vorgaben und Empfehlungen, die durch bezirkliche und lokale Detailkonzepte vertieft und ergdnzt
werden sollen. Mit dem Beschluss des Senats erhdlt das Hochhausleitbild fiir Berlin den Status einer
von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen Planungi. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welche
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigen ist. Das Hochhausleitbild gilt damit als

Orientierungsrahmen fiir die verbindliche Bauleitplanung.

Die nachfolgenden zehn Planungsgrundsdtze definieren dabei die Anforderungen, die an Hoch-

hausvorhaben in Berlin gestellt werden:

1. Qualitat
Hochhausvorhaben missen eine besonders hohe stddtebauliche und architektonische

Qualitat aufweisen.

2. Kompensation
Nachteilige Auswirkungen von Hochhausvorhaben sind zu kompensieren.

3. Mehrwert

Hochhausvorhaben miissen einen Mehrwert fiir die Allgemeinheit erzeugen.
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4, Partizipation
Die umfdngliche und friihzeitige Partizipation ist wesentlicher Bestandteil des Planungspro-

zesses flir Hochhausvorhaben.

5. Wettbewerb

Fir Hochhausvorhaben ist ein Wettbewerbsverfahren durchzufiihren.

6. Bebauungsplan

Fir Hochhausvorhaben ist ein Bebauungsplanverfahren - vorzugsweise vorhabenbezogen

- durchzufiihren.

7. Nachhaltigkeit
Hochhausvorhaben miissen sich durch besondere Nachhaltigkeit in Bezug auf Energieeffi-

zienz, Okologie und Funktionalitét auszeichnen.

8. Multifunktionalitat

Hochhduser tiber 60 m sind multifunktional zu nutzen.

9. Offenes Erdgeschoss

Die Erdgeschosszone von Hochhdusern muss fiir die Offentlichkeit nutzbar sein.

10. Offenes Dachgeschoss

Vorzugsweise das oberste Geschoss von Hochhdusern muss eine offentlich zugdngliche

oder gemeinschaftliche Nutzung ermdglichen.

Anwendung findet das Hochhausleitbild im Regelfall bei Vorhaben, die den pragenden Héhenmat3-

stab ihrer Umgebung deutlich, das heif3t um mehr als die Hdalfte, liberschreiten.

In dem von Gustav-Meyer-Allee, Brunnenstrafle, Voltastraf3e und Hussitenstrafle umfassten Block
herrschen gegenwdrtig Gebdudehohen im Bereich zwischen 22 und 36 m vor. Aus diesem bislang
prdgenden Héhenmafstab ragen jedoch mit dem 13-geschossigen Hochhaus mit linsenférmigem
Grundriss und rd. 51,5 m Hohe (Brunnenstraf3e 110C, Architekt: J. P. Kleihues) sowie dem 12-ge-
schossigen von der Deutschen Welle AGR genutzten Gebdude an der Voltastraf3e 6 mit rd. 45,0 m

Hohe bereits zwei Gebdude deutlich aus der Blockrandbebauung heraus.

Das stddtebauliche Konzept von Cobe A/S, dessen Umsetzung durch den Bebauungsplan I11-233-1
planungsrechtlich vorbereitet werden soll, sieht eine innerstadtisch verdichtete gewerblich genutzte
Bebauungsstruktur mit i. d. R. vier bis zehn Geschossen vor. Diese folgt in Anlehnung an die histori-
sche Struktur dem Gedanken der Blockrandbebauung entlang der Gustav-Meyer-Allee mit einer
fingerartigen Ausweitung der Bebauung in den Blockinnenbereich und der dortigen Ausbildung von
weiteren Gebdudeclustern mit Werkhallen. Die Blockrandbebauung wird durch Zugdnge und
Passagen durchbrochen, sodass ein zum Volkspark Humboldthain gedffnetes Stadtquartier ent-

steht. Innerhalb des Blocks soll ein gréf3erer Quartierspark als Erholungs- und Ruhefldche angelegt
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werden. Am Eingangsbereich an der Gustav-Meyer-Allee sowie am Quartierspark sind insgesamt

vier Hochpunkte mit jeweils 12 bis 15 Geschossen vorgesehen.

Die vier neu geplanten Hochpunkte fiigen sich hinsichtlich ihres Standorts, ihrer Grundflache und
ihrer Hohe grundsdtzlich in die entlang der angrenzenden Strafien bereits bestehende bauliche
Struktur ein und ergdnzen sie. Wéhrend fiir das héchste, 15-geschossige Gebdude eine zuldssige
Oberkante von 117,00 m iiber NHN (entspricht rd. 70,0 m iiber der geplanten Geldndehdhe) fest-
gesetzt werden soll, werden die beiden 14-geschossigen Gebdude 60,8 bzw. 61,4 m iiber der je-
weils geplanten Geldndehdhe nicht liberschreiten. Das 12-geschossige Gebdude wird max. 53,3 m

Hohe iiber der geplanten Geldndehdhe erreichen.

Fiir die drei héchsten der geplanten Gebdude kann angenommen werden, dass die formale An-
wendungsvoraussetzung fiir das Hochhausleitbild, némlich die Uberschreitung des prégenden Ho-
henmaf3stabs der Umgebung um mehr als die Hdlfte, prinzipiell gegeben ist. Gleichwohl hat sich
der Bezirk Mitte im vorliegenden Fall nach Abwdgung der betroffenen Belange und einer Einzelfall-

priifung gegen die Anwendung des Hochhausleitbilds fiir Berlin entschieden.

Die rdumliche Fernwirkung der geplanten Hochpunkte ist je nach Standpunkt der Betrachtung sehr
unterschiedlich zu werten. So steigt das dicht mit Bdumen bewachsene Geldnde des Volksparks
Humboldthain in nérdliche Richtung aufgrund der hier erfolgten Aufschiittungen von der Gustav-
Meyer-Allee ausgehend, deutlich an. Zwar werden die geplanten Hochpunkte aus erhohten Be-
trachtungspositionen gut sichtbar sein, jedoch handelt es sich hierbei nicht um ein Alleinstellungs-
merkmal der Neubebauung. Auch bei den bereits im Baublock vorhandenen Hochhdusern ist dies
der Fall. Im Ubrigen ist eine erhdhte Wahrnehmbarkeit aus Richtung Norden bei allen Gebduden
zu erwarten, die den Hohenmafistab der Umgebung um nicht mehr als 50 % iiberschreiten und die

damit theoretisch auf3erhalb der Regelanwendung des Hochhausleitbildes liegen.

Aus Richtung Siiden dagegen treten die geplanten Gebdude hinsichtlich der zu erwartenden Stadt-
silhouette hinter der entlang der nérdlichen Seite der Voltastraf3e bereits geschlossenen Blockrand-
bebauung zuriick. Die Wahrnehmbarkeit der geplanten Hochpunkte aus siidlicher Richtung wird
daher deutlich durch die hohe Bestandsbebauung gemindert. Dies betrifft auch die Fernwirkung
aus westlicher und 6stlicher Richtung, wo die ebenfalls geschlossene Blockrandbebauung entlang
der HussitenstrafBe und der Brunnenstraf3e die Blickbeziehungen auf die Hochpunkte deutlich ein-

schrdnkt.

Die geplanten Hochpunkte orientieren sich zudem hinsichtlich ihrer Lage zum Innenbereich des
»Quartiers Am Humboldthain“ und dem hier vorgesehenen Quartierspark. Wahrend sich die 12-
und 14-geschossigen Gebdude in den siidlichen Baufeldern des Blockinnenbereichs befinden, ist
das an der Gustav-Meyer-Allee geplante 15-geschossige Gebdude um rund 10 m von der hier

verlaufenden Bauflucht zuriickgesetzt. Die Wahrnehmbarkeit der Hochpunkte ergibt sich dadurch
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vor allem aus der Innenperspektive des hinsichtlich seiner Héhenentwicklung rhythmisierten Quar-
tiers. Die Hochpunkte werden hingegen aus dem direkt anliegenden Straflenraum deutlich weniger

sichtbar sein.

Das stadtebauliche Konzept, dessen Umsetzung durch den Bebauungsplan 111-233-1 planungs-
rechtlich vorbereitet werden soll, ist in einem umfassenden Beteiligungsprozess insbesondere mit
den fiir Stadtentwicklung und Wirtschaft zustdndigen Fachstellen der Haupt- und Bezirksverwaltung
abgestimmt worden (siehe Teil A Kapitel Ill). Zudem erfolgte eine weitreichende Einbeziehung der
Offentlichkeit in einem 6ffentlich durchgefiihrten Werkstattverfahren, in der stddtebaulichen Kon-

zeptphase und im bisherigen Bebauungsplanverfahren.

Obgleich das Hochhausleitbild fiir Berlin im Falle des Bebauungsplans 111-233-1 nicht zur Anwen-
dung kommen soll, wird dessen in den vorgenannten Planungsgrundsdtzen angelegte Zielsetzung

grundsdtzlich beriicksichtigt.

Im Folgenden wird fiir die zehn Planungsgrundsdtze ausgefiihrt, inwiefern die Belange im vorlie-
genden Fall beriicksichtigt werden. Da es sich um ein stddtebauliches Gesamtvorhaben fiir grof3e
Teile eines ganzen Blocks handelt und nicht um ein singuldres, alleinstehendes Hochhausvorhaben
wurden die folgenden stddtebaulichen Aspekte (Qualitat, Mehrwert, Nachhaltigkeit usw.) auf das
gesamte Vorhaben bezogen. Dies ist sinnvoll, da die geplanten Hochpunkte nur integrierte Teilele-

mente der Gesamtmafinahme darstellen.

Zu Planungsgrundsatz Nr. 1 (Qualitét):

Das stadtebauliche Konzept basiert auf einem im Jahr 2021 durchlaufenen Werkstattverfahren
sowie einem hierauf aufbauenden zweistufigen Wettbewerbsverfahren. Im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans wurde der Siegerentwurf iberpriift und in Abstimmung mit den betroffe-
nen Fachbehdrden weiterentwickelt. Durch die Ubernahme planungsrechtlicher Festsetzungen
und ggf. ergdnzende vertragliche Regelungen werden die Qualitdten des Bebauungskonzepts,
wie insbesondere die harmonische Einpassung in die angrenzende denkmalgeschiitzte Be-
standsbebauung, gesichert. Die Vorhabentrdgerin soll zudem in einem stddtebaulichen Ver-
trag zur Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses sowie zur Durchfiihrung von Architektenwett-
bewerben fiir Baufelder mit Hochpunkten ab 50 m Gebdudehdche (iiber Gelénde) verpflichtet
werden. Der Hohenbezug dieser Regelung erfasst damit die vier im QAH geplanten Hoch-

punkte.

Zu Planungsgrundsatz Nr. 2 (Kompensation):

Die Umsetzung des gesamten Bauvorhabens soll durch ein im Regelverfahren durchlaufenes
Bebauungsplanverfahren planungsrechtlich ermdglicht werden. Insofern werden die umwelt-
fachlichen Auswirkungen in einer Umweltpriifung ermittelt bzw. in einem Umweltbericht be-

schrieben und notwendige Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen bestimmt.
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Dies bezieht sich z. B. auf arten- und immissionsschutzfachliche Belange. Entsprechende Re-
gelungen zur Kompensation der durch die Planung erméglichten Auswirkungen werden im Be-

bauungsplan und im zugehérigen stddtebaulichen Vertrag getroffen.

Zu Planungsgrundsatz Nr. 3 (Mehrwert):

Das Plangebiet ist fiir die Offentlichkeit bislang weitgehend unzugénglich. Der Blockinnenbe-
reich wird durch eine monolithische Bebauung geprdgt, die nicht mehr ihrer urspriinglichen
Bestimmung als Produktionsort entspricht, sondern nur noch teilweise als Biiro- / Verwaltungs-
standort genutzt wird. Mit dem Abriss der Bestandsbebauung und dem Neubau eines Gewer-
bequartiers wird nicht nur in gestalterischer und funktionaler Hinsicht (stddtebauliche Ordnung)
eine Verbesserung eintreten, sondern auch im Hinblick auf die Nutzbarkeit der FlGchen ein
Mehrwert fiir die Allgemeinheit entstehen. Durch die Neuentwicklung werden in den Erdge-
schosszonen kleingewerbliche Nutzungen ermdglicht, die zu einer urbanen Nutzungsmischung

fihren sollen.

Die vier Hochpunkte bewirken im Zusammenhang mit der iibrigen geplanten Bebauung eine
klare rdumliche Fassung und eine Betonung der Gustav-Meyer-Allee. Die stadtebauliche Figur

wirkt sich identitatsstiftend auf das Gesamtquartier und damit positiv auf das Stadtbild aus.

Zu Planungsgrundsatz Nr. 4 (Partizipation):

Durch die Informations- und Mitwirkungsméglichkeiten in den vorangegangenen Werkstatt-
und Wettbewerbsverfahren 2021 / 2022 sowie durch die Beteiligungsverfahren im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans [11-233-1 wird eine weitreichende Abstimmung der Planung

gewdhrleistet.

Das im Juni 2021 begonnene Werkstattverfahren wurde dabei in Zusammenarbeit der Grund-
stlickseigentiimerin mit dem Bezirksamt Mitte durchgefiihrt, um Ideen fiir die zukiinftigen Nut-
zungen zu entwickeln. Dadurch wurden die Anwohnerschaft sowie Wissenstréger und Experten
noch vor den formellen Verfahrensschritten der Bauleitplanung zur Beteiligung von Offentlich-
keit und Fachbehorden in die offene Projektentwicklung eingebunden. In vier Beteiligungsrun-
den (Fach- und Biirgerdialoge) wurden Hinweise und Anmerkungen gesammelt und anschlie-
f3end ausgewertet. Im Ergebnisplan und dessen textlich-konzeptioneller Anlage wurden die
wesentlichen Inhalte zur Identitat, zu den Alleinstellungsmerkmalen, zu den Nutzungen und Nut-
zungsverteilungen sowie zum Stddtebau, zum Verkehr, zur ErschliefBung und zum offentlichen

Raum festgelegt.

Das hieran anschlieBende zweistufige Wettbewerbsverfahren (November 2021 bis August
2022) bot mit verschiedenen offentlichen Projektvorstellungen weitere Méglichkeiten zur Infor-

mation und fiir Anregungen (u. a. am 30. Juni 2022 im Nachbarschaftstreff ,,Waschkiiche*
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Brunnenviertel). Im Zeitraum vom 31. August bis 13. September 2022 wurden dann die Ergeb-
nisse des zweistufigen stddtebaulichen Wettbewerbs vor Ort 6ffentlich ausgestellt (Gustav-
Meyer-Allee 25 / Gebdude 17a, 13355 Berlin).

Im Mdarz 2023 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Bebauungsplanverfahren
[11-233-1 statt, auf deren Durchfiihrung u. a. durch amtliche Anzeige am 27. Februar 2023 in
den Berliner Tageszeitungen Berliner Morgenpost und Tagesspiegel hingewiesen wurde. Dar-
iiber hinaus erfolgte am 20. Marz 2023 eine Info-Veranstaltung im ,,Amplifier“ (Gustav-Meyer-
Allee 25 / Gebdude 12.5, 13355 Berlin) an der etwa 25 Biirgerinnen und Biirger teilnahmen.
Auf diese Veranstaltung, die ein zusdtzliches Informationsangebot darstellte, wurden vorab
alle rd. 7.350 Haushalte im bis zur Bernauer Straf3e reichenden Postleitzahlbereich 13355
durch Postwurfsendungen hingewiesen. Im Ergebnis gingen sechs Stellungnahmen aus der Of-

fentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans ein und wurden in die Abwdgung eingestellt.

Die im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingehenden Stellungnahmen werden gepriift und
die offentlichen und privaten Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinan-

der gerecht abgewogen.

Zu Planungsgrundsatz Nr. 5 (Wettbewerb):

Ein umfassendes stddtebauliches Wettbewerbsverfahren ist bereits erfolgt (siehe Nr. 4). Es ist
zudem eine Regelung im stddtebaulichen Vertrag vorgesehen, dass fiir die einzelnen im Be-
bauungsplan festgesetzten Baufelder mit Hochpunkten ab 50 m weitere architektonische Wett-

bewerbsverfahren durchgefiihrt werden.

Zu Planungsgrundsatz Nr. 6 (Bebauungsplan):

Das Bebauungsplanverfahren 111-233-1 hat das origindre Ziel, die planungsrechtlichen Grund-
lagen zur Umsetzung des auf dem Siegerentwurf des stddtebaulichen Wettbewerbs aufbauen-
den Konzepts zu schaffen. Davon sind auch die vier Hochpunkte betroffen, deren Baufelder
Teil des Plangebiets sind. Dem Ansatz des Hochhausleitbilds fiir Berlin, wonach fiir Hochhaus-
vorhaben ein Bebauungsplanverfahren durchzufiihren ist, wird also grundsatzlich entsprochen.
Von einem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren wird dabei abgesehen, da die hier-
fur erforderliche Konkretisierung der Planung bis in die Fassaden- und Geschossgliederung
hinein erst nach separat geplanten architektonischen Wettbewerbsverfahren fiir die Hoch-
punkte vorliegen wird. Ein laut Hochhausleitbild vorzugsweise zu durchlaufendes vorhabenbe-
zogenes Bebauungsplanverfahren stellt auch aufgrund der Gréf3e des Plangebiets und der in
mehreren Bauabschnitten liber einen mehrjdhrigen Zeitraum geplanten Umsetzung kein ge-
eignetes Planungsinstrument dar. Gleichwohl umfasst der Bebauungsplan bereits sehr konkrete
Regelungen zur Sicherung des ausgewdhlten stddtebaulichen Konzepts und dessen Qualitd-

ten.
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Zu Planungsgrundsatz Nr. 7 (Nachhaltigkeit):

Laut Hochhausleitbild sollen sich Hochhausvorhaben in Berlin aufgrund ihrer erhéhten Anfor-
derungen an Ressourcen und Versorgungsinfrastrukturen grundsdtzlich durch besondere
Nachhaltigkeit auszeichnen. Errichtung und Betrieb sind in Skologisch innovativer, energiespa-

render und klimaschonender Weise durchzufiihren.

Das grundlegende Ziel der Planung ist die Entwicklung eines nachhaltigen, langlebigen und
lebendigen Quartiers, bei dessen Planung und Errichtung verschiedene Aspekte wie Umwelt-
vertrdglichkeit, Energieeffizienz, Klimaschutz, Mobilitdt, Nutzungsvariabilitdt und Gebdude-
technik beriicksichtigt werden. Bei der Umsetzung der Planung sind aufgrund der aktuell gel-
tenden Vorgaben fiir den Schall- und Warmeschutz sowie zur Energieversorgung bereits hohe
Standards zu beriicksichtigen. Im stddtebaulichen Vertrag sollen ergdnzende Regelungen fiir
Maf3inahmen zur nachhaltigen Quartiersentwicklung getroffen werden. So wird eine vertragli-
che Regelung beriicksichtigt, wonach im Sinne eines CO;-neutralen Quartiers ein Energiekon-
zept zu entwickeln ist und die dort vorgesehenen Maflgaben umzusetzen sind. Eine auf dem
Zertifizierungssystem der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen - DGNB e.V. basie-
rende Vorzertifizierung mit dem Zertifikat Platin ist bereits erfolgt; die Vorhabentragerin wird
sich zudem vertraglich zur Durchfiihrung eines DGNB-Zertifizierungsprozesses fiir Neubauten

verpflichten.

In Bezug auf die Okologie zeichnet sich die Planung insbesondere durch Mainahmen zur Be-
griinung des Grundstiicks (,,Quartierspark) und der Gebdudeddcher sowie eine komplexe Re-
genentwdsserung zur Vermeidung der Kanalisationseinleitung aus. Auf Basis einer Baum- und
Biotoptypenkartierung sowie einer Artenschutzuntersuchung werden zudem Festsetzungen zum
Schutz vorhandener Vegetation sowie vertragliche Regelungen fiir notwendige Ausgleichs-
mafBnahmen getroffen. Dariiber hinaus sind die stadtklimatischen Auswirkungen der Gebiets-

entwicklung untersucht worden.

In Bezug auf die Funktionalitat zeichnet sich die Planung durch flexible Nutzungsméglichkeiten

und eine Umnutzungstdhigkeit der Gebdude und Gebdudebereiche aus.

Ein weiteres Ziel der Planung ist ein nutzer- und standortbezogenes Mobilitdtskonzept fiir még-
lichst geringe CO,-Emissionen, die durch die Nutzung der sehr guten OPNV-Anbindung, eines
umfangreichen Angebots fiir Fahrrdder, Sharing-Angebote sowie Ladestationen fiir E-Mobilitat

gewdhrleistet werden.

Zu Planungsgrundsatz Nr. 8 (Multifunktionalitét):

Das gesamte ,,Quartier Am Humboldthain®, in dessen stddtebauliches Konzept vier Hoch-
punkte integriert sind, wird auf bis zu 235.000 m* Geschossfldche eine Vielfalt an unterschied-
lichen gewerblichen Nutzungen und Funktionen aufweisen. Nach dem Hochhausleitbild fiir Ber-

lin werden die Nutzungen standardisiert in zwei Kategorien unterteilt, wobei Kategorie 1 die
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Nutzungen ,,Biiro, Handel, Hotel, Verwaltung (dffentlich / privat), Gastronomie und Pra-
xen/Rdume fiir freie Berufe, sonstiges Gewerbe® umfasst. Kategorie 2 fasst die Nutzungen
»Wohnen, kulturelle Einrichtungen, soziale Infrastruktur, Bildungseinrichtungen, sonstige nicht
gewerbliche oder nicht kommerzielle Nutzungen® zusammen. Das Hochhausleitbild ist darauf
ausgerichtet, dass die jeweilige Hauptnutzung aus einer der beiden Kategorien hochstens 70 %
der Geschossflache beansprucht, wdhrend die verbleibende Geschossfladche mit Nutzungen

aus der jeweils anderen Kategorie zu belegen ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans I11-233-1 ermdglichen eine grofie Bandbreite an Ge-
werbe-, Dienstleistungs- und Produktionsnutzungen, die mit den umliegenden Wohnnutzungen
vertraglich sind (Kategorie 1). Durch die allgemeine Zulassigkeit von Anlagen fiir kulturelle
Zwecke wird jedoch auch die Kategorie 2 der Klassifizierung des Hochhausleitbild angemes-
sen beriicksichtigt und der besondere Charakter des geplanten Gewerbegebiets verdeutlicht.
Anlagen fiir kulturelle Zwecke gemdf3 BauNVO sind u. a. Theater, Bibliotheken und Konzert-
hduser. Weiterhin zdhlen dazu aber auch Forschungseinrichtungen, Schulen und Hochschulen
aller Art, einschliefllich Akademien und andere Lehrinstitute der Aus-, Fort- und Weiterbildung
(z. B. Sprachschulen). Einrichtungen des Schul- und Hochschulsports fallen ebenfalls unter den
Begriff der kulturellen Einrichtungen. Dariiber hinaus kénnen Clubs ausnahmsweise zugelassen
werden. Eine starker ausgeprégte Multifunktionalitét (z. B. durch Einbeziehung von Wohnnut-
zungen oder Veranstaltungsstétten) ist aufgrund der Zielsetzungen des StEP Wirtschaft 2030
sowie im Sinne einer vor allem im Hinblick auf Emissionen gebietsvertrédglichen Entwicklung

nicht umsetzbar.

Zu Planungsgrundsatz Nr. 9 (Offenes Erdgeschoss):

Im Erdgeschossbereich kénnen insbesondere die hier zuldssigen gastronomischen Angebote
wie Restaurants und Cafés die Attraktivitdt des Quartiers sowohl fiir die dort angesiedelten
Betriebe und ihre Beschdaftigten als auch fiir Anwohnerinnen und Anwohner aus der Umgebung

erhohen. Ziel ist die Schaffung eines lebendigen und attraktiven Stadtquartiers.

Zu Planungsgrundsatz Nr. 10 (Offenes Dachgeschoss):

Auch die Dachgeschossbereiche kdnnen beispielswiese durch Restaurants genutzt und fiir Be-
sucherinnen und Besucher zugdnglich gemacht werden. Im Zuge der nachgelagerten archi-
tektonischen Wettbewerbsverfahren kann die Erméglichung einer &ffentlich zugdnglichen oder
gemeinschaftlichen Nutzung im Bereich der vier Hochpunkte (vorzugsweise im obersten Ge-

schoss) beriicksichtigt werden.

Aus der vorgenannten Betrachtung ergibt sich einerseits, dass die vier geplanten Hochpunkte so
weit von den umliegenden Straflen abgeriickt und durch andere Gebdude eingefasst sind, dass
sich aus den Bebauungshéhen keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen ergeben. So handelt

es sich bei den erméglichten Gebduden um eine rein gewerblich zu nutzende Bebauung, bei denen
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die bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchen bis auf einen Ausnahmefall eingehalten werden. Die
Ausnahme bezieht sich auf eine Fassadenseite des geplanten 15-geschossigen Hochpunkts, deren
Abstandsfldche sich mit der eines gegeniiberliegend geplanten Gebdudes liberlagert. Gesunde
Arbeitsbedingungen kénnen gemaf3 einer angestellten Verschattungs- / Belichtungsuntersuchung

gleichwohl gewdhrleistet werden.

Stattdessen wurde bereits im Zuge des stddtebaulichen Wettbewerbs auf eine vielfdltige und sich
damit in die umgebende Bebauung einfligende Héhenentwicklung des ,,Quartiers Am Humbold-
thain® wertgelegt. Das stddtebauliche Konzept ist mit den zustdndigen Denkmalschutzbehorden
abgestimmt und durch diese bestatigt worden. Die punktuelle Konzentration der Bebauung durch
vier um einen Quartierspark angeordnete Hochpunkte ruft demnach keine nachteiligen Auswirkun-

gen auf die denkmalgeschiitzte Umgebungsbebauung hervor.

Die Nachverdichtung einer bestehenden und bislang unzureichend genutzten Gewerbefldche erfiillt
aufgrund der Innenentwicklung eines bereits erschlossenen und sehr gut an den OPNV angebun-
denen Areals die wesentlichen stadtplanerischen Grundsétze eines fldchenschonenden Bauens und
der Foérderung einer ,Stadt der kurzen Wege®. Fiir die Allgemeinheit ergibt sich durch die Entwick-
lung des bislang abgeschlossenen Grundstiicks zudem ganz direkt eine Verbesserung aufgrund der
weitreichenden Offnung und Belebung des gesamten Blocks. Die Schaffung frei zugénglicher Be-
reiche in einem urbanen und attraktiven Quartier mit hochwertigen Griin- und Freifldchen stellt ei-

nen unmittelbaren Mehrwert fiir die Offentlichkeit dar.
11.2.5.5 Integriertes Wirtschaftsverkehrskonzept Berlin (IWVK 2021)

Am 31. August 2021 beschloss der Berliner Senat das ,,Integrierte Wirtschaftsverkehrskonzept Ber-
lin 2021 (IWVK), das den im Mérz 2021 beschlossenen Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Ver-
kehr (StEP MoVe) im Teilbereich Wirtschaftsverkehrsplanung konkretisiert. Das IWVK 2021 moder-
nisiert und reformiert das bisherige IWVK aus dem Jahr 2006 in entscheidenden Aspekten und be-
riicksichtigt dabei maf3gebliche Entwicklungen wie die starke Zunahme des Wirtschaftsverkehrs auf
der Straf3e, aber auch neue Organisations- und Technikformate etwa im Zuge von Digitalisierung
und E-Commerce. Das IWVK bildet, wie im Berliner Mobilitdtsgesetz (§ 18 MobG BE) festgelegt,
die planerische Grundlage, um das Ziel eines funktionierenden und zugleich umwelt- und stadtver-
traglichen Wirtschaftsverkehrs in Berlin zu erreichen und definiert hierfiir Qualitats- und Handlungs-

ziele.

Aufgabe und Schwerpunkt des IWVK sind neben Sicherung und Ausbau erforderlicher Infrastruktu-
ren auch die Vermeidung und Reduzierung des motorisierten Straf3enwirtschaftsverkehrs. Die vor-
handenen Berliner Zentren sollen dabei kontinuierlich aufgewertet und die Zugénglichkeit der Zen-
tren gewerblicher Wertschopfung gesichert werden. Die Zunahme des motorisierten Wirtschaftsver-
kehrs auf 6ffentlichen Straf3en zeitigt zugleich negative Folgen wie Ldrm- und Luftschadstoffbelas-
tungen, einen hohen Instandhaltungsaufwand der Infrastruktur, die erhdhte Beanspruchung von Fl&-

chen im flie3enden und ruhenden Verkehr sowie gravierende Probleme der Verkehrssicherheit.
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Die Auswirkungen des Bebauungsplans [11-233-1 auf den motorisierten Individual- und Wirtschafts-
verkehr werden, aufbauend auf einer im Zuge des Aufstellungsverfahrens erstellten verkehrlichen
Untersuchung (RAMBOLL 2024), in einem nachfolgenden Kapitel dargelegt (siehe Teil A Kapitel
VIIL3.1).

1.25.6 Ldrmaktionsplan 2019-2023

Der Berliner Senat hat am 23. Juni 2020 den Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 beschlossen. Ne-
ben der Weiterfiihrung bewdhrter Larmminderungsmafinahmen aus den Larmaktionspldnen von
2008 und 2013 wurden im fortgeschriebenen Larmaktionsplan 2019-2023 neue Ansdtze entwi-
ckelt, um den Straf3enverkehrsldrm, der nach wie vor die dominierende Larmquelle ist, zu mindern.

Der Berliner Larmaktionsplan 2024-2029 befindet sich gegenwdrtig in Aufstellung.

Zentrales Vorhaben des Ldrmaktionsplans ist die Ausweitung von Tempo 30 zur Ladrmminderung,
sowohl nachts als auch tagsiiber. Teil der Planung ist auf3erdem ein berlinweites Konzept gegen
verhaltensbedingten Verkehrsldrm, der durch zu schnelles Fahren oder Beschleunigen erzeugt wird.
Weitere Synergieeffekte fiir die Minderung von Verkehrsldrm ergeben sich durch die Umsetzung des
Mobilitdtsgesetzes. Zudem wurde erstmals die Lokalisierung und Bewahrung (inner-)stédtischer

Ruhe- und Erholungsrdume in den Larmaktionsplan aufgenommen.

Der Ldarmaktionsplan wirkt im Rahmen der Bauleitplanung nicht bindend. Er ist jedoch im Rahmen
der Abwdgung zu beriicksichtigen. In den strategischen Larmkarten fiir das Jahr 2017 werden fiir
den Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) im Bereich Verkehr fiir die straflennahen Berei-
che der Gustav-Meyer-Allee Pegel von mehr als 65 bis 70 dB(A) angegeben. Der Tag-Abend-
Nacht-Larmindex sinkt mit rdumlicher Distanz zum Blockinnenbereich auf unterhalb von 55 dB(A)
und damit in einem Bereich, fiir den die im Umweltatlas des Landes Berlin enthaltenen strategischen

Larmkarten keine differenzierten Darstellungen enthalten.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 111-233-1 erfolgte eine intensive Auseinandersetzung mit
den Belangen des Immissionsschutzes. Zur Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen von Anla-
gen- / Gewerbeldrm und Verkehrslarm erfolgte eine schalltechnische Untersuchung (ALB 2024),

deren Ergebnisse bei den planungsrechilichen Festsetzungen beriicksichtigt wurden.
1.2.5.7 Luftreinhalteplan, 2. Fortschreibung

Das Land Berlin hat im Jahr 2005 auf Grundlage der 22. BImSchV (mittlerweile geltend: 44. BIm-
SchV) einen Luftreinhalte- und Aktionsplan aufgestellt, der insbesondere auf die Verringerung von
Feinstaubbelastungen bis zum Jahr 2010 abzielte. Da weiterhin Uberschreitungen von Luftquali-
tatsgrenzwerten fiir Feinstaub (PM1o) und Stickstoffdioxid (NO.) und des Zielwertes fiir Benzo(a)py-
ren auftraten, wurde vom Senat am 18. Juni 2013 eine Fortschreibung des Luftreinhalteplans fir
die Jahre 2011 bis 2017 beschlossen.
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Der Luftreinhalteplan fiir Berlin, 2. Fortschreibung wurde am 23. Juli 2019 vom Senat beschlossen.
Hintergrund fiir dessen Aufstellung war, dass der europaweit verbindliche Grenzwert fiir Stickstoff-
dioxid (NO) in Berlin noch an zahlreichen Straf3en liberschritten wird und auch bei Feinstaub (PMo)
bei ungiinstigen meteorologischen Bedingungen noch die Gefahr einer Uberschreitung des Kurz-
zeitgrenzwertes besteht. Einen Schwerpunkt des jetzigen Luftreinhalteplans bilden deshalb die An-

strengungen, die Stickstoffdioxid-Emissionen zu vermindern.

Der Luftreinhalteplan basiert auf folgenden vier Pfeilern:

e Nachriistung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen

e Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung in der Innenstadt (innerhalb des S-Bahn-Rings)
e Ausweitung von Strecken mit einer Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30

e Durchfahrtverbote auf acht StraBen fiir Dieselfahrzeuge (Pkw und LKW)

Dariiber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Mafinahmen u. a. in den Bereichen Mobilitdtsmanage-
ment und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationdre Maschinen und Gerdte, Warmever-

sorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.

Die Festlegungen machen keine Festsetzungen im Bebauungsplan 111-233-1 erforderlich, die iiber
das sich aus der Lage des Plangebiets innerhalb des im FNP dargestellten Vorranggebietes Luft-
reinhaltung resultierenden Verwendungsverbots stark luftverunreinigender Brennstoffe hinausgehen
(siehe Teil A Kapitel 1V.5).

1.2.5.8 Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023

Der am 26. Februar 2019 vom Berliner Senat beschlossene Nahverkehrsplan fiir 2019-2023 setzt
die Standards und Vorgaben fiir Umfang und Qualitét der OPNV-Leistungen fest und bildet damit
die Grundlage fiir die OPNV-Angebotsplanung. Dariiber hinaus enthélt der Nahverkehrsplan Ziel-

vorgaben, Priifauftrége und konkrete Mafinahmenvorschldge zur Férderung des OPNV in Berlin.

Fiir das bereits sehr gut iiber die Fernbahn, die S- und U-Bahn sowie den Bus an das OPNV-Netz

angebundene Plangebiet (siehe Teil A Kapitel 11.1.4) werden keine konkreten Aussagen getroffen.

Im Zuge der verkehrlichen Untersuchung (RAMBOLL 2024) erfolgte bei der Betrachtung des &ffentli-
chen Personennahverkehrs auch eine Auseinandersetzung mit den Zielsetzungen des Nahverkehrs-
plans. Das Plangebiet verfiigt grundsdtzlich iiber gute Anbindungsmaglichkeiten an den OPNV. Die
im Nahverkehrsplan definierten Standards werden im Tagesverkehr fiir den mehrheitlichen Teil des
Plangebietes eingehalten. Im Nachtverkehr wird das Plangebiet nur iiber den Nachtbus N8 im Zuge

der Brunnenstrafle erschlossen.

Die Entfernung des Plangebiets zu den in fuf3ldufiger Entfernung liegenden S-Bahn- und Regional-
bahnstrecken an den Bahnhéfen Gesundbrunnen und Humboldthain tbertrifft mit 10 bis 15 Minuten

Gehdauer allerdings die im Nahverkehrsplan vorgesehenen Standards.
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Gemaf3 Nahverkehrsplan ist perspektivisch eine Taktverdichtung der U8 auf einen 3,3-Minuten-Takt
vorgesehen, derzeit verkehrt diese Linie in einem 5-Minuten-Takt. Die S-Bahnlinien S41 und S42

sollen zukiinftig ganztégig in einem 5-Minuten-Takt verkehren.
1.2.5.9  Planwerk Innere Stadt

Das Planwerk Innere Stadt (Senatsbeschluss vom 11. Januar 2011) beruht auf dem 1999 vom Senat
beschlossenen Planwerk Innenstadt. Es betrachtet das Gebiet innerhalb des S-Bahn-Ringes und
stellt eine Grundlage fiir Diskussionen zur kiinftigen Stadtentwicklung dar. Im Hinblick auf den Be-

bauungsplan I11-233-1 sind die folgenden formulierten Ziele relevant:

e Nachhaltige Stadtentwicklung durch Innenverdichtung und durch Aktivierung innerstddtischer

Entwicklungspotenziale

e Bewahrung und Qualifizierung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsort fiir sozial unterschiedli-

che Bevélkerungsgruppen

e Qualifizierung des 6ffentlichen Raumes und innerstddtischer Griin- und Freifldchen durch Ver-
besserung ihrer Aufenthalts-, Nutzungs- und Gestaltqualitat und Verkniipfung innerstadtischer

Griin- und Freiflédchen

¢ Stadtdialog und Neuformulierung der Berliner Stadtgestalt in einer identifikationsstiftenden In-

nenstadt

e Verflechtung von Einzelplanungen und Schaffung iiberbezirklicher stadtebaulich-stadtgestalte-

rischer Zusammenhdnge

In der kartografischen Darstellung des Planwerks Innere Stadt mit Stand vom 10. November 2010

wird der Geltungsbereich noch mit den im Bestand vorhandenen Bauwerken beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan I11-233-1 entspricht insbesondere im Hinblick auf die Qualifizierung der Innen-
stadt als Arbeitsort fiir sozial unterschiedliche Bevélkerungsgruppen, der Neuformulierung der Ber-
liner Stadtgestalt in einer identifikationsstiftenden Innenstadt sowie der nachhaltigen Stadtentwick-
lung durch Innenverdichtung und durch Aktivierung innerstddtischer Entwicklungspotenziale den

grundsdtzlichen Zielen des Planwerks Innere Stadt.
11.,2.5.10 Radverkehrsplan Berlin (RVP)

Der Radverkehrsplan Berlin (RVP) wurde am 16. November 2021 vom Senat beschlossen und be-
schreibt die notwendigen Ziele, Schwerpunkte und Mafinahmen fiir den Ausbau des Berliner Rad-
verkehrs. Im Mittelpunkt des Radverkehrsplans und dem dazugehérigen Radverkehrsnetz, welches
das bisherige Fahrradroutennetz aus den 1990er-Jahren abldst, stehen der Ausbau und die Ver-
besserung der Radverkehrsinfrastruktur. Der RVP baut auf dem Berliner Mobilitatsgesetz (8§ 40 u.
41 MobG BE) und dem Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr auf und ersetzt die Berliner
Radverkehrsstrategie aus dem Jahr 2013 und die Vorgaben fiir die Radverkehrsplanung aus dem
Jahr 2020.
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Das neu entwickelte Radverkehrsnetz bildet die konzeptionelle Grundlage fiir kiinftige Radverkehrs-
planungen in Berlin. Es besteht aus einem Vorrangnetz, das die wichtigsten gesamtstddtischen Ver-
bindungen darstellt und prioritér ausgebaut werden soll (Regelbreite von 2,50 Meter) sowie aus
dem Ergdnzungsnetz, das alle weiteren zum Netz gehérenden Radverkehrsverbindungen beinhaltet
(Regelbreite von 2,30 Meter, mindestens aber 2,00 Meter). Fiir die Radschnellverbindungen soll es

ein gesondertes Planwerk geben.

Der Straflenzug der Gustav-Meyer-Allee sowie die BrunnenstrafBe sind Bestandteil des Radvor-
rangnetzes. Die Hussitenstraf3e und die Usedomer Strafle sind Teil des Ergdnzungsnetzes. Damit ist

das Plangebiet gut in das geplante Radverkehrsnetz integriert.

Neben Pldnen und Standards zum Ausbau sowie zur Verbesserung des Radverkehrsnetzes definiert
der Radverkehrsplan zudem Mafinahmen zur Erweiterung des Angebots an Fahrradabstellanlagen,

zur Offentlichkeitsarbeit und zur Evaluation von Zielen.

1.2.6 Bereichsentwicklungsplanung

Die Ermittlung und rédumliche Zuordnung der unterschiedlichen Flachenbedarfe ist Sinn und Zweck
der auf bezirklicher Ebene durchgefiihrten Bereichsentwicklungsplanung. Deren Ergebnisse sind
verwaltungsintern bindend und in der bauleitplanerischen Abwagung zu beriicksichtigen. In der Be-
reichsentwicklungsplanung werden insbesondere die Flachenbedarfe fiir Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur, fir Griin- und Erholungsfldchen, fiir gewerbliche Betriebe, fiir den &ffentlichen Raum

und die verkehrliche Infrastruktur sowie fiir das Wohnen ermittelt und rdumlich zugeordnet.

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Mitte wurde am 18. November 2004 beschlossen. In der
planerischen Darstellung wird das Plangebiet des Bebauungsplans 111-233-1 als Gewerbegebiet
ausgewiesen. Daher entsprechen die Ziele des Bebauungsplanverfahrens den Belangen der be-

zirklichen Bereichsentwicklungsplanung.

.2.7 Vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Entwicklungskonzepte und sonstige

stddtebauliche Planungen

GemdfB den Ausfiihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV Zentren und
Einzelhandel) vom 20. Dezember 2019 (ABL. Nr. 3, S. 254) gelten bezirkliche Zentren- und Einzel-
handelskonzepte als stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
und als Bereichsentwicklungsplanung gemdf3 § 4 Abs. 2 AGBauGB. Sie sind in Ergdnzung zu den
gesamtstadtischen Planungen, wie dem Stadtentwicklungsplan Zentren 2030, Grundlage fiir pla-
nerische und rechtliche Betrachtungen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Zentren-
und Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung der verbindlichen Bauleitpléne (Bebauungs-

plane) zu beriicksichtigen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Mitte (EHZK), das erstmalig 2009 erarbeitet
wurde, wird regelmdfliig fortgeschrieben. Das aktuelle EHZK 2021 wurde am 6. April 2021 durch
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das Bezirksamt und am 17. Juni 2021 durch die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Mitte
beschlossen. Das EHZK konkretisiert dabei im Wesentlichen die Zielsetzungen und Empfehlungen
des Stadtentwicklungsplans Zentren 2030, grenzt die zentralen Versorgungsbereiche rdumlich ab

und benennt bezirkliche Nahversorgungszentren.

Das Plangebiet des Bebauungsplans [11-233-1 wird in der kleinrGumigen Strukturanalyse dem Prog-
noseraum ,,Gesundbrunnen” sowie der Bezirksregion ,Brunnenstrafle Nord“ zugeordnet. Neben
dem auch im StEP Zentren 2030 aufgefiihrten Stadtteilzentrum ,,Badstraf3e” wird unmittelbar siid-
ostlich des Plangebiets der zentrale Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Brunnenstrafie®

ausgewiesen, der sich von der Voltastraf3e bis zur Bernauer Strafle erstreckt.

Im EHZK wird im Hinblick auf die Zukunftsfahigkeit dieses zentralen Versorgungsbereichs folgendes
Fazit gezogen: ,,Lage zwischen Stadffeilzentrum Badstrafe (inkl. Gesundbrunnen-Center) und Zent-
rumsbereich Historische Mitfe; die Nahversorgungsfunktion beschrénkt sich auf Grund der umlie-
genden Angebote (u. a. Lidl) auf den unmittelbaren Nahbereich; keine besondere Zentrenstruktur
durch bestehende Einzelhandelslagen in Erdgeschossen entlang des gesamfen Verlaufes der Brun-
nensfrafBe in nérdliche Richfung“. Folglich soll keine erneute Ausweisung als zentraler Versorgungs-
bereich und stattdessen eine Fokussierung der Entwicklungen auf das Stadtteilzentrum Badstrafle

erfolgen.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 111-233-1 auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche
liegt, berlicksichtigt der Entwurf des Bebauungsplans im Einklang mit den Zielen des EHZK texiliche
Festsetzungen zur Beschrdnkung des Einzelhandels. So soll sémtilicher Einzelhandel ausgeschlossen
werden, der nicht der Betriebsart Kiosk oder dem sogenannten ,,Annex-Handel“ (Zuordnung zu ei-
nem vor Ort ansdssigen Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb) dient; diese Einzel-

handelseinrichtungen sollen nur ausnahmsweise zuldssig sein.

Die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels / Nahversorgers kann sich perspektivisch als sinn-
volle Ergdnzung der gewerblichen Nutzungen innerhalb des ,,Quartiers Am Humboldthain® heraus-
stellen. Selbst wenn Einzelhandelsnutzungen zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans
kein zentrales Planungsziel darstellen, sollen Einzelhandelsbetriebe im Ausnahmefall zugelassen
werden kénnen, deren Kernsortiment Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren umfasst. Durch
eine Eingrenzung des von der Ausnahmeregelung betroffenen Bereichs auf eine beschrdnkte
Grundflache wird sichergestellt, dass Lebensmitteleinzelhandel nur in einem rdumlich sehr eng ge-
fassten Bereich in Betracht gezogen werden kann. Der Standort wird dabei so ausgewdhlt, dass ein
Schutzpuffer zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Brunnenstrafie und dem vorgesehenen
Standort eingehalten wird. Der Bedarf der zukiinftig im Quartier Beschdftigten kann so gedeckt und

die Versorgung der Bevolkerung angrenzender Bereiche verbessert werden.
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1.2.8 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlielich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, S. 1314) ist ein strategisches, gesamt-
stddtisches Instrument der Planung. Es dient der Umweltvorsorge auf gesamtstadtischer Ebene und

verfolgt das Ziel, 6kologische Belange im Stddtebau einzubeziehen.

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm setzt sich aus vier aufeinander ab-
gestimmten Teilpldnen zusammen. Diese wurden um die gesamtstddtische Ausgleichskonzeption
sowie um die Darstellung der Flora-Fauna-Habitatgebiete ergdnzt. Der Bestand und die Bewertung
von Natur und Landschaft in den Programmpldnen ,,Naturhaushalt / Umweltschutz, ,,Biotop- und
Artenschutz”, ,,Landschaftsbild” sowie ,,Erholung und Freiraumnutzung” werden aktualisiert und
fortgeschrieben, insbesondere in den Stadtbereichen, in denen sich bauliche und eigentumsrecht-
liche Verdnderungen sowie neue demographische Datenlagen ergeben haben. Soweit erforderlich,
soll eine Anpassung der daraus abzuleitenden Entwicklungsziele und Maf3inahmen fiir Natur und

Landschaft erfolgen.

Die in den Programmpldnen des LaPro und in der gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption formu-
lierten Anforderungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes [11-233-1 werden im Umwelt-

bericht wiedergegeben (siehe Teil B Kapitel 1.2.2).

11.2.9 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb des Geltungsbereichs des am 6. Juni 2006 festgesetzten
Bebauungsplans [11-233 (GVBL. S. 585). Dieser Bebauungsplan setzt fiir die nunmehr erneut zu
iiberplanenden Flachen zwei Gewerbegebiete (GE 1 und 2) fest. Innerhalb des GE 1 wird die be-
stehende Bebauung des ehemaligen ,,Nixdorf-Gebdudes” durch eine exakte Baukdrperausweisung
planungsrechtlich gesichert. Dies gilt auch fiir die Festsetzung von Garagen und Tiefgaragen, die
sich exakt auf die Bestandssituation bezieht. Entlang der Gustav-Meyer-Allee sowie in Richtung des
ostlich und siidéstlich angrenzenden Mischgebiets wird ein 5 bzw. 8 m breiter Pflanzstreifen festge-
setzt, in dem die vorhandenen Bdume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten sowie
bei Abgang nachzupflanzen sind. Die weitgehend brachliegenden Fléchen im Ubergangsbereich
der Stellplatzanlagen zum westlich angrenzenden Grundstiick Gustav-Meyer-Allee 25 werden als
Gewerbegebiet GE 2 festgesetzt. Hier ist unter Beriicksichtigung einer Grundflachenzahl (GRZ) von

0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 eine bis zu zweigeschossige Bebauung zuldssig.

Fiir die Ostlich und siidostlich an das Gewerbegebiet GE 1 angrenzenden Grundstiicke entlang der
Brunnenstrafle und der Voltastrafle, die bereits durch Biiro- und Wohngebdude bebaut sind, setzt
der Bebauungsplan ein Mischgebiet mit einer Baukérperausweisung fest. Zuldssig sind Gebdude
mit maximal sechs bis sieben Vollgeschossen; eine Ausnahme bildet der Hochpunkt an der Kreu-
zung Gustav-Meyer-Allee / Brunnenstraf3e, der bis zu 13 Geschosse aufweisen kann. Auf der siidlich

an das Plangebiet angrenzenden Teilfléche des Flurstiicks 166 (Voltastraf3e 3/5) wird das bereits
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bestehende siebengeschossige Gebdude mit einem Luftgeschoss im Bereich der Durchfahrt sowie
einer hier verlaufenden und mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastenden Flache planungsrechtlich

gesichert.

Die Gustav-Meyer-Allee sowie die Brunnenstraf3e und die Voltastraf3e setzt der Bebauungsplan

[11-233 jeweils bis zur Straflenmitte als Straf3enverkehrsfldchen fest.

1.2.10  Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Auf eine Beschreibung der Bebauungspldne, die 6stlich der Brunnenstraf3e festgesetzt wurden, wird
verzichtet, da das Plangebiet des Bebauungsplans [11-233-1 durch die Bebauung entlang der West-
seite dieser Strafle und die Z&sur der Verkehrsfldchen von diesen Plangebieten abgegrenzt ist. Es
erfolgt eine Beschrdnkung auf den siidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 111-233-1
gelegenen Bebauungsplan I11-153 sowie auf den Baunutzungsplan. Unmittelbar dstlich und siidlich
des Plangebiets gelten bis zur Brunnenstraf3e und zur Voltastraf3e die Regelungen des Bebauungs-
plans I11-233, der am 6. Juni 2006 festgesetzt wurde (siehe Teil A Kapitel 11.2.9).

1.2.10.1 Bebauungsplan I111-153

Der Bebauungsplan [lI-153 fiir das Geldnde zwischen Brunnenstrafle, Usedomer Strafle, Watt-
straf3e und Voltastraf3e wurde in den 1970er Jahren im Zuge der Sanierungsplanung fiir einen Teil-
bereich im nordlichen Brunnenviertel aufgestellt und am 20. Juli 1979 festgesetzt. Das Plangebiet
befindet sich siidlich des Bebauungsplans 111-233-1.

Der Plan hat im Wesentlichen die Festsetzung eines Kerngebiets im 3stlichen Plangebiet (entlang
der Brunnenstraf3e und der VoltastraBe) mit zu erhaltenden Gebduden zum Inhalt. Zudem wird im
zentralen und westlichen Geltungsbereich ein Gewerbegebiet festgesetzt. An der Voltastrafie wird
zudem ein Umspannwerk festgesetzt. Das Maf3 der Nutzung im Kerngebiet wurde auf eine GFZ von
2,4 sowie max. sieben Vollgeschosse begrenzt. Fiir das Gewerbegebiet und die Fldche des Um-

spannwerks (,,Versorgungsflache“) sind eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 3,0 festgesetzt worden.
1.2.10.2 Baunutzungsplan in Verbindung mit Bebauungsplan I11-A

Der Baunutzungsplan von Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABL. 1961, S. 742) wurde
in Verbindung mit den fortgeltenden stddtebaulichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin (BO
58) in der Fassung vom 21. November 1958 (GVBLI. S. 1087/1104) und den férmlich festgesetzten
Straf3en- und Baufluchtlinien mit dem BauGB von 1960 als qualifizierte Bebauungsplanregelung
ibergeleitet. Der Baunutzungsplan weist die slidlich und westlich an den Geltungsbereich angren-
zenden Fldchen als reines Arbeitsgebiet aus. Das reine Arbeitsgebiet des Baunutzungsplans ist mit
dem Industriegebiet (Gl) gemaB3 § 9 BauNVO vergleichbar. GemdB der ebenfalls ausgewiesenen
Baustufe 6 sind eine bebaubare Fldche von 0,6 und eine Baumassenzahl (BMZ; m* umbauten Rau-

mes je m? des Baugrundstiicks) von 8,4 zuldssig. Die Geschosszahl wird nicht reguliert.

Im reinen Arbeitsgebiet sind gemd&f3 § 7 Nr. 11 der BO 58 zuldssig:
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e Gewerbliche und industrielle Betriebe aller Art mit Ausnahme solcher Betriebe, die wegen ihrer
besonderen nachteiligen Wirkung auf die Umgebung innerhalb der Baugebiete iiberhaupt nicht

errichtet werden diirfen;
e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.

Ferner regelt § 7 Nr. 5 der BO 58 hinsichtlich der Art der Nutzung, dass in den Baugebieten ,,nur
bauliche Anlagen, Befriebe und sonstige Einrichfungen zuldssig [sind], die der Bestimmung des
betreffenden Baugebietes nach Arf, Umfang und Zweck entsprechen und durch ihre Benufzung
keine Nachteile oder Beldstigungen verursachen kénnen, die fir die néhere Umgebung nichf zu-
mutbar sind.” Diese Regelung entspricht in ihrem Kern etwa dem heutigen § 15 Abs. 1 Satz 2
BauNVO.

Die Baustufe 6 bleibt fiir reine und beschrdnkte Arbeitsgebiete vorbehalten. In dieser Baustufe gilt
die geschlossene Bauweise gemdaf3 § 8 Nr. 18 der BO 58. In der geschlossenen Bauweise ist von
Nachbargrenze zu Nachbargrenze zu bauen. Dies gilt nicht fiir den Fall, dass hierdurch das Maf3
der Nutzung iiberschritten wiirde oder dass die notwendigen Abstandfléchen nicht mehr vorhanden
wdren. Abweichungen von Satz 1 kénnen zugelassen werden, wenn stddtebauliche Griinde nicht

entgegenstehen.

Durch den am 6. Mai 1970 festgesetzten Text-Bebauungsplan III-A (GVBI 1971, S. 1203) wurde
der Baunutzungsplan, soweit er in Verbindung mit den stddtebaulichen Vorschriften der BO 58 als
Bebauungsplan fort gilt, hinsichtlich der Berechnung des Mafles der baulichen Nutzung, der Be-
stimmung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und der Zulassigkeit von Stellplatzen und Gara-
gen auf die entsprechenden Vorschriften der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung

vom 26. November 1968 umgestellt.

Fiir die Ermittlung der zuldssigen Baumasse gilt somit § 21 der BauNVO von 1968. Nebenanlagen
bleiben nach § 21 Abs. 3 BauNVO 1968 bei der Berechnung der Baumasse unberiicksichtigt. Da
fir die Flachen sidlich und westlich des Plangebiets bis zur Voltastraf3e bzw. Hussitenstraf3e keine

weiteren Festsetzungen zum Nutzungsmaf bestehen, sind sie demzufolge ohne Begrenzung zulds-

sig.
1,211 Landschaftspldne

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 111-233-1 existiert weder ein festgesetzter noch ein

in Aufstellung befindlicher Landschaftsplan

1.2.12 Planfeststellungen

Im Geltungsbereich sowie angrenzend befinden sich keine planfestgestellten Anlagen.
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1]l Entwicklung der Planungsiiberlegungen

.1 Vorlauf / Planungsgeschichte

Mit der Errichtung eines weitgehend geschlossenen Gebdudekérpers fiir die Grofirechnerproduk-
tion am Ende der 1980er Jahre, spdtestens aber mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 111-233
im Jahr 2006 und der bereits zuvor aufgenommenen Nachnutzung des ehemaligen ,,Nixdorf-Ge-
bdudes” durch die Berliner Sparkasse wurde fiir das Plangebiet eine Entwicklung weg von der in-
dustriegeprdgten Nutzung des ehem. AEG-Gelandes (zuvor reines Arbeitsgebiet) eingeleitet. In der
Folge des Niedergangs der AEG siedelten sich innerhalb des Blocks an der Hussitenstrafle sowie
an der Gustav-Meyer-Allee (iberwiegend gewerbliche Dienstleistungen aus dem Medienbereich an
(sogenannter ,,Media-Port“ u. a. Deutsche Welle). Zudem entstand hier mit dem bereits 1983 ge-
griindeten Berliner Innovations- und Griinderzentrum (BIG) das &lteste Griinderzentrum Deutsch-
lands, das Betriebsgriindungen aus der universitdren Forschung heraus unterstiitzt. Spdtestens seit
Beginn dieses Jahrtausends definierte der Stadtentwicklungsplan Gewerbe / Zentren und Einzel-
handel das Gebiet daher bereits als Griinder-, Technologie- und Innovationszentrum und empfahl
ausgehend von den bestehenden Nutzungen eine Profilierung fiir Betriebe des verarbeitenden Ge-

werbes und der produktionsorientierten Dienstleistung.

Gemdf3 Bebauungsplan 111-233 ging man zumindest bis zum Jahr 2006 noch von einem langfristi-
gen Verbleib einer Biiro- und Dienstleistungsnutzung im Plangebiet aus, da dem Banken- und
Dienstleistungszentrum sowie dem Erhalt der baulichen Grof3struktur in Nachbarschaft der

Mischnutzung an der Brunnenstraf3e eine zentrale Rolle beigemessen wurde.

Zur Nutzung und Weiterentwicklung bestehender Potenziale griindete eine Gruppe von Unterneh-
men 2012 die Standortgemeinschaft ,, Technologie-Park Humboldthain e. V.“. Dieses in unmittel-
barer Nachbarschaft zum Plangebiet verortete Netzwerk trug fortan zur Entwicklung des Technolo-
gie-Parks Humboldthain (TPH) bei. Der Verein umfasst gegenwdartig rund 150 Unternehmen mit zum
Teil hochqualifizierten Produkten und Dienstleistungen sowie ca. 22 Forschungsinstitute (darunter

die Fraunhofer-Gesellschaft und die Technische Universitat Berlin).

Parallel zu dieser Entwicklung zeigte sich, dass das im Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
stehende ehemalige ,,Nixdorf-Gebdude® u. a. aufgrund mangelnder Nutzungsmdaglichkeiten immo-
bilienwirtschaftlich als nicht zukunftstdhig einzustufen ist. So entspricht das Gebdude nicht den heu-
tigen energetischen und funktionalen Standards. Es bietet zudem aufgrund seiner Geb&udestruktur
keine Voraussetzungen fiir eine wirtschaftlich tragfdhige Sanierung und Aufteilung in kleinere Nut-
zungseinheiten. Bis Ende September 2024 gab die Sparkasse den Standort und das Gebdude auf-

grund eines gekiindigten Mietvertrags vollsténdig auf.
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1.2 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Seit dem Jahr 2019 wird die zukiinftige Entwicklung des Grundstiicks von einer privaten Projektent-
wicklungsgesellschaft / Vorhabentragerin gesteuert, die die zwei privaten Immobiliengesellschaf-
ten vertritt, in deren Eigentum sich die Baugrundstiicksflachen im Geltungsbereich befinden. Seither
werden der Riickbau des Gebdudes und die damit verbundene Méglichkeit einer vollsténdigen
stddtebaulichen Neuordnung des Blocks verfolgt. Durch die Schaffung eines neuen Quartiers sollen
zum einen dem TPH sowie den dort ansdssigen Firmen und Instituten Wachstums- bzw. Entwick-
lungsmoglichkeiten geboten werden. Zum anderen sollen neue Nutzergruppen erschlossen und
Start-Ups (Griinden und Expandieren) angesiedelt werden. Das Plangebiet liegt innerhalb eines
von elf im Land Berlin ausgewiesenen Zukunftsorten, die als herausragende wissenschaftsnahe Wirt-
schaftsstandorte entwickelt werden sollen. Die Standortentwicklung wird in diesem Zusammenhang
durch die Wirtschaftsférderung bzw. die Berlin Partner fiir Wirtschaft und Technologie GmbH unter-
stiitzt. Daneben stellt die Festlegung des Plangebiets als EpB-Gebiet dessen Bedeutung fiir die

gewerbliche und industrielle Entwicklung heraus.

Von Juni bis August 2021 erfolgte auf Initiative der Projektentwicklungsgesellschaft in Zusammen-
arbeit mit dem Bezirksamt Mitte ein weitgehend ergebnisoffenes Werkstattverfahren ohne Erdrte-
rung konkretisierender stddtebaulicher Konzepte. Gemeinsam mit Vertretern des Bezirksamtes
Mitte, interessierten Biirgerinnen und Biirgern sowie Interessenvertretern aus Wirtschaft, Politik und
Verwaltung wurden die Grundlagen fiir die weitere stddtebauliche Konzeption erarbeitet. Die in
einem Auftaktkolloquium und drei Fachkolloquien sowie einer abschlieflenden Biirgerinformations-
veranstaltung erarbeiteten Ergebnisse sowie die allgemeinen Anforderungen und Ziele wurden in
einem Ergebnisbericht zusammengetragen. Auf diesen Vorgaben aufbauend, wurde ab November
2021 ein nicht offenes zweistufiges stddtebauliches Wettbewerbsverfahren fiir das sogenannte
»Quartier Am Humboldthain“ durchgefiihrt. In der Jury waren als Sachpreisrichter auch der Bezirk
Mitte und die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen vertreten. Zum Ende der
ersten Stufe mit insgesamt 20 Teilnehmerbiiros entschied die Jury in der Sitzung am 17. und 18.
Marz 2022 die zweite Wettbewerbsstufe mit acht ausgewdhlten Architekturbiiros und Arbeitsge-
meinschaften durchzufiihren. Die zweite Stufe fiihrte im August 2022 zur Auswahl des Entwurfs des
Architekturbiiros Cobe A/S (Kopenhagen) durch die Jury. Am 21. September 2022 wurde das Ent-
wurfskonzept dem fiir den Themenbereich Stadtentwicklung zusténdigen Ausschuss des Bezirksam-

tes Mitte vorgestellt.

Das Bebauungsplanverfahren 111-233-1 soll dazu dienen, den Siegerentwurf durch intensive Betei-
ligungsverfahren der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

zu qualifizieren und planungsrechtliche Grundlagen fiir die bauliche Umsetzung zu schaffen.

Der Entwurf von Cobe A/S sieht eine innerstddtisch verdichtete gewerblich genutzte Bebauungs-
struktur mit i. d. R. vier bis zehn Geschossen vor. Diese folgt in Anlehnung an die historische Struktur

dem Gedanken der Blockrandbebauung entlang der Gustav-Meyer-Allee mit einer fingerartigen
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Ausweitung der Bebauung in den Blockinnenbereich und der dortigen Ausbildung von weiteren Ge-
bdudeclustern mit Werkhallen. Die Blockrandbebauung wird durch Zugdnge und Passagen durch-
brochen, sodass ein zum Volkspark Humboldthain gedffnetes Stadtquartier entsteht. Innerhalb des
Blocks soll ein gréfierer Quartierspark als Erholungs- und Ruhefldche angelegt werden. Am Ein-
gangsbereich an der Gustav-Meyer-Allee sowie am Quartierspark sind insgesamt vier Hochpunkte

mit jeweils 12 bis 15 Geschossen vorgesehen.

Die vier Gebdudebereiche, die als die vorgenannten Werkhallen genutzt werden kénnen, sind ein
besonderes Merkmal des stddtebaulichen Masterplans. Aufgrund der Nutzung von Maschinen in
der Produktion ist eine hohere Deckenlast erforderlich. Da fiir das QAH die Ansiedlung von produ-
zierendem Gewerbe angestrebt wird, werden hier hohe Hallengeschosse vorgesehen, die der Hohe
von vier bzw. fiinf Vollgeschossen in den angrenzenden Gebdudeteilen entsprechen. Dadurch liber-
schreiten die Werkhallen die Héhe der umliegenden Gebdude nicht. Diese im Inneren der jeweili-
gen Gebdudecluster angeordneten grof3rdumigen Werkhallen fiir Betriebe und Produktion werden
von anderen kompakteren Gebduden umlagert, deren Gewerbenutzungen keine erhéhten Anfor-
derungen an Deckenhdhen oder Bodenlasten stellen. Bei den geplanten zweigeschossigen Werk-
hallen ist eine Belichtung des zweiten Vollgeschosses (=ersten Obergeschosses) durch Oberlichter
oder Glasddcher méglich. In diesen flexibel nutzbaren Gebdudeteilen ist bei Umsetzung moderner
Produktionskonzepte im Sinne von Synergieeffekten und spezifischen Anforderungen auch eine
Kombination aus Biiro- und Produktionsnutzungen denkbar. Je nach Gebdudenutzung kénnen hier
auch Flachen fiir Gastronomie, Veranstaltungen, Ausstellungen oder Produktprésentationen ange-

ordnet werden.

In Folge der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde der stddtebauliche Masterplan geringfiigig
angepasst, um die betroffenen denkmalfachlichen Belange angemessen beriicksichtigen zu kon-
nen. Dabei wurden in enger Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt und der unteren Denkmal-

schutzbehérde beispielweise einzelne Gebdudetiefen und -héhen gedndert.
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QUARTIER AMHUMBOLDTHAIN, BERLIN
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Abbildung 3: Stddtebaulicher Mas

reichs

Quelle: Cobe A/S

Im Sinne eines attraktiven durch Griinfldchen geprdgten Quartiers wurde der stddtebauliche Mas-
terplan um einen Griin- und Freifldchenplan ergdnzt. Derzeit ist der iiberwiegende Teil der Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans 111-233-1 (rund 85 %) versiegelt oder teilversiegelt. Der
Griin- und Freiflachenplan beriicksichtigt bei Umsetzung der Planung hingegen u.a. Baum-
neupflanzungen und einen zumindest teilweise mdglichen Erhalt bestehender Gehdlze, die Schaf-
fung neuer Quartierszugdnge und Wegebeziehungen, die Anlage einer zentralen Griinflache, die
Begriinung von Dach- und Tiefgaragenfldchen, eine weitreichende Bewirtschaftung von Nieder-
schlagswasser sowie den Ausgleich fiir eine fortan entfallende geschiitzte Biotopflache (Sandtro-
ckenrasen). Im stédtebaulichen Vertrag, der den Griin- und Freiflachenplan als Anlage umfasst,
verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin dazu einen Biotopfldchenfaktor von 0,3 anzustreben. Der
Biotopflachenfaktor (BFF) benennt das Verhaltnis naturhaushaltwirksamer Fléchen zur gesamten
Grundstiicksflédche und bezieht dabei sémtliche Begriinungspotentiale wie Hofe, Ddcher, Mauern
sowie Brandwdnde mit ein. Die auf3erhalb der Griinflachen gelegenen Freiflachen zwischen den
Gebduden sollen iiberwiegend teilversiegelt und eine Vollversiegelung auf die asphaltierte Er-

schliefBungsstrafie beschrdnkt werden.
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Integraler Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts sind die Verbesserung der Zugdnglichkeit des
Quartiers und die Schaffung neuer Wegeverbindungen. Die in Nord-Siid-Richtung orientierten We-
gebeziehungen begiinstigen dabei nicht nur die Erreichbarkeit &ffentlicher Griinfldchen sondern
auch die Frischluftzufuhr aus dem nérdlich gelegenen Volkspark Humboldthain. Querverbindungen
in Ost-West-Richtung verdeutlichen die historischen Wegebeziehungen und gewdhrleisten eine gute

Erreichbarkeit des im Zentrum des Gewerbegebiets geplanten Quartiersparks.

Fiir die innere verkehrliche ErschlieBung (u. a. Rettungswege) beriicksichtigt das stadtebauliche
Konzept eine separate Verkehrserschlief3ung, die ausgehend von zwei Grundstlickszufahrten an der
Gustav-Meyer-Allee bis zur siidlichen Plangebietsgrenze fiihrt und dort entlang der Grundstiicks-
grenze verlduft. Das stddtebauliche Konzept sieht vor, dass diese Wege 6&ffentlich nutzbar sein sol-

len, um die Zugdnglichkeit des neuen Stadtquartiers zu verbessern.

Anbindungsmaglichkeiten des Quartiers an die Voltastrafle sind vorhanden, jedoch ist eine gesi-
cherte Nutzung fiir die Allgemeinheit derzeit nicht absehbar. Zum einen setzt der urspriingliche Be-
bauungsplan [11-233 aus dem Jahr 2006 auf Hohe der bestehenden Durchwegung der Bebauung
VoltastraBe 3/5 eine Fldche fest, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer und Be-
sucher der anliegenden Grundstiicke zu belasten ist. Fiir diesen Bereich liegt zudem bereits jetzt
eine Baulast vor, die eine Ein- / Ausfahrt fiir die Feuerwehr und den Individualverkehr einschlief3lich
des Fuf3gdngerverkehrs zum Inhalt hat. Dies bezieht sich jedoch nicht auf die Allgemeinheit. Zur
Umsetzung und Sicherung des im urspriinglichen Bebauungsplan 111-233 vorgesehenen Planungs-
ziels wird durch die Vorhabentrdgerin und das Bezirksamt die Eintragung einer entsprechenden

Grunddienstbarkeit angestrebt.

Zum anderen konnte eine o6ffentlich nutzbare Blockdurchwegung iiber die bereits bestehende Zu-
fahrt des Grundstiicks Voltastraf3e 6 hergestellt werden. Hierfiir bedarf es allerdings der Zustim-
mung des entsprechenden Grundstiickseigentiimers, die bisher noch nicht in Aussicht gestellt
wurde. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans I11-231-1 wird aber zumindest die Option fiir
eine mogliche spdtere Blockdurchwegung an dieser Stelle offengehalten, indem die mit einem
Geh- und Radfahrrecht zu belastenden Flachen auf dem Grundstiick Gustav-Meyer-Allee 9 direkt

an die Grundstiicksgrenze zur Voltastraf3e 6 anschliefien.

\") Planinhalt

V.1 Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan [11-223-1 werden als Ge-
werbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. In Orientierung an den beschriebenen Zielsetzungen
des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft 2030 (siehe Teil A Kapitel 11.2.3.3) und des Fléchennutzungs-

plans wurde zwischen der Hauptverwaltung des Landes Berlin und der Bezirksverwaltung fiir das
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Plangebiet als Zielsetzung beschrieben, dass mindestens 40 % der Geschossflache fiir anzusie-
delnde Betriebe vorzuhalten sind, die aus dem Wirtschaftszweig des produktionsgeprdgten Be-
reichs (EpB) stammen. Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art wird daher durch textliche

Festsetzungen feingesteuert (siehe Teil A Kapitel IV.2.1).

Mit einer Baukdrperfestsetzung soll der Bebauungsplan I11-233-1 die Umsetzung des aus dem stad-
tebaulichen Wettbewerb zum QAH hervorgegangenen Siegerentwurfs des Biiros Cobe A/S (Ko-
penhagen) mit einer Geschossfléiche von bis zu 235.000 m? ermdglichen. Vorgesehen ist eine im
Regelfall vier- bis achtgeschossige Bebauung, die entlang der Gustav-Meyer-Allee von mehreren
zehngeschossigen Gebdudeteilen rhythmisiert und durch vier iber das Plangebiet verteilte Hoch-
punkte mit jeweils 12 bis 15 Geschossen ergdnzt wird. Entlang der Gustav-Meyer-Allee sieht der
Bebauungsplan zudem die weitgehende Wiederherstellung einer Blockrandbebauung (Blockrand-
schlieBung des ehem. AEG-Gelandes) vor, die an drei Abschnitten in unterschiedlichen Breiten weit-
rdumige Offnungen in den Blockinnenbereich aufweist und damit die nérdlichen Hauptzugénge

zum beabsichtigten Quartier herstellt.

Der Bebauungsplan schafft zudem die Voraussetzungen fiir eine umfassende Begriinung von Dach-
und Freiflachen sowie fiir eine iber die Gustav-Meyer-Allee erschlossene Tiefgarage mit ca. 600
Kfz-Stellplatzen. Mit 6ffentlichen Wegeverbindungen innerhalb des Plangebietes zwischen der Gus-
tav-Meyer-Allee im Norden und dem siidlichen Rand des Plangebietes soll die Durchquerung des

Quartiers ermdglicht und dadurch zu dessen Belebung beigetragen werden.

Iv.2 Baugebiete

IV.2.1  Artder baulichen Nutzung - Gewerbegebiet (GE)

Die Grundstiicksflédchen innerhalb des Geltungsbereiches werden als ein Gewerbegebiet gem. § 8

BauNVO festgesetzt, das in sechs Teilgebiete (GE 1 bis GE 6) gegliedert wird.

In dem (iber die Gustav-Meyer-Allee erschlossenen Plangebiet soll unter Beriicksichtigung der
iibergeordneten Planungsziele (FNP und StEP Wirtschaft 2030) und der Ergebnisse eines stadte-
baulichen Wettbewerbsverfahrens eine Ausweitung und sektorale Fokussierung gewerblicher Nut-
zungen ermoglicht werden. Die Gesamtgréfie des Gewerbegebiets betrdgt rd. 6,5 ha und ent-
spricht dabei im Hinblick auf Umfang und betroffene Fldche exakt der Abgrenzung des im Jahr
2006 mit dem Bebauungsplan [11-233 festgesetzten Gewerbegebiets. Im Gegensatz dazu werden
die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen grundlegend neu gefasst, um den sich unter
anderem aus der fortschreitenden Digitalisierung (z. B. Kiinstliche Intelligenz) gewandelten Anfor-
derungen an die wirtschaftliche Entwicklung zu entsprechen und das Potenzial der innerstadtischen

Lage des hervorragend erschlossenen Plangebiets voll auszunutzen.
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Die Festsetzung eines Gewerbegebiets entspricht der Darstellung gewerblicher Baufldchen im Fla-
chennutzungsplan des Landes Berlin. Im 2019 vom Berliner Senat beschlossenen Stadtentwick-
lungsplan Wirtschaft 2030 ist das Plangebiet zudem als Teil des Entwicklungskonzepts fiir den pro-
duktionsgeprégten Bereich (EpB) ausgewiesen (siehe Teil A Kapitel 11.2.3.3). Mit dieser Festlegung
wird die Bedeutung des Gebietes fiir die gewerbliche und industrielle Entwicklung herausgestellt.
Das entsprechende Entwicklungskonzept gibt eine Reihe gewerblicher Nutzungen vor, die innerhalb
des Gebiets vordringlich angesiedelt werden sollen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen
vor dem Hintergrund des aktuell giiltigen EpB. Zum produktionsgeprdgten Bereich zé&hlen gemaf3
StEP Wirtschaft 2030, Tabelle 19, Betriebe folgender Wirtschaftszweige:

e Verarbeitendes Gewerbe

e Baugewerbe

¢ Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen

e Grof3handel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)

e Giiterbeférderung im Straf3enverkehr, Umzugstransporte

e Lagerei

e Spedition

e Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

e Datenverarbeitung, Hosting und damit verbundene Tatigkeiten

e Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftspriifung

e Verwaltung und Fiihrung von Unternehmen und Betrieben; Unternehmensberatung

e Architektur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemische Untersuchungen
e Forschung und Entwicklung

e Werbung und Marktforschung

¢ Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten

e Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskrdften

e Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detekteien

o Gebdudebetreuung; Garten und Landschaftsbau

e Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fiir Unternehmen und Privatpersonen
e Reparatur von Datenverarbeitungsgerdten und Gebrauchsgiitern

In Orientierung an den Zielsetzungen des FNP und des StEP Wirtschaft 2030 wurde zwischen der
Hauptverwaltung des Landes Berlin und der Bezirksverwaltung fiir das Plangebiet individuell ver-

einbart, dass mindestens 40 % der Geschossfldche fiir anzusiedelnde Betriebe vorzuhalten seien,
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die den vorgenannten Wirtschaftszweigen des produktionsgeprdgten Bereichs (EpB) zuzuordnen
sind. Die verbleibenden max. 60 % der zuldssigen Geschossfldche sollen hingegen im Rahmen des
§ 8 BauNVO (mit Einschrankungen) auch mit ,,nicht-produktionsgepragten Wirtschaftszweigen® be-

legbar sein.

Der Bebauungsplan 111-233-1 verfolgt als wesentliches Ziel die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir ein lebendiges und attraktives Gewerbequartier. Das Gebiet liegt innerhalb
des sogenannten Technologie-Parks Humboldthain (TPH), einem von elf im Land Berlin ausgewie-
senen Zukunftsorten, die als herausragende wissenschaftsnahe Wirtschaftsstandorte entwickelt wer-
den sollen. Hier sollen Wissenschaft, Forschung und Produktion miteinander vernetzt sowie Firmen-
griindungen und Start-Ups gefordert werden. Die Ausweisung der Zukunftsorte stellt ein raumbezo-
genes Ziel des StEP Wirtschaft 2030 dar.

Durch die Schaffung eines neuen Quartiers sollen zum einen dem TPH sowie den dort ansdssigen
Firmen und Instituten Wachstums- bzw. Entwicklungsméglichkeiten geboten werden. Zum anderen
sollen neue Nutzergruppen erschlossen und Start-Ups (Griinden und Expandieren) angesiedelt wer-
den. Wdhrend fiir die Flache bereits bauliche Entwicklungsvorstellungen aus dem Siegerentwurf von
Cobe A/S (Kopenhagen) vorliegen, sind konkrete Ansiedlungsinteressen von Betrieben derzeit noch
nicht bekannt. Daher werden sachgerechte Festsetzungen zur Feinsteuerung gewerblicher Nutzun-
gen getroffen, die sowohl die Zuordnung zu einem EpB-Gebiet als auch die Anforderungen an den
ausgewiesenen Zukunftsort als herausragenden wissenschaftsnahen Wirtschaftsstandort beriick-
sichtigen und eine langfristige Flexibilitat fir Unternehmensansiedlungen gewdhrleisten. Neben
produzierendem Gewerbe, Forschungseinrichtungen und Biiros ist auch von gastronomischen Ein-
richtungen und der Errichtung einer den gewerblichen Nutzungen zugeordneten Kindertagesstatte

(Anlage fiir soziale Zwecke gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) auszugehen.

Das QAH soll fiir die im Block zwischen Hussitenstraf3e, Gustav-Meyer-Allee, Brunnenstrafie und
Voltastrafle angrenzenden Gebdude und Nutzungen ein strukturelles Bindeglied sowie gleichzeitig

ein Impulsgeber fiir die weitere Quartiersentwicklung sein.

Dabei unterscheidet sich das Quartier aufgrund seiner innerstddtischen Lage und Anbindungsmég-
lichkeiten an den offentlichen Personennahverkehr, der Qualitdten des umgebenden Stadtraums
im Hinblick auf Architektur und Freiraumversorgung sowie die mégliche Ankniipfung an einen be-
reits etablierten Wirtschaftsstandort deutlich von den iibrigen Berliner EpB-Gebieten und genieflt in

der Gesamtschau dieser Eigenschaften ein Alleinstellungsmerkmal.

Das EpB-Gebiet 3 ,,Humboldthain® sowie das EpB-Gebiet 2 ,,Fennstrafle” bilden die einzigen der
insgesamt 40 EpB-Gebiete im Land Berlin, die sich vollstdndig innerhalb des S-Bahnrings (soge-
nannter ,,Hundekopf“) und damit in innerstadtischer Lage befinden. Anders als das EpB-Gebiet 2
befinden sich innerhalb des fiir gewerbliche Nutzungen vorgesehenen Baublocks im EpB-Gebiet 3

»Humboldthain“ jedoch auch Wohnnutzungen in nennenswertem Umfang. Deren Schutzbediirftig-
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keit gegeniiber Emissionen aus gewerblichen Nutzungen ist hier also von deutlich hoherer Bedeu-
tung, als in anderen EpB-Gebieten, die z. B. an Gewerbe- und Industriegebiete oder Verkehrsfla-

chen anschlieflen.

Dariiber hinaus befindet sich das EpB-Gebiet 3 ,,Humboldthain® in fu3ldufiger Entfernung zu einem
Fernbahnhof (,,Berlin Gesundbrunnen®) sowie einem U-Bahnhof (,,Voltastraf3e®), so dass es sich her-
vorragend flir gewerbliche Nutzungen mit besonderen Anforderungen an eine hohe verkehrliche
Lagegunst (z. B. Anbindungsmdglichkeiten an Nah- und Fernverkehr sowie den Flughafen) sowie im
Sinne einer Verkehrsvermeidung bzw. Férderung des Umweltverbunds fiir personalintensive Gewer-

benutzungen eignet.

Nicht zuletzt ist auch die stddtebaulich-architektonische Bedeutung des EpB-Gebiets 3 ,,Humbold-
thain“ hervorzuheben, das neben den unter Denkmalschutz stehenden Gesamtanlagen ,,AEG am
Humboldthain® und ,,Hermann Meyer AG* auch das Baudenkmal ,,AEG-Apparatefabrik” umfasst
(siehe Teil A Kapitel 11.1.7). An gewerbliche Nutzungen sind daher im Sinne des Denkmalschutzes
deutlich hohere Anforderungen an die stddtebauliche Gestaltung und Freifldchennutzung zu stellen,
als in anderen Berliner EpB-Gebieten. Der unmittelbar nérdlich angrenzende Volkspark Humbold-
thain bildet zudem nicht nur eine der wesentlichen innerstadtischen Griin- und Freifldchen des Be-

zirks Mitte, sondern stellt auch ein Gartendenkmal dar.

Zu beriicksichtigen ist, dass das geplante QAH zwar vollsténdig innerhalb eines EpB-Gebiets liegt,
aber gleichzeitig als Zukunftsort ,,Technologie-Park Berlin Humboldthain® im StEP Wirtschaft 2030
ausgewiesen wird. Auch dies hebt das Plangebiet von anderen EpB-Gebieten ab, da hier der Ver-
netzung von Wissenschaft, Forschung und Produktion ein besonderes Gewicht beigemessen wird,
um der Entwicklung und Fertigung innovativer Produkte den Weg zu ebnen und eine nachhaltige
Wertschépfung zu generieren. Durch einen Austausch und die Kooperationen von Wirtschafts-, For-
schungs- und Technologieeinrichtungen soll die Innovations- und Wettbewerbsfdhigkeit der regio-

nalen Wirtschaft geférdert werden.

Das bestehende Gewerbegebiet soll planungsrechtlich gesichert und als einer der elf Berliner Zu-
kunftsorte weiterentwickelt werden. Dies erméglicht die Erweiterung angrenzend bestehender Ge-
werbenutzungen und die Ansiedlung neuer Unternehmen. Auf bis zu 235.000 m? Geschossfléche
kdnnen sich beispielsweise Unternehmen aus dem Technologie-Park Humboldthain (TPH) sowie
sonstige im Gewerbegebiet zuldssige Nutzungen in einem hervorragend erschlossenen innerstdd-

tischen Gewerbegebiet mit hoher baulicher Dichte weiterentwickeln.

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.8 (TF 1.1 bis 1.8) erfolgt eine Feinsteuerung der im
Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen. Ein Teil der nach dem Nutzungskatalog des § 8 Abs. 2
BauNVO in einem Gewerbegebiet allgemein zuldssigen Nutzungen wird auf Teilfldchen oder ins-
gesamt ausgeschlossen bzw. nur ausnahmsweise ermoglicht. Zusatzlich wird ein Teil der gemaf3

§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.
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Textliche Festsetzung Nr. 1.1: Finschrénkung des Storgrads im Gewerbegebiet

TF1.1 In den Teilen des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 3 bis GE 6 sind nur Betriebe

und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO)

Im Stidosten und Osten des Plangebiets grenzt ein im Bebauungsplan 111-233 festgesetztes Misch-
gebiet an, in dem Wohnungen entlang der Voltastrafle und der Brunnenstrafie vorhanden sind.
Nach dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG sollen Nutzungen einander so zugeordnet wer-
den, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen so weit wie moglich ver-
mieden werden. Ein unmittelbares Nebeneinander von emittierenden Gewerbebetrieben und Woh-
nungen wiirde diesem Planungsgrundsatz widersprechen. Durch die TF 1.1 erfolgt deswegen eine
Gliederung der zuldssigen Betriebe und Anlagen nach ihrem Stérgrad, um Immissionskonflikte zwi-

schen der vorhandenen Wohnnutzung und den geplanten Gewerbebetrieben zu vermeiden.

Wahrend in den Teilen des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 1 und GE 2 ,,nicht erheblich
beldstigende” Gewerbebetriebe zuldssig bleiben, werden in den ndher an der Wohnbebauung ge-
legenen Teilbereichen GE 3 bis GE 6 nur solche Betriebe und Anlage zugelassen, die das Wohnen
»nicht wesentlich stéren“. Das heif3t, dass in den Bereichen GE 3, GE 4, GE 5 und GE 6 nur solche

Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die auch in einem Mischgebiet zugelassen werden kdnnten.

Nach der Rechtsprechung ist anerkannt, dass ein solches ,eingeschrénktes Gewerbegebiet”
(,GEe") nicht der allgemeinen Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets nach § 8 Abs. 1 BauNVO
widerspricht, da eine Vielzahl der in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen (z. B. nicht stérende
Gewerbebetriebe, dffentliche Betriebe, Geschdafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude) maglich blei-
ben. Eine solche Festsetzung flihrt nicht dazu, dass das Gewerbegebiet in ein Mischgebiet im Sinne
von § 6 Abs. 1 BauNVO und damit in einen anderen Baugebietstyp umgewandelt wird. Auch im
,,GEe” sind Wohnnutzungen nicht zuldssig, die iiber die gemaf3 § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur aus-
nahmsweise zul@ssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche
und Baumasse untergeordnet sind, hinausgehen. Zudem bleiben in den Teilbereichen GE 1 und GE
2 auch Gewerbetriebe mit gewerbegebietstypischem Storgrad zuldssig. Insgesamt bleibt der Ge-

bietscharakter eines Gewerbegebiets damit gewahrt.

Mit der Festsetzung werden gegeniiber der Wohnbebauung riicksichtslose Vorhaben von vornherein
ausgeschlossen. Auf der Ebene des Bebauungsplans ist der Emissionskonflikt damit ausreichend

bewdltigt.

Dennoch kann es im Einzelfall vorkommen, dass Vorhaben, obwohl sie nach der typisierenden Be-
trachtungsweise als ,,nicht wesentlich stérend” einzustufen sind, an der benachbarten Wohnbebau-
ung zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiihren wiirden, insbesondere dann,

wenn mehrere Betriebe gleichzeitig auf einen Immissionsort einwirken. Derartige Vorhaben wiirden
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aber gegen das Riicksichtnahmegebot verstof3en und sind gemdf3 § 15 BauNVO unzuldssig. Der
Nachweis, dass das Riicksichtnahmegebot gewahrt wird, erfolgt jeweils im Einzelfall im Baugeneh-
migungsverfahren und kann weitere schalltechnische Untersuchungen zu den jeweiligen konkreten
Anlagen oder Betrieben erfordern. Da die Darlegungspflicht hierflir bei den jeweiligen Bauherren
liegt, missen diese die Gutachten auf jeden Fall einholen. Das Land Berlin kann die Baugenehmi-
gung verweigern, wenn das Riicksichtnahmegebot nicht eingehalten wird. Lediglich in Fdllen, bei
denen die Immissionsrichtwerte sicher eingehalten werden (Beispiel: iibliche Biironutzung), kann auf

die Einholung von Gutachten verzichtet werden.

Textliche Festsefzung Nr. 1.2: Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet
TF1.2 Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig.

Ausnahmsweise kdnnen Kioske sowie Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Ver-
braucher zugelassen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparatur-
betrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse deut-
lich untergeordnet sind, um ausschliefilich dort hergestellte oder weiter zu verarbei-

tende oder weiter verarbeitete Produkte zu verduflern.

Ausnahmsweise kénnen auf der Fldche A1-A2-A3-A4-A5-A6-Al im ersten Vollge-
schoss und in darunterliegenden Geschossen auch Einzelhandelsbetriebe zugelassen

werden, deren Kernsortiment Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren umfasst.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRBi. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 5, 7,
8 und 9 BauNVO)

Einzelhandelsbetriebe sind in Gewerbegebieten generell nur unterhalb der Schwelle zur Grof3fla-
chigkeit zul@ssig. Diese Schwelle liegt gem. § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO (,,Vermutungsregel“) bei
einer Geschossfldche von rd. 1.200 m?, was einer Verkaufsfléche von rd. 800 m? entspricht. Durch
die textliche Festsetzung Nr. 1.2 (TF 1.2) werden Einzelhandelsnutzungen auf Basis von § 1 Abs. 5,
7,8 und 9 BauNVO jedoch weitgehender gesteuert. So soll sdmtlicher Einzelhandel ausgeschlossen
werden, der nicht der Betriebsart Kiosk oder dem sogenannten ,,Annex-Handel“ (Zuordnung zu ei-
nem vor Ort ansdssigen Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb) dient; diese Einzel-

handelseinrichtungen sollen nur ausnahmsweise zuldssig sein.

Ursdchlich hierfiir ist, dass gewerbliche Baufldchen zu einem erheblichen Anteil auch durch Nut-
zungen aus dem Bereich Einzelhandel nachgefragt werden. Diese Nachfrage wirkt sich auf das
Angebot an verfiigbaren Gewerbefldchen sowie auf das Bodenpreisniveau an den betroffenen
Standorten aus. Durch die nunmehr getroffene Ausnahmeregelung wird die Verfligbarkeit von
Grundstiicken fiir Gewerbebetriebe gesichert und einem Verdréngungsdruck auf zukiinftig beste-

hende Betriebe vorgebeugt.

Der StEP Zentren 2030 sieht in seinen flinf ibergeordneten Steuerungsgrundsdtzen vor, dass sich

kein Einzelhandelsvorhaben und keine Einzelhandelsplanung in Berlin stddtebaulich negativ auf
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bestehende und noch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung auswirken darf. Um solche Auswirkungen auszuschlief3en, miissen ge-
eignete MafBnahmen ergriffen werden. Den Grundsdtzen 2 und 3a folgend, sind grof3flédchige Nah-
versorger und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten nur in
zentralen Versorgungsbereichen zu ermdéglichen. Aus dem am 6. April 2021 durch das Bezirksamt
und am 17. Juni 2021 durch die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Mitte beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) ergeben sich fiir das mittelbar an der Brunnenstrafie
anliegende Plangebiet des Bebauungsplans 111-233-1 keine konkreten Aussagen hinsichtlich einer

Eignung fiir Einzelhandelsnutzungen.

Auch kleinere Einzelhandelsnutzungen sind bei einer Hdufung geeignet, den Gebietscharakter in
einer das Zentrengefiige des Bezirks gefdhrdenden Weise zu verdndern. Daher erfolgt eine Ein-
schrdnkung der Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich, um das Gleichgewicht der gewachse-
nen stddtischen Zentren nicht zu beeintrdchtigen. Fiir die Feinsteuerung nach § 1 Abs. 9 BauNVO

liegen somit besondere stddtebauliche Griinde vor, die diese Festsetzungen erfordern.

Kioske kdnnen hingegen ausnahmsweise zugelassen werden. Diese stellen kleinfldchige - in der
Regel deutlich unter 100 m? grofie - Einzelhandelsbetriebe (Einzelhandel im institutionellen Sinne)
dar, die ein enges, auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichtetes Sortiment, wie Tabakwaren, Siiwa-
ren, Getrédnke und Zeitungen / Zeitschriften, hdufig in Kombination mit Getrankeausschank, Eisver-
kauf oder Imbissecke anbieten. Je nach Sortiment wird diese Betriebsform auch als Trinkhalle oder
Zeitungskiosk bezeichnet. Auf Grundlage von Sonderregelungen des Ladenschlussgesetzes liber-
nimmt der Kiosk gerade auflerhalb der Offnungszeiten traditioneller Betriebsformen eine Versor-
gungsfunktion an zentralen Standorten mit dichten Passantenstrémen (z. B. Bahnhéfe, Marktplatze,
Haltestellen) oder in Wohnvierteln. Die Kioske kdnnen somit hier in Einzelfdllen auch eine ergdn-
zende Versorgungsfunktion fiir die Beschdaftigten des Gewerbegebietes auf3erhalb der allgemeinen
Ladendffnungszeiten ibernehmen. Aufgrund des begrenzten Warenangebots, das nur einen be-
schrankten kurzfristigen Bedarf deckt, besitzt der Kiosk, was den Schutz des sonstigen Einzelhandels
angeht, nur eine marginale Bedeutung. Dies rechtfertigt es, diesen Betriebstyp auf Basis einer Aus-
nahmeregelung zuzulassen. Der Begriff Kiosk im Sinne der Festsetzung stellt auf die Betriebsform
als besonderer Typus eines Einzelhandelsbetriebs ab und bezieht sich nicht auf die bauliche Aus-
pragung als freistehendes kleines Gebdude. Die Kioske missen im vorliegenden Fall in die Ge-
bdude integriert werden, da sie als Hauptnutzung nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-

chen zuldssig sind.

Einzelhandelsbetriebe, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zugehdrig
sind, sind gemdf3 § 1 Abs. 9 BauNVO ausnahmsweise zuldssig (sogenanntes ,,Handwerkerprivileg).
In der Regel handelt es sich um eine eigenstdndige von der Produktion bzw. dem Handwerksbetrieb
getrennte Verkaufsstétte. Diese erfiillt die Merkmale fiir einen selbstdndigen Einzelhandelsbetrieb,
wenn sie einen eigenen Eingang hat und unabhdngig von dem Produktionsbereich des Betriebes

geschlossen und gedffnet werden kann. In diesen Fdllen ist der Betrieb baurechilich sowohl als
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Einzelhandelsbetrieb als auch als Produktions- bzw. Handwerksbetrieb zu werten. Die Verkaufsfla-
che muss dem entsprechenden Gewerbebetrieb vom Umfang deutlich untergeordnet sein. Als ,,un-
tergeordnet” wird, analog der Rechtsprechung bei den Randsortimenten, ein Anteil von rd. 10 %
angesehen. Der sogenannte ,,Werksverkauf” ist als eigener Anlagentyp gemdf3 § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO im Gewerbegebiet zuldssig und kann zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Wa-
rensortimente, die am Standort produziert oder weiter verarbeitet werden, in untergeordneter Gré-
3enordnung anbieten. Die Zuldssigkeit dient der wirtschaftlichen Unterstiitzung von Produktions-
oder Handwerksnutzungen und liegt deshalb zugleich auch im Interesse der wirtschaftlichen Ent-
wicklung. Insoweit ist die untergeordnete Handelsfunktion bewusst deutlich anders zu bewerten als
eigenstdndiger Einzelhandel, selbst wenn dieser das gleiche Sortiment anbieten sollte. Durch die
ausnahmsweise Zuldssigkeit miissen mdgliche Bauanfragen einer Einzelfallbeurteilung durch die

genehmigende Behdrde unterzogen werden.

Die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels / Nahversorgers kann sich perspektivisch als sinn-
volle Ergdnzung der gewerblichen Nutzungen innerhalb des ,,Quartiers Am Humboldthain“ heraus-
stellen. Selbst wenn Einzelhandelsnutzungen zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans
kein zentrales Planungsziel darstellen, sollen Einzelhandelsbetriebe im Ausnahmefall zugelassen
werden kdnnen, deren Kernsortiment Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren umfasst. Rechts-
grundlage fiir die ausnahmsweise Zulassung dieses Einzelhandels ist § 1 Abs. 9 BauNVO. Der be-
sondere stadtebauliche Grund liegt in der oben beschriebenen Sicherung der Planungsziele und
der Erreichung der im Einzelhandelskonzept beschlossenen Zielstellung. Ein Nahversorger stellt hier
eine sinnvolle Nutzungsoption fiir ein vielfdltiges und attraktives Gewerbequartier dar, von dem
neben den Beschdaftigten des Quartiers auch die Anwohnerschaft der ndheren Umgebung profitie-

ren kann.

Gemdaf3 Routine 3 des Einzelhandelskonzepts soll der Einzelhandelsbetrieb so dimensioniert wer-
den, dass eine Kaufkraft von maximal 35 % im Nahbereich abgeschopft wird. Der Nahbereich soll
sich an einer Gehzeit von rd. 5-10 min orientieren und wurde im vorliegenden Fall so festgelegt,
dass er im Osten bis zur Putbusser Straf3e, im Siiden bis zur Stralsunder Strafle und im Westen bis
zur Hussitenstraf3e reicht. In diesem Bereich wird die Kaufkraftabschépfung von 35 % voraussichtlich
leicht iiberschritten. Dies ist angesichts der Gréf3e und Relevanz des Stddtebauprojekts und der
Anzahl der Beschdftigten jedoch gerechtfertigt. Eine stddtebauliche Einbindung gemaf3 Priifrou-

tine 4 des Einzelhandelskonzepts ist gegeben.

Die von der Ausnahmeregelung betroffene Fldche A1-A2-A3-A4-A5-A6-Al im Osten des Teilbe-
reichs GE 1 umfasst eine Grundfldche von rd. 1.710 m?. Damit wird sichergestellt, dass Lebensmit-
teleinzelhandel nur in einem rdumlich sehr eng gefassten Bereich in Betracht gezogen werden kann.
Der Standort wurde so ausgewdhlt, dass die Priifroutine 2 beriicksichtigt wird. Ein Schutzpuffer von
5 Minuten Gehzeit zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Brunnenstrafie und dem vorgese-

henen Standort wird eingehalten.
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Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 ist sichergestellt, dass der Bebauungsplan nicht im Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung steht. Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des
Ziels 2.13 LEP HR sind im Gewerbegebiet nicht zuldssig. Méglich ist allerdings, dass sich trotz der
rdumlichen Beschrdnkung auf das Erdgeschoss und das Untergeschoss in der Flache A1-A2-A3-
A4-A5-A6-A1 mehrere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die als Einzelhandelsagglo-
meration im Sinne des Ziels 2.14 LEP HR einzustufen sind und deren Auswirkungen denen eines
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs gleichen. Durch die TF 1.2 wird jedoch geregelt, dass nur nah-
versorgungsrelevante Sortimente als Kernsortiment zugelassen werden konnen. Das Integrations-
gebot des Ziels 2.13 LEP HR bezieht sich nur auf sonstige zentrenrelevante Sortimente und nicht
auf zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgung, sodass der Bebauungsplan mit dem Integra-

tionsgebot des Landesentwicklungsplans vereinbar ist.

Textliche Festsetzung Nr. 1.3: Nutzung durch Lagerpléitze und -hduser sowie Tankstellen im Gewer-

begebief

TF1.3 Im Gewerbegebiet sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 3 der Baunutzungsverordnung ge-
nannten Nutzungen (Lagerpldtze und Tankstellen) nicht zul&ssig. Die in § 8 Abs. 2 Nr. 1
der Baunutzungsverordnung genannten Lagerhduser kdnnen nur ausnahmsweise zuge-

lassen werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Der Ausschluss der in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen Lagerplatze (Flédchen im Freien) und
Tankstellen in der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 (TF 1.3) erfolgt, da diese Anlagen aufgrund ihrer
baulichen Eigenart und der sonstigen betrieblichen Rahmenbedingungen mit dem nutzungsstruktu-
rellen Konzept und dem stddtebaulichen Planungsziel unvereinbar sind. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans soll im Hinblick auf gewerbliche Nutzungen eine hochwertige Gebietsstruktur
(,Quartier Am Humboldthain“) entwickelt werden, die einen gegliederten Ubergang zwischen der
insbesondere &stlich und siidlich angrenzenden Wohnbebauung sowie dem ndrdlich anschlief3en-
den Volkspark Humboldthain ermdéglicht. Tankstellen sowie selbststdndige Lagerplatze werden da-
her zur Vermeidung nutzerbedingten und anlagenbezogenen Ldrms sowie aus stddtebaulichen

Griinden ausgeschlossen.

Dariiber hinaus sind in der Umgebung Tankstellen zum Beispiel auf den Grundstiicken Brunnen-
straf3e 119 und Chausseestrafle 61 vorhanden, so dass eine ausreichende Versorgung trotz der
Festsetzung gewdhrleistet ist. Der Ausschluss bezieht sich auf Tankstellen im herkdmmlichen Sinne,
so dass beispielsweise Elektro-Ladeplatze im Bereich der geplanten Tiefgarage planungsrechtlich

weiterhin moglich sind.

Die im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO allgemein zuldssigen Lagergebdude sollen durch eine
Festsetzung im Bebauungsplan 111-233-1 nur im Rahmen einer Ausnahme zuld@ssig sein. Durch die
Ausnahmeregelung ist die konkrete Beurteilung der Zuldssigkeit des jeweiligen Einzelfalls im Rah-

men des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens moglich. Dabei kann insbesondere auf die
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angestrebte stddtebauliche Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Gewerbegebiets in unmittel-
barer Ndhe zu schutzbediirftigen Wohnnutzungen und denkmalgeschiitzten Anlagen abgestellt wer-
den. Betriebszugehdrige Lagernutzungen innerhalb der Gebdude kdnnen beispielsweise die beab-
sichtigte verstdrkte Nutzung des Gewerbegebiets durch Betriebe des produzierenden Bereichs
(EpB) und deren Anforderungen an eine eigene Lagerhaltung férdern. Zudem kénnen auch Mikro-
mobility-Hubs zur Verteilung von Waren auf Lastenrader (,,Letzte Meile“) eine sinnvolle Nutzungs-
ergdnzung im Plangebiet darstellen. Mietlager / Selfstorages widersprechen hingegen der ange-

strebten stddtebaulichen Entwicklung.

Textliche Festsefzung Nr. 1.4: Beherbergungsbetriebe im Gewerbegebief

TF 1.4 Im Gewerbegebiet kénnen Beherbergungsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen

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

Um einer Ballung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes (z. B. Hotels und Hostels) vorbeugen
zu konnen, werden die als Gewerbebetriebe aller Art nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein
zuldssigen Beherbergungsbetriebe auf eine Zuldssigkeit im Ausnahmefall beschrankt. Dadurch soll
vor allem die oben beschriebene Zielsetzung eines mafigeblichen EpB-Anteils umgesetzt werden.
Ziel ist die Schaffung von zukunftsfdhigen gewerblichen Arbeitspldtzen in einem der elf Berliner
Zukunftsorte. Eine Schwerpunktsetzung auf Touristik soll nicht erfolgen, so dass die Ansiedlungs-
moglichkeiten von Beherbergungsbetrieben mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 (TF 1.4) einge-
schrankt werden. Die Feinsteuerung nach § 1 Abs. 9 BauNVO ist durch diese besonderen stadte-

baulichen Griinde gerechtfertigt.

Gleichwohl sind Unterbringungsméglichkeiten notwendig, um beispielsweise Gdasten aus Wissen-
schaft und Forschung der im Quartier tatigen Betriebe und Einrichtungen standortnah innerhalb des
Technologie-Parks Humboldthain einen tempordren Aufenthalt zu ermdéglichen. Wissenschaftliche
Exzellenz entsteht durch den Austausch und die Vernetzung unterschiedlicher Wissenschaftsstan-
dorte. Diese Vernetzung erfordert die Mdglichkeit, Personen fiir kurze bis mittellange Aufenthalte
unterzubringen. Gleichzeitig soll der Entwicklung von auf Erholungs- und Freizeitzwecke ausgerich-
teten Hotels oder einer Kumulation von Beherbergungsbetrieben vorgebeugt werden. Die zu den
Gewerbebetrieben aller Art nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 zéhlenden Beherbergungsbetriebe sollen daher

nicht allgemein, sondern nur als Ausnahme zugelassen werden.

Ziel ist die Erméglichung von Beherbergungsbetrieben, die auf Gdste ausgerichtet sind, die in den
innerhalb des Gewerbegebiets zuldssigen Betrieben und Einrichtungen tatig sind oder hier ander-
weitig wirken. Im Zusammenhang mit der Zuordnung zum Technologie-Park Humboldthain kommt
hier beispielsweise der Bereich Wissenschaft und Forschung in Betracht (z. B. universitarer Zusam-
menhang). Der Beherbergungsbetrieb sollte zur Vermietung von Zimmern auf diese Zielgruppe von

Gasten zugeschnitten sein.
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Textliche Festsefzung Nr. 1.5: Geschdffs-, Biiro- und Verwalfungsnufzungen im Gewerbegebiet

TF1.5 Im Gewerbegebiet konnen im ersten, zweiten und dritten Vollgeschoss die in § 8 Abs.
2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung genannten Rdume fiir Geschdfts-, Biiro- und Ver-

waltungsnutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7
Nr. 2 BauNVO)

Die textliche Festsetzung Nr. 1.5 (TF 1.5) dient dem erklarten Ziel, 40 % der Nutzungen innerhalb
des Plangebiets nur EpB-konform (also mafigeblich fiir produzierendes und produktionsorientiertes
Gewerbe) zuzulassen und sog. Randnutzungen zu beschrénken. Aus den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans bzw. den hier getroffenen Baukdrperfestsetzungen ergibt sich in Summe der betroffenen
iiberbaubaren Flachen (ohne Uberbauung / Durchgang) eine Grundfldche nach § 19 Abs. 2
BauNVO von rd. 31.000 m?. Fiir die drei unteren Vollgeschosse resultiert hieraus eine max. zulds-
sige Geschossfléche von rd. 93.000 m?, was rd. 40 % der insgesamt max. zuldssigen Geschossfla-
che von 235.000 m? entspricht. Diese Fldchenermittlung soll darstellen, dass bei einer (hypothe-
tisch) vollstandigen EpB-Nutzung in den drei unteren Geschossen ein Gesamtanteil von 40 % der

gesamten zuldssigen Geschossflache fiir EpB-konforme Wirtschaftszweige erreicht werden kann.

Dieses Planungsziel stellt einen besonderen stddtebaulichen Grund nach § 1 Abs. 7 BauNVO dar,
der die Festsetzung rechtfertigt. Durch die Formulierung, dass die ansonsten allgemein zul&ssigen
Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsnutzungen) in den
ersten drei Vollgeschossen nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wird einerseits der an-
gestrebten Forderung produktionsgepragter Betriebe entsprochen. Andererseits wird mit der Fest-
setzung in diesen Gebdudeteilen ein gréfieres Spektrum EpB-konformer Nutzungen ermdglicht.
Eine Feinsteuerung des Nutzungsmixes kann so im Einzelfall erfolgen. Klassische Gewerbenutzun-
gen aus der Produktion lassen sich vor allem in den unteren Etagen gut realisieren. Diese Arten von
EpB-konformen Nutzungen bendétigen haufig eine hohe Deckenhdhe, um Werkhallen fiir Betriebe
und Produktion unterzubringen. Aufgrund der Nutzung von Maschinen in der Produktion ist eine ho-
here Deckenlast erforderlich. Zudem muss eine einfache Anlieferung gewdhrleistet werden. Mo-
derne Gewerbenutzungen lassen sich jedoch auch in den oberen Etagen ohne erhéhte Anforderun-

gen an Deckenhohen oder Bodenlasten realisieren.

In den ersten drei Vollgeschossen sind auch solche Biironutzungen zuldssig, die EpB-konformen
Nutzungen dienen (sogenannte ,unselbsténdige”, ,abhdngige® Biironutzungen oder auch An-
nexnutzungen). Diese Nutzungen stellen keine eigenstandige Nutzungsart dar, sondern sind Teil der
EpB-konformen Nutzungen, solange sie diesen dienend funktional zugeordnet sind. Diese Nutzun-
gen sind notwendig, um den anzusiedelnden EpB-konformen Betrieben die Méglichkeit zu bieten,
ihre kompletten Arbeitsabldufe in einem zusammenhdngenden Bereich zu verwirklichen, sodass die

Produktion nicht vom Back-Office abgetrennt wird. Diese Annexnutzungen werden nicht eigenstdn-
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dig bewertet, solange es sich um echte unselbststdndige Biironutzungen handelt. Dies ist beispiels-
weise der Fall, wenn die eigene Buchhaltung oder Verwaltung gemeinsam mit dem EpB-konformen

Betrieb untergebracht wird.

Die Feinsteuerung erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 1.5 (TF 1.5). Ein Nachweis fiir eine
bereits bestehende Nachfrage ist fiir die Feinsteuerung nicht erforderlich. Die beabsichtigte Be-
schrdnkung von Biironutzungen zur Sicherung von Fldchen fiir EpB-konforme Nutzungen ist notwen-
dig, um einer kiinftigen Bedarfslage gerecht zu werden, denn die zukiinftigen Nutzer des Quartiers
stehen noch nicht fest. Durch die vertikale Gliederung soll sichergestellt werden, dass die spdteren
Nutzer des Quartiers ein breites Angebot an Fldchen finden. Sowohl die klassischen produktions-
geprdgten Gewerbebetriebe als auch moderne Gewerbebetriebe mit EpB-konformen Nutzungen
sollen in dem Quartier untergebracht werden. Aufgrund des Charakters als Angebotsbebauungs-
plan wird somit eine gewisse Flexibilitdt gewdhrleistet. Die Festsetzung bietet zudem die nétige
Flexibilitat, um auch zukiinftig verdnderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen Rechnung zu tra-

gen.

Wichtig ist, dass es sich hierbei um keine gebdudebezogene Nutzungsverteilung handelt, sondern
um eine libergreifende Betrachtung fiir den jeweiligen Bauabschnitt und das Gesamtvorhaben. Es
soll also aufgrund der konkreten stddtebaulichen und betrieblichen Erfordernisse erméglicht wer-
den, den Wert von 40 % EpB-konformer Wirtschaftszweige in einzelnen Gebduden zu iiber- oder
unterschreiten, solange ein Anteil von 40 % der zuldssigen Geschossfldche in den einzelnen Bau-
abschnitten und damit auch der Gesamtumfang im festgesetzten Gewerbegebiet gesichert ist. Eine
Ausnahme fiir Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsnutzungen innerhalb der drei untersten Vollge-
schosse kann und soll demnach zugelassen werden, wenn ein Anteil von 40 % der zuldssigen Ge-
schossfldche des jeweiligen Bauabschnitts oder der insgesamt zul@ssigen Geschossflédche durch
Betriebe aus der oben aufgefiihrten Liste der Wirtschaftszweige des produktionsgeprdgten Bereichs
(EpB-Gebiete) aus dem StEP Wirtschaft 2040 ausgefiillt wird. Die zusténdige Baugenehmigungs-
behorde urteilt individuell im jeweiligen Bauantragsverfahren liber die Gewdhrung der Ausnahme
unter Beriicksichtigung der Planungen fiir den jeweiligen Bauabschnitt und die gesamte Gebiets-
entwicklung. Sind die angestrebten 40 % der EpB-konformen Nutzungen im jeweiligen Bauabschnitt
oder fiir die gesamte Gebietsentwicklung sichergestellt, spricht aus planerischer Sicht nichts dage-
gen, Ausnahmen fiir Geschdafts-, Biiro und Verwaltungsnutzungen innerhalb der drei untersten Voll-
geschosse zuzulassen. Die Ausnahme flir Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude soll zudem
erteilt werden, wenn es sich zwar um Geschdfts-, Bliro- oder Verwaltungsnutzungen handelt, diese
aber dennoch auch der Liste der EpB-konformen Nutzungen nach dem StEP Wirtschaft 2040 ent-
sprechen. Solche Nutzungen sind zudem auch dem Anteil von 40% EpB-konformer Nutzungen zu-
zurechnen. Beispielhaft wird hier auf die Tabelle 10 des StEP Wirtschaft 2040 verwiesen, wo unter
den Ordnungsbuchstaben J bis M folgende Nutzungen ebenfalls als EpB-konform angesehen wer-

den:
e Abschnitt J: Information und Kommunikation
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Gruppe 62: Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie
e Gruppe 63.1: Datenverarbeitung, Hosting und damit verbundene Tatigkeiten

e Abschnitt M: Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistun-

gen
e Gruppe 70: Verwaltung und Fiihrung von Unternehmen und Betrieben; Unternehmensberatung

e Gruppe 71: Architektur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemische Untersu-

chungen
e Gruppe 72: Forschung und Entwicklung
e Gruppe 74: Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten

Die Steuerung liber eine Ausnahme erfolgt, da eine feste Quotierung im Bebauungsplan, mit der
im gesamten Plangebiet 40 % der Flédchen fiir EpB-konforme Nutzungen festgeschrieben werden,
unzuldssig ist. Die BauNVO kennt im Kern keine Quotierung verschiedener Nutzungsarten. Denn der
BauNVO liegt ein ,,System der vorhabenbezogenen Typisierung” zugrunde. Dies folgt insbesondere
aus den §§ 2 bis 10 BauNVO; diese Normen umschreiben die Art der im Baugebiet erlaubten Nut-
zung, indem sie die jeweiligen Anlagen aufzdhlen. Quotierung sind nach der BauNVO nur aus-
nahmsweise, ndmlich in Besonderen Wohngebieten, Urbanen Gebieten und Kerngebieten zuldssig,
da diese Gebiete bereits durch eine Durchmischung unterschiedlicher Nutzungsarten geprdgt sind.
In Gewerbegebieten ist dies jedoch nicht der Fall. Da somit eine Festsetzung der Quote von 40 %
EpB-konforme Nutzungen im Bebauungsplan nicht méglich ist, wird die Steuerung im Einzelfall

durch die Ausnahmeregelung vorgenommen.

So kann die Quotierung entweder bauabschnittsweise oder durch eine Gesamtbetrachtung erfol-
gen. Es ist demnach nicht erforderlich, in jedem Gebdude die Quote zu erreichen. Es muss jeweils
sichergestellt werden, dass entweder je Bauabschnitt oder {iber die insgesamt zuldssige Geschoss-
flache des Gebiets die 40 % sichergestellt werden. Die Betrachtung der Bauabschnitte ist dabei
jeweils so lange relevant, wie die Quotierung nicht in einem Bauabschnitt iibertroffen wird. Sobald
die Quotierung in einem Bauabschnitt iibererfiillt wird, bedarf es in der Folge einer Gesamtbetrach-

tung.

Eine Ubererfiillung kann beispielsweise dadurch erfolgen, dass mehrere Bauabschnitte vollsténdig
fir EpB-konforme Nutzungen realisiert werden. Wird hierdurch bereits ein Anteil von 40 % EpB-kon-
former Nutzungen der insgesamt zuldssigen Geschossfldche erreicht, so kann und soll in den (bri-
gen Bauabschnitten auch in den ersten drei Geschossen die Ausnahme fiir Geschdafts-, Biiro- und
Verwaltungsnutzungen erteilt werden. Es ist auch denkbar, dass die EpB-konformen Nutzungen auf
einzelne Gebdude verschiedener Bauabschnitte konzentriert werden und dies einem Anteil von
30 % EpB-konformer Nutzungen an der insgesamt zul@ssigen Geschossfldche entspricht. Fiir die
ibrigen Gebdude im Plangebiet ist sodann nur noch ein EpB-konformer Anteil von 10 % der Ge-

schossfldche sicherzustellen, um die angestrebte Quotierung von insgesamt 40 % zu erreichen.
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So wird beispielsweise flir das als Hochpunkt auszubildende Solitdrgebdude an der Gustav-Meyer-
Allee eher eine ,freie“ gewerbliche Nutzung (z. B. Gastronomie und andere &ffentlichkeitswirksame
Nutzungen) angestrebt als eine mit spezifischen verkehrlichen ErschlieBungsanforderungen und ge-
ringerer Attraktivitat fiir die Offentlichkeit verbundene Ansiedlung produktionsgeprégter Unterneh-
men. Aufgrund der Einschrdnkung durch die textliche Festsetzung 1.1 fiir die zuldssigen Immissionen
der anzusiedelnden Betriebe ist zudem davon auszugehen, dass sich klassische EpB-konforme Nut-
zungen vor allem im GE 1 ansiedeln werden, wdhrend im GE 3 bis GE 6 nur Betriebe zuldssig sind,

die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Die Ausnahme fiir Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsnutzungen kann nur erteilt werden, wenn auf
der Ebene der Vorhabenzulassung gesunde Arbeitsverhdltnisse, insbesondere im Hinblick auf die
Belichtung nachgewiesen werden. Die im Bebauungsplanverfahren erstellte Tageslichtuntersu-
chung zeigt auf, dass die Anforderungen der DIN EN 17037 und der Arbeitsstattenverordnung an
die Tageslichtversorgung insbesondere im 1. Vollgeschoss (=Erdgeschoss) und in der N&he der
Gebdudekerne teilweise nicht erfiillt werden. In den betroffenen Bereichen diirfen keine tageslicht-
bediirftigen Réume wie Biiros, Sozialrdume und Ahnliches zugelassen werden, méglich sind hier
jedoch Nebenraume (vgl. Kapitel IV.2.3). Der Nachweis der ausreichenden Tageslichtversorgung

ist im Bauantrag zu erbringen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6: Anlagen fiir sportliche Zwecke im Gewerbegebiet

TF 1.6 Im Gewerbegebiet kénnen die in § 8 Abs. 2 Nr. 4 (Anlagen fiir sportliche Zwecke) der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Das gilt auch fiir gewerblich betriebene Anlagen fiir sportliche Zwecke. Anlagen

dieser Art fiir betriebseigene Zwecke bleiben hiervon unberihrt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Um die Ansiedlung produktionsgeprdgter Betriebe zu férdern, sollen durch die textliche Festsetzung
Nr. 1.6 (TF 1.6) auch die Ansiedlungsméglichkeiten der ansonsten nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
allgemein zuldssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke eingeschrdankt werden. Gleichwohl kénnen ent-
sprechende Sportanlagen die angestrebte Attraktivitdt und Schaffung eines lebendigen Quartiers

fordern, so dass eine Ausnahmeregelung im Bebauungsplan verankert wird.

Anlagen fiir sportliche Zwecke fallen unter § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO. Sofern eine Sportanlage im
Sinne dieser Vorschrift vorliegt, sind hiervon gewerbliche und vereinsmdaflige sportliche Anlagen
gleichermafen umfasst. Sportanlagen fiir betriebseigene Zwecke (z. B. Fitnessrdume) sind als un-
selbststdndige Anlagen nicht nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zuldssig, sondern kdnnen als unterge-
ordnete Anlagen einer anderen zuldssigen Nutzungsart angesiedelt werden. Es bedarf hierzu keiner

gesonderten Regelung im Bebauungsplan.

Gewerbliche Anlagen zu Sportzwecken fallen nicht unter den sportlichen Anlagenbegriff nach § 8

Abs. 2 Nr. 4 BauNVO. Solche Anlagen, wie etwa Fitnessstudios, sollen mit den sportlichen Anlagen

A (Allgemeiner Teil) 73



Begriindung zum Bebauungsplan I11-233-1

nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gleichbehandelt werden. Ziel ist es, die Flachen liberwiegend fiir
EpB-Betriebe zu sichern. Die zustdndige Baugenehmigungsbehdrde urteilt individuell im jeweiligen
Bauantragsverfahren iiber die Gewdhrung der Ausnahme unter Beriicksichtigung der Planungen fiir

den jeweiligen Bauabschnitt und die gesamte Gebietsentwicklung.

Textliche Festsetzung Nr. 1.7: Anlagen fiir kulturelle Zwecke im Gewerbegebief

TF 1.7 Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung aus-

nahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kulturelle Zwecke allgemein zul@ssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO)

Das QAH soll als Zukunftsort des Landes Berlin insbesondere der Férderung von Innovationen durch
Forschung und Entwicklung dienen. Da Forschungseinrichtungen nach aktueller Kommentierung je-
doch zu denin § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aufgefiihrten Anlagen fiir kulturelle Zwecke zu zdhlen, die
in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, bedarf es einer Lockerung der
Zulassigkeitsbestimmungen fiir diese Zwecke. Anlagen fiir kulturelle Zwecke sind neben For-
schungseinrichtungen auch Schulen und Hochschulen aller Art, einschliefllich Akademien und an-
dere Lehrinstitute der Aus-, Fort- und Weiterbildung (z. B. Sprachschulen), Bibliotheken und &hnliche
kulturelle Einrichtungen. Einrichtungen des Schul- und Hochschulsports sind ebenfalls kulturelle Ein-
richtungen. Durch die allgemeine Zuldssigkeit von Anlagen fiir kulturelle Zwecke wird der beson-
dere Charakter des geplanten Gewerbegebiets noch einmal verdeutlicht. Mit dem Fraunhofer-Insti-
tut und der Technischen Universitat Berlin sind im Technologie-Park Humboldthain unmittelbar
westlich des Bebauungsplans [11-233-1 bereits mafigebliche Forschungseinrichtungen angesiedelt.
Die allgemeine Zuldssigkeit von Anlagen fiir kulturelle Zwecke férdert mégliche Erweiterungen be-
reits vor Ort angesiedelter Einrichtungen sowie Synergieeffekte mit neuen Instituten und Unterneh-

men.

Textliche Festsetzung Nr. 1.8: Vergniigungsstétten im Gewerbegebiet

TF1.8 Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergniigungsstdtten) der
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Dies betriff nicht die
unter § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergniigungsstatten) fallenden Musikspielstatten und Musikclubs
in den Teilen des Gewerbegebietes mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 5, die dort aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 6, 8 und 9 BauNVO)

Der § 8 BauNVO subsumiert Vergniigungsstatten, die wegen ihres Umfanges nur im Kerngebiet
allgemein zuldssig sind - kerngebietstypische Vergniigungsstdtten -, aber auch nicht kerngebiets-
typische Vergniigungsstatten und |dsst sie ausnahmsweise zu. Das bedeutet, dass kerngebietstypi-
sche Vergniigungsstdatten, die als zentrale Dienstleistungsbetriebe hinsichtlich ihrer Zweckbestim-
mung einen lberdrtlichen Einzugsbereich haben und fiir ein gréf3eres und allgemeines Publikum

erreichbar sein sollen, im Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssig sind. Zu den Vergniigungsstdtten
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zdhlen z. B. Nachtlokale jeglicher Art, Vorfiihr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellung
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (einschlie3lich Sexshops mit Videokabinen), Spiel- und Au-

tomatenhallen sowie Wettbiiros.

Auch vor dem Hintergrund, dass kerngebietstypische Vergniigungsstétten im Rahmen einer erfor-
derlichen Einzelfallpriifung nicht der Funktion und der Charakteristik eines Gewerbegebiets ent-
sprechen kénnen und mit ihnen weiterhin stddtebaulich nicht vertretbare Auswirkungen verbunden
sein konnten, sollen bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Vergniigungsstatten
weitgehend ausgeschlossen werden, um eine eindeutige und fiir jeden Antragsteller nachvollzieh-

bare Regelung zu erzielen.

Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten sind in diese Regelung einbezogen worden, da ihre
Ansiedlung zu Spannungen mit den vorhandenen bzw. hinzukommenden Nutzungen im betroffenen
Block fiihrt und die Konfliktbewdltigung ebenfalls auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung er-
folgen und nicht dem nachfolgenden Zulassungsverfahren vorbehalten bleiben soll. Die oben auf-
geflihrten Vergniigungsstatten konnen unterschiedlichste Ausstattungen und Betriebsformen haben,
sind aber verbunden mit Larmbeldstigungen und zum Teil auch mit Beeintrdchtigungen des Stadt-
und Straf3enbildes. Der mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.8 (TF 1.8) verfolgte allgemeine Aus-
schluss von Vergniigungsstdtten ist daher notwendig, um sogenannte , Trading Down* Effekte durch
die Ansiedlung von Spielgaststatten und dhnlichen zu vermeiden. Rechtsgrundlage hierfiir ist § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO.

Dabei wird der generelle Ausschluss von Vergniigungsstétten durch eine Ausnahmeregelung fiir
Musikspielstatten und Musikclubs relativiert. Die Begriffe Musikspielstdtte und Musikklub sind bisher
nicht rechtlich determiniert. Sie stellen allerdings einen Unterfall der Anlagen fiir Vergniigungsstat-
ten dar. Eine Feinsteuerung ist somit nach § 1 Abs. 9 BauNVO mdglich, wenn besondere stddte-

bauliche Griinde dies rechtfertigen.

Die Clubkultur ist ein betrdchtlicher Wirtschaftsfaktor und ein Bestandteil der Kulturszene im Land
Berlin. Der Betrieb von Musikspielstdtten und Musikclubs ist dabei jedoch gefdhrdet, da diese Ein-
richtungen zunehmend durch Nutzungskonflikte mit heranriickenden schutzbediirfigen Nutzungen
(z. B. Wohnungen) und allgemeine Verdrangungsprozesse beeintrdchtigt werden. Diese Einrichtun-
gen waren zudem durch die erheblichen Nutzungseinschrdnkungen im Zuge der Covid-19 Pande-
mie besonders betroffen. Da die Clubkultur in Berlin des besonderen Schutzes bedarf, sind die
erforderlichen besonderen stddtebaulichen Griinde fiir die Feinsteuerung der Zuldssigkeit von Ver-

gnligungsstatten gegeben.

Durch die Beriicksichtigung einer entsprechenden Ausnahmeregelung soll zur Attraktivitat und Le-
bendigkeit des Quartiers beigetragen werden. Das QAH ist als Standort fiir die Clubkultur auf
Grund der guten 6ffentlichen ErschliefBung und wegen der geringeren Sensibilitat des Gewerbege-

bietes in den wohnungsabgewandten Bereichen grundsdtzlich geeignet. In der Nachbarschaft zu
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den vorhandenen Wohnnutzungen entlang der Voltastrafle und der Brunnenstrafle kénnen derar-
tige Nutzungen jedoch zu Immissionskonflikten fiihren, und zwar nicht nur durch die nach auf3en
dringenden Musikgerdusche, sondern auch durch Besucher, die sich in der Warteschlange vor dem
Einlass oder auf dem Nachhauseweg lautstark unterhalten und so die Nachtruhe der Anwohner
stéren kénnen. Aus diesem Grund werden im Teilbereich GE 6, der unmittelbar an Wohnungen an-
grenzt, Musikspielstdtten und Musikclubs nicht zugelassen. Durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit
in den Gibrigen Teilbereichen kann eine sachgerechte Konfliktlésung im Einzelfall wéhrend des Bau-

genehmigungsverfahrens erfolgen.

Iv.2.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist gemdaf3 § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundfldchenzahl oder die Gréfie der Grundfldchen der baulichen Anlagen fest-
zusetzen. Des Weiteren ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, hier insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrdchtigt werden kénnen, die Zahl der Vollgeschosse oder die

Hohe baulicher Anlagen festzusetzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgen unter Beriicksichtigung der stadtplanerischen
Intention fiir das Gewerbegebiet differenzierte Festsetzungen zur zuldssigen Grundfléche sowie zur
Zahl der Vollgeschosse und der Héhe baulicher Anlagen. Die zuldssige Grundflache (GR) wird
durch eine Baukdrperfestsetzung bestimmt. Die Ausdehnung der entsprechenden iiberbaubaren
Flachen ist in der Planzeichnung bemaf3t. Damit entspricht die zuldssige Grundfldche dem, was
innerhalb der Baugrenzen ausgewiesen ist. Fiir die einzelnen Baukorper werden jeweils Festsetzun-
gen zur maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse und zur Oberkante baulicher Anlagen als
Héchstmaf3 getroffen. Zudem wird fiir jedes Teilgebiet (GE 1 bis GE 6) die maximal zulassige Ge-

schossflache (GF) festgesetzt.

Die vorgesehenen Maf¥festsetzungen gewdhrleisten eine dem stddtebaulichen Masterplan entspre-
chende Rhythmisierung der Bebauung mit hherer Verdichtung entlang des Blockrands der Gustav-
Meyer-Allee und drei verdichteten Baufeldern im Blockinnenbereich um einen hier als Fldche zum

Anpflanzen vorgesehenen ,,Quartierspark”.

Fiir das Plangebiet wurde auf Basis des Bebauungsplanentwurfs eine Nutzungsmafiberechnung er-
stellt. Die nachfolgende Tabelle gibt die zuldssige Grundfléche nach § 19 Abs. 2 BauNVO (GR
bzw. GRZ I) und nach § 19 Abs. 4 BauNVO (GR bzw. GRZ Il) sowie die zulassige Geschossflache

wieder.
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Tabelle 1: Nutzungsmafe fiir die einzelnen Teilfléchen gemdl3 Festsefzungen zur zuldssigen Grund-

und Geschossfldche
.. GR gem. GR gem.
Bezeich- Flf_cﬁhei"n §19Abs.2 GRZ §19Abs.4 GRZ GF oty
nung  ° °mf BauNVO | BauNVO  I+1l  inm?
in m? in m?

Gewerbe- (/953 32.051 0,49 52.451 0,80 235.000 3,61
gebiet
dGO'EV‘l’” 10.240 6.061 0,59 9461 092 48450 4,73
dG“EV;’” 2.984 959 0,32 2959 0,99 14050 470
dGO'EVE” 10.597 5794 0,54 9.694 091 46000 4,34
dG“EVZ” 12.356 5810 0,47 9410 0,76 = 37300 3,01
dGi";” 18.095 7472 041 11.872 0,65 48400 2,67
dGc’Evzn 10.681 5955 0,55 9055 0,84  40.800 3,81

IV.2.2.1 Zuldssige Grundfldche (GR)

Die zuldssige Grundflache bestimmt gem. § 19 Abs. 2 BauNVO den Anteil des Baugrundstiicks, der
von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. Die Zuldssigkeit von Uberschreitungen der zuldssi-
gen Grundfldche durch die Grundfldchen von Stellplatzen, von Zufahrten zu Stellpldtzen und Tief-
garagen sowie von Nebenanlagen ist in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO geregelt. Danach darf die
zuld@ssige Grundflache durch die Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % iberschritten wer-

den, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8.

Im Plangebiet erfolgt die Bestimmung der zul@ssigen Grundfldche durch die zeichnerische Festset-

zung der Baugrenzen (sogenannte Baukérperfestsetzung) in allen sechs Teilgebieten GE 1 bis GE 6.

Textliche Festsetzung Nr. 2.2: Baukdrperfestsetfzung

TF 2.2 Als zuldssige Grundfldche wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte liberbaubare

Grundstiicksflache festgesetzt.

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

Fiir die geplanten Gebdude im Gewerbegebiet (Teilflachen GE 1 bis GE 6) wird die zuldssige
Grundflache iiber eine Baukdrperfestsetzung bestimmt. Dementsprechend bestimmt die textliche

Festsetzung Nr. 2.2 (TF 2.2), dass die zuldssige Grundflache dem entspricht, was innerhalb der
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Baugrenzen ausgewiesen ist. Mit der Baukdrperfestsetzung werden die (kiinftigen) Baukérper all-
seitig eng mit Baugrenzen umschlossen und es wird zugleich eine Uberschreitung dieser Grenzen
fir bauliche Anlagen grundsatzlich ausgeschlossen; die Grundfladche bzw. die Grundflachenzahl
werden daher nicht noch einmal numerisch festgesetzt. Die in der Planzeichnung ganz konkret fest-
gelegten Flachen der Baukdrper sind eine Festsetzung mit Doppelcharakter; sie legen zum einen
die iiberbaubare Grundstiicksflache im Sinne von § 23 BauNVO fest und bestimmen zum anderen
die zuldssige Grundfléche im Sinne des § 16 BauNVO bzw. sind Berechnungsgrundlage fiir § 19
BauNVO.

Aus den in der Planzeichnung festgesetzten iberbaubaren Flachen resultiert fiir das Gewerbege-
biet eine zuldssige Grundfldche von rd. 32.051 m?. Hieraus ergibt sich aufgrund der Gréfle des
Gewerbegebiets von rd. 64.953 m? eine rechnerische Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 19 Abs. 2
BauNVO von 0,49. Damit werden die fiir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung in § 17
Satz 1 BauNVO angegebenen Orientierungswerte fiir Obergrenzen im Hinblick auf die GRZ in Ge-

werbegebieten (0,8) deutlich unterschritten.

Zusdtzlich zu den Hauptanlagen, deren Grundfldche durch die Baukorperfestsetzung bestimmt
wird, sind im Plangebiet Tiefgaragen geplant, die die iiberbaubaren Flachen teilweise iiberschrei-
ten. Dariiber hinaus besteht regelmdflig der Bedarf, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu
realisieren und ggf. auch oberirdische Stellplatze fiir schwer Gehbehinderte sowie fiir Rollstuhlnut-
zerinnen und -nufzer. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundflachen derartiger Anlagen
gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO im Regelfall um bis zu 50 vom Hundert (d. h. 50 %), maximal

jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 liberschritten werden.

Im Bebauungsplan [11-233-1 wird von der Moglichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch
gemacht und eine abweichende sowie fiir die einzelnen Teilbereiche GE 1 bis GE 6 differenzierte

Uberschreitungsmdglichkeit festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 2.3: Uberschreitung der festgesetzten Grundficichenzahl

TF 2.3 Die zuld@ssige Grundfldche darf durch die Grundflachen von Stellpldtzen mit ihren Zu-
fahrten, Zufahrten zu Tiefgaragen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsver-
ordnung und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Bau-

grundstiick lediglich unterbaut wird,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 1 um bis zu 3.800 m?,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 2 um bis zu 2.050 m?,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 3 um bis zu 4.300 m?,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 4 um bis zu 5.800 m?,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 5 um bis zu 6.600 m? und

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 6 um bis zu 4.600 m?
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iberschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Hieraus ergibt sich eine rechnerische GRZ gemdf3 § 19 Abs. 4 BauNVO, die in den einzelnen Teil-
bereichen zwischen 0,77 und 0,99 betrdgt. Bezogen auf das gesamte Gewerbegebiet liegt die
GRZ gemdaf3 § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei insgesamt 0,9.

Das bestehende Planungsrecht (Bebauungsplan 111-233) ermdglicht mit seiner Baukdrperfestset-
zung bisher eine GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO von ca. 0,70. Tatsdchlich wurde auf Basis
der aktuell vorhandenen Oberflachenbeldge in der Biotoptypenkartierung fiir die Bestandssituation
ein Versiegelungsgrad von insgesamt rund 0,8 fiir das Gewerbegebiet ermittelt (Planungsgruppe

Cassens + Siewert, Berlin, Februar 2024).

Mit dem Bebauungsplan I11-233-1 wird damit sowohl im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht
und auch zur Bestandssituation eine Erhéhung des Versiegelungsgrads ermdglicht. Dies ist zum
einen erforderlich, um insbesondere in den straf3ennahen Teilfldchen GE 1 bis GE 3 des Gewerbe-
gebiets eine grof3flachige Unterbauung durch eine Tiefgarage zu ermdéglichen, um den aus der
geplanten Nutzung resultierenden Stellplatzbedarf abdecken zu kénnen. Zum anderen sollen auf
den verbleibenden Freifldchen in nicht unerheblichem Umfang Wege angelegt werden kdnnen, ei-
nerseits als Feuerwehrumfahrt und andererseits als Fuflwege zur ErschlieBung und Durchwegung
des Quartiers sowie zur Gestaltung der Freifldchen als Aufenthalts- und Erholungsfléche fiir die
Beschdftigten. Trotz der in der stddtebaulichen Konzeption vorgesehenen grof3ziigigen Freifldchen
ergibt sich so eine hohe Grundfldche im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO.

Die damit verbundenen Eingriffe in das Schutzgut Boden wurden in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung beriicksichtigt (vgl. den Umweltbericht). Trotz dieses Eingriffs liegt insgesamt eine positive
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz vor, insbesondere wegen der geplanten Bewirtschaftung des Regenwas-
sers auf dem Grundstiick und damit der positiven Bilanz beim Schutzgut Wasser. Zudem wird im
stadtebaulichen Vertrag die Verpflichtung aufgenommen, dass im Plangebiet ein Biotopfldchen-
faktor (BFF) von 0,3 erreicht werden muss. Trotz des erhéhten Versiegelungsgrads wird somit die

Aufenthaltsqualitat im Plangebiet verbessert.
IV.2.2.2 Zulassige Geschossfldche (GF)

Die fiir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung in § 17 BauNVO angegebenen Orien-
tierungswerte fiir Obergrenzen im Hinblick auf die GFZ in Gewerbegebieten von 2,4 werden {iber-
schritten. Fiir die angestrebte Dichte und die Uberschreitung der in § 17 BauNVO angegebenen

Orientierungswerte sprechen folgende stddtebauliche Griinde:

e Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine qualifizierte stadtgestalterische und architekto-
nische L&sung in einer stddtebaulich bedeutsamen Lage ermdglicht. Ganz wesentlicher Aus-

gangspunkt fiir die Entwicklung des Plangebiets war ein Werkstattverfahren mit breiter Beteili-
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gung der Offentlichkeit und die Durchfiihrung eines daran ankniipfenden Wettbewerbsverfah-
rens. Die planerische Konzeption dient der Umsetzung des auf dem Siegerentwurf des stddte-

baulichen Wettbewerbsverfahrens basierenden Masterplans.

e Aufgrund der Innenstadtlage und der besonderen ErschliefBungsgunst ist hier im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemdf3 § 1a Abs. 2 BauGB eine hohe Ausnutzung
der Flachen stddtebaulich geboten. Gerade durch denin § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB verankerten
Vorrang der Innenentwicklung soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig in Innenstadtlagen
erfolgen, um die Inanspruchnahme wertvoller Freifldchen im stddtischen Auflenraum maoglichst

Zu minimieren.

e Die Nachverdichtung im Plangebiet entspricht den Zielen des StEP Wirtschaft 2030, wonach der
Technologie-Park Humboldthain als einer der sogenannten elf Zukunftsorte Berlins weiterentwi-
ckelt werden soll und das Plangebiet zudem als Teil des Entwicklungskonzepts fiir den produkti-
onsgeprdgten Bereich (EpB) ausgewiesen ist. Auch im Ubrigen ist die Schaffung neuer Gewer-
beflachen gleichbedeutend mit der Schaffung von Arbeitsplétzen und somit stadtebaulich erfor-
derlich. Hierfiir ist das Plangebiet aufgrund seiner zentrumsnahen Lage innerhalb des S-Bahn-
Rings und einer hervorragenden Anbindung an das OPNV-Netz bestens geeignet. Diese vorteil-

hafte ErschliefBungssituation soll optimal ausgenutzt werden.

Die angefiihrten stddtebaulichen Griinde begriinden zusammengenommen ein hohes &ffentliches
Interesse an der Realisierung des geplanten Stadtquartiers nach den Vorgaben des stddtebauli-
chen Konzepts, dass hierfiir eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO gebo-
ten ist. Nur so kann ein Quartier entstehen, das der besondere Erschlieflungssituation und der ex-
ponierten zentralen Innenstadtlage gerecht wird. Die hohe bauliche Ausnutzung der Flachen kor-

respondiert demnach mit einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung.

Im Ubrigen wird die hohe bauliche Dichte durch verschiedene Umstdnde und planerische MaBnah-
men ausgeglichen, sodass von der Planung keine Beeintréchtigung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind. Ausgleichend wirkt bereits, dass die Planung einen hervorragend erschlossenen, in-
nerstddtischen Standort aufwertet und besser nutzbar macht. Daneben werde gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse durch die ganz iiberwiegende Wahrung der landesrechtlichen Abstandsfld-
chenregelungen gewdhrleistet. Soweit diese nicht eingehalten werden, ist eine ausreichende Be-

lichtung durch entsprechende Untersuchungen gutachterlich bestdatigt worden.

Zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt verfolgt der Bebauungsplan das stddte-
bauliche Ziel, ein moglichst nachhaltiges und griiner Quartier zu schaffen. Demgemdaf3 wurde der
stddtebauliche Masterplan um einen Griin- und Freifldchenplan ergdnzt, der bei Umsetzung der
Planung u. a. Baumneupflanzungen und einen zumindest teilweise mdglichen Erhalt bestehender

Gehdlze, die Schaffung neuer Quartierszugénge und Wegebeziehungen, die Anlage einer zentra-
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len Griinfldche, die Begriinung von Dach- und Tiefgaragenfldchen, eine weitreichende Bewirtschaf-
tung von Niederschlagswasser sowie den Ausgleich fiir eine fortan entfallende geschiitzte Bio-
topflache (Sandtrockenrasen) beriicksichtigt. Im stadtebaulichen Vertrag, der den Griin- und Frei-
flachenplan als Anlage umfasst, verpflichtet sich die Vorhabentragerin dazu, einen Biotopfldchen-
faktor von 0,3 anzustreben. Weiterhin sieht die Planung aktive und passive Erholungsfléchen in gro-

3em Umfang vor.

Insgesamt sprechen gewichtige stddtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung der Orientierungs-
werte nach § 17 BauNVO. Das hohe Maf3 an baulicher Dichte wird durch Umstdnde des Plange-
biets selbst sowie durch besondere planerische Mafinahmen ausgeglichen, sodass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse sichergestellt und sonstige nachteilige Umweltauswirkungen vermieden

werden kénnen.

Textliche Festsefzung Nr. 2.4: Anrechnung von Nichf-Vollgeschossen

TF 2.4 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im Gewerbegebiet die Fldchen
von AufenthaltsrGumen in anderen als Vollgeschossen einschliefilich der dazugehéori-

gen Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Gemdf3 § 20 Abs. 1 BauNVO werden auf die Geschossfldche nur solche Geschosse angerechnet,
die nach den landesrechtlichen Vorschriften (hier § 2 Abs. 12 BauO Bln) Vollgeschosse sind. Der
Bebauungsplan kann gemaf3 § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO jedoch hiervon abweichende Regelungen
treffen. Der Bebauungsplan 111-233-1 macht von dieser Mdoglichkeit Gebrauch und regelt mit der
Festsetzung, dass auch die Geschossfldche von AufenthaltsrGumen in Nicht-Vollgeschossen auf die
maximal zuldssige Geschossfldche anzurechnen ist. Da der Bebauungsplan bereits eine hohe
Dichte ermdglicht, soll vermieden werden, dass sich diese durch Realisierung von Aufenthaltsrgu-
men in Nicht-Vollgeschossen noch weiter erhoht. Eine Nachverdichtung an diesem Standort ist zwar
grundsdtzlich erwiinscht, jedoch stellt die insgesamt zul&ssige und aus einem konkreten stadtebau-
lichen Konzept hergeleitete Geschossfléche von 235.000 m? beispielsweise im Hinblick auf die ver-

kehrlichen Auswirkungen den maximal zul@ssigen Umfang dar.
IV.2.2.3 Zulassige Baumasse (BM)

Nach § 17 BauNVO besteht bei der Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung, auch wenn
eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, eine Baumassenzahl (BMZ) von 10,0
als Orientierungswert fiir eine Obergrenze in Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl) oder
sonstigen Sondergebieten. Die Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadrat-

meter Grundstiicksfladche zuldssig sind.

Im Bebauungsplan 111-233-1 erfolgen die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung des Ge-
werbegebiets (Teilbereiche GE 1 bis GE 6) {iber die zulassige Grund- und Geschossfléche sowie

die Festsetzung einer baukérperbezogenen Oberkante als Obergrenze (OK). Die zuléssige Kubatur
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wird zudem durch die maximale zuldssige Anzahl an Vollgeschossen bestimmt. Gleichwohl bedarf
es einer Priifung, ob der fiir die Baumassenzahl anzusetzende Orientierungswert iiber- oder unter-

schritten wird.

Eine Baumassenzahl von 10,0 entspricht bei einem rd. 64.953 m? groflen Gewerbegebiet einer
Baumasse von 649.530 m®. Bei der im aktuellen Stand des Bebauungsplans 111-233-1 zuldssigen
Grundfléche von rd. 32.051 m? wiirde die BMZ von 10,0 ab einer durchschnittlichen Gebdudehdhe
von 20,2 m (etwa sechs Geschosse bei mind. 3,0 m Geschosshohe) iiberschritten werden. Das stad-
tebauliche Konzept sieht jedoch an verschiedenen Stellen Gebdude mit mehr als sechs Geschossen
vor, so dass auch der Orientierungswert fiir eine Obergrenze in Gewerbegebieten iiberschritten

wird.

Aus der zum Bebauungsplan [11-233-1 erstellten Nutzungsmaf3berechnung ergeben sich aufgrund
der Baukorperfestsetzung unter Beriicksichtigung der festgesetzten Oberkanten (siehe Teil A Kapitel
IV.2.2.4) fiir die einzelnen Teilbereiche des Gewerbegebietes BMZ-Werte zwischen 13,24 und
22,71. Fiir das gesamte Gewerbegebiet ergibt sich eine BMZ von 17,40. Die im vorangegangenen
Kapitel 1V.2.2.2 aufgefiihrten Griinde fiir die Uberschreitung der Orientierungswerte in Bezug auf
die Geschossfldche gelten gleichermafen fiir die Uberschreitung in Bezug auf die Baumassenzahl.
Die Abstimmung des stddtebaulichen Masterplans erfolgte nicht iber die Bezugnahme auf die Bau-
massenzahl, sondern stets orientiert am konkreten Bebauungskonzept und den zuldssigen Hohen.
Die Aussagen zur zuldssigen Baumasse beziehen sich daher auf die aus diesen Abstimmungen re-

sultierenden Werte.
IV.2.2.4 Zuldssige Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Fir die Gebdude im Gewerbegebiet wird auf Basis des auf dem Siegerentwurf des stadtebaulichen
Wettbewerbsverfahrens basierenden Masterplans eine differenzierte Festsetzung der maximal zu-
lGssigen Vollgeschosszahl sowie der maximalen Oberkante baulicher Anlagen getroffen. Im Be-
bauungsplanverfahren erfolgten hierzu intensive Abstimmungen mit den Denkmalfachbehdrden,
die zu Modifizierungen des stddtebaulichen Konzepts im Hinblick auf die Gebdudeabstdnde

und -hdhen fuhrten.

Fir die im Blockinnenbereich verorteten Baufelder wird in deren jeweiligem Zentrum die Ausbildung
von Werkhallen ermdglicht, die der angestrebten Ansiedlung von produzierendem Gewerbe dienen
sollen. Der Bebauungsplan ldsst hier jeweils maximal zwei Vollgeschosse zu. Die festgesetzten
Oberkanten ermdglichen hohe Hallengeschosse, die der Hohe von vier bzw. fiinf Vollgeschossen in
den angrenzenden Gebdudeteilen entsprechen. Dadurch kann das Dach des niedrigsten jeweils
angrenzenden Gebdudeteils in einer Ebene durchgezogen werden. Die zuldssigen Oberkanten von
67,4 m bis 71,3 m {iber NHN entsprechen einer Hohe von 19 bis 25 m iiber Geldnde.

Fir die Gibrigen Baukdrper sollen die Hohenfestsetzungen ausreichend hohe Geschosse fiir gewerb-
liche Nutzungen erméglichen. Dabei wird regelmafBig eine lichte Geschosshéhe (ohne Deckenkon-

struktion) von mindestens 3 m, bzw. bei gréf3eren Einheiten auch mehr, bendtigt. Geschosse mit
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Produktion oder Laboren verfligen dariiber hinaus héufig liber technische Einbauten in den Decken,
die zusdtzlichen Héhenbedarf zur Folge haben. Auf3erdem sollen fiir 6ffentliche Nutzungen im Erd-
geschoss grof3ziigige Geschosshéhen erméglicht werden, auch zum Ausgleich von Gel@ndespriin-
gen. Dementsprechend wurden die Festsetzungen zu den Gebdudeoberkanten so gewdhlt, dass
Regel-Geschosshéhen von mindestens 3,8 bis 4,0 m sowie fiir das Erdgeschoss Geschosshéhen
von bis zu 7,0 m und zusdatzlich Attika ermdéglicht werden. Die genaue Aufteilung der Geschosse ist
dabei nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Insgesamt ergeben sich so bei-
spielsweise fiir viergeschossige Gebdude Gebdudehdhen von ca. 19 bis 21 m iiber Geldnde und
fir siebengeschossige Gebdude Gebdudehdhen von ca. 30 bis 32 m iiber Geldnde. Fiir das
hochste Gebdude mit 15 Vollgeschossen entspricht die festgesetzte Oberkante von 117,0 m iber

NHN einer Héhe von ca. 70 m uber Gelande.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Dies erfolgt im vorliegenden Fall durch Festsetzung der Oberkanten
in m tiber NHN (Normalhdhennull). Dadurch ist der Hohenbezug eindeutig bestimmt und unabhén-
gig von den Geldndehdéhen, die innerhalb des Plangebiets nicht einheitlich sind. So liegt das Stra-
Benniveau der Gustav-Meyer-Allee an der westlichen Geltungsbereichsgrenze mit 44,65 m iiber
NHN mehr als drei Meter niedriger als an der stlichen Geltungsbereichsgrenze mit 47,95 m iiber
NHN. Innerhalb des Plangebiets sieht der stddtebauliche Masterplan eine Terrassierung des Ge-
landes mit Geldndehdhen zwischen 45,5 im zentralen Bereich bis 47,15 m im Westen und 47,95 m
im Nordosten vor. Diese Geldndehdhen werden durch den Bebauungsplan jedoch bis auf wenige
Ausnahmen nicht festgelegt. Lediglich an ausgewdhlten Stellen, wo sich Gebdude mit relativ wenig
Abstand gegeniiberstehen, trifft der Bebauungsplan zeichnerische Festsetzungen zur Héhenlage
der Baugrenzen: Dies betrifft die 6stlichste Baugrenze im Teilbereich GE 1 und die westlichste Bau-
grenze im Teilbereich GE 2, fiir die jeweils Bezugshohen von 46,3 m iiber NHN im Norden bis 47,4
m tber NHN im Siiden gelten sollen. Zudem wird fiir die siidliche Baugrenze des &stlichsten Bau-
korpers im Teilbereich GE 1 und die gegeniiberliegende Baugrenze im Teilbereich GE 4 eine Be-
zugshdhe von jeweils 47,2 m iber NHN festgesetzt. Eine Bezugshdhe von jeweils 47,4 m iiber NHN
gilt auf3erdem fiir die Sstlichste Baugrenze im Teilbereich GE 5 und die gegenliiberliegende Bau-

grenze im Teilbereich GE 6.

Fiir eine unmittelbare Festsetzung der Geldndehdhen gibt es keine Rechtsgrundlage. § 9 Abs. 3
Satz 1 ermdglicht es aber, die Hohenlage anderer Festsetzungen - hier der Baugrenzen - festzu-
setzen. Von dieser Festsetzungsmaoglichkeit macht der Bebauungsplan 111-233-1 Gebrauch und be-

stimmt so indirekt die Gelédndehdhe im Bereich der Baugrenzen.

Textliche Festsetzung Nr. 2.1: Uberschreitung der festgesetzten Gebdudeoberkante fiir einzelne

Dachaufbauten

TF2.1 Im Gewerbegebiet kdnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Liiftungsanla-

gen, Aufzugsiiberfahrten und Warmepumpen bis zu einer Héhe von 3,5 m oberhalb der
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festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliefllich der Aufnahme
technischer Einrichtungen dienen und mindestens 2,0 m von der Baugrenze zuriickge-
setzt sind. Technische Dachaufbauten sind einzuhausen; die Pflicht zur Einhausung gilt

nicht fiir Antennen, Schornsteine sowie Ansaug- und Abluftrohre.

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

Technische Dachaufbauten, wie Liiftungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten und Warmepumpen sind re-
gelmdflig fiir die Funktionsfahigkeit gewerblich genutzter Gebdude erforderlich. Sie kénnen deswe-
gen durch die textliche Festsetzung Nr. 2.1 (TF 2.1) oberhalb der festgesetzten Oberkanten zuge-
lassen werden. Entsprechende Dachaufbauten sollen jedoch vom Straf3enraum bzw. von den Frei-
fladchen des Quartiers nur eingeschrdankt wahrnehmbar sein, damit sie die Dachlandschaft nicht
dominieren und Stérungen des Ortsbildes, auch im Hinblick auf das benachbarte Denkmalensem-
ble, vermieden werden. Aus diesem Grund wird geregelt, dass die Dachaufbauten mindestens
2,0 m von der Baugrenze zuriickgesetzt sein miissen und die festgesetzte Oberkante um maximal
3,5 m iiberschreiten diirfen. Dariiber hinaus sind technische Dachaufbauten einzuhausen, um ge-

stalterische Beeintrdchtigungen des stddtebaulichen Konzepts zu reduzieren.

1v.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Die zul&ssigen iberbaubaren Grundstiicksfldchen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 23 Abs. 1
BauNVO werden im Gewerbegebiet durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt. Das stddtebauli-
che Konzept zur Entwicklung des ,,Quartiers Am Humboldthain“ sieht entlang der Gustav-Meyer-
Allee eine weitgehende Schlieflung des Blockrands sowie weitere Baufelder im Blockinnenbereich
vor (siehe Teil A Kapitel 111.2). Im Bebauungsplan wird diese Anordnung eng durch die festgesetzten
Baugrenzen vorgegeben, um eine moglichst exakte Umsetzung des stddtebaulichen Masterplans

zu gewdhrleisten.

Um die Belange des Denkmalschutzes zu beriicksichtigen, treten die Baugrenzen fiir den maximal
zehngeschossigen Baukérper im Teilbereich GE 1 gegeniiber der ehemaligen AEG-Hochspan-

nungsfabrik starker zuriick, als im urspriinglichen stddtebaulichen Entwurf vorgesehen.

Im Blockinnenbereich stellen die Baugrenzen sicher, dass eine gréfiere zusammenhdngende, nicht
iberbaubare Grundstiicksflache entsteht. Hier soll ein Quartierspark ausgebildet werden, fiir den

der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zur Begriinung trifft (siehe Teil A Kapitel IV.4).

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da das notwendige Regelungserfordernis be-
reits durch den Zuschnitt der iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baukdrperfestsetzung) erfiillt wird.

Stellung und Umfang der geplanten Baukdrper werden damit bereits hinreichend bestimmt.

Die Baugrenzen erméglichen insbesondere im Bereich der geplanten zweigeschossigen Werkhal-

len, die von mehrgeschossigen gewerblich genutzten Gebduden umbaut werden sollen, zum Teil
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erhebliche Gebdudetiefen. Aber auch allein diese beispielsweise fiir Biiro- oder Verwaltungsnut-
zungen zuldssigen Gebdude diirfen gemaf3 der Baukorperfestsetzung Gebdudetiefen von bis zu
26,7 m aufweisen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Tageslichtstudie erstellt,
in der flr reprdsentative Gebdude und Geschosse untersucht wurde, ob gesunde Arbeitsverhalt-
nisse im Hinblick auf die Tageslichtversorgung der Arbeitspldtze erfiillt sind (Ingenieur- und Gut-
achterbiiro Lung, Berlin, 8. Mai 2024). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Bebauungsplan in
den untersten drei Vollgeschossen Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsnutzungen nur ausnahms-
weise ermdglicht. Die Ausnahme kann nur gewdhrt werden, wenn eine ausreichende Tageslichtver-
sorgung nachgewiesen wird. Im ersten Vollgeschoss (=Erdgeschoss) kann davon ausgegangen wer-
den, dass vorwiegend Eingangs-/ Anlieferungs- und Lagerbereiche sowie 6ffentlichkeitswirksame
Nutzungen entstehen und somit deutlich weniger tageslichtbediirftige Nutzungen wie Biiros, Sozial-
rdume und Ahnliches. Bei den geplanten zweigeschossigen Werkhallen ist eine Belichtung des zwei-
ten Vollgeschosses (=ersten Obergeschosses) durch Oberlichter oder Glasdécher méglich. Die An-
ordnung der Arbeitsplatze ist im Ubrigen entlang der Fensterbdnder jeweils bis zu einer Raumtiefe
von ca. 6 m méglich; dort werden die Anforderungen der DIN EN 17037 und der Arbeitsstattenver-
ordnung an die Tageslichtversorgung erfiillt. In den geringer mit Tageslicht versorgten Bereichen,
insbesondere in den Gebdudekernen, kénnen Einrichtungen ohne Anforderungen an ausreichendes
Tageslicht nach Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) vorgesehen werden, wie z. B. Sanitdrberei-
che, Teekiichen, Besprechungsrdume, Technik- und Kopierrdume, Erschlief3ungskerne mit Treppen-
hdusern und Aufziigen sowie Lagerrdume etc.. Genaue Erkenntnisse liber die kiinftige Aufteilung
der Gebdude liegen auf der Ebene des Angebotsbebauungsplans noch nicht vor. Die Tageslicht-
versorgung hdngt dariiber hinaus wesentlich von weiteren Einflussgréf3en ab, die auf der Ebene der
Bauleitplanung noch nicht feststehen, wie Fenstergréfien, Raumtiefen, Geschosshohen, Reflexions-
flachen von Wdanden, Decken und Bdden sowie Transmissionsgrade der Fenster. Im Rahmen der
Tageslichtstudie wurde jedoch anhand von realistischen Beispielgrundrissen der Nachweis er-
bracht, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans vollziehbar sind und nicht an den Anforderun-
gen der Arbeitsstattenverordnung zur Belichtung scheitern. Die Arbeitsstdttenverordnung ist unab-
hdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans beim Betrieb der kiinftigen Arbeitsplatze zu
beachten. Da die geplanten baulichen Anlagen als Sonderbauten dem Baugenehmigungsverfah-
ren nach § 64 BauO Bln unterliegen, dessen Priifprogramm auch die Regelungin § 47 Abs. 2 BauO
Bln beinhaltet, ist die ausreichende Belichtung der Aufenthaltsrdume im Baugenehmigungsverfah-
ren zu priifen. Somit wird die Tageslichtversorgung im Baugenehmigungsverfahren, in dem die ent-

sprechenden Einflussgréf3en hinreichend konkret feststehen, abschliefend beurteilt.

Gemdf3 § 6 Abs. 1, 2 und 5 BauO Bln missen in Gewerbegebieten grundsdtzlich Abstandsfléchen
von 0,2 H eingehalten werden, die auf dem eigenen Grundstiick oder auf &ffentlichen Verkehrs-
und Griinfladchen bis zu deren Mitte liegen miissen und sich nicht iberlagern diirfen. Soweit sich

durch Festsetzung der Grundflachen der Gebdude mittels Baulinien oder Baugrenzen in Verbin-
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dung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse oder durch andere ausdriickliche Festsetzun-
gen in einem Bebauungsplan geringere Abstandsfldchen ergeben, hat es damit sein Bewenden
(§ 6 Abs. 5 Satz 3 BauO Bln). Dies bedeutet, dass fiir den Fall, dass sich aus dem Bebauungsplan
geringere als die ansonsten gemdf3 Bauordnung erforderlichen Abstandsfldchen ergeben, ein Vor-

rang bauplanerischer Festsetzungen gegeniiber dem Bauordnungsrecht gilt.

Die Abgrenzung der iiberbaubaren Flachen gemafB textlicher Festsetzung Nr. 2.2 (TF 2.2; Baukor-
perfestsetzung) in Verbindung mit den Festsetzungen zu den maximal zuléssigen Oberkanten und
den punktuellen Festsetzungen zur Hohenlage der Baugrenzen in der Planzeichnung stellt sicher,
dass die nach Bauordnung sonst erforderlichen Abstandsfldchen im Wesentlichen eingehalten wer-
den. Anhand eines Abstandfldchenplanes wurde liberpriift, wo es durch die geplante Gebdudekér-
perstellung zu einer Uberschreitung der bauordnungsrechtlichen Mindestabstandfléche fiir Gewer-
begebiete von 0,2 H nach § 6 Abs. 5 Satz 2 BauO Bln kommt. Dies betrifft lediglich zwei Stellen:

1. Zwischen dem max. 15-geschossigen Baukdrper mit einer OK von 117,0 m iber NHN im

Teilbereich GE 2 und dem &stlich angrenzenden siebengeschossigen Baukdrper mit einer
OK von 78,8 m iiber NHN im Teilbereich GE 3, an der Gustav-Meyer-Allee

Hier betragt der Abstand zwischen den Gebduden auf einer Fassadenldnge vonrd. 17,3 m

genau 6,3 m. Eine Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen wiirde hier hin-
gegen einen Gebdudeabstand von rd. 20,4 m erfordern.

2. Zwischen dem westlichsten Baukdrper im Teilbereich GE 1 an der Gustav-Meyer-Allee und

dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick Gustav-Meyer-Allee 25, wel-

ches bereits durch ein flinfgeschossiges Gebdude mit einer Tiefe von ca. 18 m ab Straf3en-

begrenzungslinie bebaut ist

Hier sieht der Bebauungsplan mit einer Baugrenze die Méglichkeit vor, in geschlossener
Bauweise in einer Tiefe von ca. 28 m ab der Straflenbegrenzungslinie - und damit ca. 10

m iiber die Bestandsbebauung hinausgehend - an die Grundstiicksgrenze heranzubauen.

Da die ausdriicklichen Festsetzungen des Bebauungsplans die landesrechtlichen Abstandsflachen-
regelungen des § 6 BauO BlIn verdrdngen, miissen die in den Abstandsfldchenvorschriften verfolg-
ten Ziele, wie Brandschutz, Sicherung einer ausreichenden Belichtung mit Tageslicht, Beliiftung und
Sicherung ausreichender Sozialabstdnde nunmehr im Rahmen der Wahrung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB im Bebauungsplanverfahren abgewogen

und bewdltigt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 111-233-1 wurde daher neben der oben bereits genann-
ten Tageslichtstudie auch eine Verschattungsstudie erstellt (Ingenieur- und Gutachterbiiro Lung,
Berlin, 7. Mai 2024). Eine tabellarische Ubersicht und ein Plan zu den Abstandsfléchen sind beiden
Untersuchungsberichten als Anlage beigefiigt. Die angestellten Untersuchungen kommen zum Er-
gebnis, dass trotz der punktuellen Abstandsfldcheniiberschneidungen die allgemeinen Anforderun-

gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Hinblick auf Besonnung und Belichtung gewahrt
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sind. Zwar wird in dem von der Abstandsfldchenunterschreitung betroffenen Kopfgebdude im Wes-
ten des GE 3 hinsichtlich der Verschattung die Bewertungsstufe ,,Gering” nicht erreicht. Im Ergebnis
der Tageslichtstudie wurden in diesem Gebdude jedoch im weit {iberwiegenden Teil Tageslicht-
quotienten grof3er als 2 % ermittelt. Im Bereich der von Abstandsfldchenunterschreitung betroffenen
Gebdudeteilen kénnen somit trotzdem gesunde Arbeitsverhdlinisse nachgewiesen werden. Insge-
samt kann nach gutachterlicher Einschdtzung davon ausgegangen werden, dass die Anforderun-
gen der Arbeitsstattenrichtlinie ASR 3.4 auch in diesem von Abstandsfldchenunterschreitungen be-
troffenen Bereich erfiillt werden und die geplante Gewerbegebietsnutzung umsetzbar ist. Lediglich
im Ostlichen Bereich des Gebdudeinneren liegen Zonen mit Tageslichtquotienten zwischen 1 % und
2 % am Ubergang zu dem benachbarten Gebdude. Diese Fassaden sind jedoch nicht von Ab-
standsfldchenunterschreitungen betroffen, sondern vielmehr schlief3t sich das Nachbargebd&ude in
geschlossener Bauweise an. Hier kénnen wie oben erldutert RGume mit reduzierten Anforderungen

an die Tageslichtversorgung realisiert werden.

Am Bestandsgebdude Gustav-Meyer-Allee 25 hat die Verschattungsstudie zum Bebauungsplan-
entwurf gezeigt, dass durch die geplanten Gebdude nur geringfiigige Verschattungswirkungen her-
vorgerufen werden. Aufgrund der Siidorientierung der von der kiinftig zul&ssigen Bebauung in ge-
ringem Ausmaf3 verschatteten Fassade ist fiir das Bestandsgebdude von der Einhaltung der Norm-

Empfehlungsstufe Hoch auszugehen.

Hinsichtlich der Beliiftung ist festzustellen, dass sich die Situation durch das Abriicken des 15-ge-
schossigen Gebdudekdrpers im Teilbereich GE 2 vom &stlich benachbarten siebengeschossigen
Gebdudekérper im Teilbereich GE 3 im Vergleich zu einer geschlossenen Bebauung tendenziell
verbessert. Sowohl nach Norden als auch nach Siiden grenzen grof3ziigige unbebaute Fldchen des
Volksparks Humboldthains und des geplanten Quartiersparks an. Da die Luft aufgrund der Ab-
stdnde des freistehenden Hochpunkts und der angrenzenden Blockrandbebauung zirkulieren kann,
entsteht keine enge ,Hinterhofsituation”. An der westlichen Geltungsbereichsgrenze verbleibt zwi-
schen dem Bestandsgebdude Gustav-Meyer-Allee 25 bzw. dem geplanten Gebdude im Teilbe-
reich GE 1 einerseits und der ehemaligen AEG-Hochspannungstfabrik als ndchstgelegenem siidlich
benachbartem Gebdude andererseits ein mehr als 40 m breiter Freiraum, der glinstige Bedingun-
gen fiir eine ausreichende Luftzirkulation schafft und eine ausreichende Besonnung / Belichtung

gewdhrleistet.

Der brandschutztechnisch erforderliche Mindestabstand (i. S. v. § 30 Abs. 2 Nr. 1 BauO Bln) von

5 m zwischen den Auflenwdnden von Gebduden wird generell eingehalten.

Der Schutz vor gegenseitigen Einblickmaglichkeiten (ausreichende Sozialabstdnde) spielt bei Ge-
werbegebieten im Vergleich zu einer Wohnnutzung nur eine untergeordnete Rolle. Entlang der
Grenze zum Grundstlick Gustav-Meyer-Allee 25 muss eine Brandwand errichtet werden, sodass es

hier zu keinen negativen Auswirkungen im Hinblick auf Sozialabstdnde kommt. Zwischen dem 15-
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geschossigen Baukorper im Teilbereich GE 2 und dem siebengeschossigen Baukorper im Teilbe-
reich GE 3 verbleibt ein Abstand von mindestens 6,3 m. Der bauordnungsrechtlich vorgesehene
Mindestabstand von 2 x 3 m, der bei niedrigeren Bauk&rpern einzuhalten ist und zur Wahrung der

Sozialabstdnde ausreicht, wird demnach eingehalten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Schutzgiiter des Abstandsfldchenrechts trotz der punk-
tuellen Unterschreitung der bauordnungsrechtlich vorgesehenen Abstandsfldchen nicht beeintrach-
tigt werden.

IV.2.4  Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Textliche Festsetzungen Nr. 3.1 und 3.2: Stellpldtze und Garagen / Tiefgaragen

TF3.1 Im Gewerbegebiet sind oberirdische Stellpldtze und Garagen unzuldssig. Dies gilt
nicht fiir Stellplatze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende.
Tiefgaragen sind auf3erhalb der durch Baugrenzen umfassten Fldchen nur in den dafiir
zeichnerisch vorgesehenen Flachen sowie den Fldchen nach der textlichen Festsetzung

3.2 zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

TF 3.2 Im Gewerbegebiet wird entlang der Linien B1 und B2; C1 und C2; D1 und D2; E1, E2,
E3, E4, E5 und E6; F1, F2 und F3; G1, G2, G3, G4 und Gb; H1, H2 und H3; 11, 12, 13,
l4, 15, 16, 17 und 18 sowie J1, J2 und J3 eine vor die Baugrenze tretende Fldche von

jeweils 0,5 m Breite als Fldche fiir eingeschossige Tiefgaragen festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Land Berlin besteht keine Verpflichtung zur Herstellung von Kfz-Stellplatzen (mit Ausnahme der
Pflicht zur Herstellung von Stellplétzen fiir mobilitGtseingeschrdnkte Personen gemdf3 § 49 Abs. 1
BauO Bln). Die Belange des Verkehrs - einschliellich des ruhenden Verkehrs - sind aber in der
Abwdgung nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB zu beriicksichtigen. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens
zum Bebauungsplan 111-233-1 wurde eine verkehrliche Untersuchung (RAMBOLL 2024) erstellt. Aus
der zuldssigen Geschossfléche von 235.000 m? sowie einem angenommenen Nutzungsmix mit pub-
likumsorientierten Dienstleistungen, Biiro- und Forschungseinrichtungen, Kleingewerbe sowie In-
dustrie / Produktion fiir das QAH ergibt sich ein Bedarf von maximal 730 Kfz-Stellpldtzen werktags
fiir Beschaftigte sowie Kunden und Besuchende (Stunde der hdchsten Gesamtnachfrage 10 bis 11
Uhr). Unter Beriicksichtigung der freien Kapazitgten im umliegenden parkraumbewirtschafteten &f-
fentlichen Straflenland kann dieser Bedarf in einer Tiefgarage mit 600 Stellpldtzen gedeckt werden.
Der Bedarf an zusdtzlichen Stellplatzen fiir den Wirtschaftsverkehr, der in der verkehrlichen Unter-
suchung mit maximal 76 Kfz-Stellpldtzen in der Spitze zwischen 11 und 12 Uhr angegeben wird,
soll gemdf stadtebaulichem Konzept iiber einen separaten Wirtschaftshof innerhalb der Tiefgarage

gedeckt werden.
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Die Fléchen unterhalb der geplanten Gebdude reichen nicht aus, um eine Tiefgarage (einschlief3-
lich Wirtschaftshof) in der vorstehend hergeleiteten Gréf3e zu errichten. Der Bebauungsplan setzt
daher zusdtzlich zu den liberbaubaren Grundstiicksflédchen zeichnerisch Fléchen fiir Tiefgaragen
fest, die es ermdglichen, eine eingeschossige, zusammenhdngende Tiefgarage zu errichten, die
alle Baufelder miteinander verbindet. Die Tiefgarage kann ausschliefilich iiber die Gustav-Meyer-
Allee erschlossen werden. Die verkehrliche Anbindung und damit die Lage sowie die Anzahl von

Zu- und Ausfahrten der Tiefgarage werden im Bebauungsplan jedoch nicht festgesetzt.

Auch an einigen Stellen, an denen in der Planzeichnung keine Fldache fiir Tiefgaragen festgesetzt
ist, soll ein geringfiigiges Uberschreiten der Baugrenzen um bis zu 0,5 m fiir Tiefgaragen ermdglicht
werden, um die Tiefgarage in der erforderlichen Gréfie und mit effektivem Zuschnitt errichten zu
konnen. Dies wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3.2 (TF 3.2) ermdglicht. Da eine zeichnerische
Festsetzung einer so schmalen Fldche maf3stabsbedingt nicht lesbar ware, wird zwischen bestimm-

ten Punkten eine vor die Baugrenze tretende Fldche textlich als Fldche fiir Tiefgaragen festgesetzt.

Im Sinne einer auf Vermeidung und Verringerung von motorisiertem Verkehr ausgerichteten stadte-
baulichen Entwicklung sowie einer Reduzierung der Versiegelungsméglichkeiten sollen auf3erhalb
der zeichnerisch und textlich festgesetzten Fldchen keine weitere Unterbauung durch Tiefgaragen
zuldssig sein. Dies wird durch die texiliche Festsetzung Nr. 3.1 (TF 3.1) bestimmt. Dariiber hinaus
werden durch die textliche Festsetzung Nr. 3.1 oberirdische Stellpldtze und Garagen so weit wie
moglich eingeschrdnkt. Das im Bereich des Gewerbegebiets geplante QAH soll neben einem zeit-
gemdf3en und anspruchsvollen Staddtebau auch attraktive Auf3lenrdume und Freiflachen aufweisen.
Zum Ausgleich der hohen Dichte sollen Freibereiche entstehen, die einerseits dem Naturhaushalt
zugutekommen und auf denen sich andererseits die kiinftigen Beschdftigten aufhalten kénnen. Vor
diesem Hintergrund sollen Stellplatze unterirdisch in der geplanten Tiefgarage untergebracht wer-

den.

Gemdf § 49 Abs. 1 und 2 BauO Bln in Verbindung mit der Ausfiihrungsvorschrift zu § 49 Abs. 1 und
2 der Bauordnung fiir Berlin (,,AV Stellplatze® in der Fassung vom 16. Juni 2021) sind bei Bauvor-
haben Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnut-
zende sowie Abstellpldtze fiir Fahrrdder herzustellen. Der Bebauungsplan trifft zu deren Anordnung
keine Vorgaben, da die Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrdder und weitere Nebenanlagen auch au-
3erhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind. Ein entsprechender Nachweis ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dies betrifft auch die nach § 49 Abs. 1 Satz 1 BauO Bln
zu schaffenden Stellplatze fir Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Roll-
stuhlnutzende, deren vorschriftenkonforme Anzahl und Verortung innerhalb des Baugrundstiicks im
Rahmen des jeweiligen Bauantrags darzulegen ist. Da im Zuge der Aufstellung eines Angebotsbe-
bauungsplans noch nicht feststeht, wo und in welchem Umfang derartige Stellplétze bendtigt wer-
den, sollen sie auch oberirdisch zul@ssig bleiben, um noch ausreichend Spielraum fiir die Ausfiih-

rungsplanung zu belassen.
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Iv.3 Verkehrsfladchen sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

1V.3.1 Straf3enverkehrsfldche

Die bereits gegenwdrtig liber die Gustav-Meyer-Allee gegebene verkehrliche ErschlieBung des Ge-
werbegebiets soll beibehalten werden. Diese Strafle ist Teil des iibergeordneten Straflennetzes des
Landes Berlin (siehe Teil A Kapitel I1.1.4.1). Der Bebauungsplan 111-233 umfasste die bereits gewid-
mete offentliche Straflenverkehrsfldche bis zur Straflenmitte und setzte sie gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB im Bebauungsplan als Straflenverkehrsflache fest. Diese Festsetzung wird im vorliegenden
Bebauungsplan [11-233-1 unverdndert iibernommen. Die Straflenbegrenzungslinie der Gustav-

Meyer-Allee wird zeichnerisch ausgewiesen und gegeniiber dem Bestand nicht verdndert.

Die Gustav-Meyer-Allee ist Teil des ausgeschilderten Fahrradroutenhauptnetzes und bildet ein
zentrales Teilstiick der sogenannten ,,Nordspange” zwischen Jungfernheide und Alt-Hohenschén-
hausen (TR 2). Die landeseigene Gesellschaft GB infraVelo GmbH hat im Auftrag der fiir Verkehrs-
belange zusténdigen Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (SenMVKU)
insgesamt zehn Radschnellverbindungen im Land Berlin untersucht und dazu Beteiligungsverfahren
und Informationsveranstaltungen durchgefiihrt. Fiir den Verlauf der von Berlin-Mitte nach Karow
reichenden Radschnellverbindung 4 (RSV 4) mit dem Titel ,,Panke-Trail“ wurden auch Trassenfiih-
rungen entlang des Volksparks Humboldthain in die Priifung einbezogen, von denen ggf. auch die
Gustav-Meyer-Allee betroffen ist. Aufgrund fehlender Haushaltsmittel erfolgte im Oktober 2024
eine Priorisierung der Planungen fiir die Radschnellverbindungen. Der Panke-Trail gehért zu den
Radschnellverbindungen, deren Planung qualifiziert beendet wurde. Sie soll in Abhdngigkeit der
Finanzierung zu einem spdteren Zeitpunkt weitergeplant werden. Damit liegen derzeit weder eine

abgestimmte Planung noch die entsprechenden rechtlichen Grundlagen fiir deren Umsetzung vor.

Da keine ausreichend konkreten Erkenntnisse iiber die kiinftige Straflenraumgestaltung vorliegen,
wird im Bebauungsplanverfahren und der zugehdrigen verkehrlichen Untersuchung vom Status Quo
ausgegangen. Die vorhandene Strafenverkehrsfldche ist ausreichend breit, um innerhalb des be-
stehenden Straflenlandes Verbesserungen fiir den Radverkehr vorzunehmen. Eine Anpassung der
Straflenbegrenzungslinie ist nicht erforderlich. Die kiinftige Einteilung der Straflenverkehrsfldche ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans (siehe auch Teil A Kapitel IV.7 zu Hinweis
Nr. 2).

IV.3.2  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsetzung Nr. 6.1: Geh- und Radfahrrecht

TF 6.1 Die festgesetzte Flache J ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allge-

meinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Das gesamte Plangebiet besteht aus drei zusammenhdngenden Grundstiicken, deren Erschlief3ung
iber die anliegende gewidmete Verkehrsflache der Gustav-Meyer-Allee o6ffentlich-rechtlich gesi-
chert ist. Das &stlichste Grundstiick (Gustav-Meyer-Allee 3 / VoltastraBe 3) reicht zudem iiber den
Geltungsbereich des Bebauungsplans [11-233-1 hinaus nach Siiden bis zur Voltastraf3e und ist auch
von dort erschlossen, und zwar iiber eine gemeinsam mit dem Nachbargrundstiick Voltastrafle 5
genutzte Grundstiickszufahrt. Die Grundstiicksgrenze verlduft langs liber die Zufahrt. Die gemein-
same ErschlieBung beziiglich der Feuerwehr sowie fiir den Individualverkehr (Geh- und Fahrrecht)
sind durch eine gegenseitige Baulasteintragung (Baulastblatt Nr. 460) gesichert. Ergdnzend wird
der Abschluss einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen den beiden Grundstiickseigentiime-
rinnen angestrebt, um zusdtzlich zur 6ffentlich-rechtlichen Baulast eine Dienstbarkeit zu bestellen,

mit der das gegenseitige Nutzungsrecht privatrechtlich gesichert wird.

Grundlage fiir die Eintragung der Grunddienstbarkeit sind die Festsetzungen des Bebauungsplans
[11-233, der fiir diesen Bereich in Kraft bleibt. Er setzt hier eine 8 m breite Fldche fest, die mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer und Besucher der (damaligen) Grundstiicke Gustav-
Meyer-Allee 1, Brunnenstraf3le 110-111 K und Voltastrafle 1-5 zu belasten ist. Diese Festsetzung
gilt fort, auch wenn sich die Grundstiicksnummerierung zwischenzeitlich gedndert hat und bezieht

sich nunmehr unter anderem auf das Grundstiick Gustav-Meyer-Allee 3 / Voltastrafie 3.

Der Bebauungsplan [11-233-1 soll an diese Festsetzung ankniipfen und die Durchwegung nach Nor-

den bis zur Gustav-Meyer-Allee fortsetzen.

Zur Gewdhrleistung der inneren verkehrlichen ErschliefBung (u. a. Rettungswege), beriicksichtigt das
stddtebauliche Konzept eine separate VerkehrserschliefBung, die ausgehend von zwei Grundstiicks-
zufahrten an der Gustav-Meyer-Allee bis zur siidlichen Plangebietsgrenze fiihrt und dort entlang
der Grundstiicksgrenze verl@uft und auch an die o. g. Durchfahrt zur Voltastraf3e anschlief3t. Das
stddtebauliche Konzept sieht vor, dass diese Wege 6ffentlich nutzbar sein sollen, um die Zugdng-
lichkeit des neuen Stadtquartiers zu verbessern. Dies entspricht auch den stddtebaulichen Zielen
des Landes Berlin im Einvernehmen mit der Vorhabentrdgerin. Auch das Berliner Mobilitatsgesetz
sieht die systematische Férderung und Beriicksichtigung abkiirzender Fuwege durch geschlossene
Bauwerke oder Anlagen (Blockdurchwegungen) in § 50 Abs. 4 MobG BE vor. Dementsprechend
setzt der Bebauungsplan 111-233-1 mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 (TF 6.1) fiir diese Wege
Flachen fest, die mit einem Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind.
Die Festsetzung im Bebauungsplan begriindet die Geh- und Radfahrrechte noch nicht, vielmehr
bedarf es nachfolgend der Sicherung der Rechte durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit. Zu
Herrichtung und Unterhaltung der Fuf3- und Radwege soll eine Regelung in den stddtebaulichen

Vertrag aufgenommen werden (siehe Teil A Kapitel V).

Die Gehrechte dienen auch der direkteren Fuflwegeanbindung fiir die im Plangebiet Beschaftigten

von und zum U-Bahnhof VoltastraBe und damit der verbesserten OPNV-ErschlieBung.
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Eine weitere Verbesserung der Durchwegungsméglichkeiten durch den Block kénnte durch eine zu-
satzliche Anbindung an die Voltastrafle durch die Grundstiickszufahrt des Grundstiick Voltastrafle
6 hergestellt werden. Hierfiir bedarf es allerdings der Zustimmung des Eigentiimers des Grund-
stiicks Voltastraf3e 6, die bisher noch nicht in Aussicht gestellt wurde. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans I11-231-1 wird aber zumindest die Option fiir eine mogliche spé&tere Blockdurch-
wegung an dieser Stelle offengehalten, indem die mit einem Geh- und Radfahrrecht zu belastenden
Flachen auf dem Grundstiick Gustav-Meyer-Allee 9 direkt an die Grundstiicksgrenze zum Flurstiick
169 anschlieflen.

IV.4 Griinfestsetzungen / Pflanzbindungen

Textliche Festsefzung Nr. 5.1: Dachbegriinung

TF5.1 Im Gewerbegebiet sind mindestens die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten An-
teile der Dachflachen zu begriinen. Dabei sind Dachfldchen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Der durchwurzelbare
Teil des Dachaufbaus muss auf den in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Antei-
len der begriinten Dachfldchen mindestens 25 cm betragen und auf den lbrigen be-
griinten Dachflachen mindestens 8 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten

und bei Abgang nachzupflanzen.

Teil des Gewer- | Mindestanteil der zu be- | davon durchwurzelbarer Dachauf-
begebiets mit griinenden Dachfldchen bau von mindestens 25 cm

der Bezeichnung
GE1l 48 % der Dachflachen 25 % der begriinten Dachfldchen
GE 2 50 % der Dachfldachen 0 % der begriinten Dachfldchen
GE3 48 % der Dachflachen 25 % der begriinten Dachfléchen
GE 4 35 % der Dachflachen 35 % der begriinten Dachfldchen
GES5 35 % der Dachflachen 20 % der begriinten Dachfldchen
GE6 35 % der Dachflachen 35 % der begriinten Dachfldchen

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB)

Bezogen auf das gesamte Plangebiet sind mindestens 40 % der Dachfldchen zu begriinen. Davon
sind mindestens 26 % mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 25 cm und die
tibrigen zu begriinenden Dachfldchen mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens
8 cm auszubilden. In der textlichen Festsetzung werden die jeweiligen Anteile der zu begriinenden
Dachfldchen fiir die Teilbereiche GE 1 bis GE 6 des Gewerbegebiets differenziert festgesetzt, um

den unterschiedlichen Anforderungen aus dem stddtebaulichen Konzept gerecht zu werden. So soll
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zum Beispiel flir die Werkhallen eine Belichtung iiber die Dachflachen erméglicht werden, weswe-
gen der Anteil der zu begriinenden Dachfldchen in den Teilbereichen GE 4 bis GE 6 niedriger
ausfdllt als in den Teilbereichen GE 1 bis GE 3. Die intensivere Begriinung mit einer Substratschicht
von mindestens 25 cm ist vor allem fiir die niedrigeren Ddcher vorgesehen, die sich auch zur Schaf-
fung von Aufenthaltsbereichen fiir die Beschdaftigten eignen, wéhrend auf den Hochpunkten - wie
zum Beispiel im Teilbereich GE 2 - nur eine extensive Dachbegriindung mit einem Substrataufbau
von mindestens 8 cm vorgesehen ist. Diese Gebdude eignen sich zur Unterbringung der nach So-
largesetz geforderten Photovoltaik-Anlagen, die mit der extensiven Dachbegriinung kombiniert
werden. Die fiir die einzelnen Teilfldchen festgesetzten Prozentwerte wurden mit dem stadtebauli-
chen Konzept abgestimmt. Im Durchschnitt ergibt sich fiir das Gesamtgebiet der o. g. Werte ein
Griindachanteil von 40 %.

Die Begriinung von Dachfldchen hat folgende positive Auswirkungen auf die Umwelt:

- Der Biotopwert erhéht sich.

- Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder
verdunstet, woraus sich ein Riickhaltungseffekt ergibt (vgl. auch textliche Festsetzung Nr.
5.2, TF 5.2). Durch die Verdunstung eines Teils des anfallenden Niederschlagswassers na-
hert sich der Wasserhaushalt auf dem Grundstiick an den natiirlichen Zustand an.

- Abhdngig von der Mdchtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegriinung kaltluftbildend
und - bei austauschschwachen Wetterlagen - anregend auf Ausgleichstromungen.

- Wahrend bei einem Bitumendach wdhrend des Sommers 95 % der Strahlungsbilanz in
Wadrme umgewandelt wird, sind es bei einem Griindach nur 42 %.

- Der Energie- und Warmebedarf der Gebdude wird durch den zusdtzlichen Aufbau verrin-
gert.

- Die Dachbegriinung wirkt staub- und schadstoffbindend. Feinstaub und Luftschadstoffe
werden herausgefiltert und im Substrat gebunden, abgebaut und von den Pflanzen aufge-
nommen. Das daraus resultierende Pflanzenwachstum senkt die CO,-Belastung.

- Ein Griindach ist ein Lebensraum fiir Kleintiere und ein potenzieller (Teil-)Lebensraum fiir
Végel, die Rast-, Futter- sowie Nistmdglichkeiten vorfinden.

- Bei einer Kombination mit Photovoltaikanlagen ist eine Steigerung der Leistungsfdhigkeit

der Module durch die Minderung der maximalen Betriebstemperatur méglich.

Diese Vielzahl an positiven Wirkungen ist im urbanen Raum von grundsdtzlicher Bedeutung. Der
Umfang der Wirkung ist, bezogen auf den jeweiligen Einzelfall, zwar nur gering, die angestrebte

Wirkung ist jedoch in der Summe vieler Einzelmafinahmen signifikant.

Mit der Festsetzung eines Mindestanteils von im Durchschnitt 40 % zu begriinender Dachfldchen
besteht die Méglichkeit, die restlichen Dachfldchen zum Beispiel fiir technische Dachaufbauten,

Belichtungsfldchen oder Dachterrassen zu nutzen. Technische Dachaufbauten kdnnen fiir die Funk-
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tionstahigkeit des Gebdudes erforderlich sein und mit der Anlage von Dachterrassen kann die Auf-
enthaltsqualitat fir die kiinftigen Beschdftigten verbessert werden. Der verbleibende Anteil von bis

zu 60 % der Dachfldchen ist fiir derartige Nutzungen erfahrungsgemdf ausreichend.

Die Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fiir Nebenanlagen. Eine Forderung, derartige Dacher zu
begriinen, wdre nicht verhdlinismdfig, zumal kleinere Nebenanlagen hdufig aus statischen Griin-
den fiir eine Dachbegriinung nicht geeignet sind und die positiven Effekte bei kleineren Fldchen

kaum zur Geltung kommen.

Textliche Festsefzungen Nr. 5.2 und 5.7: Niederschlagswasserbewirfschaffung

TF 5.2 Als Mafinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft sind

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 1 mindestens 50 %,
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 3 mindestens 50 %,
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 4 mindestens 30 %,
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 5 mindestens 25 % und

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 6 mindestens 30 %

der Dachflachen als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser aus-
zubilden. Die Ausbildung von Retentionsddchern gilt nicht fiir Dachfldchen von Neben-

anlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

TF5.7 Als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist das innerhalb der Baugebiete anfallende Niederschlagswasser vollstdn-
dig in den Baugebieten durch Retentionsddcher, begriinte Dachfldchen und Retenti-
onsbecken zu verdunsten oder durch Mulden, Rigolen und versickerungsfdhige Fldchen
zu versickern. Es kénnen auch Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden. Eine
Ableitung von Niederschlagsabfliissen kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
die Belange des Boden- und / oder Grundwasserschutzes einer vollstdndigen Bewirt-

schaftung entgegenstehen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Verdichtung der Stadt durch Neubau, Nachverdichtung oder Umbau mit zunehmender Boden-
versiegelung wirkt sich ohne gegensteuernde Mafinahmen gravierend auf die hydrologischen und
stadtklimatischen Prozesse aus. Da anfallendes Niederschlagswasser von versiegelten Fldchen
schnell abflief3t, steht weniger Wasser zur naturnahen Versickerung und Verdunstung und damit zur
Kiihlung der Stadt zur Verfligung. Eine reduzierte Ableitung und Abkopplung von der Kanalisation
wirkt angesichts der begrenzten Aufnahmekapazitdten des offentlichen Entwdsserungs- und Ge-

wdssersystems und bei Starkregenereignissen einer Uberlastung der Kanalisation, die zu zusétzli-
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chen Eintrdgen von Schad- und Ndhrstoffen in Gewdsser mit gravierenden Folgen fiihren kann, ent-
gegen. Damit werden die natiirlichen Lebensgrundlagen und die Leistungsféhigkeit der Naturgiiter
- hier die Wasserhaushaltsfunktionen - geschiitzt und dem Gebot der Eingriffsvermeidung und des

Ausgleichs in Natur und Landschaft entsprochen.

Gemdf3 den iibergeordneten Zielvorgaben (§ 55 Wasserhaushaltsgesetz, § 36a Berliner Wasser-
gesetz, Abwasserbeseitigungsplan des Landes Berlin sowie StEP Klima 2.0) ist die Einleitung von
Niederschlagswasser in die Mischwasserkanalisation bei Neubauvorhaben unzuldssig. Vorzugslo-
sung, im Sinne des Leitbildes der ,,.Schwammstadt®, ist stattdessen die Bewirtschaftung des Nieder-

schlagswassers durch Verdunstung und Versickerung vor Ort.

In diesem Sinne wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.7 (TF 5.7) geregelt, dass die Nieder-
schlagsabfliisse vollstdndig auf dem Grundstiick verdunstet oder versickert werden miissen und ihre
Ableitung liber die Kanalisation nur dann ausnahmsweise zuldssig ist, wenn Belange des Boden-
und / oder Grundwasserschutzes einer vollstdndigen Bewirtschaftung entgegenstehen. Die notwen-
digen Boden- und Grundwasseruntersuchungen erfolgen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
[11-233-1 in Abstimmung mit den betroffenen Fachbehérden.

Zum Nachweis, dass die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers vor Ort moglich ist, wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Fachgutachten Regenwasser erstellt (SIEKER 2024). Da-
rin wird als Vorzugsldsung eine ,,Regenwasserkaskade® entwickelt, die sich aus einer Riickhaltung
(,Retention“) des Niederschlagswassers auf den Dachern der Gebdude und der Tiefgaragen sowie

nachgeschalteten Retentions- und Versickerungsanlagen zusammensetzt.

Durch den weitreichenden Riickhalt, insbesondere auf Griin- und Retentionsddchern sowie die ge-
plante teilweise oberflachliche Versickerung tiber Mulden kann der Verdunstungsanteil gegeniiber
dem derzeitigen Zustand deutlich erh6ht und damit eine Anndherung an einen natiirlichen Wasser-
haushalt bewirkt werden. Im Vergleich zur Bestandssituation, in der das Niederschlagswasser in die
Mischwasserkanalisation abgeleitet wird und dies die Gewdsser insbesondere im Fall von Starkre-

genereignissen belastet, kommt es zu einer erheblichen Verbesserung fiir den Wasserhaushalt.

In den stddtebaulichen Vertrag soll in Anlehnung an das Fachgutachten Regenwasser eine Rege-
lung aufgenommen werden, nach der eine vollstdndige Versickerung, Verdunstung und Verwen-
dung des Niederschlagswassers als Brauchwasser angestrebt wird. Sofern dies aufgrund der Be-
lange des Boden- und / oder Grundwasserschutzes nicht vollstdndig méglich ist, bedarf es einer
gesonderten Vereinbarung mit den Berliner Wasserbetrieben, um eine teilweise Einleitung in die

Mischwasserkanalisation zu erméglichen.

Die Versickerung des Regenwassers darf nicht dazu fiihren, dass sich der bestehende Grundwas-
serschaden (vgl. Umweltbericht) weiter ausbreitet. Hier werden ggf. innovative Lésungen erforder-
lich, um das Regenwasser in die nicht belasteten Randbereiche des Grundstiicks abzuleiten. Der-

zeit werden noch vertiefende Untersuchungen in Abstimmung mit dem bezirklichen Umwelt- und
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Naturschutzamt durchgefiihrt, um den Grundwasserschaden ndher einzugrenzen und daraus abzu-

leiten, welche Maf3lnahmen bei der Versickerung des Regenwassers ergriffen werden miissen.

Aus dem Fachgutachten Regenwasser ergibt sich, dass eine Dachbegriinung aus wasserwirtschaft-
licher Sicht (und aus anderen Griinden wie z. B. Biodiversitat) zwar eine sinnvolle Lésung darstellt,
aber nicht zwingend erforderlich ist. Die Forderung nach einem abflusslosen Grundstiick, die aus
den gesetzlichen Vorgaben resultiert, kann grundsdatzlich auch mit anderen Mafinahmen erreicht
werden (z. B. Versickerungsanlagen sowie Zisternen und andere Regenwassernutzungsanlagen).
Gleichwohl soll mit dem Bebauungsplan 111-233-1, der die Entwicklung eines zukunftsweisenden
und nachhaltigen Stadtquartiers erméglichen soll, ein Mindestanteil an Retentionsdachfldchen fest-
gesetzt werden. Diese Mafinahme bildet einen wesentlichen Baustein der vom Fachgutachter vor-
geschlagenen ,Regenwasserkaskade”. Die texiliche Festsetzung Nr. 5.2 (TF 5.2) regelt, dass ein
Teil der Dachflachen als Retentionsddcher ausgebildet werden muss. Retentionsddcher kénnen,
miissen aber nicht mit einer Dachbegriinung kombiniert werden. Eine Uberlagerung mit Photovol-
taikanlagen ist méglich. Ein Retentionsdach wird als Flachdach mit einer 0°-5°-Neigung errichtet.
Oberhalb der Dachabdeckung und einer Schutzschicht wird eine Drdnage- bzw. Speicherschicht
angelegt, in der das Regenwasser gespeichert und nur verzégert abgegeben wird. Es ist méglich,
sie mit einer wettergesteuerten Drosselungsanlage auszustatten, die erst dann eine Entleerung vor-
sieht, wenn meteorologisch neuer Niederschlag erwartet wird, dessen Niederschlagsmengen nicht
mehr vom Dach aufgenommen werden kénnen. Bis zur Entleerung verbleibt das Wasser auf dem

Dach und kann verdunsten.

In der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 (TF 5.2) wird der Mindestanteil der Dachflachen, der im Ge-
werbegebiet als Retentionsdach ausgebildet werden muss, fiir die einzelnen Teilbereiche GE 1 bis
GE 6 individuell festgesetzt. Die Werte sind auf das stddtebauliche Konzept abgestimmt. Da sich
die Dachfldchen héherer Gebdude weniger fiir die Ausbildung als Retentionsdach eignen, wird im
Teilbereich GE 2 auf die Festsetzung eines Retentionsdachs verzichtet. Uber das gesamte Gewer-
begebiet ergibt sich im Durchschnitt ein Anteil von mindestens 40 % der Dachfldchen, der als Re-

tentionsdach ausgebildet werden muss.

Die Verpflichtung zur Herstellung der Retentionsddcher beriihrt die privaten Belange der Grund-
stlickseigentiimer, da sich durch die Regelung unter anderem erhéhte Anforderungen an die Statik
der Gebdude ergeben. Die im Fachgutachten Regenwasser entwickelte Entwdsserungskonzeption
wurde mit den Grundstiickseigentiimerinnen bzw. der diese vertretenden Vorhabentrdgerin abge-
stimmt. Die Herstellung der Retentionsddcher ermdglicht es, die fiir die Versickerung des Regen-
wassers auf den Grundstiicken bendtigten Mulden entsprechend kleiner zu dimensionieren und die
ebenerdigen Freifldchen anderweitigen Nutzungen zuzuweisen. Die Festsetzung zu den Retentions-
ddchern ist erforderlich, um auch bei einer hohen baulichen Dichte eine ordnungsgemdfle Regen-
wasserbewirtschaftung auf dem Grundstiick zu gewdhrleisten und eine Ableitung des Regenwassers

in die Kanalisation zu vermeiden.
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Textliche Festsefzung Nr. 5.3: Erhalfung von BéGumen

TF5.3 Auf den Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sind die vorhan-
denen Bdume zu erhalten und bei Abgang mit standortgerechten Bdumen nachzu-

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

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine Kartierung der vorhandenen B&ume und Bio-
toptypen (Planungsgruppe Cassens + Siewert, Berlin, Februar 2024). Dabei wurden insgesamt 94
Laubbdume erfasst, wobei sich 91 Bdume im Plangebiet und ein Baum unmittelbar auf der siid-
westlichen Plangebietsgrenze befinden. Die iibrigen zwei Baume stocken im direkten Umfeld des
Bebauungsplangebiets und sind ggf. von der Planung oder dem spdteren Baugeschehen ebenfalls
betroffen. Sdmtliche der erfassten Bdume sind gemdf3 § 2 Abs. 1 oder Abs. 2 BaumSchVO Bln

geschiitzt, bei sechs der Baume handelt es sich aufierdem um Straflenbdume.

Ein Grofiteil dieser Bdume befindet sich entlang der Gustav-Meyer-Allee, der ostlichen und siidost-
lichen Grundstiicksgrenze sowie im Anschluss an das westlich gelegene Grundstiick Gustav-Meyer-
Allee 25. Die Bdume entlang der Gustav-Meyer-Allee, die sich im Straflenraum und auf dem Bau-
grundstiick befinden, miissen zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes, das eine Bebauung
in der Straflenflucht vorsieht, gefallt werden und durch Neupflanzungen ersetzt werden. Gleiches
gilt fiir die in den zentralen Bereichen des Grundstiicks vorhandenen Bdume, die aufgrund der ge-

planten grundlegenden Neuordnung der Bebauung nicht erhalten werden kénnen.

Bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts wurde jedoch erreicht, dass die im Bereich von
drei Teilflachen bestehenden Gehdlze bestehen bleiben kénnen. Es handelt sich dabei um drei
Bdume im Bereich einer rd. 560 m? grofien und an das Grundstiick Gustav-Meyer-Allee 25 angren-
zenden Fléche im Nordwesten des Plangebiets sowie um sieben Bdume auf einer rd. 600 m? grof3en
Fldche an der norddstlichen Grenze des Plangebiets mit dem Grundstiick Brunnenstrafie 110D. Auf
einer dritten Fléche, die rd. 360 m? grof3 ist und im siiddstlichen Plangebiet unweit der Wohnge-

bdude Brunnenstrafle 111H, 1111 und 111K liegt, kénnen zwei Bdume erhalten werden.

Insgesamt werden damit auf rd. 1.520 m? Fldche zwdlf Bdume erhalten. Bei den beiden &stlichen
Flachen handelt es sich um einen Teil eines hoherwertigen Lindenbestandes. In der westlichen Fla-
che werden zwei Robinien sowie ein Bergahorn erhalten, welcher mit 205 cm den zweithdchsten
Stammumfang im Plangebiet und einen relativ geringen Schddigungsgrad aufweist. Zur Minimie-
rung der Eingriffe in Natur und Landschaft werden fiir diese Bereiche Fldchen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung festgesetzt, auf denen der vorhandene Baumbestand erhalten

werden muss.

Textliche Festsetzungen Nr. 5.4 und 5.5: Anpflanzung von BGumen

TF 5.4 Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

sind mindestens 50 standortgerechte B&ume (davon mindestens 18 grof3kronige
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Bdume) mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei

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

TF5.5 Im Gewerbegebiet ist die nachfolgende Anzahl an standortgerechten Bdumen mit ei-
nem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nach-

zupflanzen:

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 1 mindestens 18 grof3-
kronige Bdume,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 2 mindestens 1 grof3kro-
niger Baum,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 3 mindestens 18 grof3-
kronige Bdume,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 4 mindestens 8 Bdume,
davon mindestens 5 grof3kronige B&ume,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 5 mindestens 2 grof3kro-
nige Baume,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 6 mindestens 3 Bdume.

Bei der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die innerhalb der Flachen mit Bindung fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung vorhandenen Bdume sowie die gemaf3 textlicher

Festsetzung Nr. 5.4 zu pflanzenden Bdume nicht einzurechnen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Als Ersatz fiir die zu féllenden Bdume miissen gemdaf3 den Bestimmungen der Baumschutzverord-
nung voraussichtlich insgesamt 97 Bdume neu angepflanzt werden. Diese Neupflanzungen sollten
aus naturschutzfachlichen Griinden moglichst eingriffsnah - idealerweise auf dem Vorhabengrund-
stiick selbst - erfolgen. Unabhéngig davon sind auch aus stddtebaulichen Griinden Baumpflanzun-
gen geboten, um eine Durchgriinung des baulich hoch verdichteten Plangebiets sicherzustellen und
ein Gewerbegebiet mit hoher Aufenthaltsqualitét zu schaffen. Neben der Bedeutung fiir die Bioto-
pentwicklung und das Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen durch Verdunstung und
Verschattung positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Zudem verbessern B&dume

die Luftqualitat iiber ihre Fahigkeit Staub und Luftschadstoffe zu binden.

Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 5.4 und 5.5 (TF 5.4 und 5.5) wird die Pflanzung von insgesamt
100 standortgerechten Bdumen vorgegeben, davon gemaf textlicher Festsetzung Nr. 5.4 (TF 5.4)
mindestens 50 Bdume innerhalb der Flache zum Anpflanzen im Teilbereich GE 5 des Gewerbege-
biets. Hier soll der zentrale Quartierspark als Erholungs- und Ruhefldche entstehen. Die restlichen

Bdume werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.5 (TF 5.5) auf die einzelnen Teilbereiche des
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Gewerbegebiets verteilt. Zusammen mit den zu erhaltenden Baumen, die auf die Zahl der zu pflan-
zenden B&ume nicht angerechnet werden diirfen, wird damit die Durchgriinung des gesamten Ge-

werbegebiets gewdhrleistet.

Mindestens 62 der 100 zu pflanzenden B&ume miissen grof3kronig sein, wobei fiir die einzelnen
Teilbereiche des Gewerbegebiets differenzierte Regelungen getroffen werden. Die o. g. positiven
Effekte der Baumpflanzungen treten in besonderem Maf3e bei grof3kronigen Baumen auf. Insbeson-
dere im Quartierspark soll jedoch auch die Moglichkeit einer abwechslungsreichen Gestaltung mit
Baumgruppen aus grof3- und kleinkronigen Bdumen ermdglicht werden. Damit sich grof3kronige
Bdume entwickeln kénnen, miissten sie mit gré3eren Abstdnden zueinander gepflanzt werden, was
die Gestaltungsmaoglichkeiten stark einschrédnken wiirde. Darliber hinaus wurden im Zuge der Er-
stellung des Griin- und Freifldchenplans Flachen in den Teilbereichen GE 4 und GE 6 des Gewer-
begebiets identifiziert, die sich zwar grundsdatzlich fiir Baumpflanzungen eignen, aber aufgrund be-
engter Platzverhdltnisse nicht fiir grof3skronige Bdume geeignet sind. Dies wurde in der textlichen
Festsetzung Nr. 5.5 (TF 5.5) beriicksichtigt.

Die Festsetzungen fordern die Pflanzung von standortgerechten Bdumen mit einem Mindest-
Stammumfang von 18 cm. Zwar enthdlt der Bebauungsplan keine konkrete Vorgabe, welche Arten
von Bdumen als standortgerecht anzusehen sind; der Anhang zu dieser Begriindung enthdlt jedoch
eine Liste einheimischer, standortgerechter Gehdlzarten, deren Verwendung empfohlen wird. Der
Mindeststammumfang von 18 cm basiert auf Erfahrungswerten, wonach Bdume mit einem grof3eren
Stammumfang potenziell schlechter anwachsen bzw. eine aufwdndige Pflege bendtigen. Anderer-
seits konnten B&dume mit einem kleineren Stammumfang ihre Funktion erst nach vielen Jahren ent-

falten.

Eine allgemeine ErlGuterung der in einem Griin- und Freiflachenplan dargelegten Konzeption zur
Gestaltung der Auf3enanlagen findet sich in einem vorstehenden Abschnitt dieser Begriindung
(siehe Teil A Kapitel I11.2). Es ist vorgesehen, dass ein wesentlicher Teil der auerhalb des Quartier-
sparks vorgesehenen Baumpflanzungen als lineare Pflanzstrukturen entlang der Hauptwegebezie-

hungen angelegt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5.6: Anlage eines Sandfrockenrasens

TF 5.6 Auf der Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist Sandtrockenrasen der Biotoptypen Grasnelken-Fluren und
Blauschillergras-Rasen (Biotop-Code 051212) im Umfang von mindestens 530 m? an-

zulegen. Dieses Biotop ist zu erhalten und bei Abgang wiederherzustellen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Im Zuge der Biotoptypenkartierung wurde im Bereich der bestehenden Parkplatzfladchen westlich
und siiddstlich des ,Nixdorf-Gebdudes* auf insgesamt ca. 355 m? Fléche Sandtrockenrasen kar-
tiert (Planungsgruppe Cassens + Siewert, Berlin, Februar 2024). Dieser Biotoptyp steht nach § 28
NatSchG Bln und § 30 BNatSchG unter Schutz.

Da sich der Sandtrockenrasen auf verschiedenen kleineren Teilflachen befindet, ist die Erhaltung
dieser Griinstrukturen nicht mit dem stadtebaulichen Konzept vereinbar, das eine umfassende Neu-

strukturierung des Gewerbegebiets und eine bauliche Nachverdichtung vorsieht.

Eine Beseitigung der geschiitzten Biotope ist jedoch nur zuldssig, wenn gleichartiger Ersatz geschaf-
fen wird. Nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wird eine Ausgleichsfldche von
530 m? erforderlich. Hierfiir setzt der Bebauungsplan entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
eine ca. 1.200 m? grof3e Fléche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (SPE-Fléche) fest. Innerhalb dieser Fléche sind 530 m? Sandtrockenrasen der Biotopty-
pen Grasnelken-Fluren und Blauschillergras-Rasen (Biotop-Code 051212) anzulegen, zu erhalten
und bei Abgang wiederherzustellen. Die Festlegung des Biotoptyps erfolgt auf Basis der im Juni
2005 veroffentlichten Biotoptypenliste Berlins, die im Auftrag der fiir den Bereich Stadtentwicklung
zustdndigen Senatsverwaltung erstellt worden ist. Durch diese Mafinahme wird der Eingriff in das

gesetzlich geschiitzte Biotop innerhalb des Plangebiets ausgeglichen.

V.5 Immissionsschutz
IV.5.1.1 Ldrmschutz

Um Immissionskonflikte zwischen den geplanten Gewerbebetrieben und den benachbarten Wohn-
nutzungen zu vermeiden, wird mit der textlichen Festsetzung 1.1 geregelt, dass in den Teilbereichen
des Gewerbegebietes GE 3 bis GE 6 nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die das Woh-

nen nicht wesentlich stéren, siehe hierzu die ausfiihrliche Begriindung im Kapitel 1V.2.1.
IV.5.1.2 Luftreinhaltung

Textliche Festsetzung Nr. 4: Verwendungsverbot luffverunreinigender Brennsftoffe

TF 4 Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung
von Wdrme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brenn-
stoffe nur Erdgas oder Heizél EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brenn-
stoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefel-
oxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten

Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL schwefelarm sind.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Das Plangebiet liegt gemaf3 dem Fldchennutzungsplan im Vorranggebiet fiir die Luftreinhaltung.

Die sich daraus ergebenden besonderen Anforderungen zur Begrenzung von Luftverunreinigungen
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im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23a
BauGB durch die Beschrdnkung zuldssiger Brennstoffe beriicksichtigt. Emissionen durch Feuerungs-
anlagen tragen zu héheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung in der Berliner In-
nenstadt bei. Deshalb soll der Schadstoffausstof3 aus diesen Anlagen gesenkt werden. Die textliche
Festsetzung zur Beschrdnkung zuldssiger Brennstoffe gewdhrleistet die erforderliche Vorsorge vor
schddlichen Umwelteinwirkungen fiir vorhandene oder geplante Nutzungen und verhindert weitere
Luftverunreinigungen. Sie gilt dabei fiir die Errichtung von Neuanlagen bzw. fiir den Austausch alter

Anlagen und greift somit nicht in den Bestand ein.

Die Festsetzung dient dem Schutz vor schddlichen Umweltauswirkungen in einem dicht bebauten
Innenstadtbereich. Daher wird allgemein nur die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL schwefel-
arm zugelassen. Andere Brennstoffe diirfen verwendet werden, wenn im Einzelnachweis dargelegt
wird, dass die zuldssigen Emissionswerte, die den Emissionswerten von Heizdl EL schwefelarm ent-
sprechen, nicht Giberschritten werden. Zuldssig ist auch die Verwendung von Fernwdrme. Eine se-
parate Festsetzung hierzu ist nicht erforderlich, da es sich bei Fernwédrme nicht um einen Brennstoff
handelt. Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten Gréf3enord-
nung bediirfen einer Genehmigung nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz. Diese Vorschriften

bleiben durch den Bebauungsplan unberiihrt.

Grundsdtzlich ist jedoch davon auszugehen, dass bei der Neuerrichtung von Gebduden durch die
gesetzlichen Vorschriften mindestens die gesetzlich festgeschriebenen energetischen Mindeststan-
dards (Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und
Kalteerzeugung in Gebduden - Gebdudeenergiegesetz - GEG) erfiillt werden. Diese Vorschriften
verlangen einen hohen Anteil an regenerativer Energieerzeugung, so dass langfristig von einem
sinkenden Anteil von Feuerungsanlagen zur Warmeerzeugung und damit einer sinkenden Bedeu-

tung fiir die Luftverschmutzung auszugehen ist.

IV.6 Gestaltungsregelungen

Textliche Festsetfzung Nr. 6.2: Werbeanlagen

TF 6.2 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Stdtte der

Leistung und maximal bis zur Fensterbriistung des zweiten Vollgeschosses zuldssig.

Ausnahmsweise kdnnen oberhalb der Fensteréffnungen des obersten Geschosses und
bis zum oberen Abschluss der sichtbaren Au3enwdnde (Oberkante Attika) Werbeanla-
gen als Eigenwerbung fiir das Gewerbegebiet zugelassen werden. Je Schauseite des
Gebdudes sind eine Bildmarke mit einer Hohe von bis zu 2,5 m und einer Breite von bis
zu 3,5 m sowie ein einzeilig gesetzter Schriftzug in Einzelbuchstaben mit einer Hohe

von maximal 1,75 m zuldssig.

Wechselndes oder bewegtes Licht fiir Werbeanlagen ist unzuldssig.
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(Rechisgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGRB i. V. m. § 12 Abs. 1 AGBauGB sowie § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Aus der innerstddtischen Lage des Plangebiets am Volkspark Humboldthain sowie der engen rdum-
lichen und funktionalen Verflechtung im Straf3enblock zwischen Gustav-Meyer-Allee, Brunnen-
straf3e, Voltastraf3e und Hussitenstraf3e ergibt sich ein besonderer Gestaltungsbedarf gem. § 12
AGBauGB bzw. ein Bedarf zur Steuerung der im Gewerbegebiet zuldssigen Anlagentypen gem. § 1
Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO.

Das Gewerbegebiet grenzt direkt an die entlang der Brunnenstrafie und der Voltastrafie bestehen-
den Wohngebdude sowie an den Volkspark Humboldthain an. Fremdwerbeanlagen, die typischer-
weise auf eine Fernwirkung zielen, wiirden sich stérend auf das umliegende Ortsbild auswirken und
dabei sowohl die Wohnnutzung als auch die Erholungsfunktion der Parkanlage beeintréchtigen.
Diese Werbeanlagen treten in Konkurrenz mit der Firmenwerbung ansdssiger Gewerbebetriebe.
Gerade diese sind jedoch auf die Sichtbarkeit fiir ihre Kunden angewiesen. Somit beginnt ein Wett-
lauf um die Aufmerksamkeit des Betrachters, der in immer grelleren Werbeauftritten miinden kann.
Durch die im Bebauungsplan geregelte Begrenzung von Werbeanlagen auf den Ort der Leistung
soll daher sichergestellt werden, dass keine den &ffentlichen Raum dominierenden Werbeanlagen
errichtet werden, die vor allem bei einer Hdufung mehrerer solcher Anlagen zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Ortsbildes fiihren konnten. Damit wird vor allem dem vertraglichen Nebenei-
nander ausgeiibter und geplanter gewerblicher Nutzungen mit Wohnnutzungen Rechnung getra-
gen. Da Fremdwerbeanlagen bauplanungsrechtlich ein eigenstdndiger Anlagentyp sind, kdnnen
sie nur auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO
wirksam ausgeschlossen werden. Die hierfiir notwendigen besonderen stddtebaulichen Griinde lie-
gen vor, da die Beschrdnkung und Regulierung von Fremdwerbeanlagen wichtig sind, um sowohl
den Bestandsnutzungen Rechnung zu tragen als auch die angestrebte gestalterische Qualitét im

QAH zu erreichen.

Werbung am Ort der Leistung bleibt zuldssig, damit die kiinftigen Nutzer des Gewerbegebiets auf
sich und ihre Leistungen aufmerksam machen kénnen. Ergdnzend sollen jedoch auch diese Anlagen
zur Eigenwerbung aufgrund ihrer potenziell unruhigen und durch eine Haufung stérenden Wirkung
eingeschrankt werden. Dies geschieht hier durch eine Regelung zur Anordnung der Werbeanlagen
an Gebdudefassaden. Die Moglichkeit zur Errichtung von Werbeanlagen bis zur Fensterbriistung
des zweiten Vollgeschosses wird fiir eine Sichtbarkeit - auch von den umliegenden Straflen - als
ausreichend betrachtet. Diese Fldchen werden in Berlin hdufig fiir Werbeanlagen genutzt. Fiir Hin-
weise auf das neu zu entwickelnde QAH selbst ist ggf. eine gréf3ere Reichweite der Werbeanlagen
sinnvoll. Werbeanlagen zur Eigenwerbung sollen deshalb ausnahmsweise auch am oberen Gebdu-
deabschluss zuldssig sein. Als wenig stérend werden einzeilige Wortmarken und Logos in vorgege-
benen Maximalgréf3en betrachtet. Diese wurden aus den bewdhrten Gréf3en der im Stadtraum vor-

handenen Werbeanlagen abgeleitet.
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Auch wechselndes oder bewegtes Licht zuldssiger Eigenwerbung stellt eine stérende Emission dar,
da es durch Schlagschatten und die ablenkende und aufmerksamkeitsheischende Gestaltung zu

erheblichen Beldstigungen fiir die Bewohner wie auch fiir die Erholungssuchenden kommen kann.

Mit der Festsetzung wird eine vertrdgliche Nachbarschaft des Gewerbegebiets zu den Wohn- und

Erholungsnutzungen geférdert.

V.7 Hinweise

Hinweis Nr. 1. Vorrang der Regelungen des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bauge-

setzbuchs bezeichneten Art enthalten, aufler Kraft.

Der Bebauungsplan 111-233-1 iiberplant grofie Teile des am 6. Juni 2006 festgesetzten Bebauungs-
plans 111-233 (GVBL. S. 585). Die Festsetzungen des Bebauungsplans 111-233 treten innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans 111-233-1 auf3er Kraft und gelten nur noch fiir die verblei-

benden Fldachen, die nicht liberplant werden, weiter.

Es gilt grundsdtzlich der allgemeine Rechtssatz, dass die spdtere Norm die friihere verdrdngt. Dies

wird durch den Hinweis Nr. 1 klargestellt.
Hinweis Nr. 2: Einteilung der Straflenverkehrsfléche
Die Einteilung der Straf3enverkehrsfléche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Einteilungen von Verkehrsflachen unterliegen verkehrspolitischen Zielen sowie speziellen techni-
schen Vorschriften. Diese erfuhren in der Vergangenheit Anderungen und Weiterentwicklungen.
Auch in Zukunft sind diesbeziiglich Veranderungen mdglich. Die Einteilung der Straf3enverkehrsfla-
che (z. B. Gehwege, Baumstreifen und Fahrstreifen) fiir den zum Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zdhlenden gewidmeten Abschnitt der Gustav-Meyer-Allee ist daher nicht Gegenstand der
Festsetzungen. Diese Aufgabe obliegt der zustdndigen Verwaltung. Eine Einteilung in Fuf3- und Rad-
wegebereiche ist zwar im Bebauungsplan regelbar, soll jedoch unter dem Aspekt der planerischen
Zurilickhaltung und der Gewdhrung einer méglichst hohen Flexibilitat bei der Ausfiihrungsplanung
nicht festgesetzt werden. Aus dem Bebauungsplanverfahren heraus besteht kein planungsrechtli-
cher Regelungsbedarf, wenngleich in der Planunterlage der Bestand dargestellt ist. Durch den Ver-
zicht auf entsprechende Festsetzungen werden spatere Anderungen der Einteilung der Straflenver-
kehrsflache aufgrund gednderter Bediirfnisse des Verkehrs / der Querschnittserweiterung erleich-
tert. Innerhalb der Strafenverkehrsfldche sind daher sowohl die Beibehaltung des bestehenden
Straf3enquerschnitts als auch alternative Querschnittslésungen méglich, beispielsweise auch fiir

den Fall, dass die Planung der Radschnellverbindung wieder aufgenommen wird.
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Hinweis Nr. 3: Pflanzliste

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nrn. 5.1, 5.3, 5.4 und 5.5 wird die Ver-
wendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 18.12.2023 emp-

fohlen.

Im Zusammenhang mit den Griinfestsetzungen wurde eine Pflanzliste erstellt. Darin werden nach
Vorabstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Mitte von Berlin (Fachbereich Naturschutz
und Freiraumentwicklung) Empfehlungen fiir die Verwendung von Pflanzenarten bei den festgesetz-

ten Baumpflanzungen und Dachbegriinungen getroffen.

V.8 Flachenbilanz

Tabelle 2: Fldchenbilanz des Bebauungsplans

Bezeichnung Flachengrofle Flachenanteil
Gewerbegebiet 64.953 m* 94,63 %
Teilbereich GE 1 10.240 m? 14,92 %

davon als Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Be-

pflanzungen festgesetzt 560 m®
Teilbereich GE 2 2.984 m? 4,35 %
Teilbereich GE 3 10.597 m? 15,44 %

davon als Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Be-

pflanzungen festgesetzt 602 m®

Teilbereich GE 4 12.356 m? 18,00 %
davon als Flachen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt 1.235 m?

Teilbereich GE 5 18.096 m? 26,36 %
davon als Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strgu-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt 5.378 m*

Teilbereich GE 6 10.680 m? 15,56 %

davon als Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-

pflanzungen festgesetzt 364 m?
Offentliche Verkehrsfléche 3.689 m? 5,37 %
Gesamter Geltungsbereich 68.642 m® 100 %

Die Fladchengroflen ergeben sich aus der im Koordinatenbezugssystem ETRS 89 vorliegenden Pla-
nunterlage des Bebauungsplans 111-233-1, so dass zu Fldchenangaben aus anderen Koordinaten-

systemen Abweichungen auftreten kdnnen.
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Vv Stddtebaulicher Vertrag (planergdnzende Vereinbarungen)

Die als Vorhabentragerin auftretende Projektentwicklungsgesellschaft (Quartier Am Humboldthain
GmbH) hatte sich bereits im Herbst 2022 in einem mit dem Land Berlin (vertreten durch das Bezirk-
samt Mitte) abgeschlossenen Kosteniibernahmevertrag dazu verpflichtet, sémtliche im Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplans fiir das geplante Vorhaben entstehenden notwendi-
gen Planungs- und Gutachterkosten sowie der Kosten der fiir das Bebauungsplanverfahren notwen-

digen Beteiligungsverfahren zu ibernehmen.

Im Dezember 2022 sicherte die Vorhabentrdgerin zudem in einer Verpflichtungserkldarung zu, die
Sicherung von bezahlbaren Gewerbefldchen fiir Nutzer mit besonderen Anforderungen zu unter-
stitzen. Dazu wurde dem Land Berlin bzw. einer mit dem Land Berlin verbundenen Gesellschaft ein
Grundstiicksteil zum Kauf angeboten, der es ermdglicht einen oder mehrere Gewerbehdfe zu rea-
lisieren. Der Kaufpreis soll sich dabei am Einstandspreis, d. h. dem Bodenrichtwert des Grundstiicks
zum Zeitpunkt des Beginns der Entwicklung durch die Vorhabentrdgerin und das Land Berlin im
Jahr 2020 orientieren. Die hier beschriebene Transaktion soll spatestens bis zum zweiten Quartal

2025 abgeschlossen werden.

In Ergdnzung zu den vorgenannten Regelungen soll im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens ein
staddtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan [11-233-1 zwischen dem Land Berlin / Bezirksamt Mitte
und der Vorhabentrdgerin abgeschlossen werden. Der Vertrag basiert auf § 11 BauGB und wird
ausgehend vom aktuellen Entwurfsstand voraussichtlich die im Folgenden dargestellten abwd-

gungsrelevanten Regelungen umfassen.
e Vorbereitungs- und Ordnungsmaf3nahmen, Planungsleistungen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich dazu, die zur ErschlieBung und Bebauung erforderlichen
Vorbereitungs- und Ordnungsmaf3inahmen des Grundstiickes durchzufiihren. Zu erhaltende Ve-
getationsfladchen und Bdume werden dabei vor Schaden durch Erschliefungs- und Bauarbeiten
geschiitzt. Vor den erlaubnispflichtigen Baumféllungen erfolgt zudem eine Priifung auf Nester
von Brutvégeln und Fledermausquartiere. Im Hinblick auf die gesetzlich notwendigen natur- und
artenschutzrechtlichen Maf3nahmen wird durch die Vorhabentrégerin vor Beginn der Bau- bzw.

ErschlieBungsmafinahmen eine Zustimmung der Fachbehorden eingeholt.

So friih wie méglich wird durch die Vorhabentrdgerin eine Auskunft iiber mogliche Kampfmittel
innerhalb des Vertragsgebiets eingeholt. In Abstimmung mit den betroffenen Fachbeh&rden wer-
den zudem Boden- und Grundwasser gutachterlich untersucht; im Falle notwendiger Folgemaf3-
nahmen zum Umgang mit Boden- und Grundwasserkontaminationen wird ein gesonderter Sa-

nierungsvertrag abgeschlossen werden.
o Offentliche ErschlieBung

Das Vorhabengrundstiick ist iiber die Gustav-Meyer-Allee verkehrlich erschlossen. Die Vorha-

bentrdgerin verpflichtet sich zur vollstdndigen Kosteniibernahme fiir die nach aktuellem Stand
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der Vorplanung notwendigen zwei Gehwegliberfahrten an der Gustav-Meyer-Allee, fiir die zu-
dem eine Sondernutzungserlaubnis zu beantragen ist. Jeglicher Eingriff in &ffentliches Strafien-

land bedarf der vorherigen Zustimmung durch die Fachbeh&rden des Landes Berlin.

Auch sémtliche Maf3nahmen im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung (Guf3ere Erschlie-
ung) sowie der inneren ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks mit den Anlagen der Versor-
gung fiir Wasser, Léschwasser, Elektrizitdt, Telekommunikation, Heizenergie sowie den Anlagen
zur Abwasserentsorgung und Niederschlagsentwdsserung werden durch die Vorhabentrdgerin

tibernommen.

Die Vorhabentrdgerin strebt im Bereich des Vorhabengrundstiicks eine vollstandige Versicke-
rung, Verdunstung und Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser an. Sofern dies
aufgrund der Belange des Boden- und / oder Grundwasserschutzes nicht vollstdndig mdglich
ist, verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin eine gesonderte Vereinbarung mit den Berliner Was-
serbetrieben zu schlief3en, um eine teilweise Einleitung in die Mischwasserkanalisation zu ermdg-

lichen.

e Herrichtung und Unterhaltung von Fuf3- und Radwegen sowie Freifldchen auf Grundstiicken der

Vorhabentrdgerin

Die im Bereich des Vorhabengrundstiicks gemdf3 Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Fldchen
fir Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit werden durch die Vorhabentrégerin in
einer Mindestbreite von 3 m angelegt und dauerhaft zur Sicherung einer 6ffentlichen Nutzung
unterhalten (einschliellich Beleuchtung und Reinigung). Die entsprechende Ausfiihrung wird mit
der betroffenen Fachbehdrde abgestimmt. Die Fertigstellung erfolgt spdtestens im Zuge der
Herstellung der Auf3enanlagen und ist spétestens innerhalb von sechs Monaten nach bezugsfer-

tiger Errichtung des jeweiligen Bauabschnitts abzuschlief3en.

o Ausgleichsmafinahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft sowie Maf3nahmen zur Umsetzung

des Griin- und Freifldchenplans

Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich einen Biotopfldchenfaktor von 0,3 zu erreichen, was bei
einer Umsetzung des vorliegenden Griin- und Freiflachenplans méglich ist. Ergdnzend zu den
im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Festsetzungen werden weitere Maf3nahmen vorgese-
hen. So wird ein Quartierspark angelegt, bei dem ein Teilbereich zugleich als Retentionsbecken
fir Niederschlagsereignisse dient. Sowohl im Quartierspark als auch in einzelnen kleineren Par-
kinseln werden Rasen- und Wiesenfléchen, Strducher- und Staudenfldchen sowie Wasser- und
Gewdsserrandpflanzungen angelegt. Die Vollversiegelung wird sich auf die asphaltierte Er-
schliefBungsstrafle beschrdnken, wahrend die Fldchen zwischen den geplanten Gebduden durch

eine Pflasterung liberwiegende lediglich teilversiegelt werden sollen.
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Maf3inahmen zum Artenschutz

Die Vorhabentrédgerin verpflichtet sich im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens artenschutz-
rechtliche Mafinahmen auf Basis des Untersuchungsberichts ,,Faunistische Erfassung und Arten-
schutzfachbeitrag” und auf ihre Kosten zu veranlassen. Zu den Vermeidungs- / Minderungsmaf3-
nahmen zdhlen dabei Vogelschutzmaf3nahmen, die Vermeidung unnétiger Lichtemissionen und
eine okologische Baubegleitung. Die Installation von Brutvogelnist- und Fledermauskdsten ist
als vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-Maf3nahmen) umzusetzen. Zudem sind als Mafi3-
nahme zur Sicherung des Erhaltungszustands (FCS-MaBBnahme) mindestens 4.800 m? Brut- und
Nahrungshabitate fiir Girlitz, Stieglitz und Dorngrasmiicke im Bereich des Quartiersparks sowie

der GriindGcher zu schaffen.
Maf3nahmen zur nachhaltigen Quartiersentwicklung

Fir das geplante Quartier wurde durch die Vorhabentrdgerin eine Vorzertifizierung mit dem Zer-
tifikat Platin der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) erlangt. Die Zertifizie-
rung der DGNB fiir Neubauten und Quartiere beriicksichtigt zu gleichen Teilen die Aspekte
,Okologische Qualitat“, ,,Okonomische Qualitét und ,Soziokulturelle Qualitét“ sowie die
»lechnische Qualitat“, ,Prozessqualitdt® und ,Standortqualitat”. Die Vorhabentrdgerin ver-
pflichtet sich zur Durchfiihrung eines DGNB-Zertifizierungsprozesses fiir Neubauten mit mindes-
tens der Zertifikatsstufe Gold.

Ziel der Vorhabentrdgerin ist die Schaffung eines CO,-neutralen Quartiers. Fiir dessen nachhal-
tige Energieversorgung wird die Vorhabentrdgerin ein Energiekonzept entwickeln und die dort

vorgesehenen Mafigaben umsetzen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich das Ergebnis des im August 2022 abgeschlossenen stad-
tebaulichen Wettbewerbsverfahrens umzusetzen und fiir Baufelder mit Hochpunkten ab 50 m
Gebdudehdhe ein qualitdtssicherndes Verfahren zur gestalterischen Sicherung der baulichen
Anlagen durchzufiihren. Das Land Berlin und die Vorhabentrdgerin verpfilichten sich, die gut-
achterlichen Verfahren abzustimmen. Das Hochhausleitbild fiir Berlin soll nicht zur Anwendung

kommen.
Standortmanagement

Die Vorhabentragerin strebt die Einrichtung eines Standortmanagements an, das insbesondere
neben der Gestaltung, Pflege und Reinigung der Auf3enanlagen sowie deren Beleuchtung auch

die Bestellung eines Standortmanagers zum Gegenstand haben soll.
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Vi Verfahren

Tabelle 3: Verfahrensschritte
Verfahrensschritt

Mitteilung der Planungsabsicht gemdaf3 § 5
AGBauGB und Artikel 13 Landesplanungs-

vertrag

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. §
4 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB

A (Allgemeiner Teil)

Datum bzw. Zeitraum

Mitteilungsschreiben Bezirksamt Mitte vom
30. September 2022

Antwortschreiben Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg vom
26. Oktober 2022

Antwortschreiben Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen vom
31. Oktober 2022

Beschluss des Bezirksamts am
20. Dezember 2022

Veroffentlichung im Amtsblatt fiir Berlin am
6. Januar 2023

Anschreiben / E-Mail Bezirksamt Mitte vom 6.
Mdrz 2023 mit Bitte um Stellungnahmen bis
zum 6. April 2023

Beschluss des Bezirksamts liber die Abwa-

gung der Stellungnahmen am 26. Marz 2024

Auslegung im Bezirksamt Mitte sowie Verof-
fentlichung im Internet im Zeitraum 1. Marz
2023 bis einschliefilich 31. Marz 2023

Informationsveranstaltung der Vorhabentrd-
gerin am 20. Marz 2023

Bekanntmachung durch Anzeige in der Ta-

gespresse am 27. Februar 2023

Beschluss des Bezirksamts Gber die Abwa-

gung der Stellungnahmen am 26. Mdrz 2024
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Anderung des Geltungsbereichs Beschluss des Bezirksamts liber die Reduzie-
rung des Geltungsbereichs um eine Teilfla-
che des Flurstlicks 166 am 26. Mdrz 2024

Vil Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Durch Bauleitplanverfahren sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch im Hinblick auf zukiinftige Generati-
onen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodenordnung gewdhrleistet werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans soll dazu bei-
tragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaentwicklung zu férdern. Die stadtebauliche

Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden Art und Maf3 der Nutzung privaten Eigentums festge-
legt, so dass in die Eigentiimerrechte eingegriffen wird. Daher sind gemdaf3 § 1 Abs. 7 BauGB bei
der Aufstellung von Bauleitpldnen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwdgen. Zu den regelmdflig nach Lage der Dinge in der Abwdgung zu be-
rlicksichtigenden erheblichen Auswirkungen zdhlen die nach §§ 1 und 1a BauGB erkennbaren Be-
lange. Dariiber hinaus lassen sich die méglichen Betroffenheiten im Hinblick auf die vorliegende
Bauleitplanung aus den Stellungnahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange ableiten. Schliefilich zdhlen auch die in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgelisteten abwdgungserheblichen Auswirkungen zu den regelmdflig zu beriicksichtigenden Be-

langen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende &ffentliche Belange be-

riicksichtigt:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit

der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

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

sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

e die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, Straf3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

e die Belange des Umweltschutzes, einschliefilich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

e die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbraucher-

nahen Versorgung der Bevolkerung
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e die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen

e die Belange der Mobilitat der Bevolkerung unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermei-

dung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung
Zudem flossen folgende private Belange in die Abwdgung mit ein:
e die Belange der Eigentiimerinnen der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke

e die Belange der Grundstiickseigentiimerinnen der Nachbargrundstiicke sowie der benachbar-

ten Wohn- und Gewerbenutzungen

Vil.1 Offentliche Belange

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Neubebauung und Weiterentwicklung eines derzeit bereits gewerblich genutzten Quartiers
zu einem herausragenden wissenschaftsnahen Wirtschaftsstandort. Das dem Bebauungsplan zu-
grundeliegende stddtebauliche Konzept sieht produktionsgeprégte gewerbliche Nutzungen auf
40 % der Geschossfldche unter Ausschluss von Wohnungen vor. Die vorliegende Planung entspricht
somit dem unter anderem im StEP Wirtschaft 2030 dargelegten libergeordneten Ziel, den Wirt-

schafts- und Industriestandort Berlin zu stdrken und Wachstum zu gestalten.

Dem Leitziel der ,,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung” wird Rechnung getragen. Der Bebau-
ungsplan bewdltigt potenzielle Nutzungskonflikte, die durch das Nebeneinander von Wohn- und

Gewerbenutzungen entstehen kénnten.

Der Abriss des monolithischen ehemaligen Produktionsgebdudes der Fa. Nixdorf sowie der Riick-
bau der iberdimensionierten Stellplatzanlagen &ffnen Raum fiir die Schaffung eines lebendigen
und attraktiven Stadtquartiers. Trotz im Vergleich zum Bestand héherer baulicher Dichte wird das

Quartier stddtebaulich und erschlief3ungstechnisch besser in die Umgebung eingebunden sein.

VI.L1.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Schallschutz

Das Plangebiet soll zukiinftig eine Intensivierung der gewerblichen Nutzungen erfahren, zu denen
auch produzierende Betriebe zdhlen werden. Das Plangebiet ist zudem Emissionen durch Verkehrs-
léarm von den anliegenden Straf3en ausgesetzt. Um eine planerische Bewdltigung der potenziellen
Konflikte zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen sowie den verkehrlichen Vorbelastungen aus
dem Straf3enverkehr zu ermdglichen, wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (ALB 2024),

die zu folgenden Ergebnissen kommt:
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Gewerbeldrm

Von den geplanten Gewerbenutzungen im Plangebiet kdnnen Schallemissionen ausgehen, die auf
die vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen im Umfeld einwirken. Zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse muss gewdhrleistet werden, dass an den schutzbediirftigen Immissi-
onsorten die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm nicht iberschritten werden. Ein mégliches Instru-
ment, mit dem dies sichergestellt werden kénnte, wére die Aufnahme von Festsetzungen zur Ge-
rduschkontingentierung in den Bebauungsplan. In der schalltechnischen Untersuchung wurde er-
mittelt, welche Gerduschkontingente den einzelnen Teilfldchen zugewiesen werden kénnten. Dem-
nach konnten fiir die Teilbereiche GE 3 bis GE 6 des Gewerbegebiets insbesondere im Nachtzeit-
raum nur geringe Gerduschkontingente festgesetzt werden, um Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte an den 6stlich und siiddstlich angrenzenden schutzbediirftigen Wohnnutzungen im Misch-
gebiet sowie siidlich der Voltastraf3e zu vermeiden. Nach der aktuellen Rechtsprechung muss min-
destens eine Teilfldche des Baugebiets unkontingentiert bleiben oder mit einem so hohen Emissi-
onskontingent versehen werden, dass die Ansiedlung jedes in einem Gewerbegebiet allgemein zu-
|Gssigen Betriebs moglich bleibt. Aus Sicht des Plangebers reichen die Teilbereiche GE 1 und GE 2
flachenmdafBig nicht aus, um diese Voraussetzungen zu erfiillen und insoweit den Gebietscharakter
eines Gewerbegebiets im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts insgesamt zu
wahren. Angesichts der Unsicherheiten, die sich aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben, hat
sich der Plangeber gegen die Festsetzung von Emissionskontingenten entschieden. Stattdessen
wurde im Ergebnis der Abwdgung die Festsetzung getroffen, dass in den Teilbereichen GE 3 bis
GE 6 des Gewerbegebiets nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig
sind (sog. ,eingeschrdnktes Gewerbegebiet“). In den Teilbereichen GE 1 und GE 2 ist diese Ein-
schrankung nicht erforderlich, da diese einen ausreichenden Abstand zu schutzbediirftigen Nutzun-
gen aufweisen. Damit wird der mégliche Larmkonflikt im Bebauungsplanverfahren bewdltigt (siehe
Teil A Kapitel IV.1 zur textlichen Festsetzung Nr. 1.1, TF 1.1). Auf der Ebene des Baugenehmigungs-
verfahrens ist jeweils im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm nicht iiberschritten werden und damit nicht gegen das Riicksichtnahmegebot aus § 15

BauNVO verstof3en wird.

Des Weiteren sind die geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebiets Gewerbeldrmimmissionen
ausgesetzt, die von den im Umfeld vorhandenen Anlagen und Betrieben ausgehen. An den westli-
chen und siidlichen Fassadenbereichen in den Teilbereichen GE 1, GE 2, GE 4 und GE 5 des Ge-
werbegebiets treten nachts Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm von 50 dB(A)
auf. Der hdhere Schutzanspruch nachts in Gewerbegebieten ist aber nur fiir besonders schutzbe-
diirftige Nutzungen zu Nachizeiten relevant, namentlich fiir Wohnnutzungen oder Ubernachtungs-
rdume von Beherbergungsstatten. Der Bebauungsplan ermdéglicht Beherbergungsstdten nur aus-
nahmsweise, wdhrend Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinha-
ber und -leiter in Gewerbegebieten ohnehin nur ausnahmsweise zuldssig sind. Wenn Emissionskon-

flikte drohen, kann die Ausnahmegenehmigung versagt werden oder nur unter der Auflage erteilt
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werden, dass Larmschutzmaf3inahmen getroffen werden. Daher besteht hier zur Konfliktvorbeugung

kein weiterer Regelungsbedarf auf Ebene des Bebauungsplans.

Schliefllich sind plangebietsintern Konflikte durch Ger&uschimmissionen maglich, unter anderem
bei einem direkten Aneinandergrenzen von produzierendem Gewerbe mit ruhigerem Gewerbe wie
Labor- und Forschungseinrichtungen oder Biiros innerhalb eines Gebdudes. Die gesunden Arbeits-
verhdltnisse werden in solchen Fdllen durch die Pflicht zur Einhaltung der geltenden Bestimmungen
zum Arbeitsschutz (u. a. Arbeitsschutzgesetz und Arbeitsstattenverordnung) und zum Immissions-
schutz (TA Larm) gewdhrleistet. Dariiber hinaus sind innerhalb des Gewerbegebiets weitere schutz-
bediirfige Nutzungen (z. B. eine Kindertagesstdtte als Anlage fiir soziale Zwecke oder Anlagen fiir
kulturelle Zwecke) ausnahmsweise oder allgemein zuldssig, bei denen es zu Immissionskonflikten
durch benachbarte Gewerbenutzungen kommen kann. Derartige Nutzungen sind aber nach § 15
BauNVO im Einzelfall unzuldssig, wenn sie unzumutbaren Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt
sind. Im Baugenehmigungsverfahren sind die Immissionen aus der Umgebung zu beriicksichtigen

und es ist auf eine geeignete Anordnung derartiger Nutzungen zu achten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse in Bezug auf den Gewerbeldrm durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
bzw. aufgrund von Nachweisen, die auf Ebene der Baugenehmigung zu erbringen sind, gewahrt

werden.
Verkehrsidrm

Mit der Umsetzung der Planung ist eine Zunahme der Verkehrsmengen auf den umliegenden Stra-
3en verbunden. Somit wird die Bestandsbebauung im Umfeld des Plangebiets von zusdtzlichem
Verkehrsldrm betroffen sein. Entlang der Gustav-Meyer-Allee und der Brunnenstraf3e werden die
Schwellenwerte der Gesundheitsgeféhrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bereits im
Prognose-Nullfall, also ohne den Verkehr aus der Umsetzung des Bebauungsplans 111-233-1, iiber-
schritten. Im Planfall kommt es zu einer leichten Verbreiterung der davon betroffenen Bereiche.
Entlang der Brunnenstraf3e betragt die Zunahme der Beurteilungspegel maximal 0,2 dB. Mit zuneh-
mender Entfernung vom Plangebiet hat die durch die Planung verursachte Verkehrszunahme auf-
grund der Vermischung mit dem librigen Verkehr einen geringer werdenden Anteil. Auf der Brun-
nenstrafle ist in Richtung Norden spdtestens nérdlich der Ramlerstrafle und in Richtung Stiden aber
der Kreuzung Brunnenstra3e/Usedomer Strafle/Demminer Strafle davon auszugehen, dass der

Beitrag des Vorhabens zur Verkehrsmenge nicht mehr abwdgungserheblich ist.

Nordlich der Gustav-Meyer-Allee im Volkspark Humboldthain (einschlief3lich Himmelfahrtskirche
und Evangelische Kita am Humboldthain) nehmen die Beurteilungspegel des Verkehrslérms um bis
zu 3 dB(A) zu. Im Bereich der vorhandenen Wohnhduser Brunnenstraf3e 111H bis K siidéstlich des
Plangebiets nehmen die Beurteilungspegel tags und nachts - allerdings ausgehend von einem
niedrigen Pegelniveau - zu, weil der bisher den Verkehrsldrm abschirmende Verbindungsbau zwi-

schen dem ,Nixdorf-Gebdude® und dem Biirokomplex Brunnenstrafle 110D wegfdallt. In den von
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der Gustav-Meyer-Allee abgewandten Bereichen innerhalb des Plangebiets nimmt der Verkehrs-
larm aufgrund der entlang der siidlichen Straflenseite geplanten abschirmenden Bebauung ab

oder bleibt nahezu unverdndert.

Innerhalb des Plangebiets werden im Planfall die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fiir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags zum Teil an den Gebduden entlang der Gustav-
Meyer-Allee liberschritten, da dort Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) prognostiziert werden.
Durch eine entsprechende Schallddmmung der Auf3enbauteile gemaf3 DIN 4109 kdnnen innerhalb
der geplanten Gebdude die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhdltnisse gewdhr-
leistet werden. Die Anforderungen an den Schallschutz der Aufienbauteile sind im jeweiligen Ein-
zelfall - abhdngig von Gebdudestellung, Fassadengeometrie etc. - fiir die schutzbediirftigen Auf-
enthaltsrGume auf der Ebene der Vorhabenplanung zu ermitteln und nachzuweisen. Mit der Einfiih-
rung der DIN 4109 als technische Baubestimmung und der Regelung in Anlage A 5.2/2 der Ver-
waltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (VV TB Bln), wonach im bauaufsichtlichen Verfah-
ren ein Schallschutznachweis zu fiihren ist, besteht im Bebauungsplan kein Erfordernis, textliche

Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilen zu treffen.

Nachts sind entlang der Gustav-Meyer-Allee in den unteren Geschossen hohe Beurteilungspegel
zwischen 59 und 64 dB(A) zu verzeichnen. Uberschreitungen des Orientierungswerts der DIN 18005
von 55 dB(A) nachts treten dariiber hinaus in der Nahe der Gustav-Meyer-Allee auch an seitlichen
Fassaden auf. Aufgrund der vorgesehenen Nutzungsstruktur im Gewerbegebiet - mit nur ausnahms-
weise zuldssigen Wohnungen und Ubernachtungsrdumen von Beherbergungsstétten - liegt bei der

Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungswerts im Nachtzeitraum kein Konflikt vor.

Grundsatzlich l@sst sich eine Zunahme des Verkehrsautkommens und damit verbunden des Ver-
kehrslarms nicht vollstdndig vermeiden, wenn das Planungsziel einer Nachverdichtung im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans umgesetzt werden soll. Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets
mit guter OPNV-Anbindung wird hier dem Grundsatz der Innenentwicklung Vorrang gegeben. Aus
gesamtstadtischer Perspektive tragt die Verdichtung innerstddtischer Standorte zu einer verkehrs-
sparsamen Siedlungsstruktur bei. Dass es dadurch im Umfeld des Plangebiets punktuell zu einer
Zunahme des Verkehrs und des Verkehrsldrms kommt, wird in der Abwdgung aller betroffenen Be-

lange hingenommen.

Im Zusammenhang mit der Erstellung der schalltechnischen Untersuchung wurden jedoch Méglich-
keiten fiir aktive und passive Mafinahmen zum Schutz vor Larm bzw. zur Verringerung der Pegel im

Prognoseplanfall diskutiert.

Als aktive Larmschutzmafinahmen zum Schutz des Plangebiets vor Verkehrslarm kdmen grundsdtz-
lich Ldrmschutzbauwerke wie zum Beispiel Larmschutzwdnde entlang der Gustav-Meyer-Allee in
Betracht. Im vorliegenden Fall scheiden diese jedoch aus stddtebaulichen und praktischen Griin-

den aus, da sie zur Wirksamkeit méglichst durchgehend angelegt und dabei eine erhebliche Hohe
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aufweisen missten. Unter Beriicksichtigung der sich durch eine Larmschutzwand ergebenden Be-
eintrdchtigungen der Erschlie3ungsmaoglichkeiten sowie des Landschafts- und Ortsbildes wird einer
Baukdrperfestsetzung mit der geplanten geschlossenen Bebauung entlang der Gustav-Meyer-Allee
aus stddtebaulichen Griinden der Vorzug gegeben. Die dahinter liegenden Grundstiicksfldchen

werden vor Larmeintrdgen geschiitzt.

Festsetzungen zu passiven Larmschutzmaf3nahmen sind nicht notwendig. Der Schallschutznachweis

nach DIN 4109 ist im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren.

Bei den Bestandsgebduden in der Umgebung, die von der Zunahme des Verkehrsldrms betroffen
sind, ist davon auszugehen, dass sie nicht in jedem Fall iiber einen ausreichenden passiven Schall-
schutz inkl. Schallschutzfenster verfiigen und dass auch nicht alle betroffenen Wohnungen iiber Auf-
enthaltsrGume verfligen, die zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind. Da bereits im Bestand
die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung tberschritten sind, besteht fiir die betroffenen
Wohngebdude trotz der sehr geringen Pegelzunahmen ein erhohtes Abwdgungserfordernis. Daraus

ergibt sich das Erfordernis, aktive Schallschutzmaf3inahmen zu priifen.

Larmschutzwdnde scheiden hier als aktive Larmschutzmaf3nahme aus, da zwischen den Straf3en
und den betroffenen Gebduden keine Freifldchen vorhanden sind. Dariiber hinaus kdmen eine Be-
grenzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h oder der Einbau lGrmmindernder
Fahrbahndeckschichten in Betracht. Regelungen zur Geschwindigkeitsbeschrdnkung sowie zum
Einbau larmarmer Fahrbahnbeldge kénnen jedoch nicht als Regelungen im Rahmen des Bebau-
ungsplans getroffen werden. Die Entscheidung liber derartige Maf3nahmen treffen die zustdndigen
Straf3enverkehrsbehérden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde mit den zustdndigen
Stellen in der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klima- und Umweltschutz erértert, ob derar-
tige Mafinahmen angeordnet werden kdnnen, eine abschliefBende Riickmeldung steht noch aus.
Dariiber hinaus kénnten durch eine néchtliche Abschaltung der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt
Gustav-Meyer-Allee / Brunnenstrafle die Brems- und Beschleunigungsvorgénge und damit die
ndchtlichen Beurteilungspegel reduziert werden; die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klima-
und Umweltschutz hat jedoch mitgeteilt, dass diese Mafinahme aus Verkehrssicherheitsgriinden

nicht in Betracht kommt.

Fiir die Gustav-Meyer-Allee bestehen auch Uberlegungen zur Ausweisung einer FahrradstraBe, was
mit einer Beschrdnkung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit einhergehen wiirde. Diese Uberle-
gungen sind jedoch noch nicht so konkret, als dass sie in der Abwdgung des Bebauungsplans be-

riicksichtigt werden konnten.

Belichtung und Besonnung

Zu den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gehért auch eine
ausreichende Besonnung bzw. Belichtung der Aufenthaltsrdume von Wohnungen oder Arbeitsstat-
ten. Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsfldchen kann in der Regel da-

von ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Hinblick auf Besonnung
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und Belichtung gegeben sind. Im vorliegenden Fall wurden unter anderem wegen der punktuellen
Verkiirzung der Abstandsfldchentiefen durch die vorgesehene Baukérperfestsetzung Fachgutach-
ten zur Besonnung (Verschattungsstudie) und zur Belichtung (Tageslichtstudie) erstellt (Ingenieur-
und Gutachterbiiro Lung, Berlin, Mai 2024).

Im Ergebnis wurde fiir die geplanten Gebdude innerhalb des Geltungsbereichs festgestellt, dass
eine Nutzung der reprdsentativ untersuchten Geschosse fiir Biiro- und Gewerberdume nach Ar-
beitsstattenverordnung grundsdtzlich moglich ist, selbst wenn die entsprechenden Fassadenberei-
che teilweise minderbesonnt sind und in einem Fall eine Abstandsfldchenunterschreitung aufweisen
(siehe Teil A Kapitel 1V.2.3). Untersucht wurden solche Bereiche, die gemdaf3 einer konservativen
Betrachtung vergleichsweise ungiinstige Besonnungs- und Belichtungsverhdltnisse aufweisen. Ho6-
her gelegene Geschosse sowie Gebdudebereiche mit héherem Fassadenanteil weisen im Hinblick

auf Besonnung und Tageslichtversorgung giinstigere Arbeitsbedingungen auf.

Das Nachbargebdude Gustav-Meyer-Allee 25, das von einer Abstandsfldcheniiberschreitung be-
troffen ist, wurde ebenfalls auf eine ausreichende Besonnung hin untersucht. Die Verschattungsstu-
die kommt hier zu dem Ergebnis, dass trotz der Abstandsfldcheniiberschneidungen die Empfeh-
lungsstufe ,,Hoch” erreicht wird. Somit kann trotz Abstandsflécheniiberschreitung von einer ausrei-
chenden Besonnung und Belichtung ausgegangen werden und gesunde Arbeitsverhdltnisse sicher-

gestellt werden.

Auflerhalb des Geltungsbereichs befindet sich nérdlich der Gustav-Meyer-Allee die Himmelfahrts-
kirche mit angeschlossener Kindertagesstétte. Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung wurde durch diese Kirchengemeinde die Beflirchtung geduflert, dass die geplante Bebauung
zu einer Verschattung der Kirche, der Kita sowie der Kita-AuBBenbereiche fiihren kdnne. Die Ver-
schattungsstudie kam jedoch zum Ergebnis, dass an allen beurteilungsrelevanten Fassadenberei-
chen der Kirche und der Kita Besonnungszeiten im Bereich der Empfehlungsstufe Hoch der DIN EN
17037 erreicht werden. Dies ist die beste von drei méglichen Bewertungsstufen. Eine relevante Ver-
schattung des Gebdudes findet also durch die geplante Bebauung voraussichtlich nicht statt. Dies

gilt auch fiir die denkmalgeschiitzte Fensterfront.

Ebenfalls im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ging eine Stellungnahme der Ei-
gentiimerin des Ostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicks ein, in der gefragt
wurde, inwieweit es zu einer Verschattung der Gebdude auf diesem Grundstiick kommt. In der Be-
sonnungs- und Belichtungsstudie erfolgte daher zusétzlich zur Priifung der von mdglichen Verschat-
tungswirkungen betroffenen Nachbargebdude eine vertiefte Priifung fiir das Nachbargebdude
Brunnenstrafle 111H. Zwar kommt die Besonnungs- und Belichtungsstudie zu dem Ergebnis, dass
in einer Wohnung im Erdgeschoss voraussichtlich nicht mehr die Anforderungen an eine geringe
Belichtung nach der DIN EN 17037 erreicht werden kann und diese Verschattung erstmalig durch

die Planung ausgeldst wird. Nach gdngiger Rechtsprechung sind Verschattungseffekte regelmdaflig
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hinzunehmen, wenn die landesrechtlichen Abstandsfldchen eingehalten sind. Diese zielen im Inte-
resse der Wahrung sozialvertraglicher Verhdltnisse unter anderem darauf ab, eine ausreichende
Belichtung und Besonnung von Gebduden und sonstigen Teilen des Nachbargrundstiicks sicherzu-
stellen. Das Vorhaben halt einen Abstand zwischen Baugrenze und Grundstiicksgrenze von 11,6 m
ein, womit nicht nur der gemdf3 § 6 Abs. 5 BauO Bln in Gewerbe- und Industriegebieten einzuhal-
tende Wert von 0,2 H (5,44 m) sondern auch der Normwert fiir alle tibrigen Baugebiete von 0,4 H
(10,88 m) erfiillt ist. Im Sinne der Umsetzung des stddtebaulichen Masterplans, der den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans zugrunde liegt, wird an der Planung trotz Verschattung festgehalten. Eine
Reduzierung der Verschattungswirkungen wiirde eine erhebliche Anderung der Bebauungskonzep-
tion erfordern und wird unter Beriicksichtigung der betroffenen Belange nicht weiterverfolgt. Davon
abgesehen hat die vorgenannte DIN-Norm im Gegensatz zur Bauordnung von Berlin keine Rechts-
verbindlichkeit, sondern nur Empfehlungscharakter. Mit Blick auf das Erfordernis einer ausreichen-
den Belichtung gibt sie keinen normativ verbindlichen Maf3stab vor und ist mithin allenfalls als Pla-
nungshilfe zu verstehen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden im Bestand durch das Ein-
halten der Abstandsfldchen nach § 6 BauO Bln sichergestellt. Zudem werden die Anforderungen
der Bauordnung an die Grof3e der Fenster im Verhdltnis zur Grundfldche eingehalten. Auch diese
Vorschrift dient der Wahrung der ausreichenden Besonnung und Belichtung. Die Schutzziele der

Bauordnung werden somit eingehalten.
Luftschadstoffe

Das Plangebiet liegt vollstdndig im Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung. Aus diesem Grund werden
durch Festsetzung im Bebauungsplan die im Plangebiet zuldssigen Brennstoffe beschrdnkt. Diese
Maf3nahme der Luftreinhaltung wird sich ebenfalls positiv auf die Arbeitsverhdltnisse im Gebiet aus-

wirken.

Vil.1.2  Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile sowie Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
(8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Ein wichtiger offentlicher Belang ist die Erhaltung und Fortentwicklung des Blocks zwischen Gustav-
Meyer-Allee, Brunnenstrafle, Voltastrafie und Hussitenstrafle im Allgemeinen und des Plangebietes
im Besonderen. Die bisherige Nutzung des Plangebiets wird der zentralen Lage, dem mdglichen
Ubergang dicht bebauter Stadtquartiere zum Volkspark Humboldthain und der sehr guten Anbin-
dung an den offentlichen Personennahverkehr nicht gerecht. Die vorliegende Planung bildet daher
einen wichtigen Baustein zur stddtebaulichen Ordnung im Umfeld des Volksparks. Durch die ange-
strebte Bebauungsstruktur wird der Straf3enraum entlang der Gustav-Meyer-Allee rdumlich gefasst
und durch verschiedene Hochpunkte identitatsstiftend qualifiziert. Dies fiihrt insgesamt zu einem

positiven stddtebaulichen Gesamtbild der Umgebung.
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Die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebiets kann zu dessen Belebung
und Attraktivitét beitragen sowie eine Versorgungsfunktion fiir die Beschdftigten und die Bevdlke-
rung der angrenzenden Quartiere erfiillen. Ein diesbeziiglicher Bedarf wurde von der Offentlichkeit
im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geduBert. Zugleich diirfen aber benachbarte
zentrale Versorgungsbereiche durch die Planung nicht beeintrédchtigt werden. Im Bebauungsplan
wird deswegen neben sogenanntem Annexhandel, der produzierenden Gewerbebetrieben zuge-
ordnet ist, und kleinen Kiosken ausnahmsweise auch Einzelhandel mit Nahversorgungssortimenten
zugelassen, um zum Beispiel einen Supermarkt zur Versorgung des Gebiets und der benachbarten
Quartiere zu ermdéglichen. Durch die Festsetzungen zur Steuerung der zuldssigen Sortimente und
zur Beschrdnkung der fiir Einzelhandelsbetriebe zuldssigen Flachen (TF 1.2) entspricht die Planung
den Priifroutinen des Einzelhandelskonzepts des Bezirks Mitte. Eine Schadigung benachbarter Ver-

sorgungszentren ist demnach nicht zu befiirchten.

VIl.1.3 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege; erhal-
tenswerte Ortsteile, Straf3en und Pldtze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stddtebaulicher Bedeutung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
(8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Das Orts- und Landschaftsbild wird in der Planung durch die abgestufte Hohenentwicklung der
Gebdude sowie eine trotz hoher Bebauungsdichte aufgelockerte Bebauungsstruktur beriicksichtigt.
Die Gustav-Meyer-Allee wird durch die geplante Randbebauung baulich gefasst, zugleich nimmt
die Baukorperfestsetzung durch mehrere Unterbrechungen und Durchgdnge aber auch Bezug auf
den nordlich gelegenen Volkspark Humboldthain. Die griinordnerischen Festsetzungen, unter an-
derem mit der zentralen Flache zum Anpflanzen (,,Quartierspark®) stellen kiinftig eine hohe Freifl&-

chenqualitat sicher.

Die Belange der Baukultur werden dariiber hinaus auch durch die Festsetzung zur Gestaltung von
Werbeanlagen beriicksichtigt. Dariiber hinaus besteht kein besonderer Gestaltungsbedarf, der die

Aufnahme weiterer Gestaltungsfestsetzungen rechtfertigen wiirde.

Zur Beriicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes wurde die Planung in Abstimmung mit den
Denkmalschutzbehdrden des Bezirks und der Hauptverwaltung liberarbeitet. Dabei wurden bei-
spielweise einzelne Gebdudetiefen und -héhen angepasst, um die Vertraglichkeit der Planung in
Bezug auf die siidwestlich benachbarte ehemalige AEG-Hochspannungsfabrik sicherzustellen. Hin-
sichtlich des Volksparkes Humboldthain, bei dem es sich um ein Gartendenkmal handelt, und der
denkmalgeschiitzten Himmelfahrtkirche haben die Denkmalbehdrden keine Bedenken gegen die
Planung geduflert. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden somit um-

fassend beriicksichtigt.
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ViIl.1.4 Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Als weiterer wichtiger o6ffentlicher Belang gehen der Umwelt- und Naturschutz sowie die Land-
schaftspflege in die Bebauungsplaninhalte ein. Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter
Mensch, Tiere und Pflanzen (biologische Vielfalt), Boden / Flache, Wasser, Klima und Luft, Orts-
und Landschaftsbild sowie Kultur- und andere Sachgiiter werden untersucht und bewertet. Im Falle
festgestellter erheblicher Beeintrdchtigungen werden im Bebauungsplan angemessene Minde-
rungs- und VermeidungsmafBnahmen beriicksichtigt. Aussagen zum Immissionsschutz (gesunde Ar-
beitsverhdltnisse) sowie zum Verkehr (Mobilitat) sind den vor- und nachstehenden Abschnitten die-

ses Kapitels zu entnehmen.

Durch die Planung wird eine gewerblich genutzte und derzeit stddtebaulich unbefriedigend erschei-
nende Fldche in innerstddtischer, sehr gut erschlossener Lage baulich entwickelt. Die erzielbare
bauliche Dichte tradgt dabei dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
und vermeidet die Inanspruchnahme von bislang nicht besiedelten Fldchen im Auf3enbereich. Die
geplante Bebauung fiigt sich hinsichtlich der Gebdudeh&hen und der Gliederung in die angren-
zenden baulichen Strukturen ein und schafft damit ein attraktives Stadtquartier in zentraler Lage.
Die Planung trdgt dazu bei, vorrangig Biiro- und produzierende Gewerbenutzungen zu stdrken und

das Quartier bei gesicherter stadtebaulicher Qualitat differenziert zu entwickeln.

Der notwendigen weitgehenden Freimachung des Baugrundstiicks von baulichen Anlagen und Be-
pflanzungen stehen Griinfestsetzungen zur Gewdhrleistung hochwertiger Auf3enanlagen und Frei-
fladchen gegeniiber. Dariiber hinaus werden die zuldssigen Eingriffe in Natur und Landschaft im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans in einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelt und
bewertet (siehe Teil B Kapitel I1.6).

VI.1.5 Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer

verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen eine Vielzahl an gewerblichen Nutzungen zu, so-
lange diese die schutzbediirftigen Wohnnutzungen in der Umgebung nicht wesentlich stéren. So
werden beispielsweise Tankstellen sowie selbststdndige Lagerpldtze ausgeschlossen. Mit der
Schaffung eines hochwertigen Wirtschaftsstandortes in verkehrlich optimaler Lage wird dem wach-

senden Bedarf an zukunftsfdhigen Gewerbe- und Biiroflédchen im Land Berlin Rechnung getragen.

Die Planungsinhalte entsprechen zudem dem iibergeordneten Ziel, den Wirtschafts- und Industrie-
standort Berlin zu stdrken und Wachstum zu gestalten. Wahrend die grundsdtzliche Nutzungsart
eines Gewerbegebiets bereits durch den urspriinglichen Bebauungsplan 111-233 gesichert wurde,
dient der nunmehrige Bebauungsplan 111-233-1 einer Qualifizierung des Gewerbestandorts sowie
der Sicherung eines vertrdglichen Nebeneinanders von Wohnen und Arbeiten. Dadurch soll ein Im-

puls fiir die weitere gewerbliche Entwicklung des umliegenden Stadtgebiets ausgel6st werden, das
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durch eine hervorragende Erschlief3ung und eine bedeutende stadtrdumliche Lage gekennzeichnet

ist.

VI.1.6 Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen (§ 1 Abs.
6 Nr. 8c BauGB)

Die planungsrechtliche Sicherung eines bestehenden Gewerbegebiets und dessen Weiterentwick-
lung als einem von elf sogenannten Zukunftsorten Berlins ermdglicht die Erweiterung angrenzend
bestehender Gewerbenutzungen sowie die Ansiedlung neuer Unternehmen. Auf bis zu 235.000 m?
Geschossfléche konnen sich beispielsweise Unternehmen aus dem Technologie-Park Humboldt-
hain (TPH) sowie sonstige im Gewerbegebiet zuldssige Nutzungen in einem hervorragend erschlos-
senen innerstadtischen Gewerbegebiet mit hoher baulicher Dichte weiterentwickeln. Neben Erhalt

und Weiterentwicklung werden dabei auch Neuansiedlungen ermdglicht.

VII.1.7 Belange der Mobilitét der Bevolkerung unter besonderer Beriicksichtigung ei-
ner auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Der Bebauungsplan 111-233-1 sichert zudem die stadtstrukturelle Verbindung der angrenzenden
Bebauung an das neue geplante QAH und den Volkspark Humboldthain und umgekehrt. So soll
insbesondere die Barrierewirkung des derzeitigen Bebauungsbestandes gemindert werden. Den
Mobilitdtsbediirfnissen der Bevolkerung wird - auch weit Giber das Planungsgebiet hinaus - entspro-
chen. Die Quartiersentwicklung gewdhrleistet neue Wegebeziehungen fiir Fu3gdnger und Radfah-
rer zwischen den anliegenden Quartieren. Der Bebauungsplan begiinstigt die nicht motorisierten

Verkehrsarten und folgt dem Ziel der Stadt der kurzen Wege.

Zudem wird durch eine Reduzierung der derzeit bestehenden Stellplatzanzahl und ein Mobilitéts-
konzept auf eine Verringerung des motorisierten Individualverkehrs hingewirkt. Stattdessen sollen

die Nutzung des offentlichen Personennahverkehrs und die Fahrradnutzung gefordert werden.

Die verkehrlichen Belange werden durch die - bereits iiber den rechtswirksamen Bebauungsplan
[11-233 erfolgte - planungsrechtliche Sicherung der Gustav-Meyer-Allee in ihrer bisherigen Abgren-
zung im Bereich des Plangebiets beriicksichtigt. Dadurch ist die verkehrliche ErschlieBung grund-
satzlich gewdbhrleistet. Innerhalb des geplanten Gewerbegebiets ist durch die Festsetzung von Fla-
chen, die mit Geh- und Radfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, eine Verbes-

serung der Wegefiihrungen innerhalb des Straflenblocks vorgesehen.

Die aus der Entwicklung des Gewerbegebiets resultierenden Auswirkungen des Beschdaftigten-, des
Kunden- und Besucher- sowie des Wirtschaftsverkehrs auf das bestehende Verkehrsnetz sowie auf
die Leistungsfdhigkeit der angrenzenden Knotenpunkte wurde im Rahmen einer verkehrlichen Un-

tersuchung ermittelt und bewertet (RAMBOLL 2024). Durch die Lagegunst des Gebiets mit seiner
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guten Erreichbarkeit im Umweltverbund wird eine geringere Nutzung des motorisierten Individual-
verkehrs beglinstigt. Die fiir die Gebietsentwicklung getroffenen Annahmen im Rahmen des Bebau-
ungsplans 111-233-1 erzeugen ein Verkehrsaufkommen, das von der vorhandenen Verkehrsinfra-

struktur aufgenommen werden kann, ohne dass dazu bauliche Verdnderungen notwendig sind.

Vil.2 Private Belange

Vil.2.1 Belange der Eigentiimer der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke

Der vorliegende Angebotsbebauungsplan umfasst Fldchen, die sich im Eigentum zweier privater
Immobiliengesellschaften befinden. Die Gesellschaften werden durch die Quartier Am Humbold-
thain GmbH als Projektentwicklungsgesellschaft / Vorhabentrégerin vertreten. Ende September
2024 gab die Sparkasse den Standort und das ,,Nixdorf-Gebdude® aufgrund eines gekiindigten

Mietvertrags vollstandig auf.

Da die Planung in einem kontinuierlichen Abstimmungsprozess zwischen der Vorhabentrégerin und
dem plangebenden Bezirk erarbeitet worden ist, kann davon ausgegangen werden, dass die Be-
lange der Grundstiickseigentiimerinnen beriicksichtigt worden sind. Die im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen geben einen auf einem Wettbewerbsverfahren basierenden konkreten Rah-

men fiir die weitere Objektplanung.

Mégliche Einschrankungen in der Grundstlicksausnutzung, wie sie sich beispielsweise aus der Fest-
setzung von Geh- und Fahrrechten sowie von Pflanzmafinahmen ergeben, sind aus Griinden der
Schaffung einer anspruchsvollen Bebauung und attraktiver Freifldchen sowie der Einpassung in die
Umgebung angemessen und stellen keine unzumutbare Belastung dar. Die bauliche Nutzbarkeit
und Funktionalitat der gewerblichen Baugrundstiicksfldchen werden langfristig erhéht. Es werden
die Voraussetzungen fiir ein modernes innerstddtisches und lebendiges Stadtquartier mit einer an-

gemessenen innerstddtischen Dichte geschaffen.

Vil.2.2 Belange der Grundstiickseigentiimerinnen der Nachbargrundstiicke sowie der

benachbarten Wohn- und Gewerbenutzungen

Fiir die angrenzenden Gewerbe- und Wohnnutzungen sind wesentliche negative Auswirkungen der
Planung nicht zu erwarten, da fiir Bebauung und Erschlief3ung keine Fldchen von Nachbargrund-

stiicken in Anspruch genommen werden.

Im Falle der geplanten Neubauten stellt die Baukdrperfestsetzung eine ausdriickliche Festsetzung
gem. § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BlIn dar, so dass ein Vorrang bauplanerischer Festsetzungen gegen-
iber dem Bauordnungsrecht gilt. Gleichwohl sichert die Abgrenzung der iberbaubaren Flachen in
Verbindung mit der beabsichtigten Gebdudehdhenbeschrdnkung und den Abstdnden zu den Nach-
bargrundstiicken iberwiegend die Einhaltung der erforderlichen Abstandsfldchen. Eine Beeintrach-

tigung der Nachbargrundstiicke ist weder im Hinblick auf Verschattung noch im Hinblick auf den
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Larmschutz zu erwarten (siehe auch Teil A Kapitel VII.1.1 zu den gesunden Wohn- und Arbeitsver-

haltnissen).

Von den zukiinftigen Erweiterungs- und Entwicklungsmaoglichkeiten fiir die vor Ort bereits ansdssigen
Betriebe und Institute sowie beispielsweise von der geplanten Schaffung einer den Gewerbenut-

zungen zugeordneten Kindertagesstatte kdnnen auch die benachbarten Betriebe profitieren.

An der Grundstlicksgrenze zum &stlich benachbarten Flurstiick 165 befindet sich eine Feuer-
wehrumfahrung, die beiden Grundstiicken gemeinsam dient. Der Bebauungsplan sieht keine Be-
bauung vor, die zu der Feuerwehrumfahrung im Widerspruch steht. Gleichwohl kann sich beispiels-
weise die gemeinsame Nutzung von FeuerwehrerschliefBungsflédchen oder sonstigen Zufahrtsberei-
chen im Hinblick auf eine attraktive Freifldchengestaltung langfristig als giinstig erweisen. Dies ist
jedoch nicht Gegenstand der Regelungen des Bebauungsplans, sondern muss ggf. privatrechtlich

zwischen den Eigentiimerinnen der betroffenen Grundstiicke abgestimmt werden.

Bei Umsetzung der Planung muss der Verbindungsbau zwischen dem ,,Nixdorf-Geb&ude® im Plan-
gebiet und dem &stlich benachbarten Biirokomplex Brunnenstrafle 110D abgerissen werden. Dies
beriihrt die Belange der Eigentimerin des 6stlich angrenzenden Grundstiicks, da voraussichtlich
auch der Teil des Verbindungsbaus, der auf dem Flurstiick 165 steht, abgerissen werden muss. In
jedem Fall werden zumindest Umbauten an dem Gebdude Brunnenstrafie 110D erforderlich. Die
Quartier Am Humboldthain GmbH als Vorhabentrédgerin strebt im weiteren Verfahren den Ab-
schluss einer nachbarrechtlichen Vereinbarung mit der Eigentiimerin des Gebdudes Brunnenstrafle

110D an, damit deren Belange Beriicksichtigung finden.

Vil Auswirkungen der Planung

ViIl.1 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben
sich nicht, da hier weder Wohnnutzungen existieren noch geplant sind. Im Gewerbegebiet kdnnen
Wohnnutzungen gemdf3 § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur ausnahmsweise und auch nur fiir Aufsichts-

und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber oder -leiter zugelassen werden.

Mit Festsetzung des Bebauungsplans wird eine eindeutige planungsrechiliche Grundlage fiir die
Ansiedlung und Erweiterung eines breiten Spektrums gewerblicher Nutzungen und der damit ver-
bundenen Arbeitsstatten ermdglicht. Die weitere Revitalisierung eines historischen Arbeitsstandor-
tes des Ortsteils Gesundbrunnen auf Teilen des ehemaligen AEG-Geldndes wird unterstiitzt. Die
Voraussetzung fiir die Ansiedlung moderner produktionsgepragter Wirtschaftsbetriebe innerhalb
des Landes Berlin und eines verkehrsgiinstigen Standortes innerhalb des Berliner S-Bahnrings wer-

den geschaffen.
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Die Festsetzung, dass in grofien Teilen des Gewerbegebiets nur das Wohnen nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe zuldssig sind, stellt eine Einschrdnkung fiir produzierende Gewerbebe-
triebe dar. Im Gegenzug trifft der Bebauungsplan weitere Festsetzungen zur Gliederung des Ge-
werbegebiets, mit denen eine Steuerung im Sinne der Ziele des StEP Wirtschaft 2030 und des Ent-
wicklungskonzepts fiir den produktionsgeprégten Bereich (EpB) erfolgt.

Uber die deutliche Erhdhung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung und die Ermdglichung
eines modernen und kleinteilig organisierbaren Gebdudebestandes wird eine Qualifizierung und
Erweiterung des TPH-Standortes im Einklang mit den umgebenden Nutzungen ermdglicht, der sich

positiv auf die Entwicklung von Arbeitsstéatten auswirken wird.

VIIIL.2 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung ergeben sich durch den
Bebauungsplan 111-233-1 voraussichtlich nicht. Die Planung und Umsetzung - einschliefllich Gut-
achter- und ErschlieBungskosten sowie der Kosten flir das Bebauungsplanverfahren - erfolgen

durch die mit der Entwicklung des Grundstiicks beauftragte Vorhabentrdagerin.

Ausgaben fiir das Land Berlin sind nicht zu erwarten. Die Kosten fiir notwendige Ordnungs- und
ErschlieBungsmaf3nahmen (z. B. Ersatzpflanzungen von Bdaumen, ggf. notwendige Boden- und
Grundwassersanierungsmaf3nahmen) sind von den Grundstiickseigentiimerinnen zu tragen. Ent-
sprechende Regelungen sollen in einen abzuschliefBenden stddtebaulichen Vertrag zwischen dem
Land Berlin und der Vorhabentrdgerin aufgenommen werden. Von Seiten der Grundstiickseigentii-
mer sind keine Entschadigungen, Ubernahmeverlangen o. &. durch die Festsetzungen des Bebau-

ungsplans zu erwarten.

VIIL.3 Weitere Auswirkungen

VII.3.1 Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet grenzt an die 6ffentliche Verkehrsflache der Gustav-Meyer-Allee an. Das Sstlichste
Grundstiick (Gustav-Meyer-Allee 3 / Voltastraf3e 3) reicht zudem iiber den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 111-233-1 hinaus nach Siiden bis zur Voltastraf3e und ist auch von dort erschlossen,
und zwar lber eine gemeinsam mit dem Nachbargrundstiick Voltastraf3e 5 genutzte Grundstiicks-
zufahrt. Im Zuge einer verkehrstechnischen Untersuchung wurden die ErschlieBungsméglichkeiten
des Plangebiets liberpriift und die Auswirkungen des zusdatzlich erzeugten Verkehrsautkommens auf

das umliegende StraBBennetz abgeschatzt (RAMBOLL 2024).

Uber die OPNV-Haltestellen in der Brunnenstrafie (U-Bahnhof Voltastrafle, Linie U 8), der Riigener
Straf3e und der Usedomer StraBBe (Busverkehr) erfiillen die Flachen des Plangebietes mehrheitlich

alle Standards zur zeitlichen und réumlichen Verfiigbarkeit des 6ffentlichen Verkehrs (OPNV). Die
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Anbindungsmaéglichkeiten an den OPNV sind somit grundsdtzlich als gut zu bewerten. Weiterhin
verkehren nordlich des Quartiers an den Bahnhéfen Humboldthain und Gesundbrunnen verschie-
dene S-Bahn- und Regionalbahnlinien sowie Fernverkehrsverbindungen. Die Voraussetzungen, ei-
nen Grofdteil des Neuverkehrs mit dem Umweltverbund abwickeln zu kénnen, sind dementspre-

chend gut.

Mégliche Blockdurchwegungen vom Plangebiet in Richtung Voltastraf3e sind aktuell nicht ohne Ein-
schrankungen offentlich nutzbar. Die fiir eine Verbesserung der Durchwegungsmaglichkeiten durch
den Block notwendige Zustimmung des Eigentiimers des Grundstiicks Voltastrafle 6 steht derzeit
nicht in Aussicht. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans I11-231-1 wird aber die Option fiir
eine Blockdurchwegung an dieser Stelle offengehalten, indem die mit einem Geh- und Radfahr-
recht zu belastenden Fldchen direkt an die Grenze des Grundstiicks Voltastraf3e 6 anschlief3en. Die
Durchwegung im Bereich der Grundstiicke Voltastrafle 3 und 5 ist hingegen bereits durch eine ge-
genseitige Baulasteintragung gesichert. Ergdnzend wird der Abschluss einer privatrechtlichen Ver-
einbarung zwischen den beiden Grundstiickseigentiimerinnen angestrebt, um zusdtzlich zur 6ffent-
lich-rechtlichen Baulast eine Dienstbarkeit zu bestellen, mit der das gegenseitige Nutzungsrecht
privatrechtlich gesichert wird. Eine &ffentliche Nutzung der beiden vorgenannten Durchwegungen
zur Voltastraf3e fiir den Fuf3- und Radverkehr wdre zur Verbesserung der Anbindung wiinschenswert,

ist jedoch erschlieBBungstechnisch nicht zwingend erforderlich.

Die bestehende o6ffentliche Verkehrsinfrastruktur bietet eine hinreichende Erschlieflung im Fuf3-,
Rad- und Kfz-Verkehr, auch wenn bei Gehwegen teilweise die Berliner Regelmafle unterschritten

werden und zusdtzliche Radinfrastruktur wiinschenswert wdre.

Fir die Ermittlung des zukiinftigen Verkehrs wurden im Zuge der verkehrlichen Untersuchung vier
Nutzungscluster beriicksichtigt, welche in Summe ein hohes Kfz- wie auch Lkw-Aufkommen erzeugen
und somit den Worst-Case darstellen. Es wurde eine Mischung aus publikumsorientierten Dienst-
leistungen, Biiro und Forschungseinrichtungen, Kleingewerbe sowie eine Produktions- und Indust-
rienutzung betrachtet. Insgesamt sind dadurch zukiinftig werktdglich rund 5.420 Kfz-Fahrten und

33.560 Wege bzw. Fahrten im Umweltverbund zu erwarten.

Fir die konkreten ortlichen und absehbaren nutzungsspezifischen Bedarfe des ruhenden Kfz- und
Radverkehrs sind Stellplatze bzw. Abstellplatze in ausreichendem Umfang vorzuhalten. Uber die
Aufkommensermittlung wurde ein Kfz-Stellplatzbedarf von im Maximum 730 Stellplatzen werktags
fir Beschaftigte sowie Kunden und Besuchende abgeschatzt (Stunde der héchsten Gesamtnach-
frage 10 bis 11 Uhr). Der aus dem Vorhaben resultierende maximale Stellplatzbedarf der Beschaf-
tigten und der Kunden kann iiber die Tiefgarage (600 Stellplatze) und die freien Kapazitdten im
umliegenden parkraumbewirtschafteten 6ffentlichen Strafienland vollstandig abgedeckt werden.
Eine Vertraglichkeit mit dem direkten Umfeld ist somit gegeben. Ergdnzend besteht mit der im o&f-
fentlichen Straflenraum vorliegenden Parkraumbewirtschaftung ein Regulativ, welches sich begiins-

tigend und in diesem Falle mindernd auf die aus dem Vorhaben resultierende Kfz-Verkehrs- und
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Kfz-Stellplatznachfrage auswirkt. Zu dem Stellplatzbedarf der Beschdaftigten, Kunden und Besucher
kommt der Bedarf an Stellplatzen fiir den Wirtschaftsverkehr hinzu. Dieser soll gemdf3 stadtebauli-
chem Konzept nicht die 600 Kfz-Stellplétze der Tiefgarage nutzen, sondern iiber einen separaten
Wirtschaftshof innerhalb der Tiefgarage abgewickelt werden. In der Spitze zwischen 11 und 12 Uhr
besteht im Ergebnis der Aufkommensermittlung fiir das Vorhaben eine Nachfrage nach 76 Stell-
platzen fiir den Wirtschaftsverkehr. Bei den Radabstellanlagen betrdgt der prognostizierte maxi-
male Bedarf gemdf3 Aufkommensermittlung rund 1.620 Radabstellplatze werktags in der Stunde
zwischen 10 und 11 Uhr.

Die Leistungsfahigkeit wurde fiir die beiden bestehenden lichtsignalisierten Knotenpunkte Brunnen-
straf3e / Rigener Straf3e - Gustav-Meyer-Allee und Hussitenstraf3e / Gustav-Meyer-Allee - Sche-
ringstrafle sowie die beiden angedachten vorfahrtgeregelten Zufahrten an der Gustav-Meyer-Allee
betrachtet. Die beiden voraussichtlichen Plangebietszufahrten zur Gustav-Meyer-Allee sowie der
Knotenpunkt Hussitenstra3e / Gustav-Meyer-Allee - Scheringstrafe sind unter Beriicksichtigung des
aus dem Vorhaben heraus zu erwartenden Verkehrszuwachses ohne weitere Mafinahmen leistungs-
fahig. Sofern im Bereich der angenommenen Zufahrten ein Querungsbedarf fiir den Fuf3verkehr
besteht, ist dieser infolge der Kfz- und Radverkehrsstdrken in der Gustav-Meyer-Allee durch eine
Mittelinsel abzusichern. Bei dem lichtsignalisierten Knotenpunkt Brunnenstraf3e / Riigener Strafle -
Gustav-Meyer-Allee ist zur Gewdbhrleistung der Leistungsfdhigkeit eine Anpassung des Signalpro-
gramms notwendig. Ein Ausbau des Knotenpunktes bzw. eine Anpassung an der Anzahl der Kfz-
Fahrstreifen sind hingegen fiir den lichtsignalisierten Knotenpunkt Brunnenstraf3e / Riigener Strafle

- Gustav-Meyer-Allee zur Gewdhrleistung der Leistungsfdhigkeit nicht erforderlich.
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B UMWELTBERICHT

I Einleitung

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt, beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht beinhaltet die Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen des Bebauungsplans 111-233-1 ,,Quartier Am Humboldthain“ in Berlin-
Mitte. Grundlage der Bewertung sind neben dem Bebauungsplan die durchgefiihrten Untersuchun-
gen sowie die Auswertung vorhandener Unterlagen zu den Schutzgiitern Mensch, Tiere und Pflan-
zen, biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima, Orts- und Landschaftsbild, Kultur- und
sonstige Sachgiiter sowie das Wirkungsgefiige zwischen ihnen. Fiir die Bewertung der Umweltaus-
wirkungen in Bezug auf einzelne Schutzgiiter werden entsprechende Fachuntersuchungen aufge-

fihrt und ausgewertet.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet umfasst drei in Privateigentum befindliche Flurstiicke und Teile der angrenzenden
Verkehrsflachen mit einer Grof3e von etwa 6,9 Hektar in der Gemarkung Wedding, Ortsteil Gesund-
brunnen, zwischen der Gustav-Meyer-Allee im Norden und der Voltastraf3e im Siiden (jeweils Stra-
3enmitte). Nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans [11-233-1 schlief3t der Volkspark
Humboldthain an. Im Westen und Siiden des Plangebietes grenzt direkt ein intensiv gewerblich ge-
nutztes Geldnde an, welches zusammen mit dem Plangebiet einen der sogenannten Berliner Zu-
kunftsorte sowie ein Gebiet des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprégten Bereich (EpB)
darstellt. Ostlich grenzt ein Mischgebiet mit einem erheblichen Anteil an Wohnnutzungen an der

Brunnenstraf3e an.

Der Bebauungsplan 111-233-1 soll mit der Uberplanung einer Teilfldche des am 6. Juni 2006 fest-
gesetzten Bebauungsplans I11-233 (GVBI. S. 585) eine umfassende stddtebauliche Neuordnung des
langjdhrig gewerblich genutzten Geldndes sichern, wobei die planungsrechtlich bestehende Nut-
zungsart Gewerbegebiet beibehalten wird. Die Neubebauung setzt den Abbruch des ca. 220 m
mal 130 m messenden ehemaligen ,,Nixdorf-Gebdudes”, der vorhandenen Stellplatzanlagen und

der inneren Erschlief3ungsfldchen voraus.

Das Plangebiet soll kiinftig weiterhin als Gewerbegebiet gemdf3 § 8 BauNVO festgesetzt sein und
somit vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden bzw. liberwiegend das

Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben dienen.

Mit einer auf dem stddtebaulichen Konzept des Wettbewerbssiegers aufbauenden Bauk&rperaus-

weisung wird eine i. d. R. zwischen vier und zehn Geschossen variierende Bebauung mit bis zu
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235.000 m? Geschossflache ermdglicht. Entlang der Gustav-Meyer-Allee wird die ansonsten ge-
schlossene Blockrandbebauung an drei Abschnitten weitrdumige Offnungen in den Blockinnenbe-
reich aufweisen. Am Eingangsbereich an der Gustav-Meyer-Allee sowie am Quartierspark sind zu-

dem insgesamt vier Hochpunkte mit jeweils 12 bis 15 Geschossen vorgesehen.
Im Einzelnen soll der Bebauungsplan folgende Vorhaben / Inhalte regeln:

e Sicherung und Neuordnung des bestehenden Gewerbegebietes unter Nachnutzung der durch

die Gebdudeabbriiche geschaffenen Flachenpotentiale,

e Schaffung einer Blockrandbebauung mit weitreichenden Offnungen entlang der Gustav-Meyer-
Allee,

e Realisierung weiterer Gebdudekérper im Blockinnenbereich,
e Realisierung von vier Hochhdusern,

e Schaffung einer Tiefgarage fir bis zu 600 Kfz-Stellpldtze in bzw. unter den Gebduden entlang
der Gustav-Meyer-Allee,

e Schaffung von begriinten Aufenthaltsfléchen,

e Sichern eines Geh- und Radfahrrechts zugunsten der Allgemeinheit im Bereich der Durchwe-

gung des Plangebietes,
e Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen vor Schallimmissionen,

e Reduzierung von Luftschadstoffen (Luftreinhaltung / Immissionsschutz) bei Warmeerzeugungs-

anlagen.

Zur Erreichung der oben genannten Ziele des Bebauungsplans 111-233-1 werden im Wesentlichen

folgende Festsetzungen getroffen.

Es ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes geplant, welches in die Teilbereiche GE 1 bis GE 6
untergliedert wird. In den Teilbereichen GE 3 bis GE 6 werden nur Betriebe und Anlagen zuldssig
sein, welche das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dariliber hinaus werden Regelungen zum Aus-
schluss bzw. der nur ausnahmsweisen Zuldssigkeit bestimmter im Gewerbegebiet sonst allgemein
zuld@ssiger Nutzungen getroffen, um die beabsichtigte Nutzungsstruktur mit Unternehmen vorrangig

aus dem Bereich Wissenschaft, Forschung und Produktion zu férdern.

Weiterhin wird eine Festsetzung zur Verwendung emissionsarmer Brennstoffe getroffen, Dachfla-
chen werden insgesamt zu mindestens 40 % zu begriinen sein. Ebenfalls 40 % der Dachfldchen sind
als Retentionsddcher auszubilden. Es werden drei Fldchen zum Baumerhalt festgesetzt und es sind
mindestens 100 Bdume zu pflanzen, davon die Hdlfte innerhalb der Flache zum Anpflanzen von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im Zentrum des Plangebietes. Zudem wird ein
Trockenrasen auf 530 m? anzulegen sein; Niederschlagsabfliisse sind vollstdndig auf dem Grund-

stlick zu verdunsten oder zu versickern.
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Hinzu kommt eine Festsetzung zum Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie eine

Einschrankung der Zulassigkeit von Werbeanlagen.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

.2.1 Fachgesetzliche Ziele

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplédne eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Wei-
terhin sind der Erhalt und die Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild zu beriicksichtigen. Entsprechend des Absatzes soll die stddtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Maf3inahmen der Innenentwicklung erfolgen. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Be-

lange des Umweltschutzes einschliefilich des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgefiihrt.

§ 1a BauGB enthdlt ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz, wie den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden und den Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enentwick-
lung. Weiterhin sind erhebliche Beeintrdchtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu vermeiden bzw. auszugleichen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz) und den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungsmaf3inahmen Rechnung zu
tragen. Die Maf3igaben sind in der Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs.
7 BauGB zu beriicksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der

planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a Satz 2 BauGB ist die Umweltpriifung in einem

gesonderten Teil der Begriindung als Umweltbericht entsprechend Anlage 1 BauGB darzulegen.

Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB) werden zeitlich {iber das Aufstellungsverfahren hinausreichende

Aktivitaten benannt, wie die den Gemeinden obliegende Uberwachung der erheblichen Umwelt-
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auswirkungen, insbesondere der friihzeitigen Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkun-
gen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzun-
gen nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB und von Mafinahmen nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Es gilt das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist.

Die in § 1 BNatSchG formulierten ibergeordneten Ziele des Naturschutzes sind darauf ausgerich-
tet, Natur und Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und - soweit erforderlich - wie-

derherzustellen, dass
e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts einschlielich der Regenerationsfdhig-

keit und nachhaltigen Nutzungsfdahigkeit der Naturgliiter sowie
¢ die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

Die 8§ 13 bis 19 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchti-
gen konnen. § 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung,
Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, ist liber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB

zu entscheiden.

Fiir die besonders und die streng geschiitzten Arten (§ 7 BNatSchG) aus nationalen und europdi-
schen Verordnungen und Richtlinien (Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), Europdische Arten-
schutzverordnung (EU-ArtSchV), Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL), Europdische Vogel-
schutz-Richtlinie (VSchRL)) gelten die Vorschriften zum Artenschutz des § 44 BNatSchG. Zudem
kdnnen per Rechtsverordnung weitere Arten unter besonderen Schutz gestellt werden (§ 54 Abs. 1).
Die Regelungen des § 44 BNatSchG erfordern eine Priifung, inwieweit durch den Bebauungsplan
Beeintrdchtigungen besonders oder streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet werden.
Sofern das durch die Bauleitplanung ermdéglichte Vorhaben die Voraussetzungen eines der Verbote
des § 44 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG erfiillt und das Eintreten dieser verbotenen Beeintrdchtigun-
gen nicht durch geeignete Schutz-, Verhinderungs- und Vorbeugemafinahmen vermieden werden
kann (§ 44 Abs. 5 BNatSchG), bedarf es fiir die Rechtmdafigkeit des Bebauungsplans der Inaus-
sichtstellung einer Ausnahmegenehmigung gemaf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung ge-
maf3 § 67 BNatSchG.
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Die Belange der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten unterliegen nicht der gemeindlichen Ab-
wdgung. Bei national geschiitzten Arten, bei denen es sich nicht um im Anhang IV der FFH-Richtlinie
benannte Arten oder europdische Vogelarten handelt, gilt die abgeschwdchte Regelung des
8§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG. Demnach liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens kein Verstof3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor,
wenn auf der Ebene des Bebauungsplans liber Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe in der Ab-

wdgung entschieden wurde.
Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sind Gegenstand der Umweltpriifung.

Zur Erfassung und Bewertung einer mdglichen Beeintrdchtigung der Belange des Artenschutzes
werden im Laufe des Verfahrens faunistische Untersuchungen durchgefiihrt und ein Artenschutz-

fachbeitrag erstellt.

Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVQO)

Gemdf3 § 2 BaumSchVO in der Fassung vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 3. Januar 2023 (GVBL. S. 11) sind alle Laubb&ume, die Waldkiefer als ein-
zige Nadelbaumart sowie die Obstbaumarten Walnuss und Tiirkischer Baumhasel jeweils mit einem
Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m iiber dem Erdboden, geschiitzt.
Mehrstdmmige Bdume sind geschiitzt, wenn einer der Stdmme einen Mindestumfang von 50 cm
aufweist. Weiterhin geschiitzt sind auch Einzelbdume, die das oben genannte Maf3 noch nicht er-
reicht haben, wenn es sich um Ersatzpflanzungen im Sinne des § 6 BaumSchVO handelt oder diese
auf Grund eines Bebauungsplanes oder der Darstellungen eines Landschaftsplanes zu erhalten

sind.

Wegen ihrer Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts bestimmt
die BaumSchVO, dass die gemdf3 § 2 BaumSchVO geschiitzten Bdume erhalten und gepflegt wer-

den miissen.

§ 3 Abs. 3 BaumSchVO regelt, dass vom Vorhabentrdger sicherzustellen ist, dass vermeidbare
Beeintrdchtigungen geschiitzter Bdume unterbleiben. Nach § 4 BaumSchVO ist es verboten, ge-
schiitzte Baume ohne die erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschddigen oder auf sons-
tige Weise in ihrem Weiterbestand zu beeintrdchtigen. Als Beschddigungen oder Beeintrdchtigun-

gen gelten auch Stérungen des Wurzelbereichs.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Es gilt das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBL. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBL. | S. 306) gedndert worden ist.

Zweck des Gesetzes ist, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen.
Hierzu sind schddliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch

verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
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auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natiir-
lichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie még-

lich vermieden werden.

Hinsichtlich der Verwertung des Bodens sind zudem die technischen Regeln fiir die Verwertung (TR

Boden) mit Stand vom 5. November 2004 zu beriicksichtigen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Berliner Wassergesetz (BWG)

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes vom 31. Juli 2009 (BGBL. | S. 2585) das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedndert worden ist
und das Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBL. S. 357), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25. September 2019 (GVBL. S. 612) gedndert worden ist, regeln
den Schutz, den Umgang und die Benutzung von Oberflédchen- und Grundwasser. Nach § 5 Abs. 1
WHG ist jede Person bei Mafinahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden sein
konnen, verpflichtet, nachteilige Verdnderungen der Gewdssereigenschaften zu vermeiden, die
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten sowie eine Vergréflerung und Beschleunigung
des Wasserabflusses zu vermeiden. Entsprechend § 6 Abs. 1 WHG sind Gewdsser nachhaltig zu
bewirtschaften, u. a. mit dem Ziel, moglichen Folgen des Klimawandels vorzubeugen sowie an
oberirdischen Gewdssern so weit wie moglich natlirliche und schadlose Abflussverhdltnisse zu ge-
wdhrleisten und insbesondere durch Riickhaltung des Wassers in der Flache der Entstehung von

nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen.

In den §§ 54 - 61 WHG werden Regelungen zu Abwasserbeseitigung getroffen, u. a. definiert § 54
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG das von Niederschldgen aus dem Bereich von bebauten oder befestigten
Flachen gesammelt abflieBende Wasser (Niederschlagswasser) als Abwasser. Dieses ist so zu be-
seitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (vgl. § 55 Abs. 1 Satz 1 WHG).

Regelungen zum Umgang mit Niederschlagswasser im Land Berlin treffen die §§ 36a und 36b BWB.
Gemdf3 § 36a BWG soll Niederschlagswasser liber die belebte Bodenschicht versickert werden,
soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist oder sonstige signifikante nach-
teilige Auswirkungen auf den Zustand der Gewdsser nicht zu erwarten sind und sonstige Belange
nicht entgegenstehen. Soweit die genannten Voraussetzungen erfiillt sind, kdnnen Nutzungsberech-
tigte von Grundstiicken zu Maf3inahmen der Versickerung, Reinigung, Riickhaltung oder Ableitung
von Niederschlagswasser durch Rechtsverordnung der fiir die Wasserwirtschaft zustdndigen Se-
natsverwaltung verpflichtet werden. Regelungen zur Versickerung, Reinigung, Rickhaltung oder
Ableitung von Niederschlagswasser kdnnen auch als Festsetzungen in einen Bebauungsplan auf-
genommen werden, soweit das Versickerungsgebiet in den Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes fallt und eine Rechtsverordnung nicht erlassen worden ist. Auf diese Festsetzungen sind die

Vorschriften des Baugesetzbuches liber die Aufstellung der Bauleitpldne anzuwenden.
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Im Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes und es sind keine Oberflédchenge-
wdsser vorhanden. Im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wird ein Entwésserungskon-

zept erstellt.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und seine Verordnungen

Es gilt das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBL. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024
| Nr. 225, Nr. 340) gedandert worden ist, mit seinen Verordnungen (BImSchV).

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Bo-
den, das Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schdadlichen Umwelt-

einwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fir Bebauungsplanverfahren ist der Planungsgrundsatz des § 50 des BImSchG zu beachten, wo-
nach die von schddlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete
so weit wie méglich vermieden werden sollen. Durch das Nebeneinander (z. B. Gewerbe und Woh-
nen) und die Uberlagerung verschiedener Nutzungen (z. B. Verkehr und Schulen) kann diesem Tren-
nungsgrundsatz in der Bauleitplanung nur bedingt gefolgt werden, sodass das BImSchG durch wei-

tere Verordnungen, technische Anweisungen und Normen konkretisiert wird.
Larm:

Das BImSchG behandelt in den 8§ 41 bis 43 die Ldrmvorsorge. Hierbei finden die Belange des
Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von StrafBen und Schienenwegen Be-
rlicksichtigung. Konkretisiert werden diese Vorschriften durch die Verkehrsldrmschutzverordnung
(16. BImSchV) und die Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung (24. BImSchV). Demge-
geniiber gibt es fiir bestehende Straf3en keine verbindlichen gesetzlichen Regelungen, mit denen

die Einhaltung bestimmter Ldrmwerte vorgeschrieben wird.

Im Zusammenhang mit Schallimmissionen sind zudem die in der technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) und die in der DIN 18 005-1 enthaltenen schalltechnischen Immissionsricht-
und Orientierungswerte zu beriicksichtigen. Die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf3 Bei-
blatt 1 zur DIN 18 005-1 stellen aus Sicht des Schallschutzes im Stddtebau erwiinschte Zielwerte
dar. Sie dienen als Anhalt, so dass von ihnen sowohl nach oben (bei Uberwiegen anderer Belange)

als auch nach unten abgewichen werden kann.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt, in
der die Auswirkungen von Gerduschimmissionen auf die geplanten und die bestehenden Nutzungen

untersucht und bewertet sowie Empfehlungen fiir LdrmschutzmafBnahmen aufzeigt werden.
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Luffschadsfoffe:

Die Europdischen Richtlinien zur Luftqualitat treffen Aussagen zu einer Vielzahl von Stoffen, die die
Luft besonders belasten. Das BImSchG und die darauf basierenden Verordnungen setzen die Luft-
qualitatsrichtlinie in nationales Recht um. Danach ist Berlin gemd&f3 der §8§ 44 bis 46a des BImSchG
verpflichtet, Luftparameter, die fiir Mensch und Natur eine Gefahr darstellen, zu erheben und die
ermittelten Messwerte der Offentlichkeit zugdnglich zu machen. Fiir die maBgeblichen Luftparame-
ter gibt es Grenzwerte, die bei einer Uberschreitung Mafinahmen zur Reduktion der Immissionskon-

zentration erzwingen.
Licht:

Licht gehért zu den Immissionen bzw. Emissionen im Sinne des BImSchG. Lichtimmissionen gehoren
nach dem BImSchG zu den schédlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmaf3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Allge-
meinheit oder fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren. Genehmigungsbediirftige Anlagen sind ge-
mdf3 § 5 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche Umweltein-
wirkungen durch Licht nicht hervorgerufen werden kénnen und dass Vorsorge gegen schddliche
Umwelteinwirkungen, insbesondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden Mafinahmen
zur Emissionsbegrenzung getroffen wird. Nicht genehmigungsbediirftige Anlagen sind gemdf3 § 22
Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schddliche Umwelteinwirkungen
durch Licht verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, und dass nach
dem Stand der Technik unvermeidbare schddliche Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmaf3 be-

schrdnkt werden.

Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln)

Das Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln) vom 24. April 1995 (GVBL. S. 274), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 27. September 2021 (GVBL. S. 1167) geandert worden ist, regelt den
Umgang mit Baudenkmalen, Denkmalbereichen, Gartendenkmalen und Bodendenkmalen. Fiir die

Denkmale wird eine Liste bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung gefiihrt.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stddtebauliche Entwicklung
einzubeziehen, Denkmale sind nach Maf3gabe des Gesetzes zu schiitzen (§ 1 DSchG Bln). Das
DSchG Bln bestimmt auch den Schutz der unmittelbaren Umgebung eines Denkmals (§ 10 DSchG
Bln).

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KWG)

Der Umgang mit Abfall ist im Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (K'WG) geregelt. Zweck des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBL. | S. 212), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 2. Marz 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 56) gedndert worden ist, ist es, die Kreislaufwirtschaft
zur Schonung der natiirlichen Ressourcen zu férdern und den Schutz von Mensch und Umwelt bei

der Erzeugung und Bewirtschaftung von Abfdllen sicherzustellen.
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Nach Maflgabe des KrWG ist bei der Entwicklung eines Gebiets darauf zu achten, dass der Um-
gang mit Abfdllen den Grundsatzen der Nachhaltigkeit folgt. Dazu sind die Prinzipien der Vermei-

dung und stofflichen Wiederverwertung zu beachten. Dabei gilt grundsdatzlich folgende Rangfolge:
1. Vermeidung des Entstehens von Abfdllen,

2. Vorbereitung zur Wiederverwendung von Abfdllen,

3. Recycling von Abfdllen,

4. sonstige Verwertung, insbesondere energetische Verwertung und Verfiillung sowie

5. Beseitigung von nicht wiederverwendbaren oder verwertbaren Abfdllen.

Sowohl wdhrend der Bauphase als auch wéhrend des Betriebs fallen Abfdlle an, deren Art und
Menge im vorliegenden Fall nicht eindeutig benannt und beziffert werden kénnen. Durch die Ein-
haltung des KrWG und ergdnzender Gesetze zur Verbringung, Behandlung, Lagerung und Verwer-
tung des Abfalles kdnnen schddliche Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7

BauGB grundsatzlich vermieden werden.

1.2.2 Fachplanerische Ziele

Flachennutzungsplan Berlin (FNP)

Der FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt
gedndert am 5. Januar 2024 (ABL. S. 5), stellt im Bereich des Plangebietes eine gewerbliche Bau-

flache dar. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Fldchennutzungsplan entwickelbar.

Die Beriicksichtigung der Ziele des Flachennutzungsplans erfolgt im Rahmen der vorliegenden Um-

weltpriifung.

Berliner Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlielich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABL. S. 1314) stellt die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes,
der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Mafinahmen zu den Bereichen Naturhaus-
halt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung

fir Berlin dar. Es enthdlt in Bezug auf das Plangebiet folgende Anforderungen:

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz ist das Plangebiet als Innenstadtbereich dargestellt.

Hierfir sind die folgenden Entwicklungsziele zu beriicksichtigen:

e Erhalt von Freifldchen und Beseitigung unndtiger Bodenversiegelungen in StraflenrGumen, Ho-

fen und Griinanlagen,
e Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbegriinung),

e Kompensation von baulichen Verdichtungen,
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e Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie langfristige Be-
standssicherung typisch urbaner Arten sowie die Férderung der allgemeinen Ziele gemaf3 der

Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt.

Der Programmplan Landschaftsbild stellt das Plangebiet ebenfalls als Innenstadtbereich dar, fiir

den folgende Entwicklungsziele zu beachten sind:

e Erhalt und Entwicklung begriinter Straflenrdume; Wiederherstellung von Alleen, Promenaden,

Stadtplatzen und Vorgdrten,

e Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stddtischer Situationen; Begriinung von Hoéfen,

Wanden und Ddchern,

e Betonung landschaftsbildprégender Elemente (z. B. Hangkante, historische Elemente, gebiets-

typische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freifléchen,
e Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Plangebiet als sonstige Fldche auf3erhalb

von Wohnquartieren gekennzeichnet, fiir die folgende Entwicklungsziele zu beriicksichtigen sind:
e ErschliefBung von Freifldchen und Erholungspotentialen,

e Entwicklung von Konzepten fiir die Erholungsnutzung,

e Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und Freifldchen,

o Entwicklung von Wegeverbindungen,

e Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung,

e Dach- und Fassadenbegriinung,

e Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen.

Im Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz ist eine Darstellung als Industrie und Gewerbe-
gebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel erfolgt. Entwicklungsziele sind dement-

sprechend:

e Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen,

e Forderung flachensparender Bauweise,

e Forderung emissionsarmer Technologien,

e Boden- und Grundwasserschutz,

e Dach- und Wandbegriinung,

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

e Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung.
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Dariiber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb der Vorsorgegebiete Luftreinhaltung und

Klima.

Im Vorsorgegebiet Luftreinhaltung gelten die Anforderungen

Emissionsminderung und

Erhalt von Freifldchen / Erhéhung des Vegetationsanteils.

Im Vorsorgegebiet Klima gelten die Anforderungen

Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume,
Vernetzung von Freifldchen,

Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, Vermeidung von Austauschbarrieren gegen-

iber bebauten Randbereichen,
Sanierung / Profilierung &ffentlicher Griinanlagen,
Erhalt / Neupflanzung von Stadtb&umen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege

Sicherung der Funktionen des Waldes als Treibhausgassenke und Trinkwasserentstehungsge-
biet,

Dauerhafte Sicherung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsfldchen sowie

Luftleitbahnen,
Verbesserung der lufthygienischen Situation und

Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Im Programmplan zur gesamtistéddtischen Ausgleichskonzeption (GAK) sind Suchrdume fiir den

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft dargestellt. Das Plangebiet befindet sich grofiten-

teils im Bereich des Suchraumes der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Freiraumachse, ohne als

prioritdre Fldche gekennzeichnet zu sein. Fiir die Freiraumachsen sind in der GAK folgende Maf3-

nahmen benannt:

Uferbereiche mit gewdssernahen Griin- und Freifldchen vernetzen,
Land-Wasser-Ubergénge naturnah formen,

naturrdumliche Zusammenhdnge wiederherstellen und die Barrierewirkung von Straflen und

Bahnflachen mildern,

Biotopverbund und Biotopvernetzung starken.

Die Beriicksichtigung der Ziele des LaPro erfolgt im Rahmen der vorliegenden Umweltpriifung.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten oder in Aufstellung befindlichen Land-

schaftsplans.
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Larmminderungsplanung Berlin (Ldrmaktionsplan fiir Berlin 2019-23)

Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde auf Grund des § 47d BImSchG erstmalig eine gesamt-
stadtische Konzeption zur Minderung der Larmbelastungen vom Berliner Senat beschlossen. Mit
dem am 23. Juni 2020 vom Senat beschlossenen Ldarmaktionsplan 2019-2023 werden die Ldrm-
aktionspldne von 2008 und 2013 fortgeschrieben. Es werden darin bewdhrte Larmminderungsmaf3-
nahmen der vorangegangenen Pldne weitergefiihrt und neue Ansdtze insbesondere zur Minderung

des Verkehrslarms entwickelt.

Die Ziele und Mafinahmen der Larmminderungsplanung Berlin werden im Rahmen der Umweltprii-

fung beriicksichtigt.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan ist das strategische Instrument, um schnellstméglich die gesetzlich festgeleg-
ten Immissionsgrenzwerte zum Schutz der Gesundheit einzuhalten. Er behandelt daher nur Schad-
stoffe, deren Grenzwerte in Berlin tberschritten werden oder fiir die die Gefahr einer Grenzwert-
iiberschreitung besteht. Dies sind in Berlin aktuell Stickstoffdioxid (NO,) und Feinstaub (Partikel
PMyo). Fiir andere Stoffe werden die Grenzwerte weit unterschritten. Sie werden daher nicht im Luft-
reinhalteplan behandelt. Auch Kohlenstoffdioxid (CO,) wird nicht im Luftreinhalteplan betrachtet.
Zwar ist dieses Gas ein wesentlicher Verursacher der Klimaerwdrmung, aber in den heutigen und
auch in der kiinftig zu erwartenden Konzentration hat es keine direkten schadlichen Auswirkungen

auf die menschliche Gesundheit.

Mit den Luftreinhaltepldnen 2005-2010 und 2011-2017 wurden im Land Berlin bereits eine Vielzahl
an Mafinahmen umgesetzt, die erfolgreich zur Verbesserung der Luftqualitét beigetragen haben.
Jedoch werden trotz umfangreicher Mafinahmen an vielen Straflen immer noch die Grenzwerte fiir
Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PMio, Uberschreitung Kurzzeitgrenzwert bei ungiinstigen me-
teorologischen Bedingungen) liberschritten. Mit der zweiten Fortschreibung des Luftreinhalteplans
fur die Jahre 2018-2025 soll daher eine schnellstmégliche Einhaltung der Luftqualitdtsgrenzwerte

erreicht werden.

Die Emissionsmengen aus dem Emissionskataster 2015 sind aufgrund einer neuen Datengrundlage
und teilweise neuer Methoden nicht in jedem Fall mit den Daten des Luftreinhalteplans 2011-2017
vergleichbar. Ahnlich der Lérmbelastung ist seit einigen Jahren in Berlin vor allem der Kraftfahr-
zeugverkehr ein erheblicher Verursacher (37 %) der Luftverschmutzung, insbesondere seit die an-
deren Verursachergruppen in ihrem Beitrag zur Luftverschmutzung in Berlin wesentlich reduziert
wurden. Kraftwerke und Industrieanlagen haben zwar mit 36 % fast den gleichen Anteil als Emitten-
ten, jedoch werden die Emissionen aufgrund der hohen Schornsteine besser verdiinnt und tragen

dadurch weniger zu der direkt auf den Menschen einwirkenden Luftbelastung bei.
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Die Mafinahmen des Luftreinhalteplans 2018 - 2025 lassen sich in zwei Gruppen aufteilen. Zum
einen stadtweit wirksame Mafinahmen, zum anderen lokale Maf3inahmen fiir besonders hoch belas-
tete Straf3en. Gesamtstddtisch wirksame Mafinahmen sind die Verbesserung der Fahrzeugtechnik
oder die Férderung des Umweltverbundes. Lokal wirkende Maf3nahmen sind eine auf Abgasredu-
zierung gezielte Verkehrslenkung, Geschwindigkeitsbegrenzungen auf 30 km/h und Durchfahrtsbe-

schrdnkungen fiir Dieselfahrzeuge.

Die Berlicksichtigung der Ziele und Maf3nahmen des Berliner Luftreinhalteplans sind Teil der Um-
weltpriifung und werden bei der Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die menschliche

Gesundheit mitberiicksichtigt.

Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Senat von Berlin hat am 20. Dezember 2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima)
beschlossen. Er schreibt als strategisches rdumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Hand-
reichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fort, ersetzt damit den StEP Klima und greift die
Inhalte des StEP Klima KONKRET auf.

Der StEP Klima 2.0 widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit
dem Klimawandel und ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das
Ziel der Klimaneutralitdt Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt iiber fiinf Handlungsansdatze
die rdumlichen Prioritaten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freifldchen,
fir Synergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwas-
serschutz. Dariiber hinaus umfasst er erstmals eine rdumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung

einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.
Sieben Leitlinien beschreiben die grundlegende Agenda des StEP Klima 2.0:

e Kompakt und griin, komfortabel und lebenswert: Berlin intelligent weiterentwickeln und so den
CO,-Ausstof3 senken,

e Neu- und Weiterbau von Wohn-, Misch- und Gewerbequartieren konsequent fiir Klimaschutz und

-anpassung nutzen,
e Die Stadt mit blau-griinen Mafinahmen abkiihlen,
e Griinflachen klimagerecht fiir Tag und Nacht qualifizieren,
e Wasser als kostbare Ressource fiir die klimaoptimierte Stadt sichern und nutzen,

e Gegen Uberflutung vorsorgen, Gewdsserbelastung reduzieren und Gewdsserrdume attraktiv

und biodivers gestalten,
e Klimaschutz und Klimaanpassung regional ausgestalten.

Das rdumliche Leitbild des Stadtentwicklungsplans Klima 2.0 trifft im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans 111-233-1 fiir Bestand und Neubau die programmatische Aussage, diesen ,blau-griin
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anzupassen®, die Stadt in hitzevulnerablen Stadtbereichen zu kiihlen und vorhandene Griin- und

Freirdume flir mehr Kiihlung sowohl fiir tags als auch nachts zu qualifizieren.

Gemdf3 Handlungsansatz 1, mit kurzen Wegen das Klima zu schiitzen, wird der Geltungsbereich im
Plan als kompakte Stadt der kurzen Wege zugehdrig eingestuft. Hier werden die Haltestellen und
Knotenpunkte des schienengebundenen Nahverkehrs im Umfeld des Geltungsbereichs als gut er-

reichbar und als klimaschutzrelevante Infrastrukturen eingestuft.

Gemdf3 Handlungsansatz 2, den Bestand und den Neubau blau-griin anzupassen, wird die Anpas-
sung des Bestandes in Stadtrdumen mit hoher und hochster Hitzebelastung durch sog. blau-griine
Maf3nahmen zur Kiihlung an Tag und Nacht gefordert. Der Geltungsbereich wird als Teil eines
Schwerpunktraums fiir blau-griine Mafinahmen zur Kiihlung am Tag und in der Nacht gekennzeich-

net.

Gemdaf3 Handlungsansatz 3 sollen Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung klimaoptimiert werden.
Wahrend dem angrenzenden Volkspark Humboldthain bioklimatische Entlastungsfunktion am Tage
zukommt und daher dort die Entlastungsfunktion beachtet werden soll, wird der nordéstliche Teil
des Geltungsbereichs als Siedlungsfldche mit bioklimatischen Entlastungsfldchen im Wohnumfeld,
der nordwestliche Teil als Siedlungsfldche mit Griinflachen mit bioklimatischem Aufwertungspoten-

zial im Wohnumfeld dargestellt.

Gemdf3 Handlungsansatz 4 sollen Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlossen werden. Der
Geltungsbereich wird als Raum zur Entlastung der Wassersysteme und der Steigerung der Gewds-

sergiite dargestellt (Mischwasserkanalisation).

Gemaf3 Handlungsansatz 5 soll gegen Starkregen und Hochwasser vorgesorgt werden. Der Gel-
tungsbereich wird als Bereich mit besonderen Anforderungen an die Entwicklung weitgehend ab-
flussloser Siedlungsgebiete dargestellt, da er dort zum Schwerpunktraum fiir das Einzugsgebiet der
Mischwasserkanalisation zdhlt. Fiir den Geltungsbereich wird in Bezug auf VorsorgerGume die lo-

kale Geféhrdung fiir Uberflutungen als mittel bis nicht vorhanden ausgewiesen.

Die aufgefiihrten Ziele und Maf3inahmen des StEP Klima 2.0 werden in der Umweltpriifung beriick-
sichtigt.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung (§ 4 Abs. 2 AGBauGB) ist eine teilrdumliche (bereichsbezogene)
Planungsebene zwischen der ibergeordneten (gesamtstadtischen) Planung (FNP, StEP, LaPro) und
der kleinrgumigen Planung (Bebauungs- und Landschaftspléne). Die Bereichsentwicklungsplanung
konkretisiert und vertieft die gesamtstddtischen Planungsziele und erstellt bereichsbezogene Kon-

zepte, die wiederum die gesamtstddtische Planung beeinflussen.

Im Bereichsentwicklungsplan (Beschluss des Bezirksamts Mitte von Berlin: 18. November 2004) ist

der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Gewerbegebiet dargestellt.
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Schutzgebiete, Schutzobijekte (nach Naturschutzrecht)

Innerhalb des Bebauungsplangebietes 111-233-1 befinden sich keine Natura-2000-Gebiete oder

sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder -objekte.

Das ndchstgelegene Schutzgebiet ist das ca. 1 km norddstlich des Plangebietes und unmittelbar
nordlich des Mauerparks beginnende Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Ehemaliger Mauerstreifen,
Schonholzer Heide und Biirgerpark®. Die ndchstgelegenen Schutzobjekte sind drei im Volkspark
Humboldthain befindliche Findlinge und ein ca. 300 m vom Plangebiet entfernter Baum (Sibirische

Ulme, Ulmus pumila) in der Brunnenstrafe.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird untersucht, inwiefern und in welchem Maf3e der Bebauungsplan
[11-233-1 Auswirkungen auf Ziele und Belange von Schutzgebieten und -objekten hat. Erhebliche

nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

| Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die folgende Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands beinhaltet jeweils
schutzgutbezogen den Bestand (Basisszenario), die Bewertung sowie die Prognose iiber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullszenario) und bei Durch-
fihrung der Planung (Planungsszenario). Bei der Prognose liber die Entwicklung des Umweltzu-
stands im Planungsszenario werden die Auswirkungen bei vollstdndiger Realisierung der Planung
im Verhdltnis zur Beibehaltung des Status quo beschrieben. Darliber hinaus werden zu jedem
Schutzgut (soweit notwendig) die Maf3nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich dar-

gelegt und mit ihrer Wirkung auf das einzelne Schutzgut beschrieben.

Wechsel- und Summationswirkungen werden, soweit sie nicht in den Kapiteln zu den einzelnen

Schutzgiitern beschrieben sind, in Kapitel 1l.4 behandelt.

.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-

stands (Basisszenario)

.1.1 Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
I.L1.1.1 Biotopbestand, Flora

Im Winter/Friihjahr 2022/2023 wurde eine fldchendeckende Biotopkartierung im Maf3stab 1:1.000
per Geldndebegehung durchgefiihrt. Die Kartierung und Darstellung der Ergebnisse erfolgte nach
der Biotoptypenliste Berlin (KOSTLER ET AL. 2005). Dariiber hinaus wurde die Versiegelung im Plan-
gebiet nach Art und Versiegelungsgrad im Bestand erfasst. Weiterhin ist zur Erfassung ggf. vorkom-
mender gefdhrdeter und/oder geschiitzter Pflanzenarten sowie zur Kldrung des Schutzstatus ein-

zelner Biotopstrukturen eine weitere Erfassung im Mai/Juni 2023 erfolgt.
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Der Biotopbestand im Plangebiet ist stark durch die gewerbliche Nutzung geprdgt. Der {iberwie-
gende Teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 111-233-1 (rund 85 %) ist versiegelt
oder teilversiegelt. Hierzu gehort auch der im Plangebiet gelegene Teil der Verkehrsflachen der
Gustav-Meyer-Allee, welcher einen Versiegelungsgrad von circa 90 % aufweist. Mehr als 2/3 des
Gewerbegebietes (rund 4 ha) sind bebaute und/oder voll versiegelte FlGchen. Die restlichen, teil-
versiegelten Fldchen (ca. 1,5 ha) sind mit Ausnahme der circa 3.350 m? grof3en Brachfldche im

Westen des Gewerbegebiets teilversiegelte Parkplatz- und Wegeflachen.

Das grofite Gebdude ist der, mit fast 3 ha Fléche, das Gewerbegebiet dominierende Gewerbe-
komplex (BT-Code 12310) des ehemaligen Produktionsgebdudes der Firma Nixdorf. Westlich da-
von befindet sich auflerdem noch ein rund 7.500 m? grof3es Parkhaus (BT-Code 126442), das teil-
weise als Tiefgarage ausgebildet ist und das Grundstiick lediglich unterbaut und mit einem eben-
erdigen Parkplatz bedeckt ist (BT-Code 12643).

Die Ubrigen Parkplatzflachen sind mit Pflaster- oder Rasengitterstein ausgebildet (BT-Code
12642), ebenso die meisten Wegefldchen im Plangebiet (BT-Code 12653). Dariiber hinaus wurde
im Siidosten des Plangebietes eine ca. 550 m? grof3e Lager- bzw. Abstellfléche (BT-Code 12740)
erfasst, die mit grofien, auf Liicke verlegten Betonplatten teilversiegelt ist. Der Fahrweg siidlich des
Gewerbekomplexes sowie die Zufahrt zur VoltastraBBe sind asphaltiert und somit voll versiegelt (BT-
Code 12654).

Die bebauten und (teil-)versiegelten Fldchen haben gemaf3 Berliner Leitfaden zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen (SENUVK 2020) keinen Biotopwert. Eine Ausnahme bilden die wenig ge-
nutzten Parkplatzflachen (mit Rasengitterstein), die in groBBen Teilen mit ausdauernden Trittrasen
(BT-Code 05171) bewachsen sind und somit nur einen sehr geringen Biotopwert aufweisen. Dar-
iber hinaus hat die in Teilen aufgebrochene und liberwachsene Brachfldche im Westen des Plan-
gebiets einen geringen bis mittleren Biotopwert. Je nach Gehdlzanteil wurde sie als ,,sonstige ru-
derale Staudenfluren, mit Gehdélzbewuchs (Gehoélzdeckung 10-30 %) in verarmter Auspragung®
(BT-Code 0324922) oder als ,,mehrschichtiger Gehdlzbestand aus iiberwiegend nicht heimischen
Arten® (BT-Code 07320) erfasst.

Unversiegelte mit Vegetation bestandene Fldchen sind im Plangebiet nur in geringem Umfang in
den AuBenanlagen vorhanden. Uberwiegend handelt es sich hierbei um teilweise ruderale Gras-
und Staudenfluren (BT-Code 032xx und 05xxx), gdrtnerisch gestaltete Freiflachen mit Bodende-
ckern (BT-Code 10271) sowie Einzelb&ume heimischer (BT-Code 071521x) und nicht heimischer
(BT-Code 071522x) Arten (insgesamt 115 Einzelbdume).

Bemerkenswert ist insbesondere das Vorkommen geschiitzter Sandtrockenrasen (BT-Code 05121)
im Abstandsgriin auf den Parkplatzflachen westlich des Gewerbekomplexes und auf einer Fldche
siidostlich des Gewerbekomplexes. Als gesetzlich geschiitzter (§ 30 NatSchG Bln) Trockenrasen

erfasst wurden alle Vegetationsbestdnde, deren iberwiegende Anzahl der Pflanzenarten aus typi-
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schen Trockenrasenarten besteht. Eine Ausnahme hiervon bilden Rasenfldchen, welche fast aus-
schlie3lich von Grdsern aus der Artengruppe des Schaf-Schwingel (Festuca ovina agg. inkl. F. bre-
vipila) bestanden sind und sonst keine nennenswerten Vorkommen anderer typischer Trockenrasen-
arten aufweisen. Bei den Grdsern handelt es sich zwar um Kennarten der Sandtrockenrasen, die
jedoch auch bestandsbildend in trockenen Ausprdgungen von Scherrasen (0516x) auftreten (KOST-
LER ET AL. 2005) kdnnen. Entsprechend der Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes Mitte
(UmNat 323) zur Inaussichtstellung der Ausnahmegenehmigung fiir die baubedingte Beseitigung
von gesetzlich geschiitzten Biotopen im Sinne des § 30 Abs. 2 Nr. 3 BNatSchG (hier Trockenrasen)
und § 28, Abs. 1 Nr. 2 (hier Magerrasen) vom 22. Januar 2024, werden diese als Magerrasen
eingestuft, welche in Verbindung mit den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Trockenrasen ge-
schiitzte Biotope gemaf3 § 28 NatSchG Bln darstellen (BT-Code 05161 _§28).

Vegetationskundlich sind die Sandtrockenrasen im Plangebiet (wie allgemein in Berlin) der Klasse
der Sedo-Scleranthetea zuzuordnen, die sich durch eine konstante Prasenz von Mauerpfeffer (Se-
dum spec.) auszeichnen. Innerhalb dieser Klasse werden zahlreiche Gesellschaften der Sandtro-
ckenrasen unterschieden, die mitunter nur schwer voneinander zu trennen sind (KOSTLER ET AL. 2005).
Bei den Sandtrockenrasen im Plangebiet handelt es sich zwar um etablierte, jedoch verhdaltnisma-
3ig arten- und vor allem kennartenarme Bestdnde. Eine pflanzensoziologisch valide Zuordnung zu
einer bestimmten Gesellschaft war daher nicht moglich. Vielmehr handelt es sich um sogenannte
Basalgesellschaften, die nur durch Kennarten héherer pflanzensoziologischer Ordnungen (Klasse,

Ordnung oder Verband) charakterisiert sind.

Die Sandtrockenrasen im Abstandsgriin westlich des Gewerbekomplexes sind aufgrund des steten
Vorkommens von Grdasern aus der Artengruppe des Schaf-Schwingel (Fesfuca ovina agg.) und ins-
besondere des Vorkommens des Raublattrigen Schaf-Schwingel (Fesfuca brevipila) dem Biotoptyp
der ,,Grasnelken-Fluren und Blauschillergras-Rasen® (BT-Code 0512120) zuzuordnen. Auffallig an
den Bestdnden ist ihre Ahnlichkeit in ihrem Artinventar und der Haufigkeit bzw. dem Deckungsgrad
der einzelnen vorkommenden Arten. Auch die ausschliefllich von Schaf-Schwingel dominierten, als
Scherrasen erfassten Bestdnde weisen mit Ausnahme des Fehlens der typischen Trockenrasenarten
kein besonders abweichendes Arteninventar auf. Es liegt daher die Vermutung nahe, dass es sich
hier um eine Ansaat von Sandtrockenrasen oder einer vergleichbaren Saatmischung fiir trocken-
warme Standorte handelt, die sich jedoch, aufgrund mangelhafter Eignung oder Pflege der Stand-

orte, nur partiell als Sandtrockenrasen ausgebildet hat.

Ein etwas anderes Artinventar, mit stark abweichenden Hdufigkeiten bzw. Deckungsgraden, weist
der Sandtrockenrasen auf einer Teilflache siidéstlich des Gewerbekomplexes (BT-Code 05120)
auf. Der Bestand zeichnet sich durch ein fast vollstdndiges Fehlen von Grésern und einer Dominanz
von Weiflem Mauerpfeffer (Sedum album) sowie eine insgesamt geringe Deckung der Krautschicht
mit einem hohen Moosanteil aus, wie er hdufig auf verarmten Felsbandgesellschaften oder sekun-
ddr auf Dachflachen und Mauerkronen anzutreffen ist. Gleichzeitig handelt es sich bei dem hier

dominanten Weiflen Mauerpfeffer und der lokal gehduft mit sehr vielen Exemplaren vorkommenden
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Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) um Kennarten der Klasse bzw. der Ordnung der Sand-
trockenrasen. Im Unterschied zum Scharfen Mauerpfeffer (Sedum acre), wird der Weie Mauerpfef-
fer allerdings im Berliner Florenatlas als etablierter Neophyt gefiihrt und gehért in Berlin / Bran-
denburg nicht zur charakterisierenden Ausstattung von Sandtrockenrasen (Stellungnahme UmNat
323, 22. Januar 2024). Die Flache wird entsprechend nicht als geschiitztes Biotop gewertet. Ins-

gesamt wurden somit rund 355 m? gesetzlich geschiitzte Biotope erfasst.

Die librigen Rasenfldchen im Plangebiet sind, mit Ausnahme einzelner ruderaler von Grasern do-
minierter Bestdnde (BT-Code 0332xx), artenreiche oder artenarme Scherrasen (BT-Code 05161
bzw. 05162). Die gréfiten Rasenfléchen (rund 1.800 m?) befinden sich 8stlich und siid&stlich des
Gewerbekomplexes. Hierbei handelt es sich um typische ,,artenreiche Zier-/Parkrasen“ (BT-Code
05161) mit Deutschem Weidelgras (Lolium perenne) und Ganseblimchen (Bellis perennis). Die iib-
rigen (rund 700 m?) im Plangebiet erfassten Scherrasen sind, wie oben beschrieben, trockenere von
Grdasern aus der Artengruppe des Schaf-Schwingel (Fesfuca ovina agg.) dominierte Rasen. Je nach
Anzahl weiterer vorkommender Begleitarten wurden diese als ,,artenreiche” oder ,artenarme Zier-
/Parkrasen” (BT-Code 05161 bzw. 05162) erfasst. Die Zier-/Parkrasen haben einen geringen Bio-

topwert.

Das weitere Abstands- und Rahmengriin wurde als ,sonstige Spontanvegetation auf Sekundar-
standorten, von Grasern dominierte Besténde“ (BT-Code 03320) oder ,,sonstige ruderale Stauden-
fluren, mit Gehdlzbewuchs® (BT-Code 032492) erfasst. Diese haben einen geringen bis mittleren
Biotopwert. Die von EinzelbGumen bestandenen Baumscheiben sind zumeist von einjdhrigen Ru-
deralfluren (BT-Code 03230) mit geringem Biotopwert bewachsen. Die in den Baumscheiben sto-
ckenden Einzelbdume jungen (BT-Code 0715213, 0715223) bis mittleren (BT-Code 0715212,
0715222) Alters haben je nach Alter und Baumart (heimisch/nicht heimisch) einen sehr geringen

bis mittleren Biotopwert.

Dariiber hinaus sind mehrere Freifldchen im Bereich des Gewerbegebiets gdartnerisch gestaltet.
Uberwiegend handelt es sich hierbei um grof3fléchig mit Efeu (Hedera helix) bewachsene und um
verschiedene Kleinstraucher ergdnzte Flachen, die als ,,Anpflanzungen mit Bodendeckern (<1 m
Hohe) erfasst wurden (BT-Code 10271). Der Grof3teil hiervon (insgesamt 3.813 m?) rahmt den Ge-
bdudekomplex. Weiterhin befinden sich auf dem Grundstiick mehrere Anpflanzungen von Strdu-
chern (BT-Code 10272), Hecken (Formschnitt) (BT-Code 10273) und Stauden (BT-Code 10276).

Der Wert der Anpflanzungen fiir Tiere und Pflanzen ist sehr gering.

Der im Plangebiet gelegene Abschnitt der Gustav-Meyer-Allee wurde als ,,Straf3en mit Asphalt-
oder Betondecke, ohne bewachsenen Mittelstreifen, mit regelmafligem Baumbestand“ (BT-Code
1261221) erfasst. Dariiber hinaus wurden die im Plangebiet stockenden StraBenbdume als Einzel-
b&ume erfasst. Hierbei handelt es sich um vier Altbdume heimischer Baumart (BT-Code 0715211),

einen Altbaum nicht heimischer Baumart (BT-Code 0715221) und einen Baum mittleren Alters, hei-
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mischer Baumart (BT-Code 0715212). Die Verkehrsfldche der Gustav-Meyer-Allee selbst hat kei-
nen Wert fiir Tiere und Pflanzen, jedoch insbesondere die Altbdume haben je nach Baumart (hei-
misch/nicht heimisch) einen mittleren bis sehr hohen Biotopwert. Der Baum mittleren Alters, heimi-
scher Baumart (BT-Code 0715212) hat ebenfalls einen mittleren Biotopwert.

Mit Ausnahme der gemdf3 § 28 NatSchG Bln geschiitzten Sandtrockenrasen befinden sich im
Plangebiet keine weiteren nach § 30 BNatSchG oder § 28 NatSchG Bln geschiitzten Biotope.

Als einzige geschiitzte und/oder gefdhrdete Pflanzenart kommt im Plangebiet die Sand-Strohblume
(Helichrysum arenarium) vor. Die Sand-Strohblume gilt in Deutschland gemdaf3 Roter Liste der Farn-
und Blitenpflanzen 2018 als gefdhrdet und ist gemaf3 § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders
geschiitzt. In Berlin und Brandenburg gilt sie laut der Roten Liste und Gesamtartenliste der etab-

lierten Farn- und Bliitenpflanzen von 2018 als ungefdhrdet.

Neben der Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) wurden keine weiteren Vorkommen von ge-

schiitzten oder gefdhrdeten Pflanzenarten im Plangebiet gefunden.
I.1.1.2 Baumbestand

Im Winter 2022/2023 wurde eine flachendeckende Einzelbaumerfassung aller geschiitzten Bdume
(BaumSchVO, BerlStrG) durchgefiihrt.

Aufgenommen wurden folgende Grunddaten: Baumart, Standortangabe (Erfassungs-ID, Baumnr.
nach amtlichem Bestandsplan), Stammumfang, Kronendurchmesser und Zustand (Schadigung) des
Baumes. Die Beurteilung des Baumzustands erfolgte entsprechend der Schadstufenbestimmung
nach Anlage 2 der BaumSchVO Berlin in fiinf Stufen 0-4 von ,,gesund bis leicht geschadigt“ (0) bis
»absterbend bis tot“ (4).

Die Verortung der Bdume erfolgte, soweit darin verzeichnet, auf Grundlage des amtlichen Lage-
plans (Stand: 10. Januar 2023). Nicht im Lageplan enthaltene geschiitzte ,,untermaflige” Baume
mit einem Stammumfang unter 80 cm bzw. 50 cm (mehrstémmige) wurden auf einem aktuellen
Sommerluftbild (Geoportal Berlin / Digitale Color-Infrarot-Orthophotos 2020 (DOP20CIR) - Som-

merbefliegung) verortet.

Insgesamt wurden 94 Laubbdume erfasst, 91 davon stocken im Plangebiet und ein Baum befindet
sich unmittelbar auf der siidwestlichen Plangebietsgrenze. Die iibrigen zwei Bdume stocken im di-
rekten Umfeld des Bebauungsplangebiets und sind ggf. von der Planung oder dem spdteren Bau-
geschehen ebenfalls betroffen. Mit Ausnahme von drei erfassten EinzelbGumen innerhalb des Plan-
gebietes sind alle erfassten Bdume gemdaf3 § 2 Abs. 1 oder Abs. 2 BaumSchVO Bln geschiitzt, bei

sechs der Bdume handelt es sich auf3lerdem um Straf3enbdume.

Der erfasste Baumbestand setzt sich iberwiegend aus Winter-Linde ( 7ilia cordata), Gemeiner Ross-
kastanie (Aesculus hippocastanum), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Robinie (Robinia pseu-
doacacia) und Spitz-Ahorn (Acer platanoides) zusammen. Das Alter des Baumbestandes ist mit

Ausnahme der Stra3enbdume relativ jung. Rund 43 % (40 Stiick) aller erfassten geschiitzten BGume
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haben einen Stammumfang unter 80 cm bzw. 50 cm (mehrstammige). Lediglich 16 B&ume haben
einen Stammumfang von mehr als 100 cm, darunter die sechs Straflenbdume. Der mittlere (Median)
Stammumfang (StUges, Stammumfang von mehrstémmigen Bdumen wurde kumuliert) betragt 80

cm.

Bei den ,,untermafligen” Bdumen handelt es sich um Bdume, die sich auf der im bisher giiltigen
Bebauungsplan festgesetzten Flache mit Bindung fiir Bepflanzung und Erhalt befinden. Gemaf3
Festsetzung sind auf dieser Fldche die vorhandenen Bdume, Strducher und sonstigen Bepflanzun-
gen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Gemdaf3 § 2 Abs. 2 BaumSchVO Bln unterliegen

diese Bdume somit ebenfalls dem Anwendungsbereich der Baumschutzverordnung.

Uber (weitere) gemaB § 2 Abs. 2 BaumSchVO Bln geschiitzte Ersatzbdume im Sinne des § 6 Baum-
SchVO Bln im Plangebiet ist derzeit nichts bekannt.

Von den erfassten Bdumen befinden sich 41 (ca. 44 % des Bestandes) in einem gesunden bis leicht
geschadigten Zustand, der mit der Schadstufe O bewertet wird (0 - 10 % Schadigungsgrad). 42
Bdume wurden mit der Schadstufe 1 (> 10 bis 25 % Schadigungsgrad) bewertet, 9 Baume gelten
als stark geschadigt (Schadstufe 2, 26 bis 60 % Schadigungsgrad) und ein Baum ist sehr stark
geschdadigt (Schadstufe 3, 61 bis 90 % Schadigungsgrad). Absterbende oder bereits abgestorbene

(Schadstufe 4) Baume sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Auffallig ist, dass die entlang der 6stlichen und siidéstlichen Plangebietsgrenze gepflanzten Winter-
Linden meist nur geringe Schéden (Schadstufe 0) aufweisen, wahrend die entlang der Gustav-
Meyer-Allee im Bereich des Gewerbegebietes gepflanzten Rosskastanien deutliche Schaden, ins-
besondere im Stammbereich aufweisen, die vermutlich auf Trockenheit und / oder Strahlungsscha-

den zuriickzufiihren sind.

Die Bdume mit einem Stammumfang von > 100 cm sind iiberwiegend (69 %) der Schadstufe 1
zuzuordnen, dies entspricht einer ihrem Alter entsprechend zu erwartenden nachlassenden bis ein-
geschrankten Vitalitat. Von den jungen Baumen (StU < 80 cm bzw. 50 cm) und den B&umen mittle-
ren Alters (StU bis 100 cm) weist ca. die Halfte einen Schadigungsgrad iiber 10 % auf, was einer

etwas stdrkeren Schadigung entspricht als fiir einen Baumbestand diesen Alters zu erwarten ware.
1.1.1.3 Fauna

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens [11-233-1 ,,Quartier am Humboldthain“ wurden im Jahr
2023 eine faunistische Untersuchung durchgefiihrt und ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Die Un-
tersuchung umfasste eine Strukturkartierung beziiglich der Artengruppen Fledermduse, Vogel, xy-
lobionte Kafer und Mauerbienen, die Erfassung der Vogel und Fledermduse sowie eine Potenzial-
abschdatzung hinsichtlich der Artengruppen Reptilien, Amphibien, xylobionte Kafer, Tagfalter, Libel-
len und Mauerbienen. Betrachtet wurde das Plangebiet selbst (,Untersuchungsgebiet) zuziiglich

eines Puffers von 50 m (,erweitertes Untersuchungsgebiet®).
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Vogel:
Zur Erfassung der Brutvégel wurden neun Begehungen zwischen Ende Februar und Ende Juni durch-

gefiihrt, davon sieben in den friihen Morgenstunden und zwei in der Nacht. Als Nachweis fiir ein

Revier galten dabei:

e Singende/balzrufende Ménnchen (erfasst im Abstand von mind. 7 Tagen)
e Nester, vermutliche Neststandorte

e Warnende, verleitende und/oder Futter tragende Altvégel

e Bettelnde oder eben fliigge Junge

Zusatzlich wurden die auf dem Untersuchungsgebiet befindlichen Bdume, Strducher, Gebdudeteile
und geeignete Strukturen vom Boden aus mit dem Fernglas auf Niststdtten kontrolliert. Besondere
Beachtung fanden Arten, die in der Roten Liste oder Vorwarnliste Berlins und gefiihrt werden

und/oder die nach der Bundesartenschutzverordnung ,,streng geschiitzt“ sind.

Fir die Vogel ergab die Untersuchung im Nordosten des erweiterten Untersuchungsgebietes zahl-
reiche und fast vollstdndig auch vom Haussperling besiedelte Sperlings-Nistkédsten am Gebdude
der Senatsverwaltung in der Brunnenstrafle 110D (West-Fassade). Im Untersuchungsgebiet selbst
konnten auf dem ehemaligen , Nixdorf-Gebdude” keine briitenden Vogel direkt beobachtet wer-
den, obwohl mutmafilich geeignet Verstecke und Nischen vorhanden sind. An der Guf3eren Fassade
des Parkhauses wurden im Rahmen der Strukturkartierung zwei benutzte Nester der Amsel gefun-
den, die vermutlich aus einer vergangenen Brutperiode stammen. Im Parkhaus selbst konnten keine
fir Vogel nutzbare Strukturen festgestellt werden. Das gesamte Untersuchungsgebiet bietet wenig
Strukturen fiir Nistplatze, welche sich hauptsdchlich in den wenigen Griinstreifen befinden. Baum-
hohlen finden sich im an den Alleebdumen in der Gustav-Meyer-Allee. Die Brutvogelfauna der of-
fenlandahnlichen Flachen des Parkplatzes und dessen Peripherie wird von Finkenartigen (Girlitz,
Stieglitz, Griinfink) charakterisiert, zudem wurde ein sicher besetztes Revier der Dorngrasmiicke in

der Cotoneaster-Hecke der Gebdudeumrahmung festgestellt.

Die avifaunistische Erfassung ergab das Vorkommen 19 verschiedener Arten. Eine streng ge-
schiitzte Art (Mausebussard) wurde im erweiterten UG regelmdBig als Nahrungsgast beobachtet.
Weitere Nahrungsgdste sind Grauschndpper, Klappergrasmiicke und Mauersegler. Der Bluthdnf-
ling wurde ausschliellich als Durchziigler festgestellt. Der Star und der Bluthdnfling gelten in
Deutschland als gefdhrdet. Der Bluthdnfling ist zudem in Berlin ebenfalls als gefdhrdet eingestuft.

Der Grauschndpper steht in Berlin und Deutschland auf der Vorwarnliste.

Fiir insgesamt 7 Vogelarten wurden Reviere direkt im UG festgestellt: Die Amsel hatte einen Nist-
platz im Bereich der Zwergstrducher vor der Westfassade des ,,Nixdorf-Gebdudes”. Ein weiteres
Revier befand sich auf der kleinen Brachfldche im Gufiersten Westen des UG. Die benutzten Nester
aus dem Efeu am Parkhaus lassen sich auch dieser Art zuordnen. Es konnte aber nicht festgestellt

werden, dass die Art auch 2023 diese Struktur zum Nestbau nutzte. Eine Blaumeise hatte ein Revier
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im Zufahrtsbereich zum Geldnde an der Gustav-Meyer-Allee. Der genaue Neststandort wurde nicht
gefunden - in Frage kommen bspw. Nischen am PfértnerhGuschen oder Baumhohlen in den Stra-
3enbdumen. Eine Dorngrasmiicke hielt zeitweilig ein Revier in den Gebiischstrukturen westlich des
Gebdudes besetzt. Das Gesangsrevier war bis Juni besetzt, ein direkter Brutnachweis gelang nicht.
Girlitz und Stieglitz hatten je 2 Reviere im Westteil des UG, wo sie u. a. die Zierpflanzungen zur
Anlage von Nestern nutzten (fiir beide Arten konnten Nester gefunden werden). Der Girlitz besetzte
zudem ein Revier in der Brachfldche im Westen des UG. Bei der letzten Kartierung konnten Fami-
lienverbdnde beider Arten beobachtet werden, die von erfolgreichen Bruten zeugen. Ein Hausrot-
schwanz hatte ein Brutrevier im Parkhaus. Ein Star bezog eine Nischenhohle hinter den Marmor-

platten an der Westfassade des ehemaligen ,,Nixdorf-Gebdudes”.

Eine Kohlmeise sang wiederholt im Stidwest-Bereich des Untersuchungsgebietes. Die Niststatte lag
aller Wahrscheinlichkeit nach in einem Straf3enbaum an der Gustav-Meyer-Allee. Verschiedene Ar-
ten briiteten im Randbereich des angrenzenden Volksparks Humboldthain. Dazu z&hlten Amsel,
Buchfink, Kleiber und Zaunkdnig. Regelmdflig nutzten diese Arten das Untersuchungsgebiet zur
Nahrungssuche. Auch im umliegenden Siedlungsbereich befanden sich innerhalb des kartierten
Puffer-Bereichs Brutreviere. Besonders auffdllig dabei war eine individuenstarke Brutkolonie von
Haussperlingen an der Westfassade eines Gebdudes der Senatsverwaltung, das an der Brunnen-
straf3e gelegen ist und direkt an das Untersuchungsgebiet grenzt. Die Haussperlinge nutzten zur
Nahrungssuche stdndig den Parkplatzbereich im Nordosten des erweiterten Untersuchungsgebie-
tes. Im zur Voltastraf3e gewandten umliegenden Bereich im Osten des Untersuchungsgebietes fan-

den sich auch Reviere von Blaumeise, Elster und Ringeltaube.
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Tabelle 4: Nachgewiesene Brutvégel (MyoTis 2023):

Deutscher Wissenschaftlicher | VSRL | BNat 5 :lE' BB | Status Anzahl

Artname Artname Anh | | SchG sz | Ao | 5 BR
Amsel Turdus merula - b * * * BV 2(1)
Elaumeise Cyanistes caeruleus - b * * * (BV) 1(1)
Bluth&nfling Linaria cannabina - b 3 3 3 DZ
Buchfink Fringilla coelebs - b * * * (BV) (2)
Dorngrasmiicke Curruca communis - b * v BY 1
Elster Pica pica - b * * * (BV) (1)
Girlitz Serinus serinus - b : * v BY 2
Grauschnapper Muscicapa striata - b v v A NG

P i
Hausrotschwanz G:;::;;:ms - b : * * BY 1
Haussperling Passer domesticus - b * * * (BY) {40)
Klappergrasmiicke | Curruca curruca - b * * * NG
Kleiber Sitta europaea - b * : * (BY) (1)
Kohlmeise Parus major - b * * * (BV) (1)
Mauersegler Apus apus - b * * * NG
Méusebussard Buteo buteo - b, s * * * NG
Ringeltaube Columba palumbus - b * * * (BY) (1)
Star Stumnus vulgaris - ] 3 * * BV 1
Stieglitz Carduelis carduelis - b " * - BY 2
Zaunksnig Eﬁ:ﬂf - b | | | | en | @
summe: 10 (49)

Legende:
VSRL Anh 1 (Richtlinie 2009/147/EG =\ Isct ichtlinie}:
- — Art nicht Teil des Anhanges | mit besonderem Schutzerfordernis nach Artikel 4
BMatSchG (Bundesartennaturschutzgesetz):
b = besonders geschiitzt
s — streng geschitzt
RL (Rote Liste) Gefahrdungsarad nach den Roten Listen Deutschlands (RysLavy et al. 2020) bzw.
der Lé&nder Berlin (\WITT & STEIOF 2013) und Brandenburgs (RysLavy et al. 2019):
3 — gefahrdet
\ = Art der Vorwarnliste
* = ungefahrdet
Status
BV = Brutvegel (in Klammern: Revier liegt auBerhalb des UG)
DZ = Durchazigler
MG - Mahrungsgast

Fledermduse:

Die Fledermausrufe wurden mittels Handdetektor erfasst. Die Detektoruntersuchungen wurden an
finf Terminen zwischen Mai und Oktober durchgefiihrt und ergaben insgesamt 264 Aufzeichnungen
von Fledermdusen. Quartierausflige aus den Gebduden konnten nicht festgestellt werden. Die
hochste Aktivitat war etwas nordwestlich des Eingangsbereichs des ehemaligen ,,Nixdorf-Gebd&u-
des” festzustellen. Hier jagten ab der Ddmmerung zwischenzeitlich bis zu drei Zwergfledermduse
gleichzeitig. Auch an der Nordostecke des Gebdudes konnte die Art jagend beobachtet werden.
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Die Art hat sich an die Jagd entlang von Straflenbeleuchtung angepasst und nutzte daher bevor-
zugt diese Bereiche. Der Jagdbeginn zur Ddmmerungszeit deutet zumindest auf ein kleines Quar-
tier der Art in der ndheren Umgebung hin. Mit dem Grofien Abendsegler wurde eine weitere Art auf
Artniveau identifiziert. Dariiber hinaus gab es Kontakte mit einer unbestimmten Art der Gattung
Mausohr, sowie mindestens einem Individuum, das der Gruppe ,Nyctaloid mittel“ (Breitfliigelfle-
dermaus, Kleiner Abendsegler, Zweifarbfledermaus) bzw. der Gruppe ,,Nyctaloid“ (zusatzlich Gro-
f3er Abendsegler) zugeordnet werden kann. Die Mausohren wurden ausschlieBlich entlang der Gus-
tav-Meyer-Allee festgestellt. Es liegt nahe, dass sie sich im Volkspark Humboldthain aufhalten und
moglicherweise die Strafle als Transferroute nutzen. Auf dem UG gibt es fiir Mausohren keine ge-

eigneten Strukturen.

Tabelle 5: Ermittelte Kontakte von Fledermdciusen im Unfersuchungsgebiet (MyoTIs 2023):

Termin
Art
1 2 3 4 5

Mausohr unbestimmt 7
Myotis spec.
Groflter Abendsegler 50
Nyctalus noctula
Grofer/Kleiner Abendsegler 1
Nyctalus noctula/leisleri
Zwergfledermaus
Pipistrellus pipistrelius 57 7 42 88 5
Myctaloid® 5
Nyctaloid mittel® 1

Summe: 57 7 43 152 5

Weitere Artengruppen:

Aufgrund des Fehlens geeigneter Strukturen konnte das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter
Arten der Reptilien, Amphibien, Tagfalter, Libellen und Mauerbienen ausgeschlossen werden. Meh-
rere der Straflenbdume wiesen Hohlen auf. Dort besteht ein geringes Potenzial fiir das Vorkommen
streng geschitzter xylobionter Kafer. Dariiber hinaus konnte auch das Vorkommen dieser Arten im

Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden.
I.L1.1.4  Biotopverbund

Der nérdlich des Plangebiets gelegene Volkspark Humboldthain ist im LaPro Teilplan ,,Biotop- und
Artenschutz als sonstige Eignungsfléche zur Pflege und Entwicklung des Berliner Biotopverbunds
markiert. Gemaf3 der LaPro Grundlagenkarte zur Verbreitung der Zielarten des Berliner Biotopver-
bunds handelt es sich hierbei um eine potentielle Kernflache der Mauerbiene Osmia mustelina. Im
Programmplan Biotop- und Artenschutz ist weiterhin entlang der ca. 0,5 km westlich des Plange-
bietes verlaufenden Gleistrasse die Pflege und Entwicklung einer linearen Biotopverbindung dar-

gestellt.

B (Umweltbericht) 148



Begriindung zum Bebauungsplan I11-233-1

Das Plangebiet liegt gemdf des Berliner Landschaftsprogramms, Teilplan Biotop- und Arten-
schutz, nicht in einem Schutzgebiet, in einem schutzwiirdigen Gebiet fiir den Biotopverbund
und/oder einem Gebiet zur Entwicklung und Sicherung der Biotopvernetzung, auch sind im Plan-
gebiet keine Strukturen zur Biotopvernetzung dargestellt. In der faunistischen Untersuchung konnte
zudem kein Habitatpotenzial fiir Osmia mustelina festgestellt werden. Darliber hinaus ist aufgrund
der nach Osten, Siiden und Westen geschlossenen Blockrandbebauung und auf Grundlage der

Biotopausstattung keine besondere Bedeutung fiir den lokalen Biotopverbund abzuleiten.

1.1.2 Schutzgut Boden und Fldche
I.1.2.1 Topographie, natiirliche Bodenfunktionen und Versiegelung

Die Geldndehshen im Plangebiet liegen zwischen 45 und 48 m i NHN und damit rund 15 m iiber

dem Berliner Urstromtal. Angrenzend erhebt sich bis auf circa 67 m NHN im Volkspark Humbold-

thain eine nachkriegszeitliche Aufschiittung, die in Teilen einen alten gesprengten Bunker iiberdeckt
(siehe Abb. 4).

Abbildung 4: Digitales Geldndemodell, © GeoBasis-DE/LGB (2019), dI-de/by-2-0, Geoportal
Berlin / ATKIS® DGM (1 m-Rasterweite), Grafik: Planungsgruppe Cassens + Siewert /' J. H. Gers-
fenberg.
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Das Plangebiet befindet sich auf der Barnim Hochfléche. Entsprechend sind hier u. a. Geschiebe-
mergel und -lehm vorzufinden. Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrte Bo-
denuntersuchung ergab einen sehr heterogenen Aufbau des Untergrundes. Die erstellten Bohrpro-
file zur Kennzeichnung der lokalen Geologie lassen fiir den Standort Ablagerungen von mehrheitlich
kiesigen bis schluffigen Sanden ab der Geldndeoberkante iiberwiegend bis zur erreichten Endteufe
ableiten. Diesen Sanden kdnnen Horizonte sandiger Schluffe zwischengelagert sein. Schluffig-
tonige Horizonte mit Mdchtigkeiten von mindestens 0,75 m, die als grundwasserstauende Horizonte
angesprochen werden, wurden in der Mehrzahl der Sondierungen in Tiefen von ca. 11 - 19 m u.

GOK erfasst, kdnnen aber bis zur hier untersuchten Endteufe auch komplett fehlen.

Bei den im Plangebiet vorliegenden Bdden handelt es sich laut Umweltatlas Berlin (Karte 01.12.5)
um die in Berlin sehr hdufige anthropogene Bodengesellschaft aus Lockersyrosem, Regosol und
Pararendzina, mit Aufschiittungen von Sand, Bau- und Triimmerschutt als Ausgangsmaterial. Damit
liegen keine natiirlichen Bodenverhdltnisse vor. Zusatzlich sind die Bodenfunktionen durch den ho-
hen Anteil (ca. 85 %) durch Stellplatze, Straf3enfléchen und den mittig gelegenen Gebaudekomplex

versiegelter bzw. teilversiegelter Flachen im Plangebiet (C+S 2024a) beeintréchtigt.

In der Karte ,,Planungshinweise zum Bodenschutz 2020“ (Umweltatlas Karte 01.13) ist im Bereich
des Plangebietes eine geringe Schutzwiirdigkeit und ein hoher Versiegelungsgrad dargestellt. Die
geringe Schutzwiirdigkeit des Bodens leitet sich aus der vorliegenden Bodengesellschaft und den
geringen Bodenfunktionen ab. Lediglich die Puffer- und Filterfunktion des Bodens (im Bereich der
unversiegelten Fléchen) ist als Mittel zu bewerten. Es gelten die allgemeinen Belange des Boden-

schutzes.
111.2.2  Altlasten und schddliche Bodenverdnderungen

Der Standort ist als Teil eines gréf3eren Areals im Bodenbelastungskataster Berlin (BBK) unter der
Nr. 379+ als altlastenverddchtige Fldche eingetragen. Er wird seit mehr als 100 Jahren industriell
und gewerblich genutzt, u. a. durch die AEG fiir die Produktion von Waffen, Transformatoren und
Elektrotechnik, durch die Kiihne Konservenfabrik sowie ab den 1980er Jahren durch die Nixdorf

Computer GmbH.

Untersuchung von LCKW-Belastungen in Bdden, Grundwasser und der Bodenluft:

Boden- und Grundwasserbelastungen durch LCKW wurden im Zuge von Aushubarbeiten fiir die
Errichtung des Nixdorf-Gebdudes in den Jahren 1984/1985 im siidostlichen Grundstiicksbereich
erfasst. Auf einer Fléche von etwa 5.000 m? wurde im Schadensbereich belastetes Bodenmaterial
bis 10 m u. GOK ausgehoben. Informationen iiber weitere Bodenbelastungen sind nicht bekannt.
Relevante Belastungen des Grundwassers durch LCKW wurden im Jahr 2006 in Messstellen entlang
der Gustav-Meyer-Allee festgestellt. Hohe LCKW-Konzentrationen bis in den zweiten Grundwasser-

leiter wurden in den nachfolgenden Untersuchungen der Jahre 2016 - 2021 mehrfach bestdatigt.
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Grundsdtzlich sind fiir die Betrachtung der LCKW-Belastungen auf dem Untersuchungsstandort fol-

gende Transferpfade zu beriicksichtigen:

e Boden = Grundwasser (Schadstoffeintrag aus Béden in das Grundwasser) und
e Boden/Bodenluft > Mensch / menschliche Gesundheit (Schadstoffaufnahme durch Boden-
nutzung/Ausgasung).

Aufgrund der relevanten Belastungen wurden seitens des Umweltamtes ergdnzende Altlastenunter-
suchungen als erforderlich erachtet und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens [11-233-1
»Quartier Am Humboldthain“ durchgefiihrt (KLIMSA 2024).

Eine erste Untersuchung zur Erfassung und Abgrenzung der Belastungen des Grundwassers durch
LCKW und PAK erfolgte im August 2023. Auf Grundlage der dabei erfassten Belastungen des
Grundwassers durch LCKW wurde im Friihjahr 2024 eine weitere Untersuchung mit dem Ziel einer
weiteren Schadenseingrenzung einschliefllich Quelltermerkundungen vorgenommen. Es erfolgten
Grundwassersondierungen innerhalb des Plangebietes und auf Nachbargrundstiicken im An- und
Abstrombereich. Ergdnzend wurden Grundwasserproben aus den in der Umgebung befindlichen
Bestandsmessstellen fiir die labortechnische Untersuchung entnommen. Im vermuteten Schadens-
schwerpunkt wurden Liner-Sondierungen zur Entnahme und labortechnischen Analyse von Boden-

proben auf LCKW abgeteuft sowie orientierend Bodenluftproben entnommen.

Auf Grundlage der ermittelten Untersuchungsergebnisse sind auf der Gesamtflache der ehemali-
gen AEG Liegenschaft zwei LCKW-Schadensschwerpunkte abzugrenzen, die sich in zwei Schad-

stofffahnen ausbreiten.

Vom siidostlichen LCKW-Schadensschwerpunkt innerhalb der hier betrachteten Grundstiicksgren-
zen ist eine Ausbreitung der Schadstofffahne in westsiidwestliche Richtung mit einer Belastungs-
spitze von 18.851 ug/l £ LCKW im nahen Abstrom festzustellen. Eine Abgrenzung des Belastungs-
schwerpunktes im Stidosten ist mit Bezug auf die nach Siiden und Siidosten relevant abnehmenden
LCKW-Konzentrationen gegeben. Der Verdacht auf das Vorhandensein eines bodenbiirtigen
LCKW-Quellterms konnte hier nicht bestatigt werden. Ebenso wurden keine relevanten Belastungen
der Bodenluft durch LCKW nachgewiesen. Unter Berlicksichtigung des Schadensalters von > 40 -
100 Jahren und der zu erwartenden, begrenzten Ausbreitung der in westsiidwestliche Richtung ver-
laufenden Schadstofffahne ist der siidostliche Schadensbereich als weitgehend stationdr einzustu-

fen.

Ein zweiter LCKW-Schadensschwerpunkt wurde auflerhalb der Liegenschaftsgrenzen im Siidwesten
auf dem Nachbargrundstiick nahe der Hussitenstrafle mit Maximalbelastungen von 8.881 g/l 2
LCKW im Umfeld der westlichsten Sondierung ermittelt. Die aktuelle Datenlage ist fiir eine horizon-
tale Schadensabgrenzung und Lokalisierung eines ggf. noch vorhandenen Quellterms zu gering.
Die sich nach Nordosten ausbreitende Schadstofffahne reicht bis auf die hier betrachtete Grund-
stlicksflache. Vertikale Abgrenzungen der LCKW-Belastungen kénnen nicht vorgenommen werden.

Lokal hohe LCKW-Konzentrationen von 480 pg/l sind im Abstrom bis in einer Endteufe von 23 m u.
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GOK nachzuweisen. Beziiglich dieses Schadensbereichs sind Gefdhrdungen nachgeordneter
Schutzgiiter nicht auszuschlief3en, da der Schadensbereich aktuell nicht eingegrenzt werden kann

und der Datenbestand zu gering ist.

Oberbodenuntersuchung gem&f3 BBodSchV:

Da im Planfall von einem grof3flachigen Bodenaustausch ausgegangen wird, ist die Untersuchung
des Oberbodens im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nur in den drei Bereichen, in denen
aufgrund der Festsetzungen zum Baumerhalt kein Bodenaustausch erfolgen kann, sinnvoll. In diesen
Teilflachen erfolgten im Frithjahr 2024 Untersuchungen zur Erfassung maoglicher schddlicher Bo-
denverdnderungen im Bereich der Oberbéden gemdf3 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-

nung (BBodSchV) zur Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch (KLIMSA 2024).

Es wurden Oberbodenproben auf den drei Fldchen von 110 - 230 m*® Fléchengréf3e mittels Stech-
bohrer jeweils aus der Tiefe O - 10 cm gemdaf3 den Vorgaben der BBodSchV entnommen und la-
bortechnisch auf den Umfang der Priifwerte fiir den Wirkungspfad Boden - Mensch untersucht. Auf
die Untersuchung von Pflanzenschutzmitteln sowie sprengstofftypischer Verbindungen wurde auf-

grund fehlender Verdachtsmomente verzichtet.

Die entnommenen Oberbodenmischproben sind iiberwiegend als schluffig-sandige Auffiillungs-
substrate mit einem Anteil mineralischer Fremdbestandteile von < 5 % (Bauschuttbruchstiicke) zu
charakterisieren. Organoleptische Auffdlligkeiten wurden in den Oberbdden nicht festgestellt. Auf
der Teilflache im Nordwesten des Plangebietes wurden oberfldchige Abfallablagerungen vorge-

funden.

GemaB Laborpriifergebnissen sind fiir die drei untersuchten Oberbodenmischproben Uberschrei-
tungen der Vorsorgewerte der BBodSchV fiir den Parameter Blei bzw. auf zwei Teilflachen fiir die
Parameter PAK und Benzo(a)pyren festzustellen. Uberschreitungen der Priifwerte fiir den Wirkungs-

pfad Boden - Mensch liegen auch fiir sensible Nutzungsformen nicht vor.

Damit ist keine Gefdhrdung fiir jegliche Nutzungsformen liber den Wirkungspfad Boden - Mensch
fir die aktuelle und zukiinftige Nutzung abzuleiten. Es ergeben sich keine Handlungserfordernisse
hinsichtlich des Erhalts der untersuchten Oberbéden im Rahmen der geplanten Umnutzung des

Standortes.
11.1.2.3 Flache

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine relativ gering genutzte aber hoch versiegelte Fldache
mit einer sehr guten Erschlief3ung. Sie ist daher fiir die Nachverdichtung geeignet, welche im Sinne

eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden der zusdtzlichen Fldcheninanspruchnahme vor-
zuziehen ist (§ 1a Abs. 2 BauGB).
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1.1.3 Schutzgut Wasser
11.L1.3.1 Wasserhaushalt

Entsprechend der langjéhrigen Niederschlagsverteilung 1991-2020 (Umweltatlas Berlin, Karte
04.08) fallen im Plangebiet zwischen 565 und 570 mm Niederschlag pro Jahr. Damit liegt das

Plangebiet ungefdhr im berlinweiten Durchschnitt.

Laut der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 111-233-1 ,,Quartier Am Humboldthain® durch-
gefiihrten Biotoptypenkartierung sind ca. 85 % der Flachen im Geltungsbereich versiegelt oder teil-
versiegelt. Laut Umweltatlas (Karten 02.13.1 - 5, basierend auf dem langjdhrigen Mittel des Nie-
derschlags von 1961 - 1990) ist der Gesamtabfluss aus Niederschldgen im Plangebiet mit > 400
mm/a sehr hoch. Die Verdunstung aus Niederschldgen mit 100 bis 150 mm/a und die Versickerung
aus Niederschlégen von > 100 - 150 mm/a liegen jeweils unter dem Berliner Durchschnitt. Nach
der Ermittlung im Entwdsserungsgutachten (SIEKER 2024) werden derzeit im Mittel ca. 63 % des

Niederschlags abgeleitet, nur ca. 22 % versickern und 23 % verdunsten (die Differenz zu 100 % ist

modellbedingt). Unter natiirlichen Verhdltnissen verdunsten im Berliner Raum demgegeniiber ca.
60 bis 70 % des Niederschlags (SENUVK 2020). Der natiirliche Wasserhaushalt ist daher im Plan-

gebiet im Bestand stark gestort.
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Abbildung 5: Gesamtabfluss aus Niederschldgen 2017 (Umweltatlas Karfe 02.13.3)
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1.L1.3.2 Grundwasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Das ndchstgelegene Wasserschutzgebiet
des Wasserwerkes Tegel (Zone I1IB) befindet sich etwa 7 km in nordwestlicher Richtung. Dement-
sprechend ist der zeMHGW (zu erwartender mittlerer hdchster Grundwasserstand) fiir die Planung

von Versickerungsmafinahmen mafigebend.

Die durchschnittliche Geldndehdhe betragt etwa 46 - 47 m NHN. Gemdaf3 Grundwassergleichen-
plan des Umweltatlas Berlin (Karte 02.12) ist eine GrundwasserflieBrichtung in siidwestliche Rich-
tung anzunehmen. Aus den im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 111-233-1 ,,Quartier Am Hum-
boldthain“ durchgefiihrten Grundwasseruntersuchungen wurde dagegen eine (ibergeordnete
Flief3richtung nach Nordwesten abgeleitet, wobei lokal Abweichungen von dieser Flief3richtung er-
mittelt wurden. Der Grundwasserleiter im Bereich des Plangebietes ist gespannt. Bei den im Rah-
men der Grundwassersondierung durchgefiihrten Bohrungen wurde der Grundwasserflurabstand
zwischen 6,72 m und 7,70 m u. GOK eingemessen und Grundwasserstauende, schluffig-tonige Ho-
rizonte mit Machtigkeiten von mind. 0,75 m wurden in Tiefen von ca. 11 - 19 m u. GOK angetroffen.
In zwei der Sondierungen wurden oberhalb der wasserundurchldssigen Mergelschichten wasserfiih-
rende Sande bzw. Stauwasser bei 4,6 m bzw. 5,5 m u. GOK festgestellt. Im Bereich des Plangebie-
tes liegt ein Grundwasserschaden vor, der im Kapitel Boden thematisiert wird (KLIMSA 2024). Fiir die
Umgebung ist eine ungespannte Grundwasserspiegelhdhe bei etwa 33 - 34 m NHN anzunehmen
(Umweltatlas Karte 02.12).
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Abbildung 6: Flurabstand des Grundwassers 2009 differenziert (Umweltatlas Karfe 02.07)
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1.1.3.3 Oberflachengewdsser

Im Plangebiet sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden. Die ndchstgelegenen Oberflédchenge-
wdsser sind laut Gewdsserkarte (Geoportal Berlin) die ca. 1 km westlich des Plangebietes verlau-
fende Panke (FlieBgewdsser 2. Ordnung, Gewdssernummer 58294) mit dem Weddinger Becken
(Gewdssernummer 5829497). Zudem ist in der Gewdsserkarte das kiinstlich angelegte Freibad im
Volkspark Humboldthain dargestellt, wobei es sich jedoch nicht um ein Gewdsser nach dem Berli-
ner Wassergesetz handelt. Es bestehen demzufolge keine Gewdsser, in die Regenwasser direkt

(nach Drosselung und Reinigung) eingeleitet werden kdnnte.
I.L1.3.4 Regenentwdsserung

Aufgrund des sehr hohen Versiegelungsgrades erfolgt ein starker Oberfldchenabfluss. Das Plange-
biet liegt im Bereich der Mischwasserkanalisation. In den angrenzenden Straf3en (Gustav-Meyer-

Allee, Voltastrafle) liegen Mischwasserkandle.

Das Plangebiet befindet sich nicht in oder in der Ndhe eines Wasserschutzgebietes.

I.1.4 Schutzgut Luft

Das Plangebiet liegt nach einer Erfassung aus dem Jahr 2015 in einem Bereich mit durchschnittli-
chen Emissionen, deren Hauptverursacher der Verkehr ist. Ein geringerer Anteil der Emissionen ent-
fallt auf die Gruppe Hausbrand und Kleingewerbe. Aus der Industrie stammen in diesem Bereich

keine Emissionen (Umweltatlas Karte 03.12).

Bei der Prognose der verkehrsbedingten Luftbelastung in den Jahren 2020 und 2025 wurde die
angrenzende Gustav-Meyer-Allee hinsichilich der NO»- und PM;o-Emissionsmengen als gering be-
lastet und die nahe gelegene Brunnenstrafle als gering bzw. mafig belastet eingestuft (Umweltatlas
Karte 03.11.2).

1.1.5 Schutzgut Klima

Das langjdahrige Mittel (1981 - 2010) der Lufttemperatur betrégt > 10,0 - 10,1°C (Umweltatlas
Karte 04.02).Im Umweltatlas Berlin (Karte 04.10.07, Abb. 7) ist das Plangebiet mit einem mafigen
Wadrmeinseleffekt bewertet. Der Volkspark Humboldthain nordlich des Plangebietes wird als Griin-
flache mit grof3teils iberdurchschnittlich hohem Kaltluftvolumenstrom dargestellt. Im nérdlichen Teil
des Plangebietes besteht ein Kaltlufteinwirkbereich. Durch den Temperaturgradienten zwischen
dem Park und der warmeren Umgebung strémt, beeinflusst vom Relief, kalte Luft aus dem Park in
die umliegenden Gebiete. Ein Teil flief3t nach Siiden und durch die Bauliicken in das Plangebiet
(Umweltatlas Karte 04.10.01).
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Abbildung 7: Klimamodell Berlin: Klimaanalysekarte 2015 (Umwelfatlas Karte 04.10.07, Stand
2015)

Laut Planungshinweiskarte Stadtklima (Umweltatlas Karte 04.11.1) weist das Plangebiet am Tag
(hochsommerliche, austauscharme Wetterlage, 14 Uhr) eine ungiinstige thermische Situation auf
(Abb. 8 - violette Kennzeichnung). Bei einer ungiinstigen thermischen Situation sind Maf3nahmen zu
deren Verbesserung notwendig und prioritdr. Sie sollten sich sowohl auf die Tag- als auch auf die
Nachtsituation auswirken. Bei Nachverdichtungsvorhaben ist darauf hinzuwirken, dass sie nicht zu

Verschlechterungen auf der Flache selbst sowie auf angrenzenden Fléchen fiihren (,,Entkopplung®).

Die Gustav-Meyer-Allee weist im Bereich des Plangebietes laut Planungshinweiskarte Stadtklima
eine giinstige thermische Situation auf. Hier sind Mafinahmen zur Verbesserung der thermischen
Situation nur notwendig, wenn eine in der Nachtsituation unglinstig eingestufte Siedlungsfldche un-
mittelbar angrenzt. Eine ungiinstige Situation ist angrenzend jedoch nur am Tag angegeben. Sofern
es sich um den Bestandteil einer Leitbahn mit einer erhdhten oder sehr hohen lufthygienischen Be-
lastung handelt, ist auf die Reduzierung von Verkehrsemissionen hinzuwirken. Eine Luftleitbahn liegt

im Plangebiet und dessen ndherer Umgebung nicht vor.
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Abbildung 8: Klimamodell Berlin: Planungshinweise Stadtklima 2015 - Hauptkarte (Umwelfatlas
Karte 04.11.1)

In den ergdnzenden Hinweisen zur Planungshinweiskarte Stadtklima ist das siidostlich an das Plan-
gebiet grenzende Mischgebiet dargestellt als Fldche mit hoher Vulnerabilitdt gegeniiber dem

Stadtklima aufgrund ihrer demographischen Zusammensetzung (Umweltatlas Karte 04.11.2).

1.1.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Flachen des Geltungsbereichs liegen im Innenstadtbereich (LaPro Landschaftsbild 2016). Sie
sind geprdgt durch die Nutzung als Gewerbegebiet und dabei insbesondere durch das bis 1989
fir die Firma Nixdorf errichtete Verwaltungs- und Produktionsgebdude, welches durch seine fiir den
umliegenden Stadtraum unmafBstabliche GréBe (ca. 220 m mal 130 m) und Gestaltung (kupferbe-

dampfte Glashaut) eine dominante, monolithische Wirkung erzeugt.
Dariiber hinaus ist das Plangebiet geprdgt durch den Gebdudekomplex umgebende weitldufige

Verkehrs- und Kfz-Stellfléchen, teilweise mit Baumbestand.

1.1.7 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige

naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Innerhalb des Bebauungsplangebietes 111-233-1 befinden sich keine Natura-2000-Gebiete oder
sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder -objekte (Schutzgebiete und Schutzobjekte nach

Naturschutzrecht Berlin, Geoportal Berlin).
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Die ndchstgelegenen Schutzobjekte sind drei im Volkspark Humboldthain befindliche Findlinge und
ein ca. 300 m vom Plangebiet entfernter Baum (sibirische Ulme, Ulmus pumila) in der Brunnen-
straf3e. Das ndchstgelegene Schutzgebiet ist das ca. 1 km nordéstlich des Plangebietes und unmit-
telbar nérdlich des Mauerparks beginnende Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Ehemaliger Mauer-

streifen, Schonholzer Heide und Biirgerpark®.

11.1.8 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
Eine Wohnnutzung ist im Plangebiet nicht zugelassen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder &ffentliche Griinanlagen noch Spiel- oder Sport-
flachen. In dessen unmittelbarer Ndhe, auf der gegeniiberliegenden Seite der Gustav-Meyer-Allee,
schlief3t der ca. 25 ha grofie Volkspark Humboldthain an, in dem sich mehrere o&ffentliche Spiel-
platze befinden (Griinanlagenbestand, Geoportal Berlin). Private Spielplatzfléchen grenzen unmit-

telbar stidostlich an das Plangebiet an.

Hinsichtlich des Verkehrsldrms wirkt sich insbesondere die Gustav-Meyer-Allee auf das Plangebiet
aus. Im Bereich der Straf3e wird ein Gesamtlarmindex (L_DEN) von > 70 - 75 dB(A) erreicht (Um-
weltatlas Karte 07.05). Im Plangebiet nehmen die Immissionen nach Siiden graduell bis < 50 dB(A)
ab. Vom Einfluss der stark ldrmbelasteten Brunnenstrafle ist das Plangebiet durch einen Gebdude-

riegel abgeschirmt.

Sport- und Freizeitldrm spielen im Plangebiet und in dessen Umfeld eine untergeordnete Rolle. Von
dem der Erholung dienenden Volkspark Humboldthain, der sich nérdlich der Gustav-Meyer-Allee
erstreckt, geht kein fiir das Plangebiet relevanter Larm aus. Vielmehr ist der Schutzcharakter der
Parkanlage und der dort vorhandenen [Grmempfindlichen Nutzungen - eine Kindertagesstatte und

eine Kirche - zu beriicksichtigen.

Eine Vorbelastung durch Gewerbeldrm wird durch die im Bestand vorhandenen und die auf3erhalb
des Plangebiets planungsrechtlich méglichen gewerblichen Nutzungen verursacht. Es handelt sich
bei den Larmquellen vorwiegend um Kiihl- und Liiftungsanlagen der Gebdude der Deutschen Welle
(VoltastraBBe 6), der Technischen Universitat Berlin sowie einer Niederlassung des Fraunhofer-Insti-
tutes (beide Gustav-Meyer-Allee 25).

Als schutzbediirftige Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebiets sind insbesondere die im
Mischgebiet gelegenen Wohngebdude Brunnenstrafe 111 A bis K und Voltastrafle 1 bis 2B zu be-
riicksichtigen. Das mit dem Bebauungsplan 111-233 festgesetzte Mischgebiet grenzt unmittelbar an
das Gewerbegebiet im Plangebiet an. Im noérdlichen Teil des Mischgebiets sind entlang der Brun-

nenstraf3e in Richtung Gustav-Meyer-Allee gewerbliche Nutzungen (Biiros) untergebracht.

Die vorhandene straf3enbegleitende Bebauung 6stlich der Brunnenstrafe ist durch vier- bis sieben-
geschossige Wohngebdude mit gewerblichen Nutzungen (iiberwiegend kleinteiliger Einzelhandel,

Gastronomie und Dienstleistungen) im Erdgeschoss gepragt. Die Bebauungspldne 111-115, 111-150,
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111-152 und 111-35 weisen hier entlang der BrunnenstraBBe Kerngebiete (MK) aus. Siidlich der Volta-
straf3e befinden sich iiberwiegend Wohngebdude und vereinzelte gewerbliche Nutzungen. Die Be-
bauungsplane 111-165 und I11-166 weisen allgemeine Wohngebiete (WA) aus. Der Bebauungsplan
[11-153 im Eckbereich Voltastra3e/Brunnenstrafe setzt ein Kerngebiet, ein Gewerbegebiet und eine
Versorgungsfldche mit der Zweckbestimmung "Umspannwerk" fest. Im Bestand befindet sich im MK

nahezu ausschliefllich Wohnbebauung. Die Versorgungsfldche ist zurzeit nicht bebaut.

Die geschlossene und mindestens 25 m hohe Bebauung durch die ehemaligen Industriegebdude
entlang der nordlichen Seite der Voltastrafie und die mindestens 22 m hohen Gebdude im Misch-
gebiet entlang der westlichen Seite der Brunnenstrafle stellen eine wirksame Schallabschirmung fiir
die vorgenannte schutzbediirftige Bebauung &stlich der Brunnenstrafie und siidlich der Voltastrafie

dar.

Nordlich der Gustav-Meyer-Allee sind am Eingang des Volksparks Humboldthain als schutzbediirf-
tige Nutzungen eine Kindertagesstdtte und Anlagen einer Kirchgemeinde zu beriicksichtigen. Au-

3erdem ist die Erholungsfunktion des Volksparks Humboldthain zu beachten.

1.1.9 Schutzgiiter Kultur- und andere Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Garten- oder Baudenk-
male, Denkmalbereiche oder bekannten Bodendenkmale (Denkmalkarte, Geoportal Berlin). Un-
mittelbar westlich des Plangebiets grenzt jedoch die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage ,,AEG am
Humboldthain“ (Denkmalnummer 09030290) an, der ehemalige Industriestandort mit historischen
Fabrikgebduden der Allgemeinen Elektricitats-Gesellschaft (AEG). An der Brunnenstraf3e, ca. 50 m
stlich des Plangebietes, befindet sich zudem das denkmalgeschiitzte Beamtentor (Denkmalnum-
mer 09030290,T,011), welches der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage zuzuordnen ist. Nérdlich
der Gustav-Meyer-Allee gilt der Volkspark Humboldthain mit Resten der Flakbunker, Mahnmal, Ge-
denkstatte und Bronzegruppe als Gartendenkmal (Denkmalnummer 09046192). Darin liegen die
Baudenkmale ,,Himmelfahrtskirche mit Gemeindehaus“ (Denkmalnummer 09030383) und ,,6ffent-
licher StraBenbrunnen® (Denkmalnummer 09030454).

Sidlich und siidwestlich des Plangebiets sind dariiber hinaus in einem Umkreis von 200 m die Bau-
denkmale ,,Hermann Meyer AG“ (Denkmalnummer 09030334), ,,AEG-Apparatefabrik” (Denkmal-
nummer 09030340) und ,,U-Bahnhof VoltastraBe® (Denkmalnummer 09030362) vorhanden.
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Abbildung 9: Denkmalkarte Berlin

1.L1.10  Nutzung erneuerbarer Energien

Uber eine Nutzung von erneuerbaren Energien sowie eine sparsame und effiziente Nutzung von
Energie im Bestand ist nichts bekannt. Das ehemalige Nixdorf-Gebdude verfiigt nicht iber die n6-
tigen Voraussetzungen fiir eine energieeffiziente Nutzung nach heutigem Standard. Zudem steht
die geringe Nutzung des Gebdudes im Verhdltnis zu seiner Grof3e einer energieeffizienten Nutzung

entgegen.

11.L1.11  Abfdlle

Im Bestandsgebdude findet eine Biiro- und Dienstleitungsnutzung statt. Die Abfallmengen sind da-
her verglichen mit produzierendem Gewerbe gering. Zudem wird nur ein Teil des Gebdudes aktuell
genutzt. Das Abwasser sowie das nicht auf dem Grundstiick versickernde oder verdunstende Re-
genwasser wird iiber die Mischwasserkanalisation entsorgt. Genaue Mengenangaben zum Bestand

liegen nicht vor.
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1.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-

nung

1.2.1 Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist, abgesehen von einem maoglichen Verlust von Vegetations-
fladchen im Falle einer Bebauung des im Bebauungsplan [11-233 festgesetzten Gewerbegebiets GE
2, nach derzeitigem Wissensstand keine mafigebliche Verdnderung gegeniiber der Bestandssitua-

tion zu erwarten.

1.2.2 Schutzgut Boden und Fldche

Das Plangebiet lasst nach aktuellem Planungsrecht grofitenteils keine weitere Bebauung zu, da der
rechtsgliltige Bebauungsplan 111-233 die bestehende Bebauung mit einer engen Baukérperfestset-
zung umgrenzt. Daher sind bei Nichtdurchfiihrung der Planung im iberwiegenden Teil des Plange-
bietes keine Verdnderungen bzgl. des Schutzgutes Boden gegeniiber der Bestandssituation zu er-
warten. Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebiets GE 2 (Bebauungsplan 111-233) ist eine weitere
Bebauung mit einer GRZ von 0,4 zuldssig, so dass es dort bei Nichtdurchfiihrung der Planung zur

Beeintrdchtigung von Bodenfunktionen kommen kann.

1.2.3 Schutzgut Wasser

Aufgrund des Klimawandels wird in Berlin mit steigenden Temperaturen, héherer Verdunstung und
einer verdnderten Niederschlagsverteilung zu rechnen sein. Die Wahrscheinlichkeit fiir eine Verlan-
gerung sommerlicher Trockenperioden steigt, gleichzeitig nimmt die Wahrscheinlichkeit fir
Starkniederschldge zu. Im Winter wird von einer Zunahme der Niederschlagssummen ausgegangen
(PIK 2016).

1.2.4 Schutzgut Luft

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist eine Bebauung des GE 2 im Bebauungsplan 111-233 méglich,
wodurch ein Teil des Baumbestandes im Plangebiet und damit dessen luftqualitGtverbessernde
Funktion beeintrdchtigt werden kann. Dariiber hinaus sind keine Verdnderungen gegeniiber dem
Bestand hinsichtlich des Schutzgutes Luft zu erwarten. Die Emissionen, die hauptsdchlich durch den
angrenzenden Verkehr sowie in geringem Ausmaf3 durch Hausbrand und Kleingewerbe entstehen,
werden sich beim Fortbestehen der jetzigen Situation nicht signifikant dndern. Eine Verbesserung
der Luftqualitat durch Senkung der Emissionen, kann maf3geblich nur durch die Verkehrswende und

eine Abkehr vom motorisierten Individualverkehr erfolgen.
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1.2.5 Schutzgut Klima

Die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist unter
anderem bestimmt durch die Auswirkungen des Klimawandels. Dieser fiihrt in Mitteleuropa voraus-
sichtlich zu einem weiteren Anstieg der Jahresmitteltemperaturen, womit eine Zunahme an Som-
mertagen, heiflen Tagen und Tropenndchten einhergeht. Stark versiegelte Fldchen, wie das Bebau-
ungsplangebiet, heizen sich stdrker auf und kiihlen langsamer ab als unversiegelte Fldchen,
wodurch die Wirkungen des Klimawandels lokal verstdrkt werden und ein ungiinstigeres Bioklima
entsteht (LFU 2016, PIK 2016).

1.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist, abgesehen von einer weiteren, maximal zweigeschossigen
Bebauung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes (GE 2 des Bebauungsplans 111-233) keine

Verdnderung gegentliber der Bestandssituation zu erwarten.

.2.7 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige

naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist keine Verdnderung gegenliiber der Bestandssituation zu er-

warten.

1.2.8 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Da eine Wohnnutzung ohne eine entsprechende Anderung der planungsrechtlichen Situation nicht
mdoglich ist, ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Mensch bei Nichtdurchfiihrung der Planung
keine Anderungen der Bestandssituation. Die Zuldssigkeit gewerblicher Nutzungen leitet sich bei
einer Nichtdurchfiihrung der Planung weiterhin aus den Bestimmungen des Bebauungsplans 111-233
ab.

1.2.9 Schutzgiiter Kultur und sonstige Sachgiiter

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist, auf3er einer moglichen Bebauung im Bereich des GE 2, wel-
che durch die rdumliche Ndhe zur denkmalgeschiitzten ehemaligen AEG-Hochspannungsfabrik
(Teil-Nr.: 09030290,T,001) zu einer Beeintréchtigung fiihren kdnnte, keine Verdnderung gegeniiber

der Bestandssituation zu erwarten.

1.L2.10  Nutzung erneuerbarer Energien

Hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien kénnen bei Nichtdurchfiihrung der Planung durch

die Gesetzgebung auf Landes- und Bundesebene Anderungen am Bestand erforderlich werden.
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11.2.11  Abfdlle

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist keine Verdnderung gegenliiber der Bestandssituation zu er-

warten.

1.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-

nung

1.3.1 Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
1.3.1.1  Biotopbestand, Flora

Durch die geplante Uber- und Unterbauung wird mit Ausnahme der drei Bereiche im Nordwesten,
Nordosten und Siidwesten, welche mit einer Bindung zum Baumerhalt belegt sind, von einer voll-
stdndigen Umgestaltung der Vegetationsflachen ausgegangen, d. h. die Bestandsbiotope gehen
grofitenteils verloren. Bei den Bestandsbiotopen handelt es sich iberwiegend um Biotoptypen mit
einem geringen oder sehr geringen, bzw. im Fall der vollversiegelten Fldchen ohne Biotopwert.
Einen mittleren Biotopwert erreichen nur der mehrschichtige Gehdlzbestand nahe der westlichen
Plangebietsgrenze sowie einzelne kleine Teilfldchen im restlichen Plangebiet. Durch die Erhaltungs-
festsetzung im Nordwesten des Plangebietes kann ein Teil des mehrschichtigen Gehdlzbestandes
erhalten werden, der iiberwiegende Teil entfallt jedoch durch die Planung. Einen hohen Biotopwert
weisen die 355 m? als Trockenrasen bzw. als Grasnelken-Fluren mit Blauschillergras-Rasen kartier-
ten Flachen auf, welche im Planfall nicht erhalten werden kdénnen. Da es sich hierbei um nach Ber-
liner Naturschutzgesetz geschiitzte Biotope handelt, werden sie durch die Neuanlage desselben
Biotoptyps im Plangebiet ausgeglichen. Nach Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbe-
horde wird zu diesem Zweck innerhalb des Plangebietes gemdf3 textlicher Festsetzung 5.6 Sand-
trockenrasen der Biotoptypen Grasnelken-Fluren und Blauschillergras-Rasen (Biotop-Code
051212) mit einer Fldche von mindestens 530 m? innerhalb der Fléche fiir MafBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft hergestellt. Der Biotoptyp ist ge-

maf Festsetzung zu erhalten und bei Abgang wiederherzustellen.

Der Bebauungsplan setzt dariiber hinaus die Anlage von Dachbegriinung auf insgesamt mindes-
tens 40 % der Dachfléchen fest. Von diesen sind mindestens 26 % mit einer durchwurzelbaren Sub-
stratschicht von mindestens 25 cm auszubilden. Das durchwurzelbare Substrat der librigen Griin-
dachfldchen hat eine Stdrke von mindestens 8 cm aufzuweisen. In den textlichen Festsetzungen
werden die Erfordernisse zur Dachbegriinung gemaf3 der stddtebaulichen Planung auf die einzel-
nen Teilgebiete (GE 1 - 6) aufgeteilt. Die Begriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 8
cm entfdllt gemdaB der aktuellen stddtebaulichen Planung liberwiegend auf die hoch gelegenen
Dachfldchen, auf denen nach aktuellem Planungsstand auch die Anlage von Photovoltaik-Anlagen

vorgesehen ist. Die intensivere Begrlinung mit einer Substratschicht von mindestens 25 cm ist nach

B (Umweltbericht) 163



Begriindung zum Bebauungsplan I11-233-1

dieser Planung fiir die niedrigeren Ddcher vorgesehen, welche auch die Méglichkeit als Aufent-

haltsort bieten sollen.

Insgesamt wird gemdf3 der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung bei Planvollzug eine Verschlechterung
fir den Werttrager ,Biotope’ erreicht. Es ergibt sich ein Minus von 47,0 Wertpunkten gegeniiber dem
Bestand. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung basiert jedoch auf einer ,worst-case“-Betrachtung
auf Grundlage der Festsetzungen im Bebauungsplan. Durch den im stddtebaulichen Vertrag gere-
gelten Biotopfldchenfaktor von 0,3, der durch die Umsetzung des Griin- und Freifldchenplans er-
reicht werden kann, wird jedoch dariiber hinaus die Anlage von naturhaushaltswirksamen Fldchen

gesichert. Daher wird der tatséchliche Eingriff geringer ausfallen.

Im Zentrum des Plangebietes sieht die Freianlagenplanung die Anlage eines Quartiersparks mit
einer Wasserfldche mit wechselnden Wasserstdnden vor. Gemdf3 Festsetzungen ist dort eine
4.840 m? grofe Fléiche zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen ver-
ortet. Die Festsetzungen sehen hier einen Teil der erforderlichen Baumpflanzungen vor. Aufgrund
der artenschutzrechtlichen Erfordernisse wird dariiber hinaus im stddtebaulichen Vertrag geregelt,
dass auf dieser Flache ein Teil des Ersatzhabitates fiir die entfallenden Freibriiterhabitate in Form
einer halboffenen Landschaft mit Freifldchen, Gebiischgruppen und randlich hoheren Baumen ent-
steht.

Fir die Wahl der zu pflanzenden Arten enthdlt der Bebauungsplan eine Pflanzliste, welche iiber-
wiegend heimische und einen Teil nichtheimische aber als Bienenweide, Vogelndhrgehdlz oder
Raupenfutterpflanze dienende Arten vorschlagt. Die Pflanzliste beinhaltet krautige Arten fiir die
Dachbegriinung sowie Strducher und kleine, mittlere und grofle Baumarten. Je nach Standortan-
spriichen kann es in der Freianlagenplanung sinnvoll sein, bspw. an stark versiegelten und beson-
ders trockenheits- und hitzeexponierten Standorten weitere, besonders stadtklimatolerante Arten zu
wdhlen. Die Artenzusammensetzung fiir den anzulegenden Trockenrasen ist separat mit der unteren

Naturschutzbehdrde abzustimmen.
11.3.1.2 Baumbestand

Bei Durchfiihrung der Planung geht ein Grof3teil des im Plangebiet vorhandenen geschiitzten Baum-
bestandes verloren. Groéf3tenteils handelt es sich bei dem zu fdllenden geschiitzten Baumbestand
um junge und gemessen an ihrem Alter Giberdurchschnittlich geschddigte Bdume. Einige der zu fal-
lenden Bdume, insbesondere die Straflenbdume und ein Teil der Linden nahe der 6stlichen Plan-

gebietsgrenze, weisen eine hohere Wertigkeit auf.

Ausgenommen von der Uberplanung sind die Bdume in den drei insgesamt ca. 0,15 ha umfassen-
den Teilflachen im Siidosten, Nordosten und Nordwesten des Plangebietes, welche mit einer Bin-
dung fiir Bepflanzungen und die Erhaltung belegt sind. Innerhalb dieser Flachen befinden sich ins-
gesamt 12 Bdume. In den beiden 6stlichen Flachen wird ein Teil des hherwertigen Lindenbestan-

des erhalten und in der westlichen Fldche ein Bergahorn, welcher mit 205 cm den zweithéchsten
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Stammumfang im Plangebiet aufweist, bei einem gleichzeitig relativ geringen Schadigungsgrad,

sowie zwei Robinien.

Ein weiterer gemdf3 Freianlagenplanung zu erhaltender Baum, dessen Erhalt jedoch nicht im Be-
bauungsplan festgesetzt wird, befindet sich im siidlichen Bereich des Plangebietes. Des Weiteren
werden zwei in das Plangebiet hineinragende B&ume, im Siiden und Nordwesten, gemaf3 der Frei-

anlagenplanung erhalten.

Im Bebauungsplan wird gemdf3 der textlichen Festsetzungen Nr. 5.4 und 5.5 die Pflanzung von
insgesamt 100 standortgerechten BGumen (davon mindestens 62 grof3kronige) mit einem Mindest-
stammumfang von 18 cm festgesetzt, wobei zu erhaltende Bdume auflerhalb der festgesetzten Fla-
chen zum Baumerhalt angerechnet werden. Durch diese Festsetzung wird die nach BaumSchVO
Bln erforderliche Anzahl an Ersatzpflanzungen innerhalb des Plangebietes gesichert. Der nach
BaumSchVO erforderliche Ausgleich fiir die voraussichtlich zu féllenden Bdume von 97 Baumpflan-
zungen ist damit gesichert. Uber das nach BaumSchVO Bln erforderliche Maf3 hinausgehend ist die
Festsetzung des Mindeststammumfangs von 18 cm fiir alle Pflanzungen, wéhrend nach Baum-
SchVO ein Teil der Bdume in geringerer Qualitat hdtte gepflanzt werden kdnnen. Die Baumpflan-
zungen werden in den Festsetzungen den einzelnen Teilgebieten (GE 1 - 6) zugeordnet. Zur Siche-
rung des Parkcharakters in der Quartiersmitte wird festgesetzt, dass mindestens 50 der Bdume in-
nerhalb der Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen zu

pflanzen sind. Mindestens 15 von ihnen miissen grof3kronige B&ume sein.

Fiir die Herstellung der Baugrube wird es in Teilbereichen zur tempordren Absenkung von Grund-
bzw. Schichtenwasser kommen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 111-233-1 wurde eine
Untersuchung durchgefiihrt um zu beurteilen, ob dadurch Auswirkungen auf den Baumbestand im
Volkspark Humboldthain und die zu erhaltenden Bdume im Plangebiet zu erwarten sind (GuD
2024). Demnach wird im westlichen Bereich der geplanten Bebauung, an der Gustav-Meyer-Allee,
das anstehende Grundwasser auf bis zu 37,60 m NHN, d.h. um maximal 2,8 m abgesenkt. Der
Flurabstand des Grundwassers ist mit den grof3tenteils festgestellten Werten zwischen 6,72 m und
7,70 m jedoch zu grof3 als dass die Wurzeln der zu erhaltenen Baumarten mit ihren Herzwurzelsys-
temen es erreichen kénnen. Daher wird sich die tempordre Absenkung nicht auf die Wasserversor-
gung des Baumbestandes im Plangebiet auswirken. Auch auf den Baumbestand des nérdlich ge-
legenen Volksparks Humboldthain wird durch die Absenkung aufgrund des dort noch gréfieren Flu-
rabstandes und der mit dem Abstand zur Baugrube abnehmenden Tiefe der Absenkung (Absenkt-
richter) keine Auswirkung erwartet. Nur an einer Stelle im Plangebiet wurde Schichtenwasser mit
einem Abstand zur Geldndeoberkante von 2,9 bis 3,0 m festgestellt, bei dem mit Berlicksichtigung
des kapillaren Aufstiegs eine Versorgung von B&umen nicht auszuschlief3en ist. Dieser Punkt befin-
det sich im siidwestlichen Bereich des Plangebietes, in der Ndhe eines Baumes (Nr. 97) auf der
Grundstlicksgrenze, der nach Mdglichkeit erhalten werden soll, jedoch nicht zu den Bdumen im

Bereich der Erhaltungsfestsetzungen zdhlt. Sollte das dort vorhandene Schichtenwasser durch die
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Baugrube perforiert werden, kann in Abhdngigkeit von der Jahreszeit und Dauer der Grundwasser-

entnahme eine Bewdsserung dieses Baumes erforderlich werden.
1.3.1.3 Fauna

Im Artenschutzfachbeitrag, der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 111-233-1 erstellt wurde,
wurden die folgenden bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkfaktoren im Falle der Durchfiihrung
der Planung ermittelt (MyoTis 2023).

Baubedingte Wirkfaktoren:

e baubedingte Individuenverluste und Schddigung von Fortpflanzungsstadien, insbesondere von
gebdudegebundenen Arten, durch die Baufeldfreimachung- bzw. Baufeldberdumung (Gebdu-
deabiriss, Errichtung von Baugruben etc.) sowie durch die Rodung von B&umen und Gehdlzen

und durch Kollisionen mit dem Baustellenverkehr,

e tempordre Uberbauung und Versiegelung von Fléchen durch Materiallagerplétze, Maschinen-

abstellplatze und Transportwege,

e stoffliche (Staub, Sedimente etfc.) und nichtstoffliche (L&rm) Emissionen sowie Depositionen

durch Baustellenverkehr und Material- sowie Maschinenlagerplétze,

e Erschitterungen und Vibrationen durch Schwerlastverkehr und den Einsatz schwerer Baumaschi-

nen,

o zeitweiliger Wertverlust durch bauzeitliche Inanspruchnahme von Habitaten und faunistischen
Funktionsrdumen infolge der Einrichtung von Baustelleninfrastruktur, z. B. Baustraf3en, Material-
lagerplatze, Zwischenlager fiir Aufbruch und Aushub bzw. Verfiillmaterialien, Container- und

Fahrzeugstellflachen etc.,

e tempordre Funktionsverminderung angrenzender Lebensrdume durch die bauzeitliche Reizku-

lisse aus Larm, Erschiitterung, Licht, optischen sowie olfaktorischen Reizen etc.,
e tempordre Zerschneidung von Habitat(teil)en durch die Barrierewirkung von Baustellen.
Anlagebedingte Wirkfaktoren:

e Verdnderung der Habitatstruktur und der Vegetation bzw. Entzug von Habitatteilen/ Vegetation

und damit vollstdndiger Verlust der Lebensraumfunktion im Bereich der beanspruchten Flachen,
e Einwirkung auf die Populationen (Brut, Gastvdgel) durch Vogelanprall (Kollision) an Glas.
Betriebsbedingte Wirkfaktoren:
e Erhohung der Gerduschkulissen durch eine erhéhte Nutzungsfrequenz,

e Zunahme der Devastierung in Form zusdtzlicher Licht- und Bewegungsreize.
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Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde:

Die Relevanzpriifung des Artenschutzfachbeitrags ergab, dass neun Vogel- und zwei Fledermaus-
arten priifrelevant sind, d. h., dass fiir sie das Eintreten vorhabenbedingter Zugriffsverbote nach

§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.
e Vogel

Zu den priifrelevanten Vogelarten zdhlen solche mit Brutrevieren innerhalb des Untersuchungsge-
bietes aber auch die Arten, bei denen Brutreviere unmittelbar auf3erhalb des Untersuchungsgebie-
tes festgestellt wurden (Kohlmeise, Haussperling). Nahrungsgéste, Durchziigler und Arten, die deut-
lich auflerhalb des eigentlichen UG briiteten, werden nicht weiter betrachtet. Unter Beachtung der
vorhabenspezifischen Wirkfaktoren sind Beeintrdchtigungen nicht pauschal oder im Vorhinein aus-
zuschlief3en, die Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG verletzen kdnnen. Fiir diese Arten wurde
daher im Artenschutzfachbeitrag eine Konfliktanalyse unter Gruppierung von Nistgilden bzw. bei

besonderem Schutzbediirfnis nach Einzelart durchgefiihrt.

Aus der Gilde der gehdlzbewohnenden Freibriiter und Strauchbriiter war die Amsel mit 2 Brutpaa-
ren (eines davon auf3erhalb des UG), Girlitz und Stieglitz mit je 2 Brutpaaren sowie die Dorngras-
miicke mit einem Brutpaar vertreten. Andere im Umfeld kartierten Freibriiterarten hatten ihre Re-
vierzentren deutlich au3erhalb des UG (z. B. Elster, Ringeltaube). Die Nester dieser Arten sind nur

wdhrend der jeweiligen Brutperiode geschiitzt.

Aus der Gilde der Hohlen- und Nischenbriiter hatten die drei Arten Blaumeise, Hausrotschwanz und
Kohlmeise (jeweils ein Brutpaar) ihren Niststandort innerhalb des UG. Die Blaumeise war ebenfalls
knapp auflerhalb des UG zu finden. Das gilt auch fiir den Haussperling. Bezieht man den Puffer mit
ein, war der Haussperling mit 40 BP die hdufigste Brutvogelart des kartierten Bereichs. Im Bereich
des mit Efeu berankten Parkhauses konnte keine Schlafplatznutzung durch den Haussperling fest-

gestellt werden.

Stare wurden separat betrachtet. Es konnte fiir den Star insgesamt 1 Revier im UG gefunden wer-

den. Die Art nistete in der Westfassade des ehemaligen ,,Nixdorf-Gebdudes”.

Beide Gilden sowie die Stare kdnnen durch ein erhohtes anlage- und betriebsbedingtes Tétungsri-
siko, bedingt durch Glasflachen und Lichtemissionen, sowie durch eine baubedingte Verletzung
oder Tétung von Individuen betroffen sein. Diesbeziiglich werden Mafinahmen zur Vermeidung des
Eintretens eines Verbotstatbestands nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erforderlich.

Dariiber hinaus sind die Gilde der Gebdude- und Nischenbriiter und die Stare durch den Abriss
von Gebduden und den dadurch bedingten Verlust an Niststatten betroffen (§ 44 Abs. 1 Nr. 3

BNatSchG), wodurch ein vorgezogener Ausgleich erforderlich wird.

Die Gilde der freibriitenden Arten ist zudem aufgrund der Rodung von Gehdlzen, die als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte dienen, durch Eingriffe in potenzielle Habitate betroffen (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG). Die Amsel kann als anpassungsfdhige Art bspw. in den nahe gelegenen Humboldthain
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ausweichen, wo angenommen wird, dass weitere Nistm&glichkeiten bestehen. Das gilt jedoch nicht
fiir die anderen vorkommenden Arten der Gilde (Stieglitz, Girlitz und Dorngrasmiicke), die auf halb-
offene Bereiche angewiesen sind, die sich in der Umgebung nur bedingt finden. Fiir diese Arten wird

daher bei Durchfiihrung der Planung die Schaffung von Ersatzhabitaten erforderlich.
e Fledermduse

Zu den priifrelevanten Fledermausarten zdhlen alle Arten, die auf dem Geldnde kartiert wurden,
da unter Beachtung der vorhabenspezifischen Wirkfaktoren Beeintrdchtigungen nicht pauschal
oder im Vorhinein auszuschlief3en sind. Es wurden sowohl gebdudebewohnende als auch baumbe-
wohnende Fledermausarten im Untersuchungsgebiet festgestellt. Als Gefdhrdungsursachen fiir die

im UG vorkommenden Fledermausarten sind primdar folgende Faktoren zu nennen:
- Baubedingte Vergramung durch Larm und Erschitterungen in der Bauphase und

- Zerstérung von Jagdhabitaten durch fiir die Insektenfauna nachteilige Beeintrdchtigungen (Ent-

nahme von Gehdlzen und krautigen Pflanzen, Versiegelung von Flachen).

Im Untersuchungsgebiet wurden das Vorkommen der priifrelevanten Arten Grof3er Abendsegler
(Nyctalus noctula) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) nachgewiesen. Fiir den Grofien
Abendsegler konnte kein Quartierpotenzial festgestellt werden. Fiir die Zwergfledermaus besteht
an fiinf Stra3enbdumen innerhalb des Bebauungsplangebietes Potenzial fiir Sommerquartiere in
Baumhahlen, von deren Verlust bei Durchfiihrung der Planung ausgegangen wird (8§ 44 Abs. 1 Nr. 3

BNatSchG). Entsprechend werden Mafinahmen zum vorgezogenen Ausgleich erforderlich.

Beide Arten kénnen anlage- und betriebsbedingt durch eine Erhéhung des Tétungs- und Verlet-

zungsrisikos (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) aufgrund von Auf3enbeleuchtung betroffen sein.
1.3.1.4  Biotopverbund

Die Planung hat keine Auswirkungen auf den Biotopverbund.

11.3.2 Schutzgut Boden und Fldche
1.3.2.1 Topographie, natiirliche Bodenfunktionen und Versiegelung

Entsprechend der geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan [11-233-1 ist eine Versiegelung der
Baugebiete von 77 % (GE 5) bis nahezu 100 % (GE 2) zulassig. Insgesamt wird durch den Bebau-
ungsplan eine Grundfldchenzahl nach § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO (GRZ | + II) von insgesamt
0,9 ermdglicht, womit eine Versiegelung von ca. 90 % des Plangebietes moglich ist. Die GRZ wird

gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht (Bebauungsplan I11-233) um insgesamt ca. 0,2 erhdht.

Glinstige Auswirkungen auf die Bodenfunktionen haben die geplanten Festsetzungen zur Begriinung
von Teilfldchen und zur Regenwasserversickerung und -verdunstung, welche, soweit moglich unter
Beriicksichtigung des Grundwasserschutzes, vollstdndig innerhalb des Plangebietes zu erfolgen

hat. Fiir die geplante Entwicklung von 530 m? Sandtrockenrasen auf der SPE-Fléche (TF Nr. 5.6)
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wird angenommen, dass durch den Ausbau belasteter Auffiillungsschichten und das Einbringen un-

belasteter Béden eine leichte Verbesserung der Bodenfunktion erreicht wird.

Durch die mit dem Bebauungsplan [11-233-1 erméglichten Baumaf3inahmen wird es zu umfangrei-
chen Anderungen des Bodens und des Geldndeniveaus kommen. Wie in Kapitel 11.2.1.2 ermittelt,
besteht fiir die Béden im Plangebiet nur eine geringe Schutzwiirdigkeit. Von den Mafinahmen sind

demzufolge keine Béden mit besonders geschiitzten Bodenfunktionen betroffen.

In der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
wurde fiir den Werttrédger Boden ein Wertverlust von 44,5 Wertpunkten (rund 75 %) gegeniiber dem
Bestand ermittelt. In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde anhand der geplanten Festsetzun-
gen im Bebauungsplan ein sogenanntes ,,worst case -Szenario” angenommen. Im stddtebaulichen
Vertrag ist zusdtzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplans [11-233-1 ein Biotopfldchenfaktor
(BFF) von 0,3 geregelt, der durch die Umsetzung des Griin- und Freifldchenplans erreicht werden
kann. Mafinahmen zum Erreichen des BFF kdnnen unter anderem die Verwendung wassergebun-
dener Wegedecken (statt vollstandig versiegelter Wegefléchen) sein. Es ist daher anzunehmen,
dass der tatsdchliche Wertverlust in Bezug auf den Werttrager ,,Natiirliche Funktionen des Bodens
und Archivfunktion fiir die Naturgeschichte bei Durchfiihrung der Planung voraussichtlich geringer

ist als in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelt.
1.3.2.2  Altlasten und schddliche Bodenverdnderungen
Boden und Bodenluft:

Die Ergebnisse der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens I11-233-1 durchgefiihrten Altlasten-
untersuchung zeigen, dass keine Bodenbelastungen vorliegen, die eine zukiinftige Nutzung ein-
schrdnken. Es liegen keine Sachverhalte im Hinblick auf Bodenbelastungen vor, die einer Vollzie-
hung des vorgesehenen Bebauungsplanes entgegenstehen. Weiterhin wurden keine relevanten Bo-
denluftbelastungen festgestellt, die einer Vollziehung des vorgesehenen Bebauungsplanes entge-

genstehen.
Grundwasser:

Es liegen sanierungsrelevante Grundwasserbelastungen vor. Diese sind auf die gesdttigte Zone
begrenzt. Der Anschnitt der gesdttigten Zone wurde bei Tiefen ab 6,7 u. GOK entsprechend 40,8
m NHN erfasst. Insoweit ist nicht auszuschlief3en, dass bei Griindungen bis in die genannte Tiefe
oder dariiber hinaus fliichtige LCKW in die angrenzende Bausubstanz der tiefen Untergeschosse

emittiert.

Die derzeit tiefste, vorgesehene Unterkellerung hat eine FufSbodenh&he von 39,20 m NHN und ragt

damit in die gesdttigte Zone hinein.

Relevante Belastungen der Raumluft der Unterkellerung und damit verbundene Gefdhrdungen von

Raumnutzenden sind nicht vollstdndig auszuschlief3en. Daher sollten bei entsprechenden Unterkel-
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lerungen in Bereichen mit erhéhten Grundwasserbelastungen angepasste technische Schutzmaf3-
nahmen vorgenommen werden, die ein Eindringen der Schadstoffe in die Innenraumluft der be-

troffenen Untergeschosse wirksam unterbinden.

Die Ergebnisse der Altlastenuntersuchung stehen den geplanten Festsetzungen des Bebauungs-

plans 111-233-1 nicht entgegen.
1.3.2.3  Fldche

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu einer Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung
einer relativ gering genutzten, bereits hoch versiegelten und sehr gut erschlossenen Flache. Der
nach § 1a Abs. 2 BauGB vorgegebene sparsame Umgang mit Grund und Boden kann hier durch

die Planung realisiert werden.

11.3.3 Schutzgut Wasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwdsserungsgutachten erstellt, welches die
vollstdndige Niederschlagswasserbewirtschaftung innerhalb des Plangebietes konzeptualisiert (SIE-
KER 2024). Im Bebauungsplan 111-233-1 wird diesbeziiglich die textliche Festsetzung Nr. 5.7 getrof-
fen, welche eine vollstdndige Verdunstung oder Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers durch Retentionsddcher, begriinte Dachfldchen, Retentionsbecken, Mulden, Rigolen oder ver-
sickerungsfdhige Flachen festsetzt. Die Ableitung ist ausnahmsweise zuldssig, wenn Belange des
Boden- oder Grundwasserschutzes der vollstdndigen Bewirtschaftung entgegenstehen. Der Zusatz
der ausnahmsweisen Zuldssigkeit einer Ableitung von Niederschlagswasser wurde in die Festset-
zung aufgenommen, weil abschlieflend durch noch laufende Untersuchungen beurteilt werden
muss, ob sich in Teilbereichen des Plangebietes aufgrund des vorhandenen Grundwasserschadens
Einschrdnkungen fiir die Versickerungsmoglichkeit ergeben. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich
im stadtebaulichen Vertrag zur gutachterlichen Untersuchung des Grundwasserschadens, Abstim-
mungen mit der zustdndigen Behorde und der ggf. erforderlichen Durchfiihrung von Sanierungs-
maf3nahmen. Wenn sich aufgrund des Grundwasserschadens Einschrédnkungen fiir die Versickerung
in Teilbereichen ergeben, stehen Maf3inahmen fiir eine erhéhte Verdunstung und Riickhaltung von

Regenwasser zur Verfligung, die eine Ableitung ersetzen oder reduzieren kénnen.

Das Entwdsserungskonzept umfasst eine Kaskade aus Regenwasserriickhalt auf Griin- und Retenti-
onsddchern und nachgeschalteten Retentions- und Versickerungsanlagen. Durch den weitreichen-
den Riickhalt, insbesondere auf Griin- und Retentionsddchern sowie die geplante teilweise ober-
flachliche Versickerung iiber Mulden wird der Verdunstungsanteil gegeniiber dem derzeitigen Zu-
stand deutlich erhéht und damit eine Anndherung an einen natiirlichen Wasserhaushalt bewirkt. Das
Konzept sieht den Einstau von nicht verdunstetem oder oberfldchlich versickertem Regenwasser in
einem nach unten abgedichteten Retentionsbecken innerhalb des geplanten Quartiersparks vor.
Dort soll es eine naturnah gestaltete Wasserfldche mit je nach Niederschlagsverhdltnissen schwan-

kenden Wasserstdnden bilden. Der Uberlauf dieses Beckens soll zur Versickerung in eine Rigole
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geleitet werden. Im stddtebaulichen Vertrag wird durch das beigefligte Entwdsserungsgutachten

und den Griin- und Freifldchenplan die Umsetzung des Entwdsserungskonzeptes vereinbart.

Die Anlage von Retentionsdédchern und Dachbegriinungen auf jeweils mindestens 40 % der Dach-

flachen werden dariiber hinaus liber die textlichen Festsetzungen 5.1 und 5.2 gesichert.

Die Planung stellt mit den genannten Maf3nahmen hinsichtlich des Wasserhaushalts eine deutliche
Verbesserung gegeniiber dem Bestand dar, welcher durch eine Ableitung des Abflusses die Misch-
wasserkanalisation insbesondere im Fall von Starkregenereignissen belastet und mit seinem un-
glinstigen Verhdltnis von Abfluss, Versickerung und Verdunstung einem natiirlichen Wasserhaushalt
entgegensteht. Aus der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 111-233-1 durchgefiihrten Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt sich beim Schutzgut Wasser durch die o.g. Mafinahmen eine
positive Bilanz von insgesamt 492,7 Wertpunkten (ca. 300 %) gegeniiber dem Bestand. Eine noch
hohere Wertigkeit kann durch die Umsetzung des im stddtebaulichen Vertrag geregelten BFF er-

reicht werden.

11.3.4 Schutzgut Luft

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes werden erheblich beldstigende Gewerbebetriebe und
damit auch solche, die die Luftqualitdt erheblich beeintrdchtigen, ausgeschlossen. In den Bereichen
GE 3 bis GE 6 werden dariiber hinaus nur Betriebe und Anlagen zuldssig sein, die das Wohnen nicht

wesentlich stéren.

Im Plangebiet erhoht sich bei Durchfiihrung der Planung der Quell- und Zielverkehr entsprechend
der im Verkehrsgutachten (RAMBOLL 2024) prognostizierten Werte. Die dem Verkehrsgutachten zu-
grunde liegende Berechnung geht von einer Worst-Case-Betrachtung ohne Einbeziehung von indi-
vidualverkehrsreduzierenden Maf3nahmen wie Mitnahme- und Verbundeffekte aus. Die Ergebnisse
sehen werktdglich ca. 4.540 Fahrten des motorisierten Individual- und Wirtschaftsverkehrs sowie
34.250 Fahrten und Wege des nicht motorisierten Individualverkehrs vor. Dabei wird das Haupt-
verkehrsaufkommen und damit die hochsten verkehrsbedingten Emissionen morgens zwischen 8:00

und 9:00 Uhr sowie nachtmittags zwischen 16:00 - 17:00 Uhr prognostiziert.

Gemdf3 der textlichen Festsetzung Nr. 4 im Bebauungsplan [11-233-1 sind bei der Betreibung von
Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung von Wdrme zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur Erd-
gas und Heizdl EL schwefelarm bzw. hinsichtlich der Luftschadstoffemissionen vergleichbare Brenn-
stoffe zuldssig. In der Gustav-Meyer-Allee liegt zudem Fernwdrme an. Bei einem Anschluss an das
Fernwdrmenetz kénnen Luftschadstoffemissionen durch Feuerungsanlagen zur Wérmeerzeugung im
Plangebiet weiterhin verringert werden. Dariiber hinaus verpflichtet sich die Vorhabentrédgerin im
stddtebaulichen Vertrag zur Entwicklung und Umsetzung eines Energiekonzepts fiir die nachhaltige

Energieversorgung. Auch hierdurch kénnen Luftschadstoffemissionen reduziert werden.
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Den durch die Planung erhohten Emissionen soll durch die Bindung von Luftschadstoffen mit Hilfe
von Pflanzung entgegengewirkt werden. Bei Durchfiihrung der Planung wird der im Plangebiet vor-
handene Baumbestand gréfitenteils gefdllt. Im Bebauungsplan [11-233-1 ,,Quartier Am Humbold-
thain“ werden Fldchen mit der Bindung zum Erhalt der Bepflanzung festgesetzt, wodurch der Erhalt
von 12 B&umen gesichert wird. Zudem wird die Pflanzung von 100 B&umen festgesetzt sowie die
Begriinung von 40 % der Dachfldchen. Zudem sind ebenfalls 35 % der Dachfldchen als Retenti-
onsddcher auszubilden. Im Bestand sind keine Griin- und Retentionsddcher vorhanden. Insgesamt
wird durch die Planung somit eine verstdrkte Verdunstung geférdert als auch ein hherer Griinanteil

angestrebt.

Da an Blattflachen Staub gebunden wird, kann die Begriinung zur Senkung der Feinstaubbelastung
beitragen (SCHMAUCK 2019). Zusatzlich wird durch die Evapotranspiration sowie durch die erhdhte
Verdunstung durch Retentionsddcher und oberfldchliche Versickerung die Luftfeuchtigkeit erhoht,
wodurch mehr Staub und die darin befindlichen Schadstoffe in der Luft gebunden werden. Weiterhin
kann durch die Begriinung auch Schwefeldioxid (SO.), Stickstoffdioxid (NO2) und Ozon (Os) in der

Luft reduziert werden (ebd.).

Insgesamt ist durch die Planung nicht mit einer erheblichen BeeintrGchtigung des Schutzgutes Luft

zu rechnen.

11.3.5 Schutzgut Klima
1.3.5.1 Stadtklima

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf das lokale Stadtklima wurde ein stadtklimati-
sches Gutachten erstellt. Fiir die Ermittlung der planungsbedingten Auswirkungen auf das Lokal-
klima wurden im stadtklimatischen Gutachten sowohl die Bestandssituation als auch der Planfall
simuliert. Die lokalklimatischen Modellierungen wurden fiir eine sommerliche autochthone Wetter-
lage (ohne Bewdlkung und sehr niedrige Windgeschwindigkeiten) unter Beriicksichtigung der Lage

und Hohe der Gebd&ude und der Landnutzung inkl. BGumen durchgefiihrt.

Durchliiftungsverhdalinisse

Insgesamt fiihren die Planungen laut Klimagutachten (LOHMEYER 2023A) zu einer gewissen Verrin-
gerung der Windgeschwindigkeiten und Beliiftungsverhdltnisse in Bodenndhe, die jedoch auf das
Plangebiet und die unmittelbare Umgebung beschrdnkt ist. Aufgrund des baulich geschlossenen
Blockrands entlang der Hussitenstrafle, der Voltastrafie und der Brunnenstrafie sind hier bereits im
Bestand Durchliiftungsbarrieren vorhanden, so dass die Umsetzung der Planung hier zu keinen An-
derungen der Windgeschwindigkeit fiihren wird. Im Bereich des nordlich angrenzenden Volksparks
Humboldthain und der Gustav-Meyer-Allee sowie in direkt angrenzenden Fldchen nordwestlich des
Plangebietes und im Blockinnenbereich sind bis in einem Abstand von bis zu 100 m Einschrénkun-

gen der allgemeinen Durchliftungsverhdltnisse von tiberwiegend bis zu 35 % und unter 0,5 m/s zu
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erwarten. In weiteren Bereichen des zentralen Stadtgebietes im Ortsteil Gesundbrunnen sind be-
dingt durch die geplante Bebauung keine wesentlichen Anderungen der bodennahen Wind- und
Durchliiftungsverhdltnisse zu erwarten. Trotz der zu erwartenden Einschrénkungen der bodennahen
Windstromungen durch die geplanten Gebdude sind in umliegenden sensiblen Nutzungen keine
wesentlichen Anderungen zu erwarten. Da die Planung hauptséchlich zu einer Verringerung der
oberflachennahen Windgeschwindigkeiten im Bereich des Volksparks Humboldthain fiihrt, ist kein

planungsbedingter Anstieg der Bodenerosion in diesem Bereich zu erwarten.

Thermische Belastung

Die planungsbedingten Anderungen der thermischen Belastungssituation fiir die Nachtsituation sind
grundsdtzlich lokal eng begrenzt und betreffen iberwiegend die unmittelbar an das Plangebiet
heranreichende Bestandsbebauung. Aufgrund des bereits im Bestand baulich geschlossenen
Blockrands entlang der Hussitenstraf3e, der Voltastraf3e und der Brunnenstrafle wird die Umsetzung
der Planung hier zu keinen mafigeblichen Anderungen des thermischen Komforts fithren. Die Tem-
peraturdnderungen an den Fassaden der umliegenden Wohnbebauung sind iberwiegend geringer
als 0,5 °C, damit kdnnen magliche Zunahmen der ndchtlichen Warmebelastung als klein eingestuft

werden, insbesondere im Bereich von Wohnnutzungen.

Die geplanten und zu erhaltenden Bdume werden tagsiiber Schatten spenden, um die Warmebe-
lastung zu verringern und die in versiegelten Fldchen gespeicherte Energiemenge zu reduzieren.
Die zentrale Griinfldche dient zudem als lokale Ausgleichsfldche in der Nacht und hilft, den vermin-
derten Kaltluftabfluss in das Plangebiet zu kompensieren. Ebenfalls einen bioklimatisch entlasten-
den Einfluss haben die in die Planung integrierten Offnungen innerhalb und zwischen den Gebdu-
den, die einen verringerten Kaltluftabfluss in und durch das Plangebiet ermdglichen. Die geplanten

Dachbegriinungen kdnnen einen kiihlenden Effekt auf angrenzende Innenrdume haben.
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Abbildung 10: Bodennahe Lufttemperatur und Windgeschwindigkeit im Tageszeifraum fiir den der-
zeitigen Umwelfzustand (nach LOHMEYER 20234)
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Abbildung 11: Bodennahe Lufftemperatur und Windgeschwindigkeit im Tageszeitraum fiir den Plan-
fall (nach LOHMEYER 20234)

Im Plangebiet, auflerhalb der unmittelbaren Ndhe von bestimmten Gebdudefassaden, liegt der
PMV (,,Predicted Mean Vote*, also der Indikator fiir die erwartete durchschnittliche thermische Emp-
findung) im Bereich ,behaglich“. AuBerhalb des Plangebietes im unmittelbaren Siiden und Osten

kommt es in rdumlich begrenzten Bereichen an Gebdudefassaden zu einem leichten Anstieg des
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PMV bis zu 0.3, was zu einer Erhéhung der Einstufung des thermischen Empfindens auf ,leicht

warm®, d. h. eine schwache Belastung fiihrt. Mégliche Erhéhungen der ndchtlichen Warmebelas-

tung sind als gering einzustufen.
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Abbildung 12: PMV in der Nachtsituation fir den derzeitigen Umweltzustand (nach LOHMEYER
20234)
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Abbildung 13: PMV in der Nachfsituation fir den Planfall (nach LOHMEYER 20234)
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Gemdf3 der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verringert sich bei Planvollzug die Wertigkeit der Vor-
habenflache fiir den lokalen Luftaustausch um insgesamt rund 15 % (21,1 Wertpunkte) gegeniiber

dem Bestand.
1.3.5.2 Treibhausgasemissionen

Mit der Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts und der Errichtung neuer Gebdude geht eine
Inanspruchnahme sogenannter grauer Energie (Einsatz von Baustoffen) einher, insbesondere durch
die Verwendung von Zement, dessen energieaufwendige Herstellung einen hohen Treibhausgas-
ausstofd verursacht. Zur Ermittlung der méglichen Mafinahmen zur Senkung der bau-, anlage- und
betriebsbedingten Treibhausgasemissionen im Quartier wurde im Auftrag der Vorhabentrdgerin
bereits ein Nachhaltigkeitskonzept angefertigt. Im stddtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Vor-
habentragerin zudem zur Entwicklung und Umsetzung eines Energiekonzepts fiir die nachhaltige
Energieversorgung. Ziel der Vorhabentrdgerin ist gemaf3 stddtebaulichem Vertrag die Schaffung

eines CO,-neutralen Quartiers.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden die folgenden Mafinahmen zur Reduktion von
THG-Emissionen getroffen. Zum einen wird durch die Festsetzung von Art und Maf3 der baulichen
Nutzung und die Begrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche der Energieverbrauch der Ge-
bduden durch ein giinstiges Oberfldche-Volumen-Verhdlinis reduziert. Weiterhin handelt es sich um
einen gut erschlossenen innerstadtischen Standort, der durch die Ndhe zum U-Bahnhof Voltastrafie
und zum Bahnhof Gesundbrunnen sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen ist. Zudem
wird durch den Abbau rGgumlicher Barrieren und die Sicherung des Geh- und Radfahrrechts zuguns-
ten der Allgemeinheit eine Durchquerung des Blocks erleichtert. Auf diese Weise werden Fuf3- und
Radverkehr und die Nutzung &ffentlicher Verkehrsmittel begiinstigt. Des Weiteren wird die Bindung
von Kohlenstoff durch Pflanzen durch die Griinfestsetzungen, insbesondere zur Pflanzung und zum

Erhalt von Bdumen sowie zur Dachbegriinung beférdert.

Die geplante Erzeugung von Solarenergie auf mindestens 30 % der Dachfldchen wird bereits durch

das Berliner Solargesetz hinreichend geregelt.

11.3.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Geplant ist eine rein gewerbliche Nutzung, wie sie auch schon im Bestand vorhanden ist. Jedoch
dndert sich das Landschaftsbild. Statt einem monolithischen Gebdudeblock sind mehrere héhere
Gebdude mit jeweils kleinerer Grundfldche geplant. Neben den sonst eher einheitlich hohen H&u-
sern, bilden sich vier Hochpunkte, hhere Gebdudeteile, mit OK 101,4 m und 117 m (NHN), also
sichtbare Héhen von etwa 55-71 m iiber der Geléndeoberkante (GOK). Die Fassade zur Gustav-
Meyer-Allee weist Gebdude unterschiedlicher Hohe auf, mit Gebdudeoberkanten zwischen ca. 20
und 44 m iiber GOK. Der straBennahe Hochpunkt (ca. 71 m iiber GOK) wird um ca. 10 m zuriick-

geseftzt.
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Der geplante Stadtebau orientiert sich mit der SchliefBung des Blockrandes und den in Nord-Siid-
Richtung verlaufenden Quergebduden an der umliegenden Bestandsbebauung und fligt sich damit

besser in diese ein als der bestehende Gebdudekomplex im Plangebiet.

Die Freianlagenplanung sieht die Schaffung eines zentralen Parks mit einem als Wasserfldche mit
wechselnden Wassersténden gestalteten Retentionsbecken sowie mehrerer begriinter Stadtpldtze
vor. Anstelle des grof3flachigen Parkplatzes im Bestand liegt der Fokus auf der verbesserten Auf-
enthaltsqualitat. In der Planung werden unter anderem durch die Festsetzung zum Anpflanzen und
zum Erhalt von Bepflanzungen sowie zur Dachbegriinung die Ziele des LaPro Landschaftsbild be-

riicksichtigt und umgesetzt (vgl. Kap. 11.2.3.12).

Durch die Festsetzung eines Geh- und Radfahrrechts zugunsten der Allgemeinheit fiir die Durchwe-
gung wird das Geldnde im Unterschied zum Bestand 6ffentlich zugénglich und erlebbar gemacht.
Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan neben der Anzahl der Vollgeschosse auch die maximal
zuld@ssige Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt, um einer ibermdafligen Hohenentwicklung vor-

zubeugen.

Trotz der deutlich iber den Bestand hinausgehenden Hohenentwicklung wird, aufgrund der verbes-
serten vorgesehenen Aufenthaltsqualitat durch die Griinfestsetzungen und die Freianlagenplanung
sowie aufgrund der Uberplanung des als Beeintréchtigung des Orts- und Landschaftsbildes gewer-
teten ehemaligen Nixdorf-Gebdudes, hier nicht von einer erheblichen Beeintrdchtigung des Orts-

und Landschaftsbildes durch die Planung ausgegangen.

Laut der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung ergibt sich fiir die Qualitat des Landschafts- und Stadtbildes keine Verdnderung gegeniiber

dem Bestand.

1.3.7 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige

naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Durch die Planung ist keine erhebliche Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Natura-2000-Gebieten oder sonstigen naturschutzrechtlichen Schutzgebieten oder -objekten zu
erwarten. Die fiir die Herstellung der Baugrube erforderliche tempordre Grundwasserabsenkung
hat keine Auswirkungen auf die Wasserversorgung der ca. 300 m vom Plangebiet entfernten, nach
der Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen in Berlin (NatDenkmSchV BE 2021) geschiitzten

Sibirischen Ulme (Ulmus pumila) in der Brunnenstrafe.
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11.3.8 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
1.3.8.1  Griinflachenversorgung

Durch die Planung wird die Erholungsnutzung nicht beeintrdchtigt. Weder wird Wohnraum geschaf-

fen, der einen entsprechenden Bedarf erzeugt, noch werden Griin- oder Spielflachen iiberplant.

Das stddtebauliche Konzept sieht innerhalb des Gewerbeblocks einen zentralen Quartierspark vor,
der auch eine Wasserfldche mit wechselnden Wasserstdnden umfassen soll. Hierbei wird es sich um
eine private Fldche handeln, die vorrangig den im neuen Quartier arbeitenden Menschen zur Ver-

fligung stehen wird.

Uber die im Bebauungsplan ausgewiesenen Fléchen mit éffentlichen Geh- und Radfahrrechten wird

der Quartierspark zudem auch fiir die Offentlichkeit erreichbar sein.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt fiir den Werttrdger ,,Bedeutung der Griinfldchen und
des Freiraumes fiir die Erholung” eine leichte Aufwertung um 0,9 Wertpunkte gegeniiber dem Be-

stand.
11.3.8.2  Verkehr

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt, in
der die Auswirkungen der Planung auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Hinblick auf den motori-
sierten und den nicht motorisierten Verkehr ermittelt und beurteilt wurden (RAMBOLL 2024). Diese
ermittelt bei einer Worst-Case Betrachtung ein planungsinduziertes werktdgliches Verkehrsautkom-
men von rund 5.420 Kfz-Fahrten und 33.560 Wegen bzw. Fahrten im Umweltverbund.

11.3.8.3 Larm

Mithilfe einer schalltechnischen Untersuchung (ALB 2024) wurden im Bebauungsplanverfahren 1ll-

233-1 die Belange des Schutzes vor Gewerbe- und Verkehrsldrm betrachtet.
Gewerbeldrm

Hinsichtlich des Gewerbeldrms wurde untersucht, ob vor planungsrechtlich méglichen schutzwiirdi-
gen Nutzungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets die Immissionsrichtwerte der TA L&rm fiir

Gewerbegebiete sowie fiir Mischgebiete und Griinflachen eingehalten werden.

Berechnungen zu dem durch konkrete Schallquellen des Vorhabens erzeugten Gewerbeldrm konn-
ten nicht durchgefiihrt werden, da fiir die im Plangebiet vorgesehenen Betriebe und Anlagen noch
keine hinreichenden Angaben zur Betriebsweise (z. B. zu Ort, Zeit und Art von Anlieferungen, zu

Anzahl, Art und Lage der Fahrwege des anlagenbezogenen Kfz-Verkehr im Plangebiet) vorliegen.

Die durch die bestehenden Betriebe und Anlagen verursachte Vorbelastung wurde an maf3gebli-

chen Immissionsorten in der Nachbarschaft des Plangebiets zur Ermittlung der Planwerte beriick-
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sichtigt. Demnach beinhaltet die schalltechnische Untersuchung auch eine Begutachtung der Sum-
mationswirkungen, die sich aus dem Gewerbeldrm der umliegenden Bestandsbebauung und des

geplanten Gewerbequartiers ergeben.

Durch die Larmemissionen, welche von aufien auf das Plangebiet einwirken, wird der gemaf3 TA
Larm zuldssige Immissionsrichtwert (IRW) von tagsiiber 65 dB(A) vor allen Fassaden im Plangebiet
unterschritten. Beurteilungspegel mit Uberschreitungen des IRW nachts von 50 dB(A) treten nur vor
stidlichen und westlichen Fassadenbereichen in den Teilbereichen GE 1, GE 2, GE 4 und GE 5 auf.
Der héhere Schutzanspruch nachts in Gewerbegebieten ist nur dann relevant, wenn nachts beson-
ders schutzbediirfige Wohnnutzungen oder Ubernachtungsrédume von Beherbergungsbetrieben
vorhanden sind. Im Gewerbegebiet sollen die unter § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO fallenden Beherber-
gungsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden. Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebsper-
sonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind in Gewerbegebieten ohnehin nur ausnahms-
weise zugelassen. Die Priifung von moglichen Konflikten mit nur ausnahmsweise zul@ssigen Nutzun-
gen erfolgt im Baugenehmigungsverfahren und erfordert keine Regelung auf Ebene der Bauleitpla-

nung.

Innerhalb des Plangebietes ist mit folgenden Gerduschemissionen und -immissionen durch das ge-

plante Vorhaben zu rechnen:
¢ stationdre technische Anlagen wie Liiftungs- und Kalteanlagen, Warmepumpen,

e ebenerdige Kfz-Fahrten (zur/aus der Tiefgarage, Lieferverkehr) und Parkvorgdnge im Freien so-

wie Schallabstrahlung aus Tiefgaragen ins Freie,
e Verladevorgdnge im Freien und

e ggf. Schallabstrahlung ,,lauter Raume* (z. B. urbane Produktion) iiber die Auf3enbauteile ins

Freie.

Als relevante Immissionsorte sind neben der Parkanlage, deren Erholungsfunktion zu beriicksichti-
gen ist, vor allem die auf3erhalb des Plangebietes vorhandenen Wohnnutzungen &stlich und siidlich

des Plangebietes zu beriicksichtigen.

Insbesondere zu deren Schutz werden gemdf3 der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 in den Teilgebieten

GE 3 bis GE 6 nur Betriebe und Anlagen zuldssig sein, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Im vorliegenden Fall (Entwicklung eines wissenschaftsnahen Wirtschaftsstandorts mit Vernetzung
von Wissenschaft, Forschung und Produktion) ist fiir das Vorhaben davon auszugehen, dass Fahrten
und Parkvorgénge durch Kfz nahezu ausschlielich in der weniger kritischen Tagzeit erfolgen.
Grundsatzlich spricht nichts dagegen, dass auch der Anlieferverkehr einschliefllich Verladung aus-

schlie3lich tagsiiber abgewickelt wird.

Das gesamte Plangebiet soll iiber zwei Tiefgaragenzufahrten von der Gustav-Meyer-Allee aus er-

schlossen werden. Mitarbeiter und Besucher parken ausschlieflich in der Tiefgarage und teilweise
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im nahen Umfeld (&ffentliche StraBenverkehrsflachen). Wenn iiberhaupt, sind oberirdisch nur ge-
ringe Stellplatzanzahlen fiir mobilitdtseingeschrdnkte Personen vorgesehen. Auch ein grofier Teil
des Lieferverkehrs soll iiber die Tiefgarage bzw. die Untergeschossebene abgewickelt werden. Die
Schallabstrahlungen aus der Tiefgarage sind wegen vergleichsweise geringer Emissionen, der gro-
3en Entfernung zu den o. g. Immissionsorten und teilweiser Abschirmung durch die bei Umsetzung

des Bebauungsplans errichteten Gebdude selbst vernachldssigbar.

Die Betrachtungen zu den Gerduschen des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen im Umfeld des Plangebietes sind formal erst im Rahmen der Genehmigungsverfahren der
einzelnen Anlagen durchzufiihren. In der schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebau-
ungsplans wurde eine Worst-Case-Betrachtung des gesamten planungsinduzierten Verkehrs ge-
maB Verkehrsprognose durchgefiihrt und mit dem Prognosenullfall verglichen. Die maximalen Pe-
geldifferenzen betragen nachts 1,7 dB(A) an der Fassade der norddstlich des Plangebiets gelege-
nen Kirche und 1,8 dB(A) an der der Kirchgemeinde zugeordneten Kindertagesstatte. Fiir beide
Nutzungen ist die Nachtzeit nicht relevant. Tagsiiber betragen die Pegeldifferenzen maximal 1,2
dB(A). An den Wohnhdausern entlang der Brunnenstraf3e sind maximale Pegeldifferenzen von 0,2
dB(A) tags und nachts zu verzeichnen. Damit ist die erste Bedingung gemaf3 Nr. 7.4 der TA Larm -
Erhdhung des Beurteilungspegels der Verkehrsgerdusche fiir den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) - an keinem mafBgeblichen Immissionsort erfiillt. Eine Priiftung der weiteren
Bedingungen - Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV und Vermischung mit
dem Ubrigen Verkehr - kann somit entfallen. Im Ergebnis der Untersuchung sind somit keine Maf3-
nahmen gemdf3 Nr. 7.4 der TA Larm erforderlich, weshalb dazu auch kein Regelungserfordernis im

Bebauungsplan besteht.

Plangebietsinterne Konflikte durch Gerduschimmissionen kénnen in den Teilbereichen GE 4 bis
GE 6 entstehen, in denen durch Hallengebdude produzierendes Gewerbe neben den umgebenden
hoheren Gebduden ermdglicht werden soll. Die gesunden Arbeitsverhdlinisse innerhalb dieser
"mischgenutzten" Gebdude werden durch die Pflicht zur Einhaltung der geltenden Bestimmungen
zum Arbeitsschutz und zum Immissionsschutz gewdbhrleistet. Die TA Ldrm definiert in Nummer 6.2
auch Immissionsrichtwerte fiir Immissionsorte innerhalb von Gebduden. Diese gelten fiir Gerdusch-
und/oder Korperschalliibertragungen innerhalb von Gebduden in betriebsfremde gemdaf3
DIN 4109 schutzbediirftige Rdume. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren und im
laufenden Betrieb der Anlagen sind die entsprechenden Nachweise zu erbringen. Auf der Ebene

der Bauleitplanung besteht hierzu kein Regelungsbedarf.

Fir ,,laute RGume“ kann die Schallddmmung der Auf3enbauteile und der trennenden Bauteile in-
nerhalb der Gebdude bedarfsweise entsprechend hoch genug ausgelegt werden, so dass die
Schallabstrahlung ins Freie bzw. in angrenzende schutzbediirftige RGume ausreichend gemindert

wird.
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Im Rahmen der Erstellung des stddtebaulichen Konzepts wurden Uberlegungen angestellt, inner-
halb des Gewerbegebiets auch eine Kindertagesstatte (Kita) zu errichten. Ob eine Kita tatsdchlich
realisiert wird und wenn ja, wo sie untergebracht werden soll, ist zum Zeitpunkt des Bebauungsplan-
verfahrens noch unklar und wird erst nach Konkretisierung der Objektplanung des jeweiligen Bau-
felds feststehen. Grundsdtzlich bieten sich Fldchen in den zum benachbarten Mischgebiet nahe
gelegenen Bereichen GE 3 oder GE 6 an. Aufgrund der Festsetzung als Gewerbegebiet ist auch fiir
die ermdglichte Errichtung einer Kindertagesstatte formal der Immissionsrichtwert tags gemaf3 TA
Larm von 65 dB(A) mafigeblich. In den Bereichen GE 3 bis GE 6 gilt zudem die TF Nr. 1.1, laut der
nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Zu beriicksichtigen
ist, dass eine Kita als Anlage fiir soziale Zwecke im Gewerbegebiet gemdaf3 § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
nur ausnahmsweise zugelassen werden kann. Bei der Beurteilung, ob die Ausnahme erteilt werden
soll, sind auch die Immissionen aus der Umgebung zu beriicksichtigen. Bei der Planung einer Kita-
Freifldche im Plangebiet sollte darauf geachtet werden, dass sie sich mdglichst im Schallschatten
vorhandener und/oder geplanter Geb&ude befindet. Das gilt sowohl in Bezug auf den Gewerbe-

l&rm als auch auf die Verkehrsgerduschimmissionen.

Gemdf textlicher Festsetzung Nr. 1.8 kdnnen in den Teilen des Gewerbegebiets mit der Bezeich-
nung GE 1 bis GE 5 auch Musikspielstatten und Musikclubs ausnahmsweise zugelassen werden.
Derartige Nutzungen kénnen grundsdtzlich zu Immissionskonflikten fiihren, und zwar nicht nur durch
die nach auf3en dringenden Musikgerdusche, sondern auch durch Besucher, die sich in der Warte-
schlange vor dem Einlass oder auf dem Nachhauseweg lautstark unterhalten. Durch die ausnahms-
weise Zuldssigkeit kann eine sachgerechte Konfliktlésung im Einzelfall wéhrend des Baugenehmi-
gungsverfahrens erfolgen. Es sollte insbesondere bei der Anordnung der Eingdnge und Zuwegun-
gen darauf geachtet werden, dass Stérungen benachbarter Wohnnutzungen vermieden werden.
Dariiber hinaus missen die Rdume ausreichend schallisoliert sein oder ausreichend Abstand zu
schutzbediirftigen Nutzungen einhalten, damit die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm eingehalten
werden. Im Teilbereich GE 6, der unmitteloar an Wohnungen angrenzt, werden Musikspielstdtten
und Musikclubs durch den Bebauungsplan nicht zugelassen. Die iibrigen Teilbereiche des Gewer-
begebiets grenzen nicht an schutzbediirftige Nutzungen. Insgesamt ist demzufolge nicht zu erwar-
ten, dass es im vorliegenden Fall durch Musikclubs und Musikspielstdtten zu Immissionskonflikten

mit erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kommt.
Verkehrsldrm

Berechnungsgrundlagen fiir die Verkehrslarmuntersuchung bildeten eine Bebauung im Plangebiet
gemdf dem stddtebaulichen Konzept, die durch die enge Baukdrperfestsetzung im Bebauungsplan
planungsrechtlich gesichert wird, sowie die Ergebnisse der im Rahmen des Bebauungsplanverfah-

ren durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung.

Mit der staddtebaulichen Entwicklung im Plangebiet ist eine Zunahme der Verkehrsmenge auf den

umliegenden Straflen verbunden. Somit wird die Bestandsbebauung im Umfeld des Plangebiets
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von zusdatzlichem Verkehrsldrm betroffen sein. Im schalltechnischen Gutachten werden aufgrund
der Berechnungsergebnisse fiir den Prognosenull- und -planfall fiir die innerhalb des Plangebiets
planungsrechtlich mdglichen schutzbediirftigen Nutzungen die folgenden Schlussfolgerungen ab-

geleitet.

Die hdchsten im Prognosenullfall durch den Straf3enverkehrsldrm verursachten Beurteilungspegel
treten entlang der Hussitenstraf3e und der Brunnenstraf3e sowie in den Knotenbereichen der beiden
vorgenannten Straf3en mit der Gustav-Meyer-Allee auf. Die auffdllig hohen Beurteilungspegel an
der Hussitenstrafle sind auf das hier vorhandene Kopfsteinpflaster zuriickzufiihren. Entlang der Gus-
tav-Meyer-Allee werden die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und
von 60 dB(A) nachts im Prognosenullfall in einem schmalen Streifen der angrenzenden Gewerbe-
gebiete bzw. der Griinflachen liberschritten. Entlang der Brunnenstraf3e und der Hussitenstrafle ist

jeweils die gesamte StraBenraumbreite von den Uberschreitungen betroffen.

Aufgrund der planinduzierten Zunahme der Verkehrsmenge und der zusétzlichen Schallreflexionen
an den geplanten Gebduden ist eine leichte Verbreiterung der Bereiche mit Uberschreitung der
Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung zu verzeichnen. Planungsbedingt sind gemdf3 der in

der Untersuchung angefertigten Pegeldifferenzpldne folgende Entwicklungen zu erwarten:

e In den von der Gustav-Meyer-Allee abgewandten Bereichen nimmt der Verkehrslarm im Plan-
gebiet aufgrund der entlang der siidlichen Straflenseite geplanten abschirmenden Bebauung

ab oder bleibt nahezu unverdndert.

e Im Volkspark Humboldthain (einschlieBllich Kirche und Kita) nérdlich der Gustav-Meyer-Allee

nehmen die Beurteilungspegel des Verkehrslarms um bis zu 3 dB(A) zu.

e Im Bereich der vorhandenen Wohnhd&user Brunnenstrafle 111 H bis K siiddstlich des Plangebiets
nehmen die Beurteilungspegel tags und nachts - allerdings ausgehend von einem niedrigen
Pegelniveau (weniger als 50 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) - zu. Der Grund dafiir ist der zu-
kiinftige Wegfall des im Bestand vorhandenen Verbindungsgebdudes zwischen dem "Nixdorf-
Gebdude" und dem Biirokomplex Brunnenstraf3e 110 D, der den Eintrag von Verkehrsldrm bis-

lang mindert.
e Entlang der Brunnenstraf3e betrdgt die Zunahme der Beurteilungspegel unter 1 dB.

Genauere quantitative Aussagen ermdglichen die Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen fiir
ausgewdhlte Immissionsorte vor vorhandenen Wohngebduden auf3erhalb des Plangebiets. Die Er-
gebnisse lassen sich wie folgt interpretieren. Entlang der Brunnenstrafe wurden im Prognoseplan-
fall im Vergleich zum Prognosenullfall nérdlich und siidlich der Gustav-Meyer-Allee (bis zur Ram-
lerstraf3e im Norden und zur Voltastraf3e / Lortzingstraf3e im Siiden) maximale planinduzierte Pe-

gelerhdhungen von 0,2 dB(A) tags und nachts ermittelt.
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Da vor den von Pegelerhhungen betroffenen vorhandenen Wohngebduden an der Brunnenstrafle
an allen Immissionsorten der Schwellenwert der Gesundheitsgefdhrdung nachts von 60 dB(A) be-
reits im Prognosenullfall Giberschritten wird und sich im Prognoseplanfall die Beurteilungspegel um
mindestens 0,1 dB(A) erhdhen, liegt ein besonderes Abwégungserfordernis vor (siehe Teil A Kapitel
VII.1.1). An einigen Immissionsorten war zudem auch der Schwellenwert der Gesundheitsgefdhr-

dung tags von 70 dB(A) im Prognosenullfall Giberschritten.

Innerhalb des Plangebietes werden entlang der Gustav-Meyer-Allee fiir tagsiiber maximale Beur-
teilungspegel zwischen 65 und 68 dB(A) berechnet. Die hdchsten Werte sind an den &stlichen, zum
Knotenpunkt mit der Brunnenstraf3e gelegenen Fassadenbereichen festzustellen. Die héchsten Fas-
sadenpegel von iiber 65 dB(A) tags werden je nach Lage der Gebdude bis zum 4. bzw. 5. Vollge-
schoss erreicht. In den dariiber liegenden Geschossen liegen die Beurteilungspegel unter 65 dB(A).
An den senkrecht zur Gustav-Meyer-Allee ausgerichteten Fassaden der ersten Hduserreihe sind
ebenfalls Pegel unter 65 dB(A) festzustellen. Nachts sind entlang der Gustav-Meyer-Allee in den
unteren Geschossen hohe Beurteilungspegel zwischen 59 und 63 dB(A) zu verzeichnen. Aufgrund
der vorgesehenen Nutzungsstruktur im Gewerbegebiet - mit nur ausnahmsweise zul@ssigen Woh-
nungen und Ubernachtungsrédumen von Beherbergungsstatten - liegt bei der Uberschreitung des
schalltechnischen Orientierungswert (SOW) Nacht von 55 dB(A) kein Konflikt vor.

1.3.8.4 Belichtung / Besonnung

Zu den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gehért auch eine
ausreichende Besonnung bzw. Belichtung der Aufenthaltsrdume von Wohnungen oder Arbeitsstat-
ten. Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsfldchen kann in der Regel da-
von ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Hinblick auf Besonnung
und Belichtung gegeben sind. Im vorliegenden Fall wurden unter anderem wegen der punktuellen
Verkiirzung der Abstandsfldchentiefen durch die vorgesehene Baukérperfestsetzung Fachgutach-
ten zur Besonnung (Verschattungsstudie) und zur Belichtung (Tageslichtstudie) erstellt (Ingenieur-
und Gutachterbiiro Lung, Berlin, Mai 2024).

Im Ergebnis wurde fiir die geplanten Gebdude innerhalb des Geltungsbereichs festgestellt, dass
eine Nutzung der reprdsentativ untersuchten Geschosse fiir Biiro- und Gewerberdume nach Ar-
beitsstattenverordnung grundsdtzlich moglich ist, selbst wenn die entsprechenden Fassadenberei-
che teilweise minderbesonnt sind und in einem Fall eine Abstandsfldchenunterschreitung aufweisen.
Untersucht wurden solche Bereiche, die gemdf einer konservativen Betrachtung vergleichsweise
unglinstige Besonnungs- und Belichtungsverhdltnisse aufweisen. Hoher gelegene Geschosse sowie
Gebdudebereiche mit héherem Fassadenanteil weisen im Hinblick auf Besonnung und Tageslicht-

versorgung giinstigere Arbeitsbedingungen auf.

An allen beurteilungsrelevanten Fassadenbereichen der nérdlich der Gustav-Meyer-Allee gelege-
nen Kirche und der Kita werden laut der Verschattungsstudie Besonnungszeiten im Bereich der Emp-
fehlungsstufe Hoch der DIN EN 17037 erreicht (beste von drei Stufen).

B (Umweltbericht) 183



Begriindung zum Bebauungsplan I11-233-1

Am Bestandsgebdude Gustav-Meyer-Allee 25 werden durch die geplanten Gebdude nur gering-
fligige Verschattungswirkungen hervorgerufen. Aufgrund der Stidorientierung der von der kiinftig
zuld@ssigen Bebauung in geringem Ausmaf verschatteten Fassade ist fiir das Bestandsgeb&ude von

der Einhaltung der Norm-Empfehlungsstufe Hoch auszugehen.

In der Besonnungs- und Belichtungsstudie erfolgte zudem eine vertiefte Priifung fiir das Nachbarge-
bdude Brunnenstrafle 111H. Die Untersuchung konnte auf dieses Gebdude beschréankt werden, da
nur dort eine Verschattung zu erwarten war. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in
einer Wohnung im Erdgeschoss voraussichtlich nicht mehr die Anforderungen an eine geringe Be-
lichtung nach der DIN EN 17037 erreicht werden kann. Die Abstandsfldchen werden in diesem
Bereich jedoch eingehalten. Dariiber hinaus sind die Mindestrauméffnungen der untersuchten
Wohnrédume des Hauses Brunnenstrafe 111H nach § 47 Abs. 2 Satz 2 BauO Bln (Rohbaumafle der
Fensterdffnungen) deutlich gréB3er als ein Achtel der Netto-Grundflache der betreffenden RGume,
womit von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen trotz teilweiser Unterschreitung der Empfeh-

lungsstufen der DIN EN 17037 ausgegangen werden kann.

Eine erhebliche Beeintrdchtigung des Schutzgutes Mensch hinsichtlich der Besonnung ist demzu-

folge durch die Planung nicht zu erwarten.

11.3.9 Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Durch die Planung riickt die Bebauung an die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage ,,AEG-Fabriken
Brunnenstrafie” heran. In der Planung wurden die denkmalfachlichen Belange beriicksichtigt, um
eine erhebliche Beeintrdchtigung zu vermeiden. Hierzu wurden die Hochpunkte méglichst weit vom
Denkmalbereich entfernt verortet. Das orthogonal zur Gustav-Meyer-Allee ausgerichtete Gebdude
im Nordwesten des Plangebietes wurde in Abstimmung mit der unteren und oberen Denkmalbe-
horde um 5,4 m gegeniiber dem Wettbewerbsentwurf verkiirzt damit ausreichend Abstand zur ehe-
maligen AEG-Hochspannungsfabrik (Teil-Nr.: 09030290, T,001) verbleibt. Im Freianlagenplan, wel-
cher dem Stddtebaulichen Vertrag beigefiigt wird, werden dariiber hinaus Elemente des histori-
schen Fabrikgeldndes aufgegriffen. So wird unter anderem am Standort der ehemaligen Werksal-
lee wieder eine Strafle mit grof3kroniger Baumreihe vorgesehen und es werden historische Schie-
nenverldufe gestalterisch nachempfunden. Weiterhin wird der Denkmalbereich durch die 6ffentlich
nutzbare Durchwegung des Plangebietes, welche liber den stddtebaulichen Vertrag gesichert wird,

besser erlebbar gemacht.

Die denkmalgeschiitzte Himmelfahrtskirche (Denkmalnummer 09030383) auf der gegeniiberlie-
genden Seite der Gustav-Meyer-Allee wurde in der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens an-
gefertigten Verschattungsstudie mit betrachtet. Diese ergab, dass nur am unteren Rand der Kir-
chenwestfassade bis in ca. 1,5 m Hohe eine geringe Besonnungsdauer erreicht wird. Die Beson-
nungsdauer der Siidwest- und Siidostfassaden der Kirche wird nahezu vollstdndig in der Norm-

Empfehlungsstufe ,,Hoch® (mehr als vier Stunden am 21. Marz) ausgewiesen (LUNG 2024A).
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Hinsichtlich des Gartendenkmals ,,Volkspark Humboldthain mit Resten der Flakbunker, Mahnmal,
Gedenkstatte und Bronzegruppe* (Denkmalnummer 09046192) und des Baudenkmals ,,6ffentli-
cher Straf3enbrunnen® (Denkmalnummer 09030454) wird keine erhebliche Beeintrachtigung durch
die Planung erwartet. Die fiir die Baugrube erforderliche Grundwasserabsenkung wirkt sich nicht

auf die Wasserversorgung des Baumbestandes im Volkspark Humboldthain aus (GuD 2024).

1.3.10 Emissionsvermeidung sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Ab-

wdssern

Uber die in den Kapiteln zu den einzelnen Schutzgiitern (insbesondere Mensch, Boden, Wasser und
Klima) beschriebenen Maf3nahmen hinaus, sind auf der Ebene der Bauleitplanung die Steuerung
einer Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwdssern
nicht im Detail moglich. Sowohl wdhrend der Bauphase als auch wahrend der Nutzung fallen Ab-
falle an, deren Art und Menge zum aktuellen Kenntnisstand nicht eindeutig benannt und beziffert
werden kénnen. Gemdaf3 KrWG gilt jedoch der allgemeine Grundsatz der Abfallbewirtschaftung
(siehe Teil B Kapitel 1.2.1).

Sowohl das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) mit seinen Verordnungen und technischen
Anleitungen (z. B. TA Larm) als auch das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG), die Bundesboden-
schutzverordnung (BBodSchV), das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und das dieses spe-
zifizierende Berliner Wassergesetz (BWG) sind bei der Bauausfiihrung und beim Betrieb zu beach-
ten. Hierliber ergibt sich ein Einfluss auf die Vermeidung von Emissionen sowie auf den sachgerech-

ten Umgang mit Abfdllen und Abwdssern.

1.3.11  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Der Bebauungsplan I11-233-1 ,,Quartier Am Humboldthain“ sieht keine konkreten Festsetzungen fiir

Anlagen fiir erneuerbare Energien vor. Jedoch miissen gemaf3 Solargesetz Berlin Photovoltaik-An-

lagen auf mindestens 30 Prozent der Brutto-Dachfldche errichtet werden. Dieses Erfordernis wurde

im Planungsprozess beriicksichtigt. Der Einfluss von Festsetzungen des Bebauungsplans auf die

sparsame und effiziente Nutzung von Energie wird in Kapitel 11.3.5 beschrieben.

11.3.12 Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbeson-

dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Berliner Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro)

Die Entwicklungsziele und Mafinahmen des Programmplans Biotop- und Artenschutz werden im
Bebauungsplan [11-233-1 beriicksichtigt. Das Plangebiet ist im Programmplan als ,Innenstadtbe-
reich’ gekennzeichnet. Entsprechend der aufgefiihrten Mafinahmen fiir den Innenstadtbereich wer-

den hier zusétzliche Lebensrdume fiir Flora und Fauna durch die Festsetzung von Dachbegriinung
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und Pflanzflachen geschaffen. Des Weiteren werden sehen die Pflanzliste sowie das Freianlagen-
konzept neben heimischen Arten die Pflanzung von hitze- und trockenheitstoleranten gebietsfrem-
den Arten vor, die, wie in der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt vorgesehen, fiir das stdd-
tische Klima geeignet sind. Gleichzeitig wurden Pflanzen gewdhlt, die einen Wert fiir die Fauna
durch ihre Eigenschaften als Nektarlieferant, Raupenfutterpflanze oder Vogelndhrgehdlz aufwei-
sen. Der durch die Planung verursachte Verlust des geschiitzten Trockenrasenbiotops wird im Ver-
haltnis 1:1,49 ausgeglichen und durch die Festsetzung im Bebauungsplan gesichert. Uberdies wird
die Freianlagengestaltung auf die Erreichung einer hohen Habitatqualitat fiir die Halboffenlandar-
ten Girlitz, Stieglitz und Dorngrasmiicke ausgerichtet sein, um deren bisher im Plangebiet vorhan-
denes Habitatpotenzial wiederherzustellen. Die Sicherung der entsprechenden Mafinahmen in der

Freianlagenplanung erfolgt iiber den stddtebaulichen Vertrag.

Wie auch im Programmplan Biotop- und Artenschutz ist im Programmplan Landschaftsbild das
Plangebiet als ,Innenstadtbereich’ dargestellt. Die entsprechenden Ziele und Maf3nahmen werden
in der Planung beriicksichtigt. Eines dieser Ziele ist die Wiederherstellung von Alleen, Promenaden
und Stadtpldtzen. Der Stadtebau und die durch den stddtebaulichen Vertrag gesicherte Freianla-
genplanung enthalten als zentrales Element eine in Ost-West-Richtung verlaufende Achse, welche
mit ihrer Reihe aus grof3kronigen Bdumen die ehemalige Werksallee rekonstruieren soll. Weiterhin
werden die alten Schienenverldufe im Freianlagenkonzept aufgegriffen. Es entstehen liberdies, ent-
sprechend der Mafinahmen im Programmplan Landschaftsbild qualitativ hochwertige Freirdume
durch die Anlage eines Quartiersparks sowie begriinter Stadtpldtze und Dacher. Teil des Freianla-
genkonzepts ist dariiber hinaus die Artenwahl der zu pflanzenden Gehélze, welche neben konzep-

tionell an die Bepflanzung des Volkspark Humboldthain ankniipfen soll.

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt das Plangebiet als ,sonstige Flache au-
3erhalb von Wohnquartieren’ dar. Mit den Baumpflanzungen, Dachbegriinungen und Pflanzflachen
werden Maf3inahmen aus dem Programmplan im Bebauungsplan festgesetzt. Es wird eine ca. einen
halben Hektar grofie Freiflache geschaffen und fiir die Erholungsnutzung, insbesondere der im
Quartier Beschdaftigten Personen, zur Verfligung stehen und iiber die mit 6ffentlichem Geh- und
Radfahrrecht belegten Wege im Quartier zugdnglich sein. Sie soll durch die geplante Bepflanzung
und die Anlage einer ca. 750 m? grof3en Wasserfléche mit wechselnden Wassersténden ein hohes
Erholungspotenzial bieten. Quartiersbezogene kleine Griin- und Freifldchen sind dariiber hinaus in

Form von begriinten Stadtpldtzen in der Freianlagenplanung vorgesehen.

Im Programmplan Naturhaushalt und Umweltschutz ist das Bebauungsplangebiet als ,Industrie
und Gewerbe mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel‘ dargestellt. Folgende Mafinahmen
werden zur Einhaltung der Anforderungen aus dem Programmplan getroffen. Zum Schutz vor Lar-
mimmissionen in der angrenzenden Wohnbebauung werden im iberwiegenden Teil des Plangebie-
tes (GE3 bis GE6) gemdf3 TF 1.1 nur Betriebe und Anlagen zul@ssig sein, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren. Im restlichen Teil des Geltungsbereichs (GE 1 und GE2) werden durch die Fest-

setzung eines Gewerbegebietes erheblich beldstigende Betriebe und Anlagen ausgeschlossen. Fiir
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den Boden- und Grundwasserschutz wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Boden-
und Grundwasseruntersuchung durchgefiihrt, welche den erforderlichen Sanierungsbedarf aufzeigt.
Im Bebauungsplan werden die Begriinung der D&cher und der Erhalt sowie die Neupflanzung von
Stadtbdumen sowie deren dauerhafter Erhalt bzw. Nachpflanzung festgesetzt. Zur Verbesserung
der bioklimatischen Situation wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein stadtklimati-
sches Gutachten sowie ein Entwdsserungskonzept angefertigt, deren Empfehlungen in die Planung

eingeflossen sind.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet innerhalb der Vorsorgegebiete Luftreinhaltung und Klima. In
ersterem gelten die Anforderungen Emissionsminderung und Erhalt von Freifldchen bzw. Erhéhung
des Vegetationsanteils. Zur Erhohung des Vegetationsanteils wird die Pflanzung und der Erhalt von
teilweise grof3kronigen Bdumen festgesetzt, welche durch den fiir alle Neupflanzungen geltenden
Mindeststammumfang von 18 cm iiber das erforderliche Maf3 der Ersatzpflanzungen nach Baum-
SchVO Bln hinausgeht. In der Freianlagenplanung sind iiberdies mehr Baumpflanzungen als nach
Festsetzungen erforderlich, vorgesehen. Zur Emissionsvermeidung wird eine Festsetzung (TF 4) be-
ziglich der erlaubten Brennstoffe getroffen. Ebenfalls zur Emissionsminderung tragt die Regelung
im stddtebaulichen Vertrag bei, in der sich die Vorhabentrégerin zur Entwicklung und Umsetzung
eines Energiekonzepts fiir die nachhaltige Energieversorgung des Quartiers verpflichtet. Ziel der
Vorhabentrdgerin ist gemaf3 stddtebaulichem Vertrag die Schaffung eines CO;-neutralen Quar-

tiers.

Die Anforderungen des Vorsorgegebietes Klima wurden, sofern sie auf das Plangebiet anwendbar
sind, in der Planung beriicksichtigt. So werden Stadtbdume neu gepflanzt und ein Teil der Bestands-
bdume erhalten und der dauerhafte Erhalt bzw. die Nachpflanzung der Bdume bei Abgang werden
im Bebauungsplan gesichert. Es wird des Weiteren eine ca. 0,5 ha grofie Griinfldche geschaffen,
die iiber die mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheiten belegten Durchwe-
gung zu erreichen sein wird. Zur Verbesserung der lufthygienischen Situation dienen die oben ge-
nannten Maf3nahmen zur Emissionsminderung. Weiterhin wird keine zusdtzliche Bodenversiegelung
gegeniiber der bisher erlaubten planungsrechtlich ermdglicht. Hinsichtlich der Durchliiftungssitua-
tion wurde im Klimagutachten ermittelt, dass die Planung zu einer gewissen Verringerung der Wind-
geschwindigkeiten in Bodenndhe fiihrt, die jedoch auf das Plangebiet und dessen unmittelbare Um-

gebung beschrankt ist (LOHMEYER 2023A).

Larmminderungsplanung Berlin (Ldrmaktionsplan fiir Berlin 2019-23)

Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine Konzeptstrecken gemdf3 Larmminderungsplanung
vorhanden. Der nordlich des Plangebietes gelegene Volkspark Humboldthain ist in der Larmmin-
derungsplanung als innerstddtische Erholungsfldche dargestellt. Die Auswirkungen der Planung auf
die allgemeinen Ziele des Larmaktionsplans werden mithilfe eines schalltechnischen Gutachtens

untersucht und im Kapitel 11.2.3.8 betrachtet.
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Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan enthalt Maf3nahmenpakete fiir ganz Berlin, ohne spezifische Aussagen zum
Plangebiet zu treffen. Die allgemeinen Maf3inahmen zur Luftreinhaltung werden im Kapitel 11.2.6.4
betrachtet.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima 2.0)

Der Stadtentwicklungsplan Klima sieht fiir das Plangebiet Maf3nahmen hinsichtlich der Handlungs-

ansdtze 1, 2, 3 und 5 vor.

Im Sinne der ,,kompakten Stadt der kurzen Wege“ sollen schienengebundene Gunstlagen, zu denen
das Plangebiet zahlt, fiir eine kompakte Stadtentwicklung genutzt werden, so dass ein stddtisches
Mobilitdtsverhalten fiir den Umweltverbund bestehend aus Bahn, Rad und zu Fuf3 gehen ausgerich-
tet ist. Die kompakte Stadtentwicklung im Bereich einer giinstigen Anbindung an den &ffentlichen
Personennahverkehr ist zentraler Bestandteil des Bebauungsplans [11-233-1 ,,Quartier Am Hum-
boldthain®.

Hinsichtlich des Handlungsansatzes 2 ,,Bestand und Neubau blau-griin anpassen” liegt das Plan-
gebiet innerhalb eines Schwerpunktraums fiir blau-griine Mafinahmen zur Kithlung am Tag und in
der Nacht. Die Planung sieht verschiedene blau-griine Mafinahmen vor, die in Kapitel 11.2.5.3 auf-

gefiihrt werden.

Der Handlungsansatz 3 ,,Griin- und Freifldchen fiir mehr Kiihlung klimaoptimieren stellt eine Teil-
fladche im Norden und Westen des Plangebietes als Siedlungsfldche mit Griinfldchen mit bioklima-
tischem Aufwertungspotenzial im Wohnumfeld und des &stlichen Teil des Plangebietes als Sied-
lungsflédche mit bioklimatischen Entlastungsfldchen im Wohnumfeld dar. Durch die Planung wird

eine Griinfldche neu geschaffen, wodurch bioklimatisches Aufwertungspotenzial ausgeschopft wird.

Gemdf3 Handlungsansatz 5 soll gegen Starkregen und Hochwasser vorgesorgt werden. Der Gel-
tungsbereich wird als Bereich mit besonderen Anforderungen an die Entwicklung weitgehend ab-
flussloser Siedlungsgebiete dargestellt da er zum Einzugsgebiet der Mischwasserkanalisation zdhlt.
Fiir den Geltungsbereich wird in Bezug auf Vorsorgerdume die lokale Gefdhrdung fiir Uberflutun-
gen als mittel bis nicht vorhanden ausgewiesen. In der Planung wird diesen Anforderungen durch
die Konzeptualisierung einer vollstandigen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers innerhalb

des Plangebietes begegnet.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung stellt das Plangebiet als Gewerbegebiet dar. Der Bebauungs-
plan entspricht mit seiner Festsetzung eines Gewerbegebietes der Darstellung in der Bereichsent-

wicklungsplanung.
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1.3.13 Mogliche erhebliche Auswirkungen auf die Erhaltung der bestméglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von
Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht

tiberschritten werden

Durch die geplanten Festsetzungen ist keine erhebliche Beeintréchtigung der Luftqualitat zu erwar-

ten, genauere Erlguterungen konnen dem Kapitel 11.3.4 entnommen werden.

1.4 Wechsel- und Summationswirkungen zwischen den Schutzgiitern und mit be-

nachbarten Vorhaben und Planungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige
Beeinflussung der unterschiedlichen Schutzgiiter entstehen. Diese Wirkungen sind bereits, soweit
bei derzeitigem Kenntnisstand mdglich, in den Kapiteln zu den einzelnen Schutzgliitern ausfihrlicher
beschrieben. Hierzu zahlt beispielsweise die Auswirkung des bestehenden bzw. geplanten Vegeta-
tionsbestands auf den Wasserhaushalt und das Stadtklima. Hierunter fallt ebenfalls der Grundwas-
serschutzaspekt, da durch den vorhandenen Grundwasserschaden die Moglichkeit zur Versicke-
rung eingeschrdnkt sein kann, was der Herstellung eines naturnahen Wasserhaushalts entgegen-
steht. Darliber hinaus sind gegenwadrtig keine sich negativ verstarkenden (synergetischen) Wechsel-

wirkungen zwischen den Schutzgiitern zu erkennen.

Unter Summationswirkungen sind solche Wirkungszusammenhdnge zu verstehen, die sich aus der
Biindelung von Einzelmafinahmen, z. B. auch durch Vorhaben in benachbarten Plangebieten, er-
geben. Das Schutzgut Mensch betreffend kommt es hinsichtlich der Larmimmissionen zur Summa-
tion des Gewerbeldrms der umliegenden Bestandsbebauung und des geplanten Gewerbequar-
tiers. Diese wurden in der Umweltpriifung beriicksichtigt und werden in den Kapiteln zum Thema
Larm beschrieben. Weitere sich negativ verstdrkende Summationswirkungen sind derzeit nicht ab-

schatzbar.

1.5 Maf3inahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich

von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

1.5.1 Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
I.L5.1.1 Biotopbestand, Flora

Durch den planungsbedingten Verlust des rund 355 m? umfassenden nach § 30 Abs. 2 Nr. 3
BNatSchG und § 28 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG geschiitzten Trockenrasenbiotops wird nach Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehdrde eine Ausgleichsflédche von 530 m? erforderlich. Gemaf3

der textlichen Festsetzung Nr. 5.6 im Bebauungsplan I11-233-1 sind daher innerhalb der ca.
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1.200 m? grof3en Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (SPE-Fldche) im Siidwesten des Plangebietes 530 m? Sandtrockenrasen der Biotoptypen
Grasnelken-Fluren und Blauschillergras-Rasen (Biotop-Code 051212) anzulegen, zu erhalten und

bei Abgang wiederherzustellen.

Entsprechend der vom 11. Dezember 2023 vorliegenden Inaussichtstellung der Ausnahmegeneh-
migung fiir die Beseitigung des gesetzlich geschiitzten Biotops seitens des zustdndigen Umwelt-
und Naturschutzamtes sind die herzustellenden Ersatzfldchen durch entsprechende Pflegemaf3nah-
men, wie keine Diingung und einmal jahrliche Mahd, zu erhalten und werden zu gegebener Zeit in
das Kataster der Kompensationsfldchen bzw. geschiitzten Biotope des Bezirks Mitte aufgenommen.
Die laut Griin- und Freifldchenplan im dstlichen Randbereich der SPE-Fldche vorgesehenen Baum-
pflanzungen wurden im Laufe des Verfahrens in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
auf eine mit der Entwicklung des Trockenrasens vertragliche Anzahl reduziert. Die einzusGende Ar-
tenzusammensetzung sowie genauere Regelungen zur Anlage und Pflege des Trockenrasens wer-
den mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und im Rahmen der Ausnahmegenehmigung

festgelegt.
11.5.1.2 Baumbestand

Insgesamt ergibt sich aus den durch die Planung voraussichtlich erforderlichen Féllungen ein Aus-
gleichserfordernis gemdaf3 BaumSchVO Bln von 97 Baumpflanzungen. Je nach Vitalitdt des gefdll-
ten Baumes sind die Ausgleichsbdume mit Stammumfdngen von mindestens 14 bis 16 cm, 16 bis
18 cm oder 18 bis 20 cm zu pflanzen. Festgesetzt (TF 5.4 und 5.5) wird die Pflanzung von insgesamt
mindestens 100 Bdumen mit mindestens 18 cm Stammumfang sowie deren Erhalt und Nachpflan-
zung bei Abgang. Damit wird iiber das Erfordernis nach Berliner Baumschutzverordnung hinausge-
gangen. Mindestens 62 der zu pflanzenden Bdume miissen grof3kronig sein. In den Festsetzungen
werden die Bdume den Teilflachen GE 1 bis GE 6 sowie der Fldche zum Anpflanzen von Bdumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des GE 5 zugeordnet.

Die zu erhaltenden Bdume sind in der Bauphase entsprechend der Berliner Baumschutzverordnung

(BaumSchVO Bln) durch geeignete Ma3nahmen vor Beschadigungen zu schiitzen.

Der Ausgleich der im Planfall voraussichtlich nicht zu erhaltenden im Plangebiet befindlichen Stra-
3enbdume an der Gustav-Meyer-Allee ist im oben genannten Ausgleichserfordernis bereits enthal-
ten und kann innerhalb der Teilflachen GE 1 bis GE 6 realisiert werden. Im Straflenraum werden
durch den Bebauungsplan keine Baumpflanzungen festgesetzt um eine mégliche zukiinftige Neu-
gestaltung des Straflenraums nicht einzuschrdnken. Gleichwohl stehen der Neupflanzung von Stra-
3enbdumen keine planungsbedingten Griinde entgegen und vorhabentrédgerseitig wird in Abstim-
mung mit dem Straf3en- und Griinfldchenamt die Neupflanzung von Straflenbdumen im Geltungs-

bereich des Bebauungsplans angestrebt.
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11.5.1.3 Fauna

Im Ergebnis der Priifung der Verbotstatbestdnde im Rahmen des Artenschutzfachbeitrags (MYOTIS
2023) sind fiir Arten der Artengruppen Végel und Fledermdause spezifische Vermeidungs- und Aus-

gleichsmaf3nahmen erforderlich.

Als Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen ist zum einen eine Bauzeitenregelung (Varel) bei
Abriss und Geholzfdllungen und -rodungen vorzusehen, Vogelkollisionen an Glasscheiben muss
durch geeignete MaBBnahmen vorgebeugt werden (Vars2), unndtige Lichtemissionen sind zum
Schutz von Flederméusen zu vermeiden (Vars3) und es ist eine dkologische Baubegleitung bei der

Fallung von B&dumen und der Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren (Vare4).

Als vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen (CEF-Maf3nahmen) sind je drei Nisthdhlen fiir Blau- und
Kohlmeise und je eine Nisthilfe fiir Hausrotschwanz und Star (Acgrl) sowie fiinf Flach- und fiinf Hoh-
lenkésten fiir Fledermduse (Acer2) anzubringen. Zudem ist fiir die Arten Dorngrasmiicke, Girlitz und
Stieglitz eine MaBBnahme zur Sicherung des Erhaltungszustandes (FCS-Maf3nahme) erforderlich
(Arcsl). Hierzu sind die Freifléchen im Quartier derart zu gestalten, dass sich mindestens 4.800 m?
als Brut- und Nahrungshabitate fiir diese Arten eignen. Hierfiir sind Offenbereiche, lockere Baum-

und Geblischgruppen sowie samenreiche Staudenfluren anzulegen.

Der Artenschutzfachbeitrag wird dem stddtebaulichen Vertrag als Anlage beigefiigt. Die Umset-
zung der darin aufgefiihrten erforderlichen Ma3inahmen wird, soweit nicht bereits gesetzlich gere-

gelt (Bauzeitenregelung Vars1) durch den stddtebaulichen Vertrag gesichert.

11.5.2 Schutzgut Boden und Fldache

Mafinahmen zugunsten der Schutzgiiter Boden und Fldche sind unter anderem die Standortwahl fiir
die Bebauung, die auf eine bereits stark versiegelte Fldche mit eingeschrdnkten Bodenfunktionen
fallt und zur Nachnutzung stark anthropogen beeinflusster Flédchen beitrégt, anstatt neue Flachen

in Anspruch zu nehmen und neu zu versiegeln.

Dariiber hinaus werden, wie in Kapitel 11.3.2 beschrieben, durch Festsetzungen zur Begriinung und
zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, Bodenfunktionen geférdert. Im stddtebaulichen Vertrag
wird ein zu erreichender Biotopfldchenfaktor von 0,3 festgelegt. Dieser kann bspw. durch Maf3nah-

men zur Begriinung und zur Verringerung des Versiegelungsgrades erreicht werden.

Hinsichtlich des vorhandenen Grundwasserschadens im Plangebiet verpflichtet sich die Vorhaben-
tragerin im stddtebaulichen Vertrag, zur abschlieflenden Gefdhrdungseinschdtzung, in Abstimmung
mit der zusténdigen Behorde, den Umfang der Boden- und Grundwasserbelastung sowie erforder-
liche Mafinahmen vertieft gutachterlich ermitteln zu lassen und die ggf. notwendigen Sanierungs-
maf3nahmen im Rahmen der Neubebauung durchzufiihren. Sollten im Vertragsgebiet dariiber hin-
aus Boden und Grundwasserkontaminationen festgestellt werden, verpflichtet sich die Vorhaben-
trdgerin im stddtebaulichen Vertrag, sie nach Maf3igabe eines mit der zustdndigen Behérde geson-

dert abzuschlief3enden Sanierungsvertrages zu sanieren.
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1.5.3 Schutzgut Wasser

Durch die in Kapitel 11.3.3 beschriebenen Mafinahmen zur Niederschlagsbewirtschaftung innerhalb
des Plangebietes kénnen eine generelle Verbesserung gegeniiber dem Bestand hinsichtlich des

Schutzgutes Wasser erreicht und erhebliche Beeintrdchtigungen vermieden werden.

Der Umgang mit dem vorhandenen Grundwasserschaden wird unter dem Schutzgut Boden thema-

tisiert.

11.5.4 Schutzgut Luft

Durch die Planung wird keine erhebliche Beeintrdchtigung des Schutzgutes Luft erwartet. Daher
sind Uber die in Kapitel 11.3.4 genannten hinaus keine Mafinahmen zur Vermeidung, Verhinderung,

Verringerung oder zum Ausgleich vorgesehen.

1.5.5 Schutzgut Klima

Mit der Schaffung eines Parks im Zentrum des Quartiers, der Festsetzung von Dachbegriinung und
Baumpflanzungen, werden Mafinahmen entsprechend der fiir das Plangebiet geltenden Empfeh-
lungen der Planungshinweiskarte Stadtklima durch die Planung realisiert. Die geplante Nieder-
schlagsbewirtschaftung innerhalb des Plangebietes, welche insbesondere in Kombination mit der
geplanten Begriinung zu einer erhéhten Verdunstung fiihrt, wirkt sich ebenso glinstig auf die stadt-

klimatische Situation aus.

Den planungsinduzierten Treibhausgasemissionen wird ebenfalls durch die Festsetzungen zur Be-
griinung sowie durch die verpflichtende Anfertigung und Umsetzung eines Energiekonzepts mit dem
Ziel einer nachhaltigen Energieversorgung entgegengewirkt. Zur Verringerung der THG-Emissionen
tragen dariiber hinaus die kompakte Bauweise, die Entwicklung eines Gewerbequartiers an einem
gut erschlossenen innerstddtischen Standort, der durch die Erreichbarkeit mit dem OPNV und dem
Fahrrad alternative Fortbewegungsmittel zu klimaschadlichem motorisiertem Individualverkehr be-

giinstigt.

1.5.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch die Planung werden keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
vorbereitet. Neben den in den Kapiteln 11.3.6 und 11.3.12 beschriebenen werden daher keine weite-

ren Maf3inahmen auf Ebene der Bauleitplanung vorgesehen.

1.5.7 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit
IL5.7.1 Ldrm

Wie im schalltechnischen Gutachten (ALB 2024) beschrieben, sind aktive Lérmschutzmaf3nahmen
grundsdtzlich sowohl bei Gewerbeldrm als auch bei Verkehrsldrm anwendbar. Bei passiven Larm-

schutzmafinahmen ist die Anwendung gegen Gewerbeldrm eingeschrdnkt, da die mafigebliche
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Vorschrift TA Larm die Einhaltung der Immissionsrichtwerte auf3en vor dem gedffneten Fenster eines

schutzbediirftigen Raumes vorschreibt.
Gewerbeldrm

Die im Verfahren zundchst angestrebte Festsetzung von Gerduschkontingenten im Plangebiet ist
aufgrund der hierzu vom Bundesverwaltungsgericht aufgestellten Voraussetzungen sowie der teil-
weise zu geringen Kontingente im Plangebiet kritisch zu bewerten. Ein Nutzungsausschluss gemaf3
§ 1 Abs. 5 BauNVO bietet in Anbetracht dieser Anforderungen durch die aktuelle Rechtsprechung

voraussichtlich eine hdhere Rechtssicherheit.

Es wird daher zum Schutz vor Gewerbeldrm die textliche Festsetzung Nr. 1.1 getroffen, wonach in
den Teilbereichen GE 3 bis GE 6 nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. In den Teilbereichen GE 1 und GE 2 ist eine derartige Einschrdnkung aufgrund
des grofieren Abstandes zu schutzbediirftigen Nutzungen nicht erforderlich; nach den fiir diese Teil-
bereiche ermittelten méglichen Gerduschkontingenten kénnen hier auch gewerbegebietstypische

(,storende”) Gewerbebetriebe realisiert werden.

Damit wird insoweit die Konfliktbewdltigung im Bebauungsplanverfahren vorgenommen, da mit der
textlichen Festsetzung sichergestellt ist, dass im Hinblick auf die Schallemissionen riicksichtslose
Vorhaben in den aufgefiihrten Teilbereichen von vornherein planungsrechtlich unzuldssig sind. Dass
dariiber hinaus im Baugenehmigungsverfahren das Riicksichtnahmegebot gewahrt sein muss,
ergibt sich aus § 15 der BauNVO und bedarf keiner weiteren Regelung im Bebauungsplan oder im

Stadtebaulichen Vertrag.

Der Nachweis, dass das Riicksichtnahmegebot gewahrt wird, erfolgt jeweils im Einzelfall im Bau-
genehmigungsverfahren und kann weitere schalltechnische Untersuchungen zu den jeweiligen kon-
kreten Anlagen oder Betrieben erfordern. Die Darlegungspflicht hierfiir liegt bei den jeweiligen
Bauherren. Lediglich in Fallen, bei denen die Immissionsrichtwerte sicher eingehalten werden (Bei-

spiel: tibliche Biironutzung), kann auf die Einholung von Gutachten verzichtet werden.
Verkehrsldrm

Bei den Bestandsgebduden in der Umgebung, die von der Zunahme des Verkehrsldrms betroffen

sind, besteht das Erfordernis, Schallschutzmaf3inahmen zu priifen.

Prinzipielle Mdglichkeiten fiir aktive Mafinahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm sind:
e Mafinahmen an den Verkehrswegen und

e Maf3nahmen auf dem Schallausbreitungsweg.

Larmschutzwdnde scheiden hier als aktive Larmschutzmafinahme aus, da zwischen den Straf3en

und den betroffenen Gebduden keine Freiflachen vorhanden sind.

In Betracht kdmen auch eine Begrenzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h oder

der Einbau larmmindernder Fahrbahndeckschichten. Derartige Maf3inahmen kénnen jedoch nicht
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als Regelungen im Rahmen des Bebauungsplans getroffen werden. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens wurde mit den zustdndigen Stellen der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Kli-
maschutz und Umwelt erértert, ob derartige Mafinahmen angeordnet werden k&nnen; eine ab-
schliefBende Riickmeldung steht noch aus. Dariiber hinaus kdnnte eine ndchtliche Abschaltung der
Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Gustav-Meyer-Allee / BrunnenstrafBe zu einer Ldrmreduzierung
beitragen; durch die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt wurde jedoch

bereits mitgeteilt, dass diese Maf3nahme aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht in Betracht kommt.

Fiir die geplanten Gebdude innerhalb des Geltungsbereichs sind Festsetzungen zu passiven Larm-
schutzmaf3inahmen nicht notwendig. Der Schallschutznachweis nach DIN 4109 ist im Baugenehmi-

gungsverfahren zu fiihren.

Die Verkehrslarmberechnungen ergaben zwar fiir etliche Fassaden der planungsrechtlich mégli-
chen schutzwiirdigen Nutzungen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
tags/nachts von 65/55 dB(A) fiir Gewerbegebiete und Verkehrslarm geméaB DIN 18005 Beiblatt 1.
Da in einem Gewerbegebiet Wohnnutzungen planungsrechtlich nicht allgemein zuldssig sind, kann

eine Betrachtung, ob gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleistet sind, entfallen.

Gesunde Arbeitsverhdltnisse kdnnen trotz der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte durch Maf3nahmen des baulichen Schallschutzes und der Liiftung gewdhrleistet werden.
Im Bebauungsplan besteht daher im Hinblick auf den Schutz vor Verkehrslarm kein Regelungsbe-
darf.

I.L6.7.2  Belichtung / Besonnung

In der Tageslichtstudie (LUNG 2024B) wurden Maf3nahmenvorschldge erarbeitet, mit denen ge-
sunde Arbeitsverhdltnisse erreicht werden konnen. Die Regelung der Umsetzung dieser Maf3nah-
men ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern der nachgelagerten Genehmi-

gungsverfahren.
11.5.8 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten sowie sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Durch die Planung werden keine Maf3nahmen erforderlich.

1.5.9 Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Durch die Umweltpriifung wurden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt

aus denen erforderliche Mafinahmen abzuleiten waren.

Es befinden sich keine Bau-, Garten- oder bisher bekannten Bodendenkmale im Plangebiet. Davon
unabhdngig gilt die Pflicht zur Anzeige von Bodendenkmalen bei der unteren Denkmalschutzbe-

horde gemdf3 § 3 DSchG Bln, sollten solche im Zuge der Bauarbeiten entdeckt werden.
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1.5.10 Emissionsvermeidung sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Ab-

wdssern

Wie in 1.3.10 genauer beschrieben, sind iber die unter den einzelnen Schutzgiitern Aufgefiihrten,

keine Mafinahmen auf Ebene der Bauleitplanung erforderlich.

1.5.11  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie
Der Einfluss von Festsetzungen des Bebauungsplans auf die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie wird in Kapitel 11.3.5 beschrieben. Dariiber hinaus sind auf Ebene der Bauleitplanung keine

Mafinahmen erforderlich.

1.5.12 Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbeson-

dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Maf3inahmen, die getroffen werden um den Darstellungen von Landschafts- und sonstigen Pldnen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts zu entsprechen, werden in Kapitel
[1.3.12 beschrieben.

1.5.13 Modgliche erhebliche Auswirkungen auf die Erhaltung der bestméglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von
Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht

tiberschritten werden

In der Umweltpriifung wurde keine erhebliche Beeintrachtigung der Luftqualitat durch die Planung

festgestellt. Es ldsst sich daher kein Mafinahmenerfordernis ableiten.

1.6 Gegeniiberstellung Eingriff/Ausgleich in Natur und Landschaft

Die Eingriffe im Sinne des § 18 Abs. 1 BNatSchG wurden im Rahmen des Eingriffsgutachtens (C+S
2024b) ermittelt und mit Hilfe des im aktualisierten ,,Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzie-

rung von Eingriffen” (SENMVKU 2023) beschriebenen Punktwertverfahrens bewertet.

Die Eingriffsintensitat wird anhand einer Gegeniiberstellung der Wertpunkte vor und nach dem Ein-
griff ermittelt und nach den einzelnen Teilflachen des Gewerbegebietes (GE 1 bis 6) aufgeschliisselt
dargestellt. Die Komponenten des Naturhaushaltes sind getrennt von der Erholungsfunktion und
dem Landschaftsbild zu betrachten. Eingriffe in den Naturhaushalt kénnen nicht iber eine Verbes-

serung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion ausgeglichen werden.

Insgesamt ergibt sich fiir den Naturhaushalt eine positive Bilanz zwischen Bestands- und Planungs-
situation. Die Gegeniiberstellung der Wertpunkte ohne Beriicksichtigung bestehender Baurechte

ergibt ein Plus von rund 380 Wertpunkten.
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Im Einzelnen wird durch die Erhéhung der Gesamtversiegelung des Plangebietes fiir das Schutzgut
Boden eine negative Bilanz erzielt. Ebenfalls eine negative Bilanz wird beziiglich der Schutzgiiter
Klima, Tiere und Pflanzen erzielt. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass die Planung eine fast
vollstdndige Befestigung aller nicht iiber- oder unterbaubaren Flachen (Baugebietsflache abziig-

lich der Summe der Haupt- und Nebenanlagen) zulésst.

Diese kann jedoch vollstdndig durch die umfangreichen Mafinahmen zur Vermeidung der Eingriffe
in den Wasserhaushalt und die daraus folgende Abkopplung des Gewerbegebietes von der Misch-
wasserkanalisation ausgeglichen werden. Durch diese Mafinahmen wird eine Verbesserung des
Schutzgutes Wasser um circa 300 % (492,7 Wertpunkte) erreicht. Auch ist zu erwarten, dass durch
die Regelung eines BFF von 0,3 im stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplans 111-233-1 der
tatsachliche Wertverlust des Plangebietes insbesondere in Bezug auf die Schutzgiiter ,,Boden” und
»Tiere und Pflanzen” bei Durchfiihrung der Planung voraussichtlich geringer ist als in der vorliegen-
den Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung unter Annahme eines ,worst-case®-Szenarios berechnet

wurde.

Es werden durch die Planung keine Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung vorbe-
reitet. Durch die geplante stddtebauliche Neufassung mit einer fiir den Innenstadtbereich typischen
Randbebauung mit innen liegenden Freifléchen wird eine geringfiigige Wertsteigerung (0,9 Wert-

punkte) erreicht.

Da bereits ohne die Anrechnung der bestehenden Baurechte sowohl die Bilanz des Naturhalts als
auch die Bilanz des Schutzgutes Landschaftsbild und Erholungsfunktion positiv ausfallt, ist keine

detaillierte Anrechnung der bestehenden Baurechte mehr erforderlich.

Die Eingriffe kénnen vollstdndig durch die geplanten Maf3nahmen innerhalb des Plangebietes

ausgeglichen werden.

1.7 Besonderer Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Artenschutzfachbeitrag erstellt, der die arten-
schutzrechtlichen Regelungserfordernisse ermittelt. Im Umweltbericht werden sie und der Umgang
mit ihnen in der Planung in den Kapiteln [1.1.1.3, 11.3.1.3 und 11.5.1.3 dargelegt.

1.8 Biotopschutz

Im Plangebiet befindet sich ein ca. 355 m? umfassendes, nach § 28 NatSchG Bln und § 30
BNatSchG geschiitztes Trocken- bzw. Magerrasenbiotop, welches bei Durchfiihrung der Planung
entfernt wird. Innerhalb des Plangebietes wird zum Ausgleich die Anlage eines 530 m?® grof3en

Sandtrockenrasens der Biotoptypen Grasnelken-Fluren und Blauschillergras-Rasen (Biotop-Code
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051212) festgesetzt. Genauere Ausfiihrungen sind im Umweltbericht in den Kapiteln 11.1.1.1, 11.3.1.1
und 11.5.1.1 zu finden.

11.9 Baumschutz

Bei Durchfiihrung der Planung wird die Fdllung des iberwiegenden Anteils des Baumbestandes
erforderlich. Die Festsetzungen des Bebauungsplans regeln den Erhalt eines Teils des Baumbe-
standes sowie die Pflanzung von ausreichend Bdumen um die entstehenden Baumverluste entspre-
chend der Berliner Baumschutzverordnung innerhalb des Plangebietes auszugleichen. Weitere In-

formationen kénnen den Kapiteln 11.1.1.2, 11.3.1.2 und 11.5.1.2 entnommen werden.

11.10 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Nach Nr. 2 Buchst. d) der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c) BauGB zéhlen zu den im
Umweltbericht anzugebenden Umweltauswirkungen auch in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten, wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu be-

riicksichtigen sind. Die wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl sind anzugeben.

Innerhalb einer Alternativenbetrachtung sind grundsdatzlich unterschiedliche Ansdtze zu unterschei-
den. So ist zum einen die Standortfrage, zum anderen aber auch die Ausprdgung des Planvorha-

bens am Standort selbst Gegenstand der Betrachtung.

Ein anderer Standort zur Entwicklung des geplanten Gewerbequartiers kommt im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens 111-233-1 nicht in Betracht, da das Bauvorhaben ,,Quartier Am Humbold-

thain“ aus den konkreten Standbedingungen heraus entwickelt wurde.

Das geltende Planungsrecht gemdaf3 Bebauungsplan 111-233 ermdglicht durch die Bauk&rperaus-
weisung keine andere als die bestehende Bebauung, welche die heutigen energetischen und funk-
tionalen Anforderungen jedoch nicht erfiillt. Zudem entspricht sie nicht den Zielen des Landes Berlin
(insbes. FNP und StEP Wirtschaft 2030) hinsichtlich zukunftsfahiger gewerblicher Nutzungsformen.
Anderweitige Planungsmaoglichkeiten sind daher unter Beibehaltung des bestehenden Bebauungs-

plans ausgeschlossen.

Das Plangebiet ist als historisch langjdhrig genutzter Gewerbestandort bereits weitestgehend ver-
siegelt und bebaut. Gebietsprdgend sind neben dem ,,Nixdorf-Gebdude” auch PKW-Stellplatzan-
lagen, sowohl oberirdisch als auch in der Tiefgarage. Mit der Planung wird das bisher unzureichend
ausgeschopfte Potenzial einer bereits erschlossenen Fldche fiir ein nachhaltiges innerstddtisches

Gewerbequartier genutzt.

Die Neuordnung und stddtebauliche Konzeption des Quartiers sieht eine Anordnung der Baukérper
um einen zentralen Quartierspark vor, der in Maf3stablichkeit und Vernetzung mit dem Humbold-

thain und der Umgebung einen identitdtsprdgenden Stadtraum schaffen soll.
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Eine zumutbare Alternative, mit der die verfolgten Planungsziele an anderer Stelle erreicht werden
konnen, besteht nicht. Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 1

BauGB) ist eine angemessen hohe Ausnutzung der vorhandenen Bebauungspotenziale geboten.

.11 Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch schwere Unfdlle oder Katastro-

phen aufgrund der Anfdlligkeit der festgesetzten Nutzungen

Da im Plangebiet kein Storfallbetrieb geplant ist und sich auch kein Storfallbetrieb in der nGheren
Umgebung befindet, sind gefdhrliche Stoffe im Sinne des Storfallrechts (§ 3 Absatz 5b/5¢c Blm-

SchG) im Rahmen der Planung nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist im Umweltatlas nicht in einem Bereich eingetragen, in dem in einem Intervall von
bis zu 200 Jahren statistisch Hochwasser zu erwarten sind, noch ist es als Hochwasserrisikogebiet
verzeichnet, in dem Hochwasser besonders schwere Schdaden verursachen kdnnten (Umweltatlas
Karten 02.23.1-6). Die Empfindlichkeit der geplanten Nutzung gegen Hochwasserereignisse ist da-
her als gering einzuschatzen. Uberflutungen, die durch Uberlastung der Abwasserablagen, zu Tage
tretendes Grundwasser, Versagen wasserwirtschaftlicher Stauanlagen oder Starkregen entstehen
werden darin jedoch nicht dargestellt. Der Umgang mit Starkregenereignissen wird im Rahmen des

Niederschlagsentwdsserungskonzepts behandelt und in Kapitel 11.3.3 wiedergegeben.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, biologische Vielfalt, Mensch, Gesundheit, Bevélkerung sowie Kultur- und Sachgiiter durch

schwere Unfdlle oder Katastrophen sind demzufolge nicht zu erwarten.

] Zusatzliche Angaben
.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-

ren der Umweltpriifung sowie Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der

Angaben

Zur Ermittlung der Bestandssituation und der voraussichtlichen Umweltauswirkungen wurden fol-

gende Erhebungen und Gutachten herangezogen:
e Fachinformationen des Geoportals Berlin,

e Baum- und Biotoptypenkartierung,

e Boden- / Altlastenuntersuchung,

e Auszug aus dem Bodenbelastungskataster,

e Verkehrstechnische Untersuchung,

B (Umweltbericht) 198



Begriindung zum Bebauungsplan I11-233-1

e Schalltechnische Untersuchung,

e Faunistische Untersuchungen (Potenzialanalyse, Strukturkartierung und Erfassungen) und Arten-

schutzfachbeitrag,
e Griin- und Freiflachenplan,
e Entwdsserungskonzept,
e Verschattungsstudie,
e Tageslichtstudie,
e Stadtklimatische Untersuchung,

e Stellungnahme zu moglichen Auswirkungen einer Grundwassersenkung zur Herstellung der Bau-

grube,
e Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.

Durch die zur Verfligung stehenden Daten aus dem Geoportal Berlin sowie die genannten ange-
fertigten Fachgutachten bestand kein Mangel an Information fiir die Zusammenstellung der Anga-
ben. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung ergaben sich teilweise aus der zeitlichen Abfolge
der Erstellung der verschiedenen Fachgutachten und den Abstimmungen mit den Fachbehérden.
Die Gutachten wurden zeitlich parallel angefertigt, damit jedoch Wechselwirkungen zwischen ver-
schiedenen Schutzgiitern mitbetrachtet werden kénnen, wurden teilweise Ergebnisse aus anderen,
noch nicht vorliegenden Untersuchungen bendtigt. Beispielsweise wurde das Entwdsserungsgutach-
ten bereits vor Fertigstellung der Bodenuntersuchungen erstellt, hinsichtlich der sich aus letzterer
ergebenden Mdglichkeiten der Versickerung mussten daher im Entwdsserungsgutachten zundchst

Annahmen getroffen und das Konzept im laufenden Prozess weiterentwickelt werden.

1.2 Hinweise zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Gemaf3 § 4c BauGB liberwachen die Gemeinden - in Berlin in der Regel der Bezirk - die erhebli-
chen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Maf3inahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Grundlage ist hierfiir in der Regel der Umweltbe-
richt.

Im Rahmen des Monitorings wird unter anderem kontrolliert, ob die zur Vermeidung, Verhinderung,
Minderung und Ausgleich vorgesehenen Maf3nahmen beachtet und fachgerecht umgesetzt werden.

Hierzu gehoren:

e die Kontrolle, ob die Bebauungsdichte und der Versiegelungsgrad im Plangebiet den vorgege-

benen Mafien entsprechen,
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e die Uberpriifung der Umsetzung der SanierungsmaBnahmen und der fachgerechten Entsorgung

des Bodenaushubs,
e die Beachtung von Bauzeitenregelungen,

e die Uberpriifung der Umsetzung des vorgeschriebenen Mindestmafles an Dachbegriinung mit

den erforderlichen Substrataufbaustérken,

e die Kontrolle der Vorgaben zum Baumschutz und -ersatz (Fallzeitregelung, Baumschutzvorrich-

tung, Neupflanzungen),
e die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen sowie
e die Umsetzung der Regelungen zum Larmschutz.

Im Rahmen der Priifung der Einhaltung der Maf3inahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt ist auch die Wirksamkeit der Maf3inahmen im Hinblick auf
die im Umweltbericht dargelegte Minderungswirkung hin zu priifen. Dabei ist auch darauf zu achten,
ob andere erhebliche Auswirkungen auftreten, wie beispielweise Beeintrdchtigung einer Lebens-
statte einer streng geschiitzten Tierart, die im Rahmen der faunistischen Erhebungen nicht miterfasst

wurde oder erst zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung im Planungsraum auftritt.

Das Umwelt- und Naturschutzamt Mitte und gegebenenfalls weitere Fachédmter werden die Einhal-
tung der Maf3nahmen in ihrem fachlichen Ermessen regelmdflig iberpriifen. Bei den geplanten
Baumpflanzungen sowie bei den gdrtnerisch anzulegenden Fldchen sind die Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege in die vertraglichen Leistungen der ausfiihrenden Fachbetriebe aufzunehmen.
Die fertiggestellten Leistungen sind zu iberpriifen. Dariiber hinaus ist die Einhaltung der angestreb-

ten Entwicklungsziele zu iiberpriifen.

Die Mafinahmen sind im Bauantrag nachzuweisen. Die Umsetzung Maf3inahmen zur Vermeidung,
Verhinderung, Minderung und zum Ausgleich sind nach Fertigstellung zeitnah der Unteren Natur-

schutzbehérde anzuzeigen.

.3 Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

1.3.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
11.3.1.1 Biotoptypen und Bdume

Das Plangebiet weist durch seine grof3flachige Bebauung und die Nutzung als Parkplatz einen ho-
hen Versiegelungsgrad auf. Die Biotoptypen haben liberwiegend einen geringen oder sehr gerin-
gen, bzw. im Fall der vollversiegelten Fldchen keinen Biotopwert. Einen mittleren Biotopwert errei-
chen nur der mehrschichtige Gehélzbestand nahe der westlichen Plangebietsgrenze sowie einzelne

kleine Teilfldchen im restlichen Plangebiet. Einen hohen Biotopwert weisen die rund 355 m? als
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Trockenrasen bzw. als Grasnelken-Fluren mit Blauschillergras-Rasen kartierten Fldchen auf. Bei

ihnen handelt es sich um nach § 28 des Berliner Naturschutzgesetzes geschiitzte Biotope.

Im Plangebiet wurden 94 Bdume erfasst, von denen 91 nach Baumschutzverordnung Berlin ge-
schiitzt sind. Drei der erfassten Bdume stehen auf der Grenze oder ragen in das Plangebiet hinein.
Sechs der Bdume sind Straflenbdume. Der Baumbestand setzt sich iiberwiegend aus Winter-Linde
(7ilia cordata), Gemeiner Rosskastanie (Adesculus hippocastanum), Berg-Ahorn (Acer pseudoplata-
nus), Robinie (Robinia pseudoacacia) und Spitz-Ahorn (Acer platanoides) zusammen. Das Alter des

Baumbestandes ist im Durchschnitt relativ jung.

Bei Durchfiihrung der Planung wird von einer vollstédndigen Umgestaltung der Vegetationsflachen
und einem Verlust des liberwiegenden Teils des Baumbestandes ausgegangen, mit Ausnahme der
im Bebauungsplan I11-233-1 festgesetzten Flachen zum Baumerhalt, welche im Nordwesten, Nord-
osten und Siidosten des Plangebietes liegen und in denen sich zwolf Bdume befinden. Von einem
Verlust des geschiitzten Trockenrasens ist ebenfalls auszugehen, weshalb zu dessen Ausgleich in-
nerhalb der festgesetzten Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (SPE-Fléche) ein Trockenrasen mit einer Fléche von mindestens 530 m? anzulegen und
zu erhalten ist. Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan die Pflanzung von 100 standortgerechten
und teilweise grof3kronigen Bdumen mit einem Mindeststammumfang von 18 cm festgesetzt, womit
der Ausgleich der Baumfdllungen iiber das nach BaumSchVO Bln erforderliche Maf3 hinaus gesi-
chert wird. Im Zentrum des Quartiers wird ein ca. 0,5 ha umfassender Park entstehen, in dem min-
destens 50 der zu pflanzenden Bdume zu verorten sind. Weiterhin sehen die Festsetzungen die An-
lage von intensiven und extensiven Dachbegriinungen vor, welche durch Mindeststdrken der Sub-
stratschichten von 8 cm bzw. 25 cm auf insgesamt mindestens 40 % der Dachflachen gesichert

werden. Fiir die Wahl der zu pflanzenden Arten enthdlt der Bebauungsplan eine Pflanzliste.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt, basierend auf den Festsetzungen im Bebauungsplan,
eine negative Wertpunktebilanz fiir den Werttrager ,,Biotope®. Giinstig auf das Schutzgut wirkt sich
der in der Bilanz nicht beriicksichtigte Biotopfldchenfaktor von 0,3 aus, der im stddtebaulichen Ver-

trag geregelt wird und durch die Umsetzung des Griin- und Freifldchenplans erreicht werden kann.

Durch die fiir die Herstellung der Baugrube erforderliche tempordre Grundwasserabsenkung in
Teilbereichen des Plangebietes sind keine Auswirkungen auf den Baumbestand des Volksparks
Humboldthain oder fiir die zwolf zu erhaltenden B&ume innerhalb der Erhaltungsbindungsfldchen
im Plangebiet zu erwarten. Nur ein Baum, der auf der siidwestlichen Plangebietsgrenze und aufler-
halb der Flachen zum Baumerhalt stockt, aber nach Méglichkeit erhalten werden soll, kénnte von

einer Grund- bzw. Schichtenwasserentnahme betroffen sein und ist dann ggf. zu bewdssern.
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11.3.1.2 Fauna

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens [11-233-1 ,,Quartier Am Humboldthain“ wurden eine
faunistische Untersuchung durchgefiihrt und ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Die Untersuchung
umfasste eine Strukturkartierung beziiglich der Artengruppen Fledermduse, Vogel, holzbewoh-
nende Kafer und Mauerbienen, die Erfassung der Végel und Fledermd&use sowie eine Potenzialab-
schdtzung hinsichtlich der Artengruppen Reptilien, Amphibien, holzbewohnende Kafer, Tagfalter,
Libellen und Mauerbienen. Betrachtet wurde das Plangebiet selbst zuziiglich eines Puffers von
50 m.

Es wurden 19 verschiedene Vogelarten erfasst, von denen sieben Arten Reviere innerhalb des Plan-
gebietes haben. Die durch die Planung entstehenden Beeintrachtigungen werden durch die Bereit-
stellung von Nistkdsten fiir Blau- und Kohlmeisen, Hausrotschwanz und Star vor dem Eingriff sowie
die Schaffung eines Ersatzhabitats fiir Dorngrasmiicke, Girlitz und Stieglitz nach Fertigstellung der

Bebauung innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.

Die zwei Fledermausarten Zwergfledermaus und Grof3er Abendsegler nutzen das Plangebiet als
Jagdhabitat und es wurde Potenzial fiir Sommerquartiere in Baumhdhlen der Straflenbdumen fest-
gestellt. Zum vorgezogenen Ausgleich des Verlustes an Quartierpotenzial werden fiinf Flach- und
finf Hohlenkdsten an zu erhaltenden Bdumen im Plangebiet angebracht. Dariliber hinaus wird im
stadtebaulichen Vertrag eine Regelung zur insektenschonenden Beleuchtung vereinbart, um die
Nahrungsgrundlage der Fledermduse in ihrem Jagdhabitat nicht zu beeintrdchtigen, sowie eine

Regelung zur Vermeidung eines erhdhten Totungsrisikos durch Vogelanprall an Glas.

Aufgrund des Fehlens geeigneter Strukturen konnte das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter
Arten der Reptilien, Amphibien, Tagfalter, Libellen und Mauerbienen ausgeschlossen werden. In
den Baumhdhlen der Straflenbdume besteht ein geringes Potenzial fiir das Vorkommen streng ge-
schiitzter holzbewohnender Kéfer. Eine Besiedelung sollte durch Kontrolle der Bdume vor Fallung
noch einmal Giberpriift werden. Dariiber hinaus konnte auch das Vorkommen dieser Arten im Unter-

suchungsgebiet ausgeschlossen werden.
1.3.2.3 Biotopverbund

Fir den Biotopverbund besitzt das Plangebiet keine Bedeutung, weshalb dieser durch die Planung

nicht beeintrdchtigt wird.

1.3.2  Schutzgut Boden
1.3.2.1 Topographie, natiirliche Bodenfunktionen und Versiegelung

Die Geldndehohen im Plangebiet liegen zwischen 45 und 48 m NHN. Aufgrund der Lage des Plan-

gebietes auf der Barnim-Hochflédche sind hier u. a. Geschiebemergel und -lehm vorzufinden. Dar-
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liber befinden sich anthropogene Aufschiittungen von Sand sowie Bau- und Triimmerschutt. Zwi-
schen 11 und 19 m unter Geldndeoberkante wurde in der Mehrzahl der Sondierungen ein grund-

wasserstauender Horizont angetroffen.

Das Plangebiet ist zu ca. 85 % versiegelt. Damit liegen keine natiirlichen Bodenverhdltnisse vor,
die Bodenfunktionen sind bereits weitgehend beeintrdchtigt und die Schutzwiirdigkeit der vorhan-

denen Béden ist gering.

Durch die mit dem Bebauungsplan [11-233-1 erméglichten Baumaf3inahmen wird es zu umfangrei-

chen Anderungen des Bodens und des Geldndeniveaus kommen.

In der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

wird flir das Schutzgut Boden eine negative Bilanz ermittelt.
111.3.2.2 Altlasten und schddliche Bodenverdnderungen

Der Standort ist als Teil eines gréf3eren Areals im Bodenbelastungskataster Berlin (BBK) als altlas-
tenverddchtige Fldche eingetragen. Er wird seit mehr als 100 Jahren industriell und gewerblich
genutzt, u. a. durch die AEG fiir die Produktion von Waffen, Transformatoren und Elektrotechnik,
durch die Kiihne Konservenfabrik sowie ab den 1980er Jahren durch die Nixdorf Computer GmbH.

Da der Boden im Planfall grof3flachig ausgetauscht wird, wurde eine Oberbodenuntersuchung ge-
maf3 BBodSchV zur Bewertung des Wirkungspfades Boden - Mensch nur in den Bereichen, in denen
der Erhalt von Bdumen festgesetzt wird, durchgefiihrt, da dort Bodenaustausch nur begrenzt mog-
lich ist. Aus den Untersuchungsergebnissen ist keine Gefdhrdung fiir jegliche Nutzungsformen iiber

den Wirkungspfad Boden - Mensch fiir die aktuelle und zukiinftige Nutzung abzuleiten.

Ein bereits bekannter Grundwasserschaden durch LCKW wurde im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens ndher untersucht. Es erfolgten Grundwassersondierungen innerhalb des Plangebietes
und auf Nachbargrundstiicken im An- und Abstrombereich. Es konnten zwei Schadensschwerpunkte
im Slidosten und im Westen des Plangebietes ermittelt werden, die sich in zwei Schadstofffahnen
ausbreiten. Der Verdacht auf das Vorhandensein eines bodenbiirtigen LCKW-Quellterms konnte
durch die Untersuchung nicht bestdtigt werden. Ebenso wurden keine relevanten Belastungen der
Bodenluft durch LCKW festgestellt.

Die Vorhabentrdgerin verpflichtet sich im stddtebaulichen Vertrag, in Abstimmung mit der zustdn-
digen Behérde den Umfang der Boden- und Grundwasserbelastung sowie erforderliche Maf3nah-
men vertieft gutachterlich ermitteln zu lassen und die ggf. notwendigen Sanierungsmaf3inahmen im

Rahmen der Neubebauung durchzufiihren.

Der Grundwasserschaden steht den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 111-233-1 nicht

entgegen.
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111.3.2.3 Fldche

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu einer Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung
einer relativ gering genutzten, bereits hoch versiegelten und sehr gut erschlossenen Flache. Der
nach § 1a Abs. 2 BauGB vorgegebene sparsame Umgang mit Grund und Boden kann hier durch

die Planung realisiert werden.

1.3.3  Schutzgut Wasser

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist der natiirliche Wasserhaushalt im Bestand stark ge-
stort. Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Es befindet sich im Bereich der Misch-
wasserkanalisation. Oberfldchengewdsser sind weder innerhalb des Plangebietes noch in dessen
ndherer Umgebung vorhanden. Der Grundwasserleiter im Bereich des Plangebietes ist gespannt.
Bei den im Rahmen der Grundwassersondierung durchgefiihrten Bohrungen wurde Grundwasser
grofitenteils zwischen 6,72 und 7,70 m u. GOK und bei zwei Sondierungen zwischen 4,6 und 5,5 m
u. GOK festgestellt. Der Grundwasserschaden im Plangebiet wird unter dem Thema Boden behan-
delt.

Der Bebauungsplan setzt die vollstdndige Verdunstung oder Versickerung des Niederschlagswas-
sers innerhalb des Plangebietes fest, sofern keine Belange des Boden- und Grundwasserschutzes
einer Versickerung entgegenstehen. Das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens angefertigte
Entwdsserungsgutachten konzeptualisiert die Niederschlagsbewirtschaftung mithilfe einer Kaskade
aus Regenwasserriickhalt auf Griin- und Retentionsddchern und nachgeschalteten Retentions- und
Versickerungsanlagen. Gegeniiber dem Bestand wird dadurch eine Anndherung an den natiirlichen
Wasserhaushalt und damit eine deutliche Verbesserung hinsichtlich des Schutzgutes Wasser er-
reicht. Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-

rung ergab fiir das Schutzgut Wasser eine deutliche Wertsteigerung durch die Planung.

.3.4  Schutzgut Luft

Das Plangebiet liegt nach einer Erfassung aus dem Jahr 2015 in einem Bereich mit durchschnittli-
chen Emissionen, deren Hauptverursacher der Verkehr ist. Ein geringerer Anteil der Emissionen ent-

fallt auf die Gruppe Hausbrand und Kleingewerbe.

Gemdf3 Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro) liegt das Plangebiet vollsténdig innerhalb
des Vorsorgegebietes Luftreinhaltung, woraus sich fiir die Planung die Erfordernisse der Emissions-

minderung, des Erhalts von Freifldchen und der Erhéhung des Vegetationsanteils ergeben.

Durch Anstieg des Verkehrs auf die werktags prognostizierten 5.420 motorisierten Kfz-Fahrten ist

keine erhebliche Beeintrdchtigung des Schutzgutes Luft zu erwarten.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 zur Beschrdnkung zuldssiger Brennstoffe dient der Senkung von Luft-

schadstoffemissionen durch Feuerungsanlagen.
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Die Planung strebt einen erhohten Griinanteil gegeniiber dem Bestand an, was durch die Festset-
zungen zum Erhalt und zur Neupflanzung von Bdumen, der Pflanzflche im Zentrum des Quartiers

sowie der Dachbegriinung gesichert wird.

1.3.5  Schutzgut Klima

Durch den aktuell sehr hohen Versiegelungsgrad mit seinen ungiinstigen thermischen Effekten ist im

Plangebiet grofitenteils ein stadtklimatisches Aufwertungspotential vorhanden.

Insgesamt ist unabhdngig von der Planung mit generellen Verschlechterungen der stadtklimati-
schen Situation durch den Klimawandel zu rechnen. Diesen wird durch die geplante Erhéhung des
Griinanteils im Plangebiet, unter anderem durch Baumpflanzungen und Dachbegriinungen, sowie
durch Mafinahmen zur Steigerung der Verdunstung von Niederschlagswasser und die im Freianla-

genplan vorgesehene Wasserflache entgegengewirkt.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrte stadtklimatische Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Bebauung zu einer gewissen Verringerung der Windge-
schwindigkeiten und Beliiftungsverhdltnisse in Bodenndhe fiihren wird. Durch die Planung ist jedoch,
unter anderem durch die bereits bestehende Barrierewirkung der Blockrandbebauung auf3erhalb
des Plangebietes, keine Einschrdnkung der Durchliftungsverhdltnisse und des thermischen Kom-
forts, welche deutlich liber das Plangebiet hinaus reicht, zu erwarten. Gemaf3 der Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung ergibt sich fiir den Werttrdger Luftaustausch durch die Planung eine negative

Bilanz.

Treibhausgasemissionen werden bau-, anlage- und betriebsbedingt durch die Planung erzeugt. Zur
Ermittlung der méglichen Mafinahmen zu deren Senkung wurde im Auftrag der Vorhabentrdgerin
bereits ein Nachhaltigkeitskonzept angefertigt. Weiterhin wird ein Energiekonzept entwickelt mit
dem Ziel, ein CO;-neutrales Quartier zu schaffen. Die geplante Erzeugung von Solarenergie auf

mindestens 30 % der Dachfldchen wird bereits durch das Berliner Solargesetz hinreichend geregelt.

Zur Speicherung von Kohlenstoff tragen die Festsetzungen zum Erhalt und zur Neupflanzung von
Bdumen sowie zur Dachbegriinung bei. Durch die kompakte Baukorperstellung und die gute Er-
reichbarkeit des Quartiers mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und dem Fahrrad kann durch die Pla-

nung weiterhin Treibhausgasausstof3 reduziert werden.

1.3.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild ist derzeit iiberwiegend geprégt durch einen fiir den umliegenden Stadtraum unmaf3-
stablich groflen Gebdudekomplex und weitldufige Verkehrs- und Kfz-Stellfldchen. Entsprechend ist
der Wert fiir das Ortsbild bisher gering. Die Planung beinhaltet eine Bebauung, die hoher und dich-
ter ausfallt als der Bestand. Sie fligt sich jedoch durch ihre dhnliche Baukérperstellung und den
Schluss der Blockrandbebauung besser in die umliegende Bebauung ein als der bestehende Ge-

bdudekomplex. Geplant sind dariiber hinaus die Anlage von begriinten Stadtpldtzen und eines
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Parks, welche das Ortsbild aufwerten und den méglichen nachteiligen Auswirkungen einer dichte-

ren Bebauung entgegenwirken.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan neben der Anzahl der Vollgeschosse auch die maximal
zuldssige Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt, um einer ibermdafligen Hohenentwicklung vor-

zubeugen.

Gemdaf3 der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt sich fiir die Qualitat des Landschafts- und

Stadtbildes keine Verdnderung gegeniiber dem Bestand.

1.3.7  Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Eine Wohnnutzung ist innerhalb des Plangebietes im Bestand nicht zugelassen und wird auch im
Bebauungsplan [11-233-1 ,,Quartier Am Humboldthain“ bis auf Ausnahmen fiir Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal nicht zul&ssig sein. Gleichwohl sind die Auswirkungen der Planung
auf angrenzende Wohnnutzungen sowie die Sicherung gesunder Arbeitsverhdltnisse innerhalb des

Plangebietes zu beachten.
1.3.7.1 Griinflachenversorgung

Eine Erholungsnutzung im Plangebiet ist bisher nicht moglich. Durch die Planung wird aufgrund der
nicht zuldssigen Wohnnutzung kein neuer Bedarf an Griinfladchen oder Spielplatzen geschaffen.
Dennoch werden bei Durchfiihrung der Planung begriinte Freianlagen mit mindestens 100 Baum-
pflanzungen und einem zentralen Quartierspark geschaffen, der vorwiegend der Nutzung durch die
vor Ort beschdftigten Personen dienen soll, aber auch {iber die mit einem Geh- und Radfahrrecht

zugunsten der Allgemeinheit belegten Durchwegung erreicht werden kann.

Gemdf3 der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt sich durch die Planung eine geringe Aufwer-

tung der Erholungsfunktion gegeniiber dem Bestand.
.3.7.2 Ldarm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden mithilfe einer schalltechnischen Untersuchung
die Belange des Schutzes vor Gewerbe- und Verkehrsl&arm fiir die stddtebauliche Planung betrach-
tet.

Eine Vorbelastung durch Gewerbeldrm wird durch die im Bestand vorhandenen und die auf3erhalb
des Plangebiets planungsrechtlich méglichen gewerblichen Nutzungen verursacht. Es handelt sich

bei den Larmquellen vorwiegend um Kiihl- und Liiftungsanlagen nahegelegener Gebdude.

Als relevante Immissionsorte sind neben der Parkanlage, deren Erholungsfunktion zu beriicksichti-
gen ist, vor allem die auBerhalb des Plangebietes vorhandenen Wohnnutzungen &stlich und siidlich
des Plangebietes zu beriicksichtigen. Insbesondere zu deren Schutz werden gemaf3 der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1 in den Teilgebieten GE 3 bis GE 6 nur Betriebe und Anlagen zuldssig sein, die

das Wohnen nicht wesentlich stéren. Plangebietsinterne Konflikte durch Gerduschimmissionen kén-
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nen in den Teilbereichen entstehen, in denen durch Hallengebdude produzierendes und damit lau-
tes Gewerbe an bspw. Biiro- oder Labornutzung grenzt. Die gesunden Arbeitsverhdlinisse werden
durch Regelungen zum Arbeitsschutz und Immissionsschutz gewdhrleistet, die Nachweise sind im

Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Der Lieferverkehr soll iiber die Tiefgarage abgewickelt werden, wodurch Emissionen innerhalb des
Plangebietes abgeschirmt werden. Der An- und Abfahrtverkehr ist erst im Rahmen der Genehmi-
gungsverfahren der einzelnen Anlagen zu betrachten. Eine bereits durchgefiihrte Worst-Case-Be-
trachtung ergab jedoch bereits, dass fiir die umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen keine Maf3-

nahmen gemdf Nr. 7.4 der TA Larm erforderlich werden.

Hinsichtlich des Verkehrsldrms treten im Bestand Uberschreitungen der Schwellenwerte der Ge-
sundheitsgefdhrdung entlang der Brunnenstrafie und Hussitenstraf3e und einem schmalen Streifen
der Gustav-Meyer-Allee auf. Die hohen Beurteilungspegel an der Hussitenstraf3e sind dabei durch

das dort vorhandene Kopfsteinpflaster bedingt.

Durch die Planung ist mit einer Zunahme der Verkehrsmenge auf den umliegenden Straf3en zu rech-
nen. Da vor den von Pegelerhéhungen betroffenen vorhandenen Wohngebduden an der Brunnen-
strafle an allen Immissionsorten der Schwellenwert der Gesundheitsgefdhrdung nachts von
60 dB(A) bereits im Bestand iiberschritten wird und sich im Planfall die Beurteilungspegel um min-
destens 0,1 dB(A) erhchen, liegt ein besonderes Abwagungserfordernis vor. An einigen Immission-
sorten war zudem auch der Schwellenwert der Gesundheitsgefdhrdung tags von 70 dB(A) im Be-

stand Uiberschritten.

Innerhalb des Plangebietes ist hinsichilich des Verkehrslarms aufgrund des geringeren Schutzan-
spruches der geplanten Nutzung und der geringeren Ldarmbelastung an der Gustav-Meyer-Allee

kein Konflikt zu erwarten.
111.3.7.3 Belichtung/Besonnung

Zur Sicherstellung gesunder Arbeitsverhdltnisse wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Untersuchungen zur Besonnung und zur Belichtung durchgefiihrt. Untersucht wurden Bereiche mit
vergleichsweise ungiinstigen Besonnungs- und Belichtungsverhdltnissen innerhalb des Plangebie-
tes. Das Gutachten ergab, dass auch in diesen Bereichen eine Nutzung durch Biiro- und Gewerbe-
rdume nach Arbeitsstéttenverordnung méglich ist. Au3erhalb des Plangebietes wurde die Verschat-
tung der Kita und der Kirche in der Gustav-Meyer-Allee sowie eines Wohngebdudes in der Brun-
nenstrafle untersucht. Gemaf3 der Untersuchung kann auch hier von gesunden Wohn- und Arbeits-

verhdltnissen ausgegangen werden.
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1.3.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Garten- oder Baudenk-
male, Denkmalbereiche oder bekannten Bodendenkmale. Unmittelbar an das Plangebiet grenzt
jedoch die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage ,,AEG am Humboldthain® an. Nordlich des Plange-
bietes befinden sich das Gartendenkmal ,Volkspark Humboldthain mit Resten der Flakbunker,
Mahnmal, Gedenkstatte und Bronzegruppe® mit den darin liegenden Baudenkmalen ,Himmel-

fahrtskirche mit Gemeindehaus® und ,,6ffentlicher Straflenbrunnen®.

In der Planung wurden die denkmalfachlichen Belange beriicksichtigt. Insbesondere wurden die
Hochpunkte mit moglichst viel Abstand zu den Denkmalen der Gesamtanlage ,,AEG am Humbold-
thain“ verortet und ein Gebdude, und die Planung eines Gebdudes in Abstimmung mit der unteren
und oberen Denkmalschutzbehérde gegeniiber dem Wettbewerbsentwurf so angepasst, dass die-
ses mehr Abstand zur ehemaligen AEG-Hochspannungsfabrik aufweist. In der im Rahmen des Be-
bauungsplans angefertigten Verschattungsstudie wurde weiterhin festgestellt, dass die Himmel-

fahrtskirche nicht erheblich durch die geplante Bebauung verschattet wird.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kultur und sonstige Sachgiiter kann bei Durch-

fihrung der Planung vermieden werden.
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Umweltplanung Dr. Klimsa (KLIMSA 2024): BV Quartier am Humboldthain, 13357 Berlin, Zusam-
menfassung Altlastenuntersuchungen 2023 - 2024. Im Auftrag der Quartier Am Humboldthain
GmbH. (Stand 09/2024).

1.4.2 Karten und Pldne

Die digitalen Karten des Geoportals Berlin sind einsehbar unter: http://www.stadtentwicklung.ber-

lin.de/geoinformation/fis-broker/de/link_weiche_themen.shtml
Landschaftsprogramm (LaPro): Programmplan Landschaftsbild (Stand 2016), Geoportal Berlin.
Umweltatlas Berlin, Karte 01.02: Versiegelung 2021, Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 01.12.5: Archivfunktion der Béden fiir die Naturgeschichte 2015 (Stand
2018), Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 01.13: Planungshinweise zum Bodenschutz 2020 (Stand 2024), Geopor-

tal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 02.07: Flurabstand des Grundwassers 2009 (Ausgabe 2010), Geoportal

Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 02.12: Grundwasserhohen des Hauptgrundwasserleiters und des Panke-

talgrundwasserleiters (Stand 2020), Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 02.13.1: Oberfléchenabfluss aus Niederschlagen 2017 (Stand 2019),

Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 02.13.2: Versickerung aus Niederschlédgen 2017 (Stand 2019), Geopor-

tal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 02.13.3: Gesamtabfluss aus Niederschlagen 2017 (Stand 2019), Geo-

portal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 02.13.4: Versickerung aus Niederschldgen ohne Beriicksichtigung der
Versiegelung 2017 (Stand 2019), Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 02.13.5: Verdunstung aus Niederschlédgen 2017 (Stand 2019), Geoportal

Berlin.
Umweltatlas Berlin, Karte 02.17: Grundwasserneubildung 2017 (Stand 2019), Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 02.23.1-6: Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten mit

hoher, mittlerer bzw. niedriger Wahrscheinlichkeit 2019, Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 03.11.2: Verkehrsbedingte Luftbelastung im Straf3lenraum 2020 und 2025
(Stand 2018), Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 03.12: Langjdhrige Entwicklung der Luftqualitét - Emissionen 2015 (Stand
01/2018).
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Umweltatlas Berlin, Karte 04.02: Langjéhriges Mittel der Lufttemperatur (Stand 2001), Geoportal

Berlin.
Umweltatlas Berlin, Karte 04.05: Stadtklimatische Zonen (Stand 2001), Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 04.08: Langjdhrige Niederschlagsverteilung 1981 - 2010 (Stand
04/2021), Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 04.10.07: Klimamodell Berlin: Klimaanalysekarte 2015, Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 04.10.01: Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumenstrom (Stand
06/2015), Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 04.11.1: Planungshinweiskarte Stadtklima 2015 - Hauptkarte, Geoportal

Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 04.11.2: Planungshinweiskarte Stadtklima 2015 - Ergdnzende Hinweise,

Geoportal Berlin.

Umweltatlas Berlin, Karte 07.05: Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-
Nacht) Raster 2017, Geoportal Berlin.

Denkmalkarte Berlin (Stand 2020), Geoportal Berlin.
Gewdsserkarte (Stand 2017), Geoportal Berlin.

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach Naturschutzrecht Berlin (inklusive Natura 2000) (Stand
2023), Geoportal Berlin.

Griinanlagenbestand Berlin (einschlie3lich der &ffentlichen Spielplatze) (Stand 2022), Geoportal

Berlin.
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C RECHTSGRUNDLAGEN

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

gedndert worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBL. 1999, S. 578), das zuletzt durch Gesetz vom 14. Oktober 2022 (GVBL. S. 578) gedndert

worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der
Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. De-
zember 2022 (BGBLI. | S. 2240) gedndert worden ist

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) gedndert worden ist

Unfterschrift des Stadtrafs
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D ABKURZUNGSVERZEICHNIS

(kein Anspruch auf Vollstandigkeit)

Abs.

ABL.
AGBauGB
BArtSchV
BauGB
BaumSchVO
BauNVO
BauO Bln
BBK
BBodSchG
BGBIL.
BImSchG

BImSchV

BNatSchG
BWG
dB(A)
EU-ArtSchV
FFH-RL
FNP

GAK

GF

GFz

GMA

GR

GRZ

D Abkiirzungsverzeichnis

Absatz

Amtsblatt

Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch

Bundesartenschutzverordnung

Baugesetzbuch

Baumschutzverordnung (Berlin)

Baunutzungsverordnung

Bauordnung fiir Berlin

Bodenbelastungskataster Berlin

Bundesbodenschutzgesetz

Bundesgesetzblatt

Bundes-Immissionsschutzgesetz

Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Bun-

desimmissionsschutz-Verordnung)
Bundesnaturschutzgesetz

Berliner Wassergesetz

Dezibel (A - Kurve)

Europdische Artenschutzverordnung (Verordnung (EG) Nr. 338/97)

Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG)

Flachennutzungsplan

Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption

Geschossflache
Geschossfldchenzahl
Gustav-Meyer-Allee
Grundflache

Grundflachenzahl
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GVBI. Gesetz- und Verordnungsblatt

Kfz Krafttahrzeug

KrW-/AbfG Kreislaufwirtschaftsgesetz

LaPro Landschaftsprogramm

Lkw Lastkraftwagen

NatSchGBIn Berliner Naturschutzgesetz

NHN Normalhohe Null

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

Pkw Personenkraftwagen

QAH »Quartier Am Humboldthain“ (Projektbezeichnung der Quartier Am Hum-

boldthain GmbH fiir die Entwicklung des Plangebiets)

StEP Stadtentwicklungsplan

TA Technische Anleitung

TF Textliche Festsetzung

VSchRL Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 2009/147/EG)
WHG Wasserhaushaltsgesetz
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E

ANHANG

Verzeichnis der textlichen Festsetzungen (TF)

Die angegebenen Rechtsbeziige sind nicht Gegenstand der Festsetzung. Sie erscheinen nur in der

Begriindung zum Bebauungsplan, aber nicht in der Planzeichnung.

1. Art der baulichen Nutzung

TF11

TF1.2

TF1.3

TF 1.4

E Anhang

In den Teilen des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 3 bis GE 6 sind nur Betriebe

und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO)
Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig.

Ausnahmsweise kdnnen Kioske sowie Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Ver-
braucher zugelassen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparatur-
betrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse deut-
lich untergeordnet sind, um ausschliefllich dort hergestellte oder weiter zu verarbei-

tende oder weiter verarbeitete Produkte zu verduflern.

Ausnahmsweise konnen auf der Flache A1-A2-A3-A4-A5-A6-Al im ersten Vollge-
schoss und in darunterliegenden Geschossen auch Einzelhandelsbetriebe zugelassen

werden, deren Kernsortiment Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren umfasst.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i, V. m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 5, 7,
8 und 9 BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 3 der Baunutzungsverordnung ge-
nannten Nutzungen (Lagerpldtze und Tankstellen) nicht zuldssig. Die in § 8 Abs. 2 Nr.
1 der Baunutzungsverordnung genannten Lagerhduser kdnnen nur ausnahmsweise zu-

gelassen werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Gewerbegebiet konnen Beherbergungsbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen

werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
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TF15

TF1.6

TF1.7

TF1.8

Im Gewerbegebiet kdnnen im ersten, zweiten und dritten Vollgeschoss die in § 8 Abs. 2
Nr. 2 der Baunutzungsverordnung genannten Rdume fiir Geschdfts-, Biiro- und Verwal-

tungsnutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7
Nr. 2 BauNVO)

Im Gewerbegebiet kénnen die in § 8 Abs. 2 Nr. 4 (Anlagen fiir sportliche Zwecke) der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Das gilt auch fiir gewerblich betriebene Anlagen fiir sportliche Zwecke. Anlagen

dieser Art fiir betriebseigene Zwecke bleiben hiervon unberihrt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung aus-

nahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kulturelle Zwecke allgemein zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergniigungsstdtten) der
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Dies betrifft nicht die
unter § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergniigungsstatten) fallenden Musikspielstatten und Musikclubs
in den Teilen des Gewerbegebietes mit der Bezeichnung GE 1 bis GE 5, die dort aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1, 8 und 9 BauNVO)

2. Maf3 der baulichen Nutzung

TF2.1

TF2.2

E Anhang

Im Gewerbegebiet kdnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Liiftungsanla-
gen, Aufzugsiiberfahrten und Warmepumpen bis zu einer Hohe von 3,5 m oberhalb der
festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschlie3lich der Aufnahme
technischer Einrichtungen dienen und mindestens 2,0 m von der Baugrenze zurlickge-
setzt sind. Technische Dachaufbauten sind einzuhausen; die Pflicht zur Einhausung gilt

nicht fiir Antennen, Schornsteine sowie Ansaug- und Abluftrohre.

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

Als zuldssige Grundfldche wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte liberbaubare

Grundstiicksflache festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1
BauNVO)
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TF2.3

TF 2.4

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Zufahrten zu Tiefgaragen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsver-
ordnung und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Bau-

grundstiick lediglich unterbaut wird,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 1 um bis zu 3.800 m?,
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 2 um bis zu 2.050 m?,
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 3 um bis zu 4.300 m?,
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 4 um bis zu 5.800 m?,
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 5 um bis zu 6.600 m? und
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 6 um bis zu 4.600 m?

iiberschritten werden.
(Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im Gewerbegebiet die Fldchen
von AufenthaltsrGumen in anderen als Vollgeschossen einschliefilich der dazugehori-

gen Treppenrdume und einschliefllich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

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

3. Weitere Arten der Nutzung

TF3.1

TF 3.2

E Anhang

Im Gewerbegebiet sind oberirdische Stellpldtze und Garagen unzuldssig. Dies gilt
nicht fiir Stellpldtze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende.
Tiefgaragen sind auf3erhalb der durch Baugrenzen umfassten Flachen nur in den dafir
zeichnerisch vorgesehenen Fldchen sowie den Fldchen nach der textlichen Festsetzung

3.2 zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRBi. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im Gewerbegebiet wird entlang der Linien B1 und B2; C1 und C2; D1 und D2; E1, E2,
E3, E4, E5 und E6; F1, F2 und F3; G1, G2, G3, G4 und G5; H1, H2 und H3; 11, 12, 13,
I4, 15, 16, 17 und 18 sowie J1, J2 und J3 eine vor die Baugrenze tretende Fldche von

jeweils 0,5 m Breite als Flache fiir eingeschossige Tiefgaragen festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
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4, Immissionsschutz

TF 4

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung
von Wdrme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brenn-
stoffe nur Erdgas oder Heizél EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brenn-
stoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefel-
oxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten

Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizél EL schwefelarm sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

5. Griinfestsetzungen

TF5.1

E Anhang

Im Gewerbegebiet sind mindestens die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten An-
teile der Dachfldchen zu begriinen. Dabei sind Dachfldchen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Der durchwurzelbare
Teil des Dachaufbaus muss auf den in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Antei-
len der begriinten Dachfldchen mindestens 25 cm betragen und auf den iibrigen be-
griinten Dachfldchen mindestens 8 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten

und bei Abgang nachzupflanzen.

Teil des Mindestanteil der zu davon durchwurzelbarer
Gewerbegebiets begriinenden Dachaufbau von mindestens 25 cm
mit der Dachflachen
Bezeichnung

GE1 48 % der Dachflachen 25 % der begriinten Dachfldchen
GE 2 50 % der Dachflachen 0 % der begriinten Dachfldchen
GE3 48 % der Dachflachen 25 % der begriinten Dachfldchen
GE 4 35 % der Dachflédchen 35 % der begriinten Dachfldchen
GES5 35 % der Dachfldchen 20 % der begriinten Dachfldchen
GE6 35 % der Dachflédchen 35 % der begriinten Dachfldchen

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB)
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TF5.2

TF5.3

TF5.4

TF5.5

E Anhang

Als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind

- indem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 1 mindestens 50 %,
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 3 mindestens 50 %,
- indem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 4 mindestens 30 %,
- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 5 mindestens 25 % und

- indem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 6 mindestens 30 %

der Dachfldchen als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser aus-
zubilden. Die Ausbildung von Retentionsddchern gilt nicht fiir Dachfldchen von Neben-

anlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)

Auf den Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sind die vorhan-
denen Bdume zu erhalten und bei Abgang mit standortgerechten Bdumen nachzu-

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

Auf der Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sind mindestens 50 standortgerechte Baume (davon mindestens 18 grof3kronige
Bdume) mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei

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

Im Gewerbegebiet ist die nachfolgende Anzahl an standortgerechten Baumen mit ei-
nem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nach-

zupflanzen:

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 1 mindestens 18 grof3-
kronige Bdume,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 2 mindestens 1 grof3kro-
niger Baum,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 3 mindestens 18 grof3-
kronige Bdume,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 4 mindestens 8 B&ume,
davon mindestens 5 grof3kronige Bdume,

- in dem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 5 mindestens 2 grof3kro-
nige Bdume,

- indem Teil des Gewerbegebiets mit der Bezeichnung GE 6 mindestens 3 Bdume.
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TF5.6

TF5.7

Bei der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die innerhalb der Flédchen mit Bindung fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung vorhandenen Bdume sowie die gemdf textlicher

Festsetzung Nr. 5.4 zu pflanzenden Bdume nicht einzurechnen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Auf der Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist Sandtrockenrasen der Biotoptypen Grasnelken-Fluren und
Blauschillergras-Rasen (Biotop-Code 051212) im Umfang von mindestens 530 m? an-

zulegen. Dieses Biotop ist zu erhalten und bei Abgang wiederherzustellen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist das innerhalb der Baugebiete anfallende Niederschlagswasser vollstén-
dig in den Baugebieten durch Retentionsddcher, begriinte Dachfldchen und Retenti-
onsbecken zu verdunsten oder durch Mulden, Rigolen und versickerungsfdhige Fldchen
zu versickern. Es kénnen auch Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden. Eine
Ableitung von Niederschlagsabfliissen kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
die Belange des Boden- und / oder Grundwasserschutzes einer vollstdndigen Bewirt-

schaftung entgegenstehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6. Sonstige Festsetzungen

TFe.l

TF6.2

E Anhang

Die festgesetzte Flache J ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allge-

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Stdtte der

Leistung und bis maximal zur Fensterbriistung des zweiten Vollgeschosses zuldssig.

Ausnahmsweise kdnnen oberhalb der Fensteréffnungen des obersten Geschosses und
bis zum oberen Abschluss der sichtbaren Aulenwande (Oberkante Attika) Werbeanla-
gen als Eigenwerbung fiir das Gewerbegebiet zugelassen werden. Je Schauseite des
Gebdudes sind eine Bildmarke mit einer Héhe von bis zu 2,5 m und einer Breite von bis
zu 3,5 m sowie ein einzeilig gesetzter Schriftzug in Einzelbuchstaben mit einer Hohe

von maximal 1,75 m zuldssig.
Wechselndes oder bewegtes Licht fiir Werbeanlagen ist unzuldssig.

(Rechitsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGRB i. V. m. § 12 Abs. 1 AGBauGRB sowie § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGRBi. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)
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Hinweise

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

2. Die Einteilung der Straf3enverkehrsfléche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

3. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nrn. 5.1, 5.3, 5.4 und 5.5 wird die Ver-

wendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 18.12.2023 emp-

fohlen.
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1 Pflanzliste vom 18.12.2023

Dachbegriinung

Botanischer Name

Deutscher Name

Armeria maritima

Strand-Grasnelke

Campanula rotundifolia

Rundbldattrige Glockenblume

Capsella bursa-pastoris

Hirtentdschel

Carduus crispus

Krause Distel

Carduus nutans

Nickende Distel

Centaurea cyanus

Kornblume

Centaurea jacea

Wiesen-Flockenblume

Cerastium arvense

Acker-Hornkraut

Cerastium semidecandrum

Finfmdnniges Hornkraut

Cichorium intybus

Gewodhnliche Wegwarte

Cirsium arvense

Acker-Kratzdistel

Cirsium vulgare

Gewodhnliche Kratzdistel

Dianthus deltoides

Heide-Nelke

Dipsacus fullonum

Wilde Karde

Echium vulgare

Gewdhnlicher Natternkopf

Erodium cicutarium

Gewodhnlicher Reiherschnabel

Euphorbia cyparissias

Zypressenwolfsmilch

Festuca ovina

Schaf-Schwingel

Festuca rubra

Rot-Schwingel

Helichrysum arenarium

Sand-Strohblume
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Hieracium aurantiacum

Orangerotes Habichtskraut

Hieracium pilosella

Kleines Habichtskraut

Hypochaeris radicata

Ferkelkraut

Jasione montana

Berg-Sandgléckchen

Knautia arvensis

Acker-Witwenblume

Leucanthemum vulgare

Wiesen-Margerite

Lotus corniculatus

Gewodhnlicher Hornklee

Potentilla argentea

Silber-Fingerkraut

Potentilla verna

Frihlings-Fingerkraut

Salvia pratensis

Wiesensalbei

Sanguisorba minor

Kleiner Wiesenknopf

Sedum acre

Scharfer Mauerpfeffer

Sedum reflexum

Felsen-Fetthenne

Sedum sexangulare

Milder Mauerpfeffer

Silene vulgaris

Gewodhnliches Leimkraut

Thymus serpyllum

Sand-Thymian

Thymus pulegioides

Breitblattriger Thymian

Verbascum nigrum

Schwarze Konigskerze

Nicht (gebiets-)heimisch, aber Skologischer Nutzen, z. B. Nektar- und Pol-

lenspender oder Raupenfutterpflanze

Allium senescens

Berg-Lauch

Sedum album

Weifler Mauerpfeffer

Sempervivum spec.

Hauswurz
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Straucher

Botanischer Name

Deutscher Name

Berberis vulgaris

Gewodhnliche Berberitze

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Cytisus scoparius

Besenginster

Euonymus europaeus

Europdisches Pfaffenhiitchen

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Rhamnus cathartica

Purgier-Kreuzdorn

Ribes rubrum

Rote Johannisbeere

Rosa canina

Hundsrose

Rosa villosa

Apfel-rose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gewdhnlicher Schneeball

Nicht (gebiets-)heimisch, aber Skologischer Nufzen, z. B. Raupenfutfer-

pflanze / Vogelnéhrgehdlz / Bienenweide

Amelanchier arborea

Baum-Felsenbirne

Cornus mas

Kornelkirsche

Pinus mugo

Berg-Kiefer

llex aquifolium

Europdische Stechpalme
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Klein- bis mittelkronige Bdume

Botanischer Name

Deutscher Name

Alnus incana

Grau-Erle

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Weif3dorn

Prunus padus

Gewodhnliche Traubekirsche

Pyrus pyraster Wild-Birne
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche

Nicht (gebiets-)heimisch, aber Skologischer Nufzen, z. B. Raupenfutfer-

pflanze / Vogelnédhrgehdlz / Bienenweide

Corylus colurna

Baumhasel

Malus tschonoskii

Wollapfel

Prunus sargentii

Scharlachkirsche

Sorbus aria

Mehlbeere

Grof3kronige Bdume

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus glutinosa

Schwarz-Erle

Fagus sylvatica

Rotbuche

Carpinus betulus

Hainbuche
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Prunus avium

Vogelkirsche

Quercus petraea

Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos

Sommerlinde

Ulmus laevis

Flatterulme

Nicht (gebiets-)heimisch, aber Skologischer Nutzen, z. B. Raupenfutter-

pflanze / Vogelndhrgehdlz / Bienenweide

Alnus x spaethii

Purpurerle

Celtis australis

Sudlicher Ziirgelbaum

Larix decidua

Europdische Larche

Styphnolobium japonicum

Japanischer Schnurbaum

Quercus coccinea

Scharlach-Eiche
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