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l. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsuberlegungen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Der seit Jahrzehnten gewerblich geprégte Bereich nérdlich der Siemens- und der Quitzow-
stralRe in Berlin Moabit soll im Sinne des § 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) nun einer nach-
haltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugénglich gemacht werden. Dies ge-
schieht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans im sog. formellen Bebauungsplanverfah-
ren einschlie3lich der Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB. Anlass der
Uberlegungen zur Neuordnung der nérdlich der QuitzowstraRe gelegenen Flachen war die
Tatsache, dass die Flachen als Bahnanlage gewidmet waren, aber mit Beendigung des Bau-
vorhabens ,Noérdlicher Berliner Innenring” als Teil einer neuen Eisenbahnkonzeption fir die
Region Berlin-Brandenburg nicht mehr in der vollen Breite benétigt wurden. In den Jahren
2001 und 2006 wurde der Bereich noérdlich der Quitzow- und der Siemensstral3e durch das
Eisenbahnbundesamt von Bahnbetriebszwecken freigestellt, so dass stadtebauliche und funk-
tionale Veranderungen in diesem Bereich moglich wurden.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemafR § 1 Abs. 3 und
Abs. 5 BauGB wurde mit Blick auf die bereits Mitte der 1990er Jahre geplante Aufgabe der
Bahnnutzung die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

Die vormaligen Bahnflachen mit ihrer herausragenden Lage im stadtraumlichen Zusammen-
hang bergen heute ein bedeutsames innenstadtnahes Entwicklungspotential fir die Gewerbe-
entwicklung im Stadtteil Moabit. Nach Aufhebung der bahnbetriebsbezogenen Zweckbestim-
mung kann die Zulassigkeit von baulichen und sonstigen Nutzungen jetzt dem Standort ange-
messen neu bestimmt und geordnet werden. Die Zuléssigkeit von Vorhaben richtet sich in
diesem Bereich heute nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich). Somit ist vor dem Hin-
tergrund eines weiter wachsenden Entwicklungsdrucks eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung, die der Lage der Flachen im Stadtteil und der Umgebung sowie dem bezirklichen
Ziel der Entwicklung und Sicherung kleinteiligen Gewerbes und Handwerks entspricht, nicht
hinreichend sichergestellt.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Der Ortsteil Moabit des Birks Mitte von Berlin liegt zwischen dem Berlin-Spandauer Schiff-
fahrtskanal im Norden und der Spree im Suden. Im Osten wird er durch den Westhafenkanal
und die Europa City, im Westen durch den Charlottenburger Verbindungskanal begrenzt. Mo-
abit z&hlt ca. 80.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Es ist wichtiger Justiz- und Verwaltungs-
standort und zudem mit dem Berliner Hauptbahnhof und Gbergeordneten Verkehrstrassen ein
bedeutender Verkehrsknotenpunkt.

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand von Moabit, stdlich des Innenrings der S-
Bahn, zwischen der Einmundung der Ellen-Epstein-Strafie in die Quitzowstral3e im Osten und
der Putlitzbriicke im Westen. Das sich sidlich anschlieRende gemischte Wohnquartier mit
zahlreichen inhabergefuhrten Geschaften wird von der Stephanstral3e durchzogen und des-
halb auch Stephankiez genannt. Das Siedlungsgefiige von Moabit wird durch die Bahntrassen
und die technischen und infrastrukturellen Versorgungseinrichtungen des Kraftwerks Moabit
und des Westhafens von den nordlich des Berlin-Spandauer Schifffahrtskanals gelegenen
Vierteln getrennt. Das Plangebiet ist Bestandteil der gewerblich genutzten Flachen zwischen
der Ellen-Epstein-Strafl3e im Norden und der Quitzowstral3e im Suden.

Neben den bestehenden Gewerbebetrieben innerhalb der gewerblich genutzten Flachen siid-
lich der Bahntrassen haben sich in jliingster Vergangenheit auch grof3flachige Handelsbetriebe



angesiedelt. Darunter sind ein Bau- und Gartenmarkt, ein LebensmittelgroBmarkt und ein Le-
bensmitteleinzelhandel. Die heterogene und gering verdichtete Bebauung des Bahn-Gewer-
begurtels stellt gegentber den dicht bebauten grinderzeitlichen Quartieren Moabits eine struk-
turelle Zasur dar.

Sudlich der Quitzowstraf3e erstreckt sich ein baulich geschlossenes, griinderzeitliches Quar-
tier mit einem hohen Wohnanteil, Anlagen der 6ffentlichen Verwaltung und sozialer Infrastruk-
tur, einem Polizeistandort, der Justizvollzugsanstalt Moabit, Schulstandorten und Sportanla-
gen. In einer Entfernung von ca. 1 km Luftlinie in stidlicher Richtung liegt das Stadtteilzentrum
Turmstral3e, dessen Mittelpunkt sich an der Kreuzung von Turmstral3e/Stromstraf3e und der
Stral3e Alt Moabit in etwa 1,2 km Entfernung befindet. Gleichwohl befindet sich im Osten der
Quitzowstral3e ein fur die Nahversorgung wichtiger Einzelhandelsstandort.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Quitzowstral3e 36, 38, 40, 45 - 47 und 50 und
hat eine Grél3e von ca. 2,2 ha. Er umfasst mit Stand August 2020 folgende Flurstiicke der Flur
37, Gemarkung Tiergarten (Mitte): 224, 261, 307, 315, 355, 363, 364, 370, 371, 389. Mal3geb-
lich ist die zeichnerische Darstellung des Geltungsbereichs.

Die Ellen-Epstein-Straf3e (Flurstiick 388) liegt zwischen der nach Norden verlangerten dstli-
chen Grenze des Flurstiicks 315 und der nach Norden verlangerten westlichen Grenze des
Flurstiicks 307 bis zu ihrer Stral3enmitte innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Die QuitzowstrafRe (Flurstick 331) liegt zwischen der nach Siuden verlangerten dstlichen
Grenze des Flurstlicks 261 und der nach Suden verlangerten westlichen Grenze des Flur-
stucks 307 bis zu ihrer Stral3enmitte innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Die Bauflachen befinden sich in privatem Besitz. Die Offentlichen Verkehrsflachen der
Quitzowstraf3e und der Ellen-Epstein-Stral3e befinden sich im Eigentum des Landes Berlin.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind tiberwiegend mit ein- und zweigeschos-
sigen Werkstatt- und Lagergebduden bebaut. In der Quitzowstral3e 45 A und 47 befinden sich
ehemalige Wohnhauser. Das Alter der Bestandsgebéaude ist sehr unterschiedlich: einzelne
Gebaude auf den Grundstiicken QuitzowstraRe 45 A - 50 sind bereits im Straube-Plan aus
dem Jahr 1910 verzeichnet.

Historisch hatten die ansassigen Nutzungen einen engen Bezug zu den benachbarten Bahn-
anlagen und zum Guterbahnhof Moabit. Die Grundstiicke werden auch heute gewerblich ge-
nutzt, es tberwiegen jedoch Nutzungen, die mit Kraftfahrzeugen in Verbindung stehen, ein-
schliel3lich Reparatur, Service und Verkauf. Daneben befinden sich im Plangebiet Handelsbe-
triebe und Buronutzungen. Die Grundstiicke werden durch die ansassigen Betriebe teilweise
nicht voll ausgenutzt. Da die Zahl gewerblich nutzbarer Grundstiicke in innerstadtischer Lage
begrenzt ist, ist eine effizientere Nutzung der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches
anzustreben.

Das Plangebiet weist seinem Nutzungszweck entsprechend lUberwiegend vollversiegelte Be-
reiche auf. Vegetation existiert nur auf Restflachen. Baume befinden sich im 6ffentlichen Stra-
Renraum entlang der Ellen-Epstein- und der Quitzowstral3e sowie vereinzelt auf den Grund-
stucken.



2.4 Geltendes Planungsrecht

Seit der Freistellung der Flachen von Bahnbetriebszwecken zwischen den Jahren 2001 und
2006 erfolgt die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben in diesem Bereich gemaf § 34
BauGB (unbeplanter Innenbereich).

2.5 VerkehrserschlielRung

Das Plangebiet liegt in einem innerstadtischen Bereich, der verkehrlich sehr gut erschlossen
ist. Durch die Bahnflachen im Norden besteht eine Durchlassigkeit in diese Richtung jedoch
nur Uber die vorhandenen Briicken der Perleber-, der Putlitz- und der Beusselstral3e. Zugleich
ist der Geltungsbereich durch die Ellen-Epstein-Stral3e stark von Gewerbe- und Durchgangs-
verkehr betroffen.

Motorisierter Individualverkehr und Lieferverkehr

Die Hauptverkehrsstrome des noérdlichen Moabit werden als Nord-Sud-Verkehr tber die Briu-
cken der Beussel- und der Putlitzstral3e geflhrt. Der innerstadtische Ost-West-Verkehr wird
vor allem von der Perleberger Bricke kommend Uber die Perleberger Stral3e und zur Umfah-
rung des StralRenzugs Sickingen-, Siemens- und QuitzowstralRe Uber die Erna-Samuel- und
die Ellen-Epstein-Stral3e gefluhrt.

Uber die BeusselstralRe ist das Plangebiet an die BAB 100 (Stadtring Nord) angebunden. Die
Erna-Samuel- und die Ellen-Epstein-Straf3e dienen hier als Nebenzubringer auf die Autobahn.

OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist mit mehreren Haltestellen in fuBlaufiger Entfernung an das Berliner Busnetz
angebunden.

Weiterhin erfolgt mit den Bahnhdofen ,Birkenstraf3e" (ca. 700 m FuBweg) und ,Westhafen* (ca.
550 m FulRweg) eine Anbindung an das U-Bahnnetz sowie Uber den Bahnhof Westhafen (ca.
450 m FuRweg) eine Anbindung an die S-Bahn.

FuRR- und Radverkehr

In den anliegenden Strafl3en sind beidseitig Gehwege vorhanden. Die Quitzowstral3e und die
sudlich angrenzenden Straf3en sind als verkehrsberuhigter Bereich mit einer Héchstgeschwin-
digkeit von 30 km/h ausgewiesen.

Entlang der QuitzowstralRe, der Ellen-Epstein- und der Erna-Samuel-Straf3e sind stral3enbe-
gleitende Radverkehrsspuren eingerichtet.

2.6 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist vollstandig an die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlos-
sen.

Die Trink- und Ldschwasserversorgung ist bisher nur Uber die Quitzowstralie mdglich. Die
Verlegung von Trinkwasserleitungen erfolgt durch die Berliner Wasserbetriebe nur auf Bestel-
lung.

In den Regenwasserkanal in der Ellen-Epstein-StrafRe kann gemaf Stellungnahme der Berli-
ner Wasserbetriebe vom 10.08.2009 nur das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen
Strale abgeleitet werden. Fir die Schmutzwasserableitung steht nur der Kanal in der



QuitzowstralRe zur Verflgung. Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Mischwasser-
pumpwerks Berlin VIII, Alt-Moabit. Fur dieses Einzugsgebiet wurden geman der Sanierungs-
erlaubnis fir die Mischwassereinleitungen seitens der Berliner Wasserbetriebe Sanierungs-
konzepte erstellt. Fir das Pumpwerk Berlin VIII wurden die entsprechenden Mal3hahmen be-
reits umgesetzt. Um die Sanierungsmaflinahmen zur Reduzierung des Schadstoffeintrags aus
den Regenuberlaufen in diesem Gebiet nicht zu gefahrden, sind die seitens der Berliner Was-
serbetriebe auferlegten Einleitungsbeschrankungen fir die Gberplanten Grundstiicke bezlg-
lich der Schmutz- und Niederschlagsentwéasserung einzuhalten.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines mit Fernwarme versorgten Gebietes. In der Quitzow-
stral3e liegt eine Hochdruck-Gasleitung H 600.

In der Quitzowstral3e 44 - 45 befindet sich die Ortsnetzstation N 133 der Firma Vattenfall. Auf
dem Grundstuck ist eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten des Leitungstra-
gers eingetragen.

2.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich liegen keine in der Denkmalkarte Berlin verzeichneten Garten-, Bau- oder
Bodendenkmale. Innerhalb des Plangebiets ist kein Denkmalbereich ausgewiesen.

In dem o6stlich angrenzenden Bebauungsplan 11-184 liegen ein Baudenkmal und eine denk-
malgeschuitzte Gesamtanlage (Gedenkort und Deportationsweg) zwischen der Ellen-Epstein-
und der Quitzowstral3e.

Sudlich des angrenzenden Bebauungsplans 11-186 liegen ein Baudenkmal und ein Denkmal-
geschitzter Gesamtbereich (Hedwig-Dohm-Oberschule) zwischen der Quitzow- und der Ste-
phanstralle.

3. Planerische Ausgangssituation

Der Bebauungsplan wird gem. § 2 BauGB im formlichen Bebauungsplanverfahren, einschlie3-
lich der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, bei der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden, aufge-
stellt. Das Bebauungsplanverfahren wird auRerdem nach § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB durch-
gefuhrt, da ein dringendes Gesamtinteresse Berlins in Bezug auf Giberbezirkliche Verkehrspla-
nungen besteht. Die Inhalte des Bebauungsplans leiten sich in ihren Grundziigen aus den
Inhalten der tibergeordneten Planung ab und entsprechend den generellen Zielen der gesamt-
stadtischen Planung. Die Ubereinstimmung wurde in der Stellungnahme der Gemeinsamen
Landesplanung Berlin-Brandenburg vom 29.07.2009 sowie in der Stellungnahme der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung vom 31.07.2009 bestatigt.

Die Landesplanungen (LEPro, LEP B-B, FNP) raumen der Innenentwicklung auf untergenutz-
ten Flachen den Vorrang vor der ErschlieRung neuer Bauflachen zu Lasten des Landschafts-
raums ein. Gemal 8 1 Abs. 5 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Dazu
gehdrt auch die Reaktivierung und Modernisierung bestehender Gewerbestandorte im Stadt-
gebiet. Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung mit Giutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs (Grundversorgung)
gesichert werden. Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten ent-
sprechend ihrer Funktionszuweisung zugeordnet werden. Diesem Ziel wird mit der Einschran-
kung von Einzelhandel und Laden entsprochen.
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3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das LEPro 2007 ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Es bildet den Ubergeordneten Rah-
men der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Im
LEPro 2007 ist die polyzentrale und nachhaltige Entwicklung der Hauptstadtregion verankert.
Das LEPro enthalt raumordnerische Grundsatze zur zentral6rtlichen Gliederung, zu einer
nachhaltigen Siedlungs-, Freiraum- und Verkehrsentwicklung und zur Entwicklung der Kultur-
landschaft.

Das LEPro 2007 hat, bezogen auf die Berliner Bezirke, nur einen geringen Detailierungsgrad.
Die Planungen werden in der Landesentwicklungsplanung konkretisiert. Fiir den betreffenden
Bereich in Moabit trifft der LEPro 2007 keine gesonderten Aussagen.

3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der LEP HR, der am 29. Juni 2019 als Rechtsverordnung erlassen wurde und am 01. Juli 2019
in Kraft trat, enthalt die Ziele der Raumordnung (Z). Er konkretisiert damit die Grundsétze der
Raumordnung (G) des Landesentwicklungsprogramms 2007. Die Festlegungskarte 1 zum
LEP HR stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Gestaltungsraum Siedlung dar.

In diesem sollen zwar schwerpunktmafig Wohnsiedlungsflachen entwickelt werden (Z 5.6),
die plangegenstandliche Entwicklung und Sicherung von Gewerbe widerspricht dem LEP HR
aus den folgenden Griinden jedoch nicht: GeméaR G 2.2 (Gewerbeflachenentwicklung) ist die
Entwicklung von Gewerbe in der gesamten Hauptstadtregion an geeigneten Standorten mog-
lich, wenn die Gewerbeentwicklung bedarfsgerecht und unter Minimierung von Nutzungskon-
flikten erfolgt. Dartber hinaus sollen Konversionsflachen neuen Nutzungen zugefihrt werden
(G 5.10). Lagen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsbereichen sollen
fur Siedlungszwecke zur Verfligung stehen, sofern andere Belange nicht entgegenstehen.

Die Sicherung und Entwicklung des innerhalb des Plangebietes vorhandenen Gewerbes folgt
den o.g. Grundsatzen der Raumordnung:

- es wird eine ehemalige Bahnflache von bereits anséssigem Gewerbe nachgenutzt,

- das Gewerbe dient als Puffer gegen Immissionen der Bahn, des Verkehrs auf der Erna-
Samuel- und Ellen-Epstein-Stral3e fur die Wohnnutzungen im Stephankiez,

- einer Wohnentwicklung stehen u.a. Belange des Immissionsschutzes entgegen.

Mit dem Flachennutzungsplan fir Berlin werden die Festlegungen der Raumordnung durch
die Darstellung von ,gewerblichen Bauflachen® und ,ibergeordneten Hauptverkehrsstraf3en®
berlcksichtigt. Siehe hierzu auch Kapitel 3.1.5.

3.1.3 Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung fiir den Standort Schonefeld

(LEP ES)

Der LEP FS in der Fassung vom 30. Mai 2006 ist am 16. Juni 2006 neu in Kraft getreten. Er
enthélt u.a. planerische Festlegungen zur Sicherung der Flughafenflache, zu Trassen und Kor-
ridoren der Verkehrsanbindung sowie eine Planungszone zur Siedlungsbeschrankung und zur
Bauhodhenbeschrankung. Aufgabe des LEP FS ist es vor allem, die fir das Ausbauvorhaben
notwendigen Flachen zu sichern. Neben der Flughafenflache gehéren dazu auch die tiberge-
ordneten Trassen und Korridore von Stralen und Schienen zur verkehrlichen Anbindung des
Standortes. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Sicherung und Entwicklung eines
Gewerbegebietes stehen den Zielsetzungen des LEP FS nicht entgegen.
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3.1.4 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG)

Nach § 12 Abs. 3 Ziffer 1 b LuftVG dirfen Bauwerke im Umkreis von 10 bis 15 km um den
Startbahnbezugspunkt bei Hauptstart- und Hauptlandeflachen eine Héhe von 100 m nur mit
Zustimmung durch die Luftfahrtbehérde Gberschreiten. Der Bebauungsplan lasst eine maxi-
male Hohe von 48 m 0. NHN (ca. 13 m Uber dem Gehweg) zu und steht dem LuftVG damit
nicht entgegen.

3.1.5 Der Flachennutzungsplan der Stadt Berlin in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan fir Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 03. Marz 2020, formuliert anhand Textlicher Darstellung
Nr. 1 regionalplanerische Festlegungen und ersetzt damit eine gesonderte Regionalplanung.
Demnach sind die dort dargestellten stadtischen Zentren sowie Ubergeordnete Verkehrsanla-
gen zu erhalten und zu entwickeln. Die plangegenstandlichen Festsetzungen haben keinen
Einfluss auf die Stadtischen Zentren (siehe auch Ausfihrungen zu StEP Zentren 2030 und
zum bezirklichen Einzelhandelskonzept). Die Funktion der Ellen-Epstein-Stral3e als tGberge-
ordnete Hauptverkehrsstraf3e wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Der Quer-
schnitt der Stral3e wurde bereits im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens so breit gewahlt,
dass die Einrichtung von Abbiegespuren zu den Grundstiicken mdglich ist. Auswirkungen auf
weitere Verkehrsanlagen sind nicht zu erkennen.

Gemal Immissionsschutzregelung sind gewerbliche Bauflachen hinsichtlich ihres Stérungs-
grades zu gliedern, wenn sie direkt an schutzbedrftige Flachen grenzen und so negative Aus-
wirkungen auf benachbarte Nutzungen haben kénnen. Im vorliegenden Bebauungsplan wird
ein Gewerbegebiet in direkter Nachbarschaft zu einem vorhandenen Mischgebiet festgesetzt.
Eine Gliederung des Gewerbegebietes ist aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht
notwendig, da die zulassigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Die Ziele des vorliegenden Bebauungsplans stehen den regionalplanerischen Festlegungen
des Flachennutzungsplanes fir Berlin nicht entgegen. Dies wurde auch in der Stellungnahme
der Gemeinsamen Landesplanung vom 29.07.2009 und der Stellungnahme der Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung, Planen, Bauen, Wohnen, Natur, Verkehr vom 09.07.2009 be-
statigt.

3.1.6 Stadtumbau West

Auf der Grundlage des 8§ 171b BauGB hat der Senat von Berlin mit Beschluss vom 29.11.2005
das Gebiet Tiergarten-Nordring/HeidestralRe als Stadtumbaugebiet festgelegt. Grundlage fir
die Festlegung war eine von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung in Zusammenarbeit
mit dem Bezirksamt Mitte in Auftrag gegebene Voruntersuchung zur Abgrenzung und Konzep-
tentwicklung des Gebietes. Die Festlegung des Stadtumbaugebietes dient insbesondere der
Abstimmung von Planungen und MalRnahmen des Stadtumbaus. Die Oberziele des Stadtum-
baus im Gebiet sind die Uberwindung stadtebaulicher Briiche, die ErschlieRung von Potenzi-
alen auf ehemaligen Bahnflachen und die Sicherung und Entwicklung des Industriestandortes
Moabit. Das Stadtumbaugebiet umfasst vier unterschiedlich gepragte und unterschiedlich ge-
nutzte Teilbereiche. Das Plangebiet ist Bestandteil des Teilbereichs 3 - Am Nordring bzw. Teil-
bereich C - Siemens/QuitzowstralRe, welcher im Norden durch die Bahn, im Osten von der
Perleberger StralRe, im Siiden von der Quitzowstraf3e und im Westen von der Beusselstral3e
begrenzt wird. Fir den Teilbereich 3 sind die Konsolidierung, Neubestimmung und Neustruk-
turierung von Gewerbe und Infrastruktur als Mal3nahmenschwerpunkte benannt. Der Norden
Moabits soll als Arbeits- und Wohnort qualifiziert werden.

Seit 2006 werden konkrete MaRnahmen und Projekte umgesetzt. Der Zeitraum des Stadtum-
bauprogramms wurde zunachst bis 2014 veranschlagt und 2016 fortgeschrieben. Mit einem
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Fokus auf den demographischen Wandel, den wirtschaftlichen Strukturwandel, den Klima-
schutz und die Klimaanpassung haben die geplanten MalRnahmen nun vor allem die Starkung
vorhandener sozialer Infrastruktur und die Verknlpfung der Quartiere zum Inhalt. Im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans wurden im Rahmen des Neubaus der Ellen-Epstein-Strafie ver-
kehrsberuhigende MaflRnahmen (Verkehrsberuhigung der Quitzowstrale durch den Einbau
von Schwellen, Verlagerung des Verkehrs auf die Ellen-Epstein-Stral3e) umgesetzt.

3.2 Flachennutzungsplan fur Berlin (FNP)

Der Flachennutzungsplan fir Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 03. Marz 2020 (FNP), stellt die Art der Bodennutzung
fir das gesamte Stadtgebiet in den Grundziigen dar. Aus den Aussagen des FNP sind die
Inhalte des Bebauungsplanes zu entwickeln, wobei die Entwicklungsgrundsatze zum FNP zu
beachten sind.

Die Bauflachen im Plangebiet sind im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Ellen-
Epstein-Stral3e ist als Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Nordlich des StralRen-
zuges wurden die Bahnflachen nachrichtlich in den FNP bernommen. Die Flachen stdlich
der Quitzowstral3e sind als Wohnbauflache W1 mit einer GFZ von lber 1,5 dargestellt, der
Standort der nahen Theodor-Heuss-Gemeinschaftsschule ist durch das entsprechende Plan-
symbol verortet.

3.3 Landschaftsprogramm und Landschaftspléne

Das Landschaftsprogramm verfolgt auf gesamtstadtischer Ebene das Ziel, 6kologische Be-
lange in den Stadtebau einzubeziehen, da nur unter Beachtung der nattrlichen Gegebenhei-
ten und der Umwelterfordernisse eine zukunftsorientierte Entwicklung der Stadt gesichert wer-
den kann. Im Zusammenspiel mit dem FNP stellt das Landschaftsprogramm einschlie3lich
Artenschutzprogramm eine Ergénzung der vorbereitenden Bauleitplanung dar und bildet die
Grundlage der kinftigen Stadtentwicklung.

Das Plangebiet ist im Landschaftsprogramm als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnut-
zungen dargestellt. Darin sollen charakteristische Stadtbildbereiche sowie markante Land-
schafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung erhalten und gesichert
werden. Der Grinanteil in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen soll entwickelt wer-
den. Dazu z&hlen z.B. Dach- und Wandbegriinungen sowie Sichtschutzpflanzungen im Rand-
bereich zu sensiblen Nutzungen. Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 14 bis 17 wird diesem
Ziel des Landschaftsprogramms entsprochen. Mit dem Landschaftsplan werden die allgemei-
nen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege konkretisiert. Danach sind Natur und
Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des
Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schitzen.

Ein weiterer Inhalt ist die Versorgung der Bevoélkerung mit Grinflachen und Spielplatzentwick-
lungsplanung. Das Plangebiet soll als Gewerbegebiet festgesetzt werden. Eine Versorgung
mit wohnortnahem Freiraum ist, da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnungen
nicht zulassig sind, fiir das Gebiet selbst nicht erforderlich. Der sudlich angrenzende Stephan-
kiez besteht gemaR den Darstellungen des Umweltatlasses von 2016 hauptsachlich aus einer
dichten Blockbebauung der Griinderzeit mit Seitenfligeln und Hinterhausern. Es ist in weiten
Teilen nicht bzw. nur sehr schlecht mit Freiraumen und 6ffentlichen Griinflachen versorgt.

Die Landschaftsplane decken nur einen Teil des Berliner Stadtgebiets ab. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Landschaftsplanes. Die Quitzowstral3e
bildet die nordliche Grenze des Landschaftsplanes II-L-10, ,Moabiter Insel”.

Die wesentlichen Aussagen des Landschaftsprogramms werden im Umweltbericht, Kap. Il. 3
der Begriindung, dargestellt.
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3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Die Stadtentwicklungsplane werden gem. 8 4 Abs. 1 Satz 1 AGBauGB fur die rAumliche Ent-
wicklung des gesamten Stadtgebiets erarbeitet. Sie sind sektorale Gesamtplane, die Mal3nah-
menarten und -rAume darstellen und priorisieren. lhre Ergebnisse sind als von der Gemeinde
beschlossene stadtebauliche Planungen bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksich-
tigen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft 2030)

Der StEP Wirtschaft 2030, der am 30. April 2019 beschlossen wurde, definiert die Leitlinien
zur Berliner Gewerbeflachenentwicklung und dient als Vorgabe, welche Nutzungen auf den
Gewerbeflachen, die im FNP als gewerbliche Bauflachen dargestellt werden, zulassig sind.
Kerninhalte des StEP Wirtschaft 2030 sind die Sicherung und Aktivierung von gewerblichen
Flachenpotentialen sowie eine beschleunigte Aktivierung und bessere Flachenausnutzung
vorhandener Standorte. Auf die Flachen des Geltungsbereichs beziehen sich die folgenden
Inhalte:

Urbane Nutzungsmischung erméglichen und Nutzungskonflikte vermeiden

In funktional gemischten Quartieren ist die sog. Berliner Mischung, also das Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbe, zu bewahren. Eingestreute Gewerbelagen werden als wichtige
Standorte der Wirtschaft betrachtet. Nutzungskonflikte sollen vermieden werden. Verdran-
gungsprozesse zulasten gewerblicher Nutzungen soll, soweit dies stadtebaulich sinnvoll ist,
auch durch Mafinahmen der verbindlichen Bauleitplanung begegnet werden. Mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan wird diesem Leitbild entsprochen.

Verdichtung
Um die Siedlungsflache nicht weiter auszudehnen und die Effizienz der Gewerbeflachen zu

steigern, sollen bereits erschlossene und genutzte Flachen durch eine Erhéhung der baulichen
Dichte 6konomischer genutzt werden. Dieser Handlungsansatz wird durch den Bebauungs-
plan verfolgt, indem die gemal} § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) maximal
zulassigen Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung fur das Gewerbegebiet festgesetzt
werden.

Verkehrliche und technische ErschlielBung verbessern

Industrie- und Gewerbestandorte sind durch eine leistungsfahige verkehrliche Infrastruktur an
die Ubergeordneten Verkehrsnetze anzubinden. Die Verkehrsanbindung bildet eine wichtige
Grundlage fur eine funktionierende Wirtschaftsstruktur. Der Bau der Ellen-Epstein-Strafe ent-
spricht diesem Leitbild. Mit der Moglichkeit, die Grundstiicke Uber die Ellen-Epstein-Stral3e zu
erschlieRen, wird dem Leitbild auch planungsrechtlich entsprochen.

Karten zu den Zielen, zu Leitbildern und Handlungsansatzen

Die Karte Raumliches Leitbild Wirtschaft 2030 legt fur die Flachen des Geltungsbereiches ,Si-
cherung und Entwicklung gewerblicher Bauflache (FNP Berlin)* fest. Die Karte Konzeptplan
Planungsziele legt fur Flachen des Geltungsbereiches ,Gewerbliche Bauflachen aktiv sichern
und entwickeln (FNP)“ fest und die Karte Konzeptplan Handlungsansétze legt fur die Flachen
des Geltungsbereiches ,Sicherung von innerstadtischem Gewerbe" fest.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht diesen Festlegungen, da als Art der baulichen Nut-
zung ein Gewerbegebiet mit der héchstmdglichen Ausschdpfung des Mal3es der baulichen
Dichte festgesetzt wird.
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3.4.2 Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)

Der StEP Zentren 2030 wurde am 12. Marz 2019 vom Berliner Senat beschlossen. Er formu-
liert die Rahmenbedingungen fir die Zentren- und Einzelhandelsentwicklung Berlins. Ziele
sind die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung, der Erhalt und die Gestaltung des
Stadtbildes sowie die Berticksichtigung der Anforderungen aller Bevolkerungsgruppen in der
stadtebaulichen Entwicklung. Er formuliert Steuerungsgrundsatze fir die Gesamtstadt und bil-
det somit die planungsrechtliche Grundlage fir die Zentrenentwicklung und Einzelhandels-
steuerung in den Bezirken. Innerhalb des StEP Zentren 2030 wird die Hierarchie unterschied-
licher Zentrumstypen festgelegt. Absteigend nach der Grol3e des Versorgungsbereichs geglie-
dert sind das die Haupt-, Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren.

Die Turmstral3e ist in Karte 4 des StEP Zentren 2030 als Stadtteilzentrum gekennzeichnet. In
Bezug auf den Stadtebau besteht im Stadtteilzentrum TurmstralRe ein mittlerer Handlungsbe-
darf. Dieser ergibt sich aus den vorhandenen Beeintrachtigungen durch motorisierten Verkehr
und Stral3enverkehrslarm. Fur das Stadtteilzentrum Turmstraf3e wird in Bezug auf den Einzel-
handel nur ein geringer Handlungsbedarf festgestellt. (StEP Wirtschaft 2030, Karte 5)

Der vorliegende Bebauungsplan steht den Vorgaben des StEP Zentren 2030 nicht entgegen.

3.4.3 Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr)

Der StEP Verkehr wurde vom Berliner Senat am 29. Mérz 2011 beschlossenen und ist auf
einen Zeithorizont bis 2025 ausgerichtet. Er zeigt auf, welche Vorstellungen tiber den Verkehr
der Zukunft in der Stadt herrschen und wie diese verwirklicht werden kdnnen. Er dient als
Rahmen fir die ihm nachgeordneten, konkreten und sektoralen Planungen, wie beispielsweise
den Nahverkehrsplan, die Radverkehrs- und die FuRverkehrsstrategie oder das Integrierte
Wirtschaftsverkehrskonzept. Somit soll sichergestellt werden, dass die Einzelplanungen auf
den gleichen Vorannahmen aufbauen und gezielt ineinandergreifen, um die im StEP Verkehr
angestrebten Ziele zu erreichen.

Fur die Stral3en des Geltungsbereichs und der ndheren Umgebung, die fur die verkehrstech-
nische Anbindung relevant sind, sieht die Planung fir des StEP Verkehr folgende Verbin-
dungsfunktionen vor:

- Ubergeordnete StralRenverbindung (Stufe I1): Erna-Samuel-, Ellen-Epstein-, Beussel-
straf3e und An der Putlitzbricke,

- Ortliche StraRenverbindung (Stufe 1lI): Perleberger StraRe,

- Weitere Straf3en von besonderer Bedeutung (Erganzungsstraf3e): Stralienzug Birken-
stral3e ab Stromstrafie in westlicher Richtung und Bremer Straf3e in ndrdlicher Rich-
tung bis Knoten Siemens-/Quitzowstraf3e; Friedrich-Krause-Ufer (im Bestand 2017
noch der Stufe Ill zugeordnet)

Die Parkraumbewirtschaftung kann bis an die QuitzowstralRe ausgedehnt werden (Karte: Kon-
zept Parkraumbewirtschaftung, Bestand 2010/Erweiterungspotenzial). Es ist beabsichtigt, das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs bis 2025 u.a. um eine S-Bahn-Verbindung zwi-
schen der Ringbahn- und der S-Bahntrasse im Bereich der Lehrter Stral3e/Heidestral3e zu
erganzen. Ein neuer S-Bahnhof kdnnte im Bereich der Perleberger Briicke in der Nahe des
Plangebiets entstehen.

3.4.4  Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Aufgrund des fortschreitenden Klimawandels wurde von der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung der StEP Klima aufgestellt und am 31.05.2011 vom Senat beschlossen. Dieser wurde
2016 durch den StEP Klima KONKRET erganzt. Der StEP Klima wird momentan als StEP
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Klima 2.0 durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen aktualisiert und erhalt
die Perspektive 2030/2050. Bis zu dessen Beschluss bleiben der StEP Klima von 2011 und
seine vier Handlungsfelder weiterhin gultig. Diese sind: Bioklima im Siedlungsraum, Grin- und
Freiflachen, Gewéasserqualitat und Starkregen sowie Klimaschutz.

Die Analysen zum Bioklima zeigen, dass der Geltungsbereich, wie die meisten Stadtquartiere
der Innenstadt, Warmebelastungen bei Tag und Nacht ausgesetzt ist und dass diese Raume
schon jetzt besonderen Handlungsbedarf aufweisen. Die bestehenden Belastungen kdnnen
sich mit fortschreitendem Klimawandel weiter verschéarfen. Weiterer besonderer Handlungs-
bedarf besteht fur die Stadtb&dume. Potentiale der Entsiegelung sollen aus Grinden der biokli-
matischen Entlastung und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Gewasserqualitat
durch Starkregen ausgeschdpft werden. Im Plangebiet werden jedoch zur Erhdhung der Ren-
tabilitdt der Gewerbebetriebe durch eine hohe Grundflachenzahl flachenhafte Versiegelungen
ermdglicht. Zugleich ist die Versickerung des auf den Grundstiicken anfallenden Regenwas-
sers aufgrund bestehender Bodenbelastungen nicht oder nur eingeschrankt moéglich. Zur Ab-
schwéchung der klimatischen Folgen dieser Festsetzungen werden weitere Festsetzungen
getroffen, die im Einklang mit den Zielen der klimabezogenen StEPs stehen:

Durch die textliche Festsetzung Nr. 14 wird eine Fassadenbegriinung durch rankende Pflan-
zen vorgeschrieben. Diese dient der Verschattung der Fassaden zur Verbesserung des Mikro-
klimas. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 15 wird die Anlage von Grundachern verbindlich
vorgeschrieben. Diese dienen der Riickhaltung von Niederschlagswasser und wirken durch
die Verdunstung des gespeicherten Wassers der Verbesserung des Klimas. Zudem bieten sie
Habitate und Futterquellen fir unterschiedliche Tierarten. Auch mit der textlichen Festsetzung
Nr. 12, die die Pflanzung eines Baumes pro angefangener 750 m2 versiegelte Flache festsetzt,
und der textlichen Festsetzung Nr. 13, die die Begriinung von Stellplatzen regelt, wird den
Zielen der klimabezogenen StEPs Rechnung getragen.

3.4.5 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen)

Der StEP Wohnen wurde am 20. August 2019 vom Senat beschlossen. Aufgabe des StEP
Wohnen ist es festzustellen, wie hoch der Bedarf an Wohnungsneubau ist und wo im Stadtge-
biet Potenziale fur diesen Neubau liegen. Der StEP Wohnen 2030 bezieht sich dabei auf die
im FNP zum Wohnen geeigneten Flachen. Da der Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt ist, sind die Aussagen des StEP Woh-
nen 2030 fiir den Bereich nicht bindend.

Trotz der innerstadtischen Lage der Flachen trifft der StEP Wohnen 2030 keine Aussagen zu
einer moglichen Nachnutzung der Gewerbe- und Verkehrsflachen (vgl. Karte 9 ,Potentialty-
pen‘). Der vorliegende Bebauungsplan steht den Vorgaben des StEP Wohnen 2030 somit
nicht entgegen.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

3.5.1 Planwerk Innenstadt/Planwerk Innere Stadt

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich des Planwerk Innenstadt aus dem Jahr 1999.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Berliner S-Bahnringes und damit innerhalb des Planwerkes
Innere Stadt aus dem Jahr 2010. Das Planwerk Innere Stadt sieht fir den Bereich zwischen
der Ellen-Epstein-StraRe und der QuitzowstralRe eine punktuelle, schematisch dargestellte
bauliche Verdichtung als ,Planungsvorschlag’ vor. Eine Zweckbestimmung ist aus der Darstel-
lung nicht ablesbar, jedoch entspricht die vorgeschlagene Kérnung der vorhandenen, gewerb-
lich genutzten Bebauung.
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3.5.2 Larmminderungsplanung

Der Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit der Entwicklung und Umsetzung
von La&rmminderungsplanen soll diese Umweltbelastung vermindert werden. Der Larmaktions-
plan Berlin 2019 - 2023 enthalt ein umfassendes Arbeitsprogramm fur die kommenden Jahre,
dessen Realisierung zum Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen und Bewohner und zur At-
traktivitat der Stadt beitragen soll.

Das Plangebiet und die angrenzenden Stral3enrdume der Quitzow- und der Siemensstralie
sowie der Ellen-Epstein- und der Erna-Samuel-StrafRe sind nicht direkt von starkem Larmein-
trag durch Stral’enverkehr betroffen und deshalb in der Kartierung (LK Argus 2017) nicht er-
fasst. Der Bereich ist nicht Bestandteil der Ma3nahmen zur LaArmaktionsplanung. Die nachst-
gelegenen, stark belasteten Straf3en sind die Perleberger Stral3e und die PutlitzstraRe sowie
die Beusselstral3e. Innerhalb des Geltungsbereichs und auch in dessen Umfeld liegen keine
sog. ruhigen Gebiete, die vor einer weiteren Zunahme des Larmeintrags zu schiitzen sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist von MalRnahmen der Larmaktionsplanung nicht
betroffen.

3.5.3 Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan fur Berlin wurde Mitte Juli 2019 vom Senat beschlossen. Zentrale Auf-
gabe des Plans, der flr das gesamte Stadtgebiet gilt, ist die Zusammenstellung und Prifung
von MalRnahmen zur Reduzierung der Luftbelastung. Der Schwerpunkt der MalRnahmenpla-
nung liegt auf der Reduzierung der Belastung durch Stickstoffdioxide. Fur einige hoch belas-
tete Straf3en reichen die stadtweiten Mal3nahmen nicht aus, weshalb teilweise konkrete lokale
Mal3nahmen vorgesehen wurden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich lokaler verkehrlicher MalR3-
nahmen zur Luftreinhaltung. Die ndchstgelegene zur Luftreinhaltung angeordnete Tempo-30-
Zone ist ein Abschnitt der Turmstral3e zwischen Stromstral3e und Beusselstra3e (Stadtteil-
zentrum).

Der Luftreinhalteplan legt ein Vorranggebiet fir Luftreinhaltung fest. In diesem Gebiet werden
rdumliche Prioritaten fur die Einschrankung von Emissionen, unter anderem aus Heizungsan-
lagen, gesetzt. Durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplanen sollen zum Bei-
spiel bei Neubauten Heizungsanlagen auf der Basis von Festbrennstoffen vermieden werden.
Die Flachen des Geltungsbereiches liegen innerhalb des Vorranggebietes fiir Luftreinhaltung.
Zur Begrenzung des Schadstoffausstol3es der Anlagen wird die Verwendung von Erdgas und
Heizol per textlicher Festsetzung vorgeschrieben.

3.5.4 Kleingartenentwicklungsplan (KEP 2030)

Aufgrund ihrer kulturellen, 6kologischen und sozialen Bedeutung sollen Kleingarten in ausrei-
chendem MalRe im Stadtgebiet gesichert werden. Der Entwurf des Kleingartenentwicklungs-
plans, welcher im Jahr 2019 in die weitere Abstimmung gegeben wurde, ist aufgrund zahlrei-
cher Anregungen und Bedenken Uberarbeitet worden. Mit der Beschlussfassung durch Senat
und Abgeordnetenhaus wird im 2. Halbjahr 2020 gerechnet.

Die Neuausweisung oder der Rickbau von Kleingarten ist innerhalb des Geltungsbereichs
nicht vorgesehen. Im KEP 2030 sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
keine Kleingarten dargestellt.
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3.6 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die BEP wurde am 18.11.2004 zusammen mit dem Dissensplan, der Abweichungen zwischen
den Planungszielen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und des Bezirks zeigt, von der
Bezirksverordnetenversammlung Mitte beschlossen. Sie stellt die Nutzungsstruktur der Bau-
flachen generalisiert auf Blockebene dar. Zudem sind die Verkehrs- und Grunflachen, sowie
die kommunale soziale Infrastruktur grundstiicksscharf dargestellt. Die BEP wird durch sekt-
orale Fachplane zur sozialen Infrastruktur, zu Griin- und Freiflachen und fir den Einzelhandel
erganzt. Diese stellen fir den Bezirk die jeweiligen Entwicklungs- und Planungsziele dar und
konkretisieren die generalisierten Darstellungen der BEP.

Fur den Bezirk Mitte wurden sechs Leitbildthesen erarbeitet:
1. Stadtebauliche und soziale MalRnahmen zur Sicherung des Wohnstandortes Mitte
2. Integration und Verflechtung der haupt- und gesamtstadtischen Nutzungsareale
3. Abbau infrastruktureller und sozialstruktureller Mangel und Konflikte
4

. Sicherung und Entwicklung gewerblicher Bauflachen und gewerblich produktiver Be-
standstrukturen

5. Sicherung, Verbesserung und Entwicklung der naturraumlichen Strukturen und Res-
sourcen sowie Beseitigung von Umweltbelastungen

6. Gezielte Bevorzugung des OPNV sowie des FuRR- und Radverkehrs

Die BEP Mitte weist das Plangebiet als Gewerbegebiet aus. Der Strallenzug Erna-Samuel-
und Ellen-Epstein-Stral3e ist als Ubergeordnete und sonstige Hauptverkehrsstral3e dargestellt.
Die Siemens- und die Quitzowstraf3e sind als sonstige StraRen dargestellt.

Die sudlich der Siemens- und der Quitzowstral3e befindlichen Flachen sind als Wohngebiete
W 1 (Allgemeines Wohngebiet WA) ausgewiesen. Entlang des Stralenzuges befinden sich
auBerdem Flachen fur den Gemeinbedarf (Schulen, Wohnheim fiir Wohnungslose) und 6ffent-
liche Grunflachen zur Versorgung der Bewohnerschaft der umliegenden Gebiete.

Uber die Planungen fiir den Bereich nérdlich der QuitzowstraRe besteht Einigkeit zwischen
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und dem Bezirksamt Mitte. Er ist nicht im Dissen-
splan aufgefihrt.

3.6.1 Fachplan Grin- und Freiflachen

Griun- und Freiflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht dargestellt. Die Anlage weiterer
Grin- und Freiflachen ist nicht geplant. Sudlich der QuitzowstralRe sind in zwei Baullicken
zwischen der Rathenower- und der Einmindung in die Ellen-Epstein-Stral3e bestehende 6f-
fentliche Spielplatze dargestellt.

3.6.2 Fachplan Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktur ist innerhalb des Plangebietes nicht dargestellt bzw. nicht vorhanden. Die
Ansiedelung sozialer Infrastruktur ist im Plangebiet nicht vorgesehen.

Sudlich der Quitzowstral3e befinden sich im Bestand zwei Sekundarschulen, drei Kindertages-
statten sowie zwei 6ffentliche Spielplatze und eine 6ffentliche Grinanlage. Auf dem Grund-
stiick QuitzowstrafRe Nr. 112 ist ein planungsrechtlich gesichertes Wohnhaus fiir Obdachlose
vorhanden (siehe Bebauungsplan 11-77).

3.6.3 Fachplan Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Mit dem am 18.11.2010 von der BVV beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll
fur den Bezirk Mitte die planerische Grundlage zur Gewaébhrleistung einer ausgewogenen und
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differenzierten Versorgungsstruktur und fir den Einzelhandel, fur Investoren und fir Grund-
stiickseigentimer klare Ansiedlungsregeln geschaffen werden. Aktuell erfolgt eine Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts. Das uberarbeitete Konzept soll Ende 2020
beschlossen werden.

Das bezirkliche Konzept von 2004 baut auf den durch die gemeinsame Landesentwicklungs-
planung, den Flachennutzungsplan und den Stadtentwicklungsplan Zentren 2020 fur Berlin
und fir die zentralen Versorgungsbereiche formulierten Rahmenbedingungen, Strategien und
Handlungsempfehlungen auf und konkretisiert diese fur den Bezirk Mitte. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept dient dabei als wichtige Grundlage fir die planungsrechtliche Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung und den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche.

Der Geltungsbereich gehort zum Nahversorgungsgebiet Perleberger StraRe (Mittelbereich:
Tiergarten 1) Das Gebiet ist durch die Barrieren Stromstraf3e, Ringbahn, Lehrter Stral3e und
Turmstral3e relativ geschlossen. Durch die bereits vorhandenen Nahversorgungsangebote im
Gebiet und das zwischenzeitlich fertiggestellte Bauvorhaben auf dem Paechbrot-Areal an der
Stephan-/Birkenstrale (,Moa-Bogen‘), ist kein erhdhter Ansiedlungsbedarf fir Nahversor-
gungsangebote im Gebiet mehr vorhanden. Ein als zentrenrelevant eingestufter Einzelhan-
delsbetrieb befindet sich im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes 11-184 und
soll auch planungsrechtlich weiterhin zuléassig sein. Ferner sind auf dem Schultheiss-Areal an
der Stromstral3e weitere Nahversorgungsangebote vorhanden, durch die gemar dem bezirk-
lichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein deutliches Uberangebot besteht. Das in Rand-
lage befindliche Areal Gibernimmt jedoch auch Versorgungsfunktionen fir benachbarte Nah-
versorgungsbereiche.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthélt Ansiedlungsregeln fiir Betriebe des Einzel-
handels. Hiernach ist gro3flachiger Einzelhandel (ab 800 m2 Verkaufsflache) auZerhalb der
Zentren und der Fachmarktagglomerationen nicht zulassig. Ausnahmen kdnnen zugelassen
werden, wenn nachgewiesen werden kann, dass fur ein bestimmtes Vorhaben ein Bedarf be-
steht und es nicht im Zentrum angesiedelt werden kann. Zudem ist der Nachweis zu erbringen,
dass das Vorhaben sich nicht wesentlich negativ auf zentrale Versorgungsbereiche auswirkt.

Aulerhalb der Zentren und der Fachmarktagglomerationen sind demnach lediglich Betriebe
mit einer Verkaufsflache bis 300 m2 grundsatzlich zulassig. Dies gilt ohne Sortimentsein-
schrankung. Nicht-gro3flachige Einzelhandelsbetriebe tber 300 m2 Verkaufsflache sind au-
Rerhalb der Zentren und Fachmarktagglomerationen nur dann zuléassig, wenn sie ausschlief3-
lich nicht-zentrenrelevante Sortimente! wie Kraftwagen, Mobel, Bodenbelage u.&. anbieten o-
der nachweislich der Schlie3ung von Versorgungslicken im Bereich der Nahversorgung die-
nen. Als Anbieter nicht-zentrenrelevanter Sortimente (d.h. mit nur unwesentlichen zentrenre-
levanten Randsortimenten) dirfen sie hochstens eine Verkaufsflache von 800 m2 aufweisen.
Anbieter anderer Sortimente dirfen hdchstens eine Verkaufsflache von 800 m? aufweisen und
sind auf zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung? beschrankt.

Verkaufsflachen fur produzierende Betriebe sind nur unterhalb der definierten Grol3flachig-
keitsschwelle zuzulassen. Es durfen nur Waren aus eigener Produktion / der eigenen Marken
oder in engem Zusammenhang mit diesen Produkten stehende Waren angeboten werden.

Die geplanten Festsetzungen zur Regelung der Einzelhandelsentwicklung entsprechen der
Zielsetzung im bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

1 siehe Anhang | Nr. 2 der AV Zentren und Einzelhandel, in Kraft getreten am 21.12.2019

2 siehe Anhang | Nr. 1 der AV Zentren und Einzelhandel sowie die an gleicher Stelle unter den Nummern 52.49.1
sowie 52.49.2 aufgefiuihrten Sortimente (Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelsto-
cke und Blumenerde bzw. Zoologischer Bedarf und lebende Tiere), in Kraft getreten am 21.12.2019
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3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Integriertes Standortmanagement

Mit dem Integrierten Standortmanagement sollte am Beispiel innerstadtischer Industrie- und
Gewerbegebiete in Moabit gezeigt werden, wie verschiedene Akteure aus Wirtschaft, Wissen-
schaft und Verwaltung zusammenarbeiten und wirtschaftliche Kooperationsbeziehungen grin-
den. Einen Schwerpunkt des Projektes bildete die Neustrukturierung des sog. Block 9
(Quitzowstral3e 1 - 91, Siemensstral3e 21 - 26 B). Hier hatte das Integrierte Standortmanage-
ment die Aufgabe, ansassige Betriebe bei der Standortsicherung und Umstrukturierung zu be-
raten und zu unterstitzen. Durch die in der Vergangenheit beabsichtigte Umstrukturierung der
Flachen durch die Bahn bestand die Gefahr, dass den ansassigen Betrieben mit ihren rund
420 Arbeitsplatzen (Stand 1999) gekiindigt worden und die Arbeitsplatze verloren gegangen
waren. Durch das Standortmanagement ist es gelungen, aus etlichen zahlreichen Péchtern
Eigentiimer zu machen.

Einzelhandelskonzept

Das bezirkliche Einzelhandelskonzept wird derzeit fortgeschrieben und voraussichtlich im No-
vember 2020 beschlossen.

3.8 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

Ostlich an den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans I1-185 schlieR3t der Geltungs-
bereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans 11-184 und westlich der Geltungsbe-
reich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans 11-186 an. Alle drei Verfahren sollen pa-
rallel gefuihrt werden.

3.9 Planfeststellungen

Fur die Ellen-Epstein-StralRe, die den Bebauungsplan im Norden begrenzt, wurde ein Plan-
feststellungsverfahren nach dem Berliner Strallengesetz durchgefiihrt (Planfeststellungsbe-
schluss —-VII E -5/2006, Ergénzungsbeschluss -VII E -3/2008). Die StrafRe wurde dem Verkehr
im Jahr 2009 Ubergeben.

Forderfahigkeit im Rahmen des Neubaus der Ellen-Epstein-Strafie

Der Neubau der Ellen-Epstein-Stral3e ist fur die Entwicklung des Gewerbegebietes von zent-
raler Bedeutung. Zum einen gewahrleistet sie eine leistungsféahige verkehrliche Erschliel3ung
der Gewerbegrundstiicke von Norden. Zugleich ist die HaupterschlieBung des Gewerbegebie-
tes Uber den Stral3enzug Voraussetzung fur eine verkehrliche Beruhigung der angrenzenden
Wohnlagen und somit fir eine Verringerung des Schalleintrags. Der StraRenneubau wurde
durch das Bund-Lander-Programm Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur® geférdert. Die Auszahlung der Férdersumme erfolgte zweckgebunden und
war an die Einhaltung von Bedingungen geknupft, die sich auf die anzusiedelnden Gewerbe-
betriebe auswirken. U.a. ist das Spektrum der anzusiedelnden Gewerbebetriebe auf eine
Reihe von Branchen/Gewerbenutzungen begrenzt3. Der Forderzeitraum und so auch die Bin-
dungsfrist zum Ausschluss fur bestimmte Nutzungen laufen am 31.12.2028 aus.

3 Vgl. Anhang 8: Positivliste zu Teil Il A Ziffer 2.1.1 des gemeinsamen Koordinierungsrahmens
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4. Entwicklung der Planungsiberlegungen

1995 wurde durch die damalige Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie ein Gutachten zur ,Entwicklungsplanung Westhafenkanal“* beauftragt. Im Teil 2
des Gutachtens erfolgten Untersuchungen zur stadtebaulichen Entwicklung fir den Teilraum
Guterbahnhof Moabit, Block 9, in welchem sich auch der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes befindet. Fur diesen formuliert das Gutachten die folgenden relevanten Ergebnisse: Die
Dauerhafte Sicherung eines grof3en Anteils des Blockes 9 als Gewerbestandort und die ver-
kehrliche Entlastung des angrenzenden Stephankiezes durch den Bau einer neuen StralRen-
trasse.

Die BVV Tiergarten hat mit Beschluss Nr. 812 vom 28.09.1995 die Variante 2 des Gutachtens
als Vorzugsvariante fir die stadtebauliche Entwicklung ausgewahlt. Diese Variante sah vor,
eine gro3tmogliche Flache fur Gewerbe und eine EntlastungsstralRe zu sichern. Ferner sollten
Teile des Areals beiderseits der Putlitzbriicke auch fur Wohnzwecke genutzt werden.

Zur Umsetzung der Ergebnisse dieses Gutachtens wurde der FNP geéndert (FNP-Anderung
Nr. 01/95). Auf Grundlage des geanderten FNP wurden die ersten Entwirfe der Bebauungs-
plane 11-183 bis 11-189 entwickelt. Auch die Anderung des FNP von 2015 entspricht weiterhin
den Zielen des Gutachtens.

Mit dem von der Senatsverwaltung und dem Européischen Regionalfonds (EFRE) geftérderten
Modellprojekt ,Integriertes Standortmanagement” wurde im Jahr 1999 ein Instrumentarium zur
aktiven Unterstitzung und Steuerung der Standortentwicklung ins Leben gerufen. Zur Unter-
stiitzung des Verfahrens wurde die S.T.E.R.N. GmbH, in Kooperation mit STATTwerke Con-
sult GmbH, beauftragt. Das Integrierte Standortmanagement hatte die Aufgabe, ansassige
Betriebe bei der Standortsicherung und Umstrukturierung zu beraten und zu unterstitzen.
Durch die Arbeit der Beteiligten ist es gelungen, die Pattsituation zwischen der 6ffentlichen
Verwaltung und den Investoren zu Gunsten einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung auf-
zuldsen. Eine Vielzahl von Betrieben hat die durch sie genutzten Grundstticke erworben und
kann somit im Rahmen dieser Bestandssicherung langfristig planen.

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen und die zuktinftig zulassigen Nutzungen sind dazu
geeignet, im Rahmen der Zulassigkeit in Gewerbegebieten Schall, Staub, Gertiche u.a. zu
emittieren. Die Emissionen kdnnen vermutlich Konflikte zwischen der gewerblichen und der
benachbarten Wohnnutzung auslésen. Die Losung des aus dem Schalleintrag resultierenden
Konflikts ist Teil der Ziele des Bebauungsplans. So hat es verschiedene Uberlegungen gege-
ben, den Schalleintrag baulich durch eine erhthte, geschlossene Bebauung entlang der
Quitzowstral3e und Uber einen vergrol3erten Abstand zwischen den Nutzungen zu reduzieren.
Aufgrund der zwischenzeitlich durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchungen konnte
nachgewiesen werden, dass die Beurteilungspegel die Richtwerte nicht Uberschreiten. Auf-
grund der vorliegenden Informationen sind schallmindernde MafRnahmen nicht erforderlich.

Das Verfahren des Bebauungsplanes ruhte Uiber einen langeren Zeitraum, da der Planungs-
prozess u.a. aufgrund ungeklarter Finanzierungsfragen zum Neubau der Ellen-Epstein-StralRe
nicht fortgesetzt werden konnte. Fir die Ellen-Epstein-Stral3e wurde ein Planfeststellungsver-
fahren durchgefihrt (s. a. Kap |1 3.9). Die StraRe wurde im Mai 2009 dem Verkehr tbergeben.

4 Albert Speer & Partner, IVU und UrbanPlan, Entwicklungsplanung Westhafenkanal, Berlin 1995
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Il. Umweltbericht nach Anlage 1 zu 88 2 Abs. 4, § 2a BauGB

1. Einleitung

Der Bebauungsplan wird im sog. férmlichen Verfahren gem. 8 2 BauGB aufgestellt. Zur Erhe-
bung der Belange des Umweltschutzes wird eine Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt. In dieser werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet einen
eigenstandigen Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
zu bertcksichtigen.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich zwischen
der Ellen-Epstein-Stral3e und der Quitzowstral3e. Im Bebauungsplan werden folgende Inhalte
festgesetzt:

- Gewerbegebiet gem. § 1 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO
- Offentliche StraRenverkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berlicksichtigt wurden

Die Uberortlichen Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege erge-
ben sich aus dem Bundes- und Landesnaturschutzgesetz und dem Landschaftsprogramm
Berlin. Sie sind darauf ausgerichtet, Natur und Landschaft zu schiitzen, zu entwickeln und
soweit erforderlich wiederherzustellen, so dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer Lebensstéatten und Lebensraume,

- die Vielfalt, Eigenart, Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
gem. 8 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Veranderungen der Gestaltung oder Nutzungen von
Grundflachen oder Verénderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes o-
der das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, sind zu vermeiden, zu minimieren
bzw. — soweit dies nicht mdglich ist — gem. § 15 BNatSchG auszugleichen.

Die Vorschriften des 8§ 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebauungs-
plan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten vorberei-
tet werden. Fir die Rechtmafigkeit eines Bebauungsplanes bedarf es einer objektiven Befrei-
ungslage, wenn das in der Bauleitplanung in Aussicht genommene Vorhaben die tatbestand-
lichen Voraussetzungen eines der Verbote des § 44 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG erfullt. Da-
gegen bedarf es nicht der Feststellung einer Befreiungslage durch die zustandige Naturschutz-
behdrde, wenn das Eintreten der in § 44 BNatSchG verbotenen Beeintrachtigungen der be-
sonders geschutzten Tier- und Pflanzenarten durch geeignete Schutz-, Verhinderungs- und
Vorbeugemalnahmen vermieden werden kann.
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1.3 Landschaftsprogramm einschlielich Artenschutzprogramm (LaPro)

Fur den Bereich des Bebauungsplanes sind folgende Punkte des Berliner Landschaftspro-
gramms einschlie3lich Artenschutzprogramm besonders relevant:

Naturhaushalt und Umweltschutz

Gemal dem Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fir Berlin Nr. 24, Seite 1314) liegt der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes grofitenteils in einem als Industrie- und Gewerbefla-
che ausgewiesenen Bereich, fur den hier folgende Ziele genannt werden:

- Sanierung von Altanlagen

- Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen

- Foérderung flachensparender Bauweise

- Boden- und Grundwasserschutz

- Dach- und Wandbegriinung

Anforderungen an Naturguter - Vorranggebiet Luftreinhaltung

- Emissionsminderung
- Erhalt von Freiflachen/ Erhéhung des Vegetationsanteils
- Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen

Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet ist als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt, fiir den
die folgenden Ziele gelten:

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nut-
zungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (besonders grol3kronige Parkbaume
in Siedlungen und Obstbaume in Kleingarten)

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung 6rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungser-
weiterungen und Nachverdichtung

Landschaftsbild

Ebenfalls als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen eingestuft, sind hier folgende
Ziele in die Abwagung einzubeziehen:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Land-
schafts- und Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung

- Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach-
und Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen)

- Beseitigung von Landschaftshildbeeintrachtigungen

- Anlage ortsbhildpragender Freiflachen und begriinter StralRenraume und Stadtplatze bei
Siedlungserweiterungen

Erholung und Freiraumnutzung

Der Geltungsbereich ist als sonstige Flache auRerhalb von Wohnquartieren gekennzeichnet,
fur den folgende Ziele gelten:
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- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen
- Entwicklung von Wegeverbindungen
- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption (GAK)

Die GAK benennt Raume im Stadtgebiet, in denen ein erhéhter Handlungsbedarf in Bezug auf
Natur und Landschaft besteht. Hier konnen Ausgleichsmafinahmen, die bei der Umsetzung
von Bebauungsplanen notwendig werden, umgesetzt werden.

Baumschutzverordnung

Wegen ihrer Bedeutung fuir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes be-
stimmt die Baumschutzverordnung (BaumSchVO), dass die gemall § 2 BaumSchVO ge-
schitzten Baume erhalten und gepflegt werden missen. Sie durfen nicht ohne Genehmigung
beseitigt oder in ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. Gemal § 3 Abs. 3 BaumSchVO
ist bei der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und MalRnahmen vom Vorhabentrager
sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen der geschiitzten Baume unterbleiben.

Fur die Beseitigung von geschitzten Baumen ist eine Baumfallgenehmigung einzuholen; die
Fallungen missen mit Ersatzpflanzungen oder Ausgleichsabgaben ausgeglichen werden.

Bodenschutzgesetz, Baugesetzbuch

Im Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und im Baugesetzbuch wird der sparsame und scho-
nende Umgang mit dem Boden gefordert. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 2 BauGB ist
dieser Belang mit in die Umweltprifung einzustellen.

Schutzgebiete / Naturdenkmal

Schutzgebiete nach 8 23 bis 29 BNatSchG befinden sich nicht im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Der Biotopschutz ist entsprechend 8§ 30 BNatSchG zu beachten. Sind ge-
schitzte Biotope von den Festsetzungen des Bebauungsplanes betroffen, so ist die Erteilung
einer Ausnahme oder Befreiung von den Verboten zu beantragen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlief3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich er-
heblich beeinflusst werden

Schutzgut Menschen

Die als Gewerbegebiet festzusetzenden Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden be-
reits heute entsprechend der vorgesehenen Zweckbestimmung gewerblich genutzt. Die sid-
lich der Quitzowstral3e gelegene Bebauung ist im Baunutzungsplan als Mischgebiet ausge-
wiesen und durch einen hohen Anteil an Wohnen gekennzeichnet. Es ist gering durch den
Verkehr in der Ellen-Epstein-Strafl3e belastet, auRerdem bestehen Vorbelastungen durch die
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gewerblichen Nutzungen. Zur Abschatzung der Larmvertraglichkeit wurde eine Schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt®, um festzustellen, ob die Festsetzung von Larmkontingen-
ten fur die Gewerbegebiete erforderlich ist (siehe Kap. 1l 2.2.1 Prognose Schutzgut Men-
schen).

Fur die Erholung wird das Gebiet nicht genutzt.

Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- oder sonstige Sachguter befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt laut geologischer Ubersichtskarte von Berlin und Umgebung in einem
Gebiet pleistozéner Fluss- und Urstromtalablagerungen aus fein- und mittelkérnigem Sand,
schwach grobkdrnig, mit geringen Kiesbeimengungen ohne stratigraphische Begrenzung.
Uber dem natirlichen Sediment kénnen Auffillungen unterschiedlicher Machtigkeit mit wech-
selndem Sediment festgestellt werden, die hdufig Beimengungen wie Asche, Schlackebro-
cken, Beton- oder Ziegelbruchstiicke enthalten.

Aktuell weist das Gebiet aufgrund der gewerblichen Nutzung und vorhandenen Bebauung ei-
nen sehr hohen Versiegelungsgrad auf. Rund 85 % der Flachen sind vollversiegelt.®

Altlasten

Die Grundstiicksflachen sind flachendeckend im Bodenbelastungskataster Berlin (BBK) er-
fasst. Die Kenntnisse zu den altlastenrelevanten Nutzungen basieren auf der Erhebung von
Dr. Richter ,Systematische Erfassung kontaminationsverdachtiger Bodenflachen im Bahn-Ge-
werbegirtel des nordlichen Moabit (Blocke 9 und 902) als Grundlage fur die stadtplanerische
Strukturuntersuchung und Formulierung von Neuordnungskonzepten” vom 31.05.1994.

Gemal Auskunft der Senatsverwaltung fur Umwelt und Naturschutz vom 19.08.2009 wurden
im Jahr 2000 erneute orientierende Bodenuntersuchungen im Geltungsbereich vorgenommen.
Die Untersuchungen erfolgten stichprobenartig in Form von Rammkernsondierungen fiir den
Tiefenbereich von ca. 0- 1 mund i.d.R. 4 - 5 m. Diese Bodenschichten liegen meistens bereits
unterhalb der Auffullungsschicht und teilweise schon im Grundwasserschwankungsbereich.
Hinsichtlich der Bodenbelastung im ersten Bodenmeter ist keine Differenzierung der Schichten
aufgrund der Analysewerte mdoglich. Die Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) fir Gewerbegebiete beziehen sich aber auf die oberste Oberbodenschicht. Es
kénnen daher bei besonders hohen Messwerten im ersten Bodenmeter grundstiicksbezogen
nur Hinweise auf eine mogliche Uberschreitung von Priifwerten gegeben werden. Erst eine
erganzende Bodenuntersuchung kann hier Klarheit schaffen. Teilweise wurden im Geltungs-
bereich auch Proben aus der obersten Bodenschicht enthommen, die den Anforderungen der
BBodSchV entsprechen.

Der Grundwasserflurabstand ist im Geltungsbereich gering. Grundwasserschiitzende Deck-
schichten sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, so dass eine hohe Empfindlichkeit des
Grundwasserleiters gegeben ist.

5 UmNat216, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 11-185, 23.03.2009

6 vgl. Biro fur Freiraumgestaltung Andrea Schirmer (2001): Landschaftsplanerisches Eingriffsgutachten zu den
Bebauungsplanen 11-183 bis 11-187 Gewerbestandort QuitzowstralRe
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Zu den Einzelgrundstiicken liegen folgende Erkenntnisse zum Untersuchungsbedarf vor:

Teilflachen des Grundstiicks QuitzowstralRe 36 sind aufgrund ihrer Nachbarschaft zu den be-
lasteten Grundstiicken Quitzowstral3e 33 - 35, deren Boden und Grundwasser stark mit leicht-
fluichtigen Aromaten, MKW, PAK, Phenolen und Schwermetallen belastet sind, ebenfalls kon-
taminiert.

Fur das Grundstiick QuitzowstraRe 38 und 40 wurden im Jahr 2000 in jeweils einer Bohrung
MKW-Kontaminationen bis in den zweiten Bodenmeter festgestellt. Hier muss festgestellt wer-
den, ob davon eine Gefahr flr das Grundwasser ausgeht und ggf. eine Bodensanierung not-
wendig ist.

Fur das Grundstuick Quitzowstralle 45 werden die Prufwerte fur Gewerbegebiete fur Schwer-
metalle Uberschritten. In einer Probe (Tiefenbereich 0 - 01 m) erreicht der Bleigehalt einen
Wert von 6.720 mg/kg. In einer weiteren Probe wird er ebenfalls tiberschritten (unterhalb einer
Versiegelung). Der Prifwert gem. BBodSchV fur Gewerbeflachen betragt 2.000mg/kg. Hier ist
eine analytische Uberpriifung der in diesem Fall unversiegelten Flachen nétig oder eine dau-
erhafte Versiegelung des Grundstiicks festzulegen.

Eine gewerbliche Nutzung ist vorhanden und ware auch ohne Festsetzungen durch den Be-
bauungsplan weiterhin gem. § 34 BauGB planungsrechtlich zuldssig. Bei einem Umbau auf
den Flachen hat der Bauherr nach der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn) fur die nach den
offentlich-rechtlichen Vorschriften erforderlichen Antrédge, Anzeigen und Nachweise zu sorgen.
Architekt und Bauleiter haben fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bzw.
den sicheren bautechnischen Betrieb der Baustelle zu achten. Diese Regelungen schlieRen
auch die Beachtung und Einhaltung des Bodenschutzes mit ein.

Generell ist eine Gefahrdung i. S. des Arbeitsschutzrechts beim Bauen (Bodenaushub/Staub)
bei Uberschreitung von Schadstoffwerten der Zuordnungskategorie >Z 2 nach LAGA TR Bo-
den zu sehen (Arbeiten im kontaminierten Bereich). Ferner gibt es ab dieser Zuordnungskate-
gorie auch besondere und aufwendigere Entsorgungspflichten gemaf Abfallrecht. Gleichzeitig
wird die Flache bei Belastung mehrerer Proben und ebenso bei Uberschreitung von Priifwer-
ten in die Kategorie ,Altlast” eingestuft, da es sich dann um eine schadliche Bodenverénderung
i. S. des § 2 Abs. 3 BBodSchG handelt.

Schutzgut Wasser

Das Gebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten oder Einzugsgebieten der Berliner
Wasserwerke. Der Grundwasserflurabstand betragt laut digitalem Umweltatlas von Berlin 3 -
7 m, wobei das Grundwasser ungespannt vorliegt. Das Grundwasser ist gegeniber lokal ein-
dringenden Schadstoffen ungeschutzt. Es ist damit von einer hohen Grundwasserverschmut-
zungsempfindlichkeit auszugehen.

Oberflachengewésser wie Graben und FlieRe sind nicht vorhanden.

Schutzgiter Klima / Luft

Laut Umweltatlas liegt das Plangebiet in einem Siedlungsraum mit mafiiger bis hoher biokli-
matischer Belastung, der eine sehr hohe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung
besitzt. Eine weitere Verdichtung sollte, laut Umweltatlas, vermieden werden. Des Weiteren
wird die Verbesserung der Durchliftung, die Erh6hung des Vegetationsanteils, der Erhalt aller
Freiflachen, Entsiegelung und ggf. die Begrinung der Blockinnenhofe gefordert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
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Im Jahr 2001 wurde ein landschaftsplanerisches Eingriffsgutachten fir den Bereich Quitzow-
straBe 1 - 75 erstellt’. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden u. a. die vorhandenen Vegeta-
tionsflachen erfasst. Es handelt sich dabei um Strukturen, die sich Ublicherweise auf anthro-
pogen beeinflussten Standorten einstellen und die nicht als selten einzustufen sind. Besondere
Auspragungen von Artenvielfalt konnte nicht festgestellt werden. Die biologische Vielfalt der
Flachen ist durch die intensive bestehende Nutzung stark eingeschrankt.

Vegetation - Baume

Auf kleinen vegetationsbewachsenen Restflachen oder als Grundstiicksabgrenzungen finden
sich Einzelbdaume und Baumreihen, die zum Teil nach der Berliner Baumschutzverordnung
geschuitzt sind. Im Baugenehmigungsverfahren ist die Berliner Baumschutzverordnung anzu-
wenden. Vorhandene Vegetationsflachen im Plangebiet sind sehr kleinteilig und ohne beson-
dere Artenvorkommen. Der Baumbestand in der Quitzowstral3e ist von grof3en B&dumen ge-
pragt, zum Teil ragen einige Baume mit ihren Kronen in die Bauflachen hinein.

Die Bahnflache als Artenreservoir wurde durch die Ellen-Epstein-Strae abgeschnitten, so
dass ein Einwandern in die bebauten Gebiete unwahrscheinlich ist.

Fauna

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens und der damit verbundenen Umweltvertréaglich-
keitsuntersuchung?® fir die Ellen-Epstein-StralRe entlang des Bahngelandes wurde der ge-
samte Bereich zwischen dem Berlin-Spandauer-Schifffahrtskanal und der Stephanstral3e hin-
sichtlich der Fauna untersucht. Die Untersuchungen fanden zwischen Juni 2004 und Juni 2005
statt. Danach konnten bei Begehungen in den genannten Jahren keine Arten der Roten Liste
von Berlin sowie geschitzte Arten nach Anhang | der BArtSchV und Arten nach den Anhangen
Anhang | VSchRL bzw. den Anhéangen II-V der FFH RL nachgewiesen werden. Auch Zau-
neidechsen, die bei vorangegangen Untersuchungen vor Ausbau der Bahnstrecke festgestellt
wurden, konnten nicht mehr nachgewiesen werden.

Durch den Ausbau der Bahnanlagen und den Bau der Ellen-Epstein-Stral3e ist die Biotopstruk-
tur weiter eingeschrankt worden. Ehemals vorhandene Offenlandbereiche und eine zusam-
menhangende Biotopstruktur sind nicht mehr vorhanden.

Reptilien einschliellich der Zauneidechse konnten innerhalb des Geltungsbereiches nicht
nachgewiesen werden.

Schutzgut Landschaft

Das Relief ist eben. Der grofite Teil des Plangebietes weist den Charakter eines bahnbeglei-
tenden Gewerbegebietes mit meist eingeschossigen Werkstatt-, Lager- und Birogebauden
auf. Die wenigen unbebauten Bereiche sind Giberwiegend versiegelt und werden als Verkehrs-
und Lagerflachen genutzt. Aktuell ist das Plangebiet fir die Erholungsnutzung nicht erschlos-
sen und nicht geeignet. Aufgrund der gewerblichen Nutzung und der dadurch resultierenden
Bebauung und Versiegelung der Grundstiicke ist die Wertigkeit des Landschaftsbildes erheb-
lich eingeschrénkt. Die StralRenbaumpflanzung mit zum Teil groRkronigen Baumen ist inner-
halb und im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs fur das Orts- und Landschaftsbild pragend.

7 Buro fur Freiraumgestaltung Andrea Schirmer (2001): Landschaftsplanerisches Eingriffsgutachten zu den Bebau-
ungsplanen 11-183 bis 11-187 Gewerbestandort Quitzowstralle

8 Szematolski und Partner (2005): Umweltvertraglichkeitsuntersuchung Gewerbestandort QuitzowstralRe Plan-
straf3e im Block 9 (Nordrandstralie)
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2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfihrung der Planung

2.2.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Menschen

Beziglich des Schutzguts Mensch stehen Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit im
Vordergrund der Umweltprifung. Gegenstand der Prognose sind damit mogliche Beeintrach-
tigungen von Wohnnutzungen, des Wohnumfeldes sowie der Erholungsnutzung durch schad-
liche Immissionen (v.a. Larm oder Luftbelastung). Als Emissionsquellen sind die geplante ge-
werbliche Nutzung und der damit verbundene vorhabenbezogene Verkehr, die Larmverursa-
chungen an den Randern (StralRen- und Bahnverkehr) zu bertcksichtigen.

Larm

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind gemaf 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
Flachen so zu planen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen
vermieden werden. Planungsrechtlich ist der Nachweis zu fiihren, dass fir geplante und vor-
handene schutzbediirftige Nutzungen inner- und aufRerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches die nach Schallquellenart unterschiedenen schalltechnischen Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18 005 Teil 1 eingehalten werden. Immissionsschutzrechtlich ist im Vor-
griff auf Genehmigungsverfahren die HOhe der gewerblichen Schallimmissionen auf der
Grundlage der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen LArm-TA L&rm) zu ermitteln.

Eine durch das Bezirksamt Mitte von Berlin, LUV Planen und Genehmigen, durchgefiihrte
schalltechnische Untersuchung vom 23.03.2009 hat ergeben, dass durch das geplante Ge-
werbegebiet die Orientierungswerte im angrenzenden Mischgebiet bei der nachstgelegenen
Wohnbebauung wéhrend der Tages- und Nachtzeit eingehalten werden kénnen.

Lufthygiene

Durch die angrenzende Bahnflache besteht ein Luftaustausch mit der Umgebung und mit der
Kaltluftleitbahn, die sich laut Umweltatlas (Karte ,Bodennahes Windfeld und Kaltluftvolumen-
strom 2015%) im Bereich des Westhafens befindet. Seit dem Jahr 2015 wurden nérdlich des
Geltungsbereiches Baukdrper errichtet, so dass die Kaltluftbahn nicht mehr wie dargestellt
verlauft. Mit der Festsetzung, die eine Verwendung von Heiz6l EL als Brennstoff vorschreibt,
werden die Emissionen minimiert.

Durch die Bebauung an der Quitzowstraf3e wird verhindert, dass lufthygienische Belastungen
aus dem Verkehrskorridor Bahn/Ellen-Epstein-Straf3e und den offenen gewerblichen Flachen
in das sldlich benachbarte Stadtquartier gelangen.

Schutzguter Kultur- und sonstige Sachgliter

Kultur- oder sonstige Sachgtiter befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und sind daher nicht von der Planung betroffen.

Schutzgut Boden / Altlasten

Innerhalb des Plangebietes wird nicht in seltene oder empfindliche Béden eingegriffen, da
diese im Gebiet nicht vorkommen.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Eingriff auszugleichen, sobald dieser tiber das bisher geltende
Baurecht hinausgeht. Momentan sind 85 % der Flache baulich genutzt (Gebaude, Stellplatze,
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Lagerflachen). Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens® wurde eine Versiegelung von durch-
schnittlich 85 % des gesamten Gewerbebandes nordlich der Quitzowstralle zwischen Perle-
berger Straf3e und Putlitzbriicke ermittelt. Mit dem Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,8 fest-
gesetzt. Der Grad der Uberbauung &ndert sich somit durch die Festsetzung des Bebauungs-
planes nicht. Ein Eingriff i.S.d. § 1a BauGB bzw. § 14 f BNatSchG ist nicht gegeben.

Da bis zum jetzigen Zeitpunkt trotz einzelner Bodenbelastungen eine gewerbliche Nutzung
zulassig ist, wird davon ausgegangen, dass diese Nutzung auch weiterhin zulassig ist. Bei
einem Umbau auf den Flachen hat der Bauherr nach BauO BlIn fir die nach den 6&ffentlich-
rechtlichen Vorschriften erforderlichen Antrage, Anzeigen und Nachweise zu sorgen. Architekt
und Bauleiter haben fir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bzw. den siche-
ren bautechnischen Betrieb der Baustelle zu achten. Diese Regelungen schliel3en auch die
Beachtung und Einhaltung des Bodenschutzes mit ein.

Schutzgut Wasser

Negative Wirkungen auf den Grundwasserhaushalt sind im Vergleich zum derzeitigen Bestand
mit der hohen Versiegelung und unter der Voraussetzung des geordneten Umgangs mit was-
sergefédhrdenden Stoffen nicht mit dem Bebauungsplan verbunden.

Da FlieRgewasser, Graben oder natlrliche Standgewasser nicht vorhanden sind, sind diese
nicht durch die Planung betroffen.

Bei einer Regenwasserversickerung in Versickerungsanlagen ist der Nachweis zu erbringen,
dass durch die MalRnahme keine schadliche Bodenveranderung i.S.d. BBodSchG verursacht
wird. Das ist i.d.R. der Fall, wenn auf der Sickerstrecke die Parameter der Zuordnungskatego-
rie Z 0 gemall LAGA TR Boden eingehalten werden.

Schutzgut Klima

Das Gebiet ist aufgrund des Umfeldes und die bereits vorhandene Bebauung innerhalb des
Plangebietes durch ein stadtisches Klima gepragt.

Durch die zulassige Bebauung nach Bebauungsplan wird sich die klimatische Situation im
Plangebiet im Wesentlichen nicht negativ verandern, da sich einerseits der Versiegelungsgrad
nicht erhoht und auch die geplanten Gebaudevolumina nicht zu einer erheblichen Verdichtung
im Plangebiet fihren werden. Durch die Festsetzung von Baumpflanzungen sowie Dach- und
Fassadenbegrinungen auf den Baugrundstiicken kommt es zu einer klimatischen Entlastung.

Mit dem entwickelten StralRenbaumbestand in der Quitzowstral3e ist ein beschatteter Stadt-
raum vorhanden, der sich im Vergleich zu den bebauten Flachen geringer aufheizt. Durch die
Festsetzung von Baumpflanzungen sowie Dach- und Fassadenbegriinungen auf den Bau-
grundstiicken innerhalb des Plangebiets ist durch mikroklimatische Wirksamkeit (Schatten-
wurf, Abgabe von Feuchtigkeit) eine Verbesserung der klimatischen Situation zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitpl&anen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten, so ist nach 8§ 14 Abs. 1 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Die abschlieRende Bewaltigung
des Eingriffstatbestandes nach § 14 Abs. 1 BNatSchG erfolgt im Rahmen der Abwagung nach

9 Buro fur Freiraumgestaltung Andrea Schirmer (2001): Landschaftsplanerisches Eingriffsgutachten zu den Bebau-
ungsplanen 11-183 bis 11-187 Gewerbestandort Quitzowstralle
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§ 1i.V.m. § 1a BauGB. Von der Eingriffsbewertung nach § 1a BauGB unabhangig sind Befrei-
ungen vom Biotopschutz nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz zu prifen. Weiterhin sind Ein-
griffe in den geschutzten Baumbestand zu behandeln. Inwieweit artenschutzrechtliche Verbote
nach den Vorschriften des § 44 BNatSchG betroffen sind, istim Rahmen der Aufstellung eben-
falls zu prifen.

Biotope
Nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope kommen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor.

Vegetation und Baume

Die vorhandenen, nach Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO) geschiitzten Baume
bedurfen bei Fallung einer Genehmigung. Die Baume in der Ellen-Epstein- und der
Quitzowstral3e werden durch den Bebauungsplan nicht tberplant.

Besondere Artenschutzbelange gemal § 44 BNatSchG

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebauungs-
plan Beeintrachtigungen besonders bzw. streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten vorberei-
tet werden. Bezogen auf den Regelungsumfang des Bebauungsplans (Festsetzungen mit bo-
denrechtlichem Bezug) ist zu bewerten, ob durch die ermdglichten Bauvorhaben Lebensstét-
ten (Standorte, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten) besonders bzw. streng geschutzter
Tier- und Pflanzenarten beschadigt oder zerstort werden.

Unter dem Begriff Lebensstétten sind nach Sinn und Zweck der Schutznorm nicht nur indivi-
duelle Niststatten wie Nester zu verstehen, sondern auch umfassendere Habitatstrukturen,
sofern bestimmte Arten auf diese Strukturen zum Populationserhalt zwingend angewiesen
sind. Solche Flachen und Strukturen erlangen dann in ihrer Gesamtheit die Qualitat einer den
Zugriffsverboten unterliegenden Wohnstatte, ungeachtet einer jahreszeitlichen An- oder Ab-
wesenheit der Arten.

Fur die RechtmaRigkeit eines Bebauungsplanes bedarf es einer objektiven Befreiungslage,
wenn das in der Bauleitplanung konkret in Aussicht genommene Vorhaben die tatbestandli-
chen Voraussetzungen eines der Verbote des § 44 Abs. 1 oder 2 BNatSchG erftillt.

Durch den bereits vollzogenen Ausbau der Bahnanlagen und dem StraRenbau ist die Biotop-
struktur bereits beeintrachtigt worden. Durch Kartierungen, die im Zusammenhang mit dem
StraRenbau erfolgten, sind keine seltenen oder gefahrdeten Tiere im Plangebiet festgestellt
worden.

Durch die gewerbliche Nutzung und dadurch hervorgerufene Stérung ist ein Vorhandensein
stérungsempfindlicher Arten auszuschlie@en. Durch die Uberwiegende Versiegelung und
durch die Barrierewirkung der Ellen-Epstein-Strafl3e ist nicht mit Arten zu rechnen, die Offen-
landbereiche bevorzugen. Die Biotopstrukturen auf dem nahen Guiterbahnhof Moabit unter-
scheiden sich deutlich von den intensiv genutzten Gewerbeflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Ob gebaudebritende Vogelarten oder Flederméuse durch das Beschadigen oder Zerstéren
von Lebensstétten beeintrachtigt werden, ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren in-
dividuell zu erheben und gesondert zu entscheiden. Gemal § 53 BauO BIn sind bei der Er-
richtung, Anderung, Nutzungsanderung und der Beseitigung von Anlagen die Bauherrin oder
der Bauherr und im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten dafir
verantwortlich, dass die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten werden. Dazu geho-
ren auch die Vorschriften zum Artenschutz.
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Da das Gebiet hinsichtlich der Biodiversitat keine besonderen Potentiale besitzt, erfolgt
durch die Festsetzungen keine Beeintrachtigung. Mit der Verpflichtung zur Pflanzung eines
Laubbaums je 750 m2 ergibt sich eine Aufwertung des Gebietes hinsichtlich der Biodiversitat.

Schutzgut Landschaft

Auch mit der Festsetzung des Bebauungsplanes wird der Charakter eines Gewerbegebietes
beibehalten. Zur Erholungsnutzung ist das Gebiet nicht vorgesehen. Die geringen Bestands-
wertigkeiten in Zusammenhang mit der geplanten geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des Plangebiets werden zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes fuhren. Der pragende
Baumbestand im Strafenraum wird beibehalten.

Wechselwirkungen

Zwischen den einzelnen Schutzgitern ergeben sich keine Wechselwirkungen.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Entsprechend 8§ 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbhildes sowie der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
in der Abwagung zum Bebauungsplan zu berticksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeig-
nete Festsetzungen im Bebauungsplan. Die Festsetzungen zum Ausgleich kénnen auch an
anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

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

Das Plangebiet ist durch ein hohes Mal} an versiegelter Flache gekennzeichnet. Ca. 85 % der
Gesamtflache sind momentan durch Gebaude, Stellplatze, befestigte Lagerplatze etc. tber-
baut. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 im Bebauungsplan wird das Maf3 der bestehen-
den Versiegelung sogar leicht unterschritten. Besondere Vegetationsstrukturen sind nicht
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes betroffen, da diese hier nicht vorkommen. Ein
Eingriff ist somit nicht gegeben.

Ein Eingriff in das Landschaftsbild ist ebenfalls nicht gegeben, da mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes sogar eine Aufwertung des Landschaftsbildes erzielt werden kann.

2.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans kénnten die Flachen weiterhin nach § 34 BauGB
bebaut werden. Eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung sowie Festsetzungen zur Art der
Nutzung waren jedoch nicht mdglich.

2.3 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie
Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchG i.vV.m.
§ la Abs. 3 BauGB

Wie dargelegt stellt der Bebauungsplan keinen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes dar. AusgleichsmalRhahmen werden daher nicht erforderlich.

Die Baumschutzverordnung ist in nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren anzuwenden.
Fur das Entfernen von geschiitzten Baumen sind entsprechende Ausgleiche vorzunehmen.
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Uber den Artenschutz im Zusammenhang mit Gebaudeabbruch und Neubau und moglicher-
weise ndtigen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen wird im Zuge der Baumaflinahmen indivi-
duell entschieden.

Des Weiteren werden zur Aufwertung des Stadt- und Landschaftsbildes, zur klimatischen und
lufthygienischen Entlastung des Geltungsbereichs folgende Malinahmen festgesetzt:

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas oder Heizdl
EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuléssig,
wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden
und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar
hdchstens denen von Heizoél EL sind.

2. In den Baugebieten ist pro 750 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum mit
einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&dume sind die vorhandenen Laubbdume sowie
die gemaln textlicher Festsetzung zur Bepflanzung der Stellplatze zu pflanzenden Laub-
baume einzurechnen.

3. In den Baugebieten sind ebenerdige Stellplatze durch Flachen, die zu bepflanzen sind,
zu gliedern. Je funf Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 18 - 20 cm zu pflanzen und zu erhalten.

4. Die AuRenwandflachen von Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind
mit rankenden Pflanzen zu begrinen.

5. Flach geneigte Déacher sind extensiv zu begriinen. Die Starke des Substrats ist so zu
wahlen, dass eine effektive Niederschlagswasserriickhaltung ermdglicht wird.

Fur die Bepflanzung liegt eine Pflanzliste vor, die eine Zusammenstellung von standortgema-
Ben Arten beinhaltet. Sie hat empfehlenden Charakter und soll die Anpflanzung von Stadt-
und landschaftsbildpragenden Baumen unterstiitzen.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Einschatzung erfolgte Uberwiegend auf Grundlage der Auswertung grolRmafistablicher
Planwerke, Gutachten flir benachbarter Gebiete sowie allgemeiner Annahmen.

3.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Die Uberwachung, ob planbedingt erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt entstehen, wird
nach Abschluss der Bebauungsplanverfahren sowie der baulichen Vorhaben vom Bezirksamt
Mitte Gbernommen. Aufgrund der engen Verflechtung des Gewerbebereiches mit dem benach-
barten gemischten Gebiet mit Wohnnutzungen ist ein hoher Grad der Wahrnehmung in der
Nachbarschaft gegeben. Hinweisen aus der Nachbarschaft wird vom Bezirksamt entspre-
chend nachgegangen. Die Einhaltung der planungsrechtlichen Vorgaben durch die Bebau-
ungsplanung erfolgt im Rahmen der Verfahren gem. BauO BIn.

4. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Bezirksamt Mitte stellt zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung den Bebauungsplan
fur das Gebiet zwischen Quitzowstral3e und der Ellen-Epstein-StraRe auf. Der Bauungsplan
sieht die Festsetzung von Gewerbegebieten und StraRenverkehrsflachen vor.

Die Schutzgtter werden durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt. Weitere Regelungen
zum Boden- und Baumschutz kénnen in hachgeordneten Verfahren getroffen werden.

32



Da im Plangebiet aufgrund der Vornutzungen keine besonderen Wertigkeiten flr den Arten-
schutz vorhanden sind, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Der pragende
Baumbestand in der Quitzowstral3e kann erhalten werden.

Aufgrund der hohen Versiegelung im Bestand erfolgt keine zusatzliche Versiegelung. Eingriffe
sind nicht zu erwarten.

Mit der Verlagerung eines Grof3teils der gewerblichen und Durchgangsverkehre auf die Ellen-
Epstein-Stral3e wurden in der Quitzowstraf3e und in den sidlich angrenzenden Gebieten mit
Wohnnutzungen lufthygienische Belastungen gemindert. Eine weitergehende Schutzwirkung
wird auch durch die Bebauung erreicht. Da aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur ein
klimatischer Austausch bereits eingeschrankt ist, wird keine zusatzliche Beeintrachtigung ent-
stehen. Der StraRenbaumbestand in der Quitzowstraf3e mit seiner Schattenspende wird durch
den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Zur Kompensation der moglichen Eingriffe werden, wie unter Punkt 2.3 erlautert, Baumpflan-
zungen, Dach- und Fassadenbegrinungen in die Festsetzungen des Bebauungsplans getrof-
fen.

Die Umweltprifung ergab, dass die geplante stadtebauliche Entwicklung mit den vorgesehe-
nen Inhalten des Bebauungsplans mit den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes gemar
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vereinbar ist.
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Il. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Voraussetzungen fir den Erhalt und die bestandsorien-
tierte Weiterentwicklung eines innerstadtischen Gewerbestandortes und Planungssicherheit
flr bestehende und zukinftige gewerbliche Nutzungen und Betriebe zu schaffen.

Durch die Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung innerhalb des Plangebietes sollen Im-
pulse und Synergieeffekte entstehen, die zu einer nachhaltigen Sicherung des Gewerbestan-
dortes fuhren. Daneben soll der im Rahmen des Integrierten Standortmanagements erzielte
Kompromiss zwischen den beteiligten Firmen und der Verwaltung weitestgehend planungs-
rechtlich gesichert werden. Siehe hierzu auch Kap. | 3.7.

Mit der Einschrankung des Gewerbegebietes durch den Ausschluss bestimmter gem. § 8
BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Erhéhung des Anteils an kleinteiligem, produzierendem Gewerbe
und an Dienstleistungsunternehmen geschaffen werden. Zugleich werden so die Beeintrach-
tigungen fur die im gemischten Gebiet befindlichen Wohngeb&ude stdlich der Quitzowstralle
reduziert und die vorhandene Zentrenstruktur gestarkt.

Innerhalb des Gewerbegebietes erfolgt eine flichenmé&Rige Festsetzung des Nutzungsmales.
Das Nutzungsmal’ wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt. Die maximal zulassige Oberkante baulicher Anlagen wird
mit 48 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht ca. 13 m (iber dem Gehweg der Quitzowstralle
und bis zu drei Vollgeschossen bei gewerblichen Nutzungen. Das Gewerbegebiet ist innerhalb
der Baugrenzen unter Beriicksichtigung der nachbarschaftlichen und bauordnungsrechtlichen
Vorgaben in der vollen Tiefe Uberbaubar. Zur Entwicklung eines der Nutzung angemessenen
Landschafts- und Ortshildes und um den Umwelt- und Naturschutzbelangen gerecht zu wer-
den, werden die Pflanzung von Bdumen auf den Grundstiicken sowie Dach- und Fassaden-
begriinungen festgesetzt.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Gemal der Ausfuhrungsvorschrift zur Flachennutzungsplanung kdnnen aus den Bauflachen
des Flachennutzungsplans die ihnen zugeordneten Baugebiete der BauNVO entwickelt
werden. Andere Baugebiete und andere Flachen kleiner als drei Hektar sowie lokale Ein-
richtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs und der Ver- und Entsorgung mit lokaler Be-
deutung kénnen entwickelt werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflache sowie
die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Ge-
flige gewahrt bleiben. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den
Darstellungen des FNP fur Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 03. Marz 2020. In dem Bereich zwischen der Ellen-
Epstein-StralRe und der Quitzowstral3e sind darin gewerbliche Bauflachen gem. 8 1 Abs. 1 Nr.
3 BauNVO dargestellt.

Die Ellen-Epstein-Stral3e, welche den Bebauungsplan im Norden begrenzt, ist im FNP als
Uibergeordnete Hauptverkehrsstral3e ausgewiesen.

Die plangegenstandlichen Festsetzungen eines Gewerbegebietes sowie einer Stral3enver-
kehrsflache konnen gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt werden.
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3. Begrindung einzelner Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
3.1.1  Gewerbegebiet

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauNVO

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als ,Gewerbegebiet’ ge-
malk § 8 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung dieser Nutzungsart entspricht der tatsachlich
vorhandenen Nutzung. Sie dient der Weiterentwicklung des innerstadtischen Gewerbestan-
dortes und schafft Planungssicherheit fur die im Gebiet anséassigen Unternehmen. Mit der pla-
nungsrechtlichen Sicherung dieser Flachen wird dem Mangel an innerstadtischen Gewerbe-
gebieten, insbesondere zur Ansiedlung von kleingewerblichen Handwerks- und Gewerbebe-
trieben in der Nahe von Wohnlagen, Rechnung getragen. Mit dem Bebauungsplan wird eine
Angebotsplanung erstellt, mit der aus stadtebaulichen Griinden einzelne in einem Gewerbe-
gebiet (GE) allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen werden
(siehe 3.1.2 und 3.1.3).

3.1.2  Ausschluss von gem. 8§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (textliche
Festsetzungen Nr. 1 bis 5)

Textliche Festsetzung Nr. 1: Einschrankung von Einzel- und GroRhandelsbetrieben

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die unter 8 8 Abs. 2 Nr. 1 (Einzel- und Grof3-
handelsbetriebe, die nicht im Zusammenhang mit den anséssigen Produktions- und Hand-
werksbetrieben stehen) der Baunutzungsverordnung fallenden Nutzungen nicht zulassig.

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

Im gesamten Gewerbegebiet ndrdlich der Quitzowstral3e sind Einzelhandelsbetriebe und La&-
den, die nicht im Zusammenhang mit den anséssigen Produktions- und Handwerksbetrieben
stehen, ausgeschlossen. Die Einschrankung von Einzelhandelsbetrieben ist zum einen not-
wendig, um einen Kaufkraftabzug aus dem nahen zentralen Versorgungsbereich Turmstraf3e
zu verhindern. Zum anderen wird durch Ausschluss auch kleinflachiger Einzelhandelsnutzun-
gen, die nicht im Zusammenhang mit den ansassigen Produktions- und Handwerksbetrieben
stehen, auf Ansatze zur Konzentration von Einzelhandelsnutzungen reagiert. Diese sind in der
Héaufung geeignet, den Gebietscharakter in einer das Zentrengeflige des Bezirks geféahrden-
den Weise auch dann zu verandern, wenn es sich nicht um grof3flachige Einzelhandelsnut-
zungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt. Daneben dient die Festsetzung der Frei-
haltung von Flachen innerhalb des Gewerbegebietes zur Ansiedelung handwerklichen, produ-
zierenden Gewerbes.

Weiterhin dient die Planung auch der Verhinderung von zusétzlichem, mit den Wohnvierteln
unvertraglichem Kfz-Verkehr. Dies betrifft sowohl den Kunden-, als auch den Lieferverkehr.
Der Bebauungsplan wirkt sich mit dem Ziel des Erhalts der Wohnruhe und der Nutzungsver-
traglichkeit direkt positiv auf den angrenzenden Stephankiez aus.

Textliche Festsetzung Nr. 2: Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die unter 8 8 Abs. 2 Nr. 1 (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes) der Baunutzungsverordnung fallenden Nutzungen nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Darunter fallen u.a. Hotels und Hostels, widerspre-
chen dem Planungsziel des Erhalts und der Schaffung einer kleinteiligen Gewerbestruktur mit
handwerklichen Betrieben und einem lokalen Bezug.
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Die Ansiedelung von Beherbergungsbetrieben kann sich, etwa durch eine Orientierung des
vorhandenen Einzelhandels hin zu touristischen Angeboten und durch néchtlichen Larm ne-
gativ auf benachbarte Wohnviertel auswirken. Der Ausschluss der 0.g. Nutzungen erfolgt des-
halb auch zur Verhinderung einer Abwertung des Stephankiezes.

Zum Ausschluss von Ferienwohnungen siehe Textliche Festsetzung Nr. 9.

Textliche Festsetzung Nr. 3: Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die unter 8 8 Abs. 2 Nr. 1 (Schank- und Spei-
sewirtschaften) der Baunutzungsverordnung fallenden Nutzungen nicht zuléssig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 5 BauNVO

Schank- und Speisewirtschaften, darunter fallen u.a. Restaurants, Biergarten und Cocktail-
bars, widersprechen dem Planungsziel des Erhalts und der Schaffung einer kleinteiligen Ge-
werbestruktur mit handwerklichen Betrieben.

Die Ansiedelung von Schank- und Speisewirtschaften kann sich, etwa durch n&chtlichen Larm
und vermehrten Besucherverkehr, negativ auf die benachbarten Wohnviertel auswirken. Der
Ausschluss der 0.g. Nutzungen erfolgt deshalb auch zur Verhinderung einer Abwertung des
Stephankiezes und zum Erhalt der Wohnruhe.

Textliche Festsetzung Nr. 4: Ausschluss von Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebauden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 2 (Geschéfts-, Biro und
Verwaltungsgebaude) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Geschadfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind mit dem Planungsziel des Erhalts und der
Schaffung einer kleinteiligen Gewerbestruktur mit handwerklichen Betrieben nicht vereinbar.
Das Gewerbegebiet zwischen Ellen-Epstein- und Quitzowstraf3e ist zur Ansiedelung emittie-
render Nutzungen vorgesehen und soll fir handwerkliche und produzierende Gewerbe zur
Verfligung stehen. Die Festsetzung entspricht der tatsachlich vorhandenen Nutzung. Sie dient
der Weiterentwicklung des innerstadtischen Gewerbestandortes und schafft Planungssicher-
heit fur die im Gebiet ansassigen Unternehmen.

Textliche Festsetzung Nr. 5: Ausschluss von Tankstellen sowie von Anlagen und Betrieben
zur Fahrzeugreinigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in 8 8 Abs. 2 Nr. 3 (Tankstellen) der Baunut-
zungsverordnung genannten Nutzungen nicht zuldssig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 5 BauNVO

Tankstellen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans aus stadtebaulichen
Grinden ausgeschlossen. Sie sind aufgrund ihres erheblichen Flachenverbrauchs und den
mit der Nutzung verbundenen Baulichkeiten weder mit dem gewlnschten stadtebaulichen Er-
scheinungsbild noch mit der angestrebten Nutzung durch kleinere produzierende Betriebe ver-
einbar. Weiterhin sollen durch den Ausschluss von Tankstellen und den mit ihnen verbunde-
nen Schall- und Schadstoffemissionen negativen Auswirkungen auf die in der ndheren Umge-
bung vorhandenen Wohnnutzungen verringert werden, da Tankstellen einen in den Tages-
und Nachtzeiten anhaltenden Kundenverkehr erzeugen, der geeignet ist, die Wohnruhe zu
storen.

Mit Tankstellen sind h&ufig auch Anlagen zur Reinigung von Fahrzeugen verbunden. Denkbar
sind Waschanlagen und -straf3en, Hochdruckreinigungsanlagen und Staubsaugeranlagen zur
(eigenstandigen) Durchfiihrung von KFZ-Reinigungen. Anlagen zur Fahrzeugreinigung sind
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im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowohl im funktionalen Zusammenhang mit Tank-
stellen als auch als eigenstéandige Betriebe ausgeschlossen. Anlagen und Betriebe zur Fahr-
zeugreinigung sind nicht mit der angestrebten Nutzung durch kleinteilige, produzierende Be-
triebe vereinbar. Weiterhin sollen durch den Ausschluss von Anlagen und Betrieben zur Fahr-
zeugreinigung negative Auswirkungen auf die nédhere Umgebung durch die mit ihnen verbun-
denen Schall- und Schadstoffemissionen verhindert werden.

Tankstellen und Betriebe und Anlagen zur Fahrzeugreinigung kdnnen sich im Gegensatz zu
dem anzusiedelnden, starker emittierenden Gewerbe (z.B. verarbeitendes Gewerbe, Hand-
werksbetriebe) auch in Misch- und Kerngebieten sowie ausnahmsweise in Allgemeinen Wohn-
gebieten und Urbanen Gebieten ansiedeln.

3.1.3  Ausschluss von gem. 8 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(textliche Festsetzungen Nr. 6 und 7)

Textliche Festsetzung Nr. 6: Ausschluss von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 (Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten
Nutzungen nicht zuldssig, da sie dem Planungsziel des Erhalts und der Schaffung einer klein-
teiligen Gewerbestruktur mit handwerklichen Betrieben entgegenstehen. Die Gewerbeflachen
sollen handwerklichem und produzierendem Gewerbe zur Verfiigung stehen. Die Festsetzung
dient der Weiterentwicklung des innerstadtischen Gewerbestandortes und schafft Planungssi-
cherheit fur die im Gebiet anséssigen Unternehmen.

Textliche Festsetzung Nr. 7: Ausschluss von Vergnigungsstétten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergni-
gungsstatten) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Zu den Vergnigungsstéatten zahlen neben Spielhallen und Automatencasinos auch Diskothe-
ken, Nachtbars und ahnliche Einrichtungen, die vor allem in den Abend- und Nachtstunden
getffnet haben und aufgesucht werden. Die in Gewerbegebieten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten stehen dem Ziel des Bebau-
ungsplans, der Festigung und Ansiedelung kleinteiliger Handwerks- und produzierender Be-
triebe, entgegen. Durch die erfahrungsgemaf hohen Renditen dieser Einrichtungen kénnen
Verdrangungseffekte zu Lasten anderer, stadtebaulich gewtiinschter Nutzungen entstehen.
Weiterhin ist durch die Ansiedelung von Vergnigungsstatten in direkter Nachbarschaft zu vor-
handenen Wohnnutzungen mit erheblichem Konfliktpotential durch Verkehrslarm und fir diese
Nutzungen typische Schalleinwirkungen durch Musik und larmende Besuchergruppen zu rech-
nen. Sowohl die Nutzung selbst, als auch die stadtgestalterischen Begleiterscheinungen wie
auffallige Werbung mit Lichtreklamen, zugeklebte Erdgeschosszonen u.A., sind mit der be-
nachbarten Wohnnutzung nicht vereinbar.

Das Bezirksamt Mitte und die damalige Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Arbeit und Frauen
hatten sich im Rahmen des Pilotprojektes ,Integriertes Standortmanagement in Tiergarten®
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intensiv bemiht, die Flachen nérdlich der Quitzowstral3e, nach Aufhebung der bahnbetriebs-
bezogenen Zweckbestimmung fir ansassige Betriebe in ihrem Bestand zu sichern und die
Flachen im Geltungsbereich so einer ausschlie3lich kommerziellen Verwertung vorzuenthal-
ten (vgl. Kap. Il. 1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen). Diese stadtebauliche Konzeption
wirde unterlaufen und in ihren angestrebten positiven stadtebaulichen Wirkungen beeintrach-
tigt, wenn im Geltungsbereich Vergnigungsstatten zugelassen werden. Die unter die Vergni-
gungsstatten zu fassenden Nutzungen sind zudem geeignet, das sudlich angrenzende Woh-
numfeld abzuwerten. Der Stephankiez ist bereits seit mehreren Jahren durch einen kontinu-
ierlichen Bevdlkerungsriickgang gekennzeichnet. Um dieser Tendenz entgegenzuwirken, wur-
den Teile des Stephankiezes als Sanierungsgebiete ausgewiesen. Die Ansiedlung von Nut-
zungen, die bekanntermaf3en mit negativen Folgewirkungen einhergehen, wiirde auch diesen
Bemuhungen zuwiderlaufen.

3.1.4 Ausschluss weiterer Nutzungen

Textliche Festsetzung Nr. 8: Ausschluss von Raumen und Gebéauden fiur freie Berufe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in § 13 (Geb&ude und Raume fir freie Be-
rufe) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Mit der planungsrechtlichen Sicherung des Gewerbegebietes wird dem Mangel an innerstad-
tischen Gewerbegebieten, insbesondere zur Ansiedlung von kleingewerblichen Handwerks-
und Gewerbebetrieben in der Nahe von Wohnlagen, Rechnung getragen. Das Gewerbegebiet
soll daher vornehmlich fur handwerkliche und produzierende Gewerbe zur Verfligung stehen.
Die Festsetzung entspricht der tatséchlich vorhandenen Nutzung. Sie dient der Weiterentwick-
lung des innerstadtischen Gewerbestandortes und schafft Planungssicherheit fir die im Gebiet
ansassigen Unternehmen.

Die Ansiedelung von Gebauden und Raumen fir freie Berufe, dazu zahlen u.a. Steuerbera-
terblros, Artpraxen und Architekturbiros, widerspricht der Zielsetzung, das vorhandene in-
nerstadtische Gewerbegebiet fur produzierende, handwerklich arbeitende Betriebe zu si-
chern und zu entwickeln. Freie Berufe kdnnen sich in den weiteren Baugebieten, insbeson-
dere in den umliegenden Wohn-, Misch- und Kerngebieten, ansiedeln.

Textliche Festsetzung Nr. 9: Ausschluss von Ferienwohnungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in § 13a (Ferienwohnungen) der Baunut-
zungsverordnung genannten Nutzungen nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Mit der planungsrechtlichen Sicherung des Gewerbegebietes wird dem Mangel an innerstad-
tischen Gewerbegebieten, insbesondere zur Ansiedlung von kleingewerblichen Handwerks-
und Gewerbebetrieben in der Nahe von Wohnlagen, Rechnung getragen. Das Gewerbegebiet
soll daher vorrangig handwerklichen und produzierenden Gewerbebetrieben zur Verfiigung
stehen. Die Festsetzung entspricht der tatsachlich vorhandenen Nutzung. Sie dient der Wei-
terentwicklung des innerstadtischen Gewerbestandortes und schafft Planungssicherheit fr
die im Gebiet ansassigen Unternehmen.

Ferienwohnungen widersprechen der Zielsetzung, das vorhandene innerstadtische Gewerbe-
gebiet fur produzierende, handwerklich arbeitende Betriebe zu sichern und zu entwickeln.

3.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebau-
dehdhe (OK) und der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit einer
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maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Die Obergrenzen fir die Bestim-
mung des Mal3es der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO werden nicht Uberschritten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird zur Flexibilisierung der Bebaubarkeit der
Grundstucke die abweichende Bauweise festgesetzt.

3.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Textliche Festsetzung Nr. 10: Hohe baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen bauliche Anlagen eine Hohe von 48 m Uber
NHN nicht Giberschreiten. Dies gilt nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine, Liftungs-
anlagen und Solaranlagen.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 4 und 6 BauNVO

Durch ihre geringe Gebaudehdhe tritt die heterogene, allein auf technische Anforderungen
ausgerichtete gewerbliche Bebauung gegentber der griinderzeitlichen Bebauung zuriick. Die
Quitzowstral3e stellt eine klare Grenze zwischen griinderzeitlicher, geschlossener Blockrand-
bebauung mit einheitlicher Traufkante einerseits und den tberwiegend kleinteilig bebauten
Gewerbegrundstiicken dar. Die Gewerbegebiete ndrdlich der QuitzowstralRe und der Stephan-
kiez sind so auch baulich klar voneinander abgegrenzt. Die zulassige Gebaudehohe wird
durch Festsetzung einer Oberkante (OK) auf 48 m Uber NHN begrenzt. Das entspricht einer
Hohe von ca. 13 m Uber dem Gehweg der Quitzowstral3e. Die bestehenden Gebaude inner-
halb des Geltungsbereichs werden durch diese Festsetzung gesichert.

Bei den geplanten Nutzungen kann es erforderlich sein, entsprechende Anlagen vorzusehen,
deren Schachte aus immissionsschutztechnischen Grinden oder zur héheren Ausnutzung der
Grundstuicke Uber das Gebéaude gefuihrt werden missen. Die Festsetzung gewdhrleistet eine
Uberschreitung der zulassigen Oberkante, um die erforderlichen technischen Dachaufbauten
zu sichern.

3.2.2 Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine maximal zuldssige GRZ von 0,8 fest-
gesetzt.

Die Grundflachenzahl von 0,8 entspricht in etwa der auf den bereits heute gewerblich genutz-
ten Grundstiicken vorhandenen Versiegelung und stellt damit die Entwicklungsféahigkeit des
Standortes und die Planungssicherheit fur die ansassigen Betriebe sicher. Durch die Festset-
zung kénnen 80 % der Grundsticksflache Uberbaut werden. Den ansassigen und den anzu-
siedelnden Betrieben wird somit ein weiter Spielraum in der Gestaltung des Betriebsgelandes
zugestanden.

3.2.3 Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 Abs. 2 BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine maximal zuldssige GFZ von 2,4 festge-
setzt.

Die Festsetzung sichert den Bestand und lasst Raum fir Erweiterungen. Die H6he der GFZ
bertcksichtigt die Zielsetzung einer rentablen Ausnutzbarkeit und der gestalterischen Flexibi-
litat der gewerblichen Nutzungen. Durch die Festsetzung der gem. 17 BauNVO héchst magli-
chen Geschossflachenzahl wird den ansassigen und den anzusiedelnden Betrieben ein weiter
Spielraum in der Gestaltung des Betriebsgelandes zugestanden.
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3.2.4 Bauweise

Textliche Festsetzung Nr. 11: abweichende Bauweise

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als abweichende Bauweise festgesetzt: In
der abweichenden Bauweise werden die Gebaude bis in eine Tiefe von 15 m, gemessen von
der StralRenbegrenzungslinie der Quitzowstral3e, mindestens einseitig ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.
Gebaude dirfen eine Lange von 50 m nicht tberschreiten.

In der abweichenden Bauweise diirfen die Geb&aude ab einer Tiefe von 15 m, gemessen von
der Stral3enbegrenzungslinie der QuitzowstraRe und bis an die Stral3enbegrenzungslinie der
Ellen-Epstein-Stral3e, ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden, es sei denn, dass die
vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert. Gebaude dtirfen eine Lange von 50 m nicht
Uberschreiten.

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

Um eine 6konomische Ausnutzung der Grundstiicke durch eine flexible Bebaubarkeit zu errei-
chen und zugleich die Mdglichkeit einer geschlossenen Bebauung zu er6ffnen, wird die ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Durch diese Festsetzung ist es moglich, die Grundstiicke
ohne Einhaltung von Grenzabstédnden zu bebauen und die Baukdrper entsprechend der be-
trieblichen Bedirfnisse auf den Grundsticken anzuordnen.

Die Vielfalt der anzusiedelnden Betriebe und ihre Betriebsablaufe mit den dazugehdrigen Bau-
lichkeiten sind nicht abschlieRend abzuschatzen. Der Grol3teil der Grundstiicke innerhalb des
Geltungsbereichs wird durch die neu gebaute Ellen-Epstein-Stral3e zweiseitig erschlossen. Da
die Bauweise immer einen Grundstiicksbezug hat und diese im Regelfall nur zu einer Stra-
Renseite ausgerichtet sind, also eine ,Vorder-* und eine ,Rickseite’ haben, fuhrt die Festset-
zung einer Bauweise hier nicht zu der gewilinschten baulichen Gestalt. Zudem ist die Vielfalt
an moglichen Nutzungen und der mit ihnen verbundenen Baulichkeiten in einem Gewerbege-
biet sehr gro3. Zu enge Vorgaben wiirden zu einer verminderten Nutzbarkeit der Grundstiicke
fuhren.

Auf den zur Quitzowstral3e gewandten Grundstiicksteilen wird deshalb bis in eine Tiefe von
15 m in Abwandlung der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO die abweichende Bau-
weise festgesetzt. Diese zwingt zu einem mindestens einseitigen Anbauen an die seitlichen
Grundstiicksgrenzen. Werden also in diesem Grundsticksteil Gebaude errichtet, schlieRen
diese an mindestens einer der seitlichen Grundstiicksgrenzen an. So wird eine Randbebauung
entlang der Quitzowstral3e ermoglicht. Die Tiefe von 15 m entspricht einem ¢konomisch nutz-
baren Gebaude, das parallel zur Quitzowstrae angeordnet ist. In der abweichenden Bau-
weise sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m nicht zuléssig. Uber diese Festsetzung
wird die Kornigkeit der Bebauung eingeschrankt, um ein konfliktarmes Einfligen in die vorhan-
denen baulichen und Nutzungsstrukturen sicherzustellen.

Fur den nordlichen Grundstiicksteil wird ebenfalls die abweichende Bauweise festgesetzt.
Durch diese wird das Anbauen an die seitlichen Grundstiicksgrenzen ermdéglicht, aber nicht
erzwungen. Die Bereiche, in denen die abweichende Bauweise festgesetzt wird, sind im Be-
bauungsplan zeichnerisch dargestellt.

3.2.5 Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie

Gemal § 248 BauGB sind in Gebieten mit Bebauungsplanen bei MalRnhahmen an bestehenden
Gebauden zum Zwecke der Energieeinsparung geringfligige Abweichungen von dem festge-
setzten Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig, soweit dies mit nachbarlichen Interessen und baukulturellen Belangen vereinbar ist.
Das gilt entsprechend fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dach-
und AufRenwandflachen.
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3.3 Weitere Arten der Nutzung

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Textliche Festsetzung Nr. 12: Einteilung der StraRenverkehrsflache

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Quitzowstral3e und die Ellen-Epstein-Stral3e werden als StralRenverkehrsflachen festge-
setzt. Die textliche Festsetzung stellt klar, dass durch den Bebauungsplan keine Einteilung
der Stral3enverkehrsflache vorgenommen wird. Zur besseren Lesbarkeit der Zeichnung wird
die Einteilung der Verkehrsflachen in der Plangrundlage (ALKIS) dargestellt.

Ein- und Ausfahrtsverbot

Ein- und Ausfahrten sind entlang der Quitzowstraf3e nicht zulassig. Die Festsetzung erfolgt als
zeichnerische Festsetzung gem. 8§ 2 PlanZV i.V.m. Anlage zur PlanZV durch das Planzeichen
Nr. 6.4 ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrten” (Halbpunktlinie).

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die ErschlieBung der Gewerbegrundstticke fir den motorisierten Verkehr, besonders fur Lie-
feranten und Kunden, soll auf die dem gemischten Gebiet abgewandten Grundstiicksseite an
der Ellen-Epstein-Stral3e verlagert werden. Damit werden die Anwohnenden von Immissionen,
die durch gewerblichen Verkehr verursacht werden, entlastet. Diese Umkehrung der Erschlie-
Bung von Sid nach Nord ist nicht in allen Fallen mdglich bzw. wird im Zusammenhang mit
Umbaumafinahmen nur Uber einen langeren Zeitraum umsetzbar sein. Um unzumutbare Har-
ten fur die Gewerbetreibenden zu vermeiden, ist eine Abwagung im Einzelfall erforderlich. Das
trifft beispielsweise zu, wenn Grundstiicke keine Grenze zur Ellen-Epstein-Stral3e Stral3e ha-
ben oder wenn notwendige Betriebsabldufe oder die Lage vorhandener Gebdude auf dem
Grundstuck (Querriegel) eine Grundstiickszufahrt von Norden unmdglich machen.

Zugange fir den nicht motorisierten Kundenverkehr, z.B. zu Ausstellungs-, Verwaltungs- oder
Verkaufsflachen, Durchgange zu der Ellen-Epstein-StralRe zugewandten Grundstiicksberei-
chen sowie Feuerwehrzufahrten sind entlang der Quitzowstral3e zuldssig. Die Festsetzung
erfolgt als zeichnerische Festsetzung gem. § 2 Abs. 1 PlanzV.

34 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt. Gebaude und Gebaudeteile dirfen diese nicht Gberschreiten. Ein
Vortreten von Gebdaudeteilen in geringfligigem Ausmalf kann jedoch zugelassen werden. Die
Festsetzung erfolgt als zeichnerische Festsetzung gem. § 2 PlanZV i.V.m. Anlage zur PlanZV
durch das Planzeichen Nr. 3.5 ,Baugrenze” (blaue, durchgehende Linie bzw. Doppelstrich-
Punkt-Linie).

Im Bebauungsplan werden Baugrenzen festgesetzt, die deckungsgleich mit der Straf3enbe-
grenzungslinie der Ellen-Epstein-Stral3e im Norden und der Quitzowstral3e im Suden sind.
Durch die Ausweisung grof3ziigiger Baufelder wird den Bauherrinnen und Bauherren bzw. Nut-
zenden entsprechend den Planungszielen eine groltmoégliche Flexibilitat in der Bebaubarkeit
und Nutzbarkeit der Grundstiicke zugestanden.

Auf die Festsetzung nicht Uberbaubarer Grundstucksflachen wird verzichtet, da im Gewerbe-
gebiet zum Erhalt gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen die Anlage von Freiflachen nicht
erforderlich ist. Aufgrund vorhandener Bodenbelastungen kann keine Versickerung von Nie-
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derschlagswasser durchgefihrt werden. Die Mdglichkeit zur Begrinung der Grundstiicke ge-
malf der textlichen Festsetzungen 14 und 15 wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
sichergestellt.

3.5 Immissionsschutz

Textliche Festsetzung Nr. 14: Lufthygiene

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizdl als
Brennstoff zuldssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn sicherge-
stellt ist, dass die Massenstrome und Schwefeloxide, Stickoxide und Staub bezogen auf den
Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen von Heizdl EL sind.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

Der Geltungsbereich befindet sich im Vorranggebiet fiir die Luftreinhaltung. Die Emission von
Luftschadstoffen muss entsprechend dem Stand der Technik minimiert werden. Vermeidbare
Luftverunreinigungen aus dem gesamten Stadtgebiet tragen insbesondere wahrend der
Heizperiode zu hdheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung bei. Wegen der
hohen Belastung der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsanlagen soll der Schadstoffaus-
wurf aus Feuerstétten stark abgesenkt werden. Mit der Beschrénkung der Art der zu verwen-
denden Brennstoffe durch die Festsetzung wird diese Forderung berticksichtigt.

3.6 Griinfestsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 15: Verpflichtung zum Anpflanzen von Baumen auf den Grundstu-
cken

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist pro angefangener 750 m2 Grundstiicksflache min-
destens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 - 20 cm zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Laubbaume sind die geeigneten, vorhandenen Laubbaume einzurechnen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

Die Festsetzung erfolgt aus stadtklimatischen und stadtebaulichen Grinden. Mit dem Ziel,
auch bei einer gewerblichen Nutzungsstruktur eine angemessene Durchgriinung des Plange-
bietes zu erreichen, wird die Verpflichtung zum Anpflanzen von Labb&umen als textliche Fest-
setzung aufgenommen. Mit der Festsetzung wird dem Gebiet, das durch eine heterogene Be-
bauungsstruktur gepragt ist, ein gestalterischer Zusammenhang gegeben, der auch zur Qua-
lifizierung des Ortsbildes beitragen soll. Die umweltschitzenden Anforderungen, die im Rah-
men der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zu gewdahrleisten sind, werden mit dem
Pflanzgebot bericksichtigt. Um eine gute klimatische Wirksamkeit (Schattenspende, Kiihlung
durch Verdunstung) sicherzustellen, wird die Pflanzung von Laubbaumen gefordert.

Mit der Festsetzung, nur einen Baum je 750 m? Grundstticksflache zu pflanzen, wird sicherge-
stellt, dass die Grundstiicke fur die vorgesehenen gewerblichen Zwecke ausreichend nutzbar
bleiben. Auf den Geltungsbereich bezogen bedeutet dies die zusatzliche Pflanzung von ca. 27
Baumen. Der gewahlte Stammumfang fir Neupflanzungen soll eine sofortige klimatische Wir-
kung sicherstellen. Sofern die vorhandenen Baume nicht den festgesetzten Kriterien entspre-
chen, sind zusétzliche Laubb&dume anzupflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 16: Verpflichtung zum Anpflanzen von Baumen auf Stellplatzflachen

Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 5
Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 18 - 20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dabei sind mindes-
tens 4,5 m2 groRe Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf.Bei
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der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Laubbaume sind die geeigneten, zur Gliederung
von Stellplatzflachen gepflanzten Baume anzurechnen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4i.V. mit Nr. 25 a) BauGB

Die Festsetzung erfolgt aus stadtklimatischen und stadtebaulichen Griinden. Mit der Festset-
zung sollen Stellplatzflachen begrint, verschattet und gegliedert werden. Die Festsetzung zur
Begriinung von Stellplatzen dient der stadtebaulich-gestalterischen Einbindung von Sammel-
stellplatzanlagen und bewirkt neben der Verschattung eine vertragliche Nachbarschaft von
Wohnen und Gewerbe. Die umweltschiitzenden Anforderungen, die im Rahmen der nachhal-
tigen, stadtebaulichen Entwicklung zu gewahrleisten sind, werden wiederum bericksichtigt.
Neben der Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen
positiv auf den Wasserhaushalt des Bodens und das Mikroklima aus. Der gewahlte Stamm-
umfang fur Neupflanzungen soll eine sofortige klimatische Wirkung der Baumpflanzung sicher-
stellen. Sofern die vorhandenen Baume nicht den festgesetzten Kriterien entsprechen, sind
zusatzliche Laubbdume anzupflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 17: Fassadenbegriinung

Die AufRenwandflachen von Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO, von Garagen und
Uberdachten Stellplatzen sind mit rankenden Pflanzen zu begriinen und bei Abgang nachzu-
pflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Fassadenbegrunung spielt gemal dem StEP Klima KONKRET auch vor dem Hintergrund Kili-
mawandels mit haufiger auftretenden Extremtemperaturen eine wichtige Rolle in Bezug auf
das Mikroklima. Der Bewuchs soll die Fassade klimawirksam verschatten, er speichert Wasser
und bietet u.a. Habitate und Brutmdglichkeiten fur Insekten und Vogel. Die Verpflichtung be-
schrankt sich auf die AuRenwandflachen von Nebenanlagen, da die Begriinung von Auf3en-
wandflachen aller Gebaude eines Gewerbegebietes dem Planungsziel, eine mdglichst vielfal-
tige Nutzbarkeit der Flachen zu gewahrleisten, einschrankt.

Textliche Festsetzung Nr. 18: Dachbeqgriinung

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 5 % (ca. 3,50°) sind zu begriinen; dies gilt
nicht fir technische Einrichtungen und fir Belichtungsflachen. Die Bepflanzungen sind zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Der Empfehlung der Berliner Wasserbetriebe durch Stellungnahme vom 10.08.2009 folgend
soll das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser zur Entlastung des Mischwas-
serkanals in der Quitzowstral3e teilweise auf den Baugrundstiicken zuriickgehalten werden.
Eine Versickerung ist aufgrund vorhandener Bodenbelastungen (siehe Il. 2.1 Schutzgut Bo-
den, Altlasten) vor Ort nicht mdglich.

Begriinte Dacher sind auch gemafl dem StEP Klima KONKRET durch die langsame Abgabe
des gespeicherten Wassers durch Verdunstung dazu geeignet, das Mikroklima in der ndheren
Umgebung positiv zu beeinflussen. Sie kdnnen Uberdies als Habitate fur Insekten dienen.

Fur eine ausreichende Niederschlagswasserriickhaltung ist eine extensive Begriinung mit ei-
ner mittleren Substratstarke vorzusehen. Diese muss eine Starke von mindestens 8 cm auf-
weisen.
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3.7 Hinweis

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 15 und 16 wird die Verwendung von Arten
der beigefugten Pflanzliste empfohlen.

Die Pflanzliste ist nicht Gegenstand der Festsetzung dieses Bebauungsplanes, sie wird jedoch
fur alle Anpflanzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes empfohlen. Sie ist auf die Stand-
ortbestimmungen und Gestaltanforderungen abgestimmit.

4. Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die Gewerbegebiete Ostlich der Putlitzbriicke zwischen der Ellen-Epstein-StrafRe im Norden
und der QuitzowstralRe im Stden bilden den noérdlichen Abschluss der dicht bebauten Grin-
derzeitlichen Wohnviertel von Moabit. Sie finden westlich der Putlitzbriicke, auf dem Geléande
des ehemaligen Guterbahnhofs Moabit zwischen der Erna-Samuel-Straf3e im Norden und der
Siemensstral3e im Siiden, eine fast spiegelbildliche Entsprechung. Das Gewerbegebiet ist hier
jedoch in groRen Teilen bereits Uberformt. Die ehemals kleinteilige Bebauung mit einer vielfal-
tigen Gewerbestruktur ist im Westen des Gebiets einem Grof3handelsmarkt mit zugehdrigen
Stellplatzen gewichen. Wahrend das weiter 6stlich noch ansassige Kleingewerbe eine eher
lokale Ausrichtung hat und so eng mit den benachbarten Wohnvierteln verwoben ist, flgt sich
der Markt aufgrund der Abmessungen des Geb&audes und seiner funktionalen Ausrichtung auf
GroRRkunden nur ungeniigend in die vorhandenen Strukturen ein.

Gemal des bestehenden Planungsrechts ware eine ahnliche Entwicklung auch nérdlich der
Quitzowstral’e moglich. Ganz im Osten des Gebiets sind bereits zwei grof3flachige Markte
ansassig. Durch den starken Entwicklungsdruck und die begrenzte Verfugbarkeit innerstadti-
scher Gewerbeflachen ist die Ansiedelung groRflachiger Nutzungen ohne handwerklichen Hin-
tergrund ohne einen Bebauungsplan zu verhindern. Der in Teilen noch vorhandene, kleintei-
lige Mal3stab der gewerblichen Nutzungen kann durch die Ansiedelung groR3flachiger Betriebe
verloren gehen. Folgen dieser MaRRstabsveranderung ware zunachst der Verlust der kleinteilig
parzellierten Flachen, die fir die Ansiedelung handwerklich ausgerichteter Gewerbebetriebe
wichtig sind. Weitere Folgen kénnen die funktionale Entkopplung von den gemischt genutzten
Quartieren Moabits und die stadtebauliche Isolation der neu errichteten Nutzungen sein. Bei
der Errichtung grofR¥flachiger Betriebe ist zudem von einer tberbezirklichen Strahlkraft auszu-
gehen, sodass die Néahe zum Berliner Grol3markt und zur Autobahn A 100 auch eine deutliche
Erhéhung des Verkehrsaufkommens nahelegen. Die Gewerbegebiete nordlich der Siemens-
und der Quitzowstral3e weisen eine ungleichmafige Struktur auf. Dies betrifft sowohl die Be-
bauung der unterschiedlich parzellierten Grundstiicke, als auch die vorhandenen Nutzungen.

4.1 Einzelhandelseinschrankung

Die Einschrankung der Einzel- und Grol3handelsnutzungen innerhalb des Gewerbegurtels ent-
spricht dem erzielten Grundkonsens zwischen den Beteiligten im Rahmen des ,Integrierten
Standortmanagements”. Den Grundstiickseigentiimern wurde nach Entwidmung der Bahnfla-
chen zwischen den Jahren 2001 und 2006 zugestanden, die an den dOstlichen Randern des
Gebietes gelegenen Flachen auch hinsichtlich eines ertragreicheren Nutzungsmixes und unter
Einschluss einer Verlagerung der dort anséssigen Gewerbebetriebe héherwertig zu entwi-
ckeln. Hier wurden insgesamt drei grof3flachige Handelsbetriebe errichtet. Im Gegenzug sind
im mittleren Bereich die Flachen fir ansassige Betriebe im Bestand zu sichern. Weitere Ein-
zelhandelsstandorte sollen nicht zugelassen werden, um die Verdrangung bestehender Ge-
werbebetriebe zu verhindern. Zugleich sind die Wohnquartiere der ndheren Umgebung durch
vorhandene Einzelhandelsstandorte und die Néahe zum Stadtteilzentrum Turmstral3e ausrei-
chend mit Waren des taglichen Bedarfs versorgt. Die Moglichkeit zur Ansiedelung von zen-
trenschadigendem Einzelhandel wird ausgeschlossen. Nicht-groRflachiger Einzelhandel wird
auf den Verkauf von Waren, die durch ansassige Produktions- und Handwerksbetriebe erzeugt
werden bzw. mit diesen im Zusammenhang stehen (,Fabrikverkauf*), eingeschrénkt.
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Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs wurden in den vergangenen Jahren zwei weitere
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung der ansassigen Bevélkerung an der
Quitzowstral3e und am Friedrich-Krause-Ufer erdffnet. Darliber hinaus gibt es im n&dheren Um-
feld zwei weitere Nahversorgungsstandorte mit tber 400 m? Verkaufsflache. Diese liegen an
der Stendaler Stral’e Ecke Rathenower Stral3e und Salzwedeler Stral3e Ecke Stephanstral3e.
GroR¥flachige Einzelhandelsstandorte sind an der Stephanstralle Ecke Birkenstral3e im sog.
Moa-Bogen und auf dem friheren Schultheil3-Gelande an der Stromstral3e zwischen Turm-
und Perleberger StralRe (,SchultheiR-Quartier) vorhanden.

Mit der Einschrankung des Einzelhandels wird auf Ansatze zur Konzentration von Einzelhan-
delsnutzungen, insbesondere des Autohandels, reagiert, die in der Haufung ebenfalls dazu
geeignet sind, den Gebietscharakter zu verdndern. Die Bebauungsstruktur hat gegenwartig
insgesamt noch Uberwiegend den Charakter von Kleinteiligem, handwerklich gepragtem Ge-
werbe. Tatsachlich genutzt werden die baulichen Anlagen jedoch bereits durch einen steigen-
den Anteil an Handelsbetrieben, Kfz-Gewerbe sowie mit diesen im Zusammenhang stehenden
Service- und Dienstleistungsbetrieben. Diese Umwandlung ist grundsétzlich mit dem gelten-
den Planungsrecht vereinbar und im Hinblick auf die Sicherung von Ansiedlungsmaoglichkei-
ten, gerade auch fir Betriebe mit geringerer Kapitalausstattung, nachvollziehbar. Allerdings
besteht auch hier die Gefahr einer schleichenden Nutzungsé&nderung von verarbeitendem und
produzierendem Gewerbe hin zu Kfz-Handel und den dazugehérigen Dienstleistungen.

Die planungsrechtliche Sicherung und die Entwicklung der vorhandenen gewerblichen Struk-
turen sind fir eine funktionierende Nutzungsmischung im nérdlichen Moabit und fiir ein kon-
fliktarmes Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten notwendig. Der Erhalt der gewerblichen
Nutzungen in der heutigen Form sichert Arbeitsplatze, verhindert die Entmischung der angren-
zenden Quartiere und tragt dem Konzept einer Stadt der kurzen Wege Rechnung. Zudem fuihrt
der Erhalt der Gewerbegebiete auch zum Erhalt einer Bundelung emittierender Nutzungen
entlang vorhandener Verkehrstrassen und verhindert so die Streuung von Verkehrsbelastun-
gen und Schallemissionen durch gewerbliche Nutzungen. Dem gegenliber stehen mdgliche
Beschrankung der Grundstiickseigentimer bzw. -nutzer durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans. Einschrénkungen sind vor allem im Hinblick auf die mdglichen Nutzungsarten vor-
gesehen. So werden verschiedene, im Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO allgemein zulassige
Nutzungen, wie Tankstellen und Vergnigungsstatten vollstandig und der Einzelhandel teil-
weise ausgeschlossen. Dieser Ausschluss dient der Freihaltung von Flachen des innerstadti-
schen Gewerbegebietes fur produzierendes Gewerbe, soll die vorhandene, kleinteilige Gewer-
bestruktur erhalten und sich vor allem auf Neuansiedelungen auswirken. Ansassige Betriebe
geniel3en Bestandsschutz.

4.2 Randbebauung entlang der Quitzowstralle

Durch die an die Gewerbegebiete angrenzenden Verkehrstrassen der Stralen und Bahnanla-
gen liegen Vorbelastungen durch Schallemissionen vor. Durch das festzusetzende Gewerbe-
gebiet wird zusatzlicher Schalleintrag auf benachbarte, schutzwirdige Nutzungen ermdglicht.
Dies ist im Bebauungsplanverfahren zu bericksichtigen. Zunachst war es vorgesehen, eine
Abschwdchung des Léarmeintrags durch eine geschlossene Bebauung entlang der
Quitzowstral3e zu erreichen. Diese sollte zudem den StralRenraum der Quitzowstral3e fassen,
um den sudlich angrenzenden Quartier einen baulichen Abschluss im Norden zu geben. Dies
sollte zun&chst durch Festsetzung der geschlossenen Bauweise im sudlichen Teil des Gewer-
begebietes erreicht werden. Fur den nérdlichen Teilbereich wére zum Erhalt der Gestaltungs-
freiheit keine Bauweise festgesetzt worden.

Jedoch ist auch durch Festsetzung der geschlossenen Bauweise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO,
bei deren Anwendung die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten sind, eine
durchgehend geschlossene Bebauung entlang der Quitzowstral3e nicht gewahrleistet. Fur
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Bauwillige bestiinde der Zwang, alle zu errichtenden Gebaude ,bindig‘’ zwischen den seitli-
chen Grundstiicksgrenzen zu bauen, sodass Gebaude ggf. groRer geplant werden mussten,
als es zur Deckung des Bedarfs notwendig ware. Dieser Zwang und die damit einhergehende
Beschrénkung der Gestaltungsfreiheit kdnnten umgangen werden, indem die Geb&ude nur auf
dem Teil des Gewerbegebietes errichtet wirden, fir das keine Bauweise festgesetzt wurde.
Die Festsetzung einer Bauweise ist fir Nebenanlagen und fiir bauliche Anlagen wie z.B. La-
ger- und Abstellplatzen, von denen nicht die Wirkung wie von Gebauden ausgeht, jedoch nicht
bindend. Wenn diese Anlagen innerhalb des Grundstiicksteil mit festgesetzter geschlossener
Bauweise platziert wirden, ware im Ergebnis eine noch starkere bauliche Fragmentierung
denkbar, als sie heute im Bestand vorhanden ist. Hinzu kommt, dass weder die offene, noch
die geschlossene Bauweise aufgrund ihres Bezugs auf das gesamte Baugrundsttick und auf
die StraRenbegrenzungslinie nur fir Grundsticksteile festgesetzt werden kdnnen.

Denkbar ist auch die Festsetzung einer Baulinie entlang der Quitzowstraf3e, die zu einem An-
bauen an die sidliche Grundstiicksgrenze zwingt. Diese Méglichkeit greift jedoch wiederum
stark in den Gestaltungspielraum der anzusiedelnden Betriebe ein und macht die Grundstiicke
fur eine Neuansiedelung unattraktiv. Der Anbauzwang wird zudem regelmafidig zu besonderen
Harten und somit zu Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes fiihren, da
ein sinnvoller Betrieb angesichts der vorhandenen Grundstiickszuschnitte vielfach kaum mdog-
lich ware. Eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung wirde durch diese Festsetzung nicht er-
reicht, da jeweils nur ein Anbau an bestehende, an der Quitzowstraf3e liegende Gebaude mdg-
lich ware.

Wird eine Bauweise nicht festgesetzt, so sind die gemaf der BauO BIn vorgeschriebenen Ab-
standsflachen einzuhalten. Die dann bestehenden Mdéglichkeiten zur Bebauung gleichen de-
nen der offenen Bauweise. Die Gebaudelange ist jedoch nicht mehr auf 50 m beschrankt.
Durch die zwingend einzuhaltenden Abstandsflachen wiirde wiederum der Gestaltungsspiel-
raum der anzusiedelnden Gewerbebetriebe eingeschranki.

Das vom Bezirksamt Mitte, Amt fir Umwelt und Natur, FB Umwelt im Jahr 2009 erstellte Larm-
gutachten hat gezeigt, dass die Festsetzung einer geschlossenen Bebauung aus Larmschutz-
griinden nicht notwendig ist (siehe IIl 3.5).

Da eine geschlossene Bebauung entlang der QuitzowstraRe aus stadtebaulichen Grinden
nicht notwendig ist, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

4.3 Festsetzung der abweichenden Bauweise

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation innerhalb des Geltungsbereiches ist, wie
beschrieben, weder die offene noch die geschlossene Bauweise dazu geeignet, eine stadte-
bauliche Ordnung im Sinne einer Steuerung der Anordnung von Baukdrpern zu erreichen. Die
Besonderheit der stadtebaulichen Situation liegt darin, dass die Grundstiicke mehrheitlich so-
wohl von Siuiden Uber die Quitzowstral3e als auch von Norden Uber die Ellen-Epstein-Stral3e
erschlossen sind. Dabei war die Anschrift der Gewerbegrundstiicke bisher immer die
Quitzowstralie, die Betriebe sind zu dieser Stral3e hin ausgerichtet. Die Haupterschliel3ung
soll jedoch zukiinftig Uber die Ellen-Epstein-Straf3e erfolgen, was mit entsprechenden Festset-
zungen im Bebauungsplan (Ausschluss von Zufahrten) durchgesetzt wird. Die Grundstiicke
sind zudem mit ca. 75 m Breite relativ schmal. Die Vielfalt der anzusiedelnden Betriebe und
ihre Betriebsablaufe mit den dazugehdrigen Baulichkeiten sind nicht abschlieRend abzuschat-
zen. Der Grof3teil der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs wird durch die Ellen-
Epstein-StralRe doppelt erschlossen. Da die Bauweise immer einen Grundstticksbezug hat und
Grundstuicke im Regelfall nur zu einer Stra3enseite ausgerichtet sind, diese also eine ,Vorder-
‘und eine ,Rickseite’ haben, fihrt die Festsetzung einer Bauweise hier nicht zu der gewtinsch-
ten baulichen Ordnung. Zudem ist die Vielfalt an moéglichen Nutzungen und der mit ihnen ver-
bundenen Baulichkeiten in einem Gewerbegebiet sehr grol3 - zu enge Vorgaben wirden zu
einer verminderten Nutzbarkeit der Grundstucke fiihren. Auf den Grundstiicken zwischen
Quitzow- und Ellen-Epstein-Straf3e wird deshalb die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs.

46



2 BauNVO festgesetzt. Diese zwingt entlang der Quitzowstral3e bis in eine Tiefe von 15 m zu
einem mindestens einseitigen Anbauen an die seitlichen Grundstiicksgrenzen. Werden also
in diesem Grundsticksteil Geb&aude errichtet, schlieRen diese an nur einer oder an beiden
Seiten an den seitlichen Grundsticksgrenzen an. Die Tiefe von 15 m entspricht einem 6kono-
misch nutzbaren Gebéaude, das parallel zur Quitzowstral3e angeordnet ist.

In dem Bereich ab 15 m, gemessen ab der Stralienbegrenzungslinie der QuitzowstralRe bis
zur Ellen-Epstein-Stral3e, wird das Anbauen an die seitlichen Grundstiicksgrenzen ermdglicht,
aber nicht erzwungen. Die Bereiche, in denen die abweichende Bauweise festgesetzt wird,
sind zeichnerisch dargestellt.

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m nicht zulas-
sig. Uber diese Festsetzung wird die Kérnigkeit der Bebauung eingeschrankt, um ein konflikt-
armes Einfligen in die vorhandenen baulichen und Nutzungsstrukturen sicherzustellen.

Auch durch Festsetzung der oben beschriebenen abweichenden Bauweise kann eine ge-
schlossene Bebauung entlang der QuitzowstralRe nicht sichergestellt werden, da die im Ge-
werbegebiet zulassigen Nutzungen nicht zwingend auch bauliche Anlagen in Form von Ge-
bauden bendtigen. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise gibt jedoch durch das ein-
seitige Anbaugebot bis in eine Tiefe von 15 m eine stadtebauliche Ordnung vor und entbindet
in dem der Ellen-Epstein-Strae zugewandten Bereich von den Abstandsflachen der BauO
BIn. Die GroRRe der anzusiedelnden Betriebe und der mit ihnen wahrscheinlich einhergehenden
baulichen Anlagen soll ergdnzend durch den Ausschluss bestimmter Nutzungen gesteuert
werden.

4.4 Ausschluss von Zufahrten und Anordnung der Haupterschliel3ung

Durch den Bau der Erna-Samuel- und der Ellen-Epstein-Straf3e konnten die Gewerbegebiete
an eine leistungsfahige, Uberortlich wichtige Verkehrsverbindung angeschlossen werden. Zu-
gleich wurde es nun mdglich, die Siemens- und die Quitzowstraf3e verkehrlich zu beruhigen
(Tempo 30, Einbau von Schwellen). Die HaupterschlieBung der Gewerbegrundstiicke, ein-
schlieRlich der Anlieferung sowie des Kunden- und Besucherverkehrs, wird bereits heute Uber
die neu errichteten Stral3en abgewickelt. Damit werden die Ziele einer weiteren Beruhigung
des Wohnquartiers und die Trennung der gewerblichen und wohnortbezogenen Verkehre ver-
wirklicht. Zur planungsrechtlichen Sicherung der Zufahrtsbeschréankung und der Ausrichtung
der Gewerbegrundstiicke nach Norden werden Zu- und Abfahrten von der Quitzowstralie per
zeichnerischer Festsetzung ausgeschlossen.

Die Verlegung der HaupterschlieRung nach Norden wird nicht in jedem Fall ohne Anpassun-
gen der Betriebsablaufe und der Organisation der Betriebe umsetzbar sein. Teilweise sind
zudem vermutlich auch bauliche Anpassungen notwendig. Die Anpassung der Verkehrs-
strome hat bereits mit der Fertigstellung der Ubergeordneten Strafl3en eingesetzt, da die Sie-
mens- und die Quitzowstraf3e durch bauliche Malinahmen zur Verkehrsberuhigung zu weniger
attraktiven Verbindungen geworden sind. Der Grof3teil des gewerblichen Verkehrs wird, da die
Erna-Samuel- und die Ellen-Epstein-Stral3e als leistungsfahige Verbindungen ausgebaut und
entsprechend an die Ubergeordneten innerstadtischen Verkehrsstrome angebunden ist, Uber
diese HaupterschlieBung gefiihrt.

Eine Zuganglichkeit der Gewerbegrundstiicke von Stiden her bleibt fiir den nichtmotorisierten
Verkehr weiter moglich. Eine Entkoppelung des Gewerbegirtels von den benachbarten Quar-
tieren findet nicht statt.

4.5 Verzicht auf Festsetzungen zum Schallschutz

Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen zuldssig, die dazu geeignet sind, das Wohnen
nicht erheblich belastigend durch Schall- und andere Emissionen zu beeintrachtigen. Somit
sind Nutzungskonflikte zwischen Gewerbebetrieben und dem sidlich des Geltungsbereichs
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liegenden Quartieren nicht auszuschlieBen. Im Laufe des Verfahrens hat es Uberlegungen
geben, den Schalleintrag durch Festsetzung zu mindern und auch baulich durch eine ge-
schlossene Gebaudefront entlang der Quitzowstralle abzuschwéachen. Das Nebeneinander
unterschiedlicher Nutzungen — des Wohnens einerseits und des handwerklich ausgerichteten
Gewerbes andererseits — pragt den Stadtteil bis heute und macht eine seiner Besonderheiten
aus. Die kleinteilige gewerbliche Nutzung ist aufgrund ihrer Vielfalt und aufgrund der Verflech-
tungen mit dem Stadtteil erhaltenswert.

Mit den im Bebauungsplan mdglichen Festsetzungen ist es im vorliegenden Fall eines doppel-
seitig erschlossenen Gewerbegebietes nicht moéglich, den Schall durch eine ,geschlossene
Bebauung’ von den Wohnnutzungen fernzuhalten. Die geschlossene Bebauung durch die
Festsetzung der geschlossenen Bauweise ist durch die zweiseitige Erschlie3ung und den un-
terschiedlichen Zuschnitt der Gewerbegrundsticke nicht umsetzbar. Hinzu kommt eine nicht
abschatzbare Vielfalt an zulassigen Nutzungen, die ihrerseits sehr verschiedene Anspriiche
an die Organisation der Arbeitsablaufe und notwendige Baulichkeiten stellen. Fir die erfolg-
reiche Ansiedelung kleinteiliger, produzierender Gewerbebetriebe ist auRerdem eine mdg-
lichst geringe Regulierung durch planungsrechtliche Festsetzungen sinnvoll, da diese haufig
keine standardisierten Betriebsstéatten haben.

Gleichwonhl hat die ansassige Bevolkerung ein Anrecht auf eine moglichst ungestérte Wohn-
ruhe. Der Schutz der Anwohnenden ist bei der planungsrechtlichen Sicherung des Gewerbe-
gebiets zu berlicksichtigen.

Durch die durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchungen wurde die Einwirkung des Ge-
werbeldarms auf die Wohnnutzungen untersucht. GemafR den Berechnungen des Umwelt- und
Naturschutzamtes (LUV Planen und Genehmigen) aus dem Jahr 2009 liegen keine Uber-
schreitungen der Grenzwerte fiir den Schalleintrag vor. Die Berechnung der zu erwartenden
Immissionen wurde auf Basis der in der DIN 18005-1 vorgegebenen Orientierungswerte fur
Gewerbegebiete unter Beriicksichtigung der Vorbelastung durch vorhandene Anlagen durch-
gefuhrt. Die auftretenden Beurteilungspegel im benachbarten Mischgebiet sind nach der TA-
Larm zu beurteilen. Ausgehend von der Gebietseinstufung ergeben sich Orientierungswerte
fur die Gerauscheinwirkungen auf3erhalb von Geb&auden von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts. Nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005-1 gelten die Orientierungswerte fir die Summe
der Gerausche der vorhandenen gewerblichen Anlagen. Wahrend der Tages- und Nachtzeit
treten in dem Plangebiet keine relevanten Vorbelastungen auf. Die Berechnungen haben er-
geben, dass eine Unterteilung des Plangebietes aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht
erforderlich ist, da vor den der Larmquelle zugewandten AuRenwanden der nachstgelegenen
Wohnbebauung die zuldssigen Immissionsschutzrichtwerte zur Tages- und Nachtzeit einge-
halten werden konnen. Weitergehende MalRnahmen sind daher im Bebauungsplan nicht er-
forderlich. Die eigentliche Bedeutung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen liegt in
der Einzelgenehmigung der Anlagen im Rahmen der Bauantrége. Der vorbeugende Larm-
schutz als Bestandteil der Bauleitplanung, der Gegenstand der Untersuchung war, ersetzt
nicht die Genehmigungsverfahren fir genehmigungsbedurftige bzw. nicht genehmigungsbe-
durftige Anlagen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) auf Grundlage
der TA-Larm.

4.6 Vorhandene Bodenbelastungen durch Altlasten

Die auch heute gewerblich genutzten Flachen haben als Gewerbestandorte eine lange Vorge-
schichte. Durch die tber 100 Jahre dauernde gewerbliche Nutzung konnte schon vor Pla-
nungsbeginn von einer erheblichen Bodenbelastung ausgegangen werden. Im Jahr 19941°
erfolgten im gesamten Bereich nordlich der QuitzowstralRe entsprechende Untersuchungen.

10 Erhebung von Dr. Richter ,Systematische Erfassung kontaminationsverdachtiger Bodenflachen im Bahn-Gewer-
begirtel des noérdlichen Moabit (Blécke 9 und 902) als Grundlage fiir die stadtplanerische Strukturuntersuchung
und Formulierung von Neuordnungskonzepten”, 31.05.1994
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Diese konnten die Belastung aller im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke nachweisen.
Siehe hierzu auch Kap. | 2.1 Altlasten.

Die Beseitigung schadlicher Bodenverdnderungen i.S.d. 8 2 Abs. 3 BBodSchG wird durch die
geplanten Ausweisungen nicht behindert. Bei der Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung
und der Beseitigung von Anlagen sind die Bauherrin oder der Bauherr und im Rahmen ihres
Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten dafiir verantwortlich, dass die 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften eingehalten werden (8 53 BauO BIn). Diese Regelung schlief3t auch
die Beachtung und Einhaltung des Bodenschutzes mit ein. Auch die in § 4 Abs. 3 und 6
BBodSchG genannten Personen sind verpflichtet, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast auf dem Grundstiick unverziglich der zustandi-
gen Behorde zu melden. Treten im Zuge von Baumalinahmen, Baugrundsondierungen, Aus-
schachtungen oder ahnlichen Eingriffen in den Untergrund konkrete Anhaltspunkte fir schad-
liche Bodenveranderungen oder Altlasten auf, so sind auch der Bauherr und der Bauleiter zur
Meldung verpflichtet. Diese Regelung wurde in das Bln BBodSchG tbernommen.

Durch diese genannten Regelungen ist ausreichend sichergestellt, dass die Belange des Bo-
denschutzes im Bebauungsplan Berticksichtigung finden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sind gewahrleistet. Eine Kennzeichnung der Flachen gem.
§ 9 Abs. 5 BauGB in der Planzeichnung ist nicht erforderlich.

4.7 Versorgung mit 6ffentlichen Griin- und Freiflachen

Ziel der Planung ist es, das Gewerbegebiet mit seinen noch kleinteiligen und handwerklich
gepragten Nutzungen zu erhalten und zu starken. Die Erweiterung der Wohnstandorte ist auf-
grund des geringen Bestands an als innerstadtische Gewerbestandortorte geeigneten Flachen
nicht vorgesehen. Insofern erhéht sich der Bedarf an Griin- und Freiflachen durch die Umset-
zung der Planung nicht. Gleichwohl besteht in den siidlich angrenzenden Wohnquartieren ge-
mal den Darstellungen des Landschaftsprogramms eine deutliche Unterversorgung mit of-
fentlichem Freiraum?..

Kleinere offentliche Grunflachen sind innerhalb des Stephankiezes vorhanden. So gibt es ent-
lang der Quitzowstral3e mehrere Spielplatze fur Kinder und einen zentralen Quartiersplatz an
der Stephanstral3e. Teilweise stehen auch in den Hofen der Grinderzeitlichen Wohnbebauung
begriinte Hofe als private Freiflachen zur Verfligung. Mit dem in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan 11-189 soll zudem in ful3laufiger Entfernung zum Plangebiet eine vielféltig nutz-
bare Freiflache um das Zentrum fir Kunst und Urbanistik (ZKU) fir verschiedene Altersgrup-
pen planungsrechtlich gesichert werden. Sudlich des Stephankiezes grenzt mit dem Fritz-
Schloss-Park eine Freiflache mit Uberortlicher Bedeutung und vielfaltigen Nutzungsmaoglich-
keiten an. Vor dem Hintergrund des wegen des verstarkten Wohnungsbaus weiter schrump-
fenden Angebots an innerstadtischen Gewerbeflachen und dem Schwund wohnortnaher Ar-
beitsstatten wird mit der Planung der vorgesehenen gewerblichen Nutzung Vorrang vor einer
weiteren Freiflachenentwicklung gegeben. Es ist nicht vorgesehen, in den Gewerbegebieten
ndrdlich der Siemens- und der QuitzowstraRe weitere Griinflichen anzulegen.

11 Umweltatlas 2011 - Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen
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V. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das Plangebiet planungsrechtlich als
Gewerbegebiet gesichert und den vorhandenen Nutzerinnen und Nutzern sowie Eigentiime-
rinnen und Eigentimern Planungssicherheit gegeben. Vorhandene, genehmigte Nutzungen
haben Bestandsschutz. Entgegen der bisherigen Zulassigkeit im Plangebiet werden durch den
Bebauungsplan u.a. Teile des Einzelhandels, Tankstellen und Vergnigungsstatten ausge-
schlossen.

Durch die Festsetzung als Gewerbegebiet wird ein Beitrag zum Erhalt von Arbeitsplatzen in
innenstadtnaher Lage bei guter verkehrstechnischer ErschlieBung geleistet.

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

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Keine.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.

3. Weitere Auswirkungen

Grundsatzlich kann der vorliegende Bebauungsplan alle tGbergeordneten Plane und Pro-
gramme, die fur sein Plangebiet relevante Darstellungen, Aussagen oder Ziele beinhalten, be-
einflussen.

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Konkrete Auswirkungen der Planung kénnen zum gegenwartigen Stand des Bebauungsplan-
verfahrens nicht abgeschéatzt werden.
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V. VERFAHREN

Ubersicht (iber den Verfahrensablauf einschlieRlich der Ergebnisse der Beteiligung
der Offentlichkeit sowie Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Entscheidung fir die Planungsvariante

Mit Beschluss-Nr. 812 vom 28. September 1995 wurde von der BVV Tiergarten die Variante 2
des Gutachtens ,Entwicklungsplanung Westhafenkanal“ von Albert Speer & Partner, IVU und
UrbanPlan als Vorzugsvariante fir die stadtebauliche Entwicklung ausgewahlt.

2. Mitteilung der Planungsabsicht geméall § 5 AGBauGB und Aufstellungsbeschluss
(8 3a AGBauGB der Fassung vom 11. Dezember 1987)

Mit Schreiben vom 12. Februar 1998 wurde der Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
und der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr die Planungsabsicht mitgeteilt.

Mit Schreiben vom 10. Marz 1998 teilte die Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr
mit, dass gegen die Absicht, die Bebauungsplane 11-183 bis 11-189 aufzustellen, aus landes-
planerischer Sicht keine Bedenken bestehen. Es wurde der Hinweis gegeben, einen eigen-
standigen Bebauungsplan fur die Trasse der verlegten Siemens-/ Quitzowstral3e aufzustellen.
Sonst konnte es passieren, dass einzelne Bebauungsplane nur rechtsverbindlich werden,
wenn die Nachbarbebauungspléne festgesetzt werden.

Das Bezirksamt Tiergarten hat in seiner Sitzung am 31. Marz 1998 beschlossen, die Bebau-
ungsplane 11-183 bis 11-189 aufzustellen und den Beschluss im Amtsblatt von Berlin am 15.
Mai 1998 ortsiiblich bekannt gemacht.

3. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, Juni 1998

Die frihzeitige Birgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 08. Juni 1998 bis einschliel3lich
08. Juli 1998 in den R&dumen des Stadtplanungsamtes Tiergarten, Alt-Moabit 82 b, 10555 Ber-
lin, durchgefuhrt. Die frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde zuvor durch Aushang im Stadtpla-
nungsamt, Anzeige in der Tagespresse und Pressemitteilungen bekannt gemacht.

Insgesamt erschienen in der Auslegungszeit ca. 20 Personen, von denen sich 16 Personen in
die Anwesenheitsliste eintrugen. Sieben Birger legten ihre Anregungen schriftlich nieder.

Die Birgervereinigung Moabiter Ratschlag / Betroffenenrat Stephankiez informierten sich im
Stadtplanungsamt Uber die Planung und gaben ihre Anregungen zu Protokoll. Die Birgeriniti-
ative Westtangente sandte ihre Anregungen schriftlich zu.

Zur umfassenden Information der Birger wurde am 23. Juni 1998 eine 6ffentliche Erorterungs-
veranstaltung mit einer begleitenden Ausstellung durchgefiihrt. Bei dieser Veranstaltung wa-
ren ca. 60-70 Personen zugegen.

Zu den Bebauungsplanen wurden von mehreren Bahntochtern bzw. einem beauftragten Pla-
nungsbiro und der Magnetschwebebahn-Planungsgesellschaft schriftliche und mindliche Au-
Berungen abgegeben.

4. Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB, Juni
1998

- Zurtckstellung der Bebauungsplane 11-188 und 11-189
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Die Bebauungsplane 11-188 und 11-189 kénnen erst weitergefihrt werden, wenn ein abge-
stimmtes - gesamtstadtisches Guterverkehrskonzept vorliegt, mit dem sichergestellt ist, dass
keine negativen Auswirkungen im stadtischen Umfeld des GVS Moabit entstehen.

- Abgrenzung zu den bahnnotwendigen Flachen

Im Verfahrensschritt - Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§8 4 BauGB) - werden die
Geltungsbereiche der Bebauungsplane auf Grundlage der aktuellen Planungen zur Planfest-
stellung mit der Bahn bestimmt.

- StraRenverkehrsflachen

Aufgrund der unterschiedlichen Entwicklungsgeschwindigkeiten der Bebauungsplédne muss in
Hoéhe Wilhelmshavener Stral3e eine zwischenzeitliche Anbindung der geplanten StralRe (Ellen-
Epstein-StralRe) an die Quitzowstral3e beriicksichtigt werden.

Da in Bebauungsplanen keine verkehrsregelnden MalRhahmen festgesetzt werden kénnen,
muss in begleitenden Verkehrsgutachten/-planungen die kinftige Funktion der Siemens-/
Quitzowstral3e eindeutig definiert und mit der Senatsverkehrsverwaltung abgestimmt werden.

- Gewerbliche Nutzung

Um den Gewerbestandort wahrend des Umgestaltungsprozesses zu sichern, muss eine be-
standsorientierte Umgestaltung der Gewerbeflachen erfolgen. Die kiinftige Baustruktur soll
aus der vorhandenen Baustruktur entwickelbar sein, um ein ,Hintiberwachsen in die neue
Struktur" zu ermdglichen.

5. Plandnderungen aufgrund des weiteren Planungsfortschritts

- Anderung der Festsetzung offentlicher StraRenverkehrsflachen

Fachliche Grundlage der verénderten Lage der Strafl3e und der Knotenpunktsumgestaltung ist
eine Vorplanung zum Knotenpunkt Perleberger Stral3e / Quitzowstraf3e vom 29. Februar 2000
des Biros FGS und eine Variantenuntersuchung zur Ellen-Epstein-Strale vom Marz 2001 des
Biros FGS.

- Begrenzung des Einzelhandels fir die Branche Lebensmittel

Grundlage ist ein zwischen der Senatswirtschaftsverwaltung und dem BA Mitte abgestimmtes
Konzept zur bestandsorientierten Gewerbeentwicklung.

- Titelanderung der Bebauungsplanentwiirfe

Nach der fruhzeitigen Burgerbeteiligung wurde fur die EIM-Fl&ache ein eigenstandiges Grund-
stlck ,QuitzowstralRe 1-75' gebildet. Damit andert sich der Titel der Bebauungsplanentwrfe
ohne Anderung ihrer Geltungsbereiche.

6. Verfahren der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der Trager offentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB, Mai 2001

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 17. Mai 2001 nach den damals
geltenden Regelungen des Baugesetzbuches an der Planung beteiligt. Insgesamt wurden 42
Trager um Stellungnahme bis zum 22. Juni 2001 gebeten. Die Untere Denkmalschutzbehorde
erhielt die Unterlagen mit Schreiben vom 28. Mai 2001. Zusatzlich wurde die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg tber die Durchfihrung der Tragerbeteiligung
informiert. Die Berliner Landesentwicklungsgesellschaft -BLEG-, S.T.E.R.N., Hr. Dr. Spiel-
mann (Gutachter zum Gedenkort) und die IG Block 9 erhielten die Unterlagen zur Information.

Insgesamt gingen 35 Stellungnahmen von den Tragern o6ffentlicher Belange und eine Stel-
lungnahme von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg ein.
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Eine Auswertung der Tragerbeteiligung erfolgte im Jahr 2001 nicht, da der Planungsprozess
u. a. auf Grund ungeklarter Finanzierungsfragen zum Neubau der Ellen-Epstein-Stral3e zu-
nachst nicht fortgesetzt werden konnte. Erst nach Abschluss des stadtebaulichen Vertrages
zwischen dem Bezirksamt Mitte, dem Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co KG, der VIVICO,
der Objektgesellschaft (NILEG) und der DB AG am 31. Januar 2005, wurde der Planungspro-
zess wieder aufgenommen. Ferner wurde entschieden, fir die Ellen-Epstein-Straf3e ein Plan-
feststellungsverfahren nach dem Berliner StralRengesetz durchzufiihren. Das Planfeststel-
lungsverfahren ist mittlerweile abgeschlossen, die StralRe wurde im Mai 2009 dem Verkehr
Ubergeben.

Mit dem stadtebaulichen Vertrag und dem erfolgreich abgeschlossenen Planfeststellungsver-
fahren fir die Ellen-Epstein-Stral3e, haben sich die Bedenken und Hinweise, die 2001 im Rah-
men der Tragerbeteiligung von SenFin 1 F 25, SenWiTech IV B2/21, SenStadt HT | E, den
Berliner Wasserbetrieben, dem Eisenbahnbundesamt, dem BA-Mitte Immo 1 100, dem BA
Mitte SE Finanzen, dem BA-Mitte Vermessungsamt, der VIVICO und der DB AG vorgebracht
wurden, erledigt. Die Bedenken und Hinweise betrafen die Finanzierung der Planstral3e, un-
geklarte Grundstucksfragen, die Inanspruchnahme von Bahnanlagen durch die Planstralle,
Entschadigungsfragen und technische Hinweise zur Planung der Stral3e.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden im Zuge der Bebauungsplan-
verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt. Eine Auswertung der im Jahr 2001 durch-
gefuhrten Tragerbeteiligung ist daher nicht erforderlich.

7. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB, Juni 2009

Mit Schreiben vom 06.07.2009 wurden insgesamt 28 Behdrden und Trager offentlicher Be-
lange (inkl. Fachamter des Bezirksamtes) um Stellungnahme gebeten. Insgesamt aul3erten
sich 22 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange. Davon hatten 13 Behorden und
sonstige Trager 6ffentlicher Belange keine Anregungen, Hinweise bzw. waren in ihren Belan-
gen nicht betroffen.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise fuihrten nicht zu einer Anderung des Bebau-
ungsplanes. Im Begrindungstext wurden Erganzungen und Korrekturen vorgenommen.

8. Uberarbeitung zur Wiederholung der Beteiliqungsschritte zur frithzeitigen Beteiliqung
gem. 8 3 Abs. 1 und 8 3 Abs. 2 sowie zur Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 und 8 4 Abs. 2
BauGB im Bebauungsplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans, Juli/August
2020

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach dem Aufstellungsbeschluss am 31.03.1998 begon-
nen. Die Bearbeitung erfolgte durch wechselnde Bearbeitende des Bezirksamts Mitte von Ber-
lin sowie durch das Planungsbiro Gruppe Planwerk. Durch dieses wurden ein Begriindungs-
vorentwurf und ein Vorentwurf der Planzeichnung zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteili-
gungsverfahren erstellt.

In den Folgejahren fanden auf Grundlage der Entwiirfe des Biros Gruppe Planwerk auf Sach-
bearbeiterebene des Bezirksamts Mitte von Berlin bis ins Jahr 2009 weitere Bearbeitungen
statt. Im Jahr 2009 wurden die Beteiligungen gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt.

Um das Bebauungsplanverfahren fortzufihren, wurden die vorhandenen Unterlagen und die
vorgeschlagenen Festsetzungen erneut durch das Bezirksamt Mitte von Berlin geprift und
aktualisiert. Dabei wurden die ErschlieRungsstrafRen im Norden des Plangebietes sowie die
sich wandelnde Eigentimer- und Nutzungsstruktur berticksichtigt. AuRerdem wurden die ge-
setzlichen Grundlagen und die Aussagen der Ubergeordneten Planungsvorgaben aktualisiert.
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Weiterhin ergab sich die Notwendigkeit einer Uberarbeitung der Festsetzungen. So wird in der
aktuellen Planfassung vom September 2020 die abweichende Bauweise festgesetzt.

Das Bebauungsplanverfahren soll zeitnah fortgefuhrt und abgeschlossen werden. Dazu sind
bereits erfolgte Verfahrensschritte erneut durchzufihren. Zunéchst wird die frihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit erneut durchgefiihrt. Dies geschieht unter Beachtung des sog. Pla-
nungssicherstellungsgesetzes und der geltenden Hygienevorschriften gem. Rundschreiben
Nr. 2/2020 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vom 10.06.2020 (sog.
Corona-Mal3nahmen).
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
geéndert worden ist.

Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), letzte berticksichtigte Anderung: 8 30 neu gefasst durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 06.12.2017 (GVBI. S. 664)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Art. 290 Elfte ZulassigkeitsanpassungsVO vom 19.06.2020 (BGBI. | S.
1328)

Berlin, den

Laduch
Fachbereichsleiterin Stadtplanung
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C.

1.

Anhang

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TE1

TF 2

TF 3

TF 4

TF S5

TF 6

TF7

TF 8
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die unter 8 8 Abs. 2 Nr. 1 (Einzel- und
GroRRhandelsbetriebe, die nicht im Zusammenhang mit den ansassigen Produktions-
und Handwerksbetrieben stehen) der Baunutzungsverordnung fallenden Nutzungen
nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die unter § 8 Abs. 2 Nr. 1 (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes) der Baunutzungsverordnung fallenden Nutzungen
nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die unter § 8 Abs. 2 Nr. 1 (Schank- und
Speisewirtschaften) der Baunutzungsverordnung fallenden Nutzungen nicht zulassig.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 2 (Geschéfts-,
Biro und Verwaltungsgebaude) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen
nicht zulassig.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 (Tankstellen)
der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zulassig.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Ausnahmen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 1
(Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind) der Baunutzungsverordnung nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3
(Vergnugungsstatten) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in § 13 (Geb&ude und R&ume fur
freie Berufe) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)



TF9 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in § 13a (Ferienwohnungen) der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen

TF 10 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen bauliche Anlagen eine Hohe von 48
m Uber NHN nicht tberschreiten. Dies gilt nicht fir technische Aufbauten wie Schorn-
steine, Liftungsanlagen und Solaranlagen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 4 und 6 BauNVO)

Bauweise

TF 11 Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als abweichende Bauweise fest-
gesetzt: In der abweichenden Bauweise werden die Geb&ude bis in eine Tiefe von 15
m, gemessen von der StralRenbegrenzungslinie der Quitzowstrale, mindestens ein-
seitig ohne seitlichen Grenzabstand errichtet, es sei denn, dass die vorhandene Be-
bauung eine Abweichung erfordert. Gebaude diirfen eine Lange von 50 m nicht tiber-
schreiten.

In der abweichenden Bauweise diirfen die Gebaude ab einer Tiefe von 15 m, gemes-
sen von der StralRenbegrenzungslinie der QuitzowstralRe und bis an die Stral3enbe-
grenzungslinie der Ellen-Epstein-Stral3e, ohne seitlichen Grenzabstand errichtet wer-
den, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert. Ge-
baude dirfen eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Verkehrsflachen

TF 12 Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Immissionsschutz

TF 13 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizol
als Brennstoff zulassig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn
sichergestellt ist, dass die Massenstréme und Schwefeloxide, Stickoxide und Staub
bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens
denen von Heiz6l EL sind.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Grinfestsetzungen

TF 14 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist pro angefangener 750 m2 Grundstticks-
flache mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 18 - 20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Laubbdume sind die geeigneten, vorhande-
nen Laubbaume einzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)
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TF 15

TF 16

TF 17

Hinweis

Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
Je 5 Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-
stammumfang von 18 - 20 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Laubb&ume sind die geeigneten,
zur Gliederung von Stellplatzflachen gepflanzten Baume anzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V. mit Nr. 25 a) BauGB)

Die Aulzenwandflachen von Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO, von Garagen
und Uberdachten Stellplatzen sind mit rankenden Pflanzen zu begriinen. Die Pflanzen
sind bei Abgang nachzupflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 5 % (ca. 3,50 °) sind zu begrinen;
dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und fir Belichtungsflachen. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 14 und 15 wird die Verwendung von Arten
der beigefugten Pflanzliste empfohlen.

Die Pflanzliste ist nicht Gegenstand der Festsetzung dieses Bebauungsplanes, sie wird jedoch
fur alle Anpflanzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes empfohlen. Sie ist auf die Stand-
ortbestimmungen und Gestaltanforderungen abgestimmit.
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2. Pflanzlisten

Laubbaume, grof3kronig

Acer pseudoplatanus

Berg-Ahorn

Carpinus betulus

Hainbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Tilia cordata

Winter-Linde

Ulmus Resista "Sapporo Gold”

Resista-Ulme

Laubbaume, kleinkronig

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Quercus fastigiata Sauleneiche

Crataegus monogyna

WeilRdorn (als kleinkroniger Baum)

Malus silvestris Holzapfel
Pyrus pyraster Holzbirne
Prunus avium Vogelkirsche
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