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Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstber-
legungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan XIV-155 wurde bereits durch Bezirksamtsbeschluss vom 06. April 1970
(Bezirksamtsvorlage Nummer 79/70) aufgestellt. Vorrangige Ziele der Planung waren die
planungsrechtliche Sicherung des StralRenausbaus der Johannisthaler Chaussee, die Siche-
rung eines Gewerbegebiets stdlich sowie eines Allgemeinen Wohngebiets nérdlich der Jo-
hannisthaler Chaussee. Das Verfahren wurde 1971 im Zusammenhang mit der damaligen
Osttangenten-Planung zuriickgestellt und nicht weiterbetrieben.

Im Jahr 2010 wurden auf Grund von Nutzungsiberlegungen fur das Grundstick Wildmeis-
terdamm 290 eine Fortfiihrung des Verfahrens und eine Konkretisierung der Planungsziele
erforderlich. Hiernach sollte die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten insoweit eingeschréankt
werden, dass diese nur ausnahmsweise zulassig sind. Von den ausnahmsweise zulassigen
Vergnigungsstatten sollten Spielhallen grundsatzlich ausgeschlossen werden.

In den letzten Jahren hat nérdlich des Wildmeisterdamms eine Nutzungsumwandlung einge-
setzt. Mehrere Gewerbebetriebe haben ihre Nutzung am Standort eingestellt. Die Grundsti-
cke und Gebaude stehen zum Teil leer. Gleichzeitig ist eine verstarkte Nachfrage zur Errich-
tung von Wohngebauden beziehungsweise zur Umnutzung bestehender Gebaude fur sozia-
le Zwecke festzustellen.

Der Baunutzungsplan vom 28. Dezember 1960, der fir die Bauflachen im Geltungsbereich
Beschranktes Arbeitsgebiet vorsieht, stellt hier keine geeignete Grundlage mehr fir die Beur-
teilung von Bauvorhaben dar, insbesondere auch vor dem Hintergrund der im Plangebiet und
im Umfeld vorhandenen Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan XI1V-155 wurde durch Bezirksamtsbeschluss vom 01. Dezember 2015 in
die Bebauungsplane XIV-155a und XIV-155b geteilt. Fir die Grundsticke Wildmeisterdamm
252, 256/260 bestehen konkrete Uberlegungen fiir eine Wohnbebauung durch den Eigentii-
mer. Um eine Wohnungsentwicklung auf diesen Grundstiicken unabhé&ngig von der Entwick-
lung des Ubrigen Gebiets voran zu bringen, erfolgte die Teilung. Die Gewerbegrundstiicke
Johannisthaler Chaussee 387, 391 ndrdlich der geplanten Wohnbebauung sowie das Nach-
bargrundstiick Wildmeisterdamm 262 wurden dabei in den prioritdr zu bearbeitenden Be-
bauungsplan XIV-155a einbezogen.

Mit dem Bebauungsplan XIV-155b sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Bebauung und Nutzung geschaffen werden, die eine Umstrukturierung des Ubrigen Gebiets
unter Bertlicksichtigung der eingetretenen Entwicklung und des Bestandes zum Ziel hat. Es
besteht somit ein Planungserfordernis nach § 1 Absatz 3 Baugesetzbuch. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans XIV-155b soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung inner-
halb des Geltungsbereichs entsprechend § 1 Abséatze 5 und 6 Baugesetzbuch sichergestellt
werden.

Der Bebauungsplan erfillt die Kriterien eines Bebauungsplans der Innenentwicklung im Sin-
ne des § 13a Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 4 Baugesetzbuch und soll gemaf § 13a
Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
aufgestellt werden (siehe Kapitel | 4.1).



2 Beschreibung des Plangebiets

2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Stadtebauliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b befindet sich im Siuden des Bezirks
Neukdlln, im Ortsteil Buckow, circa 600 Meter 6stlich des historischen Ortskerns.

Die Geltungsbereichsgrenze im Norden bildet die in Nordost-Stdwest-Richtung verlaufende
Johannisthaler Chaussee, die im Neukdliner Siden die wichtigste Stral3enverbindung zwi-
schen den Bezirken Tempelhof-Schéneberg und Treptow-Képenick darstellt. Das Plangebiet
befindet sich zwischen dem historischen Ortskern im Westen und der GroR3siedlung Gropius-
stadt im Osten. Im Siden und Norden des Plangebiets schlie3en sich ausgedehnte Wohn-
gebiete mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern an.

Gebietsentwicklung

Die sidlich des Geltungsbereichs und nérdlich der Johannisthaler Chaussee gelegenen
Siedlungsbereiche wurden in den 1930er Jahren erschlossen und parzelliert. Im Flachennut-
zungsplan aus dem Jahr 1950 waren die Flachen im Siden noch bis an die Landesgrenze
als dinn besiedelte Wohngebiete dargestellt. Im Jahr 1962 wurde mit dem Bau der Gropius-
stadt und 1965 mit dem Bau der U-Bahn-Verlangerung von Britz-Stid nach Rudow begon-
nen. 1975/ 1976 wurde die Gropiusstadt fertig gestellt (circa 18.500 Wohneinheiten).

Die Trasse des Wildmeisterdamms existierte schon vor 1900 auf der die Teltowdorfer ver-
bindenden, in Ost-West-Richtung querenden Chaussee zwischen Marienfelde und Rudow.
Mit der Anlage des Bahnhofs Buckow an der Mittenwalder Bahn (stidéstlich des Geltungsbe-
reichs) wurde der Wildmeisterdamm bis an die Neukoéllner Strae ausgebaut. Der urspriing-
lich geplante Weiterbau des Wildmeisterdamms wurde jedoch mit Errichtung der Gropius-
stadt zu Gunsten des Ausbaus der Johannisthaler Chaussee aufgegeben. Heute existiert der
Wildmeisterdamm nur noch zwischen Johannisthaler Chaussee und Kolner Damm, mit einer
Querungsstelle fir FuBganger im Bereich der Neukdlln-Mittenwalder Eisenbahn, sowie in
Verlangerung Uber die StraRe Wermuthweg als Verkehrsflache. Ostlich der StralRe Wer-
muthweg wird die ehemalige Wegeverbindung als Griinzug durch die Gropiusstadt bis zur
Fritz-Erler-Allee fortgesetzt.

Mit der Errichtung der Gropiusstadt befanden sich die Flachen im Geltungsbereich nicht
mehr nur in Randlage des Bezirks Neukdlln, sondern in einer Gemengelage zwischen der
Grofisiedlung und dem historischen Ortskern von Buckow an einer stark frequentierten Ver-
kehrstrasse. Noch in den 1970er Jahren war der Grof3teil der Grundstiicke an der Johannist-
haler Chaussee unbebaut beziehungsweise wurde nur geringfligig baulich genutzt. In den
folgenden Jahrzehnten erfolgte sukzessive eine Bebauung der Grundstiicke Johannisthaler
Chaussee. Die Grundstiicke parallel zum Wildmeisterdamm werden zum Teil noch heute
ausschlief3lich gartnerisch genutzt.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b wird im Norden durch die Johannistha-
ler Chaussee, im Osten durch die Grundstliicke Johannisthaler Chaussee 391 und Wildmeis-
terdamm 262, im Siuden durch den Wildmeisterdamm, der im Westen in die Johannisthaler
Chaussee einmindet, begrenzt. Das Plangebiet hat eine Gré3e von rund 3,09 Hektar.

Eigentumsverhéltnisse

Die Baugrundstiicke befinden sich weitestgehend in privatem Eigentum. Lediglich die Vor-
gartenflachen der Grundstiicke Wildmeisterdamm 278 und 282 sind im Eigentum des Lan-
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des Berlin. Die Stral3enflurstiicke sind ebenfalls im Eigentum des Landes Berlin und entspre-
chend gewidmet.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Bebauung im Bestand

Die Grundstiicke entlang der Johannisthaler Chaussee werden, mit Ausnahme des Grund-
stiicks Johannisthaler Chaussee 409, gewerblich genutzt. Hierbei handelt es sich nahezu
ausschlie3lich um Kraftfahrzeug-Nutzungen: Autohauser, Autohandel mit Gebrauchtwagen,
Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstétten, Reifenservice, Autowaschanlage und eine Tankstelle.
Auf den Grundstiicken Johannisthaler Chaussee 395, 397 und 409 befinden sich Wohnge-
baude.

Die Nutzungsstruktur der Grundstiicke nordlich des Wildmeisterdamms stellt sich eher hete-
rogen dar. Noch anséassige gewerbliche Nutzungen sind ein Reifenservice, eine Autowasch-
anlage, eine Firma zur Herstellung von Spiralfedern und die Lagerflache eines Steinmetzbe-
triebes. Daneben existieren Wohngebaude mit und ohne gewerblichen Nutzungsteil. Die
gewerbliche Nutzung der Grundsticke nimmt von Westen nach Osten ab. Zwei Unterneh-
men haben im letzten Jahr ihre gewerbliche Nutzung am Standort eingestellt. Die Grundsti-
cke und Gebaude sind gegenwartig ungenutzt (Wildmeisterdamm 276 und 280). Gleichzeitig
ist eine Zunahme der Wohnnutzung beziehungsweise eine verstarkte Nachfrage zur Errich-
tung von Wohngebauden festzustellen.

Die Bebauungsstruktur im Geltungsbereich ist ebenfalls sehr unterschiedlich. Das Plangebiet
weist entlang der Johannisthaler Chaussee, die fur den Gewerbezweck typische Bebauung,
bestehend aus Uberwiegend eingeschossigen Ausstellungshausern, Werkstatt-, Lager- und
Blrogebauden bei gleichzeitig extensiver Freiflachennutzung auf. Der Versiegelungsgrad der
Grundstticke ist sehr hoch. Dem entsprechend sind auf den Baugrundstiicken kaum Vegeta-
tionsflachen vorhanden.

Nordlich des Wildmeisterdamms reicht die Bebauung von kleineren Wohngebauden bis zum
Burogebaude, wobei die Bebauungsdichte von Westen nach Osten abnimmt. Die Baukorper
weisen Uberwiegend ein, zum Teil zwei Vollgeschosse mit und ohne ausgebauten Dachge-
schoss auf. Der Anteil der versiegelten Flachen auf den Grundstlicken reicht von vollstandig
bis gering versiegelt.

Die Baugrundstiicke sind Uber das bestehende o6ffentliche StralRennetz erschlossen. Die
Fahrbahn des Wildmeisterdamms endet vor der Bahntrasse, eine Querung ist nur fur Ful3-
génger und Radfahrer zugelassen.

Im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs besteht angrenzend an die Johannisthaler Chaus-
see eine gemischte Nutzungsstruktur, die jedoch schon wenige Grundstiicke tiefer in eine
ruhige Wohnlage ubergeht. Sudlich des Wildmeisterdamms befinden sich ein Spezialtiefbau-
betrieb, ein weiterer Kraftfahrzeugbetrieb und das Umspannwerk Wildmeister/WR auf dem
Gelande der Neukoélin-Mittenwalder Eisenbahn sowie ausgedehnte Wohngebiete.

Siudostlich des Geltungsbereichs / 6stlich des Forsterwegs befindet sich in einer baumbe-
standenen Senke der Eichenpfuhl.

In der Nahe des Geltungsbereichs verlauft die Trasse der Neukolin-Mittenwalder Eisenbahn,
die im Jahr 1900 ihren Betrieb aufnahm. Die Strecke wird nur noch méRig zwischen Her-
mannstral3e und Rudow fur den Giterverkehr des Tanklagers Rudow genutzt.

Larm im Bestand

Zur Beurteilung des zukinftigen Larms im und angrenzend an das Plangebiet wurde durch
das Biro Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft im Marz 2016, aktualisiert mit Stand No-
vember 2016, ein Schallschutzgutachten erarbeitet.




— Verkehrslarm

Die Larmemissionspegel im Bestand werden in der Johannisthaler Chaussee mit 64,61 De-
zibel (A) am Tag und 58,81 Dezibel (A) in der Nacht angegeben. Im Wildmeisterdamm be-
tragen die Larmemissionspegel 48,38 Dezibel (A) tags und 42,54 Dezibel (A) nachts. Damit
werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadte-
bau in Gewerbegebieten von 65 Dezibel (A) am Tag und 55 Dezibel (A) in der Nacht tags
eingehalten und nachts um rund 4 Dezibel (A) Uberschritten. Die Werte liegen noch unter-
halb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 Dezibel (A) am Tag und 60 Dezibel
(A) in der Nacht. Entlang des Wildmeisterdamms konnen die Orientierungswerte fir Misch-
gebiete von 60 Dezibel (A) tags und 50 Dezibel (A) nachts unterschritten werden. Tagstber
liegen die Werte im Bestand unterhalb des Orientierungswertes fir ein Allgemeines Wohn-
gebiet.

— Schienenlarm

Die Emissionspegel der Gleisanlage im Bestand betragen: 0 m-Emissionslinie — 68 Dezibel
(A), 4 Meter-Emissionslinie — 55 Dezibel (A), nachts ergeben sich keine Schallemissionen.
Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze betragen die Immissionen maximal 51 Dezibel
(A) tags.

— Gewerbelarm

Im Plangebiet befinden sich 11 nach Bundesimmissionsschutzgesetz nicht genehmigungs-
bedirftige Anlagen. Die Emissionen der Anlagenschallquellen wurden entsprechend der
Bayerischen Parkplatzlarmstudie, den technischen Berichten des Hessischen Landesumwel-
tamts zu Lastkraftwagen-Geréauschen, Tankstellen, Abfall- und Klaranlagen und Baumaschi-
nen fir jede Anlage im Geltungsbereich beriicksichtigt. Fur die Luftung der Lackiererei Wild-
meisterdamm 284 wurde eine Vorort-Messung durchgefiihrt. Die Richtwerte der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm von 65 Dezibel (A) in Gewerbegebieten / 60 Dezibel (A)
in Mischgebieten am Tag und 50 Dezibel (A) in Gewerbegebieten / 45 Dezibel (A) in Misch-
gebieten in der Nacht, gemessen 0,5 Meter vor dem gedéffneten Fenster, werden im Bestand
eingehalten. Innerhalb des Plangebiets ergeben sich sowohl tags als auch nachts keine
Uberschreitungen der maximal zulassigen Gerauschspitzen. AuRRerhalb des Plangebiets er-
geben sich tags durch den Tankstellenbetrieb leichte Uberschreitungen des Richtwertes
durch kurzzeitige Gerauschspitzen an den Gebauden Johannisthaler Chaussee 414a, 2.
Vollgeschoss, (+0,3 Dezibel (A)) und 418b, 2. Vollgeschoss, (+0,6 Dezibel (A)). In der Nacht
wird der Richtwert am Gebaude Johannisthaler Chaussee 414a um 0,8 Dezibel (A) durch
den Betrieb der Tankstelle vor 6:00 Uhr morgens Uberschritten. An den Ubrigen Gebauden
kénnen die Richtwerte eingehalten werden.

Luftschadstoffe und Geriiche im Bestand

Zur Beurteilung wurde durch das Biro Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft im Dezem-
ber 2015 eine Immissionsprognose fur Luftschadstoffe und Gertche fir den Bebauungsplan
erarbeitet.

Im Plangebiet befinden sich Kraftfahrzeugbetriebe, die aufgrund ihrer Luftschadstoff- und
Geruchsimmissionen ein Stérpotenzial bergen kdnnen. Zu den schédlichen Luftschadstoffen,
die bei Abgasuntersuchungen (Johannisthaler Chaussee 401) auftreten, zahlen Kohlenmo-
noxid, Stickoxide und flichtige organische Verbindungen (VOC). Als Geruchsemittenten im
Plangebiet gelten weiter die Kraftfahrzeug-Waschanlagen (Johannisthaler Chaussee 411,
415) sowie eine Kraftfahrzeug-Lackiererei (Wildmeisterdamm 284).

Die Untersuchung hat gezeigt, dass es zu keinerlei Uberschreitungen der Grenzwerte / ver-
tretbaren Immissionswerte durch Stickstoffdioxid-Konzentrationen sowie fllichtige Lackin-
haltsstoffe kommt. Die Geruchsimmissionsbelastung aus den Waschanlagen unterschreitet
die zulassige Wahrnehmungshaufigkeit der Jahresstunden ebenfalls deutlich. Gesundheitli-
che Schéaden sind auszuschlieen.




2.4 Geltendes Planungsrecht

Der Baunutzungsplan fir Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Amtsblatt fir Berlin
1961, Seite 742), der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung
fur Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite
1104) und in Verbindung mit den formlich festgestellten Fluchtlinien als tbergeleiteter qualifi-
zierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Absatz 1 Baugesetzbuch weiter gilt, hat fir den
Geltungsbereich folgende Ausweisungen: Beschrénktes Arbeitsgebiet, Baustufe 11/3 (Grund-
flachenzahl 0,4, Baumassenzahl 2,4). In Beschréankten Arbeitsgebieten bestimmt sich das
Malf3 der baulichen Nutzung aus der bebaubaren Flache und der Baumassenzahl (Kubikme-
ter umbauten Raumes je Quadratmeter Baugrundstiick). Es gilt die geschlossene Bauweise.

Nordlich des Wildmeisterdamms existieren formlich festgesetzte Straf3en- und Baufluchtli-
nien, f.f. 01. Mai 1904. Die festgesetzten StralRen- und Baufluchtlinien berlcksichtigen den
urspriinglich bis zur Fritz-Erler-Allee geplanten Ausbau des Wildmeisterdamms mit einer
StraRenbreite von 20,0 Meter.

2.5 VerkehrserschlielRung

Die verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke im Geltungsbereich ist Giber die Johannis-
thaler Chaussee und den Wildmeisterdamm sichergestellt. Die Johannisthaler Chaussee als
leistungsfahige Verkehrstrasse in Nordost-Sudwest-Richtung besitzt eine hohe Bedeutung
als Zubringer zur Autobahn A 113 und uberbezirkliche Verbindung. Uber die Johannisthaler
Chaussee in westlicher Richtung ist der Bezirk Tempelhof-Schdneberg, in dstlicher Richtung
der Bezirk Treptow-Kopenick gut erreichbar. Uber den Buckower Damm, westlich des Gel-
tungsbereichs, und die A 113 (Anschlussstellen Spathstralle und Stubenrauchstralle) be-
steht eine schnelle Verbindung in das sidliche Berliner Umland.

Durch das Buro Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft wurde ein Verkehrsgutachten fur
die Plangebiete der Bebauungsplanentwirfe XIV-155a und XIV-155b erarbeitet. Grundlage
fur die Bearbeitung bilden durchgefuihrte Verkehrszéhlungen an den Knotenpunkten Johan-
nisthaler Chaussee / Wildmeisterdamm und Johannisthaler Chaussee / Kélner Damm. Unter
Verwendung der Ergebnisse der Verkehrszahlung wurde der durchschnittliche werktagliche
Verkehr (DTVw) fur die Stral3en Johannisthaler Chaussee sowie Wildmeisterdamm ermittelt.

Far den Wildmeisterdamm ergibt die Hochrechnung eine durchschnittliche werktagliche Ver-
kehrsstarke von circa 1.300 Fahrzeugen in 24 Stunden. Der Schwerverkehrsanteil (Fahrzeu-
ge groRBer 3,5 Tonnen) liegt bei etwa 2,2 Prozent. Die Johannisthaler Chaussee weist eine
durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarke von circa 26.900 Fahrzeugen in 24 Stunden
mit einem Schwerverkehrsanteil von etwa 3,5 Prozent auf.

Mit Hilfe von Berlin-spezifischen Umrechnungsfaktoren wurde auf Basis des durchschnittlich
werktaglichen Verkehrs sowie des Schwerverkehrsanteils der durchschnittliche tagliche Ver-
kehr, der tagliche Anteil der Fahrzeuge mit mehr als 2,8 Tonnen, die maRgebliche stiindliche
Verkehrsstarke und der Anteil der Fahrzeuge mit mehr als 2,8 Tonnen fur den Tages- und
den Nachtzeitraum berechnet.

Das durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen in der Johannisthaler Chaussee betragt
24.480 Fahrzeuge in 24 Stunden, in der Spitzenstunde tags 1.371 Fahrzeuge pro Stunde
und nachts 343 Fahrzeuge pro Stunde. Fur den Wildmeisterdamm wurde ein durchschnittli-
ches tagliches Verkehraufkommen von 1.190 Fahrzeugen in 24 Stunden, ein Aufkommen in
der Spitzenstunde tags von 67 Fahrzeugen pro Stunde und nachts von 17 Fahrzeugen pro
Stunde ermittelt.

In einer Entfernung von rund 1,0 Kilometer befindet sich der U-Bahnhof Johannisthaler
Chaussee (U7). Die Buslinien M11 (S-Bahnhof Schoneweide—Kettiner Straf3e), X11 (S-
Bahnhof Schoneweide—Lipschitzallee / Fritz-Erler-Allee) verlaufen durch die Johannisthaler
Chaussee.



Damit handelt sich um einen Standort, der sehr gut fur den Individualverkehr, aber auch gut
durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen ist.

2.6 Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich ist an die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.
Durch die Johannisthaler Chaussee und den Wildmeisterdamm verlaufen Wasserver- und —
entsorgungsleitungen. Die Flachen im Plangebiet sind an die Regenentwéasserung ange-
schlossen. Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserver-
sorgungsnetzes bereitgestellt werden. Durch die Johannisthaler Chaussee und den Wild-
meisterdamm verlaufen auRerdem Gasleitungen der GASAG Berliner Gaswerke AG sowie
Mittel- und Niederspannungsleitungen der Stromnetz Berlin GmbH. Das Plangebiet ist nicht
an die Fernwarme angeschlossen.

2.7 Altlasten

Die Grundstiicke Johannisthaler Chaussee 403 (Bodenbelastungskataster Nummer 14983)
und 411 (Bodenbelastungskataster Nummer 2103) sind im Bodenbelastungskataster ver-
merkt. Dem Umwelt- und Naturschutzamt liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber Bodenver-
unreinigungen vor. Mit Schreiben vom 12. Marz 2015 wurde durch das Umwelt- und Natur-
schutzamt mitgeteilt, dass gegen die Planungsabsicht aus Altlastensicht kein Einwand be-
steht.

2.8 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b befinden sich
keine eingetragenen Baudenkmale oder Denkmalbereiche.

3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm 2007 und Landesentwicklungsprogramm Berlin-Brandenburg

Die landesplanerischen Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 vom 15.
Dezember 2007 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 629) beschrénken sich auf raumbe-
deutsame Aussagen und sind als Grundsatze der Raumordnung im Sinne des § 3 Nummer 3
Raumordnungsgesetz ausgestaltet. Sie sind Grundlage fir die Konkretisierung landesplane-
rischer Festlegungen (Grundsatze und Ziele der Raumordnung) auf den nachfolgenden Pla-
nungsebenen, inshesondere des integrierten Landesentwicklungsplans fir Berlin und Bran-
denburg vom 31. Méarz 2009 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 182) und der Regio-
nalplane.

Der Landesentwicklungsplan fur Berlin und Brandenburg enthalt die Ziele der Raumordnung.
Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans fiir Berlin
und Brandenburg im Gestaltungsraum Siedlung. Die Siedlungsentwicklung soll gemaR 8§ 5
Absatz 1 Landesentwicklungsprogramm in Verbindung mit dem Ziel 4.5 Absatz 1 Nummer 2
auf diesen Raum gelenkt werden. Im Gestaltungsraum Siedlung haben die Kommunen einen
grol3en Spielraum fir die Binnendifferenzierung. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
und gewerblichen Bauflachen ist hier quantitativ nicht begrenzt.

Die Planungsziele bertcksichtigen gleichfalls den Vorrang der Innenentwicklung aus den
Grundsatzen der Raumordnung 8§ 5 Absatz 2 Landesentwicklungsprogramm 2007 und 4.1
Landesentwicklungsplan (vorrangige Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen unter Inan-
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spruchnahme vorhandener Infrastruktur; Vorrang von Innen- vor Au3enentwicklung; Prioritéat
hat Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen). Mit der beabsichtigten Sicherung der im
Plangebiet liegenden Teile der Johannisthaler Chaussee wird das Ziel der Raumordnung Z
1.2, Erhalt und Ausbau der Netzstruktur und der Flachen Ubergeordneter Hauptverkehrs-
strallen, aus dem Flachennutzungsplan Berlin beachtet. Mit den Festsetzungen zur Ein-
schrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird insbesondere der Grundsatz
der Raumordnung aus 8§ 5 Absatz 4 Landesentwicklungsprogramm 2007 zur Sicherung einer
verbrauchernahen Grundversorgung der Bevélkerung in Wohnortndahe angemessen berick-
sichtigt. Der Lage des Plangebiets au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche wird damit ent-
sprochen.

Flachennutzungsplan als Regionalplan

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

Im Flachennutzungsplan Strukturbild ,Raumliche Entwicklung” ist der Geltungsbereich als
Siedlungsflache dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-155b entsprechen den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung sowie den regionalplanerischen Festlegungen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Ja-
nuar 2015 (Amtsblatt fir Berlin, Seite 31), zuletzt gedndert am 09. Juni 2016 (Amtsblatt far
Berlin, Seite 1362), trifft fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans und die unmittelbar
angrenzende Umgebung folgende Aussagen: Gemischte Bauflache M2 (Bereiche mittlerer
Nutzungsintensitat und —dichte). Der Stral3enzug Johannisthaler Chaussee / Alt-Buckow /
Marienfelder Chaussee ist als Gibergeordnete Hauptverkehrsstral3e dargestellit.

3.3 Landschaftsprogramm und Landschaftsplane

Das Landschafts- / Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Juni 2016 (Amtsblatt fur Berlin, Seite 1314), stellt auf der Grundlage des Berliner Natur-
schutzgesetzes in der Bekanntmachung vom 29. Mai 2013 (Gesetz- und Verordnungsblatt,
Seite 140) die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die
darauf aufbauenden MalRnahmen in Grundziigen dar. Es enthalt verbindliche Entwicklungs-
ziele und MalRnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz, Landschaftsbild,
Biotop- und Artenschutz sowie Erholung / Freiraumnutzung.

Fiar den Geltungsbereich und sein Umfeld lassen sich folgende fur die Planung relevanten
Teilziele entnehmen:

Naturhaushalt / Umweltschutz

Die Flachen im Geltungsbereich sind als Siedlungsgebiet dargestellt. Er liegt innerhalb des
Vorrangebiets Klimaschutz, woraus sich folgende Anforderungen ergeben:

— Erhalt klimatisch wirksamer Freiraume,
— Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches und

— Vermeidung beziehungsweise Ausgleich von Bodenversiegelung.
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Biotop- und Artenschutz

Die Flachen im Geltungsbereich sind Teil des Obstbaumsiedlungsbereiches mit den Zielset-

zungen

— Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente (Hecken. Feld-
gehdlze, Graben, Pfuhle, Alleen und Stral3en mit unbefestigten Randstreifen) sowie

— Erhalt und Entwicklung pragender StralRenraumbestande und unbefestigter StraRenrand-
streifen.

— Entlang der Bahntrasse sowie zwischen Johannisthaler Chaussee und Kdlner StralRe
(auBBerhalb des Geltungsbereichs) soll die Entwicklung der Verbindungsfunktion fir sons-
tige Arten (Griinziige, Bahnbdschungen, breite unbefestigte Stral3enrénder), die Pflege
und Entwicklung von flachenhaften Naturdenkmalen Vorrang haben.

— Der Eichenpfuhl, stddstlich des Geltungsbereichs, ist als bedeutendes Einzelbiotop mit
den Zielen der Sicherung, Entwicklung und Renaturierung, Pflege und Entwicklung darge-
stellt.

Landschaftsbild

Die Flachen im Geltungsbereich sind Teil des Obstbaumsiedlungsbereiches mit folgender
Zielsetzung:

— Erhalt, Pflege und Wiederherstellung kulturlandschaftlicher Elemente wie Hecken, Feld-
geholze, Graben, Pfuhle und Frischwiesen,

— Erhalt und Entwicklung pragender StralRenraumbestande und unbefestigter StralRenrand-
streifen,

— Einflgung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur und Erhalt
eines hohen Anteils landschaftstypischer Freiflachen, Entwicklung charakteristischer
Griunstrukturen.

Erholung und Freiraumnutzung
Als Ziele und MalRnahmen sind
— die Neuanlage und Verbesserung eines Griinzuges parallel zur Bahn und

— die Minderung der Barrierewirkung von Stralen- und Bahnflachen benannt (aufRerhalb
des Geltungsbereichs).

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspléne sind Instrumente der informellen stadtebaulichen Planung. In Stadt-
entwicklungsplanen werden fir die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fur unterschied-
liche Themenfelder erarbeitet. Sie sind Grundlagen fir weitere Planungen, konkretisieren
den Flachennutzungsplan durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher Prioritaten fur die
Inanspruchnahme von Flachen und Standorten und zeigen erforderliche MalRnahmen auf.

34.1 Stadtentwicklungsplan Zentren 3

Am 12. April 2011 hat der Berliner Senat den Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zen-
tren 3) beschlossen. Der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 schafft mit seinen Inhalten eine
Grundlage fir die Fortfihrung und Qualifizierung der bisherigen Steuerungspraxis im Rah-
men der Stadtentwicklung in Berlin. Er dient im Besonderen der Sicherung und Starkung der
Berliner Zentren.

Die in Nahe des Plangebiets befindlichen Gropius-Passagen sind in der Karte Zentrenkon-
zept — Zentrenhierarchie als Stadtteilzentrum dargestellt.

Folgende Ziele mit Relevanz fur die Bebauungsplanung sind Schwerpunkte des Stadtent-
wicklungsplans Zentren 3:
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— Polyzentralitdt sichern und qualifizieren. — Wesentlich fir eine konkurrenzféhige und at-
traktive gesamtstadtische Zentrenstruktur sowie Einzelhandelssituation ist die Sicherung
und Starkung einer ausgewogenen, hierarchisch gegliederten, polyzentralen Versor-
gungsstruktur (Punkt 2).

— Nahversorgung sichern. — Eine moglichst engmaschige Nahversorgung soll innerhalb
eines hierarchisch gegliederten Zentrensystems gesichert und gestarkt werden (Punkt 5).

— Grundsatze der Einzelhandelssteuerung definieren. — Eine langfristig angelegte Sicherung
der Zentrenentwicklung bedarf einer zielgerichteten Einzelhandelssteuerung. Dazu wer-
den Grundsatze zur Steuerung des nahversorgungs-, zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels definiert, nach denen stadtebauliche Planungen und
Malnahmen auszurichten sind (siehe unten). Ein Steuerungserfordernis besteht dabei
auch fur sonstige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe (Punkt 7).

— Das bauplanungsrechtliche Instrumentarium konsequent anwenden. — Die Ziele und Leit-
linien des Stadtentwicklungsplans sind durch eine konsequente Anwendung des baupla-
nungsrechtlichen Instrumentariums der verbindlichen Bauleitplanung umzusetzen. Dazu
gehoéren unter anderem

— die Prifung des Ausschlusses von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzel-
handel in Baugebieten aulRerhalb der Zentren und

— der Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten (Punkt 8).

Grundsatze zur Steuerung des nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandels mit Relevanz fir den Bebauungsplan XI1V-155b

Steuerungsgrundsatz 2 — (Nicht-groR3flachige) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten, aul3er nahversorgungsrelevante Sortimente, sind unabh&angig von der
GroRRe mit Mitteln der Bauleitplanung in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken. Dar-
Uber hinaus ist es wichtig, den Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Ein-
zelhandel in Baugebieten auRRerhalb der Zentren zu prifen, Einzelhandel in Gewerbegebie-
ten auszuschliel3en und die zentrenrelevanten Randsortimente bei grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an Standorten aufl3erhalb der
Zentren konsequent zu begrenzen.

Steuerungsgrundsatz 5 — Verkaufsstatten von Betrieben des produzierenden, reparierenden
und verarbeitenden Gewerbes sind auch in Gewerbe- und Industriegebieten mdglich, wenn
sie dem Hauptbetrieb flachen- und umsatzmafig deutlich untergeordnet sind und eine Ver-
kaufsflache von maximal 800 Quadratmeter nicht Uberschreiten.

Steuerungsgrundsatz 6 — Es gelten einheitliche Kriterien fir die Bestimmung negativer Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche.

Vorrangige Kriterien sind

— die Entfernung des Planvorhabens zum zentralen Versorgungsbereich
die perspektivische Umsatzumverteilung

die mdgliche Vorschadigung eines zentralen Versorgungsbereichs

— die Betroffenheit vorhandener Magnetbetriebe

die zuséatzliche Verkehrserzeugung.

Die ubergeordneten Empfehlungen aus dem Stadtentwicklungsplan Zentren 3 sind auf Ebe-
ne der Bezirke zu konkretisieren, zum Beispiel im Rahmen der bezirklichen Einzelhandels-
konzepte und / oder mit Mitteln der Bauleitplanung.
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3.4.2 Stadtentwicklungsplan Verkehr

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr, der am 29. Marz 2011 (letzter Stand der Karten zum
ubergeordneten Stral3ennetz: 2017) durch den Berliner Senat beschlossen wurde, ist der
StraRenzug Johannisthaler Chaussee / Alt-Buckow / Marienfelder Chaussee als ibergeord-
nete StralRenverbindung der Stufe Il und der Kdlner Damm, dstlich der Bahn, als Ergan-
zungsstral3e (StralRen von besonderer Bedeutung) dargestellt. Das Zielkonzept fur das Jahr
2025 sieht eine Beibehaltung dieser Verkehrsfunktionen vor.

3.4.3 Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung

Der Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung (letzte Aktualisierung: 2007) stellt in seinen
Teilplanen vorhandene Leitungen dar. Gemafl dem Teilplan ,Gasversorgung® verlaufen
durch die Johannisthaler Chaussee und den Wildmeisterdamm jeweils Gas-Versorgungs-
leitungen. GemaR den Teilplanen ,Wasserversorgung” und ,Abwasser" befinden sich in der
Johannisthaler Chaussee eine Wasserversorgungsleitung und ein Schmutzwasserkanal. Im
Teilplan ,Regenwasser” sind Uber das Grundstick Johannisthaler Chaussee 387 und parallel
zum Wildmeisterdamm udber die Grundstiicke 252/262 Regenwasserleitungen dargestellt.
Der Eichenpfuhl stidlich des Plangebiets dient der Regenversickerung.

Der Teilplan ,Solarpotenzialanalyse” weist die Dacher, insbesondere der grol3eren Gewer-
bebauten, als sehr gut geeignet fur die Anordnung von Photovoltaikanlagen aus.

3.4.4 Stadtentwicklungsplan Klima

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

Laut Analysekarte ,Grin- und Freiflachen® (Karte 04) besitzen die Freiflachen im Geltungs-
bereich eine mittel bis hohe Bedeutung fir das Stadtklima. Sie sind Teil des Kaltluftaus-
tauschgebiets, welches entlang der Trasse der Neukdlin-Mittenwalder Eisenbahn von den
Neuland-Siedlungen bis an die sudliche Stadtgrenze reicht. Die Funktion der Kaltluftaus-
tauschgebiete ist zu sichern und die Potenziale zur Neupflanzung von Stralenbaumen sind
auszuschopfen (Karte 06: ,MaRnahmenplan Bioklima + Grin- und Freiflachen®).

Der ,MalRnahmenplan Bioklima* (Karte 03) und der ,MafRnahmenplan Gewésserqualitat und
Starkregen® (Karte 09) enthalten keine Eintragungen fir den Geltungsbereich.

Konkrete Mafinahmen sollen in Aktionsplan-Projekten sowie im Rahmen des Flachennut-
zungsplans, des Landschaftsprogramms sowie tiber Bebauungs- und Landschaftsplane um-
gesetzt werden. Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Aktionsplan-Projektgebiete sowie aul3er-
halb der Vorranggebiete fiir die Luftreinhaltung gemaf Flachennutzungsplan.

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

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

351 Ausfuhrungsvorschriften Uber grofZflachige Einzelhandelseinrichtungen fir
das Land Berlin

Am 23. Juni 2014 hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt die Ausfih-
rungsvorschriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin (Ausfih-
rungsvorschriften Einzelhandel) erlassen. Die Ausflihrungsvorschriften enthalten Vorgaben
zur Bauleitplanung fir grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen sowie zur Beurteilung von
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Einzelvorhaben. Sie sollen als Planungs- und Entscheidungshilfen bei der Ansiedlung, Er-
weiterung und Umnutzung dienen und bericksichtigen die hierzu ergangene Rechtspre-
chung. Sie sind ausschliel3lich auf stadtebauliche und landesplanerische Aspekte, insbeson-
dere auf die Erhaltung und Entwicklung der stadtischen Zentren (8§ 1 Absatz 6 Nummer 4
Baugesetzbuch) sowie die Sicherung einer wohnortnahen Versorgung (8 1 Absatz 6 Num-
mer 8a Baugesetzbuch) ausgerichtet.

Die Ausfuhrungsvorschriften Einzelhandel 2014 basieren auf den Zielen und Inhalten des
Stadtentwicklungsplans Zentren 3 und des Fachmarktkonzeptes Berlin.

In den Ausfihrungsvorschriften Einzelhandel hei3t es zum Thema Ausschluss und Be-
schrankung des Einzelhandels in festgesetzten Baugebieten (Kapitel 3.2.9):

(2) In weiteren Baugebieten, insbesondere Mischgebieten und Gewerbegebieten, kann Ein-
zelhandel aufgrund des § 1 Absatz 5 der Baunutzungsverordnung generell ausgeschlossen
werden, wenn besondere stédtebauliche Grinde dies rechtfertigen. Mal3gebliche Griinde
kénnen der Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und der verbrau-
chernahen Versorgung sowie die Freihaltung von Flachen fir das produzierende Gewerbe
sein. Sofern eine Einzelhandelssteuerung ausschlie3lich dem Ziel dienen soll, zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln, ist ein Ausschluss des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels in der Regel nicht erforderlich. Es gentgt in solchen Féllen,
den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auszuschlieRen beziehungsweise
nur ausnahmsweise zuzulassen (gestutzt auf 8 1 Absatz 9 der Baunutzungsverordnung). Die
Ausschlussfestsetzungen nach § 1 Absatz 5 und 9 der Baunutzungsverordnung missen das
Ergebnis einer sachgerechten Abwagung zwischen den o6ffentlichen Steuerungsbelangen
der Zentrensicherung und -starkung einerseits und den privaten Interessen der Grund-
stiicksnutzung andererseits sein. Auch sollten im Einzelfall sinnvolle und dem Ziel der Zen-
trensicherung und —stérkung nicht widersprechende Ausnahmemadglichkeiten zugunsten von
Werkverkaufsladen (Annexhandel), integrierten Nahversorgern, Tankstellenshops, Kiosken
und gegebenenfalls anderen kleinen Laden abgewogen werden.

Auch die zu erwartende Entstehung einer aus stadtebaulichen Griinden unerwiinschten Ag-
glomeration mehrerer — auch kleinflachiger — Einzelhandelsbetriebe aul3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowie eine Erweiterungsabsicht einer solchen Agglomeration kann das
Planerfordernis nach § 1 Absatz 3 Baugesetzbuch begriinden (Ausfiihrungsvorschriften, Zif-
fer 3.8 Absatz 3).

Ob ein Sortiment als zentrenrelevant einzustufen ist, richtet sich in Berlin nach der Sorti-
mentsliste (Ausfuihrungsvorschriften, Anhang |).

3.5.2 Larmminderungsplanung

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

Da in Berlin sehr viele Stral3en diese Pegel Uberschreiten, ist zunéchst eine Konzentration

auf die sehr hohen Larmbelastungen erforderlich. Als Schwellenwerte fiir die Dringlichkeit
von Malinahmeprifungen im Larmaktionsplan Berlin werden somit zwei Stufen definiert:

- Stufe: 70 Dezibel (A) tags und 60 Dezibel (A) nachts — bei Uberschreitung dieser Werte
sollen prioritar und moglichst kurzfristig Mal3nahmen zur Verringerung der Gesundheits-
gefahrdung ergriffen werden.

— Stufe: 65 Dezibel (A) tags und 55 Dezibel (A) nachts — diese Werte wurden von der
Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im
Rahmen der Vorsorge als Zielwerte der LArmminderungsplanung.
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Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Konzeptgebieten und Konzeptstrecken, fir welche
konkrete MalBnahmen im Larmminderungsplan angeben sind.

3.5.3 Larmaktionsplan 2013-2018

Der Larmaktionsplan 2013-2018 beschreibt die Strategien, die in den nachsten Jahren ver-
folgt werden sollen, um die weiterhin zu hohe Verkehrslarmbelastung zu reduzieren.
Schwerpunkte sind die Verbesserung der Infrastruktur, ein verbesserter Larmschutz bei allen
Planvorhaben und die Férderung des Einbaus von Schallschutzfenstern. Er wurde am 06.
Januar 2015 vom Berliner Senat beschlossen.

Der Larmaktionsplan enthalt fur die den Geltungsbereich tangierenden Verkehrstrassen kei-
ne Mal3nahmen.

354 Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017

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

Da in Berlin Uberschreitungen von Luftqualitatsgrenzwerten fir Feinstaub (PM10) und Stick-
stoffdioxid und des Zielwertes fur Benzo(a)pyren weiterhin auftreten, musste der bisherige
Luftreinhalte- und Aktionsplan fur Berlin 2005-2010 fortgeschrieben werden. Aufbauend auf
umfangreichen Analysen der Ursachen der hohen Luftbelastungen enthdalt der Luftreinhalte-
plan 2011-2017 zusatzliche MaRnahmen, um die Luftqualitat weiter zu verbessern und den
Zeitraum und das Ausmaf der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie moglich zu redu-
zieren.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb der Umweltzone Berlin. Fir die in den Abbildungen darge-
stellten nachstgelegenen StralRen Johannistaler Chaussee, Buckower Damm, Kélner Damm
wurden keine verkehrsbedingten Uberschreitungen der Grenzwerte fur die Luftqualitat so-
wohl im Bestand als auch prognostisch (Jahresmittelwert) fir die Jahre 2015 und 2020 ermit-
telt.

3.55 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Seit dem 28. August 2014 gilt das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®.
Bei vielen Flachen, die fir den Wohnungsneubau geeignet sind, fehlt als Voraussetzung
beziehungsweise Folge eine bedarfsgerechte soziale Infrastruktur. Das Land Berlin kann die
Kosten hierfir derzeit nicht alleine aufbringen. Eine rasche Entwicklung vorhandener Fla-
chenpotenziale ist daher nur méglich, wenn sich die Projekttrager auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Vertrags in angemessener Hohe an den Kosten beteiligen. Das ,Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung® stellt die Praxis beim Abschluss stadtebauli-
cher Vertrdge im Zusammenhang mit Wohnungsbauprojekten auf eine stadtweit einheitliche
Basis und soll auf diese Weise zur Transparenz sowie zur Beschleunigung des Wohnungs-
neubaus beitragen. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete soll zudem unter Berticksichti-
gung der stadtebaulichen Notwendigkeiten und Zielsetzungen ein Anteil von mindestens
25 Prozent der geplanten Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen realisiert
werden.

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” ist anzuwenden, soweit die Auf-
stellung oder Anderung eines Bebauungsplans fiir die Herbeifiihrung der Genehmigungsfa-
higkeit eines Wohnungsbauprojekts erforderlich ist. Bei Bebauungsplanverfahren, die zur
Schaffung von neuem Wohnraum in einem Umfang von weniger als 50 Wohneinheiten die-
nen, sind keine Mietpreis- und Belegungsbindungen zu vereinbaren. Die Regelungen zur
sozialen Infrastruktur finden hingegen weiterhin uneingeschréankt Anwendung.

Der Bebauungsplan XIV-155b bertcksichtigt durch die Umstellung der Art der baulichen
Nutzung — Beschranktes Arbeitsgebiet in Mischgebiet — nordlich des Wildmeisterdamms die
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eingesetzte Entwicklung. Auch wenn Potenziale fir den Wohnungsneubau auf einzelnen
Grundstticken noch vorhanden sind, liegt das Neubaupotenzial insgesamt deutlich unter 50
Wohneinheiten. Mischgebiete dienen dem qualitativ und quantitativ gleichwertigen Nebenei-
nander von Wohnen und Gewerbe. Da konkrete Informationen der kiinftigen Grundstiicks-
nutzung nicht vorliegen, ist standardmafig ein Verhéaltnis von Wohnen und Gewerbe von
50:50 anzusetzen.

Bei einer GroRe des Mischgebiets von rund 10.350 Quadratmeter und einer Grundflachen-
zahl von 0,5 errechnet sich eine Uberbaubare Flache von 5.175 Quadratmeter, wovon der
Wohnanteil rund 2.600 Quadratmeter betrdgt. Rund 700 Quadratmeter werden bereits im
Bestand fur Wohnzwecke genutzt, verbleiben rund 1.900 Quadratmeter Grundflache bezie-
hungsweise 4.560 Quadratmeter Geschossflache fir Wohnungsneubau. Hieraus errechnen
sich maximal 45 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau (100 Quadratmeter / Wohnein-
heit) oder 30 Wohneinheit im Einfamilienhausbau (150 Quadratmeter / Wohneinheit). Ausge-
hend von maximal 90 neuen Bewohnern im Mischgebiet errechnet sich ein Bedarf von 4
Kita-Platzen und 5 Grundschulplatzen. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass sich die Woh-
nungsbaupotenziale auf 9 Grundstiicke im Einzeleigentum, die bereits anteilig bebaut sind,
verteilen.

Der Bebauungsplan XIV-155b dient nicht der Herbeifiihrung der Genehmigungsfahigkeit ei-
nes konkreten Wohnungsbauprojekts. Als ,Angebotsbebauungsplan” dient er vorrangig der
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung. Teile eines im Baunutzungsplan
ausgewiesenen Gewerbegebiets stellen sich faktisch bereits als Mischgebiet dar. Es ist kei-
ne Entwicklung absehbar, die die eingetretene Entwicklung riickgangig macht, und im Ubri-
gen auch nicht bezirkliches Ziel, bestehende Wohnnutzungen zugunsten einer weitergehen-
den Gewerbegebietsentwicklung in Frage zu stellen. Mit dem Bebauungsplan XI1V-155b sol-
len die Voraussetzungen zur Trennung unvertraglicher Gebietsnutzungen — Wohnen und
Gewerbe — geschaffen werden. Dem in § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz verankerten
Trennungsgrundsatz kann damit entsprochen und Konflikte reduziert werden.

Gleichzeitig soll Planungssicherheit fir die angefragten sozialen Einrichtungen in den leer-
stehenden Gewerbebetrieben geschaffen werden. Auch ohne den Bebauungsplan XIV-155b
ist eine Situation eingetreten, die Wohnungen, die einem Gewerbebetrieb in Grundflache und
Baumasse gleichberechtigt sind, zulasst. Es erscheint daher nicht angemessen, Anteile des
zusatzlichen planungsbedingten Mehrbedarfs an sozialer Infrastruktur anzurechnen. Zudem
ist aufgrund des Einzeleigentums nicht absehbar, ob und in welchem Umfang Neubauvorha-
ben tatsachlich realisiert werden. Es ist nicht damit zu rechnen, dass kurz- bis mittelfristig ein
nennenswerter Bedarf an sozialer Infrastruktur entsteht. Da zudem eine Zuordnung der be-
rechneten Platze zu den in Einzeleigentum befindlichen Grundstiicken nicht méglich ist (teil-
weise < 1 Platz je Grundstiick), zugleich aber eine stadtebauliche Weiterentwicklung und
Qualifizierung unter Berlcksichtigung der bestehenden Nutzungs- und Eigentumsverhaltnis-
se ermdglicht werden soll, wird auf die Anwendung des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung verzichtet.

3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

3.6.1 Einzelhandel- und Zentrenkonzept

Das Bezirksamt Neukdlin hat in seiner Sitzung am 20. April 2010 das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur den Bezirk Neukdlint als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des 8§ 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch beschlossen. Am 10. Mai 2016 wurde die
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur den Bezirk Neukoélin, Fort-

1 Junker und Kruse; Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Berlin-Neukélin; Dortmund, April 2009
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schreibung April 20162, als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf § 1 Absatz 6 Num-
mer 11 Baugesetzbuch beschlossen (Drucksache 1694/XIX).

Vor dem Hintergrund des Strukturwandels im Einzelhandel (unter anderem gesattigte Ver-
kaufsflachenentwicklung, Online-Handel) sowie veranderter Rahmenbedingungen (unter
anderem aufgrund der Rechtsprechung zu Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche,
insbesondere Nahversorgungszentren) sowie der Fortschreibung des Stadtentwicklungs-
plans Zentren mit dem Fachmarktkonzept war eine Uberpriifung der bestehenden Ziele und
Grundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung im Bezirk Neukdlln erforderlich.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann bei der Bewertung méglicher stadtebaulicher
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach 88 2 Absatz 2 und 34 Absatz 3 Bau-
gesetzbuch mafgeblich herangezogen werden. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept legt
der Bezirk in Abstimmung mit den betroffenen Senatsverwaltungen und auf Basis des Stadt-
entwicklungsplans Zentren 3 seine Entwicklungsziele fir den Einzelhandel fest.

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

Die Steuerungsgrundsétze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenentwick-
lung im Bezirk Neukélin dienen der Sicherung, Starkung und Qualifizierung der zentralen
Versorgungsbereiche im Bezirk Neukolin. Fur den Bebauungsplan XIV-155b sind insbeson-
dere folgende Grundsatze relevant:

Grundsatz 1: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
ohne Nahversorgungsfunktion

— Standorte fir nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen einschlie3lich der Nahversorgungszentren liegen.

AuBBerhalb dieser Standortbereiche sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
nur dann zulassig, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten eine Grdldenordnung von
300 Quadratmeter Verkaufsflache nicht Gberschreiten (,Neukdliner Laden®).

— Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen grundsétzlich nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten angesiedelt werden.

Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-

timenten

— Standorte fur Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen
regelmafig in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum, Stadtteil-, Ortsteil-
und Nahversorgungszentren) liegen.

— Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent bis zur Grof3flachigkeit auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ermdoglicht
werden,

— wenn der Standort eine stadtebaulich beziehungsweise wohnsiedlungsraumlich inte-
grierte Lage aufweist,

— das Vorhaben der Nahversorgung dient,

— der Standort mindestens 800 Meter von zentralen Versorgungsbereichen entfernt liegt
und

— keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

2 Junker und Kruse; Einzelhandels- und Zentrenkonzept firr den Bezirk Neukolin von Berlin; Dortmund, April 2016
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Im Einzelfall kann sich bei der Umsetzung dieser Ausnahmeregel ein Planerfordernis zur
Feinsteuerung gemal § 1 Absatz 5 bis 10 der Baunutzungsverordnung ergeben.

Die Ausnahmeregelung gilt nicht fir Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriege-
bieten.

Grundsatz 6: Zentrenrelevante Randsortimente in nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben; Kioske, Backshops

— Zentrenrelevante Randsortimente von nicht grof3flachigen Betrieben mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment (Fachgeschéfte) auf3erhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches dirfen bis zu 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache einnehmen. Diese Betriebe un-
terliegen unter dem Gesichtspunkt des Zentrenschutzes keiner Beschrankung bei der
Standortwahl. Bei unerwiinschter Agglomeration von Fachgeschaften in solitdrer Lage
oder in rdumlichem Zusammenhang mit Fachmarktstandorten kann Planungsbedarf ent-
stehen.

— Kioske, Backshops und ahnliche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe sind zulassig, wenn
sie der Nahversorgung dienen.

Grundsatz 7: Tankstellenshops

Tankstellenshops sind zulassig, wenn

— die Verkaufsflache fur Waren dem Tankstellenbetrieb rdumlich zugeordnet und

— die GroRRe der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Verhaltnis zur Grof3e der
Tankstelle steht.

Grundsatz 8: Annexhandel / Werksverkauf in Verbindung mit Gewerbebetrieben ist zulassig,
wenn

— die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

— die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

— die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

— die Grenze der Grol3flachigkeit nach § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung nicht
uberschritten wird.

3.7 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

3.7.1 Festgesetze Bebauungsplane

Der Bebauungsplan XIV-112a (festgesetzt am 07. Juli 1967) sichert die Flachen fir die Ver-
breiterung der Johannisthaler Chaussee zwischen der Neukdlin-Mittenwalder Eisenbahn und
der Stralle Wermuthweg sowie die Flachen fiir den Ausbau der Straf3en Wermuthweg und
Kolner Damm.

Der Baunutzungsplan fur Berlin in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (Amtsblatt fir Berlin
1961, Seite 742), der zusammen mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung
fur Berlin in der Fassung vom 21. November 1958 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite
1104) und in Verbindung mit den férmlich festgestellten Fluchtlinien als tUbergeleiteter qualifi-
Zierter Bebauungsplan im Sinne des 8§ 30 Absatz 1 Baugesetzbuch weiter gilt, trifft folgende
Festsetzungen fir die dbrigen, an den Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b an-
grenzenden Flachen:

— nordlich der Johannisthaler Chaussee: Allgemeines Wohngebiet 11/3 (straRenbegleitend, 2
Vollgeschosse, bebaubare Flache 0,3, Geschossflachenzahl 0,6), 11/2 (im Anschluss, 2
Vollgeschosse, bebaubare Flache 0,2, Geschossflachenzahl 0,4),

— Ostlich des Geltungsbereichs: Beschranktes Arbeitsgebiet 11/3 (2 Vollgeschosse, bebauba-
re Flache 0,4, Baumassenzahl 2,4),
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— sudlich des Wildmeisterdammes: gemischtes Gebiet der Baustufe 11/2 (2 Vollgeschosse,
bebaubare Flache 0,2, Geschossflachenzahl 0,4).

In der Baustufe 11/2 gilt die offene Bauweise, in der Baustufe I1/3 geschlossene Bauweise.

Fur die Flachen 6stlich und stdlich befinden sich Bebauungsplane im Verfahren, siehe Kapi-
tel 1 3.7.2.

3.7.2 Im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Ostlich angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-
155a. Die Bebauungsplanentwirfe XIV-155a und XIV-155b waren urspringlich in einem Be-
bauungsplan zusammen gefasst. Die Teilung der Plane erfolgte mit Beschluss vom 01. De-
zember 2015 (Bezirksamtsvorlage 191/15, siehe hierzu auch Kapitel V 8). Wesentliches Ziel
des Bebauungsplanentwurfs XIV-155a ist die Festsetzung eines gegliederten Mischgebiets
mit dem Schwerpunkt Gewerbe sudlich der Johannisthaler Chaussee und dem Schwerpunkt
Wohnen nordlich des Wildmeisterdamms.

Die Flachen in den Geltungsbereichen der Bebauungsplanentwiirfe 8-57B und 8-58B (auf-
gestellt 31. Mai 2011, Bezirksamtsvorlagen Nummer 100/11, 101/11), sidlich des Wildmeis-
terdamms, sollen als Allgemeines Wohngebiet und als Mischgebiet festgesetzt werden.
Gleichzeitig soll der Bebauungsplan 8-58B die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
einen moglichen StralRenausbau des Landreiterwegs und des Turfwegs schaffen. Im Falle
der Festsetzung der Bebauungsplane 8-57B und 8-58B sollen diese, zusammen mit den
Ausweisungen des Baunutzungsplans zum Mal3 der baulichen Nutzung, die Grundlage fur
eine bestandsorientierte stadtebauliche Ordnung im Plangebiet bilden. Die Bebauungspléne
sollen als einfache Bebauungsplane im Sinne von § 30 Absatz 2 Baugesetzbuch aufgestellt
werden.

Der Bebauungsplanentwurf XI1V-259 (aufgestellt 17. Dezember 1991, Bezirksamtsvorlage
Nummer 423/91) sieht fur die Flachen dstlich des Eichenpfuhls, zwischen Landreiterweg und
Bahntrasse, statt der vorhandenen gewerblichen Nutzung, die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets und einer Parkanlage vor.

4 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Der Bebauungsplan XIV-155 wurde bereits durch Bezirksamtsbeschluss vom 06. April 1970
aufgestellt (Bezirksamtsvorlage Nummer 79/70). Vorrangiges Ziel war die planungsrechtliche
Sicherung des Stral3enausbaus der Johannisthaler Chaussee. Die Johannisthaler Chaussee
war bis auf den Abschnitt im urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155
fertig gestellt. Die Bauflachen zwischen Johannisthaler Chaussee und Wildmeisterdamm
sollten als Gewerbegebiet, die Bauflachen nordlich der Johannisthaler Chaussee als Allge-
meines Wohngebiet planungsrechtlich gesichert werden. Fur den Gewerbestandort sollten
Mdglichkeit der baulichen Nachverdichtung eingeraumt werden. Fir die Flachen nérdlich der
Johannisthaler Chaussee wurden keine grundsétzlichen Anderungen der bisher zulassigen
Art und des Mal3es der baulichen Nutzung angestrebt.

Die Beteiligung der Behorden erfolgte in einer Planungssitzung am 09. Juli 1970. Die an-
schlieRende formlose Uberpriifung des Bebauungsplanentwurfes XIV-155 wurde im Jahr
1971 auf Grund der damaligen Osttangenten-Planung zuriickgestellt. Das Bebauungsplan-
verfahren wurde nicht weiterbetrieben.

Auf Grund von Nutzungsuberlegungen fir das Grundstiick Wildmeisterdamm 290 und in der
naheren Umgebung des Geltungsbereichs zur Errichtung von Spielhallen wurde im Jahr
2010 eine Konkretisierung der Planungsziele fur den Geltungsbereich und eine Fortfiihrung
des Verfahrens erforderlich. Hiernach sollte die Zulassigkeit nicht kerngebietstypischer Ver-
gnugungsstatten im Sinne von § 4a Absatz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung inso-
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weit eingeschréankt werden, dass diese nur ausnahmsweise zugelassen werden. Von den
ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten sollten Spielhallen grundsatzlich ausge-
schlossen werden. Kerngebietstypische Vergnligungsstatten, worunter nach der Rechtspre-
chung auch Spielhallen mit einer Grof3e von mindestens 100 Quadratmeter fallen, waren
bereits mit den bisherigen Planungszielen fur den Bebauungsplanentwurf XIV-155 nicht ver-
einbar.

Eine Uberpriifung des Planerfordernisses fiir alle bisherigen Teilflachen des Bebauungspla-
nentwurfs XIV-155 hat ergeben, dass fir die nérdlich der Johannisthaler Chaussee befindli-
chen Flachen, die im Baunutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind, kein
vorrangiges Planerfordernis mehr erkennbar ist. Lediglich fur das Grundstiick Steintragerweg
79, das bereits im Bestand die zulassige Grundflachenzahl deutlich Gberschreitet, wéare im
Falle einer Neubebauung ein Planerfordernis nicht auszuschlieRen. Da ein unmittelbarer
raumlich-funktionaler Zusammenhang zu den gewerblich gepragten Flachen zwischen Jo-
hannisthaler Chaussee und Wildmeisterdamm nicht gegeben ist, wurde das Grundstiick
nicht in den geanderten Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-155 einbezogen.

Die ostlich angrenzenden Flachen (Wildmeisterdamm 252, 256), die bisher nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanverfahrens XIV-155 waren, wurden hingegen in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanentwurfs XIV-155 integriert, da fur diese Flachen ein unmittelbarer
raumlich-funktionaler Zusammenhang zum sonstigen Plangebiet besteht und sowohl die
bestehende Gemengelage sowie eine im Flachennutzungsplan dargestellte Gbergeordnete
Grunverbindung eine planerische Konfliktbewaltigung und Konkretisierung der Planungsziele
erfordern. Ein Erfordernis zur Einbeziehung weiterer Teilabschnitte der bereits ausgebauten
Johannisthaler Chaussee, Uber die Strallenmitte hinaus, sowie des Steintragerwegs und des
Heidelauferwegs wurde ebenfalls nicht mehr gesehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 1970 war noch die Absicht verbunden, im
gesamten Geltungsbereich ein Gewerbegebiet zu ermdglichen. Wahrend die gewerbliche
Nutzung auf den Grundstiicken sidlich der Johannisthaler Chaussee durch eine relativ hohe
Kontinuitat gepréagt ist, wurden die Grundstiicke nérdlich des Wildmeisterdamms bisher nur
teilweise fur eine gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen. Im Gegenzug nahm der An-
teil der Wohnbebauung zu. Vor diesem Hintergrund und im Hinblick auf die vorhandene
Wohnbebauung im Umfeld, wurde das Nutzungskonzept fur die Grundstiicke nérdlich des
Wildmeisterdamms Uberarbeitet und aktualisiert. Der Bebauungsplan sieht nunmehr eine
Unterteilung in ein Gewerbe- und ein Mischgebiet vor. Die Anderung des Geltungsbereichs
und des Planinhaltes wurden am 18. Januar 2011 durch das Bezirksamt beschlossen (Be-
zirksamtsvorlage Nummer 07/11).

Fur das Grundstiick Wildmeisterdamm 256, 260 wurden erstmals im September 2014 Pla-
nungen zur Bebauung durch den Eigentimer des Grundstlicks (ein Bau- und Immobilienun-
ternehmen) vorgelegt. Eine Erweiterung der Grundsticksflache durch Erwerb des stadti-
schen Grundstucks Wildmeisterdamm 252 steht unmittelbar bevor. Weiterhin finden Ver-
handlungen zum Kauf des westlich gelegenen Grundstticks Wildmeisterdamm 262 statt. Der
Eigentiimer beabsichtigt die Errichtung von Einfamilienhdausern und Stadtvillen.

Wahrend die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b bereits bebaut
sind, wurde zunachst eingeschétzt, dass die Umsetzung auch mittelfristig erfolgen kann. Der
Eigentiimer fur die oben genannten Grundstiicke stellte hingegen auf eine zeitnahe Realisie-
rung ab. Um die Entwicklung auf den Grundstiicken Wildmeisterdamm 252, 256, 260, 262
von der Entwicklung des Ubrigen Gebiets unabhangig betreiben zu kénnen, wurde der Be-
bauungsplan XIV-155 durch Beschluss des Bezirksamtes (Bezirksamtsvorlage Nummer
191/15) am 01. Dezember 2015 geteilt. Die Gewerbegrundstiicke Johannisthaler Chaussee
387, 391, nordlich der geplanten Wohnbebauung, wurden in den prioritar zu bearbeitenden
Bebauungsplan XIV-155a einbezogen, um Probleme, die aus der Nachbarschaft von vor-
handenem Gewerbe und geplanter Wohnnutzung resultieren, in einem einheitlichen Verfah-
ren lésen zu kdnnen.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b stehen aktuell ndrdlich des Wildmeister-
damms zwei ehemals gewerblich genutzte Grundstiicke leer. Fir das Grundstick Wildmeis-
terdamm 276 liegt eine Anfrage zum Umbau des bestehenden Gebaudes und zur Umnut-
zung als Anlage fir soziale Zwecke (Wohnstatte fir Menschen mit seelischer Behinderung /
fur Obdachlose oder alternativ fur Fluchtlinge) vor. Die deutlich steigende Zahl der Unter-
bringungsfélle fuhrt dazu, dass bestehende Standorte zur Ubergangsweisen Unterbringung
nicht mehr ausreichen, sondern zusatzliche Standorte durch Umnutzung bestehender Ge-
baude oder Neubauten erschlossen werden mussen. Es ist daher beabsichtigt, Flachen fur
entsprechende soziale Einrichtungen bereit zu stellen.

Fur das Grundstick Wildmeisterdamm 280 konnte seit Uber zwei Jahren kein gewerblicher
Nachfolgebetrieb gefunden werden. Stattdessen gibt es auch hier ein Interesse an der Un-
terbringung einer sozialen Einrichtung und einer zumindest anteiligen Wohnentwicklung.

Die Festsetzungen des Baunutzungsplans sind nérdlich des Wildmeisterdamms als tberholt
anzusehen. Eine Umwandlung des Gebiets hat bereits eingesetzt. Aufgrund der gegenwarti-
gen Umbruchsituation sollen Nutzungen, die in Konkurrenz zu den stadtebaulich gewtinsch-
ten Nutzungen stehen beziehungsweise nicht mit den stadtebaulichen Zielen fiir das Plan-
gebiet vereinbar sind, von vornherein ausgeschlossen werden. Hierdurch kann zugleich Pla-
nungssicherheit fur die Eigentimer und Mieter im und angrenzend an das Plangebiet ge-
schaffen werden.

Mit der Uberplanung des Baunutzungsplans durch den Bebauungsplan XIV-155b erfolgt zu-
gleich eine Uberleitung auf die aktuelle Fassung der Baunutzungsverordnung. Mit der Uber-
leitung wird neben einer Einschrankung der Uberbaubaren Grundsticksflachen gleichzeitig
eine verbesserte Rechtsgrundlage zur Regelung der Zuldssigkeit von Vergnlgungsstatten,
die nach dem geltenden Planungsrecht keinen eigenstandigen Nutzungstypus darstellen,
geschaffen.

4.1 Art des Verfahrens

Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaf 8 13a Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan XIV-155b wurde im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Baugesetz-
buch aufgestellt.

Voraussetzungen fir die Anwendung

Nach § 13a Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch ist das beschleunigte Verfahren auf Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung anwendbar. Diese werden — in Anknipfung an die Boden-
schutzklausel in § 1a Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch — gesetzlich definiert als Bebauungs-
plane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung. Leitbild ist dabei das Gebot der Verminderung der Flachenin-
anspruchnahme auf3erhalb von Ortslagen.

Der Bebauungsplan XIV-155b soll die Voraussetzungen fur die Umstrukturierung von Teilfla-
chen eines bisher im Baunutzungsplan festgesetzten Beschrankten Arbeitsgebiets schaffen.
Es handelt sich dabei um die Uberplanung bislang tiberwiegend bebauter Flachen innerhalb
einer Gemengelage. Weiterhin soll der Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir eine bauli-
che Nachverdichtung der Baugebiete schaffen. Die Entwicklung im Geltungsbereich ist ein
Vorhaben der Innenentwicklung, durch die der Baunutzungsplan tberplant wird. Die Uber-
planung durch den Bebauungsplan XIV-155b erflllt den Tatbestand der Nachverdichtung
sowie der anderen MaRnahmen der Innenentwicklung, hier: Anderung der Nutzungskatego-
rie.

Schwellenwerte

Die Mdglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufzustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt, die an die zulassige Grundflache gemaf § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grof3e der Grundflache anknipfen (8§ 13a
Absatz 1 Satz 2 Baugesetzbuch). AuRerdem sind die Grundflachen mehrerer Bebauungs-
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plane, die in einem engen raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-155b werden Grundflachen von
zusammen rund 13.180 Quadratmeter und damit deutlich weniger als der Schwellenwert von
20.000 Quadratmeter nach 8§ 13a Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch erméglicht.

Ostlich angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155a, siid-
lich angrenzend die Bebauungspléne 8-57B, 8-58B und XIV-259 in Aufstellung.

Der Bebauungsplan XIV-155a steht in rAumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang
zum Bebauungsplan XIV-155b. Die Baugebietsflache im Bebauungsplan XIV-155a betragt
rund 11.900 Quadratmeter. Davon sollen auf rund 4.110 Quadratmeter eine Grundflachen-
zahl von 0,6 (Grundstiicke stdlich der Johannisthaler Chaussee) und auf rund 7.790 Quad-
ratmeter eine Grundflachenzahl von 0,4 (Grundsticke nordlich des Wildmeisterdamms) zu-
gelassen werden. Die geplante zuldssige Grundflache im Bebauungsplan XIV-155a betragt
somit insgesamt rund 5.590 Quadratmeter. Damit errechnet sich aus den Bebauungsplanen
XIV-155a und XIV-155b eine Grundflache von insgesamt 18.770 Quadratmeter.

Die Einleitung der Bebauungsplane 8-57B und 8-58B erfolgte am 31. Mai 2011. Anlass fur
die Einleitung bildeten konkrete Nutzungsabsichten innerhalb der nahegelegenen Ortslage
und innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-155b zur Errichtung von
Spielhallen. Die Plangebiete der Bebauungsplanentwirfe 8-57B und 8-58B sind im Baunut-
zungsplan als gemischte Gebiete, Baustufe 11/2 (zweigeschossig, Grundflachenzahl 0,2, Ge-
schossflachenzahl 0,4), ausgewiesen. Hiernach ware die Errichtung von Spielhallen gemaf
8 7 Absatz 9 Bauordnung fir Berlin 1958 grundsatzlich zuldssig. Durch die Anpassung der
Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet) an den Bestand soll
die stadtebauliche Ordnung innerhalb der Plangebiete sichergestellt werden. Die Zulassigkeit
von Vergnigungsstatten soll eingeschréankt beziehungsweise grundsatzlich ausgeschlossen
werden. Die Ausweisungen des Baunutzungsplans zum Malf3 der baulichen Nutzung stellen
weiterhin eine ausreichende planungsrechtliche Grundlage dar, um eine bestandsorientierte
stadtebauliche Ordnung im Plangebiet zu gewahrleisten. Die Bebauungsplane sollen als
einfache Bebauungsplane im Sinne von 8§ 30 Absatz 3 Baugesetzbuch aufgestellt werden.

Seitens des Fachbereichs Stadtplanung wurde bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellungen
eingeschatzt, dass auf Grund der Lage der Plangebiete sowie der Bestandsbebauung mit
keiner Ansiedlung von Spielhallen zu rechnen ist. Andererseits kann die Ansiedlung von
Spielhallen sowie sonstiger gewerblicher Kleinbetriebe auf Grund der derzeitigen planungs-
rechtlichen Situation, der grundséatzlichen Mdglichkeit von Nutzungsanderungen sowie vor-
handener Baupotenziale auch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Die Aufstellung
der Bebauungspléane erfolgt, um vor dem Hintergrund des beabsichtigten Ausschlusses von
Vergniigungsstatten in den benachbarten Gebieten eine einheitliche konsistente planerische
Grundlage herstellen zu kdnnen. Aktuell besteht kein Handlungsbedarf, die Bebauungsplan-
entwirfe werden daher nicht prioritar weiterbetrieben.

Die Aufstellung des Bebauungsplans XIV-259 fur die Flachen zwischen Eichenpfuhl und
Bahntrasse erfolgte am 17. Dezember 1991 (Bezirksamtsvorlage Nummer 423/91). Mit dem
Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir eine Umnutzung der gegenwartig gewerblich
genutzten Flachen in ein Allgemeines Wohngebiet und eine bahnbegleitende 6ffentliche
Parkanlage geschaffen werden. Der Bebauungsplan wird nicht weiter betrieben, da aus der
Nutzungsumwandlung Entschadigungsanspriiche resultieren. Eine Fortfihrung ist aktuell
nicht absehbar.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass nur der Bebauungsplanentwurf XIV-155a in ei-
nem engen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang zum Bebauungsplan XIV-155b auf-
gestellt wird. Die Ubrigen Bebauungsplanentwiirfe im naheren Umfeld weisen keinen Zu-
sammenhang zum Bebauungsplan XIV-155b auf.
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Ausschlussariinde fir das beschleunigte Verfahren
Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

— die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen,

— Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen (8 13a Absatz 1 Satz 4 und 5 Baugesetzbuch).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans XIV-155b kann es nicht zur Zulassigkeit von
Vorhaben gemal3 Anlage 1 (Liste Umweltvertraglichkeitsprifungspflichtige Vorhaben) des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung kommen, die einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen. Die unter Nummer 18.1 benannten Beherbergungsbetriebe tberschrei-
ten die im Mischgebiet zulassige GroRenordnung. Auch im Gewerbegebiet ist davon auszu-
gehen, dass die gemal § 8 Absatz 2 Nummer 1 der Baunutzungsverordnung (Subsummie-
rung unter Gewerbebetrieben aller Art) allgemein zulassigen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes im Falle einer Ansiedlung unterhalb einer Bettenzahl von 100 beziehungsweise
einer Gastezimmerzahl von 80 bleiben.

Einzelhandelsbetriebe gemal Nummer 18.6 sind im Geltungsbereich ebenfalls nur unterhalb
der Schwelle zur Grol3flachigkeit zulassig.

Die Erhaltungsziele und Schutzgiter der Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt
(8 1 Absatz 6 Nummer 7b Baugesetzbuch). Im Bezirk Neukdlln sind solche Flachen nicht
vorhanden.

Im Ergebnis wird durch die Planung keines der genannten Ausschlusskriterien erfillt. Es
wurde daher eingeschétzt, dass die Voraussetzungen des 8§ 13a des Baugesetzbuches er-
fullt sind; Ausschlussgrinde nach 8§ 13a Absatz 1 Satz 4 und 5 Baugesetzbuch lagen nicht
Vor.

Die durch den Bebauungsplan XIV-155b bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten
im beschleunigten Verfahren gemaf? § 13a Absatz 2 Nummer 4 Baugesetzbuch als Eingriffe,
die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, so dass hier-
fur keine Ausgleichsverpflichtung besteht.
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1 Umweltbericht

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans XIV-155 wurde mit Bezirksamtsbe-
schluss vom 13. Januar 2015 (Nummer 04/15) auf das beschleunigte Verfahren geman
§ 13a Baugesetzbuch umgestellt. Auch nach der Teilung des Bebauungsplans XIV-155 in
die Bebauungsplane XIV-155a und XIV-155b wurden diese im beschleunigten Verfahren
fortgefiihrt. Die Voraussetzungen waren auch nach der Teilung erfillt.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltprifung nach 8§ 2 Absatz 4 Baugesetz-
buch, von dem Umweltbericht nach § 2a Baugesetzbuch, von der Angabe nach § 3 Absatz 2
Satz 2 Baugesetzbuch, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4 Baugesetzbuch abgesehen
werden; 8§ 4c ist nicht anzuwenden.

Die Belange der Umwelt als abwégungsrelevanter Belang sind in Kapitel IV 1 eingestellt.
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1] Planinhalt und Abwagung

1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel des Bebauungsplanverfahrens XIV-155b war es, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine den ortlichen Gegebenheiten entsprechende Nutzung und Bebauung zu schaf-
fen. Mit der Nutzungsaufteilung — Gewerbegebiet und Mischgebiet — soll die stadtebauliche
Situation aufgewertet und nachteilige Auswirkungen, die durch die Nachbarschaft von Woh-
nen und Gewerbe entstehen kdénnen, reduziert werden. Die Nutzungen wurden so angeord-
net, dass Beeintrachtigungen der vorhandenen und zulassigen Wohnnutzung im und an-
grenzend an den Geltungsbereich weitestgehend vermieden werden. Gleichzeitig sollen die
baulichen Entwicklungsmdoglichkeiten auf den Baugrundstiicken erweitert werden.

Den oben genannten Zielsetzungen folgend wurde fir die Baugrundstucke sudlich der Jo-
hannisthaler Chaussee ,Gewerbegebiet* gemal § 8 der Baunutzungsverordnung und nérd-
lich des Wildmeisterdamms tberwiegend ,Mischgebiet’ gemafl § 6 der Baunutzungsverord-
nung festgesetzt. Uber textliche Festsetzungen wurde das Gewerbegebiet hinsichtlich der
zulassigen Betriebe und Anlagen gegliedert. Im Mischgebiet sollen Nutzungen, die in beson-
derem MalRe verkehrsanziehend wirken und hierdurch geeignet sind, die vorhandene und
geplante Wohnnutzung zu beeintrachtigen, ausgeschlossen beziehungsweise nur aus-
nahmsweise zulassig sein.

Zur Sicherung der Entwicklungsspielrdume fur die gewerbliche Wirtschaft soll im Gewerbe-
gebiet eine angemessene, die Bestandssituation bertcksichtigende geringfligige Erhéhung
der zulassigen Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,6 bei gleichzeitiger Festsetzung einer maxi-
malen Gebaudeoberkante von 54,0 Meter Uber Normalhdéhennull (rund 11,0 bis 12,5 Meter
Uber Gelandeniveau) und einer Geschossflachenzahl von 1,5 erfolgen. Im Mischgebiet M
wird die Grundflachenzahl geringfiigig auf 0,5 erweitert. Die Gebadudehdhe wird auf zwei
Vollgeschosse, die Geschossflachenzahl auf 1,2 (Ml 1) bzw. 1,0 (Ml 2) begrenzt. Bei der
Ermittlung der Geschossflachenzahl im Mischgebiet sind auch die Aufenthaltsraume in Nicht-
Vollgeschossen mitzurechnen.

Erfolgt ist eine flachenhafte Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mittels Bau-
grenzen. Um die Grundstiicksflachen nérdlich des Wildmeisterdamms hinsichtlich ihrer Frei-
raumqualitdten zu sichern und in Teilen aufzuwerten, wurde festgesetzt, dass oberirdische
Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Flache (Vorgar-
ten) nicht zulassig sind. Gleichzeitig sollen im Mischgebiet die wenigen vorhandenen Baume
auf den Grundstlicken gesichert werden.

Fur die im Geltungsbereich befindlichen Teilabschnitte der Johannisthaler Chaussee sowie
des Wildmeisterdamms, jeweils bis zur StralRenmitte, wurde die planungsrechtliche Siche-
rung als StraRenverkehrsflache weiterverfolgt.

2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.
Januar 2015 (Amtsblatt fur Berlin, Seite 31), zuletzt geandert am 09. Juni 2016 (Amtsblatt fur
Berlin, Seite 1362), sind die Bauflachen im Geltungsbereich als Gemischte Bauflache M2
und die Johannisthaler Chaussee als Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Mit
den Festsetzungen kénnen die Voraussetzungen zur Entwickelbarkeit aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans Berlin bei den dargelegten Planungszielen als gegeben betrach-
tet werden.
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3 Begrundung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Gewerbegebiet (GE)

Entsprechend den stadtebaulichen Ziel- und Nutzungsvorstellungen werden die Grundstiicke
parallel zur Johannisthaler Chaussee (Johannisthaler Chaussee 393/399, 401 teilweise,
403/411, Wildmeisterdamm 282/286, 290) als Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 der Baunut-
zungsverordnung in Verbindung mit 8§ 1 der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Die Festsetzung eines Gewerbegebiets bericksichtigt die vorhandenen Nutzungen und er-
folgt in Orientierung auf den Bestand. Hinzu kommt, dass die Verkehrsgunst des Geltungs-
bereichs durch die Uberértliche Straenverbindung Johannisthaler Chaussee die Ansiedlung
gewerblicher Nutzungen einerseits begtnstigt und andererseits weitere Nutzungsmdéglichkei-
ten deutlich einschrankt. Durch die Festsetzung eines Gewerbegebiets kann den Belangen
der Wirtschaft weiter angemessen Rechnung getragen werden. Bereits mit dem bestehen-
den Planungsrecht sind die Flachen sidlich der Johannisthaler Chaussee als Beschranktes
Arbeitsgebiet im Baunutzungsplan festgesetzt.

Um dem Grundsatz der rdumlichen Trennung sich gegenseitig beeintrachtigender Nutzun-
gen — Wohnen und Gewerbe — besser entsprechen zu kénnen, wird das Gewerbegebiet auf
der Grundlage von 8 1 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung gegliedert.
Die Grundstiicke Wildmeisterdamm 290, Johannisthaler Chaussee 415 / Wildmeisterdamm
286 sowie Teilflachen der Grundsticke Johannisthaler Chaussee 411 / Wildmeisterdamm
284 und 282 werden als so genanntes ,eingeschranktes” Gewerbegebiet (GE2) festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GE2 kdnnen sich nur solche Betriebe ansiedeln, die, bezogen auf ihre
Emissionseigenschaften, auch in einem Mischgebiet nach § 6 der Baunutzungsverordnung
zulassig waren. Die Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets bleibt auch in diesem Teil
gewahrt, da die Hauptnutzung ,Gewerbebetriebe“ nach der Zweckbestimmung nicht ausge-
schlossen ist, sondern lediglich einer differenzierten Regelung unterworfen wird. Zudem
bleibt der wesentliche Unterschied zum Mischgebiet durch die unverandert bestehende Un-
zulassigkeit des (nicht betriebsbezogenen) allgemeinen Wohnens gewabhrt.

Bei der Festsetzung von Baugebieten ist nach Mdglichkeit das so genannte Trennungsgebot
zu bericksichtigen. Demnach sind die Baugebiete so anzuordnen, dass sie sich nicht ge-
genseitig beeintrachtigen. Der Baunutzungsplan setzt ndrdlich der Johannisthaler Chaussee
ein Allgemeines Wohngebiet und stdlich des Wildmeisterdamms ein Gemischtes Gebiet
fest, bei welchem es sich de facto ebenfalls um ein Allgemeines Wohngebiet handelt. Vor Ort
existiert eine Gemengelage, in der Wohnbebauung und Gewerbenutzung bereits seit Jahr-
zehnten ohne groRRere Probleme nebeneinander existieren.

Ausgehend vom Gewerbegebiet an der Johannisthaler Chaussee erfolgt nach Stden eine
Staffelung der Nutzungen entsprechend ihrer Schutzwirdigkeit nach der Baunutzungsver-
ordnung. Dort, wo die Grundstiickstiefe eine Teilung der Grundstiicke in Gewerbe- und
Mischgebiet nicht zulasst, erfolgt die Festsetzung eines so genannten ,eingeschrankten®
Gewerbegebiets, wodurch das zuldassige Immissionsverhalten der einzelnen Betriebe ge-
steuert werden kann. Das Trennungsgebot ist damit hinreichend berlcksichtigt.

Bezogen auf das Allgemeine Wohngebiet nordlich der Johannisthaler Chaussee lasst das
Trennungsgebot insbesondere dann Ausnahmen zu, wenn das Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe bereits seit langerer Zeit offensichtlich ohne gréRere Probleme besteht. Einer
vollstdndigen Aufldsung der Gemengelage durch die Ausweitung der textlichen Festsetzung
1 auf das gesamte Gewerbegebiet stehen sowohl der Bestandsschutz und etwaige Entscha-
digungsanspriiche als auch das Interesse sowohl des Bezirksamts als auch der Grundstuck-
seigentumer und Grundstiicksnutzer am Erhalt der bestehenden Nutzungen entgegen. Das
vorhandene Wohngebiet ndrdlich der Johannisthaler Chaussee ist, wie die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung gezeigt haben, keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen
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aus dem Gewerbegebiet ausgesetzt. Es wird durch die rund 32 Meter breite, stark befahrene
Johannisthaler Chaussee von dem sudlich gelegenen Gewerbegebiet getrennt. Wirde man
den Trennungsgrundsatz strikt anwenden, mussten Wohnnutzungen entlang der Johannist-
haler Chaussee aufgrund des Verkehrslarms vermieden beziehungsweise mit umfangrei-
chen LarmschutzmalRnahmen belegt werden.

Zusammenfassend wird eingeschéatzt, dass durch die Festsetzung eines Gewerbegebiets fur
das vorhandene Wohngebiet nérdlich der Johannisthaler Chaussee keine Verschlechterung
der Situation erfolgt. Bezogen auf das sudliche Gemischte Gebiet / faktisches Wohngebiet
erfolgt durch die Festsetzung eines Mischgebiets nordlich des Wildmeisterdamms und die
textliche Festsetzung 1 eine Verbesserung.

Tatsachlich miussen ansiedlungswillige Betriebe bereits im Bestand die vorhandene Wohn-
bebauung durch entsprechende Vorkehrungen und MalRhahmen durch Auflagen im Bauge-
nehmigungsverfahren berlcksichtigen. Die maf3geblichen Immissionsrichtwerte sowohl im
ndrdlich als auch sudlich gelegenen Wohngebiet / de facto-Wohngebiet werden eingehalten.
Den vorhandenen Betrieben im Gewerbegebiet wird durch die Planung keine weitergehende
Rucksichtnahme auf die vorhandene Wohnbebauung abverlangt als diejenige, die diese
schon aufgrund der bestehenden Umgebungsbebauung ausiiben missen.

Einschrankung der zuldssigen Betriebe und Anlagen im Gewerbegebiet GE2
Textliche Festsetzung 1

Im Gewerbegebiet GE2 sind nur Betriebe und Anlagen zul&ssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren.

Im Gewerbegebiet GE2 soll gemaR § 1 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 der Baunutzungsverord-
nung die Art der Betriebe und Anlagen nach ihren zulassigen Eigenschaften geregelt wer-
den. Durch die Einschrankung der Gewerbebetriebe und Anlagen hinsichtlich ihres Emissi-
onsgrades — auf Gewerbebetriebe, die nicht wesentlich stéren — soll gewéhrleistet werden,
dass trotz der Festsetzung eines Gewerbegebiets keine unzumutbaren Stérungen fir die
bereits vorhandene Wohnbebauung sudlich des Wildmeisterdamms hervorgerufen werden.
Die Regelung wird auf die Teile des Gewerbegebiets begrenzt, auf denen durch den spitz-
winkligen Flachenzuschnitt nur noch Grundstiickstiefen verbleiben, die eine Teilung in unter-
schiedliche Baugebiete nicht mehr erlauben. Die vorhandenen Betriebe und Nutzungen auf
den Grundstiicken sind mit der Festsetzung eines ,eingeschrénkten* Gewerbegebiets ver-
einbar. Von den vorhandenen Betrieben gehen keine Stérungen aus, die die Immissions-
richtwerte fur Allgemeine Wohngebiete der Technischen Anleitung zum Schutz vor Larm von
55 Dezibel (A) tags und 40 Dezibel (A) nachts an der nachstgelegene Wohnbebauung Wild-
meisterdamm 285 und 287 uberschreiten. Die textliche Festsetzung 1 erfolgt damit auch im
Vorgriff auf alle zukiinftigen Nutzungen.

Fur die dbrigen Grundstiicke parallel zur Johannisthaler Chaussee (Gewerbegebiet GE1)
wird von einer entsprechenden Regelung abgesehen. Die durch den Verkehrslarm vorbelas-
teten, aber sehr gut erschlossenen Flachen bieten sich auf Grund der Grundstiicksgrof3en
fur kleine und mittelstdndige Unternehmen an, die im Ubrigen Buckower Siedlungsgebiet
keine Entwicklungsmdglichkeiten haben und diesen kundennahen Standort nutzen kénnen.
Es besteht bereits im Bestand eine gegenseitige Pflicht zur Ricksichthahme. Eine weiterge-
hende Einschrankung der gewerblichen Nutzung und ein diesbeziiglicher Eingriff in die Be-
standssituation ist nicht planerisches Ziel und, wie die Berechnungen im Schallschutzgutach-
ten zu den Bestandsbetrieben ergeben haben, auch nicht erforderlich. Bei der wiinschens-
werten Trennung von Wohn- und Gewerbegebieten handelt es sich um einen ausnahmefa-
higen Grundsatz. Durch die Festsetzungen findet keine Verscharfung der vorhandenen Ge-
mengelage statt.

Zur Umsetzung des Trennungsgrundsatzes gemafll § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz
siehe auch Begrindung zum Gewerbegebiet (vorheriges Kapitel). Hieraus resultiert gleich-
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ermalfden, dass eine Einschrankung der Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet GE1 hinsicht-
lich ihres Emissionsverhaltens nicht erforderlich ist.

Ausschluss allgemein und ausnahmsweise zulassiger Nutzungen in den Gewerbegebieten
GE1 und GE2

Textliche Festsetzung 2

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sind selbstandige Lagerplatze und die Aus-
nahmen nach 8 8 Absatz 3 Nummer 3 der Baunutzungsverordnung (Vergnigungsstat-
ten) nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE2 sind Tankstellen nicht zulassig.

Durch die textliche Festsetzung 2 werden gemafi3 § 1 Absatz 5 der Baunutzungsverordnung
selbstandige Lagerplatze in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 ausgeschlossen. Das
Plangebiet befindet sich stdlich einer der wichtigsten Verbindungstrassen im Neukdllner
Suden. Der Ausschluss von nicht betriebseigenen Lagerflachen zielt in erster Linie darauf
ab, die Ansiedlung von stadtebaulich minderwertigen Nutzungen im Gewerbegebiet zu ver-
meiden. Lagerplatze sind als nicht Gberbaute Lagereinrichtungen und ihrer moglichen Grol3-
flachigkeit stadtebaulich nicht oder nur sehr unzureichend mit einer wiinschenswerten Auf-
wertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes entlang der Johannisthaler Chaussee zu
vereinbaren. Hinzu kommt, dass die Standortvorteile, die das Gewerbegebiet stdlich dieser
wichtigen Verkehrsverbindung bietet, nur unzureichend durch Lagerplatze ausgenutzt waren
und deshalb die Flachen grundsatzlich eher héherwertigen Nutzungen vorbehalten bleiben
sollen. Unselbstandige, das heildt ansonsten den zuldssigen Gewerbebetrieben im Gel-
tungsbereich dienende Lagerplatze bleiben auch weiterhin zulassig. Die mogliche Ansied-
lung von selbstandigen Lagerplatzen, wie zum Beispiel Lagerplatze fir Baumaterialien sowie
Schrottplatze bleibt, soweit nicht in anderen Gewerbegebieten zuléassig, den Neukoéliner In-
dustriegebieten am Teltowkanal vorbehalten.

Im Gewerbegebiet GE2 werden aul3erdem Tankstellen aufgrund ihres Stdrpotentials, bedingt
durch die Verkehrserzeugung, ausgeschlossen. Aufgrund ihres Flachenbedarfs missten die
Grundsttcke in der gesamten Tiefe zwischen Johannisthaler Chaussee und Wildmeister-
damm in Anspruch genommen werden. Damit steht die Nutzung im Konflikt zur stdlich an-
grenzenden Wohnbebauung. Im Gewerbegebiet GE1 befindet sich zudem bereits eine
Tankstelle. Weitere Tankstellen in der Johannisthaler Chaussee sind rund 1,2 Kilometer in
ostlicher und 2,5 Kilometer in westlicher Richtung vorhanden.

Uber die textliche Festsetzung 2 werden auBerdem die in den Gewerbegebieten GE1 und
GE2 ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten gemafl 8 1 Absatz 6 Nummer 1 der
Baunutzungsverordnung ausgeschlossen. § 8 der Baunutzungsverordnung subsumiert kern-
gebietstypische aber auch nicht kerngebietstypische Vergnlgungsstatten. Vergnligungsstat-
ten sollen hier bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung grundsatzlich ausge-
schlossen werden, um eine eindeutige und fiir jeden Antragsteller nachvollziehbare Rege-
lung zu erzielen. Die Flachen parallel zur Johannisthaler Chaussee sind Teil eines durch
Verkehr und Larm bereits stark vorgepragten Bereiches. Die gute verkehrliche Anbindung
und die Nahe des Gebiets zu groRen Wohngebieten machen den Standort fur die Ansiedlung
von Gewerbe-, Dienstleistungsbetrieben unterschiedlichster Art, unter anderem auch Ver-
gnlgungsstatten, interessant. Da sich in Buckow die Ansiedlung von Gewerbebetrieben be-
ziehungsweise der Verbleib dieser Betriebe aufgrund fehlender verfligbarer Gewerbeflachen
sowie der planungsrechtlichen Beurteilungsgrundlagen schwierig gestaltet, sollen die bereits
gewerblich genutzten Flachen auch ausschlief3lich fir Nutzungen gesichert werden, die die
Anforderungen an ein Gewerbegebiet erflllen. In der Vergangenheit gab es innerhalb des
Geltungsbereichs bereits Bestrebungen zur Ansiedlung von Spielhallen. Durch die erfah-
rungsgeman hohen Renditen dieser Einrichtungen entstehen Verdrangungseffekte zu Lasten
anderer, stadtebaulich gewinschter Nutzungen. Sowohl die Nutzung selber als auch die
maoglichen stadtgestalterischen Begleiterscheinungen (reilRerische Werbung mit Lichtrekla-
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men und ahnliche) sind mit der Lage des Gewerbegebiets an einer wichtigen Verkehrstrasse
nicht vereinbar.

Die mogliche Ansiedlung von Vergnigungsstatten soll, soweit gewerberechtlich zuldssig,
vorrangig in Lagegunst zum Hauptzentrum Karl-Marx-Straf3e / Hermannplatz erfolgen.

Einschrankung beziehungsweise Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
Textliche Festsetzung 3

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten fir die Nahversorgung gemal Nummer 1.1 sowie den Ubrigen zen-
trenrelevanten Sortimenten gemafl Nummer 1.2 im Anhang | der Ausfihrungsvor-
schriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin (verodffent-
licht im Amtsblatt fir Berlin, Nummer 29, vom 11. Juli 2014, Seite 1334 bis 1348) nicht
zulassig.

Textliche Festsetzung 4

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten gemal Nummer 2 im Anhang | der Ausfihrungsvor-
schriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin (veroffent-
licht im Amtsblatt fir Berlin, Nummer 29, vom 11. Juli 2014, Seite 1334 bis 1348) nur
mit folgenden Sortimenten zuléssig:

— Kraftwagen,

— Kraftwagenteile und Zubehor,

— Kraftrader, Kraftradteile und —zubehor.

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 kénnen ausnahmsweise, in Ergdnzung des

Kernsortiments, Ubrige zentrenrelevante Randsortimente gemal Nummer 1.2 im An-

hang | der Ausflihrungsvorschriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen

zugelassen werden, wenn ihr Anteil hochstens 10% der jeweiligen Verkaufsflache be-

tragt.

Im Gewerbegebiet GE1 ist dartiber hinaus folgendes Sortiment zulassig:

— Tankstellen (Fahrzeugkraftstoffe an Tankstellen sowie Einzelhandel mit Schmier-
stoffen und Kuhlmitteln fur Kraftfahrzeuge).

Im Gewerbegebiet GE1 kdnnen Tankstellenshops ausnahmsweise zugelassen werden.

Gemall § 1 Absatz 4 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane unter ande-
rem insbesondere

— die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und

— die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

zu berucksichtigen.

Der Bezirk Neukoélin hat in den Jahren 2008/09 erstmalig ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept erarbeiten und durch die Bezirksverordnetenversammlung beschlie3en lassen
(Amtsblatt fur Berlin, Nummer 27, Seite 1051). Das Konzept wurde im Jahr 2016 aktualisiert
und am 10. Mai 2016 erneut durch das Bezirksamt beschlossen (Amtsblatt fur Berlin, Num-
mer 58, Seite 3791). Damit liegt fir den Bezirk Neukdllin seit 2010, aktualisiert 2016, ein
Konzept mit verbindlichen Aussagen zur raumlichen, quantitativen und qualitativen Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung vor.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bildet eine fundierte Abwagungsgrundlage fir stadt-
entwicklungsplanerische Entscheidungen im Rahmen der Ansiedlung, Verlagerung oder
Veranderung von Einzelhandelsbetrieben.

30



Einzelhandelsbetriebe sind in Gewerbegebieten generell nur unterhalb der Schwelle zur
GroR¥flachigkeit zulassig. Diese Schwelle liegt bei 800 Quadratmeter Verkaufsflache, was
einer Geschossflache von 1.200 Quadratmeter entspricht. Durch die textliche Festsetzung 3
werden gemal 8 1 Absatz 5 und 9 der Baunutzungsverordnung Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten der Nahversorgung sowie mit tGibrigen zentrenrelevanten Sor-
timenten als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art ausgeschlossen.

Fur Einzelhandelsbetriebe ist die Lage an der Johannisthaler Chaussee, wie Nachfragen aus
der Vergangenheit zeigen, attraktiv. Ohne Feinsteuerung des Einzelhandels sind in den als
Gewerbegebiet vorgesehenen Teilbereichen Neubauten und Umnutzungen fiir diverse Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentren- und / oder nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
nicht ausgeschlossen. Mit der textlichen Festsetzung 3 soll den Zielen und Grundsatzen des
bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und den Ubergeordneten Vorgaben des
Stadtentwicklungsplans Zentren 3 entsprochen werden, wonach in Gewerbegebieten Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten fir die Nahversorgung und auch die tb-
rigen zentrenrelevanten Sortimente nicht zuldssig sein sollen. Die mit Hilfe des Baurechts
abgesicherten Gewerbegebiete sollen der eigentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und
produzierendem Gewerbe, vorbehalten bleiben, da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage
sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden zu konkurrieren.

Versorgungslicken im Plangebiet beziehungsweise in der Nahe des Plangebiets existieren
nicht:

Rund 0,75 Kilometer norddstlich des Plangebiets befindet sich das Stadtteilzentrum Johan-
nisthaler Chaussee (Gropius-Passagen). Die Gropius-Passagen, eines der grofdten Ein-
kaufszentren in Berlin, bilden den zweitgréRten Einzelhandelsstandort im Bezirk Neukdlin.
Die Gesamtverkaufsflache betragt rund 45.900 Quadratmeter. Sortimentsschwerpunkte be-
stehen in den Warengruppen Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel sowie Schuhe / Le-
derwaren. Der Schwerpunkt liegt mit 34.950 Quadratmeter Verkaufsflache auf den zentren-
relevanten Sortimenten (76 Prozent). Der Anteil der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente betragt 9.690 Quadratmeter (21 Prozent), der Anteil der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente 1.260 Quadratmeter (3 Prozent). Bezirkliches Ziel ist es, den zentralen Versor-
gungsbereich als Stadtteilzentrum zu sichern. Ein weiterer Ausbau des Stadtteilzentrums
(zusatzliche Verkaufsflachen) wird nicht empfohlen, die Dimensionierung reicht derzeit schon
Uber die Versorgungsfunktion eines Stadtteilzentrums hinaus.

Rund 0,45 Kilometer stidwestlich befindet sich das Nahversorgungszentrum Alt-Buckow. Der
zentrale Versorgungsbereich befindet sich Kreuzungsbereich Buckower Damm / Johannist-
haler Chaussee und erstreckt sich Uber eine Lange von etwa 600 Meter, oberhalb An den
Achterhéfen bis unterhalb des Bauhittenwegs. Die Verkaufsflache betragt insgesamt 3.460
Quadratmeter, davon entfallen 1.360 Quadratmeter auf zentren- und nahversorgungsrele-
vante Sortimente (39 Prozent), 1.670 Quadratmeter auf Ubrige zentrenrelevante Sortimente
(48 Prozent) und 430 Quadratmeter (13 Prozent) auf nicht-zentrenrelevante Sortimente. Der
Sortimentsschwerpunkt liegt in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Dro-
geriewaren. Bezirkliches Ziel ist es, den zentralen Versorgungsbereich als Nahversorgungs-
zentrum zu sichern und auszubauen. Hierfir soll unter anderem die Verkaufsflache eines
Supermarktes erweitert und die Hauptlage in der Mitte des Zentrums ausgebaut werden.3

Weitere Zentren in der Néhe sind:
— Nahversorgungszentrum Britz-Sid, rund 1,3 Kilometer nérdlich des Plangebiets,
— Nahversorgungszentrum Lipschitzallee, rund 1,2 Kilometer stiddstlich des Plangebiets.

Einzelhandelsstandorte mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten erganzen das Angebot in der Nahe des Plangebiets. Hierzu gehéren Lebensmittelmarkte
in wohnsiedlungsraumlich integrierten Lagen, wie der Edeka-Markt, Johannisthaler Chaus-
see (Entfernung zum Plangebiet rund 300 Meter), der Netto-Markt, Kélner Damm (rund

8 Junker und Kruse; Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk Neukdlln von Berlin; Dortmund, April 2016
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350 Meter), der REWE-Markt, Wildhiterweg (rund 350 Meter), der Getranke-Markt, nérdlich
der Johannisthaler Chaussee gegentiber dem Plangebiet. Zudem befindet sich im Plangebiet
ein Tankstellenshop. Tankstellenshops werden nicht dem Einzelhandel im eigentlichen Sinne
zugerechnet, besitzen aber Einzelhandelsrelevanz.

Damit bestehen hinreichend Mdéglichkeiten der Versorgung flr die umliegenden Wohngebie-
te in ful3laufiger Entfernung. Demgegentber existieren im Siden Neukollns nur wenige Mog-
lichkeiten fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Das Gewerbegebiet entlang der Johan-
nisthaler Chaussee soll daher als Flachenpotenzial fur die Niederlassung des sonstigen Ge-
werbes grundsatzlich erhalten bleiben und weiter entwickelt werden.

Auf den gewerblichen Bauflachen Uberwiegen gegenwartig die kraftfahrzeugaffinen Nutzun-
gen von der Reparatur bis zum Verkauf von Neu- und Gebrauchtwagen. Dem Bestand ent-
sprechend soll in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 auch zukiinftig der Handel mit Kraft-
wagen, -radern, Tankstellen und Kraftwagenteilen sowie Zubehdr zugelassen werden (textli-
che Festsetzung 4). Hierbei handelt es sich um nicht-zentrenrelevante Sortimente, die unter
dem Gesichtspunkt des Zentrenschutzes keiner Beschrankung bei der Standortwahl unter-
liegen.

Aufgrund der geringen GrolRe des Gewerbegebiets sowie dem bereits vorhandenen Schwer-
punkt im Plangebiet — Handel mit Kraftfahrzeugen und Kraftfahrzeugteilen — sollen die nach-
folgend genannten, nach Nummer 2 der Ausfihrungsvorschrift Einzelhandel ebenfalls nicht-
zentrenrelevanten Sortimente in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 nicht zuléassig sein:

— Wohnmobel,

— aus dieser Unterklasse: Bedarfsartikel fir den Garten, Mobel und Grillgerate fir den Gar-
ten und

— aus dieser Unterklasse: elektrotechnische Erzeugnisse,

— Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (anderweitig nicht genannt),

— Anstrichmittel,

— Bau- und Heimwerkerbedarf, ausgenommen Campingartikel und Fahrradzubehor,
— Tapeten und Bodenbelage,

— Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Blumen, Topfpflanzen und Blumentopfe (in
Verkaufsraumen),

— aus dieser Unterklasse: Sport- und Freizeitboote und Zubehor,
— aus dieser Unterklasse: Biromobel und Brennstoffe.

Gemal den Erhebungen zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2016
sind im Stadtteilzentrum Gropius-Passagen sowohl elektronische Haushaltsgerate, Neue
Medien, Unterhaltungselektronik (Media-Markt) als auch in geringem Umfang nicht-
zentrenrelevante Sortimente der Warengruppen Baumarktsortiment4, Mobel> und Teppiche
erhaltlich.

Im Nahversorgungszentrum Alt-Buckow befindet sich ein umfassender Branchenmix, der die
Versorgungsfunktion des Zentrums uber die reine Nahversorgung hinaus vergrof3ert. Hier
sind mehrere Angebote der Warengruppe Mébel, wie Danisches Bettenlager, Matratzen di-
rect und Teppichboden Wieczorek, ansassig. Daneben existieren auch im Zentrum Alt-
Buckow kleinere Laden, die Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Elektronische Haus-
haltsgerate in ihrem Sortiment flhren.

4 Baumarktsortiment i.e.S. (Erlauterung: (Bodenbeléage (Auslegware), Eisenwaren und Beschlage, Elektroinstalla-
tionsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kacheléfen, Rollladen / Markisen,
Sanitarartikel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge und Zubehor)

5 Mobel (Erlauterung: Wohn-, Biiro-, Gartenmabel)
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Entlang der Mohriner Allee befinden sich mehrere Gartenfachmarkte. Kleinere Laden mit
Blumen und Pflanzen sind in den Zentren vorhanden.

Im Norden des Prognoseraums Britz / Buckow und sidlich der Fachmarktagglomeration
Grenzallee / Naumburger Stral3e befindet sich der Fachmarktstandort Haarlemer Stral3e.
Hier sind die Fachmarkte Holz Possling (rund 13.400 Quadratmeter Verkaufsflache) und
Fliesenmarkt Possling (rund 1.500 Quadratmeter Verkaufsflache) ansassig.

Damit ist sichergestellt, dass auch die Ubrigen nicht-zentrenrelevanten Sortimente Uberwie-
gend in der Nahe des Plangebiets ausreichend vorhanden sind.

In der Johannisthaler Chaussee 411 befindet sich eine Tankstelle. Insbesondere moderne
Tankstellenbauten sind ohne Servicebereiche (zum Beispiel Waschanlagen) und Tankstel-
lenshops heute nicht mehr denkbar. Tankstellenshops sollen gemals § 1 Absatz 5 der
Baunutzungsverordnung aufgrund ihrer Einkaufsrelevanz nur ausnahmsweise zulassig sein.
Bei der Entscheidung der ausnahmsweisen Zulassigkeit soll insbesondere die flachenmafii-
ge Grole des Shops beriicksichtigt werden. Die Verkaufsflache fir Waren muss dem Tank-
stellenbetrieb raumlich zugeordnet sein. Die Grol3e der Verkaufsflache muss in einem deut-
lich untergeordneten Verhaltnis zur Gr63e der Tankstelle stehen. Je flachenintensiver, desto
starker kdnnen die planerisch festgelegten zentralen Versorgungsbereiche sowie die inte-
grierten Standorte der wohnungsnahen Grundversorgung beeintrachtigt werden. Die Ent-
scheidung Uber die Gewahrung einer Ausnahme liegt im Ermessen der Baugenehmigungs-
behorde. Der Baugenehmigungsbehdrde ist es unter Berticksichtigung der Abwagung der im
Bebauungsplan formulierten Zielstellungen — Sicherung der Zentren, der integrierten Le-
bensmittelméarkte — im Einzelfall vorbehalten, Tankstellenshops zu genehmigen.

Hinweis:

Zu diesem Bebauungsplan gehdrt als Bestandteil die Liste der zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimente im Anhang | der Ausfiihrungsvorschriften tber groRflachige
Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin (AV Einzelhandel), verdffentlicht im Amtsblatt
far Berlin, Nummer 29, vom 11. Juli 2014, Seite 1334 bis 1348.

Die Liste der zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente ist auch als Anhang in der
Begriindung enthalten.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Werksverkauf in den Gewerbegebieten GE1 und GE2
Textliche Festsetzung 5

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 kénnen ausnahmsweise Verkaufsflachen fir
den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem Produktions-, Verar-
beitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm gegentber in Grund-
flache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschliel3lich dort hergestellte
oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraufern.

Einzelhandelsbetriebe, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb /
Handwerksbetrieb zugehdorig sind, werden gemaf § 1 Absatz 9 der Baunutzungsverordnung
ausnahmsweise zugelassen. In der Regel handelt es sich um eine eigenstandige von der
Produktion getrennte Verkaufsstatte. Diese erfiillt die Merkmale fur einen selbstandigen Ein-
zelhandelsbetrieb, wenn sie einen eigenen Eingang hat und unabhéngig von dem Produkti-
onsbereich des Betriebes geschlossen und geéffnet werden kann. In diesen Fallen ist der
Betrieb baurechtlich sowohl als Einzelhandelsbetrieb als auch als Produktions- beziehungs-
weise Handwerksbetrieb zu werten. Die Verkaufsflaiche muss dem entsprechenden Gewer-
bebetrieb vom Umfang deutlich untergeordnet sein. Als ,untergeordnet* konnte, analog der
Rechtsprechung bei den Randsortimenten, ein Anteil von rund 10 Prozent angesehen wer-
den.
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Der sogenannte ,Werksverkauf* ist als eigener Anlagentyp gemal § 1 Absatz 5 und 9
Baunutzungsverordnung im Gewerbegebiet zulassig und kann zentrenrelevante und nicht-
zentrenrelevante Warensortimente aus der eigenen Produktion beziehungsweise Produkte,
die dem Betrieb zugehdrig sind, in untergeordneter Grdl3enordnung anbieten. Die Zuldssig-
keit dient der wirtschaftlichen Unterstitzung von Produktions- oder Handwerksnutzungen
und liegt deshalb zugleich auch im Interesse der wirtschaftlichen Entwicklung. Insoweit ist
die untergeordnete Handelsfunktion bewusst deutlich anders zu bewerten als eigenstandiger
Einzelhandel, selbst wenn dieser das gleiche Sortiment anbieten sollte. Durch die aus-
nahmsweise Zulassigkeit sollen mogliche Bauanfragen einer Einzelfallbeurteilung unterzo-
gen werden.

3.1.2 Mischgebiet (MI)

Die Grundstiucke Wildmeisterdamm 264/280 werden als Mischgebiet (MI) gemaR § 6 der
Baunutzungsverordnung in Verbindung mit § 1 der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen Wohnnutzung handelt es sich im Bestand bereits um ein fakti-
sches Mischgebiet. Es entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung, neben einer gewerblichen
Nutzung zuklnftig auch verstarkt andere Nutzungen (zum Beispiel gebietsvertragliche Ein-
richtungen fir soziale Zwecke) im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b zuzulas-
sen. Die Entwicklung hin zu einem Mischgebiet hat bereits begonnen. Die Festsetzung be-
ricksichtigt die bestehende Situation. Mit der Festsetzung eines Mischgebiets kann dem
Trennungsgrundsatz gemalR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz entsprochen und Larm-
belastungen der benachbarten Wohnnutzung starker vorgebeugt werden. Das Mischgebiet
Ubernimmt hier die Funktion einer Pufferzone zwischen dem Wohngebiet im Stiden und dem
Gewerbegebiet im Norden.

Die Absicht, den Wildmeisterdamm auf durchgangig 20,0 Meter auszubauen, wurde bereits
mit dem Ausbau der Johannisthaler Chaussee aufgegeben. Teilflachen der gewidmeten Ver-
kehrsflache, die Uber die nérdliche StralRenbegrenzung hinausgehen, werden daher den
Baugrundsticken zugeordnet (Wildmeisterdamm 278 und 282).

Zur Unterteilung der Mischgebiete in MI1 und MI2 siehe Kapitel Ill 3.2.2 und 3.6.

Ausschluss allgemein und ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen im Mischgebiet
Textliche Festsetzung 6

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstéatten nicht zuldssig. Die Ausnahmen nach 8 6 Absatz 3 der Baunutzungsver-
ordnung (Vergnigungsstatten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die in § 6 Absatz 2 Nummer 6, 7 und 8 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen —
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Num-
mer 2 der Baunutzungsverordnung im gewerblich gepragten Bereichen — und die aus-
nahmsweise zulassige Nutzung nach § 6 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung — Vergnu-
gungsstatten im Sinne des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung auf3erhalb
gewerblich gepréagter Bereiche — sollen gemal § 1 Absatz 5 und Absatz 6 Nummer 1 der
Baunutzungsverordnung in den Mischgebieten generell nicht zulassig sein.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt, da ihr erheblicher Flachenverbrauch nicht
innerhalb des Geltungsbereichs zu realisieren ist und verkehrsanziehende Nutzungen von
vornherein ausgeschlossen werden sollen.

Tankstellen sollen ausgeschlossen werden, da sie von einem grof3en Kundenkreis zum Tan-
ken und wegen des Beisortimentes aufgesucht werden. Sie wirken in besonderem Mal3e
verkehrsanziehend und -verstarkend, was erhebliche Beeintrachtigungen des angrenzenden
Wohngebiets und der ErschlieBung des Wohngebiets nach sich ziehen kénnte. Die Zu- und
Abfahrt kann nur Uber den Wildmeisterdamm und den Fdrsterweg erfolgen. Beide Stral3en
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sind nicht fir die Abwicklung eines groReren Verkehrsaufkommens ausgelegt. Im durch die
Johannisthaler Chaussee glinstig erschlossenen Gewerbegebiet sind Tankstellen hingegen
weiterhin zulassig. Auf dem Grundstick Johannisthaler Chaussee 411 befindet sich bereits
eine Tankstelle. Die nachstgelegene Tankstelle befindet sich im Kreuzungsbereich Johannis-
thaler Chaussee / Buckower Damm.

Vergnugungsstatten sollen sowohl in einem tberwiegend gewerblich genutzten Teil als auch
in allen anderen Teilen des Mischgebiets ausgeschlossen werden. Im vorliegenden Fall han-
delt es sich um ein Mischgebiet von geringer Ausdehnung, bei dem es fraglich erscheint, ob
Uberhaupt Bereiche mit Uberwiegender Gewerbenutzung entstehen werden. Die Ansiedlung
von Vergnlgungsstatten kann zu Verdnderungen des Miet- und Kaufpreisgeflges fuhren
und durch negative Imagewirkung die hier angestrebte Mischung mit zulassiger Wohnnut-
zung erschweren. Das Gebiet befindet sich im Umbruch. Einflisse, die zu Verdrangungsef-
fekten zu Lasten anderer, stadtebaulich gewtinschter Nutzungen fihren konnen, sollen da-
her von vornherein ausgeschlossen werden. Auch aus Grinden des Rucksichtnahmegebots
gegenuber dem Umfeld des Geltungsbereichs sollen Vergniigungsstatten nicht zulassig sein.
Die vorhandene Wohnbebauung unterliegt durch die Nahe zur (bergeordneten Ver-
kehrstrasse und Gewerbebebauung bereits einer gewissen Beeintrachtigung.

Die allgemeine Zweckbestimmung eines Mischgebiets bleibt trotz des Ausschlusses der
oben genannten Nutzungen gewahrt.

Einschrankung allgemein zulassiger Nutzungen im Mischgebiet
Textliche Festsetzung 7

In den Mischgebieten MI1 und MI2 kdnnen Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke werden gemaf? 8 1 Absatz 5 der Baunutzungsverordnung nur ausnahmsweise
zugelassen, sofern es sich nicht um Anlagen fir betriebseigene Zwecke handelt.

Anlagen fur Verwaltungen werden aufgrund ihres mdglichen Verkehrsaufkommens, welches
nicht mit dem bestehenden ErschlieBungsnetz vereinbar ist, nur ausnahmsweise zugelas-
sen.

Bei den nur ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke handelt es sich in erster Linie um Anlagen fir den Gemein-
bedarf. Diesbeziigliche Entwicklungspotenziale sollten vorrangig in der Néahe von dichter
besiedelten Wohngebieten sowie innerhalb der zentral6rtlichen Standorte genutzt werden,
um so stadtebaulich integrierte Standorte mit guter offentlicher Personennahverkehrser-
schlieRung zu starken.

Anlagen flr sportliche Zwecke umfassen sowohl Anlagen fir den Gemeinbedarf als auch
kommerziell betriebene Anlagen. Sie sind von ihren Nutzungen her breit gefachert. Das gilt
auch fur die bendtigten Flachen der Anlagen, um die jeweiligen Sportanlagen konfliktfrei ein-
zugliedern. Aufgrund der geringen GroRRe des Mischgebiets und der moglichen Frequentie-
rung solcher Anlagen sind sie nur ausnahmsweise zulassig.

Die vorrangigen Ziele einer Mischgebietsfestsetzung werden auch bei Einschrankung der
oben genannten Nutzungen gewahrt.

Kriterien fir die ausnahmsweise Zulassigkeit

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen kdnnen insbesondere zur Ergéanzung der allge-
mein zuldssigen Nutzungen beitragen. Gerade wenn ein positiver Zusammenhang der bean-
tragten Nutzungen aufgezeigt werden kann, sollte die Baugenehmigungsbehdérde von ihrem
Ermessen zugunsten des Antragstellers Gebrauch machen. Bei der Entscheidung der aus-
nahmsweisen Zulassigkeit sollte insbesondere die flachenméaflige Grolde eines Vorhabens

35



und sein Verkehrsaufkommen berlcksichtigt werden. Insbesondere verkehrsanziehende
Nutzungen sollten daher auf Teile baulicher Anlagen, zum Beispiel einzelne Geschosse oder
Raumlichkeiten oder kleinere Geb&udeeinheiten beziehungsweise Grundsticksflachen be-
schrankt bleiben. Aber auch kleine Vorhaben mit einem hohen Verkehrsaufkommen sollten
nicht zugelassen werden. Anlagen, die ausschliel3lich betriebseigenen Zwecken dienen, im
Umfang einem Gewerbebetrieb deutlich untergeordnet sind und nicht in Konkurrenz zur ge-
werblichen Nutzung stehen, gehdren hingegen zu den ausnahmsweise zulassungsfahigen
Nutzungen.

Ausschluss von Einzelhandel im Mischgebiet

Textliche Festsetzung 8

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher zuge-
lassen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktio-
nal zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse deutlich unterge-

ordnet sind, um ausschlie8lich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder
weiter verarbeitete Produkte zu veraufRern.

Einzelhandelsbetriebe werden in den Mischgebieten gemafl § 1 Absatz 5 Baunutzungsver-
ordnung grundsétzlich ausgeschlossen. Im naheren Umfeld, rund 300 bis 350 m, befinden
sich (wohnsiedlungsraumlich) integrierte Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten der Nahver-
sorgung. Versorgungsliicken sind nicht erkennbar. In diesem Sinne dient der Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben der Bestandssicherung von Lebensmittelmérkten an stadtebaulich
integrierten Standorten und tragt zu einer Optimierung und Qualifizierung des bestehenden
Angebots bei.

Auch Backshops, Kioske und ahnliches werden mit der textlichen Festsetzung 8 ausge-
schlossen. Backshops sind in die Einzelhandelsbetriebe integriert. Zudem existiert im Plan-
gebiet ein Tankstellenshop, der bereits eine vergleichbare Funktion Gbernimmt.

Im Mischgebiet sollen alle Nutzungen ausgeschlossen werden, die das Verkehrsaufkommen
auf dem Wildmeisterdamm wesentlich erhéhen. Der Wildmeisterdamm und der Forsterweg
sind nicht fiir die Bewaltigung groRerer Verkehrsmengen ausgelegt.

Analog den Gewerbegebieten sollen auch in den Mischgebieten Einzelhandelsbetriebe, die
einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb / Handwerksbetrieb zugehorig
sind, gemal § 1 Absatz 9 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zugelassen werden.
In der Regel handelt es sich um eine eigenstandige von der Produktion getrennte Verkaufs-
statte. Diese erflllt die Merkmale fir einen selbstédndigen Einzelhandelsbetrieb, wenn sie
einen eigenen Eingang hat und unabhangig von dem Produktionsbereich des Betriebes ge-
schlossen und geo6ffnet werden kann. In diesen Fallen ist der Betrieb baurechtlich sowohl als
Einzelhandelsbetrieb als auch als Produktions- beziehungsweise Handwerksbetrieb zu wer-
ten. Die Verkaufsflache muss dem entsprechenden Gewerbebetrieb vom Umfang deutlich
untergeordnet sein. Als ,untergeordnet” kénnte, analog der Rechtsprechung bei den Rand-
sortimenten, ein Anteil von rund 10 Prozent angesehen werden.

Der sogenannte ,Werksverkauf* ist als eigener Anlagentyp gemal § 1 Absatz 5 und 9
Baunutzungsverordnung im Mischgebiet zulassig und kann zentrenrelevante und nicht-
zentrenrelevante Warensortimente aus der eigenen Produktion beziehungsweise Produkte,
die dem Betrieb zugehdrig sind, in untergeordneter GrolRenordnung anbieten. Die Zuldssig-
keit dient der wirtschaftlichen Unterstitzung von Produktions- oder Handwerksnutzungen
und liegt deshalb zugleich auch im Interesse der wirtschaftlichen Entwicklung. Insoweit ist
die untergeordnete Handelsfunktion bewusst deutlich anders zu bewerten als eigenstandiger
Einzelhandel, selbst wenn dieser das gleiche Sortiment anbieten sollte. Durch die aus-
nahmsweise Zulassigkeit sollen mogliche Bauanfragen einer Einzelfallbeurteilung unterzo-
gen werden.
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3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

In den Baugebieten wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festlegung der tiberbau-
baren Grundsticksflache in Verbindung mit den Festsetzungen zur zulassigen Grundfla-
chenzahl, Geschossflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse oder Héhe der baulichen Anla-
gen (OK = Oberkante) bestimmt. Die Festsetzungen legen das stadtebaulich relevante ma-
ximale Volumen der Baukdrper fest. Alle stadtebaulich relevanten Kriterien sind damit hinrei-
chend konkret und kénnen sicher beurteilt werden.

3.2.1 Grundflachenzahl

Gewerbegebiet
Grundflachenzahl gemaf} 8 19 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung

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

Zur Sicherung der Entwicklungsspielraume fir die gewerbliche Wirtschaft soll eine ange-
messene, die Bestandssituation bericksichtigende Erhdhung der zulassigen Grundflachen-
zahl von 0,4 (Baunutzungsplan) auf 0,6 erfolgen. Die Grundflachenzahl orientiert sich am
Bestand auf den Grundsticken Johannisthaler Chaussee 391, 399 / 403. Eine dichtere
Uberbauung der Grundstiicke wirkt gleichzeitig nachbarschaftsschiitzend und beriicksichtigt
die Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die nach § 17 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung zuléassige Obergrenze fiir die Grundfla-
chenzahl in Gewerbegebieten von 0,8 wird mit der Festsetzung unterschritten.

Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung

Die zulassige Grundflachenzahl kann zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Grundstiicke nach
§ 19 Absatz 4 Satz 2 der Baunutzungsverordnung durch Flachen fur Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche um 50 vom Hundert Uberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Weitere Uberschreitungen in ge-
ringfuigigem Ausmal kdnnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan kdnnen gemal 8 19
Absatz 4 Satz 3 der Baunutzungsverordnung hiervon abweichende Bestimmungen getroffen
werden.

Textliche Festsetzung 9

Im Gewerbegebiet GE1 darf die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen
von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 Uberschritten werden.

Durch die textliche Festsetzung 9 wird gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 der Baunutzungsverord-
nung geregelt, dass im Gewerbegebiet GE1 die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,9 durch die oben genannten Anlagen tberschritten werden
kann. Die Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Absatz 4 Satz 2 der Baunutzungsverord-
nung sind nicht ausreichend, um die Belange der anséassigen Betriebe, die auch Erschlie-
Bungsmdoglichkeiten sowie die betrieblichen Arbeitsablaufe auf den Gewerbegrundstiicken
umfassen, angemessen zu berticksichtigen. Da im Gebiet insbesondere kraftfahrzeugaffine
Nutzungen (von Handel bis Reparatur) ansassig sind, werden grof3ere Flachen zum Abstel-
len der Verkaufs- und Kundenfahrzeuge bendtigt. Bereits im Bestand weisen innerhalb der
Gewerbegebiete von zehn Grundstiicken sieben Grundstiicke eine Gesamtversiegelung von
2 90 Prozent auf. Das im Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet GE1 soll weiterhin
eine mdglichst hohe bauliche Ausnutzung erfahren. Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund
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der stadtebaulichen Nutzungsabsicht, die Grundstiicke nérdlich des Wildmeisterdamms zu-
kunftig als Mischgebiet zu entwickeln und damit wegfallender Erweiterungsmaglichkeiten.
Durch die Uberschreitungen sind keine Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des
Bodens zu erwarten, da die nicht Gberbauten Flachen bereits im Bestand versiegelt sind.

Nach dem bestehenden Planungsrecht gemafd Baunutzungsplan, Beschranktes Arbeitsge-
biet, ist eine Versiegelung durch Nebenanlagen und &hnliches bis 100 Prozent der Grund-
stucksflache zulassig. Insofern stellt die Begrenzung der tberbaubaren Flache bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 grundsatzlich eine Verbesserung der bestehenden Situation dar.

Das Gewerbegebiet GE2 wird von der Regelung ausgenommen, da durch die Anlage von
Vorgarten entlang des Wildmeisterdamms ein groR3erer Anteil der Grundstucksflache von
Uberbauung freigehalten werden soll (siehe textliche Festsetzung 13).

Mischgebiet
Grundflachenzahl gemaR 8§ 19 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
In den Mischgebieten MI1 und MI2 wird eine Grundflachenzahl von 0,5 zugelassen.

Nach dem bisherigen Planungsrecht (Baunutzungsplan) ist im Beschrankten Arbeitsgebiet
eine Grundflachenzahl von hdchstens 0,4 zulassig. Mit der Festsetzung im Bebauungsplan
XIV-155b wird die zulassige Grundflachenzahl geringfiigig um 0,1 auf zukinftig 0,5 erweitert,
um grofBere Spielrdume fir einen Nutzungsmix zu erdffnen. Durch die Erhdhung kann
gleichzeitig dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gemal 8 la Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch in einem gut erschlossenen Stadtquartier bes-
ser entsprochen werden. Mit der zulassigen Grundflachenzahl von 0,5 fugt sich eine Bebau-
ung in den stadtebaulichen Kontext ein und vermittelt zwischen der dichteren Bebauung in
den Gewerbegebieten und der sidlich angrenzenden Einzelhausbebauung mit einer Grund-
flachenzahl bis 0,3.

Die nach § 17 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung zulassige Obergrenze fir die Grundfla-
chenzahl in Mischgebieten von 0,6 wird mit der Festsetzung unterschritten.

Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung

Die zulassige Grundflachenzahl kann gemald den Regelungen in der Baunutzungsverord-
nung durch Flachen fir Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che um 50 vom Hundert Uberschritten werden. Da im Bebauungsplan fir die Mischgebiete
keine hiervon abweichenden Bestimmungen getroffen werden, kann hierdurch in den Misch-
gebieten eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 erfolgen.

3.2.2 Hohe baulicher Anlagen / Anzahl der zulassigen Vollgeschosse, Dachauf-
bauten

Gewerbegebiet
Hohe baulicher Anlagen

Als Bestimmungsfaktor fur die Hohe der Gebaude in den Gewerbegebieten GE1 und GE2
wird die zulassige Oberkante baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt gemal § 18 der
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die vorgesehene Oberkante (OK) baulicher Anlagen
bezieht sich auf Normalhéhennull.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehéthe (statt Anzahl der Vollgeschosse) erfolgt hier,
da die Geschosshohen bei Gewerbebauten sehr unterschiedlich sein kénnen.

Die Johannisthaler Chaussee steigt im Straf3enabschnitt zwischen Bahntrasse und Einmun-
dung Wildmeisterdamm von Nordosten nach Sidwesten um rund 1,5 Meter von 41,5 Meter
auf 43,1 Meter uber Normalhéhennull an. Die maximale Gebaudehdhe in den Gewerbege-
bieten GE1 und GE2 wird auf 54,0 Meter Uber Normalhdhennull begrenzt. Das entspricht
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rund 11,0 bis 12,5 Meter. Mit der Gebdudehdhe sollen die Voraussetzungen zur Ausbildung
einer stadtebaulichen Kante entlang der Johannisthaler Chaussee geschaffen werden.
Gleichzeitig bleibt sichergestellt, dass sich zukilinftige Baukorper in die Umgebung einfligen.
Auch wenn sich die Bebauung nérdlich der Johannisthaler Chaussee eher heterogen mit ein
bis drei Vollgeschossen, zum Teil mit Dachgeschoss, darstellt, ist eine Tendenz der Zunah-
me der Gebaudehothe in Richtung Osten ablesbar. Die Baukérper dstlich der Bahn weisen
bereits drei bis funf Geschosse auf. Die Festsetzung einer einheitlichen Hohe im Gewerbe-
gebiet trotz geringflgiger Geldndeunterschiede ist daher angemessen und stadtebaulich
nachvollziehbar.

Ausnahmsweise zuldssige Uberschreitung der festgesetzten Oberkante (OK)
Textliche Festsetzung 10

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 kénnen im Einzelfall aushnahmsweise einzelne
Dachaufbauten oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie
ausschliefBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

Abweichend von der Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen in den Gewerbegebieten
GE1 und GE2 kdnnen gemal3 § 16 Absatze 2 und 6 der Baunutzungsverordnung im Einzel-
fall ausnahmsweise technische Dachaufbauten, wie zum Beispiel Schornsteine, Liftungsan-
lagen, Aufzugsschachte zugelassen werden. Die Erfahrungen zeigen, dass es erforderlich
sein kann, entsprechende Anlagen vorzusehen, deren Schichte aus technischen oder im-
missionsschutztechnischen Grinden beziehungsweise aus Beleuchtungszwecken Uber das
Gebaude geflihrt werden mussen.

Im Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung sind die Dacher im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans XIV-155b als sehr gut geeignet fur die Anordnung von Photovoltaikanlagen
ausgewiesen. Insbesondere in Gewerbegebieten mit grof3eren Baukérpern kann ein erhebli-
cher Anteil des Energiebedarfs fur die Wassererwarmung und den Strombedarf tGber Solar-
anlagen auf Dachflachen gewonnen werden. Eine Kombination von Begriinung und Solaran-
lagen ist ebenfalls moglich.

Mischgebiet

Anzahl der Vollgeschosse

In den Mischgebieten MI1 und MI2 werden zwei Vollgeschosse zugelassen, um eine dem
Standort angepasste, qualitatvolle Bebauung zu schaffen. Die Hohe der kinftigen Geb&aude
ist aufgrund der raumlichen Bezugnahme zu den sidlich angrenzenden Wohngebieten von
grolRer Bedeutung fur eine vertragliche bauliche Erganzung.

Textliche Festsetzung 11

Im Mischgebiet MI2 kbnnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten tber
der Decke des zweiten Vollgeschosses zugelassen werden, wenn sie nicht der Auf-
nahme von Aufenthaltsraumen dienen.

Durch die textliche Festsetzung 11 werden weitere Geschosse, die der Aufnahme von
Wohnnutzungen und anderen sensiblen Nutzungen dienen kénnen, oberhalb des zweiten
Vollgeschosses ausgeschlossen. Der Ausschluss ist aus Larmschutzgrinden zum Schutz
entsprechender Nutzungen erforderlich (siehe hierzu auch Kapitel Il 3.6).

Ausnahmsweise kénnen Dachaufbauten flr zum Beispiel technische Einrichtungen oder
auch als Abstellraum zugelassen werden. Dachaufbauten fir technische Einrichtungen kén-
nen zum Beispiel Aufkantungen flr Dachbegriinung, Gelander fir Terrassen, Unterstellmdg-
lichkeiten, Fahrstuhliiberfahrten oder Austritte fir technisches Personal (Schornsteinfeger)
sein. Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit bleibt die Entscheidung der Baugenehmigung
vorbehalten.
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3.2.3 Geschossflachenzahl

Gewerbegebiet

Die Geschossflachenzahl gemal? § 20 der Baunutzungsverordnung gibt an wie viel Quad-
ratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Absatz 3
der Baunutzungsverordnung zuléssig sind. Analog der Regelung in § 20 Absatz 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung sind bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl in den Gewerbe-
gebieten GE1 und GE2 nur die Flachen in Vollgeschossen zu bericksichtigen.

Nach den Festsetzungen im Baunutzungsplan errechnet sich aus der zulassigen Baumas-
senzahl vom 2,4 bei einer zulassigen tUberbaubaren Flache von 0,4 eine Geschossflachen-
zahl von 0,8. Durch den Bebauungsplan wird in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 eine
Geschossflachenzahl von 1,5 festgesetzt. Mit der Erhdhung sollen den Eigentimer/innen
und den Unternehmen gréf3ere Entwicklungsspielraume eingeraumt werden. Gleichzeitig
entspricht eine hoéhere Bebauung entlang der Johannisthaler Chaussee den Zielen einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
und kann zu einer Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes beitragen. Durch
eine hohere Bebauung lasst sich zudem eine gréRere Larmschutzwirkung fur die dahinterlie-
genden Baugebiete erzielen.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl von 1,5 soll, bezogen auf die zulassige Uberbauung
(0,6) bei drei méglichen Vollgeschossen, gleichzeitig einschrédnkend wirken, um eine zu star-
ke Verdichtung durch eine durchgéngige dreigeschossige Bebauung, gegebenenfalls er-
ganzt durch ein Staffelgeschoss, gegenuber dem sudlich angrenzenden Mischgebiet zu
vermeiden.

Mischgebiet

Fur das Mischgebiet MI1 wird eine Geschossflache von 1,2, fur das Mischgebiet MI2 von 1,0
zugelassen und damit die bisher zulassige Geschossflachenzahl von 0,6 (Baunutzungsplan)
erhoht. Aufgrund der Erschlielungsgunst, der Nahe zu zentralen Einrichtungen der Versor-
gung ist in den Mischgebieten im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gemal 8§ la Absatz 1 Baugesetzbuch eine hohere Ausnutzung von Bebauungspotenzialen
der Innenentwicklung stadtebaulich geboten. Dies entspricht auch den Grundsatzen und
Zielen der Raumordnung und den Zielen des Flachennutzungsplans, die dem Vorrang der
Innenentwicklung und dem Flachenrecycling eine hohe Bedeutung beimessen.

Die niedrigere Geschossflache im Mischgebiet MI2 resultiert aus dem Ausschluss von Auf-
enthaltsraumen oberhalb des zweiten Vollgeschosses. Zur Begrindung siehe Kapitel I
3.2.2.

Textliche Festsetzung 12

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl
die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen, einschliel3lich der
dazugehdrigen Treppenraume und Umfassungswande, mitzurechnen.

Gemall § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 20 Absatz 3 Satz 2 der
Baunutzungsverordnung sind auch die Flachen von AufenthaltrGumen sowie Treppenrdumen
und Umfassungswanden in Nicht-Vollgeschossen in die Geschossflachenzahl einzurechnen.
Hiertber sollen die Mdglichkeiten fur weitere Nicht-Vollgeschosse teilweise eingeschrankt
und so die stadtebauliche Einbindung der Neubebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur
sichergestellt werden.

Um sicherzustellen, dass im Mischgebiet MI2 flir das zulassige zweite Vollgeschoss gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben, sind Aufenthaltsrdume im Souterrain ent-
sprechend auf die Geschossflache anzurechnen. Hierdurch soll verhindert werden, dass ein
Baukorper in der Hohe zu weit in den starker verlarmten Bereich hineinragt. Die Realisierung
eines Souterraingeschosses, welches nur geringfligig unter 1,4 Meter oberhalb der Gelan-
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deoberflache bleibt, und ausschlief3lich der Unterbringung der Kellerraume dient, wird in die-
sem Zusammenhang fir unwahrscheinlich gehalten. Auch weitergehende Sonderbauformen
sollen nicht Gegenstand der Festsetzung sein. Sollte der unwahrscheinliche Fall dennoch
eintreten, sind nach § 15 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung bauliche Anlagen im Einzel-
fall ebenfalls unzuléssig, wenn sie unzumutbaren Stérungen oder Bel&stigungen ausgesetzt
sind.

Die festgelegten Geschossflachenzahlen in den Mischgebieten MI1 und MI2 Uberschreiten
die nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zuléssige Obergrenze von 1,2 nicht.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

3.3.1 Bauweise

Textliche Festsetzung 19

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2, mit Ausnahme der Flachen A und B, sind in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bauliche Anlagen bis zur zul&assigen
Hohe baulicher Anlagen unmittelbar an den Grundstiicksgrenzen zuléssig.

Von Vorteil fur eine Wohnbebauung in den Mischgebieten sowie in den stdlich gelegenen
Gebieten ist eine vollstdndige und durchgangige Bebauung entlang der Johannisthaler
Chaussee. Durch die textliche Festsetzung 19 sollen die Voraussetzungen dahingehend
geschaffen werden, dass entlang der Johannisthaler Chaussee eine geschlossene oder
auch halboffene Bebauung realisiert werden kann. Diese wirkt sich positiv bezliglich der von
der Johannisthaler Chaussee ausgehenden Schallemission aus. Gleichzeitig soll aber auch
eine offene Bauweise nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Der/die Bauherr/in soll die
Bauweise in Abhangigkeit von den betrieblichen Ablaufen und den vorhandenen Baulichkei-
ten auf den Grundsticken selbst wahlen kénnen. Da es sich hier um ein Bestandsgebiet
handelt, ware die Festsetzung einer einheitlichen Bauweise nur schwer durchzusetzen.

Nach den bisherigen Festsetzungen im Baunutzungsplan war im Beschrankten Arbeitsgebiet
eine geschlossene Bauweise zu realisieren. In der geschlossenen Bauweise werden die Ge-
baude ohne Abstand zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen errichtet. Es sei denn, dass die
vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert. Insbesondere bei der Errichtung von Hal-
lenbauten ist die Festsetzung der geschlossenen Bauweise haufig ungeeignet, da eine Er-
schlielBung der haufig bendtigten Verkehrs- und Lieferflachen durch die Baukorper erfolgen
misste. In der Vergangenheit wurde bei Baugenehmigungen auf den Gewerbegrundstiicken
bereits von der Regelung der geschlossenen Bauweise befreit. Im Bestand Uberwiegt die
halboffene Bebauung, um eine ErschlielBung der tiefen Grundstlicke zu gewahrleisten.

Durch die textliche Festsetzung 19 ist sichergestellt, dass auch kiinftig geschlossene und /
oder halboffene Raumkanten entlang der ,Larmseite* (Johannisthaler Chaussee) realisiert
werden kénnen. Im ,Ricken” der Gewerbebebauung entstehen ruhige Flachen fir eine még-
liche Wohnbebauung und deren AuRenwohnbereiche. Wie im Schallschutzgutachten ermit-
telt, kdnnen sudlich einer schallabschirmenden Grenzbebauung die Orientierungswerte der
DIN 18005 an der nérdlichen Grenze des Mischgebiets eingehalten werden. Der Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch eine abschirmende Bebauung wird hier der
Vorrang gegenilber der Einhaltung der Abstandsflachen nach der Berliner Bauordnung ein-
geraumt. Zumal eine Grenzbebauung groReren Umfangs bereits im Bestand existiert und
auch unter Beriicksichtigung der zuldssigen Hohe keine erdriickende Wirkung entfaltet. Die
Zuldssigkeit einer Grenzbebauung auch in der Zukunft ist nach der Bebauungsstruktur im
Gewerbegebiet geradezu geboten.

Die Flachen A und B werden von der Festsetzung ausgenommen. Innerhalb der Flachen A
und B ist zukinftig ausschlieB3lich die offene Bauweise zulassig. Hierliber soll sichergestellt
werden, dass eine Grenzbebauung nicht in das Mischgebiet hineinreicht. Bei der Verwirkli-
chung einer Grenzbebauung innerhalb der Flache A kénnte das Grundstick Wildmeister-
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damm 280 entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ,eingebaut‘ werden. Eine Sondersitu-
ation bildet das Grundstiick Wildmeisterdamm 272, welches in das Gewerbegebiet hinein-
reicht (Flache B, siehe hierzu unten: Abstandsflachen).

Bei der Bebauung auf der Flache A handelt es sich um eine Betriebswohnung, die die Ab-
standsflachen allseitig einhélt. Innerhalb der Flache B ist eine einseitige eingeschossige
Grenzbebauung zum Grundstick Wildmeisterdamm 276 vorhanden. Entlang der sudlichen
und o6stlichen Grundstiicksgrenze werden die Abstandsflachen eingehalten.

Die Gebaude im Mischgebiet MI1 sind Uberwiegend in offener Bauweise errichtet. Regelun-
gen zur Bauweise sind nicht erforderlich. Mit Festsetzung des Bebauungsplans gilt die offene
Bauweise.

Abstandsfléchen

Die erforderlichen Abstandsflachen nach § 6 der Berliner Bauordnung betragen in Gewerbe-
gebieten 0,2 H, mindestens jedoch 3 Meter und mussen grundsatzlich auf dem Grundstlick
selbst liegen. Die Abstandsflachen missen auf dem Baugrundstiick selbst liegen und / oder
dirfen offentliche Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen bis zu deren Mitte Uberdecken (8 6
Absatz 2 Bauordnung Berlin). In der Regel kann davon ausgegangen werden, dass bei Ein-
haltung der bauordnungsrechtlich vorgegebenen Abstandsflachen die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse vorliegen.

Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen in den Gewerbegebieten

Mit der textlichen Festsetzung 19 werden geringere Abstandsflachen ermdglicht, als nach
§ 6 der Bauordnung fur Berlin erforderlich wéaren. Der in § 6 Absatz 8 Bauordnung Berlin
geregelte grundséatzliche Vorrang des Bauplanungsrechts gegeniber dem Bauordnungsrecht
setzt voraus, dass Gesichtspunkte vorliegen, die den Plangeber veranlassen, geringere Ab-
standsflachen festzusetzen. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
sind in diesen Fallen zu prufen. Es ist der Nachweis zu erbringen, dass die mit den Ab-
standsflachenvorschriften verfolgten Ziele wie Brandschutz, Belichtung, Besonnung und Be-
luftung nicht beeintrachtigt werden.

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 kdnnen durch die textliche Festsetzung 19 die erfor-
derlichen Abstandsflachen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen (Ausnahme Fla-
chen A und B) auf 0 H reduziert werden.

Die stadtebaulichen Griinde fir die Unterschreitung der Abstandsflachen ergeben sich vor
allem aus der stadtplanerischen Zielvorstellung einer durchgehenden abschirmenden Be-
bauung im Gewerbegebiet, beruhigten Grundstiicksbereichen im Mischgebiet sowie den
sudlich angrenzenden Baugebieten (auRerhalb des Geltungsbereichs) und nicht zuletzt der
Sicherung der Bestandsbebauung. Ein Erfordernis fir eine zwingend geschlossene Bauwei-
se entlang der Johannisthaler Chaussee ist hierbei nicht gegeben, gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse (in den sidlich angrenzenden Mischgebieten) bleiben auch bei einer offe-
nen Bauweise gewahrt.

Eine Beeintrachtigung des Brandschutzes ist nicht zu befirchten, da die erforderlichen
brandschutztechnischen Vorschriften im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens einzu-
halten sind und geprift werden. Die Belange des Brandschutzes werden daher als gewahr-
leistet angesehen.

Die Hohenfestsetzungen gestatten an den Grundstiicksgrenzen Johannisthaler Chaussee
293/411, 415, Wildmeisterdamm 284, 286 und 290 eine Bebauung von rund 11 Meter
(Wildmeisterdamm 290) bis 12,5 Meter (Johannisthaler Chaussee 393).

Durch die Lage des Gewerbegebiets GE1 (der Grenzbebauung) ndrdlich des Mischgebiets,
den Zuschnitt der Grundstiicke im Mischgebiet MI1 (Grundstlckstiefen bis 70 Meter), die
Einhaltung der Abstandsflachen im Mischgebiet zu den attraktiven Gebaudeseiten (Osten,
Siuden, Westen) ist davon auszugehen, dass eine ausreichende Belichtungs-, Besonnungs-
und Beluftungssituation auf den Grundstticken vorhanden ist. Die Gestattung einer stdlichen
Grenzbebauung im Gewerbegebiet lasst keine unzumutbaren Beeintrachtigungen im Misch-
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gebiet MI1 erwarten. Es wird eingeschatzt, dass die Belichtung, Besonnung und Beliftung
kunftiger Baukdrper durch alle nicht betroffenen AuRenwéande erfolgen kann.

Durch die textliche Festsetzung 19 wird auch eine Grenzbebauung auf einer Lange von rund
17 Meter entlang der westlichen Grundstiicksgrenze Wildmeisterdamm 280 (Mischgebiet
MI2) gestattet. Im Bestand sind an der Grundsticksgrenze bereits ein Tankstellengebaude
und im Anschluss eine Mauer vorhanden. Aktuell ist nicht absehbar, dass die Nutzung der
Tankstelle aufgegeben werden koénnte. Damit erfolgt keine Verschlechterung gegeniiber der
bestehenden Situation. Die nordliche Grundsticksflache Wildmeisterdamm 280 (Mischgebiet
MI2) ist bisher unbebaut.

Durch die textliche Festsetzung 19 wird gleichfalls eine Grenzbebauung auf einer Lange von
rund 20 Meter entlang der westlichen und rund 8 Meter entlang der 6stlichen Grundstiicks-
grenze Wildmeisterdamm 272 gestattet. Realistisch ist davon auszugehen, dass entlang der
ostlichen und westlichen Grundstlicksgrenze absehbar keine Gebaude errichtet werden. Die
ostliche Flache des Grundstiicks Johannisthaler Chaussee 401 ist als Zufahrts- und Rangier-
flache fur die Hallengebaude erforderlich. Auf dem Grundstiick Johannisthaler Chaussee 397
wirde eine westliche Grenzbebauung gleichermaf3en die vorhandene Betriebswohnung des
Eigentimers auf dem Grundstiick Johannisthaler Chaussee 397 beeintrachtigen.

Gegenwartig ist auf der nordlichen Teilflache des Grundstiicks Wildmeisterdamm 272 eine
Gewerbebebauung vorhanden. Bei Aufgabe dieser Nutzung verbleibt bei einer Grundstiicks-
tiefe von rund 70 Meter ausreichend Flache um eine Wohnbebauung, die hohere Anforde-
rungen an die Belichtung, Belliftung und Besonnung stellt, angemessen unterzubringen. Ei-
ne weitergehende Grenzbebauung nach Suden wird durch die Herausnahme der Flache B
aus der textlichen Festsetzung 19 verhindert.

Durch die vorhandenen Grenzbebauungen in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sind die
jeweils benachbarten Grundstiicke bereits in einem Nachbarschaftsverhaltnis verbunden,
das eine Hinnahme der beiderseitigen Grenzbebauung beinhaltet. Eine Verletzung des
Rucksichtnahmegebots ist nicht erkennbar.

Die Abstandsflachen im Mischgebiet erfillen Gberwiegend die bauordnungsrechtlichen An-
forderungen an den Grenzabstand und fiihren nicht zu einer Beeintrachtigung. Die erforderli-
che Belichtung und Beluftung sowie eine ausreichende Besonnung der Aufenthaltsraume
von Wohnungen und Arbeitsstéatten wird in fast allen Fallen eingehalten. Lediglich durch den
Ausbau der ehemaligen Remise an der dstlichen Grenze des Grundstiicks Wildmeisterdamm
278 erfolgt eine teilweise Beeintrachtigung des Gebaudes Wildmeisterdamm 276. Beide Ge-
baude sind im Bestand vorhanden. Der passive Bestandsschutz verhindert, dass eine
rechtmafig errichtete bauliche Anlage rechtswidrig wird, auch wenn die bestehende Anlage
einem geanderten Recht widerspricht. Ein neues Gebaude an gleicher Stelle zu errichten, ist
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht mehr zulassig.

3.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den Baugebieten werden durch auf3ere Baugren-
zen gemal § 23 der Baunutzungsverordnung bestimmt. Die Baugrenzen verlaufen in einem
Abstand von 5,0 Meter zu den Stral3enbegrenzungslinien, um zusammenhangende Vorgar-
tenbereiche entwickeln zu kénnen.

Die Festsetzung von ausschlief3lich duReren Baugrenzen erfolgt, um in Verbindung mit den
Grund- und Geschossflachenzahlen sowie den Regelungen zur Bauweise einen ausreichen-
den Spielraum fur individuelle Bebauungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten zu schaffen.
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34 Weitere Arten der Nutzung

Vorgartenflachen
Textliche Festsetzung 13

Auf den nichtiberbaubaren Grundsticksflachen entlang des Wildmeisterdamms sind
Stellplatze, Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung unzulassig. Dies gilt nicht fur Wege, Zufahrten und Einfriedungen.

Gemall § 23 Absatz 5 der Baunutzungsverordnung werden auf den nichtiberbaubaren
Grundstucksflachen parallel zum Wildmeisterdamm Stellplatze, Garagen sowie Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung ausgeschlossen, um zusam-
menhangende zu begriinende Flachen entlang der offentlichen Verkehrsflache Wildmeister-
damm zu sichern. Zufahrten zu den Grundstiicken und Einfriedungen sind von dem Aus-
schluss ausgenommen. Die Vorgartenzone stellt eine wichtige Schnittstelle zwischen dem
offentlichen Raum und den privaten Grundstiicken dar. Die Vorgarten sind gemaf der Bau-
ordnung fir Berlin gartnerisch anzulegen.

Der Festsetzung zur Freihaltung der Vorgartenflachen kommt hier eine wichtige Funktion im
Rahmen des Landschaftsschutzes und des Ortsbildes zu. Im Programmplan Biotop- und
Artenschutz des Landschaftsprogramms ist der Wildmeisterdamm zwischen Johannisthaler
Chaussee und Fritz-Erler-Allee aufgrund seiner unbefestigten Seitenrdume sowie seiner
Funktion als Grinzug in Verbindung mit dem Eichenpfuhl als wertvoller Lebensraum mit
Verbindungsfunktion fur sonstige Arten dargestellt. Die Platzflache westlich des Geltungsbe-
reichs, die unbefestigten Seitenrdume des Wildmeisterdamms, der Eichenpfuhl und der
Bahngriinzug Ubernehmen zusammen wichtige Funktionen im Biotopverbundsystem und
sind zu entwickeln und zu pflegen. Auf den Grundstiicken sudlich des Wildmeisterdamms
sind im Bestand bereits Vorgérten vorhanden, so dass der Strallenraum einschlie3lich der
privaten Vorgarten eine Qualitat entwickeln kann, die einer ibergeordneten Griinverbindung
aul3erhalb von o6ffentlichen Grunflachen gerecht werden kann.

Mit Ausnahme auf den Grundstiicken Wildmeisterdamm 286, 290 sind die Vorgartenflachen
bereits im Bestand von Uberbauung freigehalten.

Einteilung der Verkehrsflache
Textliche Festsetzung 14
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die Einteilung der StraRenrdaume Johannisthaler Chaussee und Wildmeisterdamm sowie die
Ausfuihrung des Einmindungsbereiches sind gemald 8 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetz-
buch nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

3.5 Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die bestehenden o&ffentlich gewidmeten StraRenverkehrsflachen werden Ubernommen und
mittels StralRenbegrenzungslinien planungsrechtlich gesichert. Die vorhandenen, nérdlichen
StralRenfluchtlinien entlang des Wildmeisterdammes werden hierdurch zugleich aufgehoben.

Die verkehrliche ErschlieBung der Baugebiete ist Uber die Johannisthaler Chaussee und den
Wildmeisterdamm gesichert. Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen orientiert sich
im Bereich der Johannisthaler Chaussee an den bestehenden Flurstiicksgrenzen der ge-
widmeten Verkehrsflache. Im Wildmeisterdamm wird die Begrenzung vor den Grundstticken
Wildmeisterdamm 278 und 282 begradigt. Die nicht bendtigten Verkehrsflachen werden den
Baugebieten zugeordnet.
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Ruhender Verkehr

In Berlin gibt es keine Stellplatzpflicht / Stellplatzverordnung. Im Bebauungsplan erfolgen
diesbezlglich keine Regelungen.

3.6 Immissionsschutz

Werden im Bebauungsplan sensible Nutzungen an Larmquellen verortet, erfordert das Gebot
der Konfliktbewaltigung eine Auseinandersetzung mit den zu erwartenden Larmbelastungen.
Zur Prifung der Belange des Immissionsschutzes wurde daher ein Schallschutzgutachtens
erstellt, in welchem die vom StralRenverkehr und den Gewerbebetrieben ausgehenden
Schallemissionen bewertet und Mal3nahmen zu deren Bewaéltigung vorgeschlagen wurden.

Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Beurteilung der gewerblichen Anlagen im und angrenzend an den Gel-
tungsbereich bildet die Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm. Fir die stadtebauliche Abwa-
gung wurde gepruft, ob und wie die Richtwerte der Technischen Anleitung Larm an der
schutzbedurftigen Nutzung — dem zulassigen Wohnen im Mischgebiet — eingehalten werden,
um die vorhandenen beziehungsweise planungsrechtlich zulassigen Gewerbebetriebe nicht
einzuschrénken. Andererseits war zu prifen, ob die vorhandenen Betriebe im Gewerbe- be-
ziehungsweise Mischgebiet zulassig sind, da diese zumindest im Westen des Plangebiets
schon jetzt an das sudliche Wohngebiet grenzen.

Die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau enth&lt schalltechnische Orientierungswerte fur
die stadtebauliche Planung. Im Bebauungsplan XIV-155b sind die Immissionen des Ver-
kehrslarms relevant, da die Anforderungen an den Schutz vor Gewerbelarm bereits durch die
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm abgedeckt werden. Den Orientierungswerten
kommt gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 keine abschlieRende Aussagekraft zu. Vielmehr
handelt es sich um Zielvorgaben, die — sollten andere Belange grofl3eres Gewicht haben —
abgewogen werden konnen. Diese Abwagung kann auch zugunsten anderer Belange zu
einer entsprechenden Zurtickstellung des Schallschutzes fihren.

Die bauordnungsrechtlich eingefuihrte DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau enthélt Verfah-
ren zur Ermittlung des erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mafes der Auf3enbauteile
auf der Grundlage des maf3geblichen Aul3enlarmpegels. In Berlin wird ein alternatives Ver-
fahren umgesetzt’. Die Anforderungen an den Schallschutz werden dabei tber die Vorgabe
eines zu erreichenden Innenraumpegels ausgelegt. Im Rahmen des Bauantragsverfahrens
ist danach das erforderliche, hieraus resultierende Schallddmm-Maf3 in Anlehnung an die
Verkehrswege-Schallschutzmafinahmenverordnung (24. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes) zu ermitteln.

Gewerbeldrm innerhalb des Plangebiets

Im Geltungsbereich befinden sich mit moglichen Auswirkungen auf eine Wohnnutzung zwei
Autoh&user (Johannisthaler Chaussee 393, 401), ein Gebrauchtwagenverkauf (Johannistha-
ler Chaussee 290), eine Autowaschanlage (Johannisthaler Chaussee 401), drei Karosserie- /
Kfz-Werkstatten (Johannisthaler Chaussee 397, 399, 403), eine Lackiererei (Wildmeister-
damm 284), eine Tankstelle mit Waschanlage und Minzsauger (Johannisthaler Chaussee
411), eine Spezialfirma fur Spiralfedern (Wildmeisterdamm 272) und die Lagerflache eines

6 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH; Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan XIV-155 Berlin Neu-
kolln, Berlin, 14.11.2016, Ergénzung zum Schallschutzgutachten vom 18.09.2017

7 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt: Rundschreiben-Nummer 2/2016, Ergéanzung der textlichen
Festsetzungen zum passiven Schallschutz bei Verkehrslarm, 14.10.2016
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Steinmetzbetriebs (Wildmeisterdamm 266/268). Die Grundstiicke Johannisthaler Chaussee
Wildmeisterdamm 276 und 280 werden gegenwartig nicht genutzt.

Im Schallschutzgutachten wurden fir die genannten Nutzungen die Beurteilungspegel und
die kurzzeitigen Gerauschspitzen fur die einzelnen Stockwerke geman der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm rechnerisch und zum Teil durch Messungen ermittelt. Die
Richtwerte, gemessen 0,5 Meter vor dem gedtffneten Fenster, von 60 Dezibel (A) im Misch-
gebiet und 65 Dezibel (A) im Gewerbegebiet tags sowie 45 Dezibel (A) im Mischgebiet und
50 Dezibel (A) im Gewerbegebiet nachts konnen an allen Fassaden eingehalten werden.
Auch die zulassigen Werte fir kurzfristige Gerauschspitzen von 90 Dezibel (A) im Mischge-
biet 95 Dezibel (A) im Gewerbegebiet am Tag und 65 Dezibel (A) im Mischgebiet und 70
Dezibel (A) im Gewerbegebiet in der Nacht werden im Geltungsbereich nicht Gberschritten.

Damit ist sichergestellt, dass aus der vorhandenen gewerblichen Nutzung keine Beeintrach-
tigung einer moglichen Wohnnutzung in den Mischgebieten resultiert und gesunde Wohn-
verhéaltnisse als gesichert angesehen werden dirfen.

Gewerbeldrm auBerhalb des Plangebiets

Leichte Uberschreitungen des Richtwertes im Tageszeitraum (55 Dezibel (A)) ergeben sich
aufgrund der Schalleinwirkungen der Tankstelle an den Geb&uden Johannisthaler Chaussee
414a, 2. Vollgeschoss (+0,3 Dezibel (A)), und Johannisthaler Chaussee 418b, 2. Vollge-
schoss (+0,6 Dezibel (A)), auRerhalb des Plangebiets. Durch den Betrieb der Tankstelle vor
6:00 Uhr morgens ergeben sich nachts Uberschreitungen von 0,8 Dezibel (A) des Richtwer-
tes und 0,4 der maximal zulassigen kurzzeitigen Gerauschspitze (60 Dezibel (A) am Gebau-
de Johannisthaler Chaussee 414a, 2. Vollgeschoss (aulRerhalb des Geltungsbereichs).

Anhand der Hessischen Tankstellenstudie lasst sich begriinden, dass die Lastigkeitszu-
schlage aufgrund der zeitweise vorherrschenden Fremdgerdusche nicht vergeben werden
missen. Dadurch werden die Immissionen rechnerisch um 2 Dezibel (A) reduziert, was die
Einhaltung der Wohngebietswerte in der Johannisthaler Chaussee 414a und 418b bewirkt.
Voraussetzung dafur ist gemall Hessischer Tankstellenstudie, dass der akustische Schwer-
punkt der Tankstelle circa 40 bis 50 Meter von der Wohnbebauung entfernt ist und dass der
Mittelungspegel durch Verkehrsgerausche circa 55 bis 60 Dezibel (A) betragt. Beide Voraus-
setzungen sind im vorliegenden Fall erflllt. Damit sind weitergehende MalRBhahmen / Fest-
setzungen resultierend aus dem Gewerbelarm nicht erforderlich.

Verkehrsldrm innerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet wird in erheblichem Mal3e von der ndrdlich angrenzenden Hauptverkehrs-
stral3e Johannisthaler Chaussee beeintrachtigt. Die Ermittlung der Emissionen fir den Stra-
Renverkehrslarm wird entsprechend den ,Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en—-90*
vorgenommen.

Die Berechnungen ergaben, dass in den Gewerbegebieten entlang der Johannisthaler
Chaussee die Orientierungswerte von 65 Dezibel (A) tags und 55 Dezibel (A) nachts um bis
zu 2,7 Dezibel (A) und um bis zu 6,8 Dezibel (A) (jeweils zweites Vollgeschoss) Uberschritten
werden. Eine Betroffenheit ergibt sich hier insbesondere tags, so dass die leichten Uber-
schreitungen unter Anwendung von passivem Schallschutz vertretbar sind. Die Werte tags
bleiben unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 Dezibel (A). Wohnungen
sind in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise und auch nur fir einen eingeschrankten Per-
sonenkreis zulassig. Uber die ausnahmsweise Zulassigkeit besteht im Baugenehmigungs-
verfahren die Mdglichkeit Einfluss auf die Lage der Wohnung und die Ausrichtung der Auf-
enthaltsraume zu nehmen. Zudem sind gesunde Wohnverhaltnisse auch Uber die textliche
Festsetzung 15 sicher gestellt.

In den Mischgebieten werden an der nérdlichen Baugebietsgrenze der Grundstiicke Wild-
meisterdamm 272 und 280 die Orientierungswerte von 60 Dezibel (A) tags und 50 Dezibel
(A) nachts Uberschritten. Entlang der Baugebietsgrenze / noérdlichen Grundstiicksgrenze
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Wildmeisterdamm 280 errechnen sich tags Uberschreitungen oberhalb des zweiten Vollge-
schosses von bis zu 2,2 Dezibel (A). Nachts konnten die Orientierungswerte Uber alle
Stockwerke uberschritten werden (0,8 Dezibel (A) im ersten Vollgeschoss bis 6,3 Dezibel (A)
oberhalb des zweiten Vollgeschosses).

An der nordwestlichen Grundstiicksecke Wildmeisterdamm 272 wurden Uberschreitungen
von 0,3 Dezibel (A) im zweiten Vollgeschoss und 1,9 Dezibel (A) oberhalb des zweiten Voll-
geschosses in der Nacht ermittelt.

Die ubrigen Flachen im Mischgebiet MI1 sind durch Geb&ude und Mauern weitestgehend
vom Verkehrslarm der Johannisthaler Chaussee abgeschirmt.

Entlang des Wildmeisterdamms kénnen in der Nacht geringe Uberschreitungen von 0,4 De-
zibel (A) im zweiten Vollgeschoss bis 0,7 Dezibel (A) oberhalb des zweiten Vollgeschosses
auftreten.

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 60 Dezibel (A) in der Nacht wird an allen
Grundstiicksgrenzen im Mischgebiet deutlich unterschritten.

Fur den westlichsten Bereich des Mischgebiets wurde im Schallschutzgutachten empfohlen,
nur zwei Vollgeschosse zuzulassen (bei Ausschluss weiterer Nicht-Vollgeschosse) sowie
gegebenenfalls weitergehende Schallschutzmalinahmen zu ergreifen. Denkbar ware auch
eine bedingte Festsetzung, die schutzbediirftige Nutzungen erst dann zulasst, wenn eine
abschirmende Bebauung im Gewerbegebiet errichtet wurde. Alternativ kénnte die Festset-
zung einer Grundrissorientierung gewahlt werden.

Im Bebauungsplan erfolgt fur die nordliche Teilflache des Grundstiicks Wildmeisterdamm
280 eine Regelung dahingehend, dass oberhalb des zweiten Vollgeschosses Aufenthalts-
raume nicht zuldssig sind (textliche Festsetzung 11). Durch die textliche Festsetzung 15 ist
sichergestellt, dass zum Schutz vor Verkehrslarm bei der Errichtung eines Wohngebaudes
durch den Bauherren/in MaBhahmen zu ergreifen sind, die gesunde Wohnverhéltnisse si-
cherstellen. Weitergehende Festsetzungen zur Grundrissausrichtung oder auch eine beding-
te Festsetzung stellen in Anbetracht der tatsachlichen Betroffenheit (ein Geb&aude, rechne-
risch ermittelter Wert ist nachts noch deutlich unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung und auch unterhalb der 2. Stufe der Schwellenwerte der Larmaktionsplanung) ein
UbermaR an Regelung dar und verstoRen damit gegen den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz.
Zudem besteht im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Mdglichkeit Nutzungen im
Einzelfall nicht zuzulassen, wenn sie unzumutbaren Beldstigungen und Stérungen ausge-
setzt sind.

Bei den Orientierungswerten der DIN 18005 handelt es sich nicht um Grenzwerte. Geringfii-
gige Uberschreitungen in verdichteten groRstadtischen Raumen in der Néhe von Verkehrs-
straBen sind unvermeidlich. Die Uberschreitungen entlang des Wildmeisterdamms und an
der nordwestlichen Grundstiicksgrenze Wildmeisterdamm 272 sind fir den Menschen nicht
wahrnehmbar und zum Teil auch nicht messbar (Messgenauigkeit circa 0,5 Dezibel (A)). Die
Wahrnehmungsschwelle beginnt bei 2 Dezibel (A).

Bezogen auf den Wildmeisterdamm ist aulRerdem davon auszugehen, dass sich das nachtli-
che Verkehrsaufkommen aus dem benachbarten Bebauungsplanentwurf XIV-155a, entge-
gen den Annahmen im Verkehrsgutachten, weiter reduzieren wird (siehe hierzu auch Kapitel
IV 1.2). Durch das Bezirksamt wurde am 16. Mai 2017 beschlossen, das Grundstiick Wild-
meisterdamm 252, entgegen der bisherigen Nutzungsabsicht — Wohnen —, als Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte’ zu entwickeln.

Insgesamt wird eingeschatzt, dass trotz geringfiigiger nachtlicher Uberschreitungen mit den
vorgesehen MaRRnahmen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind. Zur Auseinandersetzung
mit dem allgemein anerkannten Bedurfnis des Schlafens bei teilgetffneten Fenster siehe
Begriindung textliche Festsetzung 15.
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Verkehrslarm auBerhalb des Plangebiets

Im Schallschutzgutachten wurden gleichfalls die Auswirkungen der Verkehrszunahme aus
dem Plangebiet sowie dem angrenzenden Bebauungsplanentwurf XIV-155a auf die Umge-
bung untersucht. Im Wildmeisterdamm kommt es zu Pegelzunahmen von maximal 1,9 Dezi-
bel (A). Die Beurteilungspegel befinden sich allerdings auf einem vergleichsweise niedrigen
Niveau. Die gesunden Wohnverhaltnisse bleiben hier gewahrt.

Entlang der Johannisthaler Chaussee nehmen die Pegel trotz des zusatzlichen Verkehrs, der
sich bei maximaler Auslastung der Mischgebietsflachen (inklusive der Flachen im 6stlich an-
grenzenden Bebauungsplan XIV-155a) einstellen wirde, um nur maximal 0,1 Dezibel (A) zu.
Dies begriindet sich in der sehr hohen Vorbelastung. Die Pegelzunahmen sind fir den Men-
schen nicht wahrnehmbar und durch Messungen aufgrund der derzeitigen Messgenauigkeit
von circa 0,5 Dezibel (A) nicht nachweisbar. Allerdings wird damit nachts die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung weitergehend Uberschritten (siehe hierzu Kapitel 1V 1.2).

Die Ermittlung der Emissionen aus dem Schienenverkehr wurde nach der am 01. Januar
2015 in Kraft getretenen Anderung der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. Verordnung zur
Durchfuhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes), Anlage 2: Berechnung des Beurtei-
lungspegels fiir Schienenwege (Schall 03-2012), durchgefuhrt. Die Orientierungswerte flr
Misch- und Gewerbegebiete werden vollstandig eingehalten.

Trennungsgrundsatz

Gemal § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind Gebiete mit unterschiedlicher Nutzung so
zueinander anzuordnen, dass schadliche Umweltauswirkungen auf schutzbedurftige Nut-
zungen soweit wie moéglich vermieden werden. Ferner missen die im Geltungsbereich ent-
stehenden Emissionen so begrenzt werden, dass im Einwirkbereich keine unzuléassig hohen
Immissionen auftreten.

Der Trennungsgrundsatz wurde in der Planung durch die Gliederung von Baugebieten nach
ihrem Storgrad berlcksichtigt. Entlang der Gbergeordneten Hauptverkehrsstra3e Johannis-
thaler Chaussee werden ein Gewerbegebiet und entlang des Wildmeisterdamms, im Uber-
gang zu den sudlich gelegenen Wohngebieten, ein Mischgebiet festgesetzt. Die Abfolge ent-
spricht dem Bestand und gewabhrleistet eine weitestgehend stérungsfreie Nachbarschaft zwi-
schen Baugebieten unterschiedlicher Nutzung und bericksichtigt gleichfalls die Anordnung
von Gewerbegebieten entlang von Larmquellen (,Larm zu Larm®). In diesem Zusammenhang
problematisch ist der sich nach Westen verjiingende Gebietszuschnitt, der sowohl ein Heran-
ricken des Mischgebiets als auch des sudlich gelegenen faktischen Wohngebiets an die
Hauptverkehrsstral3e Johannisthaler Chaussee zur Folge hat. Eine mdgliche Beeintrachti-
gung kann so auch mit der Zuordnung der Baugebiete nicht vollends ausgeschlossen wer-
den. Ein Abriicken der Bebauung ist nicht mdglich, da es sich hier um Bestandsgebiete han-
delt.

Nordlich der Johannisthaler Chaussee schlief3t sich gemaf den Festsetzungen im Baunut-
zungsplan ein Allgemeines Wohngebiet an. Es handelt sich in Bezug auf das sudlich der
Johannisthaler Chaussee gelegene Gewerbegebiet um eine jahrzehntealte Gemengelage.
Die Umsetzung des Trennungsgrundsatzes und eine damit verbundene Verlagerung konkur-
rierender Nutzungen sind daher nicht mehr méglich, seitens des Bezirksamtes auch nicht
gewilnscht und lieRen Kosten in nicht absehbarer Hohe erwarten. Im Schallschutzgutachten
wurde nachgewiesen, dass von den gewerblichen Bauflachen im Plangebiet keine unzumut-
baren Einschrankungen fur das Allgemeine Wohngebiet resultieren. Durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans werden auch keine zusétzlichen Larmkonflikte hervorgerufen. Die
Festsetzung von Baugrenzen mit ausreichendem Abstand zueinander sowie von Flachen,
die von Bebauung freizuhalten sind, stellen hier ebenfalls keine geeigneten Regelungsmog-
lichkeiten dar. Zurzeit nicht absehbare Larmschutzkonflikte, zum Beispiel bei Nutzungsande-
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rungen, kénnen im Rahmen der Baugenehmigungsplanung bewaltigt werden. Auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens und in Beziehung zum konkreten Vorhaben sind sie in Be-
standsgebieten am effektivsten und sinnvollsten zu l6sen.

Aktiver L&rmschutz

In einem néachsten Schritt gilt es zu prifen, inwieweit mit aktivem Larmschutz, dem grund-
satzlich der Vorrang gegenuber passiven Larmschutzmal3nahmen einzurdumen ist, die
Larmbelastung gemindert werden kann. Als aktive LarmschutzmafRnahmen kommen die Er-
richtung von Larmschutzwanden, die Reduzierung der Geschwindigkeit auf Tempo 30, die
Aufbringung von larmminderndem Asphalt, aber auch stra3enverkehrsbehérdliche Mal3nah-
men, wie Durchfahrverbote fur Lastkraftwagen, in Frage.

Die Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Johannisthaler Chaussee scheidet aus
stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden aus. Sie muisste eine betrachtliche Hohe
aufweisen, weil insbesondere die zweiten und dritten Geschosse vom Verkehrslarm betrof-
fen sind. L&rmschutzwande stellen im Stadtbereich generell kein geeignetes Mittel dar, da
sie zur Trennung der Stral3enseiten fihren und Querungsbeziehungen verhindern. Eine
Larmschutzwand steht auch dem Bediirfnis der im Gebiet anséssigen Gewerbebetriebe nach
Wahrnehmung vom StralRenraum zur Gewinnung von Fahrkunden entgegen.

Bei der Johannisthaler Chaussee handelt es sich um eine Hauptverkehrsstrafl3e. Aus fachli-
cher Sicht sind an hoch larmbelasteten StralRenabschnitten Geschwindigkeitsreduzierungen
nur in Betracht zu ziehen, sofern keine anderen MafRhahmen zur LArmminderung méglich
sind (zum Beispiel: larmoptimierter Asphalt) und keine gravierenden Verkehrsbeeintrachti-
gungen (zum Beispiel: offentlicher Personennahverkehr / Metrolinien oder Wirtschaftsver-
kehr) zu erwarten sind. Ein flachendeckendes Tempo 30-Hauptstraf3ennetz ist in Berlin nicht
vorgesehen. Auf Basis der bestehenden Rechtslage sind immer Einzelfallpriifungen erforder-
lich. Dabei liegt der Fokus auf den Schutz der Nachtruhe. Das Gewerbegebiet stellt in dieser
Hinsicht kein prioritares Gebiet dar.

Im Larmaktionsplan 2013-2018 wurde die prioritaren Abschnitte fir mogliche Geschwindig-
keitsreduzierungen im HauptstralRennetz in Abhangigkeit von der Pegellberschreitung des
mafgeblichen Richtwertes und der Anzahl der betroffenen Anwohner ermittelt. Dem Ab-
schnitt zwischen Bahntrasse und Einmindung Wildmeisterdamm wurde hierbei keine Priori-
tat und damit keine Dringlichkeit zugeordnet. Lediglich der Abschnitt zwischen Kélner Damm
und Bahn ist der 2. Prioritat zugeordnet.

Im Evaluierungsbericht ist ausgefihrt, dass laut Untersuchungen aus anderen Stadten die
Larmbelastungen der Anwohner an den meisten StralRen, teilweise jedoch etwas weniger
sinken, als nach Modellberechnungen zu erwarten gewesen ware. Die gemessenen Mitte-
lungspegel sinken um 1,2 bis 3,1 Dezibel (A).2 Damit konnten die Orientierungswerte am Tag
weitestgehend eingehalten werden. Die Orientierungswerte in der Nacht werden weiterhin
uberschritten.

Eine weitere Mdglichkeit stellt das Aufbringen spezieller Oberflachenschichten dar, wodurch
Reduzierungen des Mittelungspegels um 3 Dezibel (A) erreicht werden kénnen®. Auch dann
liegen die Pegel in der Nacht noch oberhalb der Orientierungswerte. Dennoch kénnte die
Aufbringung von larmarmen Asphalt die induzierte Pegelzunahme negieren und dartber hin-
aus der bestehenden Larmproblematik entgegenwirken. Das zusétzliche Verkehrsaufkom-
men aus den Geltungsbereichen der Bebauungsplane XIV-155a und XIV-155b bedingt je-
doch keine relevante Zunahme der Larmbelastung (+0,1 Dezibel (A) - siehe hierzu Kapitel IV
1.2). Eine entsprechende MaRnahme ist im Ubrigen, ebenso wie eine Geschwindigkeitsre-
duzierung, nicht Regelungsgegenstand eines Bebauungsplanes.

8 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Berlin; Evaluierung von Tempo 30 an HauptverkehrsstralRen
in Berlin; Marz 2013

9 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Larmaktionsplan 2013-2018, 16.12.2014, Seite 25
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Auch ein Durchfahrtverbot fur Lastkraftwagen stellt aufgrund der Verbindungsfunktion der
Johannisthaler Chaussee keine realistische Option dar und ware ebenfalls nicht Gegenstand
der Festsetzungen in einem Bebauungsplan.

Larmrobuste stadtebauliche Strukturen

Von Vorteil fur die Bebauung entlang des Wildmeisterdamms ist eine vollstdndige und
durchgéangige Bebauung entlang der Johannisthaler Chaussee. Mit dem Bebauungsplan
XIV-155b werden die Voraussetzungen dahingehend geschaffen, dass der Bauherr die
Bauweise selbst wahlen kann (siehe textliche Festsetzung 19). Im Gewerbegebiet kann an
alle Grundstiickgrenzen im Rahmen der Uberbaubaren Grundstiicksflache angebaut werden.
Damit ist sichergestellt, dass auch kinftig geschlossene und / oder halbgeschlossene
Raumkanten an der Larmseite (Johannisthaler Chaussee) realisiert werden kénnen. Im ,Ri-
cken* der Gewerbebebauung entstehen ruhige Flachen fur eine mdgliche Wohnbebauung
und deren AuflRenwohnbereiche. Wie im Schallschutzgutachten dargelegt, kénnen suidlich
einer schallabschirmenden Grenzbebauung die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl
an den Baugrenzen als auch in den AuRenwohnbereichen eingehalten werden.

Aufgrund der Tiefe der Grundstiicke ist, wie die Bestandsbebauung zeigt, eine durchgangige
Bebauung der Baufelder in ausschlief3lich geschlossener Bauweise nicht realistisch. Im Ein-
zelfall kann auch mit einer halboffenen Bauweise ebenfalls eine wirkungsvolle Schallab-
schirmung erreicht werden. Da es sich hier um ein Bestandsgebiet handelt, ware die Fest-
setzung einer einheitlichen Bauweise zudem nur schwer durchzusetzen.

Im Bestand tragt ein erhdhter Abstand der gewerblichen Bebauung zur Stral3e dazu bei,
dass die an den stral3enseitigen Fassaden (Johannisthaler Chaussee) auftretenden Schall-
pegel niedriger sind. Die den Gebauden vorgelagerten Flachen werden zum Abstellen der
Mitarbeiter-Fahrzeuge beziehungsweise als Stellflache fir den Autohandel genutzt. Ein ge-
nerelles Abriicken der Baugrenze von der Johannisthaler Chaussee erfolgt nicht, da die
Fahrzeug-Abstellflachen nicht der stadtebaulichen Intention entsprechen.

Zur Schaffung larmrobuster stadtebaulicher Strukturen tragt auch die Dichte im Gewerbege-
biet bei, die sowohl hinsichtlich der Uberbauung als auch der zulassigen Hohe der Baukorper
Uber der im Mischgebiet zulassigen und vorhandenen Bebauung liegt.

Passiver Schallschutz

Da aktive LarmschutzmalBhahmen im Geltungsbereich kein geeignetes Mittel darstellen, die
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen auch keinen ausreichenden Larmschutz fir eine
zulassige Wohnbebauung im Mischgebiet und eine Bironutzung im Gewerbegebiet gewahr-
leisten, sind passive Schallschutzmaf3nahmen erforderlich. Zu den passiven Schutzmalf3-
nahmen gehdren die Schallddmmung der AufRenbauteile, Grundrissausrichtungen sowie
schallgedammte Liftungseinrichtungen.

— Schalldammung der Aul3enbauteile

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz am Tag und in der Nacht werden tber die
Vorgabe eines zu erreichenden Innenraumpegels festgesetzt, der zur Ermittlung des resultie-
renden bewerteten Schallddmmmales dient. Die Festsetzung ist nur fir Flachen erforder-
lich, in denen der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch die gesetzlich vorgeschrie-
bene Warmedammung umgesetzt wird, das heil3t der Beurteilungspegel Lr circa 258 Dezibel
(A) tags / 253 Dezibel (A) nachts fiir Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernachtungsrau-
me in Beherbergungsstatten und &hnlichem, oder fur Burordume und &hnlichem circa 263
Dezibel (A) erreicht.

Den Schalldammmalfien liegt der ,worst-case”, das heil3t, das lauteste Stockwerk zugrunde.
Im Bebauungsplan werden die maf3geblichen Bereiche der Beurteilungspegel in 5 Meter
Hohe Uber Gelande fir den Tag dargestellt. Auf die Nachtdarstellung kann verzichtet wer-
den, da der Tageszeitraum die kritischen Pegel bereithalt. Lediglich fir eine dstliche Teilfla-
che innerhalb des Mischgebiets MI1 (Flache hnmkjh) ergeben sich keine gesonderten Anfor-
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derungen an die Schallddmmung bei der Errichtung von Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten und Unterrichtsraumen sowie &hnlichen
R&umen, die nicht bereits mit der gesetzlich vorgeschriebenen Warmedammung erfullt wa-
ren. In den ubrigen Bereichen des Mischgebiets MI1, im Mischgebiet Ml 2, fir Buronutzun-
gen nur innerhalb der Gewerbegebiete GE1 und GE2 (innerhalb der Flache abcdea), ist im
weiteren Bauantragsverfahren das erforderliche resultierende Schalldamm-MalR gesondert
Zu ermitteln, um einen angemessenen Schutz der Bewohner und Beschaftigten sicherzustel-
len.

Textliche Festsetzung 15

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die AulRenbauteile auf der Flache abfghjkmnpcdea
resultierende bewertete Schalldamm-Mal3e (erf. R'w,res) aufweisen, die gewéhrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von maximal

— 35 Dezibel (A) tags und 30 Dezibel (A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnun-
gen und in Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstatten,

— 35 Dezibel (A) tags in Unterrichtsraumen und &hnlichen Raumen,
nicht dberschritten wird.

Des Weiteren miissen zum Schutz vor Verkehrslarm bei der Errichtung, Anderung o-
der Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die Aulenbauteile auf der Flache
abcdea resultierende bewertete Schalldamm-Male (erf. R'w,res) aufweisen, die ge-
wahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von maximal

— 40 Dezibel (A) tags in Birordumen und ahnlichen Raumen
nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'wes erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum gemal der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Verkehrswe-
ge-SchallschutzmalBnahmenverordnung). Fir den Korrektursummanden D ist abwei-
chend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes fir Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 Dezibel
geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fur den Tag L., rund fir die Nacht
L., n sind fur StraBen gemaR 8§ 3 und fur Schienenwege gemal 8§ 4 der Verkehrslarm-
schutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. Ver-
ordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Verkehrslarm-
schutzverordnung) zu berechnen.

Die textliche Festsetzung 15 bezieht sich ausschlieRlich auf die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung baulicher Anlagen. Durch die textliche Festsetzung erfolgt eine Verlage-
rung der Konfliktldsung in das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren. Dies ist gerecht-
fertigt, da erst im Rahmen der Erstellung der Bauvorlagen feststeht, wie der Raum nach
GroRRe und Hohe bemessen sein wird und dann erst konkret darauf bezogen die erforderliche
Schallddmmung der AuRBenbauteile ermittelt werden kann. Im Sinne der planerischen Zu-
riickhaltung ist es damit dem/der Bauherren/in lberlassen, die geeignete Dammung seiner
AuRRenbauteile unter Anwendung der textlichen Festsetzung zu ermitteln.

Einschrankend ist anzumerken, dass auch bei Umsetzung der textlichen Festsetzung 15 die
Uberschreitung der nachtlichen schalltechnischen Orientierungswerte an den Fassaden dazu
fuhrt, dass dem Bedurfnis des Schlafens bei teilgedffnetem Fenster bei den ausnahmsweise
zulassigen Betriebswohnungen im Gewerbegebiet und dem zulassigen Wohnen im Misch-
gebiet nicht uneingeschrankt nachgekommen werden kann. Nach der 24. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-Schallschutzmal3nah-
menverordnung) ist fir RAume, die Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden, ein maxima-
ler Pegel von 30 Dezibel vorgesehen. Da die Pegel aul3erhalb der Geb&ude entlang der Jo-
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hannisthaler Chaussee nachts deutlich oberhalb des Orientierungswertes und entlang des
Wildmeisterdamms geringfugig Uber dem Orientierungswert liegen, werden sie — bei teilge-
offneten Fenster — innerhalb der Raume voraussichtlich ebenfalls oberhalb von 30 Dezibel
(A) liegen.

In den Gewerbegebieten sind Wohnungen nur ausnahmsweise und auch nur fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig. Durch die
ausnahmsweise Zulassigkeit und die Unterordnung besteht im Baugenehmigungsverfahren
die Moglichkeit, auf die Lage und die Grundrissgestaltung Einfluss zu nehmen. Zudem ist
angesichts der zu erwartenden geringen Anzahl der realisierbaren Wohnungen im Gewerbe-
gebiet kein weiterer Regelungsbedarf erkennbar.

In den Mischgebieten kann es nachts an den noérdlichen Baugebietsgrenzen der Grundsti-
cke Wildmeisterdamm 272 und 280 sowie entlang der Baugrenze parallel zum Wildmeister-
damm ebenfalls zu Einschrankungen beim Schlafen mit teilgetffnetem Fenster kommen.
Gemal den Berechnungen im Larmschutzgutachten liegen die Aul3enpegel nachts parallel
zum Wildmeisterdamm geringfugig (bis 0,7 Dezibel (A)) oberhalb von 50 Dezibel (A). Jedoch
bereits an den jeweiligen Riickseiten der Gebdude beziehungsweise im Abstand von 35 Me-
ter zum Wildmeisterdamm ist ein Schlafen bei teilgetffnetem Fenster unter Einhaltung des
Wertes von 30 Dezibel (A) mdglich. Die hieraus resultierenden geringen Einschrankungen im
Mischgebiet bei teilgetffneten Fenster werden als zumutbar eingeschatzt.

Die 24. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswe-
ge-SchallschutzmaRnahmenverordnung) vom 04. Februar 1997 (Bundesgesetzblatt | Seite
172, 1253), die durch Artikel 3 der Verordnung vom 23. September 1997 geéndert worden
ist, ist fur jedermann zuganglich und muss daher nicht gesondert im Bezirksamt bereitgehal-
ten werden. Sie ist Grundlage des passiven Schallschutzes in der Regel in Verbindung mit
der 16. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung).

— Reduzierung der Gebaudehthe

Durch die textliche Festsetzung 11 werden im Mischgebiet MI2 nur zwei Vollgeschosse zu-
gelassen, weitere Nicht-Vollgeschosse / Staffelgeschosse mit Aufenthaltsraumen werden
ausgeschlossen. Durch die fehlende Raumkante parallel zur Johannisthaler Chaussee wur-
de an der nordlichen Grenze des Grundstiicks Wildmeisterdamm 280 die hdchste Uber-
schreitung des nachtlichen Orientierungswertes der DIN 18005 im Mischgebiet ermittelt. Die
rechnerische Uberschreitung im dritten Geschoss betragt rechnerisch 6,3 Dezibel (A). Da
eine SchlieBung der Raumkante durch Neubebauung des Grundstiicks Johannisthaler
Chaussee 409 nicht absehbar ist, werden auf der nordlichen Teilflache des Grundstiuicks
Wildmeisterdamm 280 (MI2) maximal zwei Vollgeschosse mit Aufenthaltsraumen zugelas-
sen. Im zweiten Vollgeschoss betragt die rechnerisch ermittelte Uberschreitung des Orientie-
rungswertes noch 3,9 Dezibel (A). Ausgehend davon, dass die Werte an der Grundstiicks-
grenze ermittelt wurden, reduziert sich der Wert bereits beim Abriicken des Gebaudes von
der Grundstiicksgrenze.

Weitergehende Einschrankungen, zum Beispiel Festsetzung nur eines Geschosses, Grund-
rissausrichtung oder auch alternativ bedingte Festsetzung, wie im Schallschutzgutachten
empfohlen, erfolgen nicht. Vor dem Hintergrund, dass der im Schallschutzgutachten ermittel-
te Wert von 53,9 Dezibel (A) an der noérdlichen Grundstiicksgrenze (lautere Seite) in der
Nacht noch deutlich unterhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung und auch unterhalb
der 2. Stufe der Schwellenwerte der Larmaktionsplanung bleibt (55 Dezibel (A) nachts), wird
im Sinne der planerischen Zuriickhaltung auf gesonderte Regelungen fir die Grundstiicks-
teilflache verzichtet. Analog den Regelungen auf den Ubrigen Grundstiicke soll es auch hier
dem/der Eigentimer/in Uberlassen bleiben, im Bedarfsfall sinnvolle MaRnhahmen fir eine
zukunftige Nutzung umzusetzen. Durch die textliche Festsetzung 15 ist die Einhaltung des
Innenpegels sichergestellt.
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Zusammenfassend wird eingeschétzt, dass die im Schallschutzgutachten ermittelten Uber-
schreitungen des néachtlichen Orientierungswertes der DIN 18005 fir Mischgebiete von 50
Dezibel (A) an den ndrdlichen Grenzen der Grundstiicke Wildmeisterdamm 280, Wildmeis-
terdamm 272 und entlang der sudlichen Baugrenze im Mischgebiet MI1 als zumutbar ange-
sehen werden. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind keine strikt zu beachtenden
Grenzwerte, vielmehr ist die Frage der Zumutbarkeit des Larms stets nach den Umstanden
des Einzelfalles zu beurteilen.

Die Uberschreitung betragt entlang des Wildmeisterdamms <1 Dezibel (A) und eine Ande-
rung der Lautstarke von 1 Dezibel (A) liegt im Allgemeinen unterhalb der Schwelle der
Wahrnehmbarkeit.

Selbst wenn die Larmimmissionen zu einer Uberschreitung des fur Mischgebiete geltenden
Orientierungswertes im Einzelfall um bis 3,9 Dezibel (A) fuhrt, wird die Grenze zur Unvertrag-
lichkeit mit einer Wohnnutzung oder gar zur Gesundheitsschadlichkeit mit maximal rund 53,9
Dezibel (A) nachts bei weitem nicht erreicht. Die Uberschreitungen in der Nacht bleiben un-
terhalb der Stufe 2 des Berliner Larmaktionsplans von 55 Dezibel (A), die als gesundheitsre-
levanter Schwellenwert im Larmaktionsplan ermittelt wurde. In der N&he von stark belasteten
Verkehrswegen ist es haufig nicht zu vermeiden, mit Wohnnutzungen auch dicht an emissi-
onstrachtige Nutzungen heranzuriicken. Mit den planerischen Festsetzungen im Bebau-
ungsplan XIV-155b, Zulassigkeit einer geschlossenen Bauweise parallel zur Johannisthaler
Chaussee, Innenpegellésung, kdnnen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse im Mischgebiet als gesichert angesehen werden. Dem Eigentiimer bleibt es, in
Abhangigkeit von der konkreten Nutzung uberlassen, sinnvolle Mainahmen zu ergreifen.

Auch die Art des Larms ist von Bedeutung. Verkehrslarm genief3t wegen der Notwendigkeit
von oOffentlichen Verkehrswegen eine hohere Akzeptanz auf der Betroffenenseite als andere
Larmarten, die einem konkreten Verursacher zugeordnet werden kénnen.

Grundsatzlich besteht ein gewichtiges stadtebauliches Interesse, die bisherige Festsetzung
des Beschrankten Arbeitsgebiets nordlich des Wildmeisterdamms, soweit wie eine faktische
Umwandlung bereits erfolgt ist, in ein Mischgebiet umzuwandeln. Hierdurch kann dem Tren-
nungsgrundsatz gemafll § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz entsprochen und bisherige
Konflikte aus dem Nebeneinander unvertraglicher Nutzungen langfristig geldst und den Ei-
gentimern Planungssicherheit gegeben werden.

In den Gewerbegebieten ist Wohnen nur ausnahmsweise und auch nur fir bestimmte Per-
sonengruppen zulassig. Damit ist Gber eine Einzelallbeurteilung im Baugenehmigungsverfah-
ren die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse unter Berlicksichtigung der textlichen Fest-
setzung sichergestellt. Bei Verkehrslarm ist in Bezug auf das Ziel des Larmschutzes auf die
Einhaltung eines angemessenen Innenpegels in den schutzbedirftigen Raumen durch die
indirekte Regelung zur Errichtung der Aul3enbauteile abgestellt. Damit ist auch in den Ge-
werbegebieten die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

— AuRRenwohnbereiche

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 60 Dezibel (A) kénnen am Tag in den Mischge-
bieten MI1 und MI2, mit Ausnahme an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze Wildmeisterdamm
280, eingehalten beziehungsweise deutlich unterschritten werden. Die gesundheitlichen
Schwellenwerte fiir Auienwohnbereiche von 65 Dezibel (A) am Tag* werden an keiner Stel-
le in den Mischgebieten erreicht. Weitergehende Regelungen im Bebauungsplan sind nicht
erforderlich.

10 LK Argus, Larmminderungsplanung, Handreichung zur Berlicksichtigung der Umweltbelange in der raumlichen
Planung — Aspekt Larmminderung, Dezember 2012
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3.7 Grinfestsetzungen

Textliche Festsetzung 16

In den Mischgebieten MI1 und MI2 ist pro angefangene 500 Quadratmeter Grund-
sticksflache ein heimischer Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16-18
Zentimeter zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermitt-
lung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen.

Zur Beibehaltung der Durchgriinung, zur Strukturierung und Einbindung des Mischgebiets
sowie zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden mit der textlichen
Festsetzung 16 im Mischgebiet Pflanzungen gemafl § 9 Absatz 1 Nummer 25a Baugesetz-
buch festgesetzt. Mit der Festsetzung zur Pflanzung von Baumen auf den Bauflachen soll ein
bestimmter Vegetationsanteil heimischer und gebietspragender Baume im Geltungsbereich
gesichert werden. Vorhandene Baume auf den Grundstticken sind zu bericksichtigen. Durch
die Baumpflanzungen werden gleichzeitig Habitate fur Brutvogel und andere Artengruppen
geschaffen. Neben der Bedeutung fur die Biotopentwicklung und -vielfalt wirken sich die vor-
gesehenen Anpflanzungen beziehungsweise der Erhalt der Baume auch positiv auf den
Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Die Sicherung des Baumbestandes auf den
Grundstiicken tragt zur Verbesserung des Ortsbildes bei. Mdgliche nachteilige Auswirkun-
gen, die durch die Innenverdichtung entstehen kdnnen, werden hierdurch wirksam gemin-
dert.

3.8 Sonstige Festsetzungen

Werbeanlagen
Textliche Festsetzung 17

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig.

Werbeanlagen, die keinen Bezug zur Statte der Leistung innerhalb des Geltungsbereichs
erkennen lassen, werden gemal § 9 Absatz 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12 Ge-
setz zur Ausfuihrung des Baugesetzbuches zuklnftig nicht mehr zugelassen.

Mit der Regelung soll der Entstehung und Haufung von ,gebietsfremden” Anlagen vorge-
beugt werden. Insbesondere entlang der Johannisthaler Chaussee als Ubergeordnete Ver-
kehrstrasse besteht das Erfordernis, hiermit verbundene Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes zu vermeiden. Werbung kann durch ihre Gestaltung, Dimension und Hau-
fung den Raum dominieren.

Das Recht und das Bedurfnis auf Werbung werden grundséatzlich anerkannt und beriicksich-
tigt. Unterschiedliche Ziele bestehen insofern, als Werbeanlagen vom Zweck her auffallen
sollen, die Ortsbildpflege solche Gestaltungselemente jedoch vermeiden mochte. Anliegen
der textlichen Festsetzung 17 ist es daher, die Widerspriiche mdglichst gering zu halten und
die Zulassigkeit von Werbeanlagen grundsatzlich auf im Gebiet ansassige Betriebe an der
Statte ihrer Leistung zu beschréanken.

Durch die Vielzahl kleiner Gewerbebetriebe sind innerhalb des Plangebiets entlang der Jo-
hannisthaler Chaussee bereits zahlreiche Werbeanlagen zulassig. Zum Teil befinden sich
hierbei mehrere Unternehmen an einem Standort, denen das Recht auf Werbung an der
Statte ihrer Leistung nicht versagt werden soll. Weitere Werbeschilder gebietsfremder Unter-
nehmen konnten zu einer Dominanz der Werbung in diesem Abschnitt der Johannisthaler
Chaussee fiihren. Die stérende Haufung von Werbeanlagen stellt eine Verunstaltung des
Stral3en- und Ortsbildes dar. Grundsatzliches Ziel ist es, die Ablenkung fir den Fahrzeug-
verkehr auf der Johannisthaler Chaussee so gering wie moglich zu halten sowie die Sicht-
und Lesbarkeit von Verkehrsschildern und Wegweisern nicht einzuschranken. Das gilt insbe-
sondere im Umfeld von Kreuzungen und Einmiindungen. Aktuell befindet sich im Plangebiet,
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neben der Eigenwerbung, insbesondere an den seitlichen Grundstiicksgrenzen auch
Fremdwerbung. Diese geht hinsichtlich ihrer Abmessungen Uberwiegend deutlich Gber die
Eigenwerbung hinaus. Ein Wegfall der Fremdwerbung wirde daher deutlich zu einer Beruhi-
gung des StralRen- und Ortsbildes beitragen.

Um ebenfalls mdglichen Beeintrachtigungen entlang des Wildmeisterdammes entgegen zu
wirken, werden gebietsfremde Werbeanlagen im gesamten Geltungsbereich ausgeschlos-
sen. Der Wildmeisterdamm hat zwar fir den Fahrzeugverkehr nur eine untergeordnete Be-
deutung, stellt aber eine wichtige Verbindung fur Radfahrer und FulRganger zwischen der
Gropiusstadt und Alt-Buckow dar. Aufgrund der ebenfalls kleinen Grundsticke kénnen auch
entlang des Wildmeisterdamms allein fur die Eigenwerbung zahlreiche Schilder aufgestellt
werden. Durch die Einschrankung soll sichergestellt werden, dass die Werbung auf ein der
gringepragten WohnstralRe angemessenes Mal} reduziert wird.

Die Zulassigkeit und Ausfiihrung von Werbeanlagen, auch Grofiflachenwerbung, von im Ge-
biet ansassigen Betrieben (an der Stéatte der Leistung) richtet sich nach der Berliner Bauord-
nung. Der Bebauungsplan sieht hier keine weitergehenden Regelungen vor.

Aufhebung bisherigen Planungsrechts
Textliche Festsetzung 18

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absatz 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Die textliche Festsetzung 18 stellt klar, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-
155 alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Rege-
lungen der in 8 9 Absatz 1 Baugesetzbuch bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft treten.
Dies sind der Baunutzungsplan und die formlich festgesetzten Stral3en- und Baufluchtlinien.

4 Abwégung von Stellungnahmen

4.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch zum Be-
bauungsplanentwurf XIV-155 fand in der Zeit vom 16. Februar 2015 bis einschlieR3lich 06.
Marz 2015 statt. Im Fachbereich Stadtplanung ging ein Schreiben ein. Mindlich wurden kei-
ne Anregungen und / oder Hinweise geaul3ert.

In dem Schreiben wurde eine Einbeziehung des Grundstiicks Wildmeisterdamm 262 in die
geplanten Festsetzungen fur die Grundstiicke Wildmeisterdamm 252/260 (Mischgebiet mit
Schwerpunkt Wohnen) angeregt. Die vorgebrachte Anregung wurde dahingehend bertck-
sichtigt, dass das Grundstiick Wildmeisterdamm 262 dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans XIV-155a zugeordnet wurde.

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Belange geltend ge-
macht, die eine Anderung der Planungsziele zwingend erfordern. Das Ergebnis der Abwa-
gung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 01. Dezember 2015 vom Be-
zirksamt Neukolln beschlossen.
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4.2 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

24 Behdrden und sonstige Trager oOffentlicher Belange sowie 13 bezirkliche Fach&dmter wur-
den per E-Mail mit Schreiben vom 10. Februar 2015 zur Stellungnahme zu den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs XIV-155 aufgefordert. Dartber hinaus wurde
das Landeskriminalamt, Zentralstelle fUr Pravention, Uber die Planung informiert.

Es gingen 22 Stellungnahmen ein. Die wesentlichen Anregungen und Hinweise zum Bebau-
ungsplanentwurf XIV-155, die im Rahmen der Abwagung und Weiterbearbeitung des Be-
bauungsplans XIV-155b zu berlcksichtigen waren, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Feinsteuerung des Einzelhandels, um zentrenschadigende Einzelhandelsagglomeratio-
nen (auch kleinteiliger Unternehmen) zu vermeiden. Ausschluss von Einzelhandel oder
zumindest Ausschluss von Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente.

— Uberpriifung, ob die ansassigen Betriebe im Gewerbegebiet GE2, aktuell einem ,einge-
schrankten“ Gewerbegebiet entsprechen (textliche Festsetzung 1).

— Untersuchung des vorhandenen gewerblichen Storpotentials in Bezug auf die geplante
heranriickende Wohnbebauung und Auswirkungen auf zukiinftige mdgliche Nutzungser-
weiterungen. Gegebenenfalls ware im Gewerbegebiet GE1 eine Einschrankung wie im
Gewerbegebiet GE2 auf nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen erforderlich.

— Um die Belange der Betriebe zu bertcksichtigen, muss den Ansprichen an Larm und
Anlieferung Rechnung getragen werden.

— Wohngeschosse sollten maximal bis zur Oberkante der Gewerbegebaude zugelassen
werden, so dass Emittenten oberhalb von Wohnnutzungen angeordnet werden kdnnen
(dadurch Vermeidung von direkter Schallabstrahlung und Ausblasungen in Richtung von
Fenstern).

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behoérden und Trager offentlicher Belange gemar
8§ 4 Absatz 1 Baugesetzbuch fiihrten nach Auswertung und Abwagung zur Beauftragung
eines Verkehrsgutachtens, eines Schallschutzgutachtens und einer Immissionsprognose fir
Luftschadstoffe und Geriliche. Die Ergebnisse der Gutachten wurden in die Abwégung ein-
gestellt und hatten Anderungen in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen zur
Folge.

4.3 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

23 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie 13 bezirkliche Fachamter wur-
den per E-Mail mit Schreiben vom 23. Mai 2016 zur Stellungnahme zu den geplanten Fest-
setzungen des Bebauungsplanentwurfs XIV-155b aufgefordert. Dariiber hinaus wurde das
Landeskriminalamt, Zentralstelle fiir Pravention, Gber die Planung informiert.

Es gingen 22 Stellungnahmen ein. Die wesentlichen Anregungen und Hinweise lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

— Bei einer durch das Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet verursachten Pegelzunah-
me oberhalb der Gesundheitsschwelle sollten besonders sorgfaltig aktive MalRnahmen
zum Larmschutz geprift werden.

— Dariber hinaus erfolgten Hinweise zu den Emissionsansatzen im Larmgutachten.

— Mit der Errichtung von Doppel- und Reihenhéusern im Mischgebiet werden Nutzungskon-
flikte mit den ansassigen Gewerbebetrieben beglnstigt.

— Um zukinftige Konflikte zwischen Wohnen und Gewerbe zu verringern, sollten vorsorg-
lich, wie fir das Mischgebiet Ml 2, maximal zwei Vollgeschosse im Mischgebiet MI1 zuge-
lassen werden und eine larmabgewandte Grundrissausrichtung erfolgen. An der Grenze
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zu den Gewerbeflachen sollten vornehmlich Stellplatze fur Fahrzeuge und moglichst keine
Kinderspielflachen errichtet werden.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behoérden und Trager offentlicher Belange gemar3
§ 4 Absatz 2 Baugesetzbuch fiihrten nach Auswertung und Abwagung zu einer Uberarbei-
tung des Schallschutzgutachtens. Die Begrindung wurde entsprechend angepasst und fort-
geschrieben.

4.4 Eingeschrankte Beteiligung der Behtrden und Tréager offentlicher Belange

Nach der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurde die
bislang angewandte textliche Festsetzung, welche die Anforderungen an die AulRenbauteile
zum passiven Schallschutz bei Verkehrslarm regelte, durch eine neue textliche Festsetzung,
welche die Vorgabe eines zu erreichenden Schutzziels im Gebaudeinneren, unterschieden
nach Nutzungsarten, festlegt, gedndert. Damit erfolgt eine Verlagerung der Konfliktlésung in
das nachfolgende Verfahren. Gleichzeitig wurde der zustandigen Fachbehdrde, Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, IX C, die Uberarbeitung des Schallschutzgutach-
tens entsprechend den Anregungen in der Behérdenbeteiligung gemanR 8§ 4 Absatz 2 Bauge-
setzbuch zur Kenntnis gegeben.

Da der Bebauungsplanentwurf XIV-155b nach der Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Ab-
satz 2 Baugesetzbuch noch inhaltlich geéndert und erganzt wurde, wurden gemal § 4a Ab-
satz 3 Baugesetzbuch die von der Anderung beriihrten Behorden und Amter erneut an der
Planung beteiligt. Mit E-Mail vom 23. Januar 2017 wurden die Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz, Abt. IX C, das Umwelt- und Naturschutzamt sowie der Fachbe-
reich Bau- und Wohnungsaufsicht angeschrieben und um Stellungnahme innerhalb der Mo-
natsfrist gebeten. Es wurde darauf hingewiesen, dass AuRRerungen nur zu den geanderten
Teilen erfolgen kénnen.

Es gingen Stellungnahmen der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt.
IX C, sowie des Umwelt- und Naturschutzamtes ein.

Die wesentlichen AuRerungen der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz,
Abt. IX C, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Die Festsetzung eines so genannten ,eingeschrankten* Gewerbegebiets (GE2) ist zulas-
sig aber nicht mehr zeitgemal. Da bei der Ansiedlung von Gewerbebetrieben ohnehin ei-
ne Beurteilung der Gerauschimmissionen nach TA Larm erfolgen muss, kann diese Fest-
setzung entfallen. Wenn sie jedoch festgesetzt wird, muss man sich fragen, warum dies
nur fur GE2 passiert.

— Hinweis darauf, dass die geplante Teilung des Gewerbegebiets in ein slidliches Mischge-
biet und ein nérdliches Gewerbegebiet es mit sich bringt, dass die im Mischgebiet vor-
handenen bzw. geplanten Nutzungen gemafld Technischen Anleitung zum Schutz vor
Larm einen hoheren Schutzanspruch gegen gewerblichen Larm erlangen, als dies zurzeit
der Fall ist.

— Es wurde kritisiert, dass im Schallgutachten vorwiegend Emissionsangaben aus bekann-
ten Regelwerken verwendet wurden und auf eine messtechnische Ermittlung der Emissi-
onen verzichtet wurde. Dies lieRe vermuten, dass eine Reihe von Quellen tatsachlich
nicht betrachtet wurde. Das Gutachten ist daher griindlich zu Gberarbeiten.

Im Anschreiben zur erneuten eingeschrankten Beteiligung wurde darauf hingewiesen, dass
AuRerungen gemaR § 4a Absatz 3 Satz 4 Baugesetzbuch nur zu den geéanderten oder er-
ganzten Teilen des Bebauungsplanentwurfs abgegeben werden kénnen. Da die Planungs-
absicht des ,eingeschrankten“ Gewerbegebiets (GE2) bereits zur friihzeitigen Behoérdenbe-
teiligung gemar 8§ 4 Absatz 1 Baugesetzbuch und auch zur Beteilung der Behdrden gemalf §
4 Absatz 2 Baugesetzbuch im Bebauungsplan enthalten war, keine diesbeziiglichen Anre-
gungen und Hinweise der Abteilung IX C hierzu erfolgten und zudem nicht nachvollziehbar
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ist, worauf die Anderung der immissionsschutzrechtlichen Bewertung beruht, wird den Hin-
weisen nicht gefolgt. Es ist auch nicht erkennbar, dass hieraus eine Abwagungsfehleinschat-
zung resultiert.

Die geplante Festsetzung eines ,eingeschrankten” Gewerbegebiets folgt dem Grundsatz der
raumlichen Trennung sich gegenseitig beeintrachtigender Nutzungen (8 50 BImSchG) und
dient gleichzeitig der Klarstellung fur Eigentimer und Antragsteller in Bezug auf zukunftige
Nutzungen. Die vorhandenen Nutzungen stehen nicht im Widerspruch zur geplanten Fest-
setzung. Die Festsetzung eines so genannten ,eingeschrénkten* Gewerbegebiets stellt hier
ein geeignetes Mittel im Rahmen der Vorsorgeplanung dar. Die Festsetzung erfolgt nur fir
den Teil der gewerblichen Bauflachen erfolgen, der direkt bis an die Wohnbebauung heran-
reicht und wo aufgrund der geringen Tiefe der Grundstiicke eine Gliederung in Misch- und
Gewerbegebiet nicht mdglich ist.

Die Hinweise und Forderungen zur Uberarbeitung des Schallgutachtens stehen im Ubrigen
im Widerspruch zur Stellungnahme vom 20.06.2016 im Rahmen der Beteiligung der Behor-
den und Trager 6ffentlicher Belange gemal’ 8 4 Absatz 2 Baugesetzbuch. Hier wurde zum
Gutachten noch Folgendes angemerkt:

.Die umfangreichen Arbeiten zu den 15 zu betrachtenden Gewerbebetrieben zeugen vom
erheblichen Aufwand, der zur Erstellung des Gutachtens betrieben wurde. Hinsichtlich der
Methodik gibt es keine grundsatzliche Kritik."

Die seinerzeit erfolgten Hinweise zu den gewdahlten Emissionsansatzen (Anzahl Pkw-
Bewegungen, Einwirkzeit von Geréduschen aus Werkstéatten, Tankgerdusche und Kraftstoff-
lieferung) wurden in der Uberarbeitung des Gutachtens beriicksichtigt.

Eine grundlegende Uberarbeitung des Gutachtens durch Emissionsmessungen ist aus be-
zirklicher Sicht nicht erforderlich.

Seitens des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes erfolgten keine abwagungsrelevan-
ten Hinweise.

Das Ergebnis der Abwagung der erneuten Behdrdenbeteiligung hat keine Auswirkungen auf
die Planinhalte.

4.5 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 23. Januar 2017 bis einschlieRlich 23.
Februar 2017 im Stadtentwicklungsamt statt. Vier Personen nutzten die Gelegenheit und
informierten sich direkt im Stadtentwicklungsamt. Stellungnahmen gingen nicht ein. Auch
mundlich wurden keine Anregungen und / oder Hinweise geaul3ert.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden somit keine abwagungsrelevanten Hinwei-
se vorgebracht; Anderungen des Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

4.6 Anzeigeverfahren zur Rechtsprifung

Mit Schreiben vom 22. Marz 2017 legte das Bezirksamt den Bebauungsplan XIV-155b ge-
maR 8§ 6 Absatz 2 Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen, Il C, zur Prifung vor.

Mit Schreiben vom 24. Mai 2017 teilte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Woh-
nen mit, dass der Bebauungsplan, wegen einzelner zu beanstandender Punkte noch nicht
festgesetzt werden kann.

Die Beanstandungen bezogen sich im Wesentlichen auf Abwagungsdefizite bei den Larm-
schutzfestsetzungen. Dariber hinaus wurde eine zusatzliche Vor-Ort-Emissions-Messung
der Lackiererei Wildmeisterdamm 284 und die Bewertung eines zusatzlichen Immissions-
punktes im Larmschutzgutachten gefordert. Weiter erfolgten Hinweise, die im Sinne der
Rechtssicherheit beachtet werden sollten.
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Im Ergebnis ergaben sich Anderungen im Planbild sowie bei den textlichen Festsetzungen,
die ein Deckblatt erforderlich machten. Der Begrindungstext wurde entsprechend fortge-
schrieben.

4.7 Eingeschrankte Beteiligung der Behtrden und Trager offentlicher Belange

Aufgrund der Beanstandungen und Hinweise im Anzeigeverfahren wurde der Bebauungs-
plan teilweise geandert / erganzt. Die Anderungen betreffen die Festsetzungen und Ausfiih-
rungen zum Immissionsschutz, insbesondere Kapitel 111.3.6 Immissionsschutz und V.1.2
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen. Es wurde eine zusatzliche Vor-Ort-
Messung der Liftung der Lackiererei Wildmeisterdamm 284 durchgefuhrt und die Ausbrei-
tungsrechnung und die Beurteilung nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
im Schallschutzgutachten vom 14.11.2016 um den Immissionsort Wildmeisterdamm 280
erganzt. Zur Sicherung larmrobuster stadtebaulicher Strukturen wurde eine zusatzliche text-
liche Festsetzung zur Bauweise aufgenommen.

Aufgrund der genannten Anderungen / Erganzungen wurden geman § 4a Absatz 3 Bauge-
setzbuch die von der Anderung bertihrten Behérden und Amter erneut an der Planung betei-
ligt. Mit E-Mail vom 12. Februar 2018 wurden die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz, Abt. | C, das Umwelt- und Naturschutzamt sowie der Fachbereich Bau- und
Wohnungsaufsicht angeschrieben und um Stellungnahme innerhalb der Monatsfrist gebeten.
Es wurde darauf hingewiesen, dass AuBerungen nur zu den geanderten Teilen erfolgen
kénnen.

Es gingen Stellungnahmen der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt.
| C, sowie des Umwelt- und Naturschutzamtes ein.

Darlber hinaus wurden in der Auswertung auch die sonstigen eingegangenen Rickaul3e-
rungen von sonstigen Behdrden und Tragern o6ffentlicher Belange, die Uber die erneute Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB per E-Mail vom 12.
Februar 2018 benachrichtigt wurden, bericksichtigt.

Grundsatzliche Bedenken wurden nicht vorgebracht.

4.8 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 12. Februar 2018 bis ein-
schlieBBlich 14. Marz 2018 im Stadtentwicklungsamt statt. Ein Blrger nutzte die Gelegenheit
und informierte sich vor Ort. Es gingen zwei Stellungnahmen ein. Mindlich wurden keine
Anregungen und / oder Hinweise geauliert.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V., Schreiben vom 12.03.2018

AulRerung

Gegen die geplante Festsetzung haben wir keine Einwéande, jedoch einige Anmerkungen.
Wir begrufRen die Festlegungen zur Sicherung des vorhandenen geschiitzten Baumbestan-
des. ,Gleichzeitig sollen im Mischgebiet die wenigen vorhandenen Baume auf den Grundsti-
cken gesichert werden.” (Begriindung Seite 26, Punkt 1)

Abwé&gung
Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

AulRerung

Wir bedauern, dass in den Untersuchungen zum Immissionsschutz die Lichtimmissionen,
welche von Gewerbeanlagen oftmals bis spéat in die Nacht ausgehen, nicht untersucht wur-
den. Lichtimmissionen haben nicht nur auf die menschliche Gesundheit Einfluss, sondern
auch auf Tiere. Speziell Insekten reagieren auf ein bestimmtes Farbspektrum und sammeln
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sich oftmals um solche Lichtquellen, wobei es zu vermehrtem Insektensterben kommt und
weniger Nahrung fur gré3ere Tiere, im Besonderen sind dabei Fledermause zu nennen, zur
Verfigung steht. Diese Insektenfresser passen sich dem Verhalten der Insekten an und es
kommt gegebenenfalls vermehrt zu Kollisionen, Verletzungen und auch Tétungen an Licht-
quellen. Demzufolge sehen wir einen klaren Einfluss auf die Schutzguter Mensch, Tier und
Landschaft. Wir halten daher Untersuchungen zu Lichtimmissionen fir wichtig und dass die
eventuell daraus resultierenden Lésungsfindungen in zukinftige Planungen zur Bebauung,
Nachverdichtung sowie Umnutzungen aufgenommen werden.

Abwéagung

Es liegen keine Hinweise auf schadliche Umwelteinwirkungen fir die Allgemeinheit oder fir
die Nachbarschaft durch besonders helle Lichtquellen oder Ubermé&Rige Beleuchtung vor.
Das Plangebiet befindet sich nicht in der freien Landschaft, wo ortsfeste Lichtquellen, wo
immer mdoglich, aus den beschriebenen Grinden zu vermeiden sind, sondern im bebauten
Stadtbereich, wo neben Lichtquellen von Gewerbeanlagen, Lichtquellen zur Raumaufhel-
lung, Terrassen und Verkehrsanlagen existieren.

AulRerung

Wir bedauern es ebenfalls, dass der Versiegelungsgrad in den Mischgebieten von 0,4 auf
0,5 festgelegt wurde, obwohl dort tberwiegend Wohnbebauung geplant ist.

Auch in Anbetracht des hohen Versiegelungsgrades auf den Gewerbeflachen (0,8 bezie-
hungsweise 0,9) sollten in zukiinftigen Planungen sowie fir die Bestandsanlagen bei einer
Herabsetzung der Versiegelung (von 1,0 auf 0,9 im Gewerbegebiet GE 1) Uberlegungen zur
dezentralen Regenwasserversickerung, zum Beispiel von Dachern und Stellplatzen in bei-
spielsweise Rigolen, wie sie im WISTA-Gelande in Adlershof zum Teil umgesetzt wurden,
herangezogen werden.

Abwé&qgung

Durch die Erhéhung der Versiegelung von 0,4 auf 0,5 kann dem Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemal3 8§ 1a Absatz 2 Satz 1 Baugesetz-
buch in einem gut erschlossenen Stadtquartier entsprochen werden. Die zulassige Grundfla-
chenzahl kann gemafl den Regelungen in der Baunutzungsverordnung durch Flachen fur
Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um 50 vom Hun-
dert Uberschritten werden, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75. Nach dem derzeit noch
geltenden Planungsrecht — Baunutzungsplan — ist eine Gesamtversiegelung bis 100 Prozent
der Grundstucksflache zulassig. Damit bleibt die Gesamtversiegelung zukinftig unter dem
bisher aktuell zulassigen Mal3.

Die Anregung zur Erarbeitung einer dezentralen Regenentwasserung auf den Grundstiicken
wird nicht beriicksichtigt. Bei dem angefuhrten Technologiepark Adlershof handelt es sich
um ein Gebiet, welches weitgehend neu bebaut und im Zusammenhang geplant wurde. Bei
den bereits bebauten Grundstiicken im Geltungsbereich ist die Umsetzung entsprechender
Vorgaben nicht sicher gestellt. Entsprechende Vorgaben setzen das Vorliegen eines Bau-
grundgutachtens und bei untergenutzten Grundstiicken die Kenntnis Uber zuklnftige Bau-
korper, ErschlieRungsflachen sowie die Freiflachengestaltung voraus, um MalRnahmen der
Regenwasserbewirtschaftung sinnvoll planen und verorten zu kdnnen.

AulRerung

Begrindung Seite 12 ,Biotop- und Artenschutz ... - Der Eichenpfuhl, stddstlich des Gel-
tungsbereichs, ist als bedeutendes Einzelbiotop mit den Zielen der Sicherung, Entwicklung
und Renaturierung, Pflege und Entwicklung dargestellt.”

Bei Vorhandensein eines Gewassers in unmittelbarer Umgebung eines Plangebietes hatten
Untersuchungen zu besonders geschitzten Amphibien erfolgen missen, da umliegende

60



Bereiche oft als Sommer- beziehungsweise Winterquartier genutzt werden, auch wenn Stra-
Benverkehrsflachen die Wegeverbindungen durchschneiden. Dergleichen finden sich in dem
vorliegenden Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag jedoch keine Untersuchungen. Somit kann
nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass entsprechende Tiere die leerstehenden
Grundstiicke zur Uberwinterung nutzen. Solche Untersuchungen miissen dann im Einzelfall
vor Bebauung der einzelnen Grundstiicke nachgeholt werden — (siehe dazu auch Begrin-
dung Seite 64 — ,Schutzgut Tiere ... FUr die zur Bebauung vorgesehenen Flachen ist zu pri-
fen, ob beim Vollzug des Bebauungsplans VerstofRe gegen die artenschutzrechtlichen Ver-
bote des § 44 Absatz 1 bis 4 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten sind.”).

Abwé&gung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Begrindungstext ist das weitere Vorgehen,
wie aufgefuhrt, benannt.

AuBerung

Des Weiteren kritisieren wir die unzureichenden Untersuchungen im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag durch das ausfiihrende Biro. Eine Einschatzung beziehungsweise Bewertung
der Biotoptypen allein mittels Umweltatlas halten wir flr unzureichend. Eine Potentialein-
schatzung fur Flachen des Bebauungsplanes XIV-155b zu Biotoptypen im November eines
Jahres durchzufiihren, also in einer Zeit in der nahezu jegliches Wachstum eingestellt ist,
kann nicht ausreichend sein, um adaquate Aussagen zum Bestand zu erhalten. Das insge-
samt nur 4 bis 5 Flurstiicke von circa 15 bis 25 Flurstlicken im Geltungsbereich zweier B-
Plane (XIV-155a und XIV-155b) begangen wurden, ist unseres Erachtens nach nicht hin-
nehmbar. Wir lehnen den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag in dieser Form ab, da es
dadurch mdglicherweise zu Fehleinschatzungen kommt (siehe Begrindung auf Seite 64 —
Schutzgut Pflanzen — ,Fir den Geltungsbereich liegt bisher kein Hinweis auf Vorkommen
von besonders und streng geschuitzten Pflanzenarten vor.”).

Abwagung

Untersucht wurden die Grundstiicke, die ein gréf3eres Neubaupotenzial aufweisen, welches
kurzfristig realisiert werden soll. Die Ubrigen Grundstiicke in den Plangebieten XIV-155a und
XIV-155b sind bebaut und genutzt. Grundsatzlich kann nattirlich nie ausgeschlossen werden,
dass eine Neubebauung auf den Grundstiicken erfolgt. Dann sollten jedoch, bei Hinweisen
auf Artenvorkommen, Untersuchungen im zeitlichen Zusammenhang mit einem geplanten
Bauvorhaben erfolgen.

AuRerung

Aus den genannten Grinden bezweifeln wir ebenfalls die Aussagen im Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag bezlglich der Reptilien, da diese unseres Erachtens nicht ausreichend
untersucht wurden. Demzufolge muissen entsprechende Untersuchungen, genau wie solche
zu den Amphibien, im Einzelfall vor Bebauung der einzelnen Grundsticke nachgeholt wer-
den.

Abwagung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Ergebnis der Untersuchung deckt sich mit
den Untersuchungen an anderer Stelle im Bereich der Gleisanlage. Bisher wurden an kei-
nem der untersuchten Abschnitte Zauneidechsen festgestellt.

Burger, Schreiben vom 16.02.2018

AulRerung

Samtliche vom Planverfahren betroffenen Grundstiicke sind baurechtlich als Mischgebiet
qualifiziert, in dem nach MalRRgabe der gesetzlichen Vorschriften sowohl eine Nutzung fir
gewerbliche Zwecke als auch eine solche fir Wohnzwecke zulassig ist. Unbeschadet dieser
rechtlichen Festlegung strebt das Bezirksamt an, dass in Zukunft auf den vom Wildmeister-
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damm erschlossenen Grundstiicken vorrangig Wohngebéaude errichtet werden, die Ansiede-
lung neuer oder die Erweiterung vorhandener Gewerbebetriebe aber eher unerwinscht ist.
Ich halte diese Zielsetzung fur sinnvoll und begrii3e sie schon im Interesse aller Bewohner
der Grundstiicke auf der Sudseite des Wildmeisterdamms, aber auch im Hinblick auf die
Verkehrssituation auf dem Wildmeisterdamms. Ich méchte hierzu schildern, welche Beein-
trachtigung eines flissigen Stralenverkehrs schon von einem einzigen noch dazu recht klei-
nen der heute ansassigen Gewerbebetriebe ausgeht. Auf dem Grundstick Wildmeister-
damm 272 ist vor einigen Jahren ein zweigeschossiges Gebaude fur die kombinierte Nut-
zung zu Wohnzwecken und fur gewerbliche Zwecke errichtet worden. Nutzer des Gewerbe-
teils ist die Firma Sauerbier Spiralfedern GmbH. Gleichzeitig ist das Grundstick mit einer
grofRdimensionierten Doppelgarage fir die Einstellung von zwei Personenkraftwagen bebaut
worden. Lastkraftwagen, die die Firma Sauerbier mit Materiallieferungen versorgen, kénnen
das Grundstiick wegen der geringen Grof3e der Freiflache vor dem Hauptgebdude und der
Garage kaum befahren, darauf aber definitiv nicht wenden. Wegen des Gewichts der Materi-
allieferungen mussen namlich Fahrzeuge eingesetzt werden, die uber eine hydraulisch be-
triebene Ladebordwand verfiigen und entsprechend grof3 sind, meist sind es solche mit ei-
nem zulassigen Gesamtgewicht von 7,5 Tonnen. Das auf Paletten angelieferte Material wird
mit handgefuihrten Hubwagen vom Lastkraftwagen in den Produktionsraum der Firma Sau-
erbier verbracht. Wie verhalt sich nun der Fahrer eines Fahrzeuges, der die Firma Sauerbier
beliefern muss? Er versucht aus Zeitgrinden aber auch aus Sicherheitsgriinden erst gar
nicht, in das Grundstiick vorwarts hineinzufahren, um es spater wieder in Ruckwartsfahrt zu
verlassen, sondern er bleibt mit seinem Fahrzeug auf der nur 6 oder 7 Meter breiten Fahr-
bahn vor dem Grundstiick stehen und blockiert damit die Stral3e fur alle anderen Kraftfahr-
zeuge, weil die Fahrbahn durch parkende Fahrzeuge auf der Sudseite des Wildmeister-
damms entsprechend eingeengt ist. Der Liefervorgang fir die Firma Sauerbier dauert min-
destens zehn Minuten, falls mehr als eine Palette abzuladen ist, auch langer. Wie verhalten
sich die Kraftfahrer, die durch den vor dem Grundstiick der Firma Sauerbier stehenden Last-
kraftwagen an der Weiterfahrt gehindert werden? Die wenigsten sind bereit, minutenlang zu
warten. Ebenso sind nur wenige bereit, unter Nutzung vorhandener Gehweguberfahrten vor
den einzelnen Grundstiucken zu wenden, um ihre Fahrt Uber andere Strafen fortzusetzen,
weil sie auch dadurch einen fuhlbaren Zeitverlust erleiden wirden. Stattdessen umfahren sie
das Hindernis Uber eine Wegstrecke von mindestens 50 Meter auf dem Gehweg auf der
Sudseite des Wildmeisterdamms unter Nutzung der Einmindung des Turfweges und einer
der weiter 6stlich gelegenen Gehweguberfahrten. Auf dem Gehweg sind nicht viele Ful3gan-
ger unterwegs. Aber das Risiko, dass ein Ful3gadnger bei einem derartigen Fahrmandver
einmal von einem nicht ganz so aufmerksamen Autofahrer angefahren und verletzt oder gar
getotet wird, ist nicht von der Hand zu weisen. Es ware nun denkbar, einer derartigen Gefah-
renlage durch die Einrichtung einer Parkverbots- oder gar Halteverbotszone vor dem Grund-
stuck der Firma Sauerbier auf der Sudseite des Wildmeisterdamms zu begegnen, um die
Vorbeifahrt am Lieferfahrzeug zu ermdglichen. Es stellt sich dann aber die Frage der
ZweckmaRigkeit und der VerhaltnismaRigkeit. Ein Parkverbot, wenn es denn seinen Zweck
wirklich erflillen sollte, miisste von montags bis freitags in der Zeit von etwa 7 bis 17 Uhr gel-
ten, ware tatsachlich aber wohl nur fir die Dauer von einer Stunde in der Woche vonnéten,
weil die Firma Sauerbier in diesem Zeitraum nach meiner Einschatzung nur zwei- oder drei-
mal eine Lieferung erhélt (ob fur den Abtransport der Erzeugnisse der Firma Sauerbier eben-
falls 7,5-Tonner bendtigt werden, habe ich noch nicht beobachten kdnnen). Aul3erdem stiin-
de zu befurchten, dass ein Parkverbot von Anwohnern und anderen Nutzern des Wildmeis-
terdamms regelmafig missachtet wirde; in diesem Fall kbnnte es seinen Zweck gar nicht
erflllen. Ich habe meine Beobachtungen und eigenen Erfahrungen so ausfihrlich wiederge-
geben, weil ich deutlich machen will, wie problematisch es sein kann, eine gewerbliche Nut-
zung von Grundstucken zuzulassen, die nur durch eine schmale o6ffentliche Straf3e erschlos-
sen sind und in deren unmittelbarer Nahe sich auch zahlreiche Wohngrundstiicke befinden.

Ich bin der Auffassung, dass die Ansiedelung neuer beziehungsweise die Erweiterung be-
stehender Gewerbebetriebe am Wildmeisterdamm verhindert werden muss. Wenn dieses
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Ziel nicht mit Mitteln des Bauplanungsrechts erreicht werden kann, muss der Bezirk versu-
chen, Uber entsprechend rigide Auflagen im Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
rens oder auch des gewerberechtlichen Erlaubnisverfahrens den Investor von seinem Vor-
haben abzubringen.

Abwagung

Die Anregung ist bertcksichtigt. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes ist sicherge-
stellt, dass sich zukinftig nur noch Betriebe ansiedeln kénnen beziehungsweise bestehende
Betriebe derart erweitern kdnnen, dass sie das Wohnen, sowohl im Mischgebiet selber als
auch in den sudlich gelegenen Wohngebieten, nicht wesentlich stéren. Zu den Stérungen
zahlt auch ein zu erwartendes Gibermafiges Fahrzeugaufkommen. Das ist bei dem beschrie-
benen Betrieb nicht der Fall. Nach Aussage des Betriebsinhabers erfolgt eine Belieferung mit
Rohmaterial 2-3mal monatlich. Das deckt sich mit den Beobachtungen des Einwenders. Die
Auslieferung erfolgt Uber DHL. Bei den beschriebenen Situationen handelt es sich um Fehl-
verhalten im StralRenverkehr, welche, ebenso wie die Anordnung von Parkverbots-, Halte-
verbotszonen, nicht Gegenstand des Bebauungsplanes sind. Der Bebauungsplan trifft auch
keine Regelungen zur Einteilung der Verkehrsflache. Das bleibt den Fachamter vorbehalten.

AulRerung

Eine Ausweitung der gewerblichen Nutzung der Grundstiicke im sudlichen Teil des Pla-
nungsgebietes ist meines Erachtens auch vollig unvereinbar mit dem Vorhaben des Bezirks,
die Realisierung eines nicht unbedeutenden Wohnungsbauprojekts sowie die Errichtung ei-
ner Kindertagesstatte auf den ostlich angrenzenden Grundstiicken zu ermdglichen, die Ge-
genstand des kinftigen Bebauungsplans XIV-155a sind. Nach Realisierung dieser Projekte
wird die Zahl der Fahrzeugbewegungen auf dem Wildmeisterdamm weiter zunehmen und
damit auch die Konkurrenzsituation zwischen dem Wirtschaftsverkehr und dem privaten
Fahrzeugverkehr. Ich beobachte seit Jahren eine kontinuierliche Zunahme des Fahrzeugver-
kehrs in meiner eigenen Wohnstral3e, was insbesondere eine Folge der intensiven Bautatig-
keit im brandenburgischen GrofR3ziethen seit dem Jahr 1990 ist. Der Siedlungsraum in GrofR3-
Ziethen ist seither nicht durch eine einzige nennenswerte StrallenbaumalRnahme mit dem
Stral3ennetz im Neukdllner Stiden neu verknipft worden, so dass die Einwohner Grol3-
ziethens auch ,Schleichwege* fiir ihre Fahrten zwischen ihrem Wohnort und Fahrtzielen in
Berlin nutzen. Es ist nun zwangslaufig aber so, dass alle Fahrten, die den Forsterweg beriih-
ren, auch den Wildmeisterdamm betreffen. Wer in den Foérsterweg von Norden her einfahrt,
kommt vom Wildmeisterdamm, wer von Sitden einfahrt, kann seine Fahrt nur Uber den
Wildmeisterdamm fortsetzen. Diese StralRe vertragt meines Erachtens schon heute keine
nennenswerte Verkehrszunahme mehr, weil sich wegen der unzureichenden Fahrbahnbreite
auf ihr nicht einmal zwei Personenkraftwagen bei gleichzeitiger Fahrt begegnen kdnnen.
Eines der Fahrzeuge muss ausweichen und in einer der wenigen Liicken in der Reihe par-
kender Fahrzeuge auf der StralRensidseite anhalten und das entgegenkommende Fahrzeug
vorbeilassen. Nun ist es selbstverstandlich denkbar, dieses Problem dadurch zu l6sen, dass
der Wildmeisterdamm zur Einbahnstralle erklart wird. Eine solche Ldsung scheitert aber
schon daran, dass es in der Nahe keine andere Stral3e gibt, die den Verkehr in der Gegen-
richtung anstelle des Wildmeisterdamms aufnehmen kdnnte. Der parallel verlaufende Land-
reiterweg hat eine gepflasterte Fahrbahn von nur etwa 3 oder 4 Meter Breite, verfugt tber
keinen von der Fahrbahn abgetrennten Gehweg, und ist in seinem gegenwartigen Zustand
fur die Aufnahme zusatzlichen Verkehrs vollig ungeeignet. Das dem Bebauungsplanentwurf
beigefligte Verkehrsgutachten geht auf die Problematik der unzulanglichen Fahrbahnbreite
des Wildmeisterdamms nicht ansatzweise ein.

Abwé&gung
Zur Zulassigkeit von Gewerbebetrieben im Mischgebiet siehe Abwagung vorherige AuRe-
rung.

Der Wildmeisterdamm hat eine Fahrbahnbreite von 6 Metern. Das entspricht dem Charakter
einer Wohngebietsstral3e. Die Fahrbahnbreite gestattet den Begegnungsfall Personenkraft-
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wagen / Personenkraftwagen oder Lieferwagen. Fir die Begegnung Personenkraftwagen /
Lastkraftwagen oder Mullfahrzeug ist, bei parkenden Fahrzeugen, in der Regel die Nutzung
von Ausweichstellen erforderlich. Eine Verbreiterung der Fahrbahn ist aufgrund des vorhan-
denen Baumbestandes nicht moglich und aufgrund der damit einhergehenden Verénderung
des Ortsbildes auch nicht gewiinscht. Es ist nicht auszuschlie3en, dass einzelne Fahrzeug-
fahrer den Weg tber den Wildmeisterdamm / Forsterweg von und nach Grof3ziethen wahlen.
Grundsatzlich erscheint es jedoch realistischer, dass der deutlich besser ausgebaute Stra-
Renzug Heidelauferweg / Hasenhegerweg / Wildhiterweg als Schleichweg genutzt wird.

AuRerung

Ich empfehle dem Stadtplanungsamt dringend, bei der Aufstellung der Bebauungsplane XIV-
155a und b den verkehrlichen Auswirkungen einer (weiteren) Bebauung und Nutzungsinten-
sivierung der erfassten Grundstticke eine erhdhte Aufmerksamkeit zu schenken und die Si-
tuation an Ort und Stelle in Augenschein zu nehmen. Sehr gern wirde ich einen Mitarbeiter
des Stadtplanungsamtes bei einem solchen Rundgang begleiten und aus Anwohnersicht
weitere Erlauterungen geben.

Abwagung

Die verkehrlichen Auswirkungen wurden in einem Verkehrsgutachten untersucht. Dazu wur-
de unter anderem auch eine Verkehrserhebung am Knotenpunkt Wildmeisterdamm / Johan-
nisthaler Chaussee durchgefiihrt. Unter Verwendung der Ergebnisse der Verkehrszahlung
wurde der durchschnittliche werktéagliche Verkehr auf dem Wildmeisterdamm ermittelt. Auf
dem Wildmeisterdamm besteht eine durchschnittliche werktéagliche Verkehrsbelastung von
circa 1.300 Kraftfahrzeugen / 24 Stunden, der Lastkraftwagenanteil-Anteil betragt 2,2 Pro-
zent. Der ermittelte Spitzenstundenanteil bei liegt bei Ausschépfung der maximal zulassigen
Bebauung in den Bebauungsplanen XIV-155a und b bei 56 Kraftfahrzeugen / Stunde (Sum-
me aus Quell- und Zielverkehr). Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung ergab, dass sowohl im
Bestand wie auch im Planfall ein stabiler Verkehrsablauf gewdhrleistet ist. Die zusatzlich
entstehenden Verkehre fihren nicht zu einer mal3geblichen Verschlechterung des Verkehrs-
ablaufes.

Die eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 4a
Absatz 3 Baugesetzbuch in Verbindung § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch fihrten nach Auswer-
tung und Abwagung zu keiner Uberarbeitung des Bebauungsplans.

4.9 Anzeigeverfahren zur Rechtsprifung

Mit Schreiben vom 14. Mai 2018 legte das Bezirksamt den Bebauungsplan XIV-155b gemarf3
8§ 6 Absatz 2 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen, Il C, erneut zur Prifung vor.

Mit Schreiben vom 26. Juli 2018 teilte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Woh-
nen mit, dass der Bebauungsplan — da beanstandungsfrei — festgesetzt werden kann.

Die redaktionellen Hinweise wurden beriicksichtigt. Die Daten der Offentlichen Auslegung
und der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden auf der Planzeichnung / Deckblatt erganzt.
Weiter erfolgte eine Benennung der Baugebiete in den durch Knotenlinien abgegrenzten
Flachen A und B um die eindeutige Zuordnung der Flachen zu gewahrleisten.

64



5 Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Gemal § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch sind im Bebauungsplanverfahren die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Mit der verbindli-
chen Bauleitplanung werden Inhalt und Grenzen des Eigentums bestimmt. Da die Bedeutung
dieser privaten Belange hochrangig ist, ist abzuwagen, ob das Wohl der Allgemeinheit tat-
sachlich diese Einschrankungen erforderlich macht.

Die geanderte Festsetzung von Beschranktem Arbeitsgebiet in ,eingeschranktes* Gewerbe-
gebiet (Johannisthaler Chaussee 415 / Wildmeisterdamm 286, Wildmeisterdamm 284 und
290) fuhrt zur Einschrankung bei der Nutzbarkeit der Grundstiicke fur die privaten Grund-
stuckseigentimer. Gewerbegebiete dienen der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben. In so genannten ,eingeschrankten* Gewerbegebieten sind nur
Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zulassig. Von der Umwandlung
der Art der Nutzung in ,eingeschranktes* Gewerbegebiet sind im Bestand keine ansassigen
Betriebe betroffen. Die Nutzungen auf den genannten Grundstlicken stellen bereits in ihrem
Bestand, ihrer raumlichen Ausdehnung Gewerbebetriebe dar, die mit dem Wohnen vereinbar
sind. Auch ohne die Festsetzung eines ,eingeschrankten* Gewerbegebiets kénnten die in § 8
der Baunutzungsverordnung aufgefihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall
unzuldssig sein, wenn von ihnen Bel&stigungen und Storungen fur die benachbarte Wohn-
nutzung ausgehen kénnen.

Aus dem geplanten Ausschluss von Nutzungen im Gewerbegebiet:
— selbstandige Lagerplatze, Vergniigungsstatten — textliche Festsetzung 2,

— Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten der Nahversorgung und Ubrige
zentrenrelevante Sortimente — textliche Festsetzung 3,

resultieren ebenfalls keine Einschrankungen fir die ansassigen Unternehmen. Die Ansied-
lung der genannten Nutzungen lauft dem Ziel eines in erster Linie fir das produzierende
Gewerbe bestimmten Gebiets nachhaltig zuwider. Das verbleibende Nutzungsspektrum ge-
stattet den Eigentimern hinreichende Nutzungsmoglichkeiten.

Das im Gewerbegebiet vorhandene Wohngebaude Johannisthaler Chaussee 409 hat bereits
mit den Regelungen im Baunutzungsplan in Verbindung mit der Bauordnung fir Berlin in der
Fassung von 1958 nur Bestandsschutz. Bei den ubrigen Wohngebauden Johannisthaler
Chaussee 395, 397, Wildmeisterdamm 282 handelt es sich augenscheinlich um Betriebs-
wohnungen.

Im Gewerbegebiet kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegenuber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Im Mischgebiet sind Wohngebaude generell zulassig. Dartber hinaus werden auch Anlagen
fir Verwaltungen, kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, in Abhangigkeit
von ihrer GroRRe und ihrem Verkehrsaufkommen, ausnahmsweise zugelassen. Hierdurch
werden den Eigentimern im zukinftigen Mischgebiet grundsatzlich neue Nutzungen zum
Vorteil eroffnet. Die bisherigen Anfragen zur Nutzung auf den Grundstiicken decken sich mit
den zulassigen Nutzungen in einem Mischgebiet.

Eine Umwandlung von Beschréanktem Arbeitsgebiet in Mischgebiet hat jedoch zur Folge,
dass der genehmigte Steinmetzbetrieb auf dem Grundstiick Wildmeisterdamm 266 zukinftig
nur noch Bestandsschutz hat. Erweiterungen, aufwendigere Umbauten sind zukinftig nicht
mehr zulassig. Das Grundstlick wird gegenwartig fiir Lagerzwecke genutzt. In der larmtech-
nischen Untersuchung wurde ermittelt, dass von der bestehenden Nutzung kein Larm verur-
sacht wird, der mit der geplanten Wohnnutzung nicht vereinbar ware.

Weitergehende Einschrankungen erfolgen in Bezug auf das MaRR der baulichen Nutzung
durch die Uberleitung auf die Baunutzungsverordnung 1990. Die Bauordnung fiir Berlin 1958
enthielt noch keine Beschrankungen fir die Grundflachen von Stellplatzen, Garagen und
Nebenanlagen. Die Grundstiicke waren vollstandig Giberbaubar. Zukunftig wird die Uberbau-
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ung im Gewerbegebiet GE1 auf maximal 90 Prozent (siehe textliche Festsetzung 9), im Ge-
werbegebiet GE2 auf 80 Prozent, in den Mischgebieten auf 75 Prozent (gemal § 19 Absatz
4 Satz 2 der Baunutzungsverordnung) der Grundstucksflache beschrankt. Im Gegenzug
werden gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht die zuldssigen (berbaubaren Flachen
gemalR § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung von 0,4 auf 0,6 (GE1 und GE2) bezie-
hungsweise 0,5 (MI1 und MI2) erhéht. Die Grundstiicke im Gewerbegebiet sind im Bestand
zum Teil vollflachig versiegelt. Im Mischgebiet wird nur auf den Grundsticken Wildmeister-
damm 274 und 276 der angestrebte Versiegelungsgrad tberschritten.

Durch die textliche Festsetzung 13 zur Freihaltung der Vorgartenflachen parallel zum Wild-
meisterdamm ergeben sich Einschrankungen fur die Grundstiicke Wildmeisterdamm 286,
290 in Bezug auf die Aufstellung der zum Verkauf stehenden Fahrzeuge. Ebenso wére die
Errichtung einer Imbissbude (Wildmeisterdamm 290) auf diesen Flachen zukinftig nicht
mehr zulassig.

Trotz der Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-155b haben zukinftig unzulassige, aber
derzeit vorhandene Nutzungen (wie zum Beispiel Wohngeb&ude, die nicht unter 8§ 8 Absatz 3
Nummer 1 der Baunutzungsverordnung fallen, im Gewerbegebiet GE1, Imbissbude im Kreu-
zungsbereich), Bestandsschutz, denn der Bebauungsplan hat nur Wirkung fur die Zukunft.
Nach vorherigem Recht genehmigte und legal errichtete bauliche Anlagen und deren Nut-
zungen bleiben daher von den Bebauungsplanfestsetzungen unberthrt, auch wenn sie ihnen
nunmehr widersprechen. Sie dirfen in ihrem Umfang weiter genutzt werden und fir die Nut-
zung auch instand gehalten und repariert werden; auch Modernisierungen beziehungsweise
geringflgige Erweiterungen zur Aufrechterhaltung der Wirtschaftlichkeit sind zulassig, selbst
wenn sie von baulichen Anderungen im Bestand begleitet sind.

Regelungen im Bebauungsplan, die zu Eingriffen in das Grundeigentum fihren, sind nur
zulassig, wenn sie durch Grinde des o6ffentlichen Interesses unter Beriicksichtigung des
Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit gerechtfertigt sind. Die Eingriffe missen zur Errei-
chung des angestrebten Zieles geeignet und erforderlich sein, die Betroffenen dirfen nicht
unzumutbar belastet werden.

Bei der Abwéagung der privaten und o6ffentlichen Belange, unter Berucksichtigung der Be-
standssituation, der eingesetzten Entwicklung, erfolgte die Entscheidung zugunsten einer
Anderung der bisherigen Planungsziele verbunden mit den oben beschriebenen Einschran-
kungen. Die eingesetzte Entwicklung zeigt, dass sich aktuell ein akuter Handlungsbedarf zur
Klarung der Planungsabsicht an dem Standort abzeichnet. Die Flachen des Plangebiets sind
im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen M2 dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-155b tragen einerseits dazu bei, die fur die
Hauptstadt Berlin erforderlichen Gewerbeflachen vor dem Zugriff unerwiinschter Nutzungen
zu schitzen. Sie gewéhrleisten andererseits aber auch eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende und fir die Nachbarschaft
vertragliche Nutzung. Fur die benachbarten Wohngebiete ergeben sich durch die Umwand-
lung in ,eingeschranktes" Gewerbegebiet und Mischgebiet, die beabsichtigten Nutzungsein-
schrankungen, die insbesondere auch verkehrserzeugende / -anziehende Nutzungen aus-
schlie3en, Verbesserungen. Mit den Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung erge-
ben sich Verbesserungen fir das Stadt- und Landschaftsbild. Es entspricht der stadtebauli-
chen Intention auch in Gewerbegebieten einen gewissen Anteil an Grinflachen auf den
Grundstiicken zu entwickeln. Der Anteil von 10 bzw. 20 Prozent unversiegelter Flache an
der Gesamtgrundstiicksflache in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 stellen hier ebenso
wie die geforderten Baumpflanzungen in den Mischgebieten keine unzumutbaren Forderun-
gen dar.

Die Imbissbude im Einmindungsbereich (Wildmeisterdamm 290) ist auf Dauer grundsatzlich
keine geeignete Bebauung fir den stadtebaulich exponierten, weithin sichtbaren Eckbereich.
Langfristig sollte eine Neubebauung des stadtebaulich relevanten Grundstiicks angestrebt
werden. In der Erdgeschosszone sind 6ffentlich zugéngliche, auch gastronomische Nutzun-
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gen, zulassig. Die weitere Zulassigkeit von Nebenanlagen im Vorgartenbereich wirkt in die-
sem Zusammenhang kontraproduktiv.

Die Voraussetzungen fir eine Entschadigungsrelevanz ergeben sich aus 88 39 und 42 Bau-
gesetzbuch. Gemal § 39 Baugesetzbuch ist entschadigungsberechtigt, wer im Vertrauen auf
den Bestand eines Bebauungsplans nutzungsvorbereitende Aufwendungen zur Ausnutzung
des bestehenden Planungsrechts getatigt hat, die aber durch die Anderung des Planungs-
rechts an Wert verlieren. Ein solcher Fall ist hier nicht gegeben.

Gemal § 42 Absatz 1 Baugesetzbuch kann ein Eigentimer eine Entschadigung verlangen,
wenn die zulassige Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben oder geandert wird und dadurch
eine nicht unwesentliche Wertminderung eintritt. Die Differenz der Verkehrswerte nach bis-
herigem und kiinftigem Recht ist dabei nur dann als Entschadigung zu beanspruchen, wenn
die zulassige Nutzung innerhalb von 7 Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert
wird (Absatz 2). Nachdem der Baunutzungsplan aus dem Jahr 1960 ist, ist diese Frist abge-
laufen und eine Entschadigung nach dieser Vorschrift kann nicht in Betracht gezogen wer-
den.

Wird eine zulassige Nutzung nach Ablauf der 7-Jahres-Frist aufgehoben oder geéndert, be-
schrankt sich nach § 42 Absatz 2 Baugesetzbuch die Entschadigung auf Félle, in denen die
Austibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der Verwertung un-
moglich gemacht oder wesentlich erschwert werden. Ist die ausgetbte Nutzung nicht mehr
mit den neuen Festsetzungen vereinbar, kommt es darauf an, ob sie unter dem Gesichts-
punkt des Bestandsschutzes fortgefuhrt werden kann.

Stellt sich ein ausgewiesenes Gewerbegebiet, so wie im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans XIV-155b, faktisch bereits als Mischgebiet dar und sind keine Veranderungen abseh-
bar, die diesen Zustand riickgéngig machen, so kommt den Interessen der betroffenen
Grundstiickseigentimer an der Beibehaltung der formalen Ausweisung als Gewerbegebiet in
der Abwagung nur ein geringes Gewicht bei (VHG Kassel Urteil vom 28.02.2013 — 3 C
297/12N).

Nach derzeitiger Einschatzung wird davon ausgegangen, dass keine Entschadigungsan-
spruche entstehen.
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IV Auswirkungen der Planung

1 Auswirkungen auf die Umwelt

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht gemald § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
wird abgesehen, da der Bebauungsplan XIV-155b die Anforderungen an einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung erfillt und im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetz-
buch aufgestellt werden soll (siehe hierzu Kapitel I. 4.1).

1.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach § 13a Absatz 2 Nummer 4 Baugesetzbuch gelten bei Bebauungsplanen der Innenent-
wicklung Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des 8§ 1a Absatz 3 Satz 6 des Baugesetzbuches vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Daraus resultiert, dass kein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Land-
schaft erforderlich ist.

Der im beschleunigten Verfahren mogliche Verzicht auf die Umweltprifung befreit nicht von
der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwéagung gemali § 1 Absatz 6 Nummer 7
Baugesetzbuch zu bertcksichtigen. Das betrifft insbesondere folgende Belange: Schutzgiiter
Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt (inklusive Baum- und
Artenschutz), Landschaft, Kulturgiter und sonstige Sachgiter, Denkmalschutz sowie um-
weltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit (L4rm, Schadstoffe
und so weiter).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-155b sollen Grundflachen von
zusammen rund 13.180 Quadratmeter und damit deutlich weniger als der Schwellenwert von
20.000 Quadratmeter nach 8§ 13a Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch erméglicht werden.

Ostlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplan XIV-155a in Aufstellung. Der Bebau-
ungsplan XIV-155a steht in rAumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang zum Be-
bauungsplan XIV-155b. Die geplante zuldssige Grundflaiche im Bebauungsplan XIV-155a
betragt 5.590 Quadratmeter. Damit errechnet sich aus den Bebauungsplanen XIV-155a und
XIV-155b eine Grundflache von insgesamt 18.770 Quadratmeter und damit < 20.000 Quad-
ratmeter.

Baume, die nach der Baumschutzverordnung (BaumSchVO) geschitzt sind, sind zu erhal-
ten. Mussen fiir eine Baumaflinahme Baume gefallt werden, muss die Untere Naturschutz-
behdrde dazu befragt werden. Eine generelle Fallzusage gibt es nicht. Bei der Planung ist
auf geschiitzte Baume Ricksicht zu nehmen. In Einzelfdllen muss gepruft werden, ob ein
Baum zur Féllung freigegeben werden kann oder weiter erhalten bleiben muss.

Prufkriterien sind:

— Baumart

— Stammumfang

— Schadstufe nach der Baumschutzverordnung

— Grund warum der Baum nicht erhalten bleiben kann

— Lebensstatte fur Tiere und andere niedere und hohere Pflanzen vorhanden ja oder nein

— Nutzen fur den Naturhaushalt und positive Auswirkungen fur das Mikro- und Makroklima
in der naheren Umgebung, aber auch auf den Bezirk bzw. die Stadt. Gegeniberstellung
von Vor- und Nachteilen vom Erhalt des Baumes zum Bau eines Gebaudes.

Werden Baume zur Fallung freigegeben, muss auf eventuell vorhandene geschitzte Tierar-
ten (hauptsachlich Végel, Flederméuse und Kéaferarten) geachtet werden. Hierbei ist beson-
ders auf Hohlenstrukturen in den Baumen und auf sich lI6sende Rindenpartien und Risse zu
achten sowie Bohrlocher oder erkennbarer Mulm am / im Stammbereich. Gleichermal3en ist
beim Abriss von Gebauden beziehungsweise baulichen Veranderungen an der Fassade und
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des Dachbereichs auf Lebensstétten von Flederméausen und Végeln zu achten. Gemaf Ge-
baudebriterverordnung sind solche Lebensstatten der Unteren Naturschutzbehérde oder der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vor Beginn der Ma3nahme anzuzeigen.
Fir einen Ausgleich nach deren Verlust ist Sorge zu tragen.

1.2 Auswirkungen auf die umweltrelevanten Aspekte

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefi-
ge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Absatz 6
Nummer 7a Baugesetzbuch)

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt geologisch betrachtet auf der Hochflache des Teltow, dessen pleistoza-
ne (eiszeitliche) Schichten aus Sanden verschiedener Korngrof3e und Geschiebelehm / —
mergel bestehen. Im Plangebiet sind Gberwiegend Geschiebelehm / -mergel mit 2-5 Meter
Méachtigkeit, parallel zur Bahntrasse Schmelzwassersande <2 Meter anzutreffen. Die Boden
weisen hinsichtlich des vorsorgenden Bodenschutzes nur eine mittlere Schutzwirdigkeit auf
(Umweltatlas, Karte 01.13, Ausgabe 2015).

Die im Geltungsbereich zuléssige Versiegelung gemaR 8§ 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung erhoht sich gegenlber der zulassigen Versiegelung nach geltendem Planungsrecht
(Baunutzungsplan) um 3.660 Quadratmeter von 9.520 Quadratmeter auf 13.180 Quadratme-
ter.

Bezogen auf die Versiegelung ist zu berlcksichtigen, dass der Baunutzungsplan in Verbin-
dung mit der Bauordnung von Berlin in der Fassung 1958 keine Regelungen zu Stellplatzen,
Nebenanlagen und grundsticksinternen ErschlieBungsanlagen enthalt. Diese sind bis
100 Prozent der Grundstiicksflache zulassig. Die gegenwartig zulassige Gesamtversiege-
lung betragt damit rund 23.800 Quadratmeter. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan
XIV-155b wird im Gewerbegebiet GE1 eine Uberbauung durch die Grundflachen der in
§ 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen zuklnftig bis maximal
90 Prozent, im Gewerbegebiet GE2 bis 80 Prozent der Grundsticksflache zugelassen. In
den Mischgebieten ergibt sich durch die Uberleitung auf die Baunutzungsverordnung 1990 (8§
19 Absatz 4 Satz 2 der Baunutzungsverordnung) eine Begrenzung der Uberbauung auf
75 Prozent. Damit wird die zulassige Gesamtversiegelung im Geltungsbereich zukinftig
rechnerisch um 4.100 Quadratmeter auf rund 19.700 Quadratmeter reduziert.

Im Geltungsbereich liegen fur zwei Grundstiicke Eintragungen im Bodenbelastungskataster
(BBK) vor: Johannisthaler Chaussee 403 — BBK Nummer 14983, Johannisthaler Chaussee
411 — BBK Nummer 2103.

Auf dem Grundstiick Johannisthaler Chaussee 403, welches durch eine Kraftfahrzeug-
Werkstatt genutzt wird, kam es in der Vergangenheit zu einer kleinrdumigen Bodenverunrei-
nigung durch Mineral6l. Diese wurde im Jahr 2005 durch Bodenaushub saniert. Das Grund-
stuck Johannisthaler Chaussee 411 wird seit Jahrzehnten durch einen Tankstellenbetrieb
genutzt. Dem Umwelt- und Naturschutzamt liegen keine Erkenntnisse tber Bodenverunreini-
gungen vor. Die Art der Nutzung wird auf diesen Grundstlicken nicht geandert. Weiterge-
hende Regelungen sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Schutzgut Wasser

Die fur die Grundwasserneubildung wirksamen Flachen bleiben im Gewerbegebiet in ihrem
bisherigen Umfang erhalten. Zwar kann die zulassige Grundflachenzahl in den Gewerbege-
bieten von bisher 0,4 auf 0,6 steigen, da die derzeitig nicht Uberbauten Grundstiicksflachen
jedoch versiegelt sind, &ndert sich der fur die Grundwasserneubildung wirksame Flachenum-
fang nicht. In den Mischgebieten wird die Grundflachenzahl mit 0,5 im Vergleich zum beste-
henden Baunutzungsplan, Grundflachenzahl 0,4, ebenfalls geringfligig erhdéht. Bezogen auf
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das geltende Planungsrecht wird die zulassige Gesamtversiegelung jedoch deutlich redu-
ziert.

Ein erhbhtes Gefahrdungsrisiko fur das Grundwasser ist durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans XIV-155b nicht zu erwarten. Die kraftfahrzeugaffinen Nutzungen im Gewerbe-
gebiet sind bereits vorhanden. Hinweise auf Bodenbelastungen liegen nicht vor. Im Misch-
gebiet werden Tankstellen ausgeschlossen.

Schutzgut Klima / Luft

Der Geltungsbereich liegt nach dem Umweltatlas fur Berlin in einem meist gut durchlifteten
Siedlungsraum mit geringer bioklimatischer Belastung. Der Warmeinseleffekt im Siedlungs-
und StraRenraum ist nur schwach vorhanden (Umweltatlas, Karte 04.10.07, Ausgabe 2016).
Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung. Der westliche Teil
des Geltungsbereichs liegt in einer Kaltluftleitbahn mit sehr hoher Bedeutung. Die Bauhdhe
ist moglichst gering zu halten, Neubauten sollten vorzugsweise langs zur Luftleitbahn ausge-
richtet werden und eine Randbebauung maoglichst vermieden werden. Griin- und Freiflachen
sind zu erhalten.

Laut den Planungshinweisen Stadtklima 2015 befinden sich die Flachen im Plangebiet in
einem Siedlungsraum mit gunstiger thermischer Situation. Weitergehende MalRnahmen sind
nicht erforderlich (Umweltatlas, Karte 04.11.01, Ausgabe 2016).

Durch die Reduzierung der maximal zulassigen Uberbauung ist sichergestellt, dass ein ge-
wisser Grinanteil auf den Grundstiicken verbleibt. Zusétzlich werden in den Mischgebieten
Baumpflanzungen und die Freihaltung der Vorgartenzone festgesetzt. Damit werden um-
weltbezogene Aspekte zur Forderung einer nachhaltigen Entwicklung einbezogen.

Schutzqut Pflanzen

Die Freiflachen in den Gewerbegebieten sind weitestgehend vegetationsfrei (versiegelte Fla-
chen). Auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-155b sollen in den Ge-
werbegebieten neue Vegetationsflachen entstehen. Einzelne Grundstiicke am Wildmeister-
damm weisen noch kleinere Ziergarten mit Rasenflachen und Zierbeeten, zum Teil mit Na-
delgehdlzen, auf. Im Mischgebiet ist die Beibehaltung eines Vegetationsanteils durch die
Einschrankung der Uberbauung sichergestellt. Bei Fallung des geschiitzten Baumbestandes
auf den Grundstiicken missen Ersatzbaumpflanzungen erbracht werden.

Fur den Geltungsbereich liegt bisher kein Hinweis auf Vorkommen von besonders und streng
geschutzten Pflanzenarten vor. Sudostlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Gehdlz-
struktur (Code 071921: Geholzsaum an Gewassern, Baume, mit Gberwiegend heimischen
Arten) um eine Wasserflache (Code 02132: temporares Kleingewdasser, naturnah und be-
schattet). Der Geholzsaum ist ein nach 8 30 Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit
§ 28 Berliner Naturschutzgesetz geschitztes Biotop.

Schutzgut Tiere

Fur die zur Bebauung vorgesehenen Flachen ist zu prifen, ob beim Vollzug des Bebau-
ungsplans Versto3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Absatz 1 bis 4 Bun-
desnaturschutzgesetz zu erwarten sind. Fur die Bebauungsplane XIV-155a und XIV-155b
wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Dabei wurde aufgrund der vorhande-
nen Biotopstrukturen im Untersuchungsumfang unterschieden zwischen dem zu verdichten-
den Bereich (Bebauungsplan XIV-155a) und dem bestandssichernden Teil (Bebauungsplan
XIV-155b). Fir die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b erfolgte eine
Potenzialabschatzung.

Grundsatzlich ist es verboten, geschitzte Tierarten zu fangen, zu verletzen oder zu téten,
den Erhaltungszustand einer lokalen Population der streng geschitzten Tierarten und der
europaischen Vogelarten durch Stérung zu verschlechtern und die Lebensstatten der beson-
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ders geschiitzten Arten zu beschéadigen. Besonders geschitzte Pflanzenarten dirfen nicht
entnommen oder ihre Standorte beschadigt werden. Fir Vorhaben, die nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten diese Verbote nur eingeschrankt. § 44 Ab-
satz 5 Bundesnaturschutzgesetz legt fest, dass, bei nach EU-Recht geschiitzten Arten und
europdaischen Vogelarten, ein Verstol3 gegen das Verbot der Zerstérung von Lebensstatten
nicht vorliegt, wenn die 6kologische Funktion der Lebensstatten im raumlichen Zusammen-
hang weiter gewahrt bleibt. Fir sonstige, nicht nach Europarecht geschiitzte Tier- und Pflan-
zenarten, gelten die Verbote des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes nicht.

Die als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen im Plangebiet XIV-155b sind zum Uberwie-
genden Teil bebaut beziehungsweise versiegelt. Lebensraumstrukturen fir Brutvogel und
Flederméause sind lediglich im Bereich einzelner Gehdlze (Nadelbdume, Birken) im sudli-
chen, am Wildmeisterdamm gelegenen Teil des Gewerbegebiets, vorhanden. Hier finden
sich jedoch keine Hohlenbdume. Es wurden auch kaum Fassadenverkleidungen oder Dach-
nischen festgestellt, die als Brutplatze von Vogeln oder als Sommerquartiere von Fleder-
mausen genutzt werden kénnten. Mangels Kleingewassern im Planbereich ist das Vorkom-
men von Amphibien unwahrscheinlich. Reptilien kdnnten vor allem im Randbereich zur
Schienentrasse vorkommen. Aufgrund der vorgefundenen Habitatbedingungen im Untersu-
chungsgebiet kann das Vorkommen der tbrigen, dem Schutzstatus des § 44 Absatz 1 bis 3
Bundesnaturschutzgesetz unterliegenden Arten des Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie ebenfalls ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (8 1 Absatz 6 Nummer 7b Baugesetzbuch):

Im Bezirk Neukdlln sind keine der genannten Schutzgebiete (Natura 2000) vorhanden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt (81 Absatz 6 Nummer 7¢ Baugesetzbuch)

Bezlglich der Auswirkungen auf den Menschen und die Bevolkerung insgesamt stehen Fra-
gen des Wohlbefindens und der Gesundheit im Vordergrund. Betrachtungen der Erholungs-
nutzung sind hier nur bezogen auf die zukiinftigen Bewohner relevant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b befindet sich in einem gut erschlosse-
nen Stadtgebiet, welches aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzungen sowie der Ver-
kehrsanlagen als vorbelastetes Gebiet einzustufen ist.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen, insbeson-
dere aus dem Verkehr, den Gewerbenutzungen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbe-
reichs, auf die zuldssige Wohnnutzung im Mischgebiet sowie aul3erhalb des Geltungsberei-
ches untersucht. Die Ergebnisse des Schallschutzgutachtens und der Immissionsprognose
fur Luftschadstoffe und Gertiche wurden in die Abwagung eingestellt.

Anforderungen an den Bebauungsplan resultierend aus der vorhandenen Larmbelastung
— Ausgangssituation

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan XIV-155b (und im 6stlich angrenzenden Be-
bauungsplan XIV-155a) sollen die Flachen ndrdlich des Wildmeisterdamms uberwiegend
einer neuen Nutzung — Mischgebiet — zugefihrt und die Uberbaubaren Grundsticksflachen
geringfugig von 0,4 (Baunutzungsplan) auf 0,5 und die Geschossflachenzahl von 0,8 (be-
ricksichtigt werden nur die Flachen in Vollgeschossen) auf 1,2 (zu berlicksichtigen sind auch
Aufenthaltsflachen in Nicht-Vollgeschossen, siehe textliche Festsetzung 11) erhdht werden.

11 Bei einer bebaubaren Grundstiicksflache von 0,4 und einer Baumassenzahl von 2,4 errechnet sich eine GFZ
von 0,8.
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Die Entwicklung in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 kann als weitestgehend abge-
schlossen angesehen werden. Die Grundsticke nérdlich des Wildmeisterdamms sind noch
uberwiegend untergenutzt. Abzuglich der realisierten Gebaude kénnen in den Mischgebieten
der Bebauungsplane XIV-155a und XIV-155b noch rund 19.400 Quadratmeter Geschossfla-
che, davon rund 10.000 Quadratmeter im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b
und 9.400 Quadratmeter im Bebauungsplans XIV-155a realisiert werden.

Im Verkehrsgutachten wurde von einer zusatzlichen Geschossflache (Bebauungsplane XIV-
155a und XIV-155b) von rund 19.660 Quadratmeter ausgegangen. Hieraus errechnet sich
unter der worst-case Annahme, dass ausschlie3lich Wohnungsbau realisiert wird, ein zusatz-
liches Verkehrsaufkommen von 650 Kraftfahrzeuge/24 Stunden.

— Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung

Im Schallschutzgutachten wurde ermittelt, dass sich Beeintrachtigungen der Baugebiete in-
nerhalb des Plangebiets durch die Verkehrsbelastung auf der Johannisthaler Chaussee er-
geben. Die Johannisthaler Chaussee ist eine Ubergeordnete Verkehrstrasse und die wich-
tigste Verbindungsstrale im Siden von Berlin zwischen den Bezirken Tempelhof-
Schoneberg und Treptow-Kopenick mit Anschluss an die Autobahn A 113 (Anschlussstelle
Johannisthaler Chaussee).

An der Baugrenze in den Gewerbegebieten GE1 und GE2, parallel zur Johannisthaler
Chaussee, errechnen sich tags Werte von rund 67,6 Dezibel (A) und nachts von rund 61,7
Dezibel (A). Damit werden die Orientierungswerte von 65 Dezibel (A) am Tag und 55 Dezibel
(A) in der Nacht zum Teil deutlich und die Schwelle der Gesundheitsgeféahrdung (60 Dezibel
(A) nachts geringfluigig Uberschritten.

In den Mischgebieten kénnen die Orientierungswerte von 60 Dezibel (A) am Tag und 50 De-
zibel (A) in der Nacht weitgehend eingehalten werden. Eine geringfligige Uberschreitung der
Orientierungswerte ist an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze Wildmeisterdamm 272 im
Mischgebiet MI1 fir Aufenthaltsrdume oberhalb des 2. Vollgeschosses (bis 1,9 Dezibel (A)
nachts) sowie entlang der Baugrenze im Mischgebiet MI1, parallel zum Wildmeisterdamm,
oberhalb des 2. Vollgeschosses (bis 0,7 Dezibel (A) nachts) festzustellen. An der nordlichen
Grundstucksgrenze Wildmeisterdamm 280 im Mischgebiet MI2 werden die Orientierungswer-
te nachts bis zu 3,9 Dezibel (A) im zweiten Vollgeschoss Uberschritten. Die Schwellen der
Gesundheitsgefahrdung (60 Dezibel (A)) und auch der Schwellenwert im Berliner Larmakti-
onsplan werden zum Teil deutlich unterschritten.

Fur die zugewandten Fassaden der Wohngebaude auf3erhalb des Plangebiets wurden be-
reits im Bestand Larmwerte von 62,2 Dezibel (A) (Johannisthaler Chaussee 422), 63,6 Dezi-
bel (A) (Johannisthaler Chaussee 412) und 69,8 Dezibel (A) (Johannisthaler Chaussee
381a) am Tag und 56,4 Dezibel (A) (Johannisthaler Chaussee 422), 57,8 Dezibel (A) (Jo-
hannisthaler Chaussee 412) und 64 Dezibel (A) (Johannisthaler Chaussee 381la, zweites
Vollgeschoss) in der Nacht ermittelt. Auch im Prognose-Nulifall erh6hen sich die Beurtei-
lungspegel durch Verkehrsgerausche an den Fassaden der oben genannten Geb&ude am
Tag zukinftig um bis zu 0,4 Dezibel (A) und in der Nacht um bis zu 0,3 Dezibel (A).

Das Ziel der Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte von 55 Dezibel (A) am Tag
und 45 Dezibel (A) in der Nacht fur Allgemeine Wohngebiete (norddstlich angrenzend und
nordwestlich gegeniiber dem Plangebiet) kann damit, unabhéngig von den Anderungen im
Plangebiet des Bebauungsplans XIV-155b, im Bestand und auch zukinftig nicht erreicht
werden. Die Schwellen der Gesundheitsgefahrdung von 70 Dezibel (A) tags und 60 Dezibel
(A) nachts kdnnen Uberwiegend noch eingehalten werden. Lediglich vor der zur Johannistha-
ler Chaussee orientierten Fassade Hausnummer 381a wird der Schwellenwert der Gesund-
heitsgefahrdung im Bestand bereits um bis zu 4,3 Dezibel (A) Uberschritten.

Bei Ausschopfung der Baupotenziale in den Bebauungsplanen XIV-155a und XIV-155b und
teilweiser Anderung der Nutzungsart kénnen sich durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen
auf der Johannisthaler Chaussee Pegelzunahmen von maximal 0,1 Dezibel (A) am Tag und
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in der Nacht ergeben. Aufgrund der bereits sehr hohen Vorbelastung ist bei jeder Zunahme
der Verkehrsbelastung eine Relevanz gegeben (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt, Larmminderungsplanung Berlin, 2013, Seite 15). Hieraus resultiert nicht zwangslau-
fig, dass in larmkritischen Bereichen keine neuen verkehrslarmrelevanten Nutzungen mog-
lich sind. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 stellen
keine Grenzwerte dar.

.--- Werden bereits vorbelastete Bereiche Uberplant, die (auch) zum Wohnen genutzt wer-
den, kénnen die Werte der DIN 18005 haufig nicht eingehalten werden. Dann muss die Pla-
nung sicherstellen, dass keine stadtebaulichen Missstande auftreten beziehungsweise ver-
festigt werden. ... Gleichwohl kann bei Uberschreiten dieser Werte um allenfalls einige weni-
ge Dezibel etwa eine Uberplanung bereits vorhandener Wohnbebauung ... je nach den kon-
kreten Umstdnden des Einzelfalls noch vertretbar erscheinen. Dies gilt namentlich dann,
wenn zur Larmquelle hin ausreichender passiver Larmschutz gesichert ist und die Bebauung
jedenfalls an den rickwartigen, im ,Schallschatten“ gelegenen Bereichen noch angemesse-
nen Pegelwerten ausgesetzt ist ..." (aus: Kuschnerus; Der sachgerechte Bebauungsplan;
Seite 232, Randnummern 451, 453).

— Prifung der Vermeidung zusétzlicher Belastungen an bereits larmbelasteten Standorten

An der Nutzungsénderung und der geringfligigen Erweiterung der Nutzungsmalde soll fest-
gehalten werden.

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz ist die Flachennutzung so vorzunehmen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen unter anderem auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Das so genannte
Trennungsgebot ist ein abwagungsrelevantes Gebot und bedeutet in der Praxis, dass die
Abfolge der Baugebiete nach der Baunutzungsverordnung weitestgehend eingehalten wer-
den sollte. Sudlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b be-
finden sich ausgedehnte Wohngebiete. Durch die erfolgten Betriebsaufgaben in den letzten
Jahren und das Interesse der Grundstiickseigentiimer diese aufgrund fehlender Nachfragen
aus dem gewerblichen Bereich auch sozialen oder anderweitigen Nutzungen zur Verfligung
zu stellen, bietet sich die Chance die vorhandene Wohnnutzung und eine potentiell umge-
bungsbelastende Gewerbenutzung starker als bisher voneinander zu trennen. Auch wenn
sich der Trennungsgrundsatz nicht ausnahmslos umsetzen lasst, bietet sich hier die Mog-
lichkeit einer nachhaltigen Aufwertung der stadtebaulichen Situation. Der Grundsatz der
zweckmaRigen Zuordnung von unvertraglichen Nutzungen ist ein wesentliches Element ge-
ordneter stadtebaulicher Planung, welches hier nachtraglich umgesetzt werden soll.

Ein weiterer Planungsgrundsatz der Stadtplanung ist der sparsame Umgang mit Grund und
Boden, die kompakte Stadt mit kurzen Wegen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen unter anderem die Mdglichkeiten der
baulichen Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen (8§ la Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch). Das Plangebiet be-
findet sich an einer Hauptverkehrsstral3e in zentraler Lage zwischen dem Stadtteilzentrum
Gropius-Passagen und dem Nahversorgungszentrum Alt-Buckow umgeben von Wohngebie-
ten unterschiedlicher Bebauungsstruktur.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass die Umwandlung von Beschrédnktem Arbeitsge-
biet in Mischgebiet nordlich des Wildmeisterdamms bei gleichzeitig geringfugiger Erhéhung
der baulichen Dichte stadtebaulich sinnvoll, im Interesse der Bewohner der umliegenden
Wohngebiete ist und zu einer Konfliktminimierung konkurrierender Nutzungen beitragt.

Das Gebiet ist bereits sehr gut durch den o&ffentlichen Personennahverkehr erschlossen.
Durch die Johannisthaler Chaussee verlaufen die Buslinien M11 (S-Bahnhof Schoneweide —
Kettiner Stralle), X11 (S-Bhf. Schoneweide — Lipschitzallee / Fritz-Erler-Allee), 744 (U-
Bahnhof Rudow / Grof3ziethen, Stuthirtenweg), 172 (U-Bahnhof Rudow — Wunsdorfer Stral3e
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/ BlohmstraRe. Die néachstgelegene Haltestellen befinden sich Johannisthaler Chaussee /
Steintragerweg (rd. 370 Meter), Johannisthaler Chaussee / Tischlerzeile (rund 300 Meter). In
rund 750 Meter verlauft die U7 (Rudow — Rathaus Spandau).

Die ehemalige StralRenverbindung Wildmeisterdamm ist im Abschnitt zwischen Bahntrasse
und Lipschitzallee aufgehoben und als Rad- und FuBweg ausgebaut. Uber den Wildmeister-
damm, die Freiflachen der Gropiusstadt und die Wohngebietsstral3e nordlich der Johannist-
haler Chaussee bestehen fur FulRgénger und Radfahrer bereits attraktive Verbindungen au-
Rerhalb des stark befahrenen HauptstraRennetzes.

Mittelinseln als Querungshilfen fur FuRganger sind in der Johannisthaler Chaussee im Ab-
schnitt zwischen der Rudower Straf3e und Heidelauferweg bereits vorhanden. Sie tragen
ebenfalls zur Verbesserung des Ful3ganger- und Radverkehrs bei.

Zusammenfassend wird eingeschétzt, dass der Standortes bereits sehr gut mit umweltver-
traglichen Verkehrsmitteln erschlossen beziehungsweise zu erreichen ist. Die Entwicklung
von Verbesserungsmaf3nahmen ist daher nicht erforderlich.

— Prifung der Vermeidung und Verminderung von Larmbetroffenheit an larmbelasteten
Standorten

Das Plangebiet liegt in verkehrlich pradestinierter Lage. Mit der Johannisthaler Chaussee
besteht eine direkte Anbindung an das weitere Hauptverkehrsnetz. Die Fahrbahn des Wild-
meisterdamms endet vor der Trasse der Neukélin-Mittenwalder Eisenbahn. Bei dem in den
Wildmeisterdamm einbindenden Foérsterweg handelt es sich um eine Wohngebietsstral3e.
Sowohl die Wiederherstellung der Anbindung des Wildmeisterdamms an den Kélner Damm
als auch die Regelung der Zu- und Abfahrt durch das sidlich gelegene Wohngebiet stellen
keine sinnvollen Alternativen zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens auf der Johannist-
haler Chaussee dar. Die Larmbetroffenheit wirde zusatzlich auf die ruhig gelegenen Wohn-
gebiete ausgeweitet werden.

Anderungen in der ErschlieBung des Standortes fiir den Kraftfahrzeugverkehr zur Reduzie-
rung der Larmbetroffenheit an der Johannisthaler Chaussee sind hier, wenn tberhaupt, nur
unter Bertcksichtigung des umgebenden HauptstraRennetzes mdglich und damit im Rah-
men des Bebauungsplans nicht leistbar.

Aktive MalBhahmen zur Reduzierung der Stral3e oder Verbreiterung der Randbereiche, die
Einfluss auf die Entfernung zur Larmquelle und damit auf die Larmbelastung an der Bebau-
ung hatten, stellen hier ebenfalls keine Option dar. Anhand von Beispielstrecken wurde im
Rahmen der Larmaktionsplanung die Reduzierung mehrstreifiger Fahrbahnen auf eine
(Uberbreite) Fahrbahn je Richtung beziehungsweise die Reduzierung Uberbreiter Fahrspuren
untersucht. Durch das Abriicken der Fahrspuren von den Wohnhausern kann dort die Larm-
belastung sinken. Bei gleichzeitiger Neuanlage eines Radstreifens konnte in diesem Zu-
sammenhang auch noch zur Verbesserung des Angebots fir Radfahrer und damit zur Stéar-
kung des Modal-Split zugunsten des Radverkehrs beigetragen werden. In den Untersuchun-
gen wurde aber auch deutlich, dass eine Reduzierung der Larmbelastung nicht durch eine
Mafnahme allein erreicht werden kann. Voraussetzung ware die Betrachtung eines langeren
Abschnittes der Johannisthaler Chaussee. Da es sich bei der Johannisthaler Chaussee um
eine wichtige Ubergeordnete Ost-West-Verbindung im Berliner Stiden handelt, kdnnen ent-
sprechende Untersuchungen nicht im Rahmen des Bebauungsplans erfolgen. Der Aufwand
steht nicht im Verhaltnis zur errechneten Erhdhung. Erschwerend hinzukommt, dass die am
starksten betroffenen Gebaude Johannisthaler Chaussee 381-381B ohne Vorgarten, direkt
an der offentlichen Verkehrsflache errichtet wurden.

In der Larmminderungsplanung, Karte 6 — MaRnahmen der Fahrbahnsanierung und verblei-
bende Oberflachen mit [armerhéhenden Eigenschaften (Larmminderungsplanung fur Berlin —
Aktionsplan, Stand: 2011), wird die maximale Korrektur fir unterschiedliche Stral3enoberfla-
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chen (Dswo) im relevanten Abschnitt der Johannisthaler Chaussee zwischen Kélner Damm
und Bahntrasse mit 1-2,5 Dezibel (A) angegeben. Das heil3t, auch bei Aufbringung einer
entsprechenden Asphaltdecke wirde weiterhin ein Schallpegel oberhalb der 60 Dezibel (A)
in der Nacht vorliegen. Diese MalRBnahme ist daher nur bedingt zur Problemldsung geeignet.
Hinzu kommt, dass bisher noch keinem der Fahrbahnbelége von Innerortstra3en ein negati-
ver Dsyo-Wert zugewiesen wurde. Die rechnerische Berlcksichtigung eines larmmindernden
Fahrbahnbelags bei Schallschutzuntersuchungen ist zurzeit auf AufRerortsstral3en mit zulas-
sigen Hochstgeschwindigkeiten von mehr als 60 Kilometer / Stunde beschrankt.

In der Larmminderungsplanung, Karte 11 — Screening der Larmminderung durch Geschwin-
digkeitsregelungen — Prioritdten zur Weiterentwicklung der Tempo-30-Konzeption nachts
(Larmminderungsplanung fur Berlin — Aktionsplan, Stand: 2011), wurden zunachst Prioritaten
fur mogliche Geschwindigkeitsreduzierungen im Hauptnetz aus akustischer Sicht erarbeitet.
Hiernach wird der Abschnitt zwischen Kélner Damm und Bahntrasse der 2. Prioritat (Richt-
wert um > 2 Dezibel (A) Uberschritten und Larmkennziffer = 350), der Abschnitt zwischen
Kdlner Damm und WermuthstraRe der 3. Prioritat (Richtwert tberschritten und Larmkennzif-
fer = 250) zugeordnet. Dem Abschnitt nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
XIV-155b wurde, aufgrund der vorhandenen gewerblichen Bebauung, keine Prioritat zuge-
ordnet. Die Johannisthaler Chaussee gehért zum Vorrangnetz Tempo 50 (La&rmminderungs-
planung Karte 9: Lastkraftwagen-Belastungen mit relevanten Auswirkungen auf die Larmsi-
tuation). Damit wurde der betroffene Abschnitt der Johannisthaler Chaussee vor der insbe-
sondere betroffenen Gebaudefassade 381la unabhangig von den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan bereits als problematisch identifiziert und konkrete Malinahmen benannt. Eine Ge-
schwindigkeitsreduzierung in der Nacht auf der gesamten Lange kommt fur die Johannistha-
ler Chaussee (StralRenverbindung der Stufe Il) aus verkehrlichen Grinden wahrscheinlich
nicht in Frage. Daher wurde in den vorliegenden Verkehrslarmberechnungen weder eine
Geschwindigkeitsreduzierung noch eine leisere Fahrbahnoberflache rechnerisch beriicksich-
tigt.

Eine Kombination beider Mal3nahmen, larmarmer Asphalt und Geschwindigkeitsreduzierung,
wird allgemein als wenig sinnvoll eingeschétzt, da bei Fahrzeugen die Rollgerdusche von
Reifen erst oberhalb von 30 Kilometer / Stunde die dominierende Schallquelle sind. Bei
Tempo 30 dominiert das Gerausch des Motors. Die Einfihrung von Tempo 30 in der Nacht
wird hier der Vorzug gegeben. Eine Anordnung kann nur durch die Straf3enverkehrsbehorde
erfolgen.

Larmschutzwdnde entlang der Johannisthaler Chaussee kommen vor allem aus stadtebauli-
chen Grinden (Trennung der beiden StraRenseiten) nicht in Betracht. Zudem missten sie
aufgrund der Nahe der Gebaude zur StralRe sehr groRe Hohen aufweisen und im Bereich der
Zuwegungen und Zufahrten unterbrochen werden. Uberdies sind derartige Festsetzungen
nicht im Rahmen des Bebauungsplans XIV-155b regelbar, da sich die betroffenen Straf3en-
abschnitte auRerhalb des Geltungsbereiches befinden.

Eine Erhéhung der Larmbelastung an bereits bestehenden Gebauden durch Reflexion kann
aufgrund der Bebauungsstruktur ausgeschlossen werden.

Die Flachen beiderseits der Johannisthaler Chaussee sind nahezu vollstdndig bebaut. Hier-
bei handelt es sich um Wohngebaude, gemischt genutzte Gebaude und auch ausschlief3lich
gewerblich genutzte Gebaude. Da eine Bebauung bereits im Bestand vorhandenen ist, las-
sen sich ausreichende Entfernungen von der Larmquelle durch die Festlequng der Gebéu-
deposition auf den Grundstiicken nachtraglich nicht mehr erreichen.

Sowohl die Wohnbebauung nérdlich als auch 6stlich und westlich angrenzend an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans XIV-155b verfligen jeweils Uber eine ruhige Seite und
geschitzte Aulzenwohnbereiche. Aufgrund der Gebaudetiefe ist davon auszugehen, dass die
Wohnungen mindestens einen Aufenthaltsraum zur larmabgewandten Seite aufweisen.
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— Die bisherige Berechnung gegebenenfalls reduzierende Faktoren

Entgegen der bisherigen Annahme im Verkehrsgutachten ist im Rahmen der Weiterbearbei-
tung des Bebauungsplans XIV-155a beabsichtigt, die Geschossflachenzahl auf den riuickwar-
tigen Flachen zu reduzieren.

Bei der Ermittlung der zusatzlich zu erwartenden Verkehre durch die maximal zul&ssige
Neubebauung in den Mischgebieten wurde ausschlie3lich von einer Wohnnutzung ausge-
gangen, da dies den anzunehmenden worst-case in Bezug auf das Verkehrsaufkommen
darstellt: 30 Fahrzeuge / 1.000 Quadratmeter Geschossflache / 1 Stunde (inklusive Besu-
cher- und Wirtschaftsverkehr). Im Vergleich dazu reduziert sich der Anteil der Fahrzeuge bei
einer Nutzung der Grundstiicke durch Handwerksbetriebe. Die Annahme einer flachende-
ckenden Wohnnutzung entspricht der Abschatzung zur sehr sicheren Seite.

Hinzu kommt, dass das bisherige Planungsrecht im Rahmen der zuldssigen Nutzungsmafle
nicht umgesetzt wurde. Das zusatzliche errechnete Verkehrsaufkommen berlcksichtigt da-
her die Verkehrszunahme aus der bislang nicht erfolgten Umsetzung des bestehenden Pla-
nungsrechts sowie aus der Anderung der Art der Nutzung und der geringfiigigen Erh6hung
der Geschossflachenzahl.

Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aus stadtebaulichen, verkehrsorganisato-
rischen, bautechnischen und Kostengrinden sowie Zuordnungsgrinden (Einzeleigentliimer)
Larmschutzmalinahmen sowie Mal3ihahmen zur Verminderung der Larmbetroffenheit, die
einen angemessenen Schutz der Wohnnutzungen aul3erhalb des Plangebiets bieten wirden,
nicht im Rahmen des Bebauungsplans XIV-155b umgesetzt werden kénnen und auch nicht
mit einem in angemessenem Verhéltnis stehenden Aufwand realisierbar sind. Hier ist darauf
hinzuweisen, dass bei der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abteilung
IX C, ein Forderprogramm zum Einbau schallgedammter Fenster existiert. Nach Aussage
der Senatsverwaltung waren Eigentiimer antragsberechtigt, deren Baugenehmigung vor dem
3. Oktober 1990 erteilt wurde und die die in der Forderrichtlinie aufgefiihrten Kriterien erfillen
(Informationen unter www.berlin.de/schallschutzfenster).

In die Abwagung werden daher die vorstehenden Fakten eingestellt, insbesondere auch die
nur geringfligige Erhdhung der Larmbelastung bei Ausschopfung der Nutzungsmafle von
maximal 0,1 Dezibel (A). Die Pegelzunahmen sind fir den Menschen nicht wahrnehmbar
und durch Messungen aufgrund der derzeitigen Messgenauigkeit von circa 0,5 Dezibel (A)
auch nicht nachweisbar. Die Wahrnehmungsschwelle beginnt bei 2 Dezibel (A).

Weiter ist zu beriicksichtigen, dass bereits Baurecht besteht und daher bereits aus der Um-
setzung des bestehenden Planungsrechts (Beschranktes Arbeitsgebiet) eine Erhéhung des
bisherigen Verkehrsaufkommens gegeniiber dem Bestand resultiert. Die tatsachliche Zu-
satzbelastung durch die Umwandlung der Nutzungsart in Mischgebiet und die geringfligige
Erhéhung der Geschossflache liegt nochmals deutlich unterhalb des Zunahmewertes von 0,1
Dezibel (A). Es ist nicht erkennbar, dass eine solch geringe Zusatzbelastung bestehende
Gesundheitsgefahren erhéhen konnte.

Dem Vorhaben der Gebietsumwandlung — Beschréanktes Arbeitsgebiet in Mischgebiet —
kommt angesichts des Bestrebens, Brachflachen wieder einer neuen Nutzung zuzufiihren
und eine dauerhafte Verbesserung der Immissionssituation fir das sudlich gelegene Wohn-
gebiet zu erzielen, ein nicht unwesentliches Gewicht zu. Von der Nutzungsumwandlung pro-
fitieren auch die insbesondere betroffenen Wohngeb&ude Johannisthaler Chaussee 381-
381B (auBerhalb des Plangebiets), da ihnen die Nutzungsumwandlung auf der Geb&aude-
rickseite gleichfalls zugutekommt.

Aus diesen Griinden erfolgt eine Abwagung dahingehend, dass weitergehende MalRnahmen
aus der Nutzungsanderung nicht resultieren. Durch die vorgesehenen Festsetzungen des
Bebauungsplans XIV-155b sind keine nachteiligen umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Bevdlkerung insgesamt zu erwarten.
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Der Verkehrslarm der anliegenden, teilweise Gbergeordneten StralRen sowie der Gewerbe-
larm der Tankstelle steht der Wohnnutzung im Plangebiet nicht entgegen; gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet konnen durch Mal3nahmen gesichert werden. Im Be-
bauungsplan sind die Bereiche festgelegt, in welchen in Abh&ngigkeit von der konkreten
Nutzung Maflnahmen zu ergreifen sind, siehe hierzu Kapitel Il 3.6. Eine Konkretisierung
muss im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren bezugnehmend auf die konkrete Nut-
zung erfolgen. Die beabsichtigte Nutzungsanordnung stellt sicher, dass aus dem Plangebiet
keine wesentlichen Emissionen zu erwarten sind, die Auswirkungen auf die angrenzenden
Wohngebiete haben kénnten.

Versorqung mit Grin- und Freiflachen

Mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl, den getroffenen Bepflanzungsgeboten schafft
der Bebauungsplan die Voraussetzungen fur die Anlage grundsttickseigener, begrinter Frei-
flachen in den Mischgebieten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter (8 1 Absatz 6
Nummer 7d Baugesetzbuch):

Die Planung bringt keine negativen Auswirkungen auf Baudenkmaler und sonstige Bestand-
teile des kulturellen Erbes mit sich.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern (8 1 Absatz 6 Nummer 7e Baugesetzbuch):

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch die Anwendung der derzeit geltenden
technischen Richtlinien im Gebaudeneubau, der Energieverbrauch neu entstehender Ge-
b&aude entsprechend niedrig ausfallen wird.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern kann innerhalb des Stadtgebiets von
Berlin als sichergestellt angenommen werden. Mit dem Entstehen auf3ergewothnlicher Ab-
fallmengen und —arten ist nicht zu rechnen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie (8 1 Absatz 6 Nummer 7f Baugesetzbuch):

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen.
Von einer effizienten und sparsamen Nutzung von Energie mit daraus resultierenden redu-
zierten Emissionen kann daher ausgegangen werden. Dies wird insbesondere dadurch er-
reicht, dass im Rahmen der Bauantrage die geltenden Normen eingehalten werden mussen.
Hier sei insbesondere auf die Novellierung der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2016 ver-
wiesen.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (8 1 Absatz 6 Nummer 7g Baugesetz-
buch):

Insgesamt hat der Bebauungsplan XIV-155b keine negativen Auswirkungen auf die vorhan-
denen Umweltfachplanungen.

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaften
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tGberschritten werden (8 1 Absatz 6 Nummer
7h Baugesetzbuch):

Die Planung steht der Erhaltung einer bestmdglichen Luftqualitat nicht entgegen.
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Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d (8 1 Absatz 6 Nummer 7i Baugesetzbuch):

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen beziehungsweise sich gegenseitig verstér-
kende Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

Die erforderlichen Bestandsaufnahmen zum Artenschutz sind erfolgt. Geschiitzte Biotope
sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Ergebnis:

Nach Prufung der umweltrelevanten Aspekte bestehen keine Anhaltspunkte fir eine erhebli-
che Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstaben a-i Baugesetzbuch genann-
ten Schutzguter. Vielmehr entspricht der Bebauungsplan XIV-155b mit der Beriicksichtigung
der Siedlungsstruktur mit einer die Gewerbenutzung sichernden und dem Wohnen dienen-
den Bebauung den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik. Mittels der Festset-
zungen des Bebauungsplans XIV-155b werden weitere positive Auswirkungen auf die Um-
welt und das Ortsbild, beispielsweise beziiglich der Riuckhaltung von Niederschlagswasser
und der Freihaltung der Vorgartenzonen bewirkt.

2 Auswirkungen auf die Wohnbedtrfnisse und Arbeitsstatten

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XIV-155b sollen eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung im Planbereich gewahrleisten, die sowohl dem vorhandenen baulichen Bestand
mit seinen gewerblichen Nutzungen als auch kinftigen Ansiedlungen Rechnung tragt. Mit
dem Bebauungsplan soll Planungssicherheit fir die Eigentimer der Grundstiicke sowie die
Bewohner der umliegenden Bestandsbebauung geschaffen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen schwerpunktmafig dazu beitragen, die vor-
handenen Gewerbebetriebe am Standort zu sichern und das Angebot an Wohnraum zu er-
héhen. Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten sowie differenzierten Regelungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben beziehungsweise —nutzungen kann einer méglichen
Nutzungskonkurrenz innerhalb des Gewerbegebiets sowie hiermit verbundenen uner-
winschten stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorgebeugt werden.

Mit den Festsetzungen werden die Belange der Wirtschaft berticksichtigt und Arbeitsplatze
erhalten beziehungsweise geschaffen. Gleichzeitig kann den Wohnbedurfnissen der Bevdl-
kerung und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung entsprochen werden. Damit
werden die Planungsgrundsatze / -leitlinien gemanR § 1 und § 13a Absatz 2 Nummer 3 Bau-
gesetzbuch berlcksichtigt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Arbeitsbevdlkerung Rechnung (8 1
Absatz 6 Nummer 1 Baugesetzbuch). Die Festsetzungen wirken sich nicht negativ auf die
persdnlichen Lebensumstéande der Beschaftigten und die im Gebiet Lebenden sowie die be-
nachbarte Bebauung aus.

3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitions-
planung

Bei einem moglichen Verkauf von Teilflachen des Wildmeisterdammes (vor den Grundsti-
cken Wildmeisterdamm 278 und 282) sind positive haushaltsrechtliche Auswirkungen (Ver-
kaufserlos, Wegfall der Grundstiickslasten), die hier nicht beziffert werden kdénnen, zu erwar-
ten.
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V Verfahren

1 Bebauungsplan XIV-155 (Altverfahren)

Der Senator fur Bau- und Wohnungswesen hat mit Schreiben Il B 142-6159/X1V-35 vom 30.
August 1968 der Aufstellung des Bebauungsplans XI1V-155 zugestimmt.

Der Bebauungsplan XIV-155 wurde durch BA-Beschluss vom 06. April 1970 (Bezirksamts-
vorlage Nummer 79/70) aufgestellt.

Mit Schreiben vom 09. April 1970 wurden die Behorden und Trager offentlicher Belange um
Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf gebeten. Der Bebauungsplanentwurf wurde am
09. Juli 1970 in der 58. Planungssitzung behandelt. Dem Bebauungsplanentwurf wurde mit
Hinweisen zu Anderungen zugestimmt. In der Folge wurde das Verfahren aufgrund der Ost-
tangentenplanung (Verlangerung der A102) zurtickgestellt und erst 2010 weitergefihrt.

2 Mitteilung der Planungsabsicht (Neuverfahren)

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Il C sowie die Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung Berlin-Brandenburg GL 5 wurden mit Schreiben vom 23. Oktober 2010 Uber die Ab-
sicht zur Geltungsbereichs- und Planinhaltsénderung informiert.

Das Verfahren ist gemaR § 7 Gesetz zu Ausfuhrung der Baugesetzbuchs durchzufiihren, da
mit der Johannisthaler Chaussee (Ubergeordnete StralRe der Stufe II) und der Trasse der
Neukolin-Mittenwalder Eisenbahn gemaf Absatz 1 Nummer 2 dringende Gesamtinteressen
Berlins bertihrt werden.

3 Anderungsbeschluss

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 18. Januar 2011 (Bezirksamtsvorlage 07/11) wurde die Ande-
rung des Geltungsbereichs und des Planinhaltes des Bebauungsplans XIV-155 beschlossen.

Die Anderung des Beschlusses iiber die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am O1.
Februar 2011 im Amtsblatt fir Berlin, Nummer 6, Seite 230, ortsiblich bekannt gemacht.

4 Mitteilung der Anderungsabsicht

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Il C sowie die Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung Berlin-Brandenburg GL 5 wurden mit Schreiben vom 12. November 2014 Uber die
Absicht, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans XIV-155 auf das beschleunigte
Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch ohne Durchfuihrung einer Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 Baugesetzbuch umzustellen, informiert.

5 Anderungsbeschluss

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 15. Januar 2015 (Bezirksamtsvorlage 04/15) wurde die Ver-
fahrensumstellung beschlossen.

6 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 Bauge-
setzbuch

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplanentwurf XIV-155 fand in der
Zeit vom 16. Februar 2015 bis einschlie3lich 06. M&rz 2015 im Bezirksamt Neukdlin, Stadt-
entwicklungsamt — Fachbereich Stadtplanung —, statt. Die Offentlichkeit wurde von der Mog-
lichkeit der friihzeitigen Beteiligung an der Planung durch Anzeigen in der Tagespresse 'Ber-
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liner Morgenpost’ und 'Der Tagesspiegel’ am 13. Februar 2015 sowie durch Aushange in den
Schaukasten des Rathauses informiert. Die Entwilrfe der Bebauungspldne sowie Erlaute-
rungen zu den Inhalten waren auch Uber die Internetadresse des Stadtplanungsamtes ein-
zusehen.

Zum Bebauungsplanentwurf XI1V-155 ging ein Schreiben ein. Mindlich wurden keine Anre-
gungen und Hinweise geauRert. Das Ergebnis der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
wurde am 01. Dezember 2015 (Bezirksamtsvorlage Nummer 40/15) vom Bezirksamt be-
schlossen.

7 Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemali § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch

24 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie 13 Abteilungen beziehungswei-
se Amter im BA Neukdlin, deren Aufgabenbereich von der Planung berihrt sein kann, wur-
den mit Schreiben vom 10. Februar 2015 per E-Mail zur Stellungnahme zu den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sowie zu Angaben Uber beabsichtigte oder be-
reits eingeleitete Planungen und Leistungen aufgefordert. Dartiber hinaus wurde das Lan-
deskriminalamt, Zentralstelle fir Pravention, Gber die Planung informiert. Als Frist fur die
Ruckaulierung wurde der 13. Marz 2015 benannt. Auch verspatet eingegangene Stellung-
nahmen wurden bericksichtigt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b1 vom 05. Oktober 2015 abgeschlossen.

8 Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Il C sowie die Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung Berlin-Brandenburg GL 5 wurden mit Schreiben vom 02. Oktober 2015 tber die Ab-
sicht, den Bebauungsplan XIV-155 in die Bebauungsplane XIV-155a und XIV-155b zu teilen
und die Verfahren zur Aufstellung des Bebauungspléane XIV-155a und XIV-155b weiter ge-
maR § 13a Baugesetzbuch ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 Bau-
gesetzbuch durchzufiihren, informiert.

9 Anderungsbeschluss

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 01. Dezember 2015 (Bezirksamtsvorlage 191/15) wurde die
Teilung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-155 in die Bebauungsplane XIV-
155a und XIV-155b beschlossen.

Die Anderung des Beschlusses (iber die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 30. De-
zember 2015 im Amtsblatt fur Berlin, Nummer 53, Seite 3021, ortsiiblich bekannt gemacht.

10 Behordenbeteiligung gemal § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch

23 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie 13 Abteilungen beziehungswei-
se Amter im Bezirksamt Neukdlln, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt sein
kann, wurden mit Schreiben vom 23. Mai 2016 per E-Mail zur Stellungnahme zu den geplan-
ten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs innerhalb der Monatsfrist aufgefordert. Dar-
uber hinaus wurde das Landeskriminalamt, Zentralstelle fir Prévention, Gber die Planung
informiert. Auch verspatet eingegangene Stellungnahmen wurden berticksichtigt.

Der Verfahrensschritt wurde mit Vermerk Stapl b1 vom 08. November 2016 abgeschlossen.
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11 Eingeschrénkte Beteiligung gemal 8§ 4a Absatz 3 in Verbindung mit
8 4 Absatz 2 Baugesetzbuch

Da der Bebauungsplanentwurf XIV-155b nach der Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Ab-
satz 2 Baugesetzbuch noch inhaltlich geandert und erganzt wurde, waren gemali § 4a Ab-
satz 3 Baugesetzbuch von den Behorden und Tragern offentlicher Belange erneut Stellung-
nahmen einzuholen. Da die Grundziige der Planung von den Anderungen und Ergéanzungen
nicht berthrt werden, wurde die Einholung der Stellungnahmen auf die bertuhrten Behdrden
und Amter beschrankt. Die erneute Beteiligung der Behdérden und Amter wurde parallel zur
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch durchgefiihrt.

Mit E-Mail vom 23. Januar 2017 wurden die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Kii-
maschutz, Abt. IX C, die Amter Umwelt und Natur sowie Bau- und Wohnungsaufsicht im Be-
zirksamt Neukoélln angeschrieben und um Stellungnahme innerhalb der Monatsfrist gebeten.
Es wurde darauf hingewiesen, dass eine Stellungnahme gemal § 4a Absatz 3 Baugesetz-
buch nur zu den geénderten oder erganzten Teilen des Bebauungsplanentwurfs abgeben
werden kénne.

Von der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz sowie dem bezirklichen Amt
fur Umwelt und Natur liegen Stellungnahmen vor. Beim Bau- und Wohnungsamt ist gemafi
Anschreiben davon auszugehen, dass deren Belange nicht berthrt werden, da sie sich nicht
geédulRert haben.

In der Auswertung und Abwéagung wurden auch die eingegangenen RickaulRerungen von
sonstigen Behorden und Tragern offentlicher Belange berucksichtigt.

Das Ergebnis der Abwagung der erneuten Behdrdenbeteiligung hat keine Auswirkungen auf
die Planinhalte.

12 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch

Der Entwurf des Bebauungsplans XIV-155b vom 02. Dezember 2016 lag mit Begriindung
sowie den Gutachten zu den Themen Verkehr, LA&rm, Immissionen und Artenschutz in der
Zeit vom 23. Januar 2017 bis einschliellich 23. Februar 2017 im Bezirksamt Neukdlln,
Stadtentwicklungsamt — Fachbereich Stadtplanung —, 6ffentlich aus. Die Durchfuhrung der
Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 13. Januar 2017 im Amtsblatt fiir Berlin Nummer 2,
Seite 93, und dariber hinaus in der Tagespresse ,Berliner Morgenpost’ und ,Der Tagesspie-
gel’ am 20. Januar 2017 ortsiiblich bekannt gegeben. Die Offentlichkeit wurde auRerdem
durch Aushange in den Schaukasten des Rathauses informiert. Der Entwurf des Bebau-
ungsplans war auch uber die Internetadresse des Stadtentwicklungsamtes einsehbar. Es
wurde auch darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 Verwaltungsgerichtsordnung
unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller
im Rahmen der Auslegung nicht oder nur verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten
geltend gemacht werden kénnen.

Die gemald § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch beteiligten Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom 23. Januar 2017 Uber die Auslegung benachrichtigt.

4 Burger/innen nahmen die Gelegenheit wahr und informierten sich direkt im Stadtentwick-
lungsamt Uber die Planung. Anregungen und / oder Hinweise wurden weder mundlich noch
schriftlich gedulert.

13 Anzeige Planverfahren

Mit Schreiben vom 22. Marz 2017 wurde der Bebauungsplan zur Uberpriifung im Anzeige-
verfahren gemald § 6 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs an die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, 1l C, Ubersandt. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass der Bebauungsplan wegen einzelner noch zu beanstandender Punkte nicht
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festgesetzt werden kann. Nach der Uberarbeitung sind einzelne Verfahrensschritte zu wie-
derholen.

14 Eingeschréankte Beteiligung gemalR § 4a Absatz 3 in Verbindung mit
§ 4 Absatz 2 Baugesetzbuch

Da das Larmgutachten aufgrund der Beanstandungen der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen, Il C, fortgeschrieben und die Ergebnisse der Fortschreibung im Be-
grundungstext erganzt wurden, waren gemaf 8§ 4a Absatz 3 Baugesetzbuch von den be-
troffenen Behdrden und Tragern o6ffentlicher Belange erneut Stellungnahmen einzuholen.
AulRerdem wurde eine zusatzliche textliche Festsetzung zur Sicherung larmrobuster Struktu-
ren in den Bebauungsplan aufgenommen. Dariiber hinaus erfolgten weitere Anderungen und
Erg&nzungen in den Ausfuhrungen zum Immissionsschutz. Die Grundziige der Planung wur-
den von den Anderungen und Ergénzungen nicht beriihrt, die Einholung der Stellungnahmen
nach § 4a Absatz 3 Satz 4 Baugesetzbuch wurde auf die beriihrten Behoérden und Amter
beschrankt.

Mit E-Mail vom 12. Februar 2017 wurden die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz, | C, die Amter Umwelt und Natur sowie Bau- und Wohnungsaufsicht im Bezirk-
samt Neukolin angeschrieben und um Stellungnahme innerhalb der Monatsfrist gebeten. Es
wurde darauf hingewiesen, dass eine Stellungnahme geméanR § 4a Absatz 3 Baugesetzbuch
nur zu den geénderten oder ergénzten Teilen des Bebauungsplanentwurfs abgeben werden
konne.

Von der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, | C, sowie dem bezirklichen
Amt fur Umwelt und Natur liegen Stellungnahmen vor. Beim Bau- und Wohnungsamt ist ge-
mafd Anschreiben davon auszugehen, dass deren Belange nicht bertihrt werden, da sie sich
nicht geaulRert haben.

In der Auswertung und Abwéagung wurden auch die eingegangenen RickaulRerungen von
sonstigen Behorden und Tréagern offentlicher Belange, die per E-Mail vom 12. Februar 2018
Uber die erneute 6ffentliche Auslegung informiert wurden, bertcksichtigt.

Das Ergebnis der Abwégung der erneuten Behordenbeteiligung hat keine Auswirkungen auf
die Planinhalte.

15 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Absatz 3 in Ver-
bindung mit 8 3 Absatz 2 Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan XIV-155b vom 02. Dezember 2016 mit dem Deckblatt vom 18. Januar
2018 wurde mit der Begriindung sowie den Gutachten zu den Themen Verkehr, Larm, Im-
missionen und Artenschutz in der Zeit vom 12. Februar 2018 bis einschlie3lich 14. Marz
2018 im Bezirksamt Neukoélin, Stadtentwicklungsamt — Fachbereich Stadtplanung — erneut
offentlich ausgelegt. Die Durchfiinrung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 02. Feb-
ruar 2018 im Amitsblatt fur Berlin Nummer 5, Seite 660, und dartiber hinaus in der Tages-
presse ,Berliner Morgenpost’ und ,Der Tagesspiegel’ am 09. Februar 2018 ortsiblich be-
kannt gegeben. Die Offentlichkeit wurde auRerdem durch Aushange in den Schaukéasten des
Rathauses informiert. Der Entwurf des Bebauungsplans war auch Uber die Internetseiten des
Stadtentwicklungsamtes und auf www.mein.berlin.de einsehbar.

Ein Burger nahm die Gelegenheit wahr und informierte sich direkt im Stadtentwicklungsamt
Uber die Planung. Es gingen zwei Stellungnahmen ein.

16 Anzeige Planverfahren

Mit Schreiben vom 14. Mai 2018 wurde der Bebauungsplan zur Uberpriifung im Anzeigever-
fahren gemal 8§ 6 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs an die Se-
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natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Il C, Ubersandt. Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass der Bebauungsplan — da beanstandungsfrei — festgesetzt werden kann.

17 Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 15. Oktober 2018 (Drucksache 0846/XX) die
Festsetzung des Bebauungsplans beschlossen.

83



4 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (Bundesge-
setzblatt | Seite 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (Bundesgesetzblatt | Seite 3786),

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches in der Fassung vom 7. November 1999 (Ge-
setz- und Verordnungsblatt, Seite 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
06. Dezember 2017 (Gesetz- und Verordnungsblatt, Seite 664)

Aufgestellt:
Berlin, den 15.10.2018

Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stadtentwicklungsamt

Biedermann Groth
Bezirksstadtrat Leiter des Stadtentwicklungsamtes

84



Vi ANHANG

Anlage 1: Textliche Festsetzungen

Anlage 2: Anhang | der Ausfiihrungsvorschriften tGber groR3flachige Einzelhandelseinrich-
tungen (AV Einzelhandel)
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Anlage 1: Textliche Festsetzungen

1. Im Gewerbegebiet GE2 sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit 8 1 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2
und Absatz 8 Baunutzungsverordnung)

2. In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sind selbstandige Lagerplatze und die Aus-
nahmen nach 8 8 Absatz 3 Nummer 3 der Baunutzungsverordnung (Vergnigungs-
statten) nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE2 sind Tankstellen nicht zulassig.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatze 5 und 6 Nummer 1
Baunutzungsverordnung)

3. In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten fur die Nahversorgung gemafl Nummer 1.1 sowie den Ubrigen
zentrenrelevanten Sortimenten gemanl Nummer 1.2 im Anhang | der Ausfiihrungsvor-
schriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin (veroffent-
licht im Amtsblatt fir Berlin, Nummer 29, vom 11. Juli 2014, Seite 1334 bis 1348)
nicht zulassig.

(8 9 Absatz 2a Baugesetzbuch und § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit
§ 1 Absatze 5 und 9 Baunutzungsverordnung)

4, In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten gemafR Nummer 2 im Anhang | der Ausfiihrungsvor-
schriften Uber grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin (veréffent-
licht im Amtsblatt fir Berlin, Nummer 29, vom 11. Juli 2014, Seite 1334 bis 1348) nur
mit folgenden Sortimenten zulassig:

- Kraftwagen,
- Kraftwagenteile und Zubehdor,
- Kraftrader, Kraftradteile und —zubehor.

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 kénnen ausnahmsweise, in Erganzung des
Kernsortiments, ubrige zentrenrelevante Randsortimente gemafls Nummer 1.2 im An-
hang | der Ausfuhrungsvorschriften tber groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen
zugelassen werden, wenn ihr Anteil hochstens 10% der jeweiligen Verkaufsflache be-
tragt.

Im Gewerbegebiet GE1 ist dariiber hinaus folgendes Sortiment zulassig:

- Tankstellen (Fahrzeugkraftstoffe an Tankstellen sowie Einzelhandel mit Schmier-
stoffen und Kuhlmitteln fir Kraftfahrzeuge).

Im Gewerbegebiet GE1 kdnnen Tankstellenshops ausnahmsweise zugelassen wer-

den.

(8 9 Absatz 2a Baugesetzbuch und § 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit
§ 1 Abséatze 5 und 9 Baunutzungsverordnung)

5. In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 kdnnen ausnahmsweise Verkaufsflachen fir
den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem Produktions-, Ver-
arbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschlieZlich dort her-
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10.

11.

gestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verau-
Bern.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5 und Absatz 9
Baunutzungsverordnung)

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten nicht zuldssig. Die Ausnahmen nach § 6 Absatz 3 der Baunutzungsver-
ordnung (Vergnigungsstatten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5 und Absatz 6
Baunutzungsverordnung)

In den Mischgebieten MI1 und MI2 kénnen Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5 Baunutzungsverord-
nung)

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

Ausnahmsweise kénnen Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher zuge-
lassen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funkti-
onal zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse deutlich unterge-
ordnet sind, um ausschlief3lich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder
weiter verarbeitete Produkte zu veraul3ern.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 5 Baunutzungsverord-
nung)

Im Gewerbegebiet GE1 darf die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen
von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,9 tiberschritten werden.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit 8 19 Absatz 4 Satz 3 Baunut-
zungsverordnung)

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 kdnnen im Einzelfall ausnahmsweise einzel-
ne Dachaufbauten oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn
sie ausschlieBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 16 Absatz 2 und Absatz 6
Baunutzungsverordnung)

Im Mischgebiet MI2 kénnen im Einzelfall ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten
Uber der Decke des zweiten Vollgeschosses zugelassen werden, wenn sie nicht der
Aufnahme von Aufenthaltsraumen dienen.

(8 9 Absatz 1 Nummern 1 und 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 16 Absatz 2 und Absatz
5 Baunutzungsverordnung)
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12.

13.

14.

15.

16.

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl
die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen, einschlief3lich der
dazugehorigen Treppenrdume und Umfassungswande, mitzurechnen.

(8 9 Absatz 1 Nummern 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 20 Absatz 3 Satz 2 Baunut-
zungsverordnung)

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen entlang des Wildmeisterdamms sind
Stellplatze, Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Absatz 1 der Baunut-
zungsverordnung unzuldssig. Dies gilt nicht fur Wege, Zufahrten und Einfriedungen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit 8 23 Absatz 5 Baunutzungsver-
ordnung)

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch)

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile auf der Flache abfghjkmnpcdea
resultierende bewertete Schallddmm-Malie (erf. Rw,es) aufweisen, die gewahrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von maximal

- 35 Dezibel (A) tags und 30 Dezibel (A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnun-
gen und in Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstétten,

- 35 Dezibel (A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,
nicht Gberschritten wird.

Des Weiteren missen zum Schutz vor Verkehrslarm bei der Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die Auf3enbauteile auf der Flache
abcdea resultierende bewertete Schalldamm-Mal3e (erf. Rwres) aufweisen, die ge-
wahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von maximal

- 40 Dezibel (A) tags in Biroraumen und &hnlichen R&umen
nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. Ry es erfolgt flr jeden Aufenthaltsraum gemalf der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmaBhahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24.
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Verkehrswe-
ge-Schallschutzmafinahmenverordnung). Fir den Korrektursummanden D ist abwei-
chend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes fir R&ume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 Dezibel
geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fur den Tag L., r und fur die Nacht
L, n sind fur StralRen gemaf 8§ 3 und fur Schienenwege gemal § 4 der Verkehrslarm-
schutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16.
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Verkehrs-
lArmschutzverordnung) zu berechnen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 24 Baugesetzbuch)

In den Mischgebieten MI1 und MI2 ist pro angefangene 500 Quadratmeter Grund-
stucksflache ein heimischer Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16-
18 Zentimeter zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Er-
mittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzu-
rechnen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 25a Baugesetzbuch)
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17.

18.

19.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig.

(8 9 Absatz 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetz-
buchs)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Absatz 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

In den Gewerbegebieten GE1 und GE2, mit Ausnahme der Flachen A und B, sind
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bauliche Anlagen bis zur zulassigen
Hohe baulicher Anlagen unmittelbar an den Grundstiicksgrenzen zulassig.

(8 9 Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 22 Absatz 4 Baunutzungsver-
ordnung)

Hinweis:

Zu diesem Bebauungsplan gehdrt als Bestandteil die Liste der zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente im Anhang | der Ausfiihrungsvorschriften tber grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin (AV Einzelhandel), veroffentlicht im Amtsblatt
fur Berlin, Nummer 29, vom 11. Juli 2014, Seite 1334 bis 1348.
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Anlage 2:

Anhang | der Ausfiihrungsvorschriften tGber gro3flichige Einzelhandelseinrich-
tungen (AV Einzelhandel)

Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente?2

1 Zentrenrelevante Sortimente

1.1 Zentrenrelevante Sortimente fur die Nahversorgung
52.11/52.2 Nahrungsmittel, Getr&dnke und Tabakwaren

52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
52.49.9 aus dieser Unterklasse: Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel
52.47 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf
52.49.9 aus dieser Unterklasse: Organisationsmittel fir Barozwecke
1.2 Ubrige zentrenrelevante Sortimente

52.41 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren

52.44.2 Beleuchtungsartikel

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Heimtextilien

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

52.49.3 Augenoptiker

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér

52.5 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

2 Nicht-zentrenrelevante Sortimente

50.10.3 Kraftwagen

50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor

50.40.3 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

52.44.1 Wohnmobel

52.45.1 aus dieser Unterklasse: elektrotechnische Erzeugnisse
52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (anderweitig nicht genannt)
52.46.2 Anstrichmittel

52.48.1 Tapeten und Bodenbeléage

52.49.8 aus dieser Unterklasse: Sport- und Freizeitboote und Zubehor
52.49.9 aus dieser Unterklasse: Buromdbel

12 Gruppen/Klassen gemaR ,Klassifikation der Wirtschaftszweige*“, Statistisches Bundesamt, 2003
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