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fiir das Gelédnde
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Begriindung

zum Bebauungsplan XXIlI-2a fir das Gelande zwischen DarBer StraBe, den nérdlichen Gren-
zen der Grundstlicke DarBer StraBe 9, Kyllburger Weg 35 und 37, Bitburger StraBe 56 bis 69a,
Waxweiler Weg 1 und 2, Bitburger StraBe 27 bis 51a bis zum nordwestlichsten Eckpunkt des
Grundstlickes Perler StraBe 1 und der gedachten Verlangerung der éstlichen Begrenzung der
Perler StraBe in nérdliche Richtung bis in Héhe der nérdlichen Grundstiicksbegrenzung des
Behindertenpflegeheims (DarBer StraBe 103) sowie in Verlangerung dieser gedachten Linie um
18 m in westliche Richtung und Fortfihrung in nérdlicher Richtung bis DarBer StraBe im Bezirk
Hohenschdénhausen.

l. Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Durch die Fertigstellung der DarBer StraBe, die durch ehemals landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen trassiert wurde, ergaben sich sidlich der DarBer StraBe brachliegende Flachen, die z.T.
als Baustelleneinrichtung genutzt wurden. Diese Flachen sollen einer zukinftigen baulichen
Nutzung zugefiihrt werden. Die im Geltungsbereich liegenden Flachen fir Gemeinbedarf
(Schule und Behindertenpflegeheim) sollen langfristig in ihrer Nutzung gesichert werden. Aus
diesen Griinden und im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

In Hohenschdénhausen besteht die Notwendigkeit, das bestehende Defizit in den Bereichen
Arbeiten und Versorgung gegenulber einseitiger Ausrichtung auf die Funktion Wohnen abzu-
bauen (Ergebnis BEP-Grundlagen 7/91).

Das Bebauungsplangebiet bietet in seiner Gesamtheit die Mdglichkeit, diesem dringenden Er-
fordernis Rechnung zu tragen und auf den freien Flachen im westlichen Teil des Plangebietes -
im Anschluss an die WeiBenseer Gewerbeflachen und einer Griinzasur - Gewerbe anzusiedeln
sowie eine klare Abgrenzung zu anderen Baugebieten zu definieren.

Die vorhandenen Flachen und Einrichtungen fir den Gemeinbedarf sollen im Bestand pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Im Bezirk Hohenschénhausen bestand ein Fehlbedarf an Oberschulplatzen, der nicht im Bezirk
abgedeckt werden konnte. Im Ergebnis von Standortuntersuchungen fur Schulneubauten wur-
de aufgrund der vorhandenen freien Flachen sowie der Nahe zur GroBsiedlung und zum Alt-
baugebiet (Einzugsbereich bei Gesamtschulen und Gymnasien: 20 min Fahrrad bzw. &ffentli-
che Verkehrsmittel oder 1,3 km FuBweg) der Neubau eines Schuldorfes an der DarBer StraBe
als 8-ziigige Gesamtschule mit 3-zligiger gymnasialer Oberstufe (1.155 Schiler) vom Be-
zirksamt auf der Grundlage von § 34 BauGB genehmigt und fertiggestellt.

Die Angrenzung des Bebauungsplangebietes an vier Gebiete mit unterschiedlicher Nutzungs-
struktur (siehe auch Pkt. 1.2.1) erfordert eine sensible Abwagung hinsichtlich der Art und des
MaBes der baulichen Nutzung fir das Gewerbegebiet und die Gemeinbedarfseinrichtungen
sowie die Herstellung einer 6ffentlichen ErschlieBung fiir das Gewerbegebiet und einer 6ffentli-
chen Grunverbindung als Grun- und Pufferzone zur sudlich angrenzenden Wohnbebauung.



1.2 Beschreibung des Plangebietes

1.2.1 Stadtebauliche Situation

Raumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Stadtrand von Berlin, angrenzend im Norden an
den AuBenbereich und den kiinftigen Volkspark Malchower See (Bebauungsplanverfahren
XXI1-12), im Nordosten an die GroBsiedlung Neu-Hohenschdnhausen, im Siden an eine Ein-
familienhausbebauung sowie im Westen an das Gewerbegebiet WeiBensee. Die Entfernung
zur Berliner City betragt ca. 8 km, die ndrdliche Berliner Stadtgrenze befindet sich in ca. 4 km
Entfernung.

Die nérdliche Grenze des Plangebietes bildet die DarBer StraBe, die Gber Malchow eine Anbin-
dung an den Berliner AutobahnauBenring herstellt. In unmitteloarer Nahe verlduft in norddstli-
cher Richtung die HansastraBe / Falkenberger Chaussee, die eine wichtige Hauptverkehrsstra-
Be fur Hohenschdnhausen ist und Uber Ahrensfelde ebenfalls an den Berliner AuBenring an-
schlieBt.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz in die Innenstadt erfolgt durch die S-Bahnlinie
75 (Westkreuz - Wartenberg). Der S-Bahnhof Wartenberg befindet sich ca. 1,2 km und der S-
Bahnhof Hohenschénhausen ca. 1,5 km vom Plangebiet entfernt. Auf der DarBer StraBe ver-
kehren 2 Buslinien (Linie 154: Ribnitzer StraBe - H Hellersdorf und Linie 159: H Buchholz -
SchorfheidestraBe / S-Bahnhof Ahrensfelde). Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet ver-
laufen auf der HansastraBe / Falkenberger Chaussee die StraBenbahnlinie 3 (Zingster StraBe -
Hackescher Markt) und die StraBenbahnlinie 4 (Falkenberger Chaussee - Hackescher Markt),
die eine weitere Anbindung an die Innenstadt herstellen.

Vorhandene Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 15 ha. Davon liegen im westlichen
Planbereich ca. 6,9 ha brach. Nach Osten schlieBt sich auf einer Flache von insgesamt ca.
1,2 ha ein Behindertenpflegeheim und eine ehemalige Kindertagesstatte fur Behinderte an. Fur
das 8-geschossige Behindertenpflegeheim soll die Kapazitat von ca. 40 Platzen in den nachs-
ten Jahren auf 94 Platze erhéht werden. Bei der Kindertagesstatte/ Behindertentagesstatte
handelt es sich um ein 3-geschossiges Gebaude, das zurzeit ungenutzt ist. Auf einer Flache
von ca. 3,6 ha wurde 6stlich der Kita eine 8-zligige Gesamtschule mit 3-zligiger gymnasialer
Oberstufe errichtet. Im Zusammenhang mit dem Schulneubau entstand auf dieser Flache au-
Berdem ein GroBspielfeld, ein Kleinspielfeld und eine Doppelsporthalle. Im dstlichen Plangebiet
liegen ebenfalls ca. 1,6 ha brach. Ca. 1,7 ha der vorhandenen Flachen werden als Verkehrsfla-
chen genutzt. Die DarBer StraBe bildet den nérdlichen Abschluss des Geltungsbereiches und
eine ebenfalls als ,DarBer StraBe” bezeichnete SticherschlieBung fihrt in die Mitte des Plange-
bietes. Innerhalb des Plangebietes sind zwei Gewasser 2. Ordnung zu finden, der Bitburger
Graben (vorher: Graben 27) und der DarBer Graben (vorher: Graben 86).

Der Versiegelungsgrad der Flachen ist gering. Der FuB- und Radweg zwischen Perler und Dar-
Ber StraBe ist gepflastert und gilt aufgrund des Unterbaus (Verlegung in Sand) als teilversie-
gelt. Vollstéandig versiegelt sind lediglich die StraBenflachen der DarBer StraBe sowie die Zu-
fahrtswege zum Behindertenpflegeheim und zur ehemaligen Behindertentagesstatte/ Kinderta-
gesstatte.

Verkehrliche ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung der baulich genutzten Flachen erfolgt lber die DarBer StraBe, ein
bestehender FuB- und Radweg Uber Brachland verbindet die Perler StraBe mit einer Bushalte-
stelle an der DarBer StraBe. Im sidlichen Plangebiet verlauft der ,Schwarze Weg*, ein von
Pappeln markierter Weg (kein &ffentliches StraBenland), der westlich des Behindertenpflege-
heims ein kurzes Stlck unterbrochen ist. Im sidlich angrenzenden Einfamilienhausgebiet sind
2 Grundstlcke rackwartig mit Wohnh&usern bebaut (Bitburger StraBe 41a und 69b), die jedoch
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alle von der Bitburger StraBe aus erschlossen werden (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von der
Bitburger StraBe aus).

Technische Infrastruktur

Die vorhandenen Gebaude (Behindertenpflegeheim, Kindertagesstatte/ Behindertentagesstat-
te, Schule) sind an die 6ffentlichen Versorgungsnetze BEWAG (Fernwarme, Elektro) der Berli-
ner Wasserbetriebe (Trink-, Schmutz- und Regenwasser), und Telekom (Fernmelde) ange-
schlossen.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus nérdlicher Richtung lber die Ribnitzer StraBe. An-
grenzend an das Plangebiet befindet sich in der Perler StraBe eine Trinkwasserleitung als
Stichleitung. Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird zur Vorflut in die Ribnitzer StraBe
und anschlieBend nach Norden abgeleitet.

Das geplante Gewerbegebiet wird von einer 110-kV-Freileitung Uberspannt, die vom Um-
spannwerk Malchow zum Umspannwerk Falkenberger StraBe verlauft. Unmittelbar stdlich der
DarBer StraBe befindet sich der Freileitungsmast Nr. 11. Im 15-m-Bereich um den Freilei-
tungsmast ist eine beabsichtigte Nutzung gesondert bei der BEWAG anzuzeigen. Eine Bebau-
ung des 5-m-Bereiches um den Mast ist unzulédssig. Zwischen dem Freileitungsmast Nr. 11 und
dem sudlich folgenden Freileitungsmast Nr. 12 (auBerhalb des Plangebietes) erstreckt sich
beiderseits der Symmetrieachse der Freileitung ein horizontaler Freileitungsbereich von je 37
m. Fir BaumaBnahmen ist in diesem Bereich aus sicherheitstechnischen Griinden das Einver-
standnis der BEWAG einzuholen.

Eigentumsverhaltnisse

Séamtliche Flachen innerhalb des Geltungsbereiches gehérten ursprunglich zu den Gutern Mal-
chow, wurden spater Eigentum des Volkes, dessen Rechtstrager die LPG ,1. Mai“ war. Die
Flursticke 1099, 1100, 1101 und 1093 (tiw.) von Flur 1 wurden gemaB Antrag des Bezirksam-
tes auf ,Ubertragung von Vermdgen in Kommunaleigentum des Landes Berlin“ am 21.05.1992
durch die Treuhandanstalt positiv beschieden. Die Flurstiicke 1094, 1095, 1102 und 1103 wur-
den im Marz 1994 von den Stadtgitern Berlin ebenfalls fir eine Zuordnung in das Kommunal-
eigentum beantragt. Inzwischen sind die zuklnftigen Gewerbegrundstiicke an die Liegen-
schaftsfonds Berlin GmbH & Co KG zur WeiterverduBerung tbertragen worden. Fir die Flache
des Behindertenpflegeheims wurde mit dem Evangelischen Jugend- und Flrsorgewerk am
01.01.1994 ein Mietvertrag abgeschlossen, der in einen Erbbaurechtsvertrag umgewandelt
werden soll.

Im Zusammenhang mit dem Schulneubau wurden verschiedene Flurstiicke umbenannt oder
sind neu entstanden. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes lagen zum Pla-
nungsstand der Offentlichen Auslegung folgende Flursticke von Flur 1: 1094, 1095, 1102,
1103, 1595, 1602, 1613, 1614, 1615, 1616, 1617, 1618, 1619 und 1620. Die genauen Angaben
sind dem Grundstulicksverzeichnis zu entnehmen.



1.2.2. Naturrdumliche Situation

.2.2.1 _Ergebnisse des landschaftsplanerischen Sachverstandigenqutachtens

Zur Prifung des Vorliegens eines Eingriffes in den Naturhaushalt hat das Bezirksamt Hohen-
schénhausen ein ,Landschaftsplanerisches Sachverstandigengutachten zum Bebauungsplan
XXIl - 2, DarBer StraBe im Bezirk Hohenschénhausen von Berlin® in Auftrag gegeben. Da bei
der Realisierung des geplanten Gewerbegebietes an der DarBer StraBe nicht versiegelte Fla-
chen und Vegetationsflachen verloren gehen, eine Veranderung des Stadt- und Landschafts-
bildes mit dem geplanten Bauvorhaben einhergeht sowie maBgebliche Veranderungen der Kili-
ma-, Boden- bzw. Grundwassersituation zu erwarten sind, handelt es sich bei den aufgrund des
Bebauungsplans erstmals zuldssigen MaBnahmen um eine erhebliche Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes. Es liegt somit ein Eingriff im
Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB vor.

Das Bebauungsplangebiet XXII - 2 a stellt derzeit (mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflachen)
eine in weiten Teilen unversiegelte, naturnahe Flache dar. Die Flachen westlich des Behinder-
tenpflegeheims sind planungsrechtlich dem AuBenbereich zuzurechnen; nérdlich grenzen die
Malchower Felder an.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes lag in den letzten Jahren brach. Nérdlich angrenzend
an die Grundstlcke Bitburger StraBe 34 bis 39 befand sich eine Lagerflaiche des ehemaligen
Tiefoaukombinates Berlin. Die Einzdunung dieser Flache behinderte den Durchgang zu den
weiter Ostlich gelegenen Grundsticken; fur die Nutzung dieser Flache wurde der Bitburger
Graben teilweise zugeschittet.

Urspriinglich war das Gelande stark differenziert, den westlichen Abschnitt bildet eine Hlgel-
kuppe, deren héchster Punkt, nérdlich der DarBer StraBe bei ca. 58,8 m tUber NHN lag. Im &st-
lichen Plangebiet befand sich eine Kette von Ackerpfuhlen, die von Stdosten nach Nordwesten
reichte. Zwischen 1872 und 1901 wurden die Ackerpfuhle weitgehend verfullt.

Etwa um 1882 erwarb die Stadt Berlin das zum Rittergut Malchow gehérende Land zur Anlage
von Rieselfeldern, in diesem Zusammenhang wurde ein System von Entwasserungsgrében
angelegt. Die Rieselfelder erstreckten sich von Norden her bis zur stdlichen Plangebietsgren-
ze. Sudlich der heutigen DarBer StraBe, in Hohe der Perler StraBe befand sich ein Absetzbe-
cken. Das Rieselfeld Malchow wurde von 1886 bis 1968 betrieben. Nach der Stilllegung der
Rieselfelder lagen die Flachen bis Mitte der 80er Jahre brach und die Entwasserungsgréaben
wurden teilweise verfullt.

BESTAND

Topographie / Boden

Das Gelande liegt regionalgeologisch auf der in der Weichsel-Kaltzeit entstandenen Barnim-
hochflache. Als oberste Bodenschicht wurden nahezu flachendeckend schwach humose Sande
unterschiedlicher Fraktionierung, untergeordnet auch stark sandiger, schwach kiesiger und z.T.
schwach toniger Schluff bis ca. 0,5 m unter Oberkante Gelande (OKG) festgestellt. Im Liegen-
den der 0.g. Schichten stehen Uberwiegend Feinsande mit unterschiedlichem Gehalt an Mittel-
sanden an, die zwischen 0,65 m und maximal 2,50 m unter OKG liegen. Unter diesen Sanden
ist mehr oder weniger stark sandiger Schluff mit schwachem Ton- und Kiesanteil zu finden, in
den einzelne Sandbander und —schichten eingelagert sind. Diese Ablagerung reprasentiert die
Grundmoréne der Weichsel-Kaltzeit, die als Geschiebemergel ansteht, der in seinen hangen-
den Bereichen durch Entkalkung zu Geschiebelehm verwittert ist. Die Basis der Grundmoréane
aus der Weichsel-Kaltzeit liegt etwa 10,00 m unter OKG. Unter dieser Grundmorane stehen



relativ grobkérnige Sande an, die an der Basis in Kiessand und sandigen Kies mit Steinen
Ubergehen. Dieser Horizont ist etwa 2,00 m machtig.

Durch die jahrzehntelange Rieselfeldwirtschaft und die nachfolgende landwirtschaftliche Nut-
zung sind die Boden typologisch, physikalisch und chemisch stark veréndert und daher als
wertvolle Béden mit verandertem Aufbau zu bewerten.

Wasser

Die Grundwasserflurabstande sind sehr uneinheitlich und liegen zwischen 0,9 m bis 5,95 m. In
den Deckschichten mit entsprechend niedrigen Flurabstdnden kann im gesamten Gebiet
Schichtenwasser auftreten. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist im Um-
weltatlas mit ,mittel“ angegeben. Das Regenwasserrliickhaltevermdgen ist aufgrund der gerin-
gen Versiegelung insgesamt hoch. Die Grundwasserneubildungsrate der unversiegelten Fla-
chen kann dem mittleren Bereich, Wertstufe D (100 — 150 mm/a) zugeordnet werden.

Klima

Das Plangebiet gehort zu einem Kaltluftentstehungsgebiet und korrespondiert mit einer nérdlich
gelegenen Luftleitbahn. Es befindet sich in einem klimatische Ubergangsbereich am Stadtrand.
Als Grinkeil ragt das Plangebiet weit in den Siedlungsbereich hinein. Der Luftaustausch zwi-
schen Siedlungs- und AuBenbereich wird erhéht und die lufthygienische Situation im innerstad-
tischen Bereich verbessert. In unmittelbarer Wechselwirkung mit angrenzenden Belastungsbe-
reichen weist das Gebiet eine hohe Empfindlichkeit gegenliiber Nutzungsintensivierung, Fl&-
chenreduzierung und Austauschbarrieren auf.

Biotische Schutzgiiter
Es wurden 14 verschiedene Biotoptypen unterschieden. Den gréBten Bereich nimmt die Acker-
brache im Westen und im Nordosten des Gebietes ein. Weiterhin wurden 158 Baume kartiert.
Die meisten der Baume entlang des ,Schwarzen Weges*“ und des Bitburger Grabens geniefBen
den Schutz der Berliner Baumschutzverordnung. Der Zustand der Baume kann allgemein als
gut bezeichnet werden.

Das Plangebiet wurde weiterhin auf seine Bedeutung als Lebens- und Reproduktionsstatte fiir
Amphibien untersucht. Von sechs gefundenen Arten sind drei der Kategorie 2 der Roten Liste
(Berlin) ,geféhrdet” zuzuordnen (Knoblauchkréte, Erdkréte, Moorfrosch), eine Art ist als ,sehr
gefahrdet” (Kategorie 1) einzustufen. Die hohe Artenvielfalt bei geringer Individuenzahl lasst
darauf schlieBen, dass sich das Untersuchungsgebiet in einem Umfeld mit hohem Amphibien-
aufkommen befindet, selbst jedoch zurzeit keine optimalen Lebensbedingungen fir Amphibien
bietet und daher vorrangig als Durchwanderungsgebiet genutzt wird. Die Wanderung der Am-
phibien findet hauptsachlich auf dem ,Schwarzen Weg*“ statt. Die Bedeutung des Weges als
Wanderungsweg fir Amphibien lasst einen Ausbau zur AnliegerstraBBe nicht zu.

Der ,Schwarze Weg*“ und der Bitburger Graben mit seinen Béschungen besitzen eine Biotop-
verbindungsfunktion zwischen den Bitburger Teichen und dem DarBer Graben als Laichgewas-
ser. Uber den Anschluss des Plangebietes an die offene Landschaft kénnen gefihrdete Tierar-
ten in den Siedlungsrandbereich eindringen, dem Gebiet kommt daher eine Vernetzungsfunkti-
on zu.

Der Brutvogelbestand wurde qualitativ und quantitativ erfasst. In 87 Revieren konnten 28 ver-
schiedene Arten festgestellt werden, vier Arten davon fallen unter die Rote Liste der geféhrde-
ten Brutvdgel Berlins. Drei dieser Arten (Feldlerche, Schafstelze und Steinschmatzer) werden in
die Kategorie 3 (,gefahrdet®), eine Art (Haubenlerche) in die Kategorie 2 (,sehr gefahrdet” ein-
gestuft.



Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt in einem kulturlandschaftlich gepragten Raum und wird dem
Gestalttyp Ackerbrache zugeordnet. Gliedernde Strukturelemente der kulturlandschaftlich ge-
pragten Raume sind Hecken, Alleen, Feldgehdlze, Rieselfeldtafeln, Obstanlagen, Graben und
Pfuhle.

Zu den landschaftsbildtypischen Elementen z&hlen im Plangebiet:

- der Bitburger Graben mit seiner typischen Gewasserrandbepflanzung,

der ,Schwarze Weg“ als unbefestigter Weg mit Feldwegcharakter,

die Baumreihen entlang des ,,Schwarzen Weges* als landschaftsraumgliedernde Elemente,
- die kuppig, higelige Auspragung der Brache,

- Baumreihe, Graben und ,Schwarzer Weg*® als Markierung der Siedlungskante.

Landschaftsbilduntypische Elemente sind:

- das achtgeschossige Gebaude des Behindertenwohnheimes; fligt sich durch seinen Bautyp
und seine Proportion nicht in die Umgebung ein,

- die DarBer StraBe mit ihrer zerschneidenden Wirkung auf den Landschaftsraum,

- die Hochspannungsleitung.

EINGRIFFSBEWERTUNG

Zur Erfassung und Bilanzierung des durch den Bau des Gewerbegebietes zu erwartenden Ein-
griffs wurde zunéchst der Ist-Zustand erfasst, bewertet und mit dem geplanten Zustand vergli-
chen.

Als gravierendste Eingriffe sind zu nennen:

- der vollstandige Verlust der Grundwasserneubildung und des Retentionsvermdgens fir
Niederschlage durch Verdichtung und Versiegelung im Bereich der ErschlieBungsstraBe
und in weiten Teilen der Baugrundsticksflachen;

- die Behinderung des Luftaustausches zwischen freier Landschaft und Stadtgebiet durch die
Gewerbebauten;

- der umfangreiche Verlust von wertvollen Tier- und Pflanzenlebensraumen durch direkte
Uberbauung;

- die Beeintrachtigung der Erkennbarkeit des Naturraumes und des groBradumigen visuellen
Landschaftsbildes durch die Baukérper.

Diese Eingriffe sind durch geeignete KompensationsmaBnahmen zu minimieren, auszugleichen
oder zu ersetzen.

Um die Eingriffe in den Wasserhaushalt u mindern, sind Befestigungen von Grundstlcksfreifla-
chen, soweit erforderlich, mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien vorzunehmen. Bei Ab-
flusswerten von g 0,5 halbiert sich die abzufihrende Wassermenge gegenuber vollversiegelten
Flachen. Die extensive Dachbegrinung trige aufgrund ihrer Evapotranspiration deutlich zur
Minimierung der von den Dachflachen abzuleitenden Niederschlagsmenge bei (ca. 30 % des
Niederschlagswassers werden zurlickgehalten). Eine derartige Festsetzung im Bebauungsplan
greift aber nur, wenn die entsprechenden Dachneigungen bzw. Flachdacher festgesetzt wir-
den. Hierzu fehlt jedoch im Land Berlin die Rechtsgrundlage bzw. ist die Landesgesetzgebung
hier fehlerhaft (s. Pkt. 11.4.6)

Um die Beeintrachtigung der Luftleitbahnen durch die Gewerbebauten zu mindern, sollte die
Aufteilung der Baugrundstlicke dergestalt erfolgen, dass in Nord-Sud-Richtung durchgéngig
unbebaute Korridore erhalten bleiben.



Da mit Aufnahme der Bautatigkeit aufgrund der bindigen Bdden zahlreiche temporéare Kleinge-
wasser entstehen werden, sind auf den jeweiligen Bauflachen angetroffene Amphibien in ein
Ersatzlaichgewédsser umzusetzen.

Eine weitere wichtige MinimierungsmaBnahme stellt die Verbesserung der Einbindung des Ge-
werbegebietes in die umgebende Landschaft dar. Erreicht wird dies durch die Anlage einer
Fassadenbegriinung und vor allem von durchgangigen Gehdlzpflanzungen auf den Flachen
zum Anpflanzen an den AuBengrenzen des Gewerbegebietes. Ebenerdige Stellplatze sind ge-
gebenenfalls durch Pflanzflachen zu gliedern.

Eine erhebliche Erhéhung der Larmbelastung gegenlber der Ausgangssituation (Vorbelastung
durch die DarBer StraBe) wird im Bebauungsplan-Entwurf durch die Festsetzung von flachen-
bezogenen Schallleistungspegeln vermieden.

AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Als wichtigste AusgleichsmaBnahme fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist die Retention und
verzigerte Ableitung des auf den Verkehrsflachen der Baugrundstiicke anfallenden Nieder-
schlagswassers in den Bitburger Graben anzulegen (vgl. Gutachten Regenwasserbewirtschaf-
tung). Eine Versickerung, die prinzipiell als Optimallésung anzusehen ist, ist aufgrund der 6rtli-
chen Bodenverhéltnisse und des insgesamt hohen Versiegelungsgrades der Baugrundsticke
(GRZ 0,6) nur im o&stlichen Teilbereich des geplanten Gewerbegebietes auf ca.
10 % moglich. Hier sind Mulden-Rigolensysteme zur Versickerung anzulegen.

Um den fir das Bebauungsplangebiet maximal zuldssigen Abflusswert in den Bitburger Graben
von 0,5 I/ha-s zu erreichen, ist das in den Mulden-Rigolensystemen zurlickgehaltene Nieder-
schlagswasser zusatzlich in naturnahen Speicherbecken und Filter-Retentionsbecken aufzu-
fangen und von dort aus kontrolliert abzuleiten. Diese sind aufgrund der Gelandemorphologie
zwischen Gewerbegebiet und Bitburger Graben in der 6ffentlichen Grinflache anzulegen.

Die Mulden-Rigolensysteme, die Filter-Retentionsbecken und die naturnahen Speicherbecken
sind bereits vor der Errichtung der einzelnen Gewerbebauten vollstandig als abgestimmtes Ge-
samtsystem im Zuge der ErschlieBung des Geléndes zu realisieren, da andernfalls im Zuge der
sukzessiven Bebauung kein Anschluss aller Grundstiicke an die Filter-Retentionsbecken ge-
wabhrleistet ist.

Die Fassaden- und die extensive Dachbegrinung (Dachbegrinung im Weiteren gestrichen, s.
Pkt. 11.4.6) tragt in erheblichem Umfang zum Ausgleich von Verlusten von Tier- und Pflanzenle-
bensraumen durch die Uberbauung alterer Ackerbrachflachen bei.

Unter Berlcksichtigung aller auf den Baugrundsticksflachen durchzufiihrenden Kompensati-
onsmaBnahmen wéren die zu erwartenden Eingriffe zu 40 % ausgeglichen.

Somit sind Uber die KompensationsmaBnahmen auf den Baugrundstlcksflachen hinaus in er-
heblichem Umfang weitergehende kompensatorische Festsetzungen erforderlich, um den Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriff zu regeln. Fir nicht ausgleichbare Eingriffe wie z.B. der Be-
eintrachtigung der Erkennbarkeit des Naturraumes ist dabei durch geeignete MaBnahmen ein
Ersatz anzustreben.

Als Flachen fur weitergehende Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes stehen die 6ffentlichen Grinflachen zur Verfligung.

Die wichtigsten KompensationsmaBnahmen bestehen in der Sicherung und Entwicklung der
offentlichen Freiflachen als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten sowie ihrer Sicherung und
Aufwertung als siedlungsnaher Erholungsraum und Grinverbindung in die freie Landschaft:



- Mit ihrem Wechsel von Gewassern, Gehdlzbestdnden und strukturreichen Ruderalfluren
bzw. Ackerbrachen besitzt das Bebauungsplangebiet hohe Bedeutung als Lebensraum far
zahlreiche Tier- und Pflanzenarten, speziell fur Amphibien. Um die Verluste an
Ackerbrachflachen durch Uberbauung auszugleichen, wurden die Ruderalfluren durch Pfle-
gemaBnahmen gesichert, mit Kleinstrukturen angereichert und an den Réandern Gehdlz-
pflanzungen vorgenommen worden. Um das Gebiet als Amphibienlebensraum aufzuwerten,
sind zwei naturnahe, strukturreiche Kleingewédsser angelegt und das Durchlassbauwerk
Perler StraBe/Bitburger Graben erweitert worden.

- Um das Landschaftsbild aufzuwerten und den Wert der 6ffentlichen Freiflachen innerhalb
des Bebauungsplangebietes fur die Erholungsnutzung zu erhéhen, sind bestehende und
zukinftige Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen mittels Gehdélzschutzpflanzungen
zur DarBer StraBe und zu den geplanten Gewerbegebieten vermindert worden. Die Er-
schlieBung des Bebauungsplangebietes ist durch eine durchgangige Wiederherstellung des
Schwarzen Weges als naturnaher FuB- und Radweg verbessert worden. Damit wurde
zugleich eine qualitativ hochwertige Ubergeordnete Wegeverbindung von der GroBsiedlung
Hohenschénhausen zu den Bitburger Teichen geschaffen.

Auf den im Geltungsbereich zur Verfligung stehenden Flachen ist ein vollstandiger Ausgleich
der geplanten Eingriffe von § 1a BauGB nicht sinnvoll méglich.

Um eine Vollkompensation der zu erwartenden Eingriffe zu erreichen, waren somit weitere
KompensationsmaBnahmen auf Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes erforderlich. Diese sollten nach Mdéglichkeit im rdumlichen und funktionalen Zusammen-
hang zum Bebauungsplangebiet stehen .Vorgeschlagen wurde deshalb eine Aufwertung der
nérdlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Ackerflachen (Malchower Felder) durch
die Anlage von Ackerrandstreifen und von Heckenpflanzungen im Verbund mit Saumbiotopen,
die inzwischen hergestellt worden sind.

Alternativ wurde als Variante zum Bebauungsplanentwurf der Umfang der zulassigen Eingriffe
verringert, indem die festgesetzte GRZ von 0,6 auf 0,5 reduziert wurde.

Fur die ca. 37.000 m? Gewerbegebiet entstehen Kosten fir KompensationsmaBnahmen in H6-
he von ca. 2.300.000 DM (1.175.971,33 €). Das sind ca. 62,- DM (31,70 €) je m? Baugrund-
sticksflache. Nicht berlcksichtigt sind hierin die Kosten fir:

- die durchgéangige Wiederherstellung des ,Schwarzen Weges*,

- die KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes,

- die erforderlichen Ausfihrungsplanungen.

Die durch den vierspurigen Ausbau der DarBer StraBe zu erwartenden Eingriffe (Versiegelung,
erhdéhte Larm- und Schadstoffemissionen) sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes nicht ausgleichbar. Um einen Ausgleich zu gewahrleisten, wird deshalb die Aufwer-
tung der nérdlich an die DarBer StraBe angrenzenden Ackerflache durch die Anlage einer 10 m
breiten Geholzschutzpflanzung im Verbund mit einem 10 m breiten Saumbiotop vorgeschlagen.
Um einen weitgehenden Ausgleich zu gewahrleisten, ist ein Verhaltnis von Eingriffs- zu Aus-
gleichsflachen von 1 : 2 erforderlich, da nicht alle eingriffsbedingten Funktionsverluste ausge-
glichen werden kénnen und der Ausbau mit Eingriffen verbunden ist, die Uber die direkte Ein-
griffsflache hinausgehen. Somit sind die oben genannten MaBnahmen auf einer Lange von 600

m durchzufthren.
(aus: ,Landschaftsplanerisches Sachverstéandigengutachten”, August 1996)

1.2.2.2 Ergebnisse der Altlastenuntersuchung

Das Plangebiet wurde bis 1968 als Rieselfeld, in Teilen als Absetzbecken und Schlammtro-
ckenplatz genutzt. Daher wurde im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren vom
Amt fir Umweltschutz eine Altlastengefahrdungsabschatzung in Auftrag gegeben, um nahere
Informationen Uber Umfang und Schwere von mdglichen Altlasten zu erhalten.
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Die Beprobung des Bebauungsplangebietes ergab flachendeckend Belastungen unterschiedli-
cher Intensitdt mit Arsen, Quecksilber und polycyclisch aromatischen Kohlenwasserstoffen,
lokal auch mit Cadmium, Blei, Chrom, Kupfer, Zink, Cyaniden und Minerall-
Kohlenwasserstoffen. Die hdchsten Belastungen sind im nordwestlichen Bereich lokalisiert, es
handelt sich dabei wahrscheinlich um den Abstrombereich eines Absetzbeckens aus der Zeit
der Rieselfeldbewirtschaftung.

Das Bebauungsplangebiet wurde in einem ersten Bewertungsschritt einer standortorientierten
Untersuchung unterzogen. Die gemessenen Werte aus den Bohrproben wurden mit den Ein-
greifwerten der Kategorie Ill der Berliner Liste verglichen. Die standortorientierte Bewertung
ergab insgesamt eine geringe Belastung der untersuchten Flache. Im nordwestlichen Bereich
erreicht die Belastung mit polycyclisch aromatischen Kohlenwasserstoffen 76 % des entspre-
chenden Eingreifwertes. Geringe Belastungen traten in diesem Bereich auch fiir Cadmium und
Chrom auf.

Fir den Fall von BaumaBnahmen gelten fur den Wiedereinbau von Erdaushub die Einbauwerte
geman Berliner Liste, die im Vergleich zu den Eingreifwerten geringere Belastungen zulassen.
In einem zweiten Bewertungsschritt wurde untersucht, inwieweit der bei vorgesehenen Bau-
maBnahmen anfallende Erdaushub wieder eingebaut werden kann oder entsorgt werden muss.
Weitergehende Aussagen zur flachen- und tiefenmaBigen Eingrenzung der Belastungen sind
nicht moéglich, da die Aufschlussdichte bisher zu gering war und sich die Untersuchung auf den

obersten Bodenmeter konzentrierte.
(aus: ,Altlastenerkundungsbericht zum Bebauungsplan XXII-2 DarBer StraBe in Berlin-Hohenschénhausen®, (1.Teil) Februar 1996)

Mit Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 15 vom 20.03.1996 gilt inzwischen die Berliner Liste 1996,
nach der die Ergebnisse der ersten Untersuchungsphase tberprift und aufgrund der teilweise
héheren zuldssigen Einbauwerte relativiert wurden. Nach wie vor ist von einer hohen Vorbelas-
tung des Gebietes durch die ehemalige Rieselfeldbewirtschaftung auszugehen, jedoch werden
nach der neuen Berliner Liste die Einbauwerte nur noch in einigen Teilbereichen Uberschritten.

Zur weiteren Konkretisierung der Untersuchungsergebnisse wurden im nordwestlichen Plange-
biet vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt, um die belasteten Bereiche flachen- und tie-
fenmé&Big weiter einzugrenzen.

Ziel der vertiefenden Untersuchungen war, die flachen- und tiefenmaBige Ausdehnung der
nachgewiesenen Kontaminationen festzustellen und die Reprasentanz der bisher nur in einem
weiten Beprobungsraster vorliegenden Untersuchungsergebnisse zu Uberprifen. Zu diesem
Zweck wurden 16 weitere Kleinrammbohrungen bis zu einer Tiefe von maximal 3,0 m abge-
teuft. Es wurde ein regelméaBiges Dreieckraster ausgewahlt, dessen Aufschlussabstand unter
Einbindung der bereits abgeteuften Bohrungen BS 1 und BS 2 bei ca. 36 m liegt. Zusatzlich
wurde ein Aufschluss (BS 11) am ehemaligen Standort des Absetzbeckens positioniert. Es sind
deutliche, zum Teil extreme Belastungen des Bodens im nordwestlichen Bereich der untersuch-
ten Teilflache und im Umfeld des ehemaligen Absetzbeckens festgestellt worden. In beiden
Bereichen sind fir Cadmium und Quecksilber Konzentrationen gemessen worden, die die dem
Standort entsprechenden Gefahrenwerte der Berliner Liste 1996 Uberschreiten. Im Bereich des
ehemaligen Absetzbeckens sind die entsprechenden Richtwerte auch fir polycyclisch aromati-
sche Kohlenwasserstoffe tberschritten.

Eine abschlieBende flachenmaBige Eingrenzung ist jedoch weiterhin nicht méglich, da der Be-
lastungsbereich auch mit diesem Aufschlussraster nicht vollstédndig erfasst wird. Die Belastun-
gen sind im Wesentlichen auf den Oberboden beschrankt, nur im Bereich des ehemaligen Ab-
setzbeckens sind Kontaminationen bis 2,0 m unter GOK nachgewiesen worden. Angesichts der
Uberwiegend sauren Bodenreaktion ist eine mégliche Mobilitdt von Schwermetallverbindungen
nicht sicher auszuschlieBen. Angesichts der Machtigkeit der am Standort anstehenden Grund-
moréne und der bisher nachgewiesenen Tiefenverteilung der relevanten Substanzen ist am
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Standort fur einen evtl. Schadstoffeintrag in das Grundwasser ein langfristiger Prozess zu er-
warten.

Da bei den geplanten BaumaBnahmen Erdaushub anféllt, sind fir die Entscheidungsfindung
Uber die Verwendung oder Entsorgung die Einbauwerte der Berliner Liste 1996 heranzuziehen.
Die sachgerechte Entsorgung des anfallenden Erdaushubs der Flachen im Bereich der Boh-
rungen BS 1, BS 23 ist aufgrund der Uberschreitung der Einbauwerte fir Cadmium, Quecksil-
ber, Chrom und PAK erforderlich. Weiterhin ist eine Entsorgung des Erdaushubs im Bereich
des ehemaligen Absetzbeckens sowie dessen &stliches und siidéstliches Umfeld (BS 2, BS 27,
BS 31, BS 32) aufgrund erhéhter Einbauwerte fir Cadmium, Quecksilber, PAK, Blei, Kupfer,
Chrom und Zink notwendig. Eine endgultige Entscheidung Uber den Wiedereinbau des Boden-
aushubs sollte nur auf der Grundlage von Eluatuntersuchungen fir die relevanten Elemente
getroffen werden, die Aussagen zur Mobilisierbarkeit der nachgewiesenen umweltrelevanten
Substanzen ermdglichen. Der Einbau des betreffenden Aushubmaterials ist fir die Bauabfall-
behdrde zu dokumentieren.

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen ist folgende Einschatzung mdéglich:

Im nordwestlichen Bereich (BS 1, BS 23) der geplanten Grinflache (auBerhalb des Geltungs-
bereiches) ist unter Beriicksichtigung einer mittleren Oberbodenméchtigkeit von 0,42 m fir ca.
813 m?3 ein Wiedereinbau des Aushubmaterials nicht zulassig.

Fir die geplanten Gewerbegebiete ist im Bereich des ehemaligen Absetzbeckens wegen der
tiefer reichenden Verunreinigungen zusétzlich ca. 1.518 m3 Erdaushub zu entsorgen. Weiterhin
ist auf der Grundlage der vorliegenden Untersuchungs- und Rechercheergebnissen zu erwar-
ten, dass Uber den bereits nachgewiesenen belasteten Bereich die Tafeln b, c, d, e, f und g des
Rieselfeldschlages 67, die direkt von dem im Sudosten an das Absetzbecken anschlieBenden
Zufihrungsgraben gespeist wurden, ahnlich belastet sind. Bei einer mittleren Oberbodenmach-
tigkeit von 0,38 m sind ca. 4.976 m? fur einen Wiedereinbau nicht zulassig.

Fir die sachgerechte Entsorgung der resultierenden Gesamtmenge von 7.307 m?3 belasteten
Erdaushubs ist mit Kosten zwischen 430.000 DM (219.855,51 €) (Deponierung, 33,50 DM/t
(17,13 €)) und 4.500.000 DM (2.300.813,47 €) (Bodenwéasche, 350.00 DM/t (178,95 €)) zu
rechnen.

Auf der Grundlage der durchgefuhrten Untersuchung werden folgende Empfehlungen gegeben:

- Eine abschlieBende analytische Eingrenzung der belasteten Flachen sollte in einer nachs-
ten Stufe durchgefiihrt werden. Dadurch ist evtl. eine Verringerung der zu entsorgenden
Aushubmengen mdglich.

- Fur eine gesicherte Gefahrdungsabschatzung unter Standortaspekten sowie fir eine Ent-
scheidung Uber einen geeigneten Entsorgungsweg von Aushubmaterial sind ergéanzend E-
luatuntersuchungen erforderlich.

- Da die standortorientierten Gefahrenwerte geman Berliner Liste 1996 Uberschritten sind,
besteht nach § 6 Abs. 3 des Berliner Bodenschutzgesetzes eine Meldepflicht fir festgestell-
te Bodenverunreinigungen bei den zustandigen Behérden (Amt fir Umweltschutz, Sen-
SUT).

- Aushub, dessen Schadstoffgehalt einen Wiedereinbau nicht mehr zulasst, unterliegt abfall-
rechtlichen Bestimmungen und ist der Sonderabfallgesellschaft Brandenburg-Berlin GmbH

anzudienen.
(aus: ,Altlastenerkundungsbericht zum Bebauungsplan XXII-2 DarBer StraBe in Berlin-Hohenschénhausen®, (2. Teil) August
1996)

Laut Aussage des Amtes fur Umweltschutz steht trotz des Altlastenverdachtes der Nutzung als
Gewerbegebiet mit entsprechenden Flachen fir den StraBenverkehr nichts entgegen. Fir die
im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen (geméaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, auf denen die
Z 1.1 —und Z 1.2 — Werte Uberschritten sind) sollte der anfallende Bodenaushub generell ana-
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lytisch untersucht werden. Die oberste Bodenschicht, die nicht ausgehoben wird, sollte abge-
deckt werden, z. B. mit dichtwachsenden Pflanzen. Bei Bodenaushub ist die oberste Boden-

schicht entsorgungspflichtig.

Weitergehende Untersuchungen werden auf der Ebene der Bauleitplanung nicht durchgefunhrt.
Es konnte sichergestellt werden, dass die vorgesehene Nutzung realisiert werden kann. Die
weiteren erforderlichen Schritte zur Altlastenbeseitigung (vertiefende Untersuchungen, Sanie-
rung, Nachkontrolle) sind im Baugenehmigungsverfahren durchzufuhren.

[Matstab

Baugrund Berlin
GmbH

Geotechnische Spezialleistur
»vermutetes* Belastungsgebiet ¢

ligen Rieselfeldtafeln b, c, d, e, 1

AufschluBplan

Darf3er Strae
Autragsnummer:  1/96/4073-1

Datum: 14,06,1996 |benman=n Pecher |gepron: F

Vorhaben:  Altlastenuntersuchung
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.2.2.3 Ergebnisse aus dem Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung

Da eine wichtige MaBnahme zur Minimierung der durch das Gewerbegebiet verursachten Ein-
griffe die Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstlcksflachen sein
sollte, wurden in einem Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung die Méglichkeiten der Re-
genwasserversickerung oder -riickhaltung untersucht und bewertet.

Als erstes wurden Durchlassigkeitsbeiwerte, die Machtigkeit der versickerungsfahigen Deck-
schicht sowie die Grundwasserflurabstande untersucht.

Durchlassigkeitsbeiwerte

Im Bereich der Aufschiittungen ist mit Durchldssigkeiten im Bereich von 510° m/s und kleiner
zu rechnen. Die Durchlassigkeit im Bereich der Decksande liegt im Mittel bei etwa 0,7
10" m/s. Die Machtigkeit der Decksande ist sehr gering (in der Regel bis zu einem Meter), nur
am sutdwestlichen Rand des Untersuchungsgebietes wurden ca. 1,50 m angetroffen. Der ks -
Wert fiir Geschiebemergel liegt zwischen 1110 bis 110® m/s und wirkt daher als Stauleiter.

Grundwasserflurabstand
Es zeigte sich ein uneinheitlicher Grundwasserflurabstand im Untersuchungsgebiet von 0,9 bis
5,95 m unter GOK.

Regenwasserversickerung

Fir eine Regenwasserversickerung missen folgende Bedingungen gegeben sein:

— Die Machtigkeit der Versickerungsschicht sollte min. 1,50 m betragen.

— Die Durchlassigkeit dieser Schicht sollte min. 110 m/s aufweisen.

— Der Grundwasserflurabstand muss bei Flachenversickerung > 1 m, bei Muldenversicke-
rung > 1,5 m und Rohr-/Rigolenversickerung > 2,5 m betragen.

Im Vergleich der Anforderungen mit den Untersuchungsergebnissen ergibt sich, dass nur der
studwestliche Bereich des Plangebietes (ca. 500 m?) und die Flache nérdlich des Behinderten-
pflegeheims fur eine Versickerung geeignet ist. Eine vollstandige Versickerung des anfallenden
Regenwassers im Untersuchungsgebiet ist nicht praktikabel.

Regenwasserriickhaltung und -ableitung

Fir eine Regenwassereinleitung in den Bitburger Graben wurde seitens SenSUT ein maximaler
Wert von 0,5 I/s'ha vorgegeben, dies entspricht fir die vorliegende Flache einem maximalen
Drosselabfluss der Regenentwasserung von 1,9 I/s.

Eine komplette Versicherung des anfallenden Regenwassers ist aufgrund der geringen Méach-
tigkeit versickerungsféhiger Deckschichten sowie in den Aufschittungsbereichen aus Gewas-
serschutzgesichtspunkten nicht durchfihrbar.

Die erforderliche Retention ware durch eine Kombination von Dachbegrinung, Mulden-
Rigolensystem und Retentions-Filterbecken erreichbar.

Vorzugsvariante:

1. Dachbegriunung von 40 % der Dachflache
30 % des anfallenden Niederschlages kénnen zuriickgehalten werden.

2. Mulden-Rigolenversicherung auf ca. 4.000 m? nérdlich des Behindertenpflegeheims

Die Flache hat ein Gefélle in dstliche Richtung, die versickerungsféahigen Deckschichten sind
vergleichsweise méachtig, die Durchlassigkeit > 2:10™ m/s. Falls aufgrund evtl. Altlasten eine
Versickerung nicht méglich sein wird, ist diese Flache an die StraBenentwasserung anzubin-
den.
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GroBe:
100 m lang, 1 m breite und 5 cm tiefe Mulde, 11,0 m3 Speichervolumen; 0,5 m breite und 50 cm
tiefe Rigole, 20,5 m3 Speichervolumen

3. Mulden-Rigolensystem (abgedichtet) im tbrigen Untersuchungsgebiet
Aufteilung 4 Teilbereiche (B 1 und B 2 nérdlich der ErschlieBungsstraBe, B 3 und B 4 sudlich
der ErschlieBungsstrafBe)

Teilbereiche B 1 und B 2

GroBe:

300 m lang, 2 m breite und 5 cm tiefe Mulde, 30,0 m?3 Speichervolumen; 1 m breite und 100 cm
tiefe Rigole, 100,0 m?® Speichervolumen

Teilbereich B 3

GroBe:

410 m lang, 2 m breite und 5 cm tiefe Mulde, 41,0 m3 Speichervolumen; 1m breite und 100 cm
tiefe Rigole, 126,0 m® Speichervolumen

Teilbereich B 4

GroBe:

270 m lang, 2 m breite und 5 cm tiefe Mulde, 27,0 m3 Speichervolumen; 1 m breite und 100 cm
tiefe Rigole; 86,0 m3 Speichervolumen

4. Retentions-Filterbecken

Die Abteilung aus den Rigolen mit einem Drosselabfluss von 5 I/s-ha Bruttoflache entspricht
noch nicht den Anforderungen von SenSUT. Zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und dem
Bitburger Graben sind Retentionsbecken anzuordnen. Diese nehmen das Wasser aus den Ri-
golen und den Uberlauf von den Griindéchern auf. Uber die Filterstrecke ist eine Wasserreini-
gung gegeben. Ein Retentions-Filterbecken bietet zuséatzliche Sicherheit bei potentiellen Hava-
rien im Untersuchungsgebiet. Zusatzlich kdnnte ein Zwischenspeicher angelegt werden, der bei
entsprechender Tiefe standig Wasser fuhren kénnte.

Becken RF 1
GroBe: 350 m3

Becken RF 2, Zwischenspeicher S 1

GroBe: 250 m3

Die Vorschaltung eines Zwischenspeicher kann das erforderliche Volumen des Retentions-
Filterbeckens reduziert werden.

Kosteneinschatzung

MaBnahme Kosten in DM (€uro)

Mulden-Rigolen-Versickerung 240.000 DM (122.710,05 €)
Mulden-Rigolensystem 790.000 DM (403.920,59 €)
Retentions-Filterbecken 419.000 DM (214.231,30 €)
Gesamtsumme Ca. 1.500.000 DM (766.937,82 €)

Die Kosten fir die Dachbegrinung und die Zuleitung des Regenwassers zu den Mulden-
Rigolensystemen sowie der Ableitung von den Grindéachern sind nicht enthalten.

Denkbare Alternativen sind der Anschluss der Flache nérdlich der ErschlieBungsstraBBe an die
StraBenentwésserung. Die Dimension der Retentionsbecken wirde sich entsprechend reduzie-
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ren. Alternativ zu den mehreren kleinen Becken kénnte auch ein groBes Becken geschaffen

werden, das auch als komplexe Lésung far weitere Bauvorhaben denkbar ist.

(aus: ,Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung im Bebauungsplangebiet XXII-2 a, DarBer StraBe, Bezirk Hohenschdnhausen

von Berlin®, August 1996)
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1.3 Ergebnisse aus dem Larmschutzgutachten

Da in unmittelbarer Nachbarschaft von Gemeinbedarfsflaichen und einem allgemeinen Wohn-
gebiet die Entwicklung eines Gewerbegebietes vorgesehen ist, wurden die prognostizierten
Gerauschimmissionen (Gewerbe- und Verkehrslarm) in einem Larmschutzgutachten unter-
sucht. Da die an das Gewerbegebiet angrenzenden Bereiche der Nutzungskategorie ,allgemei-
nes Wohngebiet“ zugeordnet werden kdnnen, betragen die Orientierungswerte fiir zulassige
Immissionen gemaB DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) tags 55 dB(A) und nachts 45
dB(A) bzw. 40 dB(A). Fur geplante 6ffentliche StraBen sind gemaB 16. BImSchV in allgemeinen
Wohngebieten die Immissionsgrenzwerte von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) und an Kran-
kenhdusern, Schulen, usw. von tags 57 dB(A) und nachts 47 dB(A) einzuhalten. Als Larmemit-
tenten sind im Untersuchungsgebiet das geplante Gewerbegebiet sowie die ErschlieBungsstra-
Be zu betrachten. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass das Verkehrsaufkommen auf der DarBer
StraBe eine erhebliche Larmvorbelastung darstellt (am Immissionsort Schule 66 dB(A) tags und
56 dB(A) nachts). Der Gesamtpegel von mehreren Larmquellen ist nicht héher als die lauteste
Larmquelle, wenn der Unterschied mehr als 10 dB(A) betragt.

Far die Ermittlung des Verkehrslarms auf der geplanten ErschlieBungsstraBe wurden flr Zeit
von 6.00 — 22.00 Uhr 500 Fahrzeuge, davon 40 % Lkw-Anteil und flr die Zeit von 22.00 — 6.00
Uhr 60 Fahrzeuge, davon 20 % Lkw-Anteil als Berechnungsgrundlage angenommen. Die be-
rechneten Beurteilungspegel liegen am Tag zwischen 38 DB(A) bis 56 dB(A) und nachts zwi-
schen 32 dB(A) bis 48 DB(A). Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte geman 16. BImSchV
ist somit gewahrleistet.

Da ein im Gewerbegebiet lblicher Flachenschallleistungspegel von 60 dB(A)/m2 vor allem eine
Uberschreitung der zulédssigen Immissionswerte in der Nacht verursachen wirde, wurden den
einzelnen Gewerbeflachen empirisch Planungsrichtwerte zugeordnet, die an den ausgewahlten
Immissionsorten eine Einhaltung der Richtwerte erwarten lassen (am Tag maximal 54 dB(A)
und in der Nacht maximal 38 dB(A)). Die Planungsrichtwerte fiir die einzelnen Gewerbegebiete
liegen zwischen 55 dB/m? und 65 dB/m2 am Tag bzw. 40 dB/m? und 50 dB/m? in der Nacht. Die
ermittelten Planungsrichtwerte werden als flachenbezogene Schallleistungspegel fir die Tag-
und Nachtzeit fir die einzelnen Gewerbegebietsflachen festgesetzt. Die Gliederung der einzel-
nen Gewerbegebietsflachen in Bezug auf die Schallleistungspegel und die Festsetzung einge-
schrankter Gewerbegebiete resultiert aus der besonderen Riicksichtnahme auf das Behinder-
tenpflegeheim, das der sensiblen Nutzung eines Krankenhauses gleichzusetzen ist. Bezugs-
punkt ist hierfir das Bestandsgeb&ude des Behindertenpflegeheims. Fir die Bereiche C und D
des Gewerbegebietes ist als Larmschutz die Festsetzung von Schallleistungspegeln ausrei-
chend.

Ausgehend von den o.g. Larmquellen sowie unter Berlcksichtigung einer Vorbelastung des
Gebietes durch den StraBenverkehrslarm der DarBer StraBe wurde abschlieBend ein Gesamt-
larmpegel ermittelt, der am Tagt maximal 67 dB(A) und nachts maximal 56 dB(A) betragt. Le-
diglich am Tag ist der Gesamtlarmpegel geringfligig héher als die Larmbelastung, die nur durch
den Verkehrslarm der DarBer StraBe verursacht wird. Der Gesamtlarmpegel muss auch diffe-
renziert betrachtet werden, da ein direkter Vergleich des Verkehrslarms mit dem Gewerbelarm
aufgrund des unterschiedlichen subjektiven Larmempfindens bei beiden Larmarten nicht sinn-
voll ist.

Nach der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde das ErschlieBungssystem gean-
dert, um den zu erwartenden Verkehrslarm weiter zu reduzieren sowie der Nachtwert des ehe-
maligen Bereiches C von 45 dB(A) auf 42,5 dB(A) heruntergesetzt (daher jetzt 4 Bereiche mit
unterschiedlichen flachenbezogenen Schallleistungspegeln). Durch das geénderte Erschlie-
Bungssystem konnte die Verkehrslarmbelastung um ca. 10 — 12 dB(A) am Tag und 13 — 18
dB(A) in der Nacht an der Schule bzw. am Behindertenpflegeheim reduziert werden und liegt
nun 10 dB(A) am Tag bzw. 3 dB(A) in der Nacht unterhalb der Orientierungswerte fir ein all-
gemeines Wohngebiet. Weiterhin wurde der maximal zuldssige Nachtwert im ehemaligen Be-

17



reich C reduziert, wodurch an den angrenzenden Immissionsorten 1 — 2 dB(A) niedrigere Im-
missionswerte berechnet wurden.

In Abhangigkeit von den einzelnen Planungsrichtwerten und ihren BetriebsgrdBen sind folgen-
de verarbeitende bzw. produzierende Betriebe beispielhaft (nicht abschlieBende Aufzé&hlung)
zuldssig:

Flachen- Planungsrichtwert Betriebsart
nummer in dB(A)
Tag / Nacht
A 55/40 - Herstellung von StiBwaren (zweischichtig)

- Herstellung von feinmechanischen Erzeugnissen

- Montage und Reparatur von Mess- und Regeltechnik
- Montage und Reparatur von Elektrogeraten

- Herstellung von Rundfunk- und Fernsehempféngern

- Herstellung und Reparatur von EDV-Anlagen

- Handelsvermittlung

- Verlage

- Herstellung und Reparatur von Musikinstrumenten

- Herstellung von Schmuckwaren

- Chemiegrafisches Gewerbe

- Gewerbliche Gartnereien

- feinkeramische Erzeugnisse, Topferwaren, Porzellan
- Herstellung von optischen Erzeugnissen

B 57,5/42,5 - Versandhandel

- Brauerei und Mélzerei

- Herstellung und Reparatur von Mébeln aus Holz

- Herstellung von Wasch- und Reinigungsmitteln

- Herstellung von Kfz-Teilen und Zubehére

- Herstellung von sanitarer, technischer u. Baukeramik
- Drechsler, Korb und Flechtwaren, Besenherstellung
- Herstellung von Farbstoffen

- Klempnereien, Gas- und Wasserinstallation

- Regenerierung, Vulkanisierung von Gummiwaren

C 60/45 - Herstellung von Karosserien und Anhanger fir Kfz

- Bekleidungsgewerbe, Nahereien

- Buchbinderei

- Pharmazeutische Industrie

- Herstellung von Werkzeugen

- Herstellung von Schléssern und Beschlagen

- Herstellung von Stahlrohrmébeln und Metallbettstellen
und Prazisionswerkzeugen

- Herstellung von Bereifungen

- Luftfahrzeugbau

- Herstellung von Fahrradern, Kinderwagen, Krankenfahr-
stiihlen

D 65/50 - kommunale Schlachthofe, Fleischereien

- Bau- und Mdbeltischlerei

- Ne-MetallgieBerei, Galvanotechnik

- Beschlag-, Kunst- und Reparaturschmiede

- Herstellung von Batterien und Akkumulatoren

- Herstellung von Bestecken und Schneidwaren

- Herstellung von Heiz- und Kochgeraten

- Herstellung von Turn- und Sportgeraten

- Herstellung und Reparatur von Schuhen aus Leder

(voranstehende Tabelle aus: ,Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan XXII-2, Gewerbestattengebiet DarBer StraBe in
Berlin-Hohenschdnhausen®, Februar 1996)
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Das Gebot gemaB § 50 BImSchG, schadliche Umwelteinwirkung auf schutzbedirftige Gebiete
soweit mdglich zu vermeiden, wurde hinreichend bertcksichtigt, indem neben der Gliederung
des Gewerbegebietes (,eingeschranktes Gewerbegebiet® angrenzend an Behindertenpflege-
heim) die gewerblichen Emissionen durch Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln begrenzt und das ErschlieBungssystem in larmschutztechnischer Hinsicht optimiert
wurde. Die bereits vorhandene beeintrachtigte Larmsituation wurde durch die MaBnahmen fir
das geplante Gewerbegebiet nicht weiter verschlechtert, méglicherweise wird sie sogar gering-
flgig verbessert.
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1.4 Planerische Ausgangsposition

Landesentwicklungsplan fiur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin (LEP
eV)

Fur Berlin, die angrenzenden Landkreise und die Stadt Potsdam wurde ein gemeinsamer Lan-
desentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin (LEP eV) erarbei-
tet. Die Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflech-
tungsraum Brandenburg-Berlin ist am 02. Marz 1998 erlassen worden und in den Gesetz- und
Verordnungsblattern der beiden Lander verdffentlicht worden.

Die im LEP eV enthaltenen Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung gelten
gemal Artikel 9 Landesplanungsvertrag fir die Behérden des Bundes und der Lander Bran-
denburg und Berlin, fur die Gemeinden und Gemeindeverbande sowie die sonstigen 6ffentli-
chen Planungstrager bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen. Diese Planun-
gen sind den Zielen des LEP eV anzupassen bzw. seine Grundsétze zu berlcksichtigen.

Zu den abwagungspflichtigen Grundsatzen gehdren in Berlin die Gewerbeflachensicherung und
-entwicklung. Da der LEP eV inzwischen rechtskréftig ist, muss nun bei einer Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes die regionale Planungskonferenz friihzeitig unter Angaben der
Planungsabsichten unterrichtet werden. GemaBs § 8 Abs. 2 in Verbindung mit § 9 Abs. 3 ROG
haben Berlin und die Regionen in Brandenburg ihre Plédne aufeinander und untereinander ab-
zustimmen. Die kommunalen Bauleitplane sind in das Zielsystem landesplanerischer Vorgaben
eingebunden; seitens der Landes- und Regionalplanung werden Uberértliche Rahmensetzun-
gen getroffen, der Bauleitplanung obliegt die Ausgestaltung der értlichen Gegebenheiten.

Die Verknipfung zwischen Landesplanung und Bauleitplanung ist durch Artikel 9 LPV (Beach-
tenspflicht) sowie § 1 Abs. 4 BauGB und die Artikel 12 und 13 LPV (Anpassungspflicht) vorge-
geben.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan - FNP ‘94 vom 01.07.1994 unterteilte das Bebauungsplangebiet in
funf unterschiedlich genutzte Flachen. Der westlichste Teil lag im Bereich der geplanten Ver-
langerung der Perler StraBe als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe. Die vorhandenen sozia-
len Einrichtungen: Behindertenpflegeheim, Kindertagesstatte/ Behindertentagesstatte und die
fertiggestellte Gesamtschule waren als Gemeinbedarfsflache SCHULE im FNP ausgewiesen.
Im &stlichen Teil des Plangebietes war eine Wohnbauflache W 3 (GFZ bis 0,8) dargestellt. Dem
Flachennutzungsplan wurde bei gleichzeitiger Erteilung von Vollzugsauflagen und Prifauftra-
gen durch das Abgeordnetenhaus zugestimmit.

Fir folgende Flachen wurden mit Veroéffentlichung im Amitsblatt von Berlin Nr. 42 vom
25.08.1995 Flachennutzungsplananderungen eingeleitet:

— WeiBensee: Verkehrsflihrung Perler StraBe (betrifft auch den Bezirk Hohenschénhausen),

— Hohenschénhausen, stdlich DarBer StraBe: Umwandlung von Gemischter Bauflache M 2 in
Gewerbliche Bauflache. (Anderungsnummer 24/95: Die gemeinsame Verfahrensnummer re-
sultiert aus dem Anderungsbeschluss zur Zusammenlegung von Teilflachen, veréffentlicht
im Amtsblatt von Berlin Nr. 8 vom 16.02.1996)

Mit Bekanntmachung vom 23.01.1996 wurden die beiden Anderungsverfahren fiir die Teilberei-
che Perler StraBe (24/95) im Bezirk WeiBensee und DarBer StraBe (32/95) im Bezirk Hohen-
schénhausen zu einem Anderungsverfahren Perler StraBe und DarBer StraBe (24/95) zusam-
mengefasst.
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Am 25.02.1997 beschloss der Senat von Berlin, die von SenSUT vorgelegten Anderungen des
Flachennutzungsplans Berlins dem Abgeordnetenhaus zur Zustimmung vorzulegen.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat am 15. Mai 1997 den Anderungen des Flachennut-
zungsplanes Berlin zugestimmt. Mit der Bekanntmachung der Anderung des Flachennutzungs-
planes Berlin im Amtsblatt Nr. 27 vom 06.06.1997 wurde diese wirksam. Die Festsetzungen im
B-Plan entsprechen den Darstellungen des FNP in der Fassung der Neubekanntmachung vom
08. Januar 2004 (ABI. S. 95)

Landschaftsprogramm (LaPro)

Aus dem Berliner Landschaftsprogramm (LaPro; Stand Juli 1994) geht hervor, dass das Plan-
gebiet ein Vorranggebiet fir den Klimaschutz darstellt. Zusammen mit den im Norden angren-
zenden Flachen der offenen Landschaft dient das Gebiet als Kaltluft-Entstehungsflache und als
Luftaustauschschneise. Die vorhandenen Grabensysteme werden als erhaltenswert eingestuft.
Eine Bodenversiegelung sollte vermieden bzw. ausgeglichen werden. Hinsichtlich des Biotop-
und Artenschutzes sollte eine erforderliche Nutzungsintensivierung durch Entsiegelung, Dach-
und Wandbegrinung kompensiert werden. Neben der Sicherstellung eines hohen Grinfla-
chenanteils ist im Ubergangsbereich zu den angrenzenden Landschaftsrdumen auf eine gerin-
ge Versiegelung bei den Siedlungserweiterungen zu achten.

Stadtebaulicher Rahmenplan / Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Der Schlussbericht des Stadtebaulichen Rahmenplanes fur die Neubausiedlung Hohenschdén-

hausen, aufgrund seines hohen Abstimmungsgrades mit den zustéandigen Fach&mtern und

Fachverwaltungen von der Bezirksverordnetenversammlung im April 1995 mit dem Status einer

Bereichsentwicklungsplanung versehen, kommt fur das Plangebiet zu folgenden Aussagen:

- Da das Gewerbegebiet quer in einer gesamtstadtisch wirksamen Bellftungsbahn liegt, er-
geben sich hinsichtlich Bebauungsstruktur und Versiegelungsgrad besondere Anforderun-
gen. Eine Nutzung durch Einzelhandel sollte planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

- Aufgrund des Anstiegs der Schilerzahlen vor allem im Oberschulbereich ist stdlich der
DarBer StraBe eine 8-zligige Gesamtschule mit 3-zligiger gymnasialer Oberstufe, ein-
schlieBlich Sporthalle und GroBspielfeld errichtet worden. Durch Auflagen zu Bebauung und
Freiflachengestaltung ist eine Beeintrachtigung der Ubergeordneten Bellftungsbahn mini-
miert worden.

- Es war beabsichtigt, die vorhandene Kindertagesstatte DarBer StraBe 101/101a mit 75
Platzen zu nutzen. Aufgrund des sinkenden Bedarfes an Kita-Platzen wurde das Gebaude
jedoch am 31.01.2003 geschlossen. Weitere Nutzungsabsichten fiir Gemeinbedarf sind
nicht mehr gegeben.

- F0r das Behindertenpflegeheim in der DarBer StraBe 103 soll das Platzangebot von 40 auf
94 erhdht werden.

- Der wertvolle Bereich am Graben 86 (Ostliches Plangebiet) mit seiner Bedeutung insbeson-
dere fur mehrere Amphibienarten soll durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen flr den
Bebauungsplan XXII-2 a und durch Ausweisung / Realisierung der umliegenden Flachen als
offentliche Grinflachen geschitzt und weiterentwickelt werden.
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| Planinhalt
1.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Es liegen Planungen aus dem Jahre 1988 vor, die den Bereich sidlich der DarBer StraBe
(westlich nur bis Perler StraBe) als Wohnungsbaustandort mit einem hohen Anteil an Gemein-
bedarfseinrichtungen vorsahen. Das 2. Wohngebiet der vorhandenen GroBsiedlung sollte in
mehrgeschossiger Bauweise erweitert werden. Diese Planung wurde im Marz 1989 durch den
damaligen Rat des Stadtbezirks Hohenschdénhausen beschlossen. Bis dahin wurden bereits die
in diesem Zusammenhang geplanten sozialen Einrichtungen: Kindertagesstatte und Senioren-
wohnheim (jetzt Behindertenpflegeheim) gebaut. Durch die politische Wende im November
1989 wurden samtliche Vorhaben gestoppt und unter neuen Gesichtspunkten Uberarbeitet.

Mit dem BA-Schluss Nr. 14/90 vom 25.07.1990 wurde zur Verbesserung der Infrastruktur die
Ansiedlung von Gewerbe in Form eines Mischgebietes (30 Einzelparzellen mit Eigenheim und
Gewerbe, 2 Verkaufseinrichtungen von je 4.000 m2 Gesamtflache) beschlossen. Ungeklarte
Eigentumsverhaltnisse verhinderten die Umsetzung dieser Beschlisse. Die Planungen des
Bezirksamtes widersprachen Anfang 1991 den Planungen des Senats, der an diesem Standort
Wohnungsneubau mit hoher GFZ vorgesehen hatte. 1991 wurden in einem Arbeitsbericht die
Grundlagen flr die zu erarbeitende Bereichsentwicklungsplanung zusammengefasst, wonach
fir den Bereich DarBer StraBe eine Mischnutzung aus Wohnen und hohem, nichtstérenden
Gewerbeanteil bevorzugt wurde. AuBerdem sollte der Standort auf seine Eignung als Schul-
standort gepriift werden, um das bestehende Schuldefizit abzubauen.

Mit dem BA-Beschluss Nr. 114/92 vom 16.06.1992 wurde fir das Plangebiet die Aufstellung
des Bebauungsplanes XXII — 2 verabschiedet. Mit dem Bebauungsplan sollten Flachen fir Ge-
werbe, Gemeinbedarf, Wohnungsbau und Griinanlagen ausgewiesen und sinnvoll voneinander
abgegrenzt werden. Fir die ErschlieBung des Gewerbegebietes wurde eine bereits vorhandene
Zufahrt an der DarBer StraBe (StichstraBe) aufgenommen, in 6stliche Richtung bis zur Héhe
Perler StraBe und anschlieBend senkrecht auf die DarBer StraBe als ,Einhanger” mit einem
Querschnitt von 18 m geflhrt. Neben der Sicherung einer Flache flr ein Schuldorf sollten die
Art und das MaB der baulichen Nutzung und die von der Bebauung freizuhaltenden Flachen
festgesetzt werden.

Im Rahmen einer Machbarkeitstudie wurde 1993 geprift, ob eine Entwicklung des Gewerbe-
standortes einschlieBlich der Herstellung der ErschlieBungsanlagen sudlich der DarBer StraBe
mit Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur* nach
MaBgabe des 23. Rahmenplanes flr den Zeitraum 1994 bis 1997 (1998) (GA-Mittel) mdglich
ist.

Fir eine Forderung waren mehrere Voraussetzungen erforderlich:

- Die Grundstiicke missen sich Uberwiegend in Landeseigentum befinden.

- Die Flachen sind fur eine Ansiedlung von verarbeitendem und produzierendem Gewerbe
geeignet.

- Angrenzend oder in unmittelbarer Nahe existiert ein Anschluss an eine Ubergeordnete
HauptverkehrsstraBe.

Der Bereich des geplanten Gewerbegebietes ist Bestandteil des ehemaligen Industrieflachensi-
cherungskonzeptes (ISK), das zum aktuellen Entwicklungskonzeptes fir den produktionsge-
pragten Bereich (EpB) weiter entwickelt wurde. Nachdem festgestellt wurde, dass das Plange-
biet die relevanten Anforderungen erfillt, wurden ab 1995 die Férdermittel fir die Entwicklung
des Gewerbegebietes bewilligt. Mit den Férdermitteln wurde die ErschlieBung vorbereitet, um
vor allem produzierende und verarbeitende Betriebe anzusiedeln.
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1.2 Intention des Planes

Der Bebauungsplan hat zum Ziel, brachliegende Flachen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zuzuflihren sowie vorhandene Gemeinbedarfseinrichtungen planungsrechtlich zu
sichern. Die brachliegenden Flachen westlich der Gemeinbedarfsflachen werden als Gewerbe-
gebiet zur Uberwiegenden Ansiedlung von produzierendem und verarbeitendem Gewerbe fest-
gesetzt. Es ergibt sich dadurch die Mdglichkeit, die Defizite an Einrichtungen flr gewerbliche
Zwecke gegenuber der Uberdimensionierten Funktion ,Wohnen“ im Bezirk Hohenschdnhausen
teilweise abzubauen. Kleingewerbebetriebe wie z.B. im Bereich der Wohn- und Mischgebiete
an der Konrad-Wolf-StraBe, die aufgrund ihrer Struktur langfristig verlagert werden miissen,
kénnten im Bebauungsplangebiet einen neuen Standort erhalten.

Die vorhandenen Flachen und Einrichtungen fir den Gemeinbedarf (Schule und Behinderten-
pflegeheim) haben eine groBe Bedeutung flr die soziale Versorgung hauptsachlich im angren-
zenden Wohngebiet 2 der GroBsiedlung. Zur Sicherung dieser Gemeinbedarfseinrichtungen
und aus den unter Punkt 1.1 der Begrindung genannten Erfordernissen sollen im Bebauungs-
plan die Flachen fur Gemeinbedarf festgesetzt werden.

Da sich das Bebauungsplangebiet im Ubergang vom Innen- zum AuBenbereich befindet, wird
eine Durchgrinung der Bauflachen angestrebt. Zur stdlich angrenzenden Wohnbebauung ist
eine grune Pufferzone vorgesehen, die auch fir die Anlage eines FuB- und Radweges genutzt
werden soll. Zugeschiittete Abschnitte des Grabens sollen wieder gedffnet werden, wobei der
vorhandene Baumbestand in die Planung der Griinzone einzubeziehen ist.

Die Gesamtschule wurde durch Baurecht gemaB § 34 BauGB verwirklicht. Im Bebauungsplan
wird der Standort in seiner genehmigten Fassung gesichert. Im Zusammenhang mit den ge-
planten Sportflachen und der angestrebten Doppelnutzung durch Vereine wurde an der stdli-
chen Grenze des Schulgrundstiickes eine 4 m hohe, bepflanzte Larmschutzwand erforderlich,
um die Einfamilienhausbebauung vor lbermé&Biger Larmbelastung zu schitzen. Sie ist als
nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan dargestellt.

Durch das geplante Gewerbegebiet ist eine kostenglnstige Bereitstellung von Gewerbeflachen
fur klein- und mittelstdndige Unternehmen vorgesehen, deren bisherige Standorte durch beste-
hende Planungen, Erweiterungs- und SanierungsmaBnahmen, steigende Mietpreise 0.4. ge-
fahrdet sind.
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1.3 Wesentlicher Planinhalt

Ausgehend von dem Planungsziel, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes produzierendes
und verarbeitendes Gewerbe anzusiedeln, werden die Flachen an der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze als Gewerbegebiet festgesetzt. Als Ubergangsbereich zu den &stlich angrenzen-
den Gemeinbedarfsflachen, insbesondere zum Behindertenpflegeheim, das in seiner Sensibili-
tat einem Krankenhaus gleichzusetzen ist, werden eingeschrankte Gewerbegebiete festge-
setzt, die vom zuldssigen Stérgrad her einem Mischgebiet entsprechen.

Entsprechend ihrer tatschlichen Nutzung wird die Flache westlich der DarBer StraBe (Stich)
als Gemeinbedarfsfliche BEHINDERTENPFLEGEHEIM festgesetzt. Ostlich der DarBer StraBe
(Stich) wird die vorhandene Gemeinbedarfsfliche (ehemalige Behindertentagesstatte) als
MISCHGEBIET festgesetzt. Die urspriingliche Ausweisung als Gemeinbedarfsflache ist nicht
mehr relevant, da hierflr kein Bedarf mehr gegeben ist. Ostlich an diese Flache anschlieBend
befindet sich eine Gesamtschule, die als Gemeinbedarfsflaiche SCHULE im Bebauungsplan
festgesetzt wird.

Als MaB der baulichen Nutzung wird fir die Gewerbegebiete und die eingeschrankten Gewer-
begebiete eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2
festgesetzt. Die Baukoérper sollen durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Oberkante
der Gebaude (OK 69,5 m 0 NHN) in ihrer H6he begrenzt werden.

Far die Gemeinbedarfsflache wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Fiir die Gemeinbedarfsfliche SCHULE wird die entspre-
chend Bauantrag genehmigte Grundstiucksausnutzung von GRZ 0,3 und GFZ 0,6 festgesetzt.
Auf den Gemeinbedarfsflachen sind bauliche Anlagen mit maximal 3 Vollgeschossen zulassig.
Das Behindertenpflegeheim mit 8 Vollgeschossen hat Bestandsschutz; die bauliche Ausnut-
zung der Flache wird Uber die erweiterte Baukérperausweisung definiert. Fir das Mischgebiet
wird eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,2 bei einer maximalen Geschosszahl von 4 Vollge-
schossen festgesetzt.

Neben den Baugebieten werden im stlichen und stdlichen Geltungsbereich die 6ffentlichen
Grinflachen als Flachen fir MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft festgesetzt. Die verschiedenen MaBnahmen auf den Grinflachen werden durch die
textlichen Festsetzungen néher bestimmt.

Das Gewerbegebiet wird durch eine ,StichstraBe” von der DarBer StraBe aus erschlossen, die
im Bebauungsplan durch eine StraBenverkehrsflache in ihrer Lage und Breite festgesetzt wird.
Die vorhandene DarBer StraBe (StichstraBe) wird durch Festsetzung als StraBenverkehrsflache
in ihrer Nutzung gesichert. Die Teilflachen der DarBer StraBe werden ebenfalls als StraBenver-
kehrsflache festgesetzt, wobei zwischen der westlichen Geltungsbereichsgrenze und der Dar-
Ber StraBe (Stich) ein zuklnftiger 4-spuriger Ausbau der DarBer StraBe als (bergeordnete
HauptverkehrsstraBe durch die vorgesehene Breite der Festgesetzten StraBenverkehrsflache
berlcksichtigt wird.

Die quer durch das Plangebiet verlaufende 110-kV-Freileitung wird in Ihnrem Bestand gesichert
und der Freileitungsbereich (Abstimmung mit der BEWAG bei BaumaBnahmen erforderlich) im
Bebauungsplan gekennzeichnet.

Der Teil des Plangebietes, bei dem der Bodenaushub als Ergebnis der vertiefenden Altlasten-
untersuchung méglicherweise nicht wieder eingebaut werden sollte, wird im Bebauungsplan
vorsorglich gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Die textlichen Festsetzungen enthalten Regelungen Uber
- Einschréankungen sowie Ausschlisse von Einzelhandels-Nutzungen fir die geplanten Ge-
werbegebiete,
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Zulassige Nutzung von Gemeinbedarfsflachen fir auBerschulische Zwecke,
Die H6he der baulichen Anlagen,

Flachen, die mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu belasten sind,

die Art der Befestigungen von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten,

die Flachen zum Anpflanzen,

die Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen,
Fassadenbegrinung der Gebaude,

Bepflanzung der Stellplatze,

Die Art der anzulegenden &ffentlichen Griinflachen.
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1.4 Abwdagung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Friihzeitige Burgerbeteiligung

Vom 24.05. - 24.06.1994 erfolgte die frihzeitige Blrgerbeteiligung. Zwei Planungsvarianten
wurden den Burgern vorgestellt:

1. Ausweisung von Gewerbegebieten im westlichen Plangebiet und westlich angrenzend an die
vorhandenen Gemeinbedarfsflachen, Ausweisung von o6ffentlichen Parkanlagen zwischen
den Gewerbegebieten und im stdlichen Plangebiet, keine Verlangerung der Perler StraBe
als tbergeordnete HauptverkehrsstraBe bis zur DarBer StraBe (Ausweisung als 6ffentliche
Parkanlage), Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache fir Schule, Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes im &stlichen Plangebiet, Ausweisung des ,Schwarzen Weges* als An-
liegerstraBe.

2. Ausweisung von Mischgebieten im westlichen Plangebiet und westlich angrenzend an die
vorhandenen Gemeinbedarfsflachen, Ausweisung von o6ffentlichen Parkanlagen zwischen
den Mischgebieten und im stdlichen Plangebiet, Verlangerung der Perler StraBe als Uber-
geordnete HauptverkehrsstraBe bis zur DarBer StraBe, Ausweisung einer Gemeinbedarfs-
flache fur Schule, Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im &stlichen Plangebiet,
Ausweisung des ,Schwarzen Weges* als AnliegerstraBe.

Beide Varianten sahen den ,Schwarzen Weg* flr eine Festsetzung als AnliegerstraBe vor.

Die zweite Planungsvariante entsprach dem im Juli 1994 Dbeschlossenen Flachen-

nutzungsplan. Die erste Planungsvariante wies folgende Unterschiede zur Darstellung im Fla-

chennutzungsplan auf:

— Die Perler StraBe wird bis zur DarBer StraBe verlangert und als lbergeordnete Hauptver-
kehrsstraBe dargestellt.

— Statt der Gewerblichen Bauflache ist eine Gemischte Bauflache M 2 dargestellit.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken richteten sich vor allem gegen die geplante Ver-
ldngerung der Perler StraBBe als (ibergeordnete HauptverkehrsstraBe.

Diese Verkehrsvariante war Bestandteil des im Juli 1994 beschlossenen Flachennutzungs-
plans.

Gleichzeitig mit dem Beschluss des Flachennutzungsplans wurden bereits Prifauftrage zur
Anderung erteilt, die fir das Plangebiet eine Umwandlung von Gemischter Bauflache M 2 in
Gewerbliche Bauflache vorsah und auf eine Verlangerung der Perler StraBe sowie Ausbau als
Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe verzichtete. Daher wurde die erste Planungsvariante far
die weitere Bearbeitung vorgesehen. Inzwischen ist die Anderung des FNP rechtskraftig und
die geduBerten Bedenken in dieser Richtung hinféllig. Ein weiterer Grund fur die erste Pla-
nungsvariante ist, dass GA-Mittel vorrangig fir die Entwicklung von Gewerbegebieten genutzt
werden sollen.

Weitere Bedenken wurden gegen den Bau einer AnliegerstraBe nérdlich der Grundstiicke Bit-
burger StralBe geduBert.

Die erste Auswertung der Anregungen und Bedenken ging davon aus, dass die langen
Grundstlcke noérdlich der Bitburger StraBe geteilt werden kénnten und eine ErschlieBung von
Norden Uber den ,Schwarzen Weg“ als AnliegerstraBe mit minimalen Querschnitt erforderlich
ware. Das anschlieBend in Auftrag gegebene ,Landschaftsplanerische Sachverstandigengut-
achten® wies jedoch auf die groBe Bedeutung des ,Schwarzen Weges* als Wanderungsweg fur
Amphibien hin. Da alle Grundstiicke an die Bitburger StraBe angeschlossen sind und nach bis-
herigem Kenntnisstand bis auf wenige Ausnahmen keine der vorhandenen Zufahrten von Nor-
den her eine rechtliche Relevanz hat wurde mit BA-Beschluss vom 02.07.1996 (Beschluss-Nr.
119/11l) die Planung einer AnliegerstraBe in diesem Bereich nicht weiter verfolgt. Die Flachen
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werden als ,naturnahe Parkanlage mit Uferschutzstreifen“ festgesetzt, in der die Anlage eines
FuB- und Radweges mdglich ist. Die geauBerten Bedenken sind mit dem BA-Beschluss hinfal-

lig.

Im ,Landschaftsplanerischen Sachverstandigengutachten® wurde weiterhin empfohlen, die ur-
springlich fir Wohnungsbau vorgesehene Teilflaiche im Osten des Geltungsbereiches auf-
grund ihrer vorhandenen Potentiale sowie wegen der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches als 6ffentliche Grinflache festzusetzen.

Die westliche Grenze des Geltungsbereiches verlief in der Vorentwurfsphase zwischen der Bit-
burger StraBe 16 und der DarBer StraBe entlang der sidlichen, éstlichen und nérdlichen Be-
grenzung des Parkplatzes Piesporter StraBe 58 A und deren gedachter Verlangerung zur Dar-
Ber StraBe. Im Zusammenhang mit der geplanten Bezirksgrenzenanderung zwischen WeiBen-
see und Hohenschdnhausen sollte die westliche Geltungsbereichsgrenze an die zukinftige
Bezirksgrenze angepasst werden. Die BVV von WeiBensee und Hohenschénhausen hatten
dem neuen Grenzverlauf zugestimmt und beim Senat von Berlin den Erlass einer entsprechen-
den Rechtsverordnung geméaB § 1 Abs. 2 BezVG beantragt. Der genaue Zeitpunkt fur den Er-
lass der Rechtsverordnung und damit fir eine definierbare Geltungsbereichsgrenze war jedoch
nicht bekannt. Nachfolgend gab es neue Planungen zu einer Reduzierung der vorhandenen
Bezirke, so dass ein Erlass dieser Rechtsverordnung wieder grundsatzlich in Frage zustellen
war. AuBerdem ist eine ErschlieBung der westlichen Gewerbeflache nur unter Nutzung einer
bereits existierenden Zufahrt sinnvoll. Diese Zufahrt liegt jedoch im Bezirk WeiBensee und er-
fordert daher zeitaufwendige Abstimmungen mit dem Bezirk WeiBensee zur ErschlieBungs-
problematik. Da die GA-Mittel zeitlich befristet sind, wurde der Bebauungsplan mit o.g. Be-
schluss vom 02.07.1996 in zwei Geltungsbereiche (Teilbereich a und b) geteilt. Die weiteren
Planungsschritte (ab Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange) wurden vorerst nur flr den
Teilbereich ,a“ durchgefiihrt. (siehe Abb. 1)

Abb. 1: Teilbereiche XXlI-2a und XXII-2b
iz %
/ !
XXIl-2b |

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 22.07.1996 wurde der Bebauungsplan-Entwurf den Tragern 6ffentlicher Be-
lange mit der Bitte um schriftliche Stellungnahme innerhalb von 6 Wochen zugesandt.

Zusammenfassend wurden folgende Stellungnahmen von den verschiedenen Tragern offentli-
cher Belange im weiteren Bebauungsplanverfahren berticksichtigt:

e In der Begriindung wurde unter Pkt. 11.4.5 erganzt: ,Die Wasserversorgungsanlagen sowie
die Entwasserungsanlagen stehen im Rahmen ihrer Leistungsféahigkeiten zur Verfigung.*
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Auf der geplanten Gewerbeflache und auf dem Grundstick des Behindertenpflegeheims
wurden die geforderten Leitungsrechte in die Planzeichnung eingetragen.

Da der tiefste Punkt der Schutzraumbegrenzung unter der vorhandenen 110-kV-Freileitung
bei 72 m O NHN liegt, wurde die geplante Gebaudehdhe in den Gewerbegebieten auf 69,5
m U NHN begrenzt.

Die bisher vorgesehene Festsetzung zum Ausschluss von Werbeanlagen entféllt im weite-
ren Bebauungsplanverfahren, da selbst eine beabsichtigte Einschrankung von Werbeanla-
gen auf die Statte der Leistung durch die nach Art. 14 Abs. 1 und 2 GG auszulegenden Er-
machtigungsnormen der Landesbauordnung nicht gedeckt sind.

Die Flachen fur MaBnahmen werden zusétzlich als 6ffentliche Grinflache festgesetzt und
die auf den Flachen durchzufihrenden MaBnahmen als textliche Festsetzungen aufge-
nommen.

Die Pflanzdichte fir die Flachen zum Anpflanzen und die nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen wurde auf ein angemessenes MaB reduziert, da ansonsten die Gefahr bestanden
héatte, dass sich die Pflanzen gegenseitig behindern.

Auf eine Festsetzung der Bauweise wurde im weiteren Bebauungsplanverfahren verzichtet,
da eine eindeutige ,abweichende“ Bauweise nicht definiert werden konnte und auch die
vorgeschlagene ,Zeilenbauweise” die geplante Bauweise nicht eindeutig kennzeichnete.

Da an den vorhandenen Gréaben je 10 m Uferstreifen freigehalten werden sollen, wurden
die offentlichen Griunflachen ,naturnahe Parkanlage” bzw. ,Ruderalflache” durch den Zu-
satz“ ... mit Uferschutzstreifen” erganzt.

Die Grundflachenzahl wurde von 0,6 auf 0,5 reduziert, da auch mit einer GRZ von 0,5 noch
eine wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstlicks erreicht werden kann und ein gréBerer
Grundsticksanteil unversiegelt bleibt.

Da der durch den geplanten Ausbau der DarBer StraBe zu erwartende Eingriff in den Na-
turhaushalt innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgeglichen werden kann, wurde durch
das Grinflachenamt eine Flache (Gemarkung Wartenberg, Flur 1, Flurstiick 54 und 69) be-
stimmt, die sich im Landeseigentum befindet und zum gegebenen Zeitpunkt durch den Ein-
griffsverursacher mit Feldgehdlzen bepflanzt werden soll.

Im EinmlUndungsbereich der geplanten ErschlieBungsstraBe an die DarBer StraBe wurden
Eckabschragungen (Sichtdreiecke) vorgesehen.

Die Fassadenbegriinung von Gewerbebauten wurde auf die Wandflachen, die an die Fla-
chen zum Anpflanzen angrenzen, beschrankt, da in den Randbereichen negative Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild méglich sein kénnen.

Die Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurden, soweit bekannt, in die Begrin-
dung eingearbeitet.

Es wurden Bedenken gegen die geplante ErschlieBungsstraBe nérdlich des Behinderten-
pflegeheims geduBert. Daraufhin wurde die ErschlieBung des Gewerbegebietes von einem
,Einhanger* zwischen DarBer StraBe und Behindertenpflegeheim in eine ,StichstraBe” ge-
andert, die von der DarBer StraBe in das Gewerbegebiet flihrt und ca. 50 m westlich des
Behindertenpflegeheims mit einer Wendeanlage endet. Mit der Veranderung der Erschlie-
BungsstraBe wurde die ErschlieBung des Gewerbegebietes auf das erforderliche MaB re-
duziert, gleichzeitig konnte die Verkehrslarmbelastung am Behindertenpflegeheim und an
der Schule weiter reduziert werden.

Im Abwagungsmaterial existieren zwei Stellungnahmen der Senatsverwaltung Stadtentwick-
lung, Umweltschutz und Technologie, da zum Zeitpunkt der ersten Stellungnahme das ,Land-
schaftsplanerische Sachverstandigengutachten nur in der Vorabfassung vorhanden und eine
abschlieBende Prifung erst nach Vorlage des vollstadndigen Gutachtens mdéglich war.

Nachfolgend wird der vollstandige Inhalt der vom Bezirksamt Hohenschdénhausen beschlosse-
nen Abwagung zu den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Entwurf XXII — 2 a aufgeflihrt.
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Der Bebauungsplan-Entwurf XXII — 2 a wurde folgenden Tragern 6ffentlicher

schickt:

CoNOOR~®LN =

Folgende 3 Trager o6ffentlicher Belange auBerten sich nicht zum Bebauungsplan-Entwurf:

9.
24.
39.

Landesamt fir Arbeitsschutz und technische Sicherheit,

Der Polizeiprasident in Berlin,

Berliner Feuerwehr,

Berliner Verkehrsbetriebe (BVG),

Berliner Wasserbetriebe,

Berliner Gaswerke (GASAG),

Berliner Stadtreinigungsbetriebe - BSR -,

Berliner Kraft- und Licht AG - BEWAG -,

Deutsche Post AG, Direktion Berlin,

Deutsche Telekom AG, Direktion Berlin,

Industrie- und Handelskammer zu Berlin,

Handwerkskammer Berlin,

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg,
Senatsverwaltung fir Finanzen,

Landesschulamt,

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Abt. I,
Senatsverwaltung fiur Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. XII C,
Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Betriebe, Abt. IV B,
Senatsverwaltung fur Gesundheit und Soziales, Abt. VI B,
Senatsverwaltung fur Schule, Jugend und Sport, Abt. IX B,
Bezirksamt WeiBensee, Stadtplanungsamt,

Bezirksamt Lichtenberg, Stadtplanungsamt,

Bezirksamt Marzahn, Stadtplanungsamt,

Amt Ahrensfelde / Blumberg,

BA Hohenschdnhausen, Gesundheitsamt,

BA Hohenschdnhausen, Plan- und Leitstelle Gesundheit,

BA Hohenschdnhausen, Grundstiicksamt,

BA Hohenschénhausen, Amt far Naturschutz und Landschaftspflege,
BA Hohenschdénhausen, Amt fir Umweltschutz,

BA Hohenschénhausen, Tiefbauamt,

BA Hohenschénhausen, Vermessungsamt,

BA Hohenschénhausen, Schulamt,

BA Hohenschdnhausen, Soz. Einrichtungen,

BA Hohenschdénhausen, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt,

BA Hohenschénhausen, Wirtschaftsberatung,

BA Hohenschdénhausen, Haushaltsamt,

Oberfinanzdirektion Berlin, Besitz- und Verkehrssteuerabteilung,
Landesverwaltungsamt Berlin,

Investitionsbank Berlin - IBB -.

Deutsche Post AG, Direktion Berlin,
Amt Ahrensfelde / Blumberg,
Investitionsbank Berlin - IBB.

Belange

zuge-

Mehrere Trager offentlicher Belange auBerten keine Bedenken oder Anregungen zum Bebau-
ungsplan-Entwurf:

1.
4.
7.
10.
12.
14.

Landesamt flir Arbeitsschutz und technische Sicherheit,
Berliner Verkehrsbetriebe (BVG),

Berliner Stadtreinigungsbetriebe - BSR -,

Deutsche Telekom AG, Direktion Berlin,
Handelskammer Berlin,

Senatsverwaltung fir Finanzen,
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21. BA WeiBensee, Stadtplanungsamt,

22. BA Lichtenberg, Stadtplanungsamt,

23. BA Marzahn, Stadtplanungsamt,

27. BA Hohenschénhausen, Grundstliicksamt,

30. BA Hohenschénhausen, Tiefbauamt,

31. BA Hohenschdnhausen, Vermessungsamt,

33. BA Hohenschénhausen, Soz. Einrichtungen,

34. BA Hohenschénhausen, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt,
37. Oberfinanzdirektion Berlin,

38. Landesverwaltungsamt Berlin.

Nachfolgend sind die Anregungen und Bedenken zum Bebauungsplan XXII - 2 a sowie ihre
Abwéagung zusammengefasst dargestellt (die Nummerierung entspricht der Auflistung auf den
Seiten 30/31):

2. Der Polizeiprasident in Berlin
Stellungnahme:

- keine Bedenken
Hinweis: Auf den Grundstiicken sind geniigend Parkplatze vorzusehen.

Auswertung:

Der Hinweis ist nicht bebauungsplanrelevant.

Fir Gewerbegebiete gibt es keine Stellplatzpflicht. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass der
Bauherr bei Nichtwohngebduden im eigenen Interesse auch ohne 6ffentlich-rechtliche Forde-
rung eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen herstellt (siehe AV zu § 48 BauO Bin, Abs. 1 v.
08. Mai 1995).

3. Berliner Feuerwehr

Stellungnahme:

- keine Bedenken

Hinweis: GemaB § 5 Abs. 4 BauO Bin ist evil. eine Feuerwehrzufahrt von Siiden erforderlich.
Die Ausflhrungsvorschriften Uber die Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken (AVFwFI)
sind zu beachten. Die Versorgung mit Ldschwasser ist sicherzustellen.

Auswertung:
Der Hinweis ist nicht bebauungsplanrelevant.

Die Anforderungen z.B. aus dem Bauordnungsrecht werden durch den Bebauungsplan nicht
berthrt. Die Einhaltung der Anforderungen wird im Baugenehmigungsverfahren gepraft.

5. Berliner Wasserbetriebe

Stellungnahme:

1. ,Die Wasserversorgungsanlagen sowie die Entwasserungsanlagen stehen im Rahmen ih-
rer Leistungsfahigkeiten zur Verfigung.“ - Erganzung unter Punkt 11.4.5 - Technische In-
frastruktur in der Begriindung zum B-Plan

2. Leitungsrecht: Die auBerhalb des 6ffentlichen StraBenlandes liegenden Anlagen der BWB
sind durch ein Leitungsrecht zu sichern. Die Flachen dirfen nicht mit tiefwurzelnden Pflan-
zen oder Baumen bepflanzt werden. Die vorhandenen Armaturen im Wasserversorgungs-
netz und Abwasserdruckrohrnetz sowie die Schachte im Entwasserungsnetz missen jeder-
zeit mit Betriebsfahrzeugen bis 260 kN zuganglich sein. Wir bitten, die geforderten Lei-
tungsrechte auch im o6ffentlichen Griin aufzunehmen, da Leitungsrechte fir die BWB von
elementarer Wichtigkeit sind.
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Auswertung:
1. Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Der Satz wird in die Begriindung zum B-Plan aufgenommen.

2. Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt.

Die Eintragung von Leitungsrechten auf 6ffentlichen Flachen ist nicht erforderlich, da der
offentliche Eigentimer bereit ist, eine zum Wohl der Allgemeinheit erforderliche Inan-
spruchnahme in geeigneter Form zu ermdglichen. Der Leitungsverlauf innerhalb der éffent-
lichen Grinflachen ist dem Bezirksamt bekannt. Bei einer Gestaltung und Bepflanzung der
6ffentlichen Granflachen ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Leitungen bertck-
sichtigt bzw. mit den zustandigen Leitungsverwaltungen vorher abgestimmt werden.

Auf der geplanten Gewerbeflache und auf dem Grundstiick des Behindertenpflegeheimes
werden die erforderlichen Leitungsrechte in den Bebauungsplan aufgenommen.

6. Berliner Gaswerke (GASAG)

Stellungnahme:

- keine Bedenken,

Hinweis: Im 6ffentlichen StraBenland sind neue Mitteldruckgasleitungen zu verlegen. Ecke ver-
langerte Perler StraBe ist eine Regelanlage (Schrank) zu errichten.

Auswertung:
Der Hinweis ist nicht bebauungsplanrelevant.

Die Leitungen werden im &ffentlichen StraBenland verlegt. Fir die Regelanlage ist keine Fla-
chenvorhaltung erforderlich, da sich alle Flachen innerhalb des Geltungsbereiches im Eigentum
des Landes Berlin befinden. Bei einem evtl. Grundsticksverkauf wird die Flache fir eine
Regelanlage berlcksichtigt.

8. Berliner Kraft- und Licht AG (BEWAG)

Stellungnahme:

- keine Bedenken,

Hinweis: Die Gebaudehdhe fiir geplante Geb&ude unter dem Schutzraum der Freileitung sollte
auf 69,5 m 0 NHN begrenzt werden, da der tiefste Punkt der Schutzraumbegrenzung bei 72 m
0 NHN liegt.

Auswertung:
Der Hinweis wird berlicksichtigt.

Die Gebaudehdhe fiir geplante Gebaude wird auf 69,5 m i NHN begrenzt.

11. Industrie- und Handelskammer zu Berlin

Stellungnahme:

1. Einer weiteren Nutzungsbeschrankung durch die Bepflanzungsbindungen der textlichen
Festsetzungen Nr. 10 und Nr. 11 kdnnen wir nicht zustimmen, da nicht angemessen und
begriindet. Die Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen als ,Wiesen mit
Gehdlzgruppen” schrankt die Nutzung von Gewerbegrundstiicken unzulassig ein. Die nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen dienen in Gewerbegebieten in der Regel betrieblichen
Zwecken, z.B. als Lager- und Abstellflachen.

2. Die Verpflichtung zum Anpflanzen nach Nr. 10 muss auf die stdlichen und &stlichen Ge-
werbegebiete beschrénkt werden, da nur dort die Heckenpflanzung eine Abschirmfunktion
gegenlber schutzwiirdigen Nutzungen erflllt. Entlang der DarBer StraBe hat die Hecke
keine Schutzfunktion, dort sollte nur die tbliche Vorgartenbepflanzung festgesetzt werden.
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Die Begriinung von AuBenwanden (Festsetzung Nr. 12) sollte aus hygienischen Griinden
nur auf Flachen ohne Fenster beschrankt werden.

Die Beschrankung von Werbemdglichkeiten (Festsetzung Nr. 9) halten wir fir unverhalt-
nismaBig, weil Werbeanlagen in einer GrdBe, die das Landschaftsbild beeintréchtigen, ge-
nehmigungsbeddurftig sind. Fir den Schutz der Landschaft reicht deshalb der Genehmi-
gungsvorbehalt der ausnahmsweisen Zulassigkeit.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Die gewerbliche Nutzung wird durch die 0.g. Festsetzungen nicht in Frage gestellt.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 beinhaltet eine Randeingriinung auf den nicht Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen. Auf diesen Flachen ist eine Nutzung als Lager- und Abstellflache
nicht zul&ssig.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 bezieht sich auf die nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen, 25% der jeweiligen Gewerbegrundstiicke. Nach der festgesetzten GRZ von 0,5
dirfen 50 % des Baugrundstliicks von baulichen Anlagen Uberdeckt werden. Lager- und
Abstellflachen sind bauliche Anlagen und missen daher innerhalb der 50 % angerechnet
werden. Weiterhin besteht eine 50%-ige Uberschreitungsmaéglichkeit der festgesetzten
GRZ fur Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen, d.h. lediglich 25 %
des Baugrundstiicks sind fur eine Bepflanzung entsprechend der Festsetzungen Nr. 10 und
Nr. 11 vorgesehen. Eine Nutzung des Grundstlicks wird durch diese Festsetzungen nicht
unverhaltnismaBig erschwert.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen dienen der Gliederung des Gebietes und bewir-
ken zusatzlich eine visuelle und psychologische Abschirmung und damit harmonischen
Einbindung der geplanten Baugebiete in den umgebenden Landschaftsraum. Die weiter
entstehenden linearen Strukturen zur Gliederung der einzelnen Nutzungsbereiche decken
sich auch mit den Aussagen des landschaftsplanerischen Sachverstédndigengutachtens.
Daher wurden die Flachen zum Anpflanzen fur alle Randbereiche des geplanten Gewerbe-
gebietes festgesetzt.

Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.

Eine Beschrankung der Fassadenbegrinung auf fensterlose Flachen erfolgt nicht, da die
Festsetzung zur Fassadenbegriinung eine MaBnahme zur Minderung des Eingriffs in das
Landschaftsbild darstellt. Dies ist vor allem an den auBeren Grenzen des Gewerbegebietes
erlebbar. Daher ist dort eine Fassadenbegriinung wichtig, auch wenn die Fassade in diesen
Bereichen Fenster aufweisen sollte. Die Fenster- und Torflachen sind von einer Fassaden-
begrinung ausgenommen. Durch den Zusatz: ,Soweit keine anderen rechtlichen Bestim-
mungen oder betriebliche Notwendigkeiten entgegenstehen,.....“ sind hygienische Grinde
in ausreichendem MafBe bericksichtigt.

Die Stellungnahme wird berlicksichtigt.

Die Festsetzung zum Ausschluss von Werbeanlagen entféllt, da selbst eine beabsichtigte
Einschrankung von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung durch die nach Art. 14 Abs. 1
und 2 GG auszulegenden Erméachtigungsnormen der Landesbauordnung nicht gedeckt
sind (VGH BW, U. v. 29.04.1982 - 5 S 1909/80 -, BRS 38 Nr. 147)

13. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg

Stellungnahme:

- keine Bedenken

Hinweis: Werden durch den Bebauungsplan unter Natur- und Landschaftsschutz stehende Be-
reiche bzw. bundes- oder landesrechtlich geschitzte Biotope berlhrt , kdnnen die Planungs-
vorhaben nur verwirklicht werden, wenn die zustandige Naturschutzbehérde im weiteren Betei-
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ligungsverfahren die Ubereinstimmung mit naturschutzrechtlichen Normen festgestellt oder die
Ausnahme oder Befreiung erteilt hat.

Auswertung:
Der Hinweis ist flir das Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Durch den Bebauungsplan werden keine unter Naturschutz- und Landschaftsschutz stehende
Bereiche bzw. bundes- oder landesrechtlich geschiitzte Biotope berihrt.

15. Landesschulamt

Stellungnahme:

- prinzipielle Zustimmung,

Hinweis: Auf der geplanten Fléche fir gewerbliche Nutzung sollte nur nichtstérendes Gewerbe
angesiedelt werden.

Auswertung:
Der Hinweis ist bereits teilweise beriicksichtigt worden.

Um das geplante Gewerbegebiet entsprechend seinem Stérgrad zu gliedern, soll westlich an-
grenzend an das Behindertenpflegeheim und an die Gesamtschule ca. auf der Halfte der Ge-
samtflaiche ein ,eingeschréanktes Gewerbegebiet* festgesetzt werden. Erst westlich daran
schlieBt sich ein Gewerbegebiet ohne Einschrankungen an. Im ,eingeschrankten Gewerbege-
biet” sind gemaBl Festsetzung nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Der Stérgrad entspricht dem eines Mischgebietes. Das Gewerbegebiet ohne Einschran-
kungen weist einen ausreichenden Abstand zu den angrenzenden Nutzungen auf bzw. ist
durch 6ffentliche Granflachen von ihnen abgegrenzt. Durch das geanderte ErschlieBungssys-
tem (von ,Einh&nger” zu ,StichstraBe”) sowie durch Festsetzung von flaichenbezogenen Schall-
leistungspegeln auf den gewerblichen Bauflachen wird der berechtigte Schutzanspruch ange-
messen berlcksichtigt.

16. Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (26.08.1996)

Stellungnahme:

1. Die eingeleitete Anderung des FNP entspricht den Planungszielen des B-Plans. Die Fest-
setzung des B-Plans ist erst nach Abschluss der FNP-Anderungen mdglich. Sollte vorab
ein Beschluss Uber die Zulédssigkeit von Vorhaben erforderlich sein, ist umgehend ein An-
trag auf ,FNP-Planreife” an unsere Abt. Il A zu richten.

2. Es besteht keine Notwendigkeit, die AusgleichsmaBnahmen auf 40% des Eingriffs zu be-
grenzen. Der Geltungsbereich kdnnte Richtung Norden erweitert und intensive Landwirt-
schaftsflache in Wiesenflache / Parkanlage als sinnvolle AusgleichsmaBnahme umgewan-
delt werden.

3. Die ,Flache fir MaBnahmen* ist zusatzlich als 6ffentliche Grunflache festzusetzen. Die auf
der Flache durchzufihrenden MaBnahmen sind als textliche Festsetzungen zu formulieren.

4. Entlang der Perler StraBe ist entsprechend LaPro und FNP eine Griinverbindung vorzuse-
hen.

5. Die AusgleichsmaBnahmen sind den einzelnen Bauflachen bzw. den StraBen zuzuordnen.

6. Die textlichen Festsetzungen Nr. 10 und 11 sehen eine so hohe Pflanzendichte vor, bei der
zu beflrchten ist, dass sich die Pflanzen gegenseitig behindern und nicht voll entwickeln
kénnen.

7. Die ,abweichende Bauweise® ist in der PlanzV 90 unter 3.3 nicht mit dem Symbol ,a“ darge-
stellt. Das ,Handbuch Verbindliche Bauleitplanung“ sieht unter ,abweichender Bauweise*
bei langen Baukdrpern (Uber 50 m Lange) den Begriff ,Zeilenbauweise“ vor.
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8. Zum zulassigen Umfang des ruhenden Verkehrs sowie zur Art der Unterbringung sind Fest-
legungen zu treffen.

9. An den beiden Graben sind entsprechend der 6rtlichen Bedingungen unter Berucksichti-
gung der vorhandenen Bebauung Uferfreistreifen in einer Breite von mindestens 10 m vor-
zusehen und von baulichen Anlagen und Geb&uden freizuhalten.

10. Die geplante Larmschutzwand im Bereich der Schule ist auBerhalb des Uferbereiches zu
errichten.

11. Die Errichtung oder wesentliche Veranderung in und an oberirdischen Gewassern bedurfen
einer wasserbehdrdlichen Genehmigung.

12. Nérdliche Zufahrten zu den Grundstlicken Bitburger StraBe lber den Bitburger Graben sind
grundsatzlich zum Schutz des Gewassers zu vermeiden.

13. Zunachst hat eine Beseitigung bzw. Sanierung / Sicherung der vorhandenen Altlasten zu
erfolgen.

14. Im Zusammenhang mit der Planung der Regenentwasserung ist das auf den Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser dezentral auf den einzelnen Grundstiicken Uber die beleb-
te Bodenzone oberflachlich zur Versickerung zu bringen. Das umzusetzende Entwasse-
rungskonzept ist mit Abt. IV abzustimmen und durch textliche Festsetzung im B-Plan abzu-
sichern.

15. Stellplatze sind wasserundurchlassig zu befestigen, Niederschlagswasser ist im Randbe-
reich zur Versickerung zu bringen.

16. Die Flachenversiegelung sollte so gering wie méglich gehalten werden.

17. FuBwege sind mit nicht auswasch- und auslaugbaren, aber flissigkeits-durchlassigen Ma-
terialien zu befestigen.

18. Das ,Gemeinsame Rundschreiben zur Art der Versiegelung von Verkehrs- und Parkplatz-
flachen...“ v. 26.11.1993 ist zu beachten und einzuhalten.

19. Es sollte eine enge Abstimmung zwischen dem Umweltamt HSH und dem Referat IV E zu
den Ergebnissen der Altlastenuntersuchungen erfolgen.

20. Die flachenbezogenen Schallleistungspegel sollen so festgesetzt sein, dass an den Bau-
grenzen der nachstgelegenen Immissionsorte die Immissionsrichtwerte nach der VDI 2058
Blatt 1 (Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft) nicht Gberschritten werden.

Auswertung:

1. Die Stellungnahme wird berlcksichtigt.

Es wird zum erforderlichen Zeitpunkt ein Antrag auf FNP-“Planreife” gestellt.

2. Die Stellungnahme wird nicht berlcksichtigt

GeméaB Rundschreiben vom 01.02.1995 ,Leitsatze der Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen zur Anwendung des § 8 a BNatSchG im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens“ besteht keine Pflicht zum sog. ,100 %-Ausgleich®, sondern um die im planungsrecht-
lichen Sinne geringstmdgliche Hintansetzung von Belangen. Innerhalb der bauplanerischen
Abwéagung verbleibt dem Plangeber planerischer Gestaltungsfreiraum. Die landschaftspla-
nerischen Belange sind durch die beabsichtigten MaBnahmen auf den Baugrundstlcken
und im weiteren Geltungsbereich bereits in angemessenem Verhéltnis zu den anderen Be-
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langen bertiicksichtigt worden. Neben den landschaftsplanerischen Belangen sind auch die
Belange der Wirtschaft bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten. Durch die
Schaffung von Planungsrecht sollen klein- und mittelstdndige Unternehmen im Gebiet an-
gesiedelt werden. Eine Vielzahl an Pflanzfestsetzungen erschweren die kostengunstige In-
anspruchnahme von Baugrundsticken.

Far die nordlich des Geltungsbereiches angrenzenden Flachen wird ebenfalls ein Bebau-
ungsplanverfahren durchgefuhrt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind fur die beabsichtigte
Bebauung ebenfalls Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich. Mit einer
Geltungsbereichserweiterung Richtung Norden wirde die Eingriffs-/ Ausgleichsproblematik
nur verschoben werden.

Auch die Flachen, westlich an den vorhandenen Geltungsbereich anschlieBend, sind be-
reits als Ausgleichsflachen fur den Teilbereich B-Plan XXII - 2 b vorgesehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. angrenzend an den Bereich stehen fir eine Aufwer-
tung als Ausgleichsflache keine weiteren Flachen zur Verfigung.

Die Stellungnahme wird berlicksichtigt.

Die Flachen fir MaBnahmen werden zusatzlich als éffentliche Grinflache festgesetzt und
die auf den Flachen durchzufihrenden MaBnahmen als textliche Festsetzungen aufge-
nommen.

Die Stellungnahme ist im Bereich XXII - 2 b bereits beriicksichtigt worden.

Aufgrund des derzeit laufenden Anderungsverfahren zum FNP (Weiterfihrung der Perler
StraBe oder Ausbau der DarBer StraBe als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe) und der
zeitlichen Befristung der GA-Mittel fir die Entwicklung des Gewerbegebietes wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in zwei Teilbereiche geteilt. Die im FNP dargestellte
Grinverbindung wird in einer Breite von ca. 90 m im Bebauungsplan XXII - 2 b vorgesehen.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Eine Zuordnung der KompensationsmaBnahmen im sonstigen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zu den Baugrundstlcken ist erforderlich, wenn die auf den Bau- und Er-
schlieBungsgrundsticken zu erwartenden Eingriffe unter Berlcksichtigung des Abwa-
gungsgebotes durch stadtdkologische Festsetzungen auf den Eingriffsgrundstiicken nicht
oder nur teilweise ausgeglichen werden kénnen und daher weitere AusgleichsmaBnahmen
im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes notwendig sind und sich diese Aus-
gleichsflachen nicht im Eigentum des Vorhabentragers oder des Eigentimers befinden. Die
Festsetzungen im sonstigen Geltungsbereich sind grundséatzlich von den Gemeinden auf
Kosten der Vorhabentrager oder der Eigentiimer dieser Grundstiicksflachen durchzufiih-
ren. Die Zuordnung ist Voraussetzung fir die Gemeinde, um an Stelle und auf Kosten der
Vorhabentrager oder Eigentimer der Grundstlicke die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
durchfiihren zu kénnen.

Im vorliegenden Fall ist der Plangeber sowohl Eigentiimer der Baugrundstiicke als auch
Eigentimer der Sammel-Ausgleichsflaichen. Es muss davon ausgegangen werden, dass
sich der Plangeber rechtskonform verhalten wird und die Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men im sonstigen Geltungsbereich entweder bereits vor dem Eingriff durchflhren oder die
Durchfihrung dieser MaBnahmen bei einem Verkauf der Baugrundstiicke auf andere Wei-
se vertraglich sichern wird. Bei Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen vor dem Eingriff
kdnnen die entstehenden Kosten bei einem Grundsticksverkauf in den Verkaufspreis ein-
flieBen. Eine Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen ist nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Die Pflanzdichte wird auf ein angemessenes MaB reduziert. Fir die Flachen zum Anpflan-
zen sind je angefangener 100 m? mindestens 1 standortgerechter, heimischer Baum und je
angefangener 5 m2 mindestens 1 standortgerechter, heimischer Strauch zu pflanzen. Fir
die nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen sind je angefangener 100 m? mindestens 1
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10.

11.

12.

13.

standortgerechter, heimischer Laubbaum und je 20 m? mindestens 1 mittelhochwachsender
Strauch zu pflanzen.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird im weiteren Bebauungsplanverfahren verzichtet.
Da auch Gebéaudelangen Gber 50 m mit Grenzabstand erméglicht werden sollen, trifft we-
der eine offene noch eine geschlossene Bauweise zu. Auch eine eindeutig ,abweichende®
Bauweise lasst sich wegen der unterschiedlichen Bauformen nicht festsetzen. Wenn die
Festsetzung einer Bauweise hinderlich oder unzweckmaBig ist, sollte sie gemaB Kommen-
tar zum § 22 BauNVO (Rn 2) von Fickert/Fiesler (8. Auflage) unterbleiben.

Die Stellungnahme ist fiir den Bebauungsplan somit nicht mehr relevant.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Der Stellplatznachweis wird durch die Bestimmungen der BauO BIn geregelt. Zusatzliche
Festlegungen im Bebauungsplan widersprechen dem UbermaBgebot im Bebauungsplan,
d.h. der Planinhalt muss sich auf das notwendige MaB beschranken.

Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt.

Die im Geltungsbereich befindlichen Uferschutzstreifen liegen innerhalb der &ffentlichen
Grinflache ,naturnahe Parkanlage“ bzw. im Randbereich der Gemeinbedarfsfliche SCHU-
LE. Im Bereich der &ffentlichen Griinflachen wird die Festsetzung ,naturnahe Parkanlage*
durch den Zusatz: ,...mit Uferschutzstreifen® erganzt. Teilweise liegt der nordliche Ufer-
schutzstreifen bereits auf der Gemeinbedarfsflaiche SCHULE und wird dementsprechend
nicht von der Festsetzung ,,....mit Uferschutzstreifen® eingeschlossen. Weitergehende Fest-
setzungen sind jedoch nicht erforderlich, da sich die Gréaben bzw. die angrenzenden Grin-
flachen im Fachvermdgen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie bzw. des Amtes fir Naturschutz und Landschaftspflege befinden und entspre-
chend fachgerecht gepflegt werden.

Die Stellungnahme ist nicht bebauungsplanrelevant.

Bei der Larmschutzwand handelt es sich um eine nachrichtliche Ubernahme geméaB § 9
Abs. 6 BauGB. Im Zusammenhang mit der Genehmigung der Schule gemaB § 34 Abs. 1
BauGB wurde aus Immissionsgrinden die Errichtung einer Larmschutzwand erforderlich.
Es ist davon auszugehen, dass der 6ffentliche Bauherr Uferbereiche von baulichen Anla-
gen freihalt.

Die Stellungnahme ist nicht bebauungsplanrelevant.

Bauliche MaBnahmen in und an oberirdischen Gewassern unterliegen dem Wasserhaus-
haltsgesetz.

Die Stellungnahme ist bereits berlicksichtigt worden.

Da die Grundstiicke stdlich des Bitburger Grabens von der Bitburger StraBe aus erschlos-
sen sind und der ,Schwarze Weg"“ im Bebauungsplan nicht als Verkehrsflache, sondern als
,naturnahe Parkanlage mit Uferschutzstreifen® festgesetzt wird, besteht in Zukunft pla-
nungsrechtlich keine Voraussetzung mehr, Zufahrten Uber den Bitburger Graben anzule-
gen. Darlber hinaus gehoért das Herstellen von Stellplatzen (mit zugehdrigen Zufahrten)
gemanB § 55 BauO BIn zu den genehmigungsbedurftigen Vorhaben.

Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.

Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen ergaben Belastungen, die die standortorientier-
ten Gefahrenwerte geméaB Berliner Liste 1996 in Teilbereichen Uberschreiten, jedoch der
geplanten Nutzung als Gewerbegebiet nicht widersprechen. Nach § 6 (3) des Berliner Bo-
denschutzgesetzes (BInBodSchG) vom 10.10.1995 und § 23 a (3) Berliner Wassergesetz
(BWG) besteht eine Meldepflicht fir diese festgestellten Bodenverunreinigungen bei der
zustandigen Behdérde (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Techno-
logie, Abt. IV E). Die Untersuchungen wurden unter fachlicher Begleitung des Amtes flr
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Umweltschutz Hohenschénhausen durchgefiihrt und die Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung, Umweltschutz und Technologie Uber die Ergebnisse informiert. Mit Schreiben
vom 16.01.1997 teilte Abt. IV E von SenSUT mit, dass die ErkundungsmaBnahmen nur ge-
ringflgige Bodenbelastungen ergeben haben. Die durchgefihrten Untersuchungen werden
fir ausreichend gehalten. Eine Grundwassergeféahrdung ist nicht erkennbar. Die oberste
Bodenschicht der im Bebauungsplan markierten Flachen ist bei anfallenden BaumafBnah-
men entsorgungspflichtig.

Fir die im Bebauungsplan gekennzeichnete Flache im westlichen Geltungsbereich wird
folgender Hinweis anschlieBend an die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenom-
men:

Innerhalb der gekennzeichneten Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet ist, sollte der anfallende Bodenaushub generell analytisch untersucht wer-
den. Die oberste Bodenschicht, die nicht ausgehoben wird, sollte durch eine dichtwach-
sende Bepflanzung abgedeckt werden.

Die Beseitigung der Altlasten erfolgt im Bereich der ErschlieBungsstraBe durch den Er-
schlieBungstrager, im Bereich der geplanten Baugrundstiicke im Zuge der BaumafBnah-
men durch den zukinftigen Grundstickseigentiimer.

Die Zustéandigkeit fir Gesundheitsgefahrdungen, die sich inhalativ, oral und/oder cutan
ausbreiten, liegt beim bezirklichen Gesundheitsamt. Das Gesundheitsamt hat bis jetzt kei-
nen akuten Handlungsbedarf mitgeteilt.

14. Die Stellungnahme wird nicht berticksichtigt.

Ein in Auftrag gegebenes Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung kommt zu folgen-

dem Ergebnis: Die geringe Mé&chtigkeit und Durchlassigkeit der Versickerungsschicht sowie

der teilweise geringe Grundwasserflurabstand ergaben, dass eine vollstandige Versicke-
rung des Regenwassers nicht praktikabel ist. Es wurde eine Regenwasserriickhaltung als

Kombination aus Dachbegrinung, Mulden-Rigolen-Versickerung und abgedichteten Mul-

den-Rigolensystemen (einschlieBlich Filter-Retentionsbecken mit Uberlauf in den Bitburger

Graben) erarbeitet.

Diese MaBnahmen werden im Zusammenhang mit der Behandlung des Eingriffs in den

Naturhaushalt in die Abwagung eingestellt. Die Dachbegrinung wird, wie vorgeschlagen,

im Bebauungsplan festgesetzt (und spater wieder entfernt, s. Pkt. .....), um die anfallende

Niederschlagsmenge zu reduzieren. Aus dem gleichen Grund wurde die Grundflachenzahl

(GRZ) von 0,6 auf 0,5 reduziert.

Die Ubrigen MaBnahmen werden aus folgenden Griinden nicht im Bebauungsplan festge-

setzt:

* Bei der Mulden-Rigolenversickerung kann aus der Sicht des Gewdasserschutzes /
Grundwasserschutzes ein Ausspllen der festgestellten gesundheitsgefdhrdenden Stof-
fe im Boden nicht ausgeschlossen werden. Ein grundsétzlich denkbarer Abtrag des be-
lasteten Aushubs und der Einbau von geeignetem Boden ist sehr aufwendig.

* Die abgedichteten Mulden-Rigolensysteme haben keine Vorteile fur die Grundwasser-
neubildung. Aufgrund der geringen maximal zuldssigen Einleitmenge in den Bitburger
Graben (0,5 I/s-ha) sind zwei Retentions- und ein Speicherbecken zur Abflussdrosse-
lung erforderlich.

* Die Berliner Wasserbetriebe teilten in ihrem Schreiben vom 18.12.1996 mit, dass auf-
grund der Leistungsfahigkeit des Vorflutsystems des vorhandenen Regenwassernetzes
in der Ribnitzer StraBe keine Einleitbeschrankungen ausgesprochen werden muissen.
Auch die Abt. IV B der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie schrieb am 10.12.1996, dass eine Einleitung in den vorhandenen R-Kanal
(DN 1.000) nicht versagt werden sollte. Mit Schreiben vom 31.10.1996 wurde von der
Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr mitgeteilt, dass eine ,Versicke-
rungspflicht fir Niederschlagswasser* durch die in § 9 Abs. 1 BauGB abschlieBend
aufgezahlten Moglichkeiten nicht gedeckt ist. Zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes ist es moglich, die Versickerungsregelung in die Abwéagung einzustellen und
ggf. geméB § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufzunehmen. Das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird durch die festgesetzte Dachbegri-
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15.

16.

17.

18.

nung bereits reduziert. Die verbleibende Wassermenge wird aufgrund planungsrechtli-
cher und versickerungstechnischer Probleme in die Regenwasserkanalisation eingelei-
tet.

Die Stellungnahme wird nicht berlcksichtigt.

Stellpléatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kfz auBerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen dienen. Die textliche Festsetzung Nr. 8 beinhaltet die Befestigung von Wegen, Stell-
plédtzen und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau. Die Festsetzung wurde als
KompensationsmaBnahme getroffen. Es ist bezirklicher Wille, durch diese Festsetzung die
Eingriffe in den Wasserhaushalt zu minimieren. Das anfallende Niederschlagswasser wird
durch den wasser- und luftdurchlassigen Aufbau der Stellplatze bereits reduziert. Die
verbleibende Wassermenge auf diesen Flachen wird aufgrund planungsrechtlicher und
versickerungstechnischer Probleme in die Regenwasserkanalisation eingeleitet.

Die Stellungnahme wird bericksichtigt.

Mit einer festgesetzten GRZ von 0,5 dirfen maximal 50% des Grundstlicks von baulichen
Anlagen tberdeckt werden. GemaRB § 19, Abs. 4 BauGB sind bei der Ermittlung der Grund-
flache die Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen mitzu-
rechnen. Die zuladssige GRZ von 0,5 darf durch diese Anlagen um 50% Uberschritten wer-
den, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,75. Dies bedeutet, dass mindestens 25%
der Grundsticksflache unversiegelt bleiben muss. Mit der festgesetzten GRZ wird eine
wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstiickes ermdglicht und ein mindestens 25%-iger un-
versiegelter Grundstlicksanteil gewahrleistet.

Die Stellungnahme ist teilweise bereits berticksichtigt worden.

- siehe Festsetzung Nr. 8 (Wege, Stellplatze und Zufahrten auf den Baugrundstiicken sind
wasser- und luftdurchlassig anzulegen.)

Eine Festsetzung zu FuBwegen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt nicht, da dies eine
normative Selbstbindung des Plangebers darstellen wirde.

Der Hinweis wird nicht bericksichtigt.

Entsprechend Nr. 1.2 des ,Gemeinsamen Rundschreibens zur Art der Versiegelung von
Verkehrs- und Parkplatzflachen....“ vom 26.11.1993 scheidet aus geologischen Griinden
eine Versickerung aus. Sofern aus geologischen Griinden eine Versickerung des Regen-
wassers ausscheidet, sind Muldensysteme anzulegen, die ggf. mit einer zeitlichen Verzége-
rung Uber eine Filterstrecke in ein Oberflachengewéasser entwassert werden kénnen. Im
Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung wurde nach ATV (1995) die Versickerungs-
eignung von Niederschlagswasser bewertet. Fur Hofflachen und StraBen in sonstigen Ge-
werbegebieten wird eine Versickerung ausgeschlossen und eine Einleitung in die Kanalisa-
tion empfohlen.

Im Rundschreiben wird ausgefiihrt, dass die Ableitung von Niederschlagswasser mit
Nachteilen verbunden ist, wie der Verringerung der Grundwasserneubildung und den ho-
hen Kosten fir die Regenwasserableitung und -behandlung. Diese Nachteile treten jedoch
im Geltungsbereich nicht auf, da mit einem abgedichteten Mulden-Rigolensystem die
Grundwasserneubildungsrate als sehr gering einzuschéatzen ist. Weiterhin entsprechen die
Kosten fur die konventionelle Ableitung des Regenwassers im Wesentlichen der Retention.
Eine Versickerung oder verzdgerte Ableitung des Regenwassers ist aufgrund der 0.g. Aus-
fihrungen nicht vorgesehen.

Darlber hinaus ist die Einteilung des StraBenlandes nicht bebauungsplanrelevant.

19. Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Die Altlastenuntersuchung wurde in enger Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz er-
arbeitet. Die Arbeitsergebnisse wurden an die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Um-
weltschutz und Technologie, Abt. IV E Gbermittelt und werden im weiteren Verfahren be-
ricksichtigt.
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20. Die Stellungnahme ist bereits berlicksichtigt worden

GemaB DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind in der stadtebaulichen Planung Orien-
tierungswerte fur einen angemessenen Schallschutz zu bertcksichtigen. Aufgrund einer
Immissionsprognose wurden in einem Larmschutzgutachten fir das geplante Gewerbege-
biet flachenbezogene Schallleistungspegel berechnet. Bei deren Einhaltung werden die an-
gegebenen Orientierungswerte in den angrenzenden Baugebieten nicht Uberschritten
(Nach Aussage des Larmschutzgutachters entsprechen die Orientierungswerte in der DIN
18005 den Immissionsrichtwerten der VDI 2058).

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (16.01.1997)

Stellungnahme:

1.

10.

Bei einer GRZ von 0,5 und einer 50 %-Uberschreitung fiir Nebenanlagen kommt es maxi-
mal zu einer GRZ von 0,75, d.h. zu einer 75 %-Versiegelung der Flachen des Plangebie-
tes.

In der Begriindung zum B-Plan wird auf die in ihrer Aufnahmeféhigkeit begrenzten Regen-
und Schmutzwasserkanéle in der Ribnitzer StraBe hingewiesen.

Die Vorgabe eines max. Flachenabflusses von 0,5 I/s-ha bezieht sich auf gr6Bere Abfluss-
flachen als die mit dem B-Plan betrachtete Flache. Kleinere Flachen weisen Ublicherweise
aufgrund ihres geringeren Speichervermdgens héhere AbfluBspenden auf.

In der angrenzenden Siedlung treten temporar Gebaudevernassungen durch hohe Schich-
tenwasserstdnde auf. Die bisher unbebaute, freie Flache hat eine gewisse Ausgleichwir-
kung. Mit dem Regenwasserkonzept muss eine Verschlechterung bezlglich der Ableitung
von Schichtenwasser ausgeschlossen werden.

Das vorgeschlagene Mulden-Rigolensystem kénnte sich wegen des Nebeneffektes der
Drainagewirkung positiv auswirken.

Es muss davon ausgegangen werden, dass die vorgeschlagene Entwasserungskonzeption
(Mulden-Rigolensysteme) nicht realisiert wird. Die Niederschlagswasserthematik ist flr das
Plangebiet in diesem Fall als nicht gelést anzusehen und befindet sich im Widerspruch zu §
40 Abs. 1 BO Bin (Errichtung von baulichen Anlagen nur bei dauernder Sicherung einer
einwandfreien Beseitigung von Abwassern und Niederschlagswasser). Mit einer Verschar-
fung der Schichtenwasserproblematik im angrenzenden Siedlungsbereich ware zu rechnen.

Das Abwéagungsergebnis im Pkt. 19, S. 8 steht im Widerspruch zum ,Gemeinsamen Rund-
schreiben....“ vom 26.11.1993. Es ist eine dem o0.g. Rundschreiben geméaBe Ldsung zu
wahlen.

Die vorgeschlagenen MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung wurden auf S. 12 der
Begrindung als ,wichtigste AusgleichsmaBnahme® bezeichnet. Eine Zustimmung erfolgt
erst, wenn eine Festsetzung der fir das Plangebiet notwendigen MaBnahmen zur Regen-
wasserbewirtschaftung gemas dem Rundschreiben von der Senatsverwaltung fir Bauen,
Wohnen und Verkehr, Abt. Il D 2 vom 31.10.1996 auf der Grundlage des BNatSchG getrof-
fen wird.

Aus der Sicht des Ref. IV E bestehen keine Bedenken. Wahrend des Bodenaushubs ist die
Bodenbelastung zu Uberwachen und der kontaminierte Boden der Sonderabfallentsorgung
anzudienen.

Es bestehen weiterhin Bedenken gegen die nicht vorhandene planerische Bewéltigung des
Eingriffs durch die Erweiterung der DarBer StraBe. Die Behandlung der Eingriffsregelung
im B-Plan ist abschlieBend. Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass bei Umset-
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11.

12.

13.

zung der Planung ,irgendwie“ ein Ausgleich erfolgen wird. Wir empfehlen, eine Erweiterung
des Geltungsbereiches entsprechend unserer Stellungnahme vom 26.8.96 zu priifen.

Unzureichend ist die Darstellung, in welchem Umfang die festgesetzten MaBnahmen ge-
eignet sind, den Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen bzw. zu ersetzen. Die Bi-
lanzierung des landschaftsplanerischen Gutachtens ist an den neuen, Uberarbeiteten Pla-
nungsstand anzupassen. Nur festgesetzte MaBnahmen kdnnen in die Bilanzierung einbe-
zogen werden.

Die Zurickhaltung des Niederschlagswassers Uber ein Mulden-Rigolensystem stellt eine
wichtige MaBnahme zur Kompensation des Eingriffs dar. GemaB Schreiben der Senats-
verwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr vom 31.10.1996 ist eine entsprechende Fest-
setzung im B-Plan zuldssig, sofern sie zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist. Es handelt sich um kein stehendes oder flieBendes
Gewasser geméaB § 41 Abs. 2 Berliner Wassergesetz.

Die im B-Plan dartber hinaus aufgeflhrten, aber bisher nicht zur Festsetzung vorgesehe-
nen landschaftspflegerischen MaBnahmen sollten Uberprift werden, ob ihre Festsetzung
sinnvoll bzw. erforderlich ist.

Auswertung:

1.

4.

Die Stellungnahme wird nicht bericksichtigt.

Es wurde in der Auswertung der TOB-Stellungnahme erlautert, dass mit der festgesetzten
GRZ von 0,5 50 % der Baugrundsticksflachen von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
kann. Weiterhin besteht die Méglichkeit, diese GRZ um 50 % fir Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen zu Uberschreiten. Das bedeutet, dass die
Versiegelung durch bauliche Anlagen, Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen und Tiefgaragen auf den Baugrundsticksflachen maximal 75 % betragen kann. Es
kann nicht von einer 75%-Versiegelung der Flachen des Plangebietes gesprochen wer-
den.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

In der Begrindung zum B-Plan wurde geschrieben, ,dass die Einleitung von Regenwasser
in das Offentliche Netz in der Regel beschréankt ist“. Nach letzten Informationen der Berli-
ner Wasserbetriebe (Schreiben vom 18.12.1996) wurde mitgeteilt, dass ,aufgrund der Leis-
tungsfahigkeit des Vorflutsystems des vorhandenen Regenwassernetzes in der Ribnitzer
StraBe Einleitbeschrankungen von den Berliner Wasserbetrieben, vorbehaltlich der Stel-
lungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie,
nicht ausgesprochen werden mussen“. Von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Umweltschutz und Technologie, Abt. IV B wurde mit Schreiben vom 10.12.1996 mitgeteilt,
dass aufgrund der anstehenden Boden- und Schichtenwasserproblematik im angrenzenden
Siedlungsgebiet Versickerungen nicht bzw. nur bedingt méglich sind und daher eine Einlei-
tung des Niederschlagswassers in den vorhandenen R-Kanal (DN 1.000) in der Ribnitzer
StraBe nicht versagt werden sollte.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Mit Schreiben vom 01.07.1997 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umwelt-
schutz und Technologie mit, ,dass fir den Bitburger Graben eine maximale Einleitmenge
von 0,5 I/s-ha Bruttoflache zul&ssig ist. Fir diese Einleitmenge, die dem natdrlichen Zufluss
zum Gewasser entspricht, ist ein Ausbau des Gewassers nicht erforderlich®. Der maximale
Flachenabfluss von 0,5 I/s-ha ist eine feststehende GréBe (Volumen pro Zeiteinheit und
Flache). Da sich diese Angabe auf eine Hektarflache bezieht, kann nicht behauptet werden,
dass sich dieser Wert nur auf gréBere Abflussflachen als die mit dem B-Plan betrachteten
Flachen bezieht. Ansonsten wirde sich die Angabe je Hektar ertibrigen.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
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Sowohl in den Aufschittungsbereichen (Decksande) als auch im Geschiebelehm/ -mergel
ist witterungsabhéngig Schichtwasser anzutreffen. Die innerhalb des Geltungsbereiches
anstehenden Bdden sind nur sehr oberflachennah durchlassig.

Die Grabensohle des Bitburger Grabens liegt bei ca. 52,5 m 0 NHN. Die Flachen des ge-
planten Gewerbegebietes befinden sich in einer Héhe zwischen 54 - 57,5 m (0 NHN, so
dass das oberflachennah auftretende Schichtwasser Gberwiegend nach Siden in den Ent-
wasserungsgraben abflieBen wird.

Das sudlich angrenzende Siedlungsgebiet liegt bei ca. 54 m . NHN. Das zeitweise auftre-
tende Schichtwasser im oberen Bodenbereich flieBt ebenfalls in den Bitburger Graben. Es
ist aufgrund der Tiefe des Grabens ausgeschlossen, dass der Schichtwasserleiter der nérd-
lich liegenden Baufelder die Schichtwasserleiter im stidlich angrenzenden Siedlungsgebiet
beeinflusst. Das sich auf der bisher unbebauten Flache Regenwasser gesammelt hat und
geringflgig verdunstet ist, verhinderte nicht, dass es bei einer Uberstauung des Bitburger
Grabens bereits heute zu einem Rickstau innerhalb der Schichtwasserleiter im stidlich an-
grenzenden Siedlungsgebiet kommt.

Um die vorhandene Situation der temporaren Geb&udevernassung im sidlich angrenzen-
den Siedlungsgebiet zu verbessern, wird das im Geltungsbereich anfallende Regenwasser
in den Regenwasserkanal der Ribnitzer StraBe geleitet. Die Schichtwasserbildung im Gel-
tungsbereich wird verringert.

5. Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.
Da im Gutachten aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens ein abgedich-
tetes Mulden-Rigolensystem vorgeschlagen wurde, ist lediglich bei einem Starkregenereig-
nis eine Uberstauung der Mulde und damit ein geringer Eintrag von Regenwasser in die
oberen Bodenschichten mdéglich. Von einer Drainagewirkung kann bei diesem System al-
lerdings nicht gesprochen werden.

6. Die Stellungnahme wird nicht berlcksichtigt.

GemaB § 40 Abs. 1 BauO Bin durfen bauliche Anlagen nur dann errichtet werden, wenn die
einwandfreie Beseitigung der Niederschlagswasser dauernd gesichert ist. GemaB § 40
Abs. 2 BauO Bin sollte das Niederschlagswasser nach Méglichkeit versickert werden.
Entsprechend der Auswertung zu 2. wird das Niederschlagswasser aufgrund der anstehen-
den Boden- und Schichtenwasserproblematik in das vorhandene Leitungssystem (DN
1.000) in der Ribnitzer StraBe eingeleitet. Die Ableitung des Niederschlagswassers ist somit
geklart, und auch die Schichtenwasserproblematik wird durch die Ableitung des Nieder-
schlagswassers in die Kanalisation nicht verscharft.

7. Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Im Rundschreiben wird erldutert, dass das auf Verkehrs- und Stellflachen anfallende Re-
genwasser versickert werden soll. Eine Versickerung ist im Geltungsbereich aufgrund der
anstehenden Boden- und Schichtwasserverhaltnisse nicht méglich.

Sofern aus geologischen Grinden eine Versickerung des Regenwassers ausscheidet, sind
Muldensysteme anzulegen, die ggf. mit einer zeitlichen Verzégerung Uber eine Filterstrecke
in ein Oberflachengewdasser entwassert werden kénnen. Im Gutachten zur Regenwasser-
bewirtschaftung wurde nach ATV (1995) die Versickerungseignung von Niederschlagswas-
ser bewertet. Fur Hofflichen und StraBen in sonstigen Gewerbegebieten wird eine Versi-
ckerung ausgeschlossen und eine Einleitung in die Kanalisation empfohlen.

Im Rundschreiben wird ausgefiihrt, dass die Ableitung von Niederschlagswasser mit
Nachteilen verbunden ist, wie der Verringerung der Grundwasserneubildung und den ho-
hen Kosten fir die Regenwasserableitung und -behandlung. Diese Nachteile treten jedoch
im Geltungsbereich nicht auf, da mit einem abgedichteten Mulden-Rigolensystem die
Grundwasserneubildungsrate als sehr gering einzuschéatzen ist. Weiterhin entsprechen die
Kosten fir die konventionelle Ableitung des Regenwassers im Wesentlichen der Retention.

8. Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.
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10.

11.

12.

13.

Im landschaftsplanerischen Gutachten werden die vorgeschlagenen MaBnahmen zur Re-
genwasserbewirtschaftung als ,wichtige AusgleichsmaBnahme* bezeichnet.

Zu den MaBnahmen gehort die Festsetzung einer Dachbegriinung auf 40% der Dachfla-
chen, eine Mulden-Rigolenversickerung auf ca. 4.000 m? geplanter Gewerbeflache, abge-
dichtete Mulden-Rigolensysteme fir die Ubrigen Gewerbeflachen, zwei Retentions-
Filterbecken und ein naturnahes Speicherbecken. Diese MaBnahmen werden im Zusam-
menhang mit der Behandlung des Eingriffs in den Naturhaushalt in die Abwagung einge-
stellt. Die Dachbegrinung wird, wie vorgeschlagen, im Bebauungsplan festgesetzt, um die
anfallende Niederschlagsmenge zu reduzieren. Aus dem gleichen Grund wurde die Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,6 auf 0,5 reduziert.

Die Ubrigen MaBnahmen werden aus folgenden Griinden nicht im Bebauungsplan festge-
setzt:

Bei der Mulden-Rigolenversickerung kann aus der Sicht des Gewasserschutzes / Grund-
wasserschutzes ein Ausspllen der festgestellten gesundheitsgeféhrdenden Stoffe im Bo-
den nicht ausgeschlossen werden. Ein grundsatzlich denkbarer Abtrag des belasteten Aus-
hubs und der Einbau von geeignetem Boden ist sehr aufwendig.

Die abgedichteten Mulden-Rigolensysteme haben keine Vorteile fir die Grundwasserneu-
bildung. Aufgrund der geringen maximal zulassigen Einleitmenge in den Bitburger Graben
(0,5 I/s-ha) sind zwei Retentions- und ein Speicherbecken zur Abflussdrosselung erforder-
lich.

Die Berliner Wasserbetriebe teilten in ihrem Schreiben vom 18.12.1996 mit, dass aufgrund
der Leistungsféhigkeit des Vorflutsystems des vorhandenen Regenwassernetzes in der
Ribnitzer StraBe keine Einleitbeschrankungen ausgesprochen werden missen.

Auch die Abt. IV B der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Techno-
logie schrieb am 10.12.1996, dass eine Einleitung in den vorhandenen R-Kanal (DN 1.000)
nicht versagt werden sollte.

Die Stellungnahme ist nicht bebauungsplanrelevant.
Die Hinweise zur Behandlung des Bodenaushubs betreffen die Baudurchfihrung.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
Die Behandlung der Eingriffsregelung fir die Verbreiterung der DarBer StraBe bzw. die Er-
weiterung des Geltungsbereiches wird im weiteren Bebauungsplanverfahren gepriift.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
Die Bilanzierung des landschaftsplanerischen Gutachtens wird im weiteren Bebauungs-
planverfahren an den neuen, Uberarbeiteten Planungsstand angepasst.

Die Stellungnahme wird teilweise berlicksichtigt.
- siehe Auswertung zur 8. Stellungnahme

Die Stellungnahme wurde bereits gréBtenteils beriicksichtigt.

Als eine MinimierungsmaBnahme zur Verbesserung der Einbindung des Gewerbegebietes
in die umgebende Landschaft wurde der Ausschluss von Reklame- und Werbeanlagen im
geplanten Gewerbegebiet im landschaftsplanerischen Sachverstandigengutachten darge-
stellt. Ein Ausschluss von Werbeanlagen wird nicht festgesetzt, da selbst eine Beschran-
kung von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung durch die nach Art. 14 Abs. 1 und 2
Grundgesetz auszulegenden Erméchtigungsnormen der Landesbauordnungen nicht ge-
deckt sind.

Um die Amphibienwanderung entlang des Bitburger Grabens zu verbessern, soll das vor-
handene Durchflussrohr an der Querung Perler StraBe durch ein Durchlassbauwerk mit
gréBerem Querschnitt ersetzt werden. Eine Festsetzung erfolgt nicht, da diese MaBnahme
im Rahmen der Gestaltung der 6ffentlichen Grinflache durchgefuhrt werden kann und die
Selbstbindungspflicht des Plangebers auf das erforderliche MaB beschréankt bleiben soll.
Aus dem gleichen Grund wird auch der Rickbau der illegal angelegten riickwartigen Er-
schlieBungen der Grundstiicke Bitburger StraBe (ber den Bitburger Graben nicht festge-

42



setzt. Zur Sicherung und Entwicklung der Lebensrdume der in Berlin stark geféhrdeten
Wechselkréte auf den bestehenden Ruderalflachen wirden zur Strukturanreicherung
Steinhaufen, Steinriegel und Einzelsteine vorgeschlagen. Eine Festsetzung ist jedoch pla-
nungsrechtlich nicht erforderlich, da diese MaBnahmen im Zusammenhang mit der Gestal-
tung der 6ffentlichen Grinflache durchgefiihrt werden kdnnen.

Um die Beeintrachtigung der Luftleitbahnen durch die Gewerbebauten zu mindern, sollte
die Aufteilung der Baugrundstiicke derart erfolgen, dass in Nord-Sud-Richtung durchgéngig
unbebaute Korridore erhalten bleiben. Da eine Aufteilung der Baugrundsticke im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt werden kann, wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt.
GemaB dieser Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, so
dass zwischen den einzelnen Baugrundstlicken der Luftaustausch stattfinden kann.

Zur Aufwertung des Gebietes als Amphibienlebensraum ist naturnahes, strukturreiches
Kleingewéasser anzulegen. Diese MaBnahme gehort zur vorgeschlagenen verzégerten Ab-
leitung des Niederschlagswassers und wird entsprechend der Auswertung zur 8. Stellung-
nahme nicht festgesetzt. Der ,Schwarze Weg" ist auf einer Lange von ca. 35 m als natur-
naher FuB- und Radweg wieder herzustellen, um die Qualitat fir die Naherholung zu
verbessern. Eine Festsetzung ist nicht zwingend erforderlich, da diese MaBnahme im
Rahmen der Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache durchgefihrt werden kann. Die Redu-
zierung der festgesetzten GRZ von 0,6 auf 0,5 wurde bereits berlcksichtigt. Eine Erweite-
rung des vorhandenen Geltungsbereiches in Richtung Norden und die Aufwertung der A-
ckerflachen wird im weiteren Bebauungsplanverfahren gepruft.

17. Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. XII

Stellungnahme:

- keine Bedenken

Hinweis: Im EinmUndungsbereich der geplanten ErschlieBungsstraBe an die DarBer StraBe
sind ebenfalls Eckabschradgungen vorzusehen.

Auswertung:
Der Hinweis wird berlicksichtigt.

Die Eckabschragungen werden auch fir den Einmindungsbereich ErschlieBungsstraBe an die
DarBer StraBe vorgesehen.

18. Senatsverwaltung fur Wirtschaft und Betriebe

Stellungnahme:

1. Folgende textliche Festsetzung ist aufzunehmen: ,In den Gewerbegebieten und in den ein-
geschrankten Gewerbegebieten sind Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsnutzungen in Ge-
b&udeteilen, die nicht im Zusammenhang und betrieblicher Abh&ngigkeit von den Gewer-
bebetrieben gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO stehen, nicht zuldssig. Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe sowie gewerb-
lich betriebene Anlagen fur sportliche Zwecke sind auszuschlieBen. Die Nutzungen geman
§ 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 sowie Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO sind auszuschlieBen.”

2. Die textliche Festsetzung Nr. 12 (Fassadenbegriinung) erscheint unverhaltnismaBig. Eine
nahezu komplette Begrinung ist eine groBe Belastung. In Verbindung mit textlicher Fest-
setzung Nr. 9 (Ausschluss von Werbeanlagen) sind werbende Hinweise am Gebaude kaum
noch méglich. Die ,Wandbegrinungspflicht“ sollte auf z.B. den &ffentlichen StraBenrdumen
zugewandten Flachen begrenzt und werbende Hinweise dennoch zulassen werden.

3. Die textliche Festsetzung Nr. 11 sollte wie folgt erganzt werden: ,Im Gewerbegebiet und im
eingeschrankten Gewerbegebiet sind die nicht Uberbauten Grundsticksflaichen (ausge-
nommen der Flachen zum Anpflanzen) so gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, dass
der Eindruck von Wiesenflachen mit Gehdélzgruppen entsteht,_soweit die gewerbliche Funk-
tion dadurch nicht unzumutbar beeintréchtigt wird.”
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4. Wir bitten um Informationen, welchen Kostenrahmen in DM/m?2 Grundstiicksflache die kiinf-

tigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen haben werden. Es muss sichergestellt sein, dass
der Aufwand fir die ErschlieBung und fur die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in sach-
gerechter Relation zu dem kunftigen Bodenwert fir erschlossenes Bauland stehen muss.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Es ist bezirklicher Wille, dass das geplante Gewerbegebiet nicht ausschlieBlich fir produ-
zierendes und verarbeitendes Gewerbe vorgehalten wird. Durch eine grdBtmdgliche Flexibi-
litdt hinsichtlich der verschiedenen Nutzungsarten im Gewerbegebiet kann auf unterschied-
liche Marktanspriche reagiert werden. Das Land Berlin ist Plangeber und Grundstlcksei-
gentiimer der geplanten Gewerbeflachen und hat zunachst Einfluss auf die zukunftigen Ei-
gentiimer hinsichtlich der beabsichtigten Gewerbenutzung. Bei einem Ausschluss der vor-
geschlagenen Nutzungsarten muss beflrchtet werden, dass die allgemeine Zweckbestim-
mung des Gewerbegebietes nicht mehr gewahrt bleibt.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Die textliche Festsetzung Nr. 12 wird wie folgt geandert:
Soweit keine anderen rechtlichen Bestimmungen oder betriebliche Notwendigkeiten
entgegenstehen, sind die AuBenwandflachen von Gewerbebauten ab einer GréBe von
50 m?, die an die Flachen zum Anpflanzen angrenzen, mit selbstklimmenden, ranken-
den oder schlingenden Pflanzen zu begrinen. Dies gilt auch fir Wandflachen, die nicht
in einer Ebene verlaufen. Von der Fassadenbegriinung sind Fenster- und andere Off-
nungsflachen ausgenommen.

Die Festsetzung zum Ausschluss von Werbeanlagen entféllt, da selbst eine beabsichtigte

Einschrankung von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung durch die nach Art. 14 Abs. 1

und 2 GG auszulegenden Erméachtigungsnormen der Landesbauordnung nicht gedeckt

sind (VGH BW, U. v. 29.04.1982 - 5 S 1909/80 -, BRS 38 Nr. 147)

Die Ergénzung der Festsetzung wird nicht berdicksichtigt.

Aufgrund der festgesetzten GRZ zuzlglich zulassiger Uberschreitung fir Nebenanlagen,
Stellplatze und Zufahrten stehen nur noch geringe Grundstlcksanteile fir eine Bepflanzung
in der festgesetzten Form zur Verfigung. Es ist davon auszugehen, dass eine Bepflanzung
dieser Flachen in keinem Falle unzumutbar und im Rahmen einer ordnungsgemaBen
Grundstlcksbewirtschaftung durchfihrbar ist. Dies wird auch durch § 8 Abs. (1) u. (2)
BauOBIn auf nicht Gberbauten Grundstiicksflachen gesetzlich geregelt.

Die Stellungnahme wird berlicksichtigt.

Die Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und fir eine mdgliche Beseitigung der
Altlasten werden in die Begriindung zum Bebauungsplan eingearbeitet. Der ErschlieBungs-
aufwand wurde auf das zur ErschlieBung erforderliche MaB reduziert. Die Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen werden neben anderen Belangen nach § 1 Abs. 5 BauGB in die Abwa-
gung eingestellt und angemessen bertcksichtigt.

19. Senatsverwaltung flir Gesundheit und Soziales

Stellungnahme:

1.

Nach § 1 Abs. 5 BauGB ist bei der Aufstellung der Bauleitplane sicherzustellen, dass den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie der Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (besondere Berlcksichtigung der Bedurfnisse von
Behinderten) Rechnung getragen wird. Diese Vorschriften sind im Bebauungsplan-Entwurf
nicht ausreichend berUcksichtigt worden.

Pflegeheime sind Sonderbauten und in hohem MaBe schutzbedurftig. Diese wird durch die
beabsichtigten Festsetzungen nicht entsprechend gewdrdigt. Schadliche Umwelteinwirkun-
gen wie Geruchsimmissionen und Erschitterungen finden keine ausreichende Berlcksich-
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tigung. Die im Einwirkungsbereich der Immissionen liegende schutzbedurftige Pflegeheim-
nutzung wird nachhaltig beeintrachtigt.

Durch den zu erwartenden Ziel- und Quellverkehr im geplanten Gewerbegebiet wird durch
die Bauleitplanung ein bereits vorbelasteter Standort zu einem Konfliktbereich mit hohem
Gefahrdungspotential verdichtet.

Die Planung eines umfangreichen Gewerbegebietes auf zwei Seiten an ein achtstéckiges
bestehendes Behindertenheim mit Schwerbehinderten ist schwer nachvollziehbar. Die im
Schallschutzgutachten angegebenen Werte wiirden unter Beriicksichtigung der vorhande-
nen Grundbelastung durch die DarBer StraBe einen Bebauungsplan fiir ein so schitzens-
wertes Objekt wie ein Behindertenheim nicht zulassen.

Es sollten grundsétzliche Anderungen am Bebauungsplan vorgenommen werden, um die
Schutzbelange der Schwerbehinderten besonders hinsichtlich der Nachtruhe zu beriick-
sichtigen. Sollte ein befriedigender Interessenausgleich zwischen dem Schutzbedarf der
Behinderten und den wirtschaftlichen Erfordernissen des Gewerbegebietes nicht mdglich
sein, musste eine Verlegung der Behinderteneinrichtung in Erwagung gezogen werden.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme ist bereits berlcksichtigt worden.

Neben § 1 Abs. 5 BauGB gibt es weitere Belange, die bei der Aufstellung von Bauleitplénen
zu bertiicksichtigen sind, unter anderem nach § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB die Belange der Wirt-
schaft, die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Alle éffentlichen und privaten Be-
lange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, sind folgende MaBnahmen zur Festsetzung vorgese-
hen:

eingeschranktes Gewerbegebiet zwischen Behindertenpflegeheim und Gewerbegebiet, in
dem nur Gewerbebetriebe zulédssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (ent-
spricht der Kategorie eines Mischgebietes),

flachenbezogene Schallleistungspegel fir die einzelnen Gewerbeflachen mit dem Ziel, dass
in den angrenzenden Gebieten die Orientierungswerte nach DIN 18005 flr allgemeine
Wohngebiete eingehalten bzw. unterschritten werden,

Uberarbeitung des ErschlieBungssystems mit dem Ziel, den Verkehr des Gewerbegebietes
nicht unmittelbar an Behindertenpflegeheim und Schule vorbeizufihren.

Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt.

Ein Pflegeheim ist eine Anlage fur gesundheitliche und soziale Zwecke und im allgemeinen
Wohngebiet allgemein zulassig. Da es nach Sinn und Zweck einem Langzeitkrankenhaus
gleichkommt und an die Stelle selbstbestimmter Hauslichkeit die krankenhausmaBige
Betreuung und Pflege tritt, kbnnen diese Pflegeheime nicht mehr als ,Wohn“gebdude ein-
gestuft werden und sind daher im reinen Wohngebiet nur ausnahmsweise zulassig. Auch
als sonstiges Sondergebiet kann das Behindertenpflegeheim nicht bezeichnet werden, da
eine Voraussetzung flr eine Festsetzung eine wesentliche Unterscheidung von den Bau-
gebieten nach §§ 2 - 10 BauNVO ist. AuBerdem haben Sondergebiete im allgemeinen eine
gewisse GréBenordnung und sind ein aufeinander bezogener, voneinander abh&ngiger An-
lagenkomplex (z.B. Klinikgebiet, Hochschulgebiet). Dies ist jedoch im Plangebiet nicht der
Fall. Daher gelten fur die Beurteilung des Gebietes die Immissionswerte fir ein allgemeines
Wohngebiet: 55 dB(A) tags und 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) nachts. Diese Werte sind fir den
Gewerbeldarm und bis auf zwei Ausnahmen (Nachtwert) auch fir den Verkehrslarm ein-
gehalten worden.

Da jedoch die Schutzwirdigkeit des Behindertenpflegeheims erkannt wurde, fand eine Pri-
fung statt, ob mit vertretbarem Aufwand die Verkehrslarmbelastung weiter reduziert werden
kann. Daraufhin wurde das ErschlieBungssystem Uberarbeitet, wonach der Verkehrslarm
tags bei max. 43 dB(A) und nachts bei max. 35 dB(A) am Behindertenpflegeheim liegt und
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somit auch die Orientierungswerte flr sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbedrftig
sind, einhalt.

Far Geruchsimmissionen und Erschitterungen ist eine Vorsorgeplanung im Bebauungs-
plan sehr schwierig, da die spateren Nutzer der Gewerbeflachen nicht bekannt sind. Die
Verwaltungsvorschrift TA-Luft ist keine Rechtsnorm und wird anlagenbezogen angewendet.
Durch die Gliederung des Gewerbegebietes in eingeschranktes Gewerbegebiet und Ge-
werbegebiet kdnnen jedoch mittelbar auch Geruchsimmissionen und Erschitterungen ver-
ringert werden. Dem Optimierungsgebot nach § 50 BImSchG wird z.B. zureichend Rech-
nung getragen, wenn zwischen ein Wohngebiet und ein Gewerbegebiet ein Larmschutzwall
gelegt und die daran anschlieBende Flache als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt
wird. (VGH Mannheim, Urt. v. 09.07.1991, UPR 1992, 79). Statt eines Larmschutzwalles,
der aufgrund des 8-geschossigen Behindertenpflegeheims nur fiir die unteren zwei Ge-
schosse eine Larmminimierung (ca. 1 - 3 dB(A)) bringen wiirde, wurden fiir das Gewerbe-
gebiet unterschiedliche flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Weiterhin be-
steht gemaB § 15 BauNVO als Instrument der Feinsteuerung im Baugenehmigungs-
verfahren die Mdglichkeit, im Einzelfall eine Anlage oder Nutzung zu versagen, wenn sich
andernfalls ein Widerspruch zur Eigenart des Baugebiets ergeben wirde oder von den An-
lagen unzumutbare Beléastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen.

3. Die Stellungnahme wird berticksichtigt.

Der durch das bisherige ErschlieBungssystem prognostizierte Verkehrslarm betrug am Be-
hindertenpflegeheim am Tag max. 55 dB(A) und in der Nacht max. 48 dB(A). Durch eine
Anderung des ErschlieBungskonzeptes wird der LKW-Verkehr unmittelbar am Pflegeheim
ausgeschlossen. Die Verkehrslarmwerte konnten am Behindertenpflegeheim am Tag auf
max. 43 dB(A) und in der Nacht auf max. 35 dB(A) reduziert werden. Der vorbelastete
Standort (Verkehrslarm DarBer StraBe) wird weder durch den geplanten Gewerbe- noch
Verkehrslarm weiter verschlechtert.

4. Die Stellungnahme wird nicht berlcksichtigt.

Das Behindertenpflegeheim stellt eine allgemein zuldssige Nutzung im allgemeinen Wohn-
gebiet dar. Daher gelten auch entsprechende Orientierungswerte. Wird der Verkehrslarm
der DarBer StraBe (Vorbelastung) und der ErschlieBungsstraBe zusammen betrachtet, er-
geben sich am Tag ein max. Wert von 66 dB(A) und in der Nacht von 56 dB(A). Diese Wer-
te entsprechen genau den Verkehrslarmwerten, die von der DarBer StraBe bereits allein
verursacht werden, so dass an diesem Standort von einer Vorbelastung gesprochen wer-
den muss, die durch das geplante Gewerbegebiet und die ErschlieBungsstraBe aufgrund
der unterschiedlichen Larmpegel nicht verandert wird. Ein Bebauungsplan hat die ihm zu-
zurechnenden Konflikte zu 16sen, vorgefundene Immissionsbelastungen sind jedoch nicht
von vornherein der Planung zuzurechnen und muissen von ihr auch nicht einer Lésung zu-
gefuhrt werden.

5. Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.

Es wurden Anderungen hinsichtlich des ErschlieBungssystems (von ,Einhanger® in ,Stich-
straBe“) vorgenommen, die die Verkehrslarmbelastung durch die ErschlieBungsstraBBe er-
heblich reduziert (um ca. 10 dB(A)). Fir den prognostizierten Gewerbeldarm trugen bereits
die Festsetzung der flachenbezogenen Schallleistungspegel dazu bei, dass die Orientie-
rungswerte far allgemeine Wohngebiete eingehalten werden konnten. Durch eine weitere
Reduzierung des Nachtwertes fir den ehemaligen Bereich C (stdlich der ErschlieBungs-
straBe, westlich des Grundstickes des Behindertenpflegeheimes, nérdlich der geplanten
naturnahen Parkanlage) von 45 dB(A) auf 42,5 dB(A) (jetzt ebenfalls Bereich B) wurden 1 -
2 dB(A) geringere Immissionswerte berechnet.

20. Senatsverwaltung fiir Schule, Jugend und Sport

Stellungnahme:
- keine Bedenken,
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Hinweis: Durch Festsetzung der LArmschutzwand muissen die Anforderungen der 18. BImSchV
aus Sicht der zustandigen Fachverwaltung (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umwelt-
schutz und Technologie, Abt. V B 15) ausreichend bertcksichtigt sein.

Auswertung:
Der Hinweis ist nicht bebauungsplanrelevant.

Die Larmschutzwand war eine Forderung der Fachverwaltung im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens fir den Bau der Gesamtschule gemaB § 34 BauGB. Die Darstellung in der
Planzeichnung hat somit lediglich nachrichtlichen Charakter.

25. BA Hohenschénhausen, Gesundheitsamt (Stellungnahme vom 08.08.1996)

Stellungnahme:
Hinweise:
1. Im schulnahen Verkehr sollte eine Verkehrsberuhigung auf 30 km/h Gberdacht werden.

2. Vor Schulein- u. -ausgangen in der Nahe von Fahrbahnen ist die straBenverkehrsbehérdli-
che Anordnung von Schutzgittern zur Verkehrssicherheit erforderlich.

3. Offentlich zugéngliche bauliche Anlagen miissen fiir Behinderte ohne fremde Hilfe nutzbar
sein. Dies umfasst auch behindertengerechte Toiletten.

4. Der Betreiber der Hochspannungsleitungen sollte einen Nachweis tber Stromstarke und
Reichweite der elektromagnetischen Felder erbringen. Auf dieser Grundlage sollte dann
uber den Abstand der vorgesehenen Bebauung von der Hochspannungsfreileitung ent-
schieden werden.

Auswertung:
1.-3._Die Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant.

Anforderungen aus anderen Rechtsvorschriften z.B. Bauordnungsrecht, Berliner StraBen-
gesetz, stehen neben den Festsetzungen des Bebauungsplanes und sind daher nicht in
den Bebauungsplan aufzunehmen. Die Einhaltung der Anforderungen wird im Baugeneh-
migungsverfahren gepruft.

4. Der Hinweis wird nicht beriicksichtigt.

Beim Transport der elektrischen Energie treten elektrische und magnetische Felder in der

Umgebung von Hochspannungsleitungen auf. Es existieren folgende unterschiedliche

Grenz-/ Richtwerte zur Sicherheit in elektromagnetischen Feldern:

DIN VDE 0848 (10/89):

- elektrische Feldstarke (Kilovolt pro Meter) <5 kV/m

- magnetische Flussdichte (Mikrotesla) < 5.000 uT

DIN V VDE 0848 (12/92):

- elektrische Feldstarke (Kilovolt pro Meter) <5 kV/m

- magnetische Flussdichte (Mikrotesla) < 400 puT

Empfehlung der Strahlenschutzkommission als beratendes Gremium des Bundesumwelt-

ministeriums:

- elektrische Feldstarke (Kilovolt pro Meter) <5 kV/m

- magnetische Flussdichte (Mikrotesla) < 100 puT
Nach Information des Bundesamtes f. Strahlenschutz treten direkt unter 110 kV-Freileitungen
eine elektrische Feldstarke von 1 - 2 kV/m und eine magnetische Feldstarke von 5 - 20 uT auf.
Nach Information der BEWAG liegen die Werte fir elektrische und magnetische Felder der
380/110 kV-Freileitungen unterhalb der Empfehlungen der Strahlenschutzkommission. Ein di-
rekter kausaler Zusammenhang zwischen den beflirchteten gesundheitlichen Auswirkungen
und der hier auftretenden Belastung durch elektromagnetische Felder kann nicht nachgewiesen
werden.
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BA Hohenschénhausen, Gesundheitsamt (Stellungnahme vom 16.09.1996)

Stellungnahme:

1.

Kranke und behinderte Menschen reagieren allgemein starker auf Larmbelastungen. Be-
reits bei Mittelungspegeln von 40 dB(A) kénnen Schlafstérungen erwartet werden.

Far schutzbedurftige Gebiete (Krankenhauser, Kurgebiete, Pflege-/Seniorenheime) sollte
der flir Sondergebiete niedrigste schalltechnische Orientierungswert von 45 dB(A) tags und
35 dB(A) nachts Anwendung finden.

Nach 16. BImSchV gelten fir den Verkehrslarm fir schutzbedirftige Gebiete 57 dB(A) tags
und 47 dB(A) nachts als Immissionsgrenzwerte.

Far das sldlich angrenzende Wohngebiet werden die Orientierungswerte von 55 dB(A)
tags und 45 bzw. 40 dB(A) nachts Uberschritten.

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen die fir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkun-
gen auf schutzbedirftige Gebiete vermieden werden.

Durch das angrenzende Gewerbegebiet wird das Behindertenpflegeheim an den Rand der
Gesellschaft gedréngt, fehlende Einbindung und Kommunikationsméglichkeiten.

Die Larmbelastung durch das Gewerbegebiet gegenlber den angrenzenden Nutzungen
kann nicht als unbedenklich bezeichnet werden. Aus Gesundheitsvorsorgegriinden sind
Teilauflagen zur Minimierung der Larmbel&stigung gegenliber dem Behindertenwohnheim,
sldlich gelegener Wohnbebauung und Schule erforderlich.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.

Aufgrund des geanderten ErschlieBungssystems konnten die Mittelungspegel auf max. 43
dB(A) am Tag und max. 35 dB(A) in der Nacht reduziert werden. Aus medizinischer Sicht
ist die Einhaltung eines AuBengerauschpegels von 35 dB(A) mit der Konsequenz eines In-
nenpegels von 25 bzw. 20 dB(A) fir durchschnittlich Larmempfindliche nicht erforderlich
und nicht vertretbar, da sie dem Blrger, den wirtschaftlichen Unternehmen und vor allem
der o6ffentlichen Hand wegen der dadurch zuséatzlichen SchutzmaBnahmen gegen L&rm-
einwirkungen unnétige (Mehr-) Kosten verursacht. Im schlafgtnstigen Bereich liegt ein In-
nengerauschpegel zwischen 30 und 35 dB(A). Im Umkehrschluss ist demnach fir die Be-
wohner des Behindertenpflegeheims ein maximaler AuBengerauschpegel von 35 dB(A) und
entsprechend ein Innenpegel von 25 bzw. 20 dB(A) zumutbar.

Die Stellungnahme wird nicht berlcksichtigt.

Ein Pflegeheim ist eine Anlage fur gesundheitliche und soziale Zwecke und im allgemeinen
Wohngebiet allgemein zulassig. Da es nach Sinn und Zweck einem Langzeitkrankenhaus
gleichkommt und an die Stelle selbstbestimmter Hauslichkeit die krankenhausmaBige
Betreuung und Pflege tritt, kbnnen diese Pflegeheime nicht mehr als ,Wohn“gebdude ein-
gestuft werden und sind daher im reinen Wohngebiet nur ausnahmsweise zulassig. Auch
als sonstiges Sondergebiet kann das Behindertenpflegeheim nicht bezeichnet werden, da
eine Voraussetzung flr eine Festsetzung eine wesentliche Unterscheidung von den Bau-
gebieten nach §§ 2 - 10 BauNVO ist. AuBerdem haben Sondergebiete im allgemeinen eine
gewisse GréBenordnung und sind ein aufeinander bezogener, voneinander abhéngiger An-
lagenkomplex (z.B. Klinikgebiet, Hochschulgebiet). Dies ist jedoch im Plangebiet nicht der
Fall. Daher gelten fur die Beurteilung des Gebietes die Immissionswerte fir ein allgemeines
Wohngebiet: 55 dB(A) tags und 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) nachts. Diese Werte sind fir den

48




Gewerbeldarm und bis auf zwei Ausnahmen (Nachtwert) auch fir den Verkehrslarm ein-
gehalten worden.

Da jedoch die Schutzwirdigkeit des Behindertenpflegeheims erkannt wurde, fand eine Pri-
fung statt, ob mit vertretbarem Aufwand die Verkehrslarmbelastung weiter reduziert werden
kann. Daraufhin wurde das ErschlieBungssystem Uberarbeitet, wonach der Verkehrslarm
tags bei max. 43 dB(A) und nachts bei max. 35 dB(A) am Behindertenpflegeheim liegt und
somit auch die Orientierungswerte flr sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbedrftig
sind, einhalt.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Die Immissionswerte fur den Verkehrslarm liegen am Behindertenpflegeheim bei 43 dB(A)
am Tag und bei 35 dB(A) in der Nacht und somit unter den Immissionsgrenzwerten 57
dB(A) und 47 dB(A).

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt..

Fir das sddlich angrenzende Wohngebiet wurden 10 Immissionsorte (im Larmschutzgut-
achten Nr. 1 bis Nr. 10) angenommen und die Immissionswerte ermittelt. Sowohl fir den
Verkehrslarm durch die ErschlieBungsstraBe, fir den Gewerbeldrm und auch fir den Ge-
samtlarm (einschl. DarBer StraBe) werden die Orientierungswerte 55 dB(A) tags und 45
bzw. 40 dB(A) nicht Uberschritten.

Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt.

Schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedrftige Gebiete sind gemaB § 50 BImSchG
soweit méglich zu vermeiden. Es ist geboten, dass immissionsschutzrechtliche Belange in
die planerische Abwagung erkennbar eingehen und dort mit dem ihnen zukommenden be-
sonderen Gewicht (dem hier enthaltenen ,Optimierungsgebot®) Beriicksichtigung finden.
Neben der Gliederung des Gewerbegebietes (,eingeschranktes Gewerbegebiet” neben
Behindertenpflegeheim) wurden zur Begrenzung der gewerblichen Emissionen flachenbe-
zogene Schallleistungspegel festgesetzt und das ErschlieBungssystem in larmschutztech-
nischer Hinsicht optimiert.

Die Stellungnahme ist nicht bebauungsplanrelevant.

Eine Einbindung des Behindertenpflegeheims, Kommunikationsméglichkeiten bzw. Geflhle
des Ausgegrenztseins sind keine planungsrechtlichen Fragen. Davon abgesehen sind
Kommunikationsmdglichkeiten durch die westlich angrenzende Schule, die sidlich angren-
zende Parkanlage sowie das Einfamilienhausgebiet mdglich, jedoch nicht festsetzbar.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Als Larm wird im allgemeinen eine Schalleinwirkung bezeichnet, die im Bereich der erhebli-
chen Belastigung liegt. Gerdusche kdnnen stérend sein, von einer erheblichen Belastigung
durch Gerausche kann im allgemeinen nicht gesprochen werden. Die flr ein allgemeines
Wohngebiet anzustrebenden Orientierungswerte geman DIN 18005 von 55 dB(A) bzw. 45 /
40 dB(A) kénnen als Bereich mit geringfligigen bzw. nicht wesentlichen Stérungen be-
zeichnet werden. (s.a. Dr. Boeddinghaus ,Sollten die Vorschriften lber die Art der bauli-
chen Nutzung in der BauNVO geéndert werden ?*,UPR Spezial, Bd. 4, 1994). Somit ist der
Begriff nicht unbedenklich durch das geplante Gewerbegebiet nicht berechtigt.

26. BA Hohenschonhausen, Plan- und Leitstelle Gesundheit

Stellungnahme:

1.

Der B-Plan ist in vorliegender Form aus gesundheitlicher Sicht nicht akzeptabel. Es fehlt ein
Schutzabstand zur Behinderteneinrichtung und zur Schule. Die Behinderteneinrichtung ist
eine herausgehobene schutzwirdige Einrichtung, der wie bei einem Krankenhaus maxima-
le Ricksichtnahme eingerdumt werden muss.
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In der Behinderteneinrichtung muss die Méglichkeit bestehen, auch tagsiber zu schlafen.
Dies ist bei einer Belastung von 55 dB(A) (Bereich A) oder 57,5 dB(A) (ehemaliger Bereich
B und C) nicht méglich. Die DIN 18005 schlagt fir Krankenhduser und Pflegeheime 45
dB(A) tags und 35 dB(A) nachts vor.

Das wegen des Gewerbegebietes zu erwartende zusétzliche Verkehrsaufkommen auf der
DarBer StraBe und auf der ErschlieBungsstraBe ist nicht berlicksichtigt. Die ErschlieBungs-
straBe fuhrt, vor allem durch LKWs zu einer verstarkten Larmbelastung.

Die Schadstoffemissionen der ehemaligen Bereiche A bis C (nérdlich und westlich des Be-
hindertenpflegeheimes), die nach aufgefihrter Liste mdglich erscheinen, kénnen gesund-
heitsgefahrdend sein. Bei der Hauptwindrichtung von Nord-West sind auch gesundheitsge-
fahrdende Emissionen von den ehemaligen Bereichen D und E (westliches Plangebiet) zu
erwarten. Auf die mdglichen Schadstoffemissionen geht die Begriindung des B-Plans nicht
ein.

Durch die Hochspannungsleitung ist mit einer verstarkten Belastung mit elektromagneti-
schen Feldern zu rechnen. Die gesundheitlichen Folgen, wie Kopfschmerzen, Tumore sind
nicht ausschlieBbar.

Die Behinderteneinrichtung ist nach der Planung in Zukunft von Emittenten (Schule mit
Sportanlage, DarBer StraBe, Ribnitzer StraBe, ErschlieBungsstraBe, Gewerbegebiet) um-
zingelt.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

GemaB Kommentar zur BauNVO ist ein Pflegeheim als Anlage flr gesundheitliche und
soziale Zwecke im allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig. Da es nach Sinn und
Zweck einem Langzeitkrankenhaus gleichkommt und an die Stelle selbstbestimmter Haus-
lichkeit die krankenhausmaBige Betreuung und Pflege tritt, kdnnen diese Pflegeheime nicht
mehr als ,Wohn“gebdude eingestuft werden und sind daher im reinen Wohngebiet nur
ausnahmsweise zulassig. Auch als sonstiges Sondergebiet kann das Behindertenpflege-
heim nicht bezeichnet werden, da eine Voraussetzung fur eine Festsetzung eine wesentli-
che Unterscheidung von den Baugebieten nach §§ 2 - 10 BauNVO ist. AuBerdem haben
Sondergebiete im allgemeinen eine gewisse GrdBenordnung und sind ein aufeinander be-
zogener, voneinander abhangiger Anlagenkomplex (z.B. Klinikgebiet, Hochschulgebiet).
Dies ist jedoch im Plangebiet nicht der Fall. Daher gelten fir die Beurteilung des Gebietes
die Immissionswerte fur ein allgemeines Wohngebiet: 55 dB(A) tags und 45 dB(A) bzw. 40
dB(A) nachts. Diese Werte wurden bisher fiir den Gewerbelarm und bis auf zwei Ausnah-
men (Nachtwert) auch fir den Verkehrslarm eingehalten.

Da jedoch die Schutzwirdigkeit des Behindertenpflegeheims erkannt wurde, fand eine Pri-
fung statt, ob mit vertretbarem Aufwand die Verkehrslarmbelastung weiter reduziert werden
kann. Daraufhin wurde das ErschlieBungssystem Uberarbeitet, wonach der Verkehrslarm
tags bei max. 43 dB(A) und nachts bei max. 35 dB(A) am Behindertenpflegeheim liegt und
somit auch die Orientierungswerte flr sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbedrftig
sind, einhalt.

Ein Schutzabstand zwischen Gewerbegebiet und Behindertenpflegeheim bzw. Schule kann
nicht zwingend gefordert werden, wenn der Schutz der angrenzenden Bereiche auch durch
andere Festsetzungen erreicht werden kann, wie das Bundesverwaltungsgericht in ver-
schiedenen Entscheidungen bestatigt hat.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Die fur das Gewerbegebiet festgesetzten maximalen flachenbezogenen Schallleistungspe-
gel von 55 dB(A) (Bereich A) bzw. 57,5 dB(A) (ehemaliger Bereich B und C) beschranken
die max. Immissionswerte flr das angrenzende Behindertenpflegeheim auf 53 dB(A) am
Tag und 36 dB(A) in der Nacht (s. Larmschutzgutachten).
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Die unter 1.1 des Beiblattes zur DIN 18005 Teil 1 aufgefihrten Orientierungswerte gelten
fir Bauflachen, Baugebiete, Sondergebiete und sonstige Flachen entsprechend dem
BauGB und der BauNVO. Ein Pflegeheim ist eine Anlage fir gesundheitliche und soziale
Zwecke und im allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig. Da es nach Sinn und Zweck
einem Langzeitkrankenhaus gleichkommt und an die Stelle selbstbestimmter Hauslichkeit
die krankenhausméaBige Betreuung und Pflege tritt, kbnnen diese Pflegeheime nicht mehr
als ,Wohn“gebaude eingestuft werden und sind daher im reinen Wohngebiet nur aus-
nahmsweise zulassig. Auch als sonstiges Sondergebiet kann das Behindertenpflegeheim
nicht bezeichnet werden, da eine Voraussetzung fur eine Festsetzung eine wesentliche Un-
terscheidung von den Baugebieten nach §§ 2 - 10 BauNVO ist. AuBerdem haben Sonder-
gebiete im allgemeinen eine gewisse GréBenordnung und sind ein aufeinander bezogener,
voneinander abhangiger Anlagenkomplex (z.B. Klinikgebiet, Hochschulgebiet).

Dies ist jedoch im Plangebiet nicht der Fall. Daher gelten fir die Beurteilung des Gebietes
die Immissionswerte fur ein allgemeines Wohngebiet: 55 dB(A) tags und 45 dB(A) bzw. 40
dB(A) nachts. Diese Werte wurden bisher fiir den Gewerbeldrm und bis auf zwei Ausnah-
men (Nachtwert) auch fir den Verkehrslarm eingehalten.

Da jedoch die Schutzwirdigkeit des Behindertenpflegeheims erkannt wurde, fand eine Pri-
fung statt, ob mit vertretbarem Aufwand die Verkehrslarmbelastung weiter reduziert werden
kann. Daraufhin wurde das ErschlieBungssystem Uberarbeitet, wonach der Verkehrslarm
tags bei max. 43 dB(A) und nachts bei max. 35 dB(A) am Behindertenpflegeheim liegt und
somit auch die Orientierungswerte flr sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbedrftig
sind, einhalt.

Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.

Durch das bisherige ErschlieBungssystem (,Einhanger“) war eine Verkehrslarmbelastung
von 55 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts ermittelt worden. Durch die Anderung des Er-
schlieBungssystems kann die Verkehrslarmbelastung um ca. 10 dB(A) reduziert werden.
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen (ca. 600 Kfz/Tag) durch das geplante Gewerbegebiet
auf der DarBer StraBe kann bei einer derzeitigen Belastung von 8.000 Kfz/Tag vernachlés-
sigt werden, da erst eine Verdoppelung der Verkehrsstarke unter sonst gleichen Bedingun-
gen eine Erhéhung des Mittelungspegels um 3 dB(A) bewirkt.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Die im Larmschutzgutachten angegebene Tabelle fiir moégliche Betriebsarten entsprechend
der festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel und in Abhangigkeit von ihrer
Betriebsflache ist nur beispielhaft, nicht abschlieBend und soll dem Bauaufsichtsamt im
Baugenehmigungsverfahren Anhaltspunkte flr eine Zuordnung der Betriebe zu den einzel-
nen Flachen liefern. Die Zul&ssigkeit der einzelnen Betriebe wird konkret im Baugenehmi-
gungsverfahren geprdft.

Da durch einen Bebauungsplan nur flachenbezogene Nutzungen festgesetzt werden kdn-
nen, ist eine Vorsorgeplanung zur Begrenzung von Schadstoffemissionen nur begrenzt rea-
lisierbar. Rechtlich verbindliche MaBnahmen zum Schutz vor Luftverunreinigungen und in
bezug auf Grenzwerte zur Bestimmung der Zumutbarkeit von Larmbelastigungen gibt es
nicht, da die Voraussetzung dafur ist, dass zuverlassige Kenntnisse Uber vorhandene oder
zu erwartende Schadstoffbelastungen bestehen. Dies ist in der Regel nicht der Fall.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Beim Transport der elektrischen Energie treten elektrische und magnetische Felder in der
Umgebung von Hochspannungsleitungen auf. Es existieren folgende unterschiedliche
Grenz-/ Richtwerte zur Sicherheit in elektromagnetischen Feldern:

DIN VDE 0848 (10/89):

- elektrische Feldstarke (Kilovolt pro Meter) < 5 kV/m

- magnetische Flussdichte (Mikrotesla) < 5.000 uT

DIN V VDE 0848 (12/92):

- elektrische Feldstarke (Kilovolt pro Meter) < 5 kV/m

- magnetische Flussdichte (Mikrotesla) <400 uT
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Empfehlung der Strahlenschutzkommission als beratendes Gremium des Bundesumwelt-
ministeriums:

- elektrische Feldstarke (Kilovolt pro Meter) < 5 kV/m

- magnetische Flussdichte (Mikrotesla) <100 uT

Nach Information des Bundesamtes f. Strahlenschutz treten direkt unter 110 kV-
Freileitungen eine elektrische Feldstérke von 1 - 2 kV/m und eine magnetische Feldstarke
von 5 - 20 uT auf. Nach Information der BEWAG liegen die Werte flr elektrische und mag-
netische Felder der 380/110 kV-Freileitungen unterhalb der Empfehlungen der Strahlen-
schutzkommission. Ein direkter kausaler Zusammenhang zwischen den beflirchteten ge-
sundheitlichen Auswirkungen und der hier auftretenden Belastung durch elektromagneti-
sche Felder kann nicht nachgewiesen werden.

Die Stellungnahme wird nicht berlcksichtigt.

Folgende Emittenten sind bereits heute vorhanden: Schule mit Sportanlage, Ribnitzer Stra-
Be, DarBer StraBe, wobei die DarBer StraBe den gréBten Emittenten darstellt. Mit dem er-
arbeiteten Larmschutzgutachten wurde nachgewiesen, dass durch das geplante Gewerbe-
gebiet und durch die geanderte ErschlieBungsstraBe die Orientierungswerte flr allgemeine
Wohngebiete eingehalten werden. Das Gebot der Konfliktbewaltigung muss aufgrund der
vorhandenen Larmbelastung durch die DarBer StraBe relativiert werden. Es gilt zwar nach
wie vor das Gebot der Ricksichtnahme, d.h. dass zwar durch die Planung im Sinne einer
Vorsorge mdglichst Beeintrachtigungen durch Immissionen zu vermeiden sind, ein B-Plan
aber nur die ihm zuzurechnenden Konflikte zu l6sen hat. Vorgefundene Immissionsbelas-
tungen sind nicht von vornherein der Planung zuzurechnen und mussen daher von ihr auch
nicht einer Lésung zugefihrt werden. Durch die Planung des Gewerbegebietes mit zugehdé-
riger ErschlieBungsstraBe wird die vorhandene Larmbelastung nicht weiter verschlechtert.

28. BA Hohenschénhausen, Amt fiir Naturschutz und Landschaftspflege

Stellungnahme:

1.

Far auf den Gewerbeflachen nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen werden weitere kom-
pensatorische Festsetzungen gesammelt, sowohl auf éffentlichen Grinflachen als auch auf
Flachen far MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches und den Baugrundstiicken mit
Kostentragungsfolge zugeordnet.

Die offentlichen Grunflachen sollen entsprechend ihrer Zweckbestimmung ,Gehélzschutz-
pflanzung®, ,Ruderalflache” und ,naturnahe Parkanlage* festgesetzt werden.

Die fur die Retentionsfilteranlagen vorgesehene Flache soll als Flache fir MaBnahmen
festgesetzt werden, da auf 6ffentlichen Grinflachen eine Festsetzung von Retentionsanla-
gen aufgrund ihrer wasserwirtschaftlichen Bedeutung und der daraus sich ergebenden Un-
terhaltungspflicht nicht vorgenommen werden kann.

Eine weitreichende Kompensation (80 %) der Eingriffe durch Gewerbe und ErschlieBungs-
straBe wird nur erreicht, wenn alle nachfolgenden Festsetzungsvorschlage zur Festsetzung
kommen.

Fir den Ausbau der DarBer StraBe ist fur eine vollstdndige Kompensation des Eingriffs
eine zusétzliche Flache von ca. 12.000 m? auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlich.

Es verbleibt ein Kompensationsrest von 22.000 m? fir Eingriffe durch Gewerbe und 12.000
m? far Eingriffe durch den Ausbau der DarBer StraBe. Der Geltungsbereich sollte in nérdli-
che Richtung um weitere Kompensationsflachen erweitert werden.

Ergadnzung zu Festsetzungsvorschlag Nr. 10: ,Die Muldenflachen entsprechend Festset-
zung Nr. 15 sind mit standortgerechter Rasensaatmischung zu begriinen.*
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8.

10.

Festsetzungsvorschlag Nr. 15: Im Gewerbegebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet,
mit Ausnahme des Gewerbebereiches A, sind die anfallenden Niederschlagswasser durch
Retentions-Mulden-Rigolen-Systeme auf den Flachen zum Anpflanzen in die Flachen fir
MaBnahmen einzuleiten. Die Mulden sind in einer Breite von 2 m und einer Tiefe von 5 cm,
die seitlich und nach unten abgedichteten Rigolen in einer Breite von 1 m und einer Tiefe
von 50 cm anzulegen und entsprechend der Festsetzung Nr. 10 zu begrinen. Die Retenti-
onssysteme sind zu erhalten. Dies gilt nicht fiir Gewerbe, die betriebsbedingt mit wasserge-
fahrdenden Stoffen hantieren. Die Anlage von Retentions-Mulden-Rigolen-Systemen auf
den Flachen zum Anpflanzen werden als Sammel-AusgleichsmaBnahme den Bau-
grundstliicken entsprechend ihres prozentualen Flachenanteils an der Gesamtgewerbefla-
che abzlglich des Gewerbebereiches A zugeordnet.

Festsetzungsvorschlag Nr. 16: Im Gewerbebereich A sind die anfallenden Niederschlags-
wasser mittels Mulden-Rigolen-Systemen auf den Flachen zum Anpflanzen zur Versicke-
rung zu bringen. Die Mulden sind in einer Breite von 1 m und einer Tiefe von 5 cm, die Ri-
golen in einer Breite von 0,5 m anzulegen und entsprechend der Festsetzung Nr. 10 zu be-
griinen. Die Mulden-Rigolen-Systeme sind zu erhalten. Dies gilt nicht fir Gewerbe, die be-
triebsbedingt mit wassergefédhrdenden Stoffen hantieren. Die Anlage des Mulden-Rigolen-
Systems wird als Sammel-AusgleichsmaBnahme den Baugrundstiicken entsprechend ihres
prozentualen Anteils an der Gesamtflache des Gewerbebereiches zugeordnet.

Festsetzungsvorschlag Nr. 17: Die 6ffentlichen Grinflachen der Zweckbestimmung ,Ge-
hélzschutzpflanzung® sind in einer Weise zu bepflanzen, dass ein zusammenhangender,
lockerer, mehrstufiger Gehdlzsaum entsteht. Je angefangene 100 m? ist mindestens ein
groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Die Pflan-
zungen sind zu erhalten.

11.Festsetzungsvorschlag Nr. 18: Die 6ffentlichen Grunflachen der Zweckbestimmung ,natur-

12.

13.

14.

15.

nahe Parkanlage® sind in einer Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer siedlungsbe-
gleitenden Grunverbindung mit Wiesen, Gehdlzgruppen und Aufenthaltsraumen entsteht.
Vorhandene Pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Festsetzungsvorschlag Nr. 19: Auf der Flache fir MaBnahmen ist eine Wasserrlickhaltung
zur verzdgerten Ableitung der aus den Gewerbeflachen anfallenden Niederschlagswasser
in den Bitburger Graben durch die Anlage von Retentions-Filterbecken in Verbindung mit
naturnahen Speicherbecken herbeizufiihren. Die Retentionsanlagen sind zu erhalten.

Festsetzungsvorschlag Nr. 20: Die MaBnahmen der Festsetzungen Nr. 17, 18 und 19 wer-
den als Sammel-KompensationsmaBnahmen den Baugrundstiicken des Gewerbegebietes
und des eingeschrankten Gewerbegebietes entsprechend ihres prozentualen Flachenan-
teils an der Gesamt-Gewerbefldche zugeordnet.

Festsetzungsvorschlag Nr. 21: Wahrend der BaumaBnahmen im Gewerbegebiet und im
eingeschrankten Gewerbegebiet sind die in temporéar entstehenden Wasserflachen befind-
lichen Amphibien in die Feuchtbiotope der Flachen fir MaBnahmen durch Sachverstandige
umsetzen zu lassen.

Die Arten der Pflanzliste 1 und 2 sollten in einer Pflanzliste empfohlen werden.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.

Eine Zuordnung der KompensationsmaBnahmen im sonstigen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zu den Baugrundsticken ist erforderlich, wenn die auf den Bau- und Er-
schlieBungsgrundsticken zu erwartenden Eingriffe unter Bertcksichtigung des Abwa-
gungsgebotes durch stadtdkologische Festsetzungen auf den Eingriffsgrundstiicken nicht
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oder nur teilweise ausgeglichen werden kénnen und daher weitere AusgleichsmaBnahmen
im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes notwendig sind und sich diese Aus-
gleichsflachen nicht im Eigentum des Vorhabentragers oder des Eigentiimers befinden. Die
Festsetzungen im sonstigen Geltungsbereich sind nach § 8 a BNatSchG grundsatzlich von
den Gemeinden auf Kosten der Vorhabentrager oder der Eigentimer dieser Grundstiicks-
flachen durchzuftihren. Die Zuordnung ist Voraussetzung fir die Gemeinde, um an Stelle
und auf Kosten der Vorhabentrager oder Eigentimer der Grundstlicke die Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen durchfihren zu kénnen.

Im vorliegenden Fall ist der Plangeber sowohl Eigentimer der Baugrundstiicke als auch
Eigentimer der Sammel-Ausgleichsflachen. Es muss davon ausgegangen werden, dass
sich der Plangeber rechtskonform verhalten wird und die Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men im sonstigen Geltungsbereich entweder bereits vor dem Eingriff durchfihren oder die
Durchfuhrung dieser MaBnahmen bei einem Verkauf der Baugrundstiicke auf andere Wei-
se vertraglich sichern wird. Bei Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen vor dem Eingriff
kdnnen die entstehenden Kosten bei einem Grundsticksverkauf in den Verkaufspreis ein-
flieBen. Eine Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen ist nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird berlicksichtigt.
Die Festsetzung ,naturnahe Parkanlage“ wird um den Zusatz: ,...mit Uferschutzstreifen®
erganzt. (s.a. Stellungnahme zu Nr. 16)

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Ein in Auftrag gegebenes Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung kommt zu folgen-
dem Ergebnis: Die geringe Mé&chtigkeit und Durchlassigkeit der Versickerungsschicht sowie
der teilweise geringe Grundwasserflurabstand ergaben, dass eine vollstandige Versicke-
rung des Regenwassers nicht praktikabel ist. Es wurde eine Regenwasserriickhaltung als
Kombination aus Dachbegrinung, Mulden-Rigolen-Versickerung und abgedichteten Mul-
den-Rigolensystemen (einschlieBlich Filter-Retentionsbecken mit Uberlauf in den Bitburger
Graben) erarbeitet.

Diese MaBnahmen werden im Zusammenhang mit der Behandlung des Eingriffs in den
Naturhaushalt in die Abwagung eingestellt. Die Dachbegrinung wird, wie vorgeschlagen,
im Bebauungsplan festgesetzt, um die anfallende Niederschlagsmenge zu reduzieren. Aus
dem gleichen Grund wurde die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 auf 0,5 reduziert.

Die Ubrigen MaBnahmen werden aus folgenden Griinden nicht im Bebauungsplan festge-
setzt:

Bei der Mulden-Rigolenversickerung kann aus der Sicht des Gewasserschutzes / Grund-
wasserschutzes ein Ausspllen der festgestellten gesundheitsgefdhrdenden Stoffe im Bo-
den nicht ausgeschlossen werden. Ein grundsatzlich denkbarer Abtrag des belasteten Aus-
hubs und der Einbau von geeignetem Boden ist sehr aufwendig.

Die abgedichteten Mulden-Rigolensysteme haben keine Vorteile fir die Grundwasserneu-
bildung. Aufgrund der geringen maximal zuldssigen Einleitmenge in den Bitburger Graben
(0,5 I/s-ha) sind zwei Retentions- und ein Speicherbecken zur Abflussdrosselung erforder-
lich.

Die Berliner Wasserbetriebe teilten in ihrem Schreiben vom 18.12.1996 mit, dass aufgrund
der Leistungsféhigkeit des Vorflutsystems des vorhandenen Regenwassernetzes in der
Ribnitzer StraBe keine Einleitbeschrankungen ausgesprochen werden missen. Auch die
Abt. IV B der Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie
schrieb am 10.12.1996, dass eine Einleitung in den vorhandenen R-Kanal (DN 1.000) nicht
versagt werden sollte.

Die Stellungnahme bezlglich der Retentionsfilteranlagen wird somit hinfallig.

Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.

Nicht alle nachfolgenden Festsetzungsvorschldage haben eine Rechtsgrundlage im § 9
BauGB. In diesen Fallen ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht méglich. Weitere
Festsetzungen unterliegen der planerischen Abwagung.
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5.

Die Stellungnahme wird teilweise bertcksichtigt.

Grundsatzlich kann dem Plangeber eine auf 100%-ige Kompensation ausgerichtete Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung nicht zwingend vorgegeben werden. Die im landschaftsplane-
rischen Sachverstandigengutachten geforderten Ausgleichsflachen im Verhaltnis von 2:1
zu den Eingriffsflachen ist planungsrechtlich nicht nachvollziehbar bzw. nicht ausreichend
begrindet. In welchem Umfang bzw. in welchem Bereich ein Ausgleich fur die Verbreite-
rung der DarBer StraBe erfolgt, wird im weiteren Bebauungsplanverfahren gepruft.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

GemaB Rundschreiben vom 01.02.1995 ,Leitsatze der Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen zur Anwendung des § 8 a BNatSchG im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens” besteht keine Pflicht zum sog. ,,100 %-Ausgleich“, sondern um die im planungsrecht-
lichen Sinne geringstmdgliche Hintansetzung von Belangen. Innerhalb der bauplanerischen
Abwéagung verbleibt dem Plangeber planerischer Gestaltungsfreiraum. Die landschaftspla-
nerischen Belange sind durch die beabsichtigten MaBnahmen auf den Baugrundstlcken
und im weiteren Geltungsbereich bereits in angemessenem Verhéltnis zu den anderen Be-
langen bertcksichtigt worden. Neben den landschaftsplanerischen Belangen sind auch die
Belange der Wirtschaft bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten. Durch die
Schaffung von Planungsrecht sollen klein- und mittelstdndige Unternehmen im Gebiet an-
gesiedelt werden. Eine Vielzahl an Pflanzfestsetzungen erschweren die einfache und kos-
tenglnstige Inanspruchnahme von Baugrundstiicken.

Fir die nérdlich des Geltungsbereiches angrenzenden Flachen wird ebenfalls ein Bebau-
ungsplanverfahren durchgefihrt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind flr die beabsichtigte
Bebauung ebenfalls Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich. Mit einer
Geltungsbereichserweiterung Richtung Norden wirde die Eingriffs-/ Ausgleichsproblematik
nur verschoben werden.

Auch die Flachen, westlich an den vorhandenen Geltungsbereich anschlieBend, sind be-
reits als Ausgleichsflachen fur den Teilbereich B-Plan XXII - 2 b vorgesehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. angrenzend an den Bereich stehen fir eine Aufwer-
tung als Ausgleichsflache keine weiteren Flachen zur Verflgung.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.
Der Satz bezieht sich auf die Mulden-Rigolensysteme, deren Festsetzung entfallt.
- siehe Auswertung zur 3. Stellungnahme

Der Festsetzungsvorschlag wird nicht berlicksichtigt.
- siehe Auswertung zur 3. Stellungnahme

Der Festsetzungsvorschlag wird nicht berlicksichtigt.
- siehe Auswertung zur 3. Stellungnahme

10. Der Festsetzungsvorschlag wird, ausgenommen der letzte Satz, beriicksichtigt.

11.

Far die Unterhaltung der 6ffentlichen Grinflachen ist das Amt fir Naturschutz und Land-
schaftspflege zustéandig. Es ist davon auszugehen, dass die Unterhaltung fachgerecht er-
folgt. Ein UbermaBgebot soll vermieden werden.

Der Festsetzungsvorschlag wird, ausgenommen der letzte Satz, berlicksichtigt und er-

ganzt.
Far die Unterhaltung der 6ffentlichen Grinflachen ist das Amt fir Naturschutz und Land-

schaftspflege zustéandig. Es ist davon auszugehen, dass die Unterhaltung fachgerecht er-
folgt. Ein UbermaBgebot soll vermieden werden.

Die o6ffentliche Grinflache mit der ndheren Zweckbestimmung “naturnahe Parkanlage® wird
durch den Zusatz ,....mit Uferschutzstreifen” erganzt (s.a. Stellungnahme zu Nr. 16).

12. Der Festsetzungsvorschlag wird nicht berticksichtigt.
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13.

14.

15.

29.

- siehe Auswertung zur 3. Stellungnahme

Der Festsetzungsvorschlag wird nicht berlicksichtigt, da kein zwingender Regelungsbedarf

besteht.
- siehe Auswertung zur 1. Stellungnahme

Der Festsetzungsvorschlag wird nicht berlicksichtigt.

Eine Kompensation fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist erforderlich, wenn die Eingriffe
gemaB § 8 Abs. 1 BNatSchG ,nachhaltig” oder ,erheblich” sind. GemaB Kommentar zum §
8 BNatSchG ist ein Eingriff ,nachhaltig®, wenn er nicht nur voriibergehende Wirkungen aus-
I6st. Die BaumaBnahmen an sich bewirken in der Regel nur einen zeitlich begrenzten Ein-
griff in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Erst die Ergebnisse der BaumaBnahmen (bauli-
che Anlagen, StraBen, befestigte Flachen) stellen die zu kompensierenden, erheblichen
und nachhaltigen Eingriffe dar. Weiterhin mussen Festsetzungen im Bebauungsplan immer
bodenrechtlichen Bezug haben. Es kann fur den vorliegenden Fall nicht geschlussfolgert
werden, dass ein Umsetzen der Amphibien von Flache A nach Flache B bodenrechtlichen
Bezug hat.

Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Die Pflanzliste ist bereits als Empfehlung in die Begriindung eingearbeitet worden.

BA Hohenschoénhausen, Amt fiir Umweltschutz, AG Bodenschutz, Altlastenerkun-
dung

Stellungnahme:

- keine Bedenken
Hinweise:

1.

Im nordwestlichen Gewerbegebiet wurden Bodenbelastungen ermittelt, die eine hinrei-
chende Wahrscheinlichkeit fir den Eintritt von Grundwasserschaden begrindet. Zu einer
abgesicherten Gefahrdungsabschéatzung sollte der mobile Anteil von Schadstoffen im Bo-
den mittels Eluat ermittelt werden.

2. Innerhalb der rot schraffierten Flache sind die Z 1.2 - Werte fir den Wiedereinbau der B6-
den Uberschritten. Anfallender Bodenaushub darf nicht wieder eingebaut werden und muss
ordnungsgeman entsorgt werden.

3. In den Bereichen, in denen die Z 1.1 - Werte Uberschritten sind, kann der Bodenaushub
wieder eingebaut werden, jedoch ist er bei der Bauabfallbehérde zu dokumentieren.

4. Wenn der belastete Boden nicht entfernt wird, sollte die oberste Bodenschicht abgedeckt
(Versiegelung, Wiese, dichtwachsende Blsche) werden.

5. Durch Erweiterung des Beprobungsrasters sollte eine Abgrenzung des belasteten Boden-
bereiches erfolgen oder es ist sicherzustellen, dass im rot schraffierten Bereich der Boden-
aushub generell analytisch untersucht wird.

6. Weitergehende Untersuchungen sollten insbesondere in den Aufschittungsbereichen er-
folgen, in denen eine Versickerung von Regenwasser erfolgen soll.

7. Das geplante Mulden-Rigolensystem mit nachgeordneten Speicher- und Retentionsfilterbe-
cken schneidet im nordwestlichen Teil des Gewerbegebietes den Bereich mit den hohen
Bodenbelastungen. Hier sollte die Methode der Entwasserung unter dem Aspekt des Ge-
wasserschutzes von der zustandigen Behérde nochmals geprift werden.

Auswertung:

1.

Der Hinweis wird nicht bertcksichtigt.
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Die durchgefuhrten Bodenuntersuchungen ergaben Belastungen, die die standortorientier-
ten Gefahrenwerte geméaB Berliner Liste 1996 in Teilbereichen Uberschreiten, jedoch der
geplanten Nutzung als Gewerbegebiet nicht widersprechen. Nach § 6 (3) des Berliner Bo-
denschutzgesetzes (BInBodSchG) vom 10.10.1995 und § 23 a (3) Berliner Wassergesetz
(BWG) besteht eine Meldepflicht fir diese festgestellten Bodenverunreinigungen bei der
zustandigen Behdérde (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Techno-
logie, Abt. IV E). Die Untersuchungen wurden unter fachlicher Begleitung des Amtes flr
Umweltschutz Hohenschénhausen durchgefiihrt und die Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung, Umweltschutz und Technologie Uber die Ergebnisse informiert. Mit Schreiben
vom 16.01.1997 teilte Abt. IV E von SenSUT mit, dass die ErkundungsmaBnahmen nur ge-
ringflgige Bodenbelastungen ergeben haben. Die durchgefihrten Untersuchungen werden
fir ausreichend gehalten. Eine Grundwassergefdhrdung ist nicht erkennbar. Die oberste
Bodenschicht der im Bebauungsplan markierten Flachen ist bei anfallenden BaumafBnah-
men entsorgungspflichtig.

Far die im Bebauungsplan gekennzeichnete Flache im westlichen Geltungsbereich wird
folgender Hinweis anschlieBend an die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenom-
men:

Innerhalb der gekennzeichneten Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet ist, sollte der anfallende Bodenaushub generell analytisch untersucht wer-
den. Die oberste Bodenschicht, die nicht ausgehoben wird, sollte mit dichtwachsender Be-
pflanzung abgedeckt werden.

Die Beseitigung der Altlasten erfolgt im Bereich der ErschlieBungsstraBe durch den Er-
schlieBungstrager, im Bereich der geplanten Baugrundstiicke im Zuge der BaumaBnahmen
durch den zukinftigen Grundstiickseigentimer.

2./3.Die Hinweise werden bericksichtigt.
Die Flachen, bei denen die Z 1.1 - und Z 1.2 - Werte Uberschritten sind, werden im Bebau-
ungsplan geman § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.
Far die im Bebauungsplan gekennzeichnete Flache im westlichen Geltungsbereich wird
folgender Hinweis anschlieBend an die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenom-
men:
Innerhalb der gekennzeichneten Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet ist, sollte der anfallende Bodenaushub generell analytisch untersucht wer-
den. Die oberste Bodenschicht, die nicht ausgehoben wird, sollte mit dichtwachsender Be-
pflanzung abgedeckt werden.

4. Der Hinweis ist nicht bebauungsplanrelevant.
Eine evil. Abdeckung der obersten Bodenschicht muss im Baugenehmigungsverfahren
geklart werden.

5. Der Hinweis wird berlicksichtigt.
Der Bodenaushub innerhalb der gekennzeichneten Flachen soll generell untersucht wer-
den, ein entsprechender Hinweis erfolgt im Anschluss an die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Durch die zustandigen Fachbehérden (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Umweltschutz und Technologie, Abt. IV E und Gesundheitsamt) wurde kein akuter Hand-
lungsbedarf fir sofortige SanierungsmaBnahmen mitgeteilt.

6./7.Die Hinweise werden nicht beriicksichtigt.
Weitergehende Untersuchungen auf der Ebene der Bauleitplanung entfallen, da die Mul-
den-Rigolensysteme aufgrund planungsrechtlicher und Vollzugsprobleme nicht zur Festset-
zung kommen und somit die Gefahr eines Schadstoffeintrages durch die Versickerung des
Niederschlagswassers nicht mehr besteht.

29. Amt fiir Umweltschutz, AG Technischer Larmschutz

Stellungnahme:
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- keine Bedenken, wenn die im schalltechnischen Gutachten vorgegebenen Emissionspegel
berlcksichtigt werden.
Hinweis: Die differenzierten FlachenSchallleistungspegel sind im Bebauungsplan aufzunehmen.

Auswertung:
Der Hinweis ist bereits berlicksichtigt worden.

32. Schulamt

Stellungnahme:

- keine Bedenken
Hinweis: Durch den Béschungsverlauf auf dem Schulgrundstiick ist eine Versetzung der Ein-
friedung um ca. 2 m Tiefe und ca. 90 m Lange notwendig.

Auswertung:
Der Hinweis wird berlicksichtigt.

Das Schulgrundstlick wird entsprechend Béschungsverlauf abgegrenzt.

35. Wirtschaftsberatung

Stellungnahme:

1.

Die im Larmschutzgutachten vorgegebenen Orientierungswerte sind einzuhalten, jedoch
darf keine Betriebsart von vorn herein ausgeschlossen werden. Es ist im Wege der Einzel-
fallprifung zu entscheiden.

Der Aufbau der Zufahrten muss auch fir LKW-Verkehr geeignet sein.

Die Festsetzung Nr. 9 zum Ausschluss von Werbeanlagen ist vollstdndig zu streichen, da
sie dem Ziel der Gebietsentwicklung widerspricht.

Die unter Abschnitt 11.4.7 gestellten Forderungen sind im Abwagungsprozess soweit zu
beschranken, dass die Belastungen die kiinftigen Grundstlicksnutzungen nicht behindern.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme ist bereits berlcksichtigt worden.

Far das geplante Gewerbegebiet wurde eine Gliederung in ,eingeschranktes Gewerbege-
biet* und ,,Gewerbegebiet” vorgenommen. Weiterhin wurden 5 Bereiche mit maximalen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegeln fir Tag/Nacht festgesetzt. Durch diese Festsetzun-
gen ist keine Betriebsart von vorn herein ausgeschlossen. Es ist im Baugenehmigungsver-
fahren durch die einzelnen Gewerbebetriebe der Nachweis zu erbringen, dass die festge-
setzten Schallleistungspegel fir den jeweiligen Bereich nicht Uberschritten werden.

Die Stellungnahme ist nicht bebauungsplanrelevant.

Die Regelung des technischen Aufbaus der LKW-Zufahrten im &ffentlichen StraBenraum
stellt eine Uberfliissige normative Selbstbindung des Plangebers dar. Unabhangig davon
mussen sie dem anerkannten Stand der Technik entsprechen. Die Zufahrten zu Stellplat-
zen auf den Baugrundstiicken sollen geméaB Festsetzung wasserdurchlassig befestigt wer-
den. Diese Festsetzung schlieBt jedoch nicht aus, dass der Aufbau dieser Zufahrten fur
LKW-Verkehr geeignet sein muss.

Die Stellungnahme wird berlicksichtigt.

Die Festsetzung zum Ausschluss von Werbeanlagen entfallt, da selbst eine Einschrankung
von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung im Gewerbegebiet durch die nach Art. 14
Abs. 1 und 2 GG auszulegenden Erméchtigungsnormen der Landesbauordnung nicht ge-
deckt sind (VGH BW, U. v. 29.04. 1982 - 5 S 1909/80 -, BRS 38 Nr. 147).

4. Die Stellungnahme wird teilweise bericksichtigt.
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Die festgesetzten Grinflachen und Bepflanzungen der Baugrundstiicke sind Ergebnisse
des landschaftsplanerischen Sachverstandigengutachtens, die in den Abwagungsprozess
eingestellt wurden und im Rahmen einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der
Grundsticke mdglich sind. Die Festsetzung zur Fassadenbegriinung wird modifiziert. Die
Bepflanzung der Baugrundstiicke stellt keine wesentliche Belastung fur den zukunftigen
Grundstickseigentimer dar und ist unter Beriicksichtigung aller Belange angemessen.
Dies wird auch durch § 8 Abs. (1) u. (2) BauOBIn auf nicht Gberbauten Grundstlcksflachen
gesetzlich geregelt. Ein bestimmtes Abwagungsergebnis, wie in der Stellungnahme gefor-
dert, kann dem Plangeber nicht zwingend vorgegeben werden.

36. Haushaltsamt
Stellungnahme:

1. MaBnahmen, die zu finanziellen Auswirkungen fir das Land Berlin fihren, sind erst um-
setzbar, wenn entsprechende Mittel zur Verfigung stehen.

2. Die im Rahmen der GA-MaBnahme im Planungsgebiet festgesetzten MaBnahmen missen
finanzierbar sein, da im gegenteiligen Fall die gesamte GA-MaBnahme geféhrdet ist.

3. Die juristischen Folgen des Umstandes, dass die Eigentimerschaft des Landes Berlin noch
nicht im Grundbuch eingetragen ist, sind nicht absehbar. Es sollte das Grundstiicksamt be-
fragt werden.

Auswertung:
1. Die Stellungnahme ist nicht bebauungsplanrelevant.

Die Umsetzung bzw. der Zeitpunkt der Umsetzung von MaBnahmen kann im Bebauungs-
plan nicht geregelt werden. Mit den zuklnftigen Erwerbern der Baugrundsticke sind ggf.
vertragliche Bindungen erforderlich.

2. Die Stellungnahme ist nicht bebauungsplanrelevant.
Die Verhéltnismé&Bigkeit der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen wird im Verfah-
ren gepruft. Die Finanzierbarkeit von festgesetzten MaBnahmen hat jedoch keine Rege-
lungsmaoglichkeit im Bebauungsplan.

3. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Aktualisierung der Grundbucher ist keine stadtebauliche oder planungsrechtliche Auf-
gabe.

Abwagung der Ergebnisse des landschaftsplanerischen Sachverstandigengutachtens
Mit dem Bebauungsplan XXII — 2 a soll die Entwicklung eines Gewerbegebietes ermdglicht
werden. Den Belangen der Wirtschaft und der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
nach § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB wird besonders Rechnung getragen. Im Gegensatz dazu steht
die Aufgabe der Bauleitplanung, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln und die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und des Naturhaushaltes (§ 1
Abs. 5 Nr. 7 BauGB) zu berlcksichtigen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben dem
Vermeidungsgebot und der Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu folgen.

Den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der im landschaftsplanerischen Gutachten festgestellten notwendigen MaBnahmen Rechnung
getragen, soweit nicht andere abwéagungsrelevante Belange Uberwiegen.

Die wichtigste MinimierungsmaBnahme stellt die Verbesserung der Einbindung des Gewerbe-
gebietes in die umgebende Landschaft dar. Erreicht wird dies durch die Anlage einer Fassa-
denbegrinung, einer extensiven Dachbegrinung und vor allem von durchgéngigen Gehdlz-
pflanzungen auf den Flachen zum Anpflanzen an den AuBengrenzen des Gewerbegebietes.
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Eine MaBnahme zur Verhinderung einer zusatzlichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
sollte der Ausschluss von Reklame- und Werbeanlagen im geplanten Gewerbegebiet darstel-
len. Ein Ausschluss von Werbeanlagen kann jedoch nicht festgesetzt werden, da selbst eine
Beschrankung von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung durch die nach Art. 14 Abs. 1 und
2 Grundgesetz auszulegenden Ermachtigungsnormen der Landesbauordnungen nicht gedeckt
sind.

Um die Eingriffe in den Wasserhaushalt zu mindern, sind Befestigungen von Grundstlcksfrei-
flachen mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien vorzunehmen. Diesem Ziel wird durch
eine entsprechende textliche Festsetzung Rechnung getragen.

Zu den AusgleichsmaBnahmen fir die Eingriffe in Boden und Wasserhaushalt gehért die durch
das Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung vorgeschlagene Versickerung des Regen-
wassers fur den Teilbereich A sowie die verzdgerte Ableitung des Regenwassers in die Vorflut
fur die Ubrigen Teilbereiche, in Verbindung mit einer Dachbegrinung auf 40 % der Dachfla-
chen. Die Dachbegrinung wird im Bebauungsplan festgesetzt, um die anfallende Nieder-
schlagsmenge zu reduzieren (30 % weniger anfallendes Regenwasser). Da eine Versicke-
rungsregelung geman landschaftsplanerischen Gutachten zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist, wurde diese Problematik in die Ab-
wagung eingestellt. Bei der Mulden-Rigolenversickerung kann aus der Sicht des Gewasser-
schutzes / Grundwasserschutzes ein Ausspllen der festgestellten gesundheitsgefdhrdenden
Stoffe im Boden nicht ausgeschlossen werden. Die abgedichteten Mulden-Rigolensysteme ha-
ben keine Vorteile fir die Grundwasserneubildung. Daher werden die Mulden-Rigolensysteme
im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Da die im Gutachten vorgeschlagenen Filter-Retentionsbecken mit den Mulden-
Rigolensystemen im Zusammenhang stehen und diese aus o.g. Grinden nicht festgesetzt
werden, entfallt die Festsetzung der Filter-Retentionsbecken ebenfalls. Im landschaftsplaneri-
schen Gutachten wurden fur die 6ffentlichen Grinflachen Initialpflanzungen mit standortgerech-
ten Seggen, Binsen und Wildstauden vorgeschlagen. Eine naturnahe Gestaltung der 6ffentli-
chen Grinflachen wurde jedoch auch ohne Festsetzung im Bebauungsplan im Rahmen der
konkreten Gestaltung der Flachen méglich.

Uber die AusgleichsmaBnahmen auf den Baugrundstiicken hinaus sind kompensatorische
Festsetzungen auf weiteren Ausgleichsflachen erforderlich. Die daftr zur Verfigung stehenden
6ffentlichen Grunflachen sind bereits als relativ hochwertig einzustufen und stehen fur Aufwer-
tungen nur noch begrenzt zur Verfigung. Alle &ffentlichen Griinflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches werden als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft vorgesehen. Die erforderlichen MaBnahmen fur die Gestaltung
(z.B. Gehodlzschutzpflanzung, Naturnahe Parkanlage mit Uferstreifen) werden durch textliche
Festsetzungen bestimmit.

Weiterhin wird zur Verbesserung der Amphibienwanderung entlang des Bitburger Grabens vor-
geschlagen, das vorhandene Durchflussrohr an der Querung Perler StraBe durch ein Durch-
lassbauwerk mit gréBerem Querschnitt zu ersetzen. Eine Festsetzung wird jedoch nicht vorge-
nommen, da diese MaBnahme auch unabhangig davon im Rahmen der Gestaltung der festge-
setzten ,naturnahen Parkanlage mit Uferschutzstreifen* durchgefiihrt werden kann. Die Selbst-
bindungspflicht des Plangebers ist auf das erforderliche MafB zu beschranken. Die gleiche Be-
grundung gilt auch fir den im landschaftsplanerischen Sachverstéandigengutachten geforderten
Rickbau der illegal angelegten rickwartigen ErschlieBung der Grundstiicke Bitburger StraBe
Uber den Bitburger Graben.

Eine Erganzung der Windschutzpflanzung aus Hybrid-Pappeln nérdlich des Schwarzen Weges
besitzt als Landlebensraum fir Amphibien besondere Bedeutung und wird innerhalb der ,natur-
nahen Parkanlage mit Uferschutzstreifen” textlich festgesetzt. Entlang der DarBer StraBe (&st-
lich des Schulgrundstiickes) und nérdlich des geplanten FuB- und Radweges zwischen der Er-
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schlieBungsstraBe und der DarBer StraBe (StichstraBe) wird eine Gehdlzschutzpflanzung fest-
gesetzt, um die 6ffentlichen Grinflachen gegen akustische und visuelle Beeintrachtigungen
durch die DarBer StraBe und das geplante Gewerbegebiet soweit wie mdglich abzuschirmen
und in ihrer Funktion als eigenstandigen stadtischen Freiraum erkennbar zu machen.

GemaB landschaftsplanerischen Sachverstandigengutachten ist zur Sicherung und Entwicklung
der Lebensraume der in Berlin stark geféahrdeten Wechselkréte auf den bestehenden Rude-
ralflachen ein Mosaik von vegetationsfreien Flachen und Bereichen mit einer dichteren Gras-
und Krautvegetation anzustreben. Zur Strukturanreicherung werden Kleinstrukturen wie Stein-
haufen, Steinriegel und Einzelsteine vorgeschlagen. Da es bei dieser MaBnahme weitestge-
hend um den Erhalt des gegenwartigen Zustandes geht und die Kleinstrukturen im Rahmen der
Gestaltung der o6ffentlichen Grinflache angelegt werden kdénnen, ist eine Festsetzung pla-
nungsrechtlich nicht erforderlich.

Eine MaBnahme zur weiteren Reduzierung des Eingriffs in den Bodenhaushalt ist die Verringe-
rung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,5. Mit der Reduzierung ist die
Sicherung eines mindestens 25 %-igen Anteils der Baugrundstiicke als unversiegelte, zu be-
pflanzende Freiflache verbunden.

Durch die innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzten AusgleichsmaBnahmen kénnen ca.
61 % der zu erwartenden Eingriffe ausgeglichen werden. Von einer Erweiterung des Geltungs-
bereiches nach Norden wird abgesehen, da durch die bislang vorgesehenen MaBnahmen die
landschaftsplanerischen Belange bereits in hohem MaBe bertcksichtigt wurden. Weitere MaB-
nahmen stehen nicht mehr in einem angemessenen Verhaltnis zur geplanten Bebauung. Bei
der Anwendung des § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geht es
nicht um die Pflicht zum ,100 %-Ausgleich“, sondern um die Einbeziehung aller planungsrele-
vanten Belange.

Fir den geplanten langfristigen Ausbau der DarBer StraBe ist der Eingriff gemaB landschafts-
planerischen Sachverstédndigengutachten innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgleichbar.
Daher wird im Gutachten vorgeschlagen, die nérdlich an die DarBer StraBe angrenzende A-
ckerflache durch die Anlage einer 10 m breiten Gehdlzpflanzung im Verbund mit einem 10 m
breiten Saumbiotop aufzuwerten. Eine Erweiterung des Geltungsbereiches wird jedoch nicht
vorgenommen, da fir die nérdlich der DarBer StraBe angrenzenden Fléachen ebenfalls ein Be-
bauungsplanverfahren durchgeftihrt wird. Im Rahmen dieses Verfahrens sind fir die beabsich-
tigte Bebauung ebenfalls Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich. Mit einer
Geltungsbereichserweiterung Richtung Norden wirde die Eingriffs-/Ausgleichsproblematik nur
verschoben werden. Daher wurde in Absprache mit dem Naturschutz- und Grinflachenamt
eine Flache von ca. 1,15 ha in der Gemarkung Wartenberg (Flur 1, Flurstiick 54 und 69) vorge-
schlagen, die im Falle eines Ausbaus der DarBer StraBe durch den StraBenbaulasttréager als
Ausgleich mit Feldgehoélzen bepflanzt werden soll. Die beiden Flursticke befinden sich im Lan-
deseigentum, so dass im Rahmen einer Verwaltungsvereinbarung die Bepflanzung dieser
Flurstlicke gesichert werden kann. Eine Festsetzung dieser Flache fir den Ausgleich als zwei-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund der o0.g. Ausfiihrungen und unter dem
Aspekt der planerischen Zurlckbehaltung nicht erforderlich.
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Bezirk Hohenschénhausen von Berlin

Ubersichtsplan
" Ausgleichsfldche fiir den geplanten Ausbau der Darfler Straile

che filr den geplanten Ausbau der Darfler Stralie
cke 54 und 69 (Kartenblatt 4 3209 / 4 3210)

t aus der Flurkarte

| Bezirk Hohenschiénhausen von Berlin

Mit Schreiben vom 20.05.1998 hat das Naturschutz- und Grinflachenamt eine Aktualisierung
der Eingriffs-Bilanzierung zum Landschaftsplanerischen Sachverstédndigengutachten vom Au-
gust 1995 vorgenommen, die die im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen betrachtet und bewertet. Das Naturschutz- und Grinflachenamt kam zu
folgenden Ergebnissen:

Fir die Uberarbeitete Bilanzierung wurde das Modell Auhagen fir den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes in Ansatz gebracht, mit Ausnahme der Erweiterungsflachen fir den
Ausbau der DarBer StraBe.

Dazu wurde

¢ eine Reduzierung der Bestandsbewertung der Flache TF 2 um die DarBer StraB3e

¢ eine neue Bestandsbewertung der Flache TF 3, Stand 1997, nach Auhagen

e eine Uberarbeitete Bewertung des Eingriffes auf gewerblichen Bauflachen und Erschlie-
Bungsflachen

e eine Bewertung der KompensationsmaBnahmen nach Auhagen anhand der Planung des
NGA 1997 vorgenommen und eine abschlieBende Bilanz erstellt.

Im Vergleich zur Bilanz 1995 kommt es aufgrund der Reduzierung der GRZ zu Punktgewinnen
bei dem Bewertungskriterium ,Anthropogener Einfluss auf den Boden®. Zu Punktverlusten
kommt es durch die Einleitung der Niederschlagswasser in den vorhandenen R-Kanal. Die Be-
wertungskriterien ,Ruckhaltevermdgen von Niederschlagen“ und ,Grundwasserneubildungsra-
te“ mussten abgewertet werden. Auf den Kompensationsflachen konnten Bewertungskriterien
des Landschaftsbildes und der biotischen Schutzglter aufgewertet werden.

Der Eingriff in ,Luftleitbahnen und Kaltluftentstehungsgebiete“ sowie in ,stadtklimatische Funk-
tionsbereiche* kann nicht ausgeglichen werden. Auch fir die biotischen Schutzgiter gibt es im
Geltungsbereich des Bebauungsplans keine weiteren Ausgleichsmdglichkeiten. Zur Methodik
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des Modells Auhagen gehoért, dass Grinplanung und KompensationsmaBnahmen nicht mit den
Risikofaktoren ,Dauer der Wiederherstellung der Lebensgemeinschaften“ und ,Dauer der Wie-
derherstellung abiotischer Standortfaktoren, bewertet werden. Eine weitgehende Kompensation
von Eingriffen in wertvolle Biotope kann daher entweder nicht oder durch Aufwertung zusatzli-
cher weniger wertvoller Flachen erreicht werden. Die Méglichkeiten daflir sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans XXlI-2a ausgeschdpft worden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XXIll-2a werden Eingriffe auf gewerblichen Bau- und
ErschlieBungsflachen (ohne Erweiterung der DarBer StraBBe) zu 61% kompensiert.

(aus: Schreiben des Naturschutz- und Grinflachenamt an das Stadtplanungsamt HSH vom
20.05.1998)

Abwagung der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

In der Zeit vom 11.08. - 11.09.1998 wurde der Bebauungsplan-Entwurf XXII- 2a éffentlich aus-
gelegt. 25 Blrger haben sich im Stadtplanungsamt (ber die beabsichtigte Planung informiert.
Auch die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27.07.1998 Uber die 6ffentli-
che Auslegung informiert.

Zusammenfassend wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

e Es sollte geprift werden, ob die 4 m hohe Larmschutzwand am Schulstandort einen aus-
reichenden Schutz der Wohnbevélkerung vor Sportlarm darstellt. Da die Larmschutzwand
Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens der Gesamtschule nach § 34 BauGB war, hat
sie im Bebauungsplan lediglich nachrichtlichen Charakter.

e Die fiir die geplanten Gewerbegebiete zulassigen Nutzungen sollten, bis auf wenige Aus-
nahmen, die Uberwiegend produzierendes und verarbeitendes Gewerbe eingeschrankt
werden. Neben einer Gliederung in eingeschrénktes Gewerbegebiet und Gewerbegebiet
und der Festsetzung von unterschiedlichen flachenbezogenen Schallleistungspegeln sind
keine weiteren stadtebaulichen Griinde fir darliber hinausgehende Nutzungseinschrankun-
gen erkennbar.

e Fir das Behindertenwohnheim sind gemaB VDI — Richtlinie 27 19 folgende Innenschallpe-
gel anzustreben: tags 30 — 35 dB(A), nachts 25 — 30 dB(A). Aufgrund der bereits vorhande-
nen Larmbelastung auf der DarBer StraBe kénnen diese Werte bereits heute nicht erreicht
werden. Durch die schon festgesetzten MaBnahmen wird die bestehende Situation nicht
verschlechtert, sondern méglicherweise sogar verbessert.

e Es wird gefordert, die StichstraBe (DarBer StraBe) am Behindertenpflegeheim zu entsiegeln
und naturnah zu gestalten. Dieser Aufforderung wurde jedoch nicht gefolgt, da eine Auftei-
lung der Verkehrsflache regelmé&Big nicht Gegenstand der Festsetzung ist.

e Das Gewerbegebiet wurde grundsétzlich abgelehnt. Da jedoch die Entwicklung eines Ge-
werbegebietes erklartes Ziel des Bebauungsplanes und auch des Flachennutzungsplanes
von Berlin ist, wurde diese Stellungnahme nicht bericksichtigt.

Nachfolgend wird der vollstandige Inhalt der vom Bezirksamt Hohenschdnhausen beschlosse-
nen Abwagung zu den Stellungnahmen zum Bebauungsplan-Entwurf XXII-2a wéhrend der Of-
fenlage aufgeflhrt.

Folgende Trager 6ffentlicher Belange wurden Gber die 6ffentliche Auslegung informiert:

1. Oberfinanzdirektion Berlin, Besitz- und Verkehrssteuerabt. — St 321 -, Zoll- und
Verbrauchsteuerabt. — Z 113 -, Bundesvermégensabt. — V 21 -,

2. Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit,

3. Der Polizeiprasident in Berlin, Landespolizeiverwaltungsamt, StraBenverkehrsbehdrde,
PLVA Il A,

4. Berliner Feuerwehr, AV B 41,
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15.
16.
17.

18.

19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.

28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.

Landesamt fir Informationstechnik, Geschéftsbereich 1V,

Berliner Verkehrsbetriebe (BVG), Zentrale Leitungsverwaltung, Bl — KE 3 (34200),
Berliner Wasserbetriebe, Abt. Netzbau, (TNB-PD),

Berliner Gaswerke — GASAG -,

Berliner Stadteinigungsbetriebe — BSR -,

. Berliner Kraft- und Licht AG — BEWAG -, Geschéftsfeld Immobilien,
. Investitions Bank Berlin — IBB -, Zentral-/Grundsatzangelegenheiten,
. Deutsche Post AG, Direktion Potsdam, Bau- und Immobiliencenter, PF 9001, 10321 Berlin

(Postdienst),

. Deutsche Postbank AG, Niederlassung Berlin, Hallesches Ufer 60, 10963 Berlin,
. Regulierungsbehérde fur Post und Telekommunikation, Mauerstr. 69-75, 10117 Berlin, VFZ

2, Funkvorsorgeplanung,

Industrie- und Handelskammer zu Berlin,

Handwerkskammer Berlin,

Deutsche Bahn AG, Geschaftsbereich Netz, Regionalbereich Berlin, Frankfurter Allee 216,
10365 Berlin, Abt. NRB |, Betriebliche Infrastrukturplanung,

Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH — TLG -, NL Bin./Brdbg., Zweigstelle Berlin,
RhinstraBe 137 A, 10315 Berlin, Abt. Standortentwicklung,

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, GL 8

Bezirksamt WeiBensee, Stadtplanungsamt

Amtsgemeinde Ahrensfelde / Blumberg, DorfstraBe 49, 16356 Ahrensfelde
Senatsverwaltung fur Finanzen, Abt. IV,

Senatsverwaltung fir Gesundheit und Soziales, VI B,

Senatsverwaltung fur Inneres, Il A,

Senatsverwaltung fir Schule, Jugend und Sport, Abt. IX B,

Landesschulamt, | C,

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Abt. Il A, 111, IV, V,
Vi,

Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Betriebe, Abt. VI A 3,

Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, IV E 1, XII C,

BA Hohenschénhausen, Wirtschaft und Finanzen,

BA Hohenschénhausen, Naturschutz- und Grinflachenamt,

BA Hohenschénhausen, Umweltamt,

BA Hohenschénhausen, Abt. Wohnen und Soziales / Bildung und Sport,

BA Hohenschénhausen, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt,

BA Hohenschénhausen, Hochbauamt,

BA Hohenschénhausen, Tiefbauamt,

BA Hohenschénhausen, Vermessungsamt,

BA Hohenschénhausen, Schulamt,

BA Hohenschénhausen, Wohnungsamt,

BA Hohenschénhausen, Abt. Gesundheit,

BA Hohenschénhausen, Abt. Jugend und Kultur,

Evangelisches Jugend- und Firsorgewerke, -Geschéftsstelle-, Kénigsberger Str. 28 a,
12207 Berlin,

Die Mehrheit der Trager 6ffentlicher Belange auBerte sich nicht zum Bebauungsplan-Entwurf:

1.

W

oo oA

Oberfinanzdirektion Berlin, Besitz- und Verkehrssteuerabt. - St 321 -, Zoll- und
Verbrauchsteuerabt. - Z 113 -, Bundesvermdgensabt. - V 21 -,

Landesamt flir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit,

Der Polizeipréasident in Berlin, Landespolizeiverwaltungsamt, StraBenverkehrsbehor-
de, LPVA Il A,

Berliner Feuerwehr, AV B 41,

Landesamt fiir Informationstechnik, Geschéftsbereich 1V,

Berliner Verkehrsbetriebe (BVG), Zentrale Leitungsverwaltung, Bl - KE 3 (34200),
Berliner Gaswerke - GASAG -,
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9. Berliner Stadtreinigungsbetriebe - BSR -,

10.  Berliner Kraft- und Licht AG - BEWAG -, Geschéftsfeld Immobilien,

11.  Investitions Bank Berlin - IBB -, Zentral-/ Grundsatzangelegenheiten,

12.  Deutsche Post AG, Direktion Potsdam, Bau- und Immobiliencenter, PF 9001, 10321
Berlin (Postdienst),

13.  Deutsche Postbank AG, Niederlassung Berlin, Hallesches Ufer 60, 10963 Berlin,

14.  Regulierungsbehérde fur Post und Telekommunikation, Mauerstr. 69-75, 10117 Ber-
lin, VFZ 2, Funkvorsorgeplanung,

15.  Industrie- und Handelskammer zu Berlin,

16. Handwerkskammer Berlin,

18.  Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH - TLG -, NL Bin./Brdbg., Zweigstelle Berlin,
Rhinstr. 137 A, 10315 Berlin, Abt. Standortentwicklung,

19.  Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, GL 8,

20. Bezirksamt WeiBensee, Stadtplanungsamt

21.  Amtsgemeinde Ahrensfelde / Blumberg, Dorfstr. 49, 16356 Ahrensfelde,

22.  Senatsverwaltung fur Finanzen, Abt. IV,

23.  Senatsverwaltung fiir Gesundheit und Soziales, VI B,

24.  Senatsverwaltung fur Inneres, Il A,

26. Landesschulamt, | C

27.  Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Abt. Il A, 1l
IV, V, VI,

29. Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr, IV E 1, XlI C,

30. BA Hohenschdnhausen, Abt. Wirtschaft und Finanzen,

31. BA Hohenschénhausen, Naturschutz- und Grinflachenamt,

32. BA Hohenschénhausen, Umweltamt,

33. BA Hohenschénhausen, Abt. Wohnen und Soziales/ Bildung und Sport

34. BA Hohenschénhausen, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt

35. BA Hohenschénhausen, Hochbauamt

36. BA Hohenschénhausen, Tiefbauamt

37. BA Hohenschénhausen, Vermessungsamt

38. BA Hohenschdénhausen, Schulamt

39. BA Hohenschénhausen, Wohnungsamt

40. BA Hohenschénhausen, Abt. Jugend und Kultur

41. Evangelisches Jugend- und Flrsorgewerk, Geschéftsstelle, Kdnigsberger Str. 28a,
12207 Berlin

Nachfolgend sind die Anregungen und Bedenken zum Bebauungsplan XXIlI — 2a sowie ihre
Abwéagung zusammengefasst dargestellt.

7. Berliner Wasser Betriebe (Stellungnahme vom 19.08.1998)

Stellungnahme:

1. Unsere Stellungnahme vom 16.10.1996 zum o.g. Bebauungsplan ist weiterhin zu be-
rcksichtigen.
2. Far die zu sichernden Flachen werden wir zu gegebener Zeit eine leitungsrechtliche

Sicherung durchfiihren.

Auswertung:
1. Die Stellungnahme wird weiterhin beriicksichtigt.

(siehe Auswertung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange Nr. 5 vom April 1997)

2. Die Stellungnahme ist nicht bebauungsplanrelevant.
Eine Leitungsrechtliche Sicherung fir die zu sichernden Flachen ist eine, dem Bebau-
ungsplanverfahren nachgeordnete, fachgesetzliche MaBnahme.
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17.

Deutsche Bahn AG, Geschaftsbereich Netz, NL Ost, Betriebsstandort Berlin
(Stellungnahme vom 28.08.1998)

Stellungnahme:

1.

Aus dem Anschreiben geht hervor, dass keine Eisenbahnbetriebsanlagen betroffen
sind.

2. Sollte sich jedoch bei der weiteren Planung herausstellen, dass Liegenschaften der
Deutschen Bahn AG betroffen sind, so ist rechtzeitig vor Baubeginn die Entbehrlichkeit
fir die entsprechenden Flurstiicke bei der Deutschen Bahn AG zu beantragen.

3. Wir bitten darum, der Deutschen Bahn AG bei der nachsten Tragerbeteiligung komplet-
te Unterlagen zuzustellen.

Auswertung:

1. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Stellungnahme wird, wenn erforderlich, bericksichtigt.

3. Die Stellungnahme wird, wenn erforderlich, bericksichtigt.

Ist bei einer Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange von einer Betroffenheit der
Deutschen Bahn AG aufgrund von Grundsticken im oder angrenzend an einen Bebau-
ungsplangeltungsbereich auszugehen, erhalt die Deutsche Bahn AG selbstverstandlich
komplette Unterlagen zugesandt. Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanent-
wurfs werden die trager 6ffentlicher Belange Uber den Zeitraum der 6ffentlichen Ausle-
gung sowie die Mdglichkeiten der Einsichtnahme im Stadtplanungsamt informiert, erhal-
ten jedoch keine kompletten Planunterlagen zugeschickt.

25. Senatsverwaltung fir Schule, Jugend und Sport, Abt. IX B (Stellungnahme vom

04.09.1998)

Stellungnahme:

1.

Planungsziel ist die Doppelnutzung des Sportplatzes auf der Gemeinbedarfsflache
SCHULE auch fur den auBerschulischen Sport unter der Voraussetzung eines ausrei-
chenden Larmschutzes. Da die Immissionsschutzproblematik im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung zu bewaltigen ist, halten wir es fUr richtig, von der zustandigen Se-
natsdienststelle (SenSUT V B 15) prifen zu lassen, ob gemaB 18. BImSchV die 4 m
hohe Larmschutzwand einen ausreichenden Schutz der Wohnbevdlkerung vor Sport-
larm darstellt. Die Larmschutzwand stellt u.E. einen notwendigen rechtsverbindlichen
Bestandteil des Bebauungsplan-Entwurfs selbst dar.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme ist teilweise bereits bertcksichtigt worden bzw. teilweise nicht
bebauungsplanrelevant.

Dem erklarten Planungsziel einer Doppelnutzung des Sportplatzes wird mit einer ent-
sprechenden textlichen Festsetzung (,Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung SCHULE ist auch eine Nutzung fiir auBerschulische Sport- und Spielzwecke
zuldssig.”) Rechnung getragen. Die Gesamtschule wurde auf der planungsrechtlichen
Grundlage von § 34 BauGB genehmigt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
wurde von der Fachverwaltung (SenSUT, Abt. V B 15) ein Larmschutzgutachten erarbei-
tet und die Forderung nach einer 4 m hohen, bepflanzten Larmschutzwand erhoben. Die
Larmschutzwand ist somit keine MaBnahme fir eine, durch den Bebauungsplan erstma-
lig ermdglichte Bebauung, sondern hat lediglich nachrichtlichen Charakter.
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28. Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Betriebe, Abt. IV B (Stellungnahme vom

11.09.1998)

Stellungnahme:

1.

Wir bieten als Kompromissvorschlag fir die von uns mit Schreiben vom 27.08.1996 vor-
formulierte textliche Festsetzung an:

"In den Gewerbegebieten und in den eingeschréankten Gewerbegebieten sind Geschéafts-,
BUro- und Verwaltungsgebaude sowie Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsnutzungen in
Gebaudeteilen, die nicht im Zusammenhang und betrieblicher Abhangigkeit von den Ge-
werbebetrieben gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO stehen, ausnahmsweise zuléssig." Da
wir an den Zielen des Berliner Industrie- und Gewerbeflachenprogrammes festhalten, halten
wir an dem Ausschluss der Betriebe des Beherbergungsgewerbes, der Schank- und Spei-
sewirtschaften, der Einzelhandelsbetriebe, der gewerblich betriebenen Anlagen fir sportli-
che Zwecke sowie von Nutzungen geman § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 sowie Abs. 3 Nr. 2 und 3
BauNVO fest.

Die Einschrankungen der Nutzung, die die allgemeine Zweckbestimmung eines Gewer-
begebietes nicht in Frage stellt, sind zwingend erforderlich, weil sich nach Griindung des
Grundstlicksfonds die Steuerungsmdglichkeiten seitens des Landes verringern. Bei einer
zu starken Ansiedlung nicht férderungsféhiger Unternehmen droht dem Bezirk die Rlck-
zahlung der GA-Mittel.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO besteht die Méglichkeit, "dass nur bestimmte Arten der in den
Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen Anlagen zuldssig oder
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen." Daflr bedarf es
allerdings besonderer stédtebauliche Grinde. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft
zu einem Behindertenpflegeheim wurde eine horizontale Gliederung der gewerblichen
Bauflachen in "eingeschrankte Gewerbegebiete” und "Gewerbegebiete" vorgenommen.
Um am Behindertenpflegeheim die erforderlichen Planungsrichtwerte fir die prognostizier-
te Larmbelastung gemaB DIN 18005 einzuhalten und zu unterschreiten, wurden den Ge-
werbegebieten unterschiedliche flachenbezogene Schallleistungspegel zugeordnet. Weite-
re stadtebauliche Grinde fir darlber hinausgehende Nutzungseinschrankungen in den
geplanten Gewerbegebieten sind nicht erkennbar.

Das Land Berlin ist Plangeber und Grundstickseigentimer und hat daher auch auBerhalb
der Bebauungsplanfestsetzungen Einfluss auf die anzusiedelnden Gewerbebetriebe. Es ist
daher nicht erforderlich, entsprechende Nutzungsbeschrankungen im B-Plan festzusetzen.

Es ist weiterhin bezirklicher Wille, das geplante Gewerbegebiet nicht ausschlieBlich fur
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe vorzuhalten. Mit gréBtmadglicher Flexibilitat
hinsichtlich der Nutzungsarten kann auf unterschiedliche Marktansprliiche reagiert werden.
GeméaB den Vorgaben aus dem Bewilligungsbescheid fiir die Férderung der Infrastruktur in
diesem Gebiet sind Uberwiegend produzierende und verarbeitende Gewerbebetriebe an-
zusiedeln, nicht ausschlieBlich. Im Rahmen der "Feinsteuerung" des Bebauungsplanes auf
der Vollzugsebene kann die Baugenehmigungsbehérde bestimmte Vorhaben unter An-
wendung des § 15 BauNVO untersagen, wenn sie nach ihrer Anzahl oder nach ihrem Um-
fang der Anlagen der Eigenart des Gebietes widersprechen.

Eine einseitige Entwicklung z.B. zu einem Gebiet mit Einzelhandelsbetrieben, Biro- und
Verwaltungsgebauden kann im Baugenehmigungsverfahren durch Nutzung des § 15
BauNVO verhindert werden.

Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.
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"Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben." Zu den allgemein zulassigen Gewerbebetrieben aller Art gehéren z.B.
Handwerksbetriebe, Einzelhandelsbetriebe, Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
oder auch gewerbliche Garagenanlagen. Eine derartige Einschrankung der Nutzung, dass
nur produzierende und verarbeitende Betriebe (mit GA-Mitteln férderfahig) zuldssig sind,
kénnte mit einem nachweislichen Bedarf begriindet werden. Da dieser nicht erkennbar ist,
stellt die Forderfahigkeit bestimmter Gewerbebetriebe keine ausreichende stadtebauliche
Begrindung dar. Ein beflirchteter Verlust der Einflussnahme des Landes Berlin auf die an-
zusiedelnden Gewerbebetriebe hat keine Rechtfertigungsgrundlage fir Festsetzungen im
Bebauungsplan.

40. Bezirksamt Hohenschénhausen, Gesundheitsamt (Stellungnahme vom 10.09. 1998)

Stellungnahme:

1.

Durch das vorgesehene Gewerbegebiet und die weitere Zunahme des Verkehrs wird die
Larm- und Abgasbelastung weiter ansteigen. Im Verkehrslarmkataster Bezirk Hohen-
schénhausen lagen die Beurteilungspegel auf der DarBer StraBe bei tags: 59,6 - 59,9
dB(A) und nachts: 49,8 - 50,0 dB(A). GemaB VDI-Richtlinie 2719 sind fir Behinderten-
wohnheime folgende Innenschallpegel anzustreben: tags mit 30 - 35 dB(A) und nachts mit
25 - 30 dB(A). Bei Nichtgewahrleistung dieser Orientierungswerte sollten aktive und passi-
ve SchallschutzmaBnahmen vorgesehen und abgesichert werden.

Auswertung:

1.

Die Stellungnahme ist bereits teilweise bericksichtigt worden.

Ein Behindertenpflegeheim ist eine Anlage fur gesundheitliche und soziale Zwecke und im
allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig. Fur die Beurteilung des Gebietes sind die
Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
bzw. 40 dB(A) nachts heranzuziehen. Aufgrund einer Uberarbeitung des urspringlich ge-
planten ErschlieBungssystems flir das Gewerbegebiet und einer Gliederung des geplanten
Gewerbegebietes wurden fir den Gewerbeldarm tags 54 dB(A) und nachts 39 dB(A) sowie
fir den Verkehrslarm tags 43 dB(A) und nachts 35 dB(A) ermittelt. Wegen der bereits er-
wahnten vorhandenen Larmbelastung auf der DarBer StraBe von tags 60 dB(A) und nachts
50 dB(A) wird die Gesamtlarmbelastung aufgrund der unterschiedlichen Larmpegel nicht
weiter erhdht. Ein Bebauungsplan hat die ihm zuzurechnenden Konflikte zu I6sen, vorge-
fundene Immissionsbelastungen sind zu berlcksichtigen und, wenn méglich, zu reduzie-
ren. Aufgrund der acht Geschosse des Behindertenpflegeheims sind die Mdglichkeiten von
SchallschutzmaBnahmen eingeschrankt. Es kann davon ausgegangen werden, dass durch
das geplante Gewerbegebiet zwischen DarBer StraBe und Behindertenpflegeheim flr die
unteren zwei Geschosse des Behindertenpflegeheims eine Reduzierung der Larmbelas-
tung im Vergleich zur gegenwartigen Situation erreicht wird.

Naturschutzbund Deutschland, Landesverband Berlin e.V. (Stellungnahme vom
07.09.1998)

Stellungnahme:

1.

Zur Entwicklung bzw. Sicherung der vorhandenen Gemeinbedarfsflachen mit hohem
Grunanteil (Behindertenpflegeheim, Gesamtschule) sind die Festsetzungen zu un-
terstutzen.

Auf den Gemeinbedarfsflachen ist die vorhandene gebietstypische Bepflanzung zu er-
halten, zu pflegen und nach Abgang zu ersetzen.

Es wird gefordert, die StichstraBe (DarBer StraBe) am Behindertenpflegeheim zu ent-

siegeln und naturnah zu gestalten, ohne die Behinderten in ihrer Bewegungsfreiheit zu
beeintrachtigen.
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Die o6ffentlichen Grinflachen (Gehdlzschutzpflanzung, naturnahe Parkanlage mit Ufer-
schutzstreifen) stellen eine wichtige Grinverbindung zwischen der Einfamilienhausbe-
bauung im Siden und dem AuBenbereich im Norden dar. Es hat sich ein wertvollen
Baumbestand mit hoher Bedeutung flr den Biotop- und Artenschutz entwickeln kénne.
Mit der Festsetzung der MaBnahmen (14,15) wird die Sicherung und Entwicklung eines
stabilen Okosystems mit hoher Biotopvielfalt nicht zu erreichen sein, ohne dass die bei-
den Graben und Teiche mit einbezogen werden. Die Bedeutung des Gebietes als Le-
bensraum fur im und am Gewasser lebende Pflanzen und Tiere sollte erhéht werden.
Durch die naturnahe Entwicklung der Graben und Teiche sowie des FuBweges kann die
Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt gesteigert werden, ohne die erholungsbezo-
genen Funktionen einzuschréanken.

Das Gewerbegebiet wird grundsatzlich abgelehnt. Es sind damit erhebliche Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verbunden. Die Versiegelung von Flachen
und die geplante H6he der Bebauung bringen erhebliche klimatische Veranderungen mit
sich. Durch die Umsetzung der Bebauung gehen wertvolle Biotope verloren und die 6ko-
logische Situation wird sich verschlechtern. Bei der Anlieferung bzw. Nutzung des ge-
planten Gewerbegebietes und der zugehdrigen Stellplatzanlagen sowie der Erschlie-
BungsstraBe entstehen erhebliche Larmemissionen und Luftverschmutzung.

Auswertung:

1.

2.

Die Stellungnahme wird zu Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird berticksichtigt, jedoch ohne diesbezlgliche Festsetzung.

Im Rahmen der planerischen Zurtckhaltung sind im Bebauungsplan nur die Tatbestan-
de zu regeln, fir die der Bebauungsplan das richtige Instrument darstellt und nicht nach-
folgenden Genehmigungsverfahren vorbehalten bleiben kénnen. Eine Bepflanzung der
nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen und deren Erhalt stellt eine fir alle Bau-
grundstiicke geltende bauordnungsrechtliche Forderung dar und muss daher nicht im
Bebauungsplan geregelt werden.

Die Stellungnahme wird nicht berlicksichtigt.

Die StichstraBe (DarBer StraBe) ist eine Verkehrsflache, die entsprechend ihrer vorhan-
denen Abgrenzung festgesetzt wurde. Eine Aufteilung der Verkehrsflache sowie der
Versiegelungsgrad sind regelmaBig nicht Gegenstand der Festsetzung, da dies eine
UbermaBige Selbstbindung der 6ffentlichen Hand ware. Bei eventuell notwendigen An-
derungen der Festsetzungen, die die Grundzlge der Planung beriihren und mit nach-
barlichen Interessen und 6ffentlichen Belangen nicht vereinbar sind, muss der Bebau-
ungsplan geéndert werden. Ausnahmen und Befreiungen sind in dem Fall nicht méglich.

Die Stellungnahme ist bereits hinreichend beriicksichtigt worden.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflachen als Gehdlzschutzpflanzung und als natur-
nahe Parkanlage mit Uferschutzstreifen sowie die textlichen Festsetzungen 14 und 15
sind die Ergebnisse eines landschaftsplanerischen Sachverstandigen-gutachtens, die
nach erfolgter Abwéagung in den Bebauungsplan eingearbeitet wurden. Die Sicherung
und Entwicklung dieser Flachen zu einem stabilen Okosystems mit hoher Biotopvielfalt
unter Einbeziehung der Graben und Teiche wird durch die Festsetzungen und Auswei-
sungen im Bebauungsplan nicht verhindert und war im Rahmen der bereits erfolgten
Gestaltung der 6ffentlichen Griinflachen mdglich. Dartiber hinausgehende Forderungen
haben keine Festsetzungsmdglichkeit im § 9 Abs. 1 BauGB, sondern verpflichten zur
Anwendung des fachplanerischen Instruments (z.B. Landschaftsplan). Ein mégliches Er-
fordernis zur Landschaftsplanung kann nicht in den Bebauungsplan "abgeschoben"
werden.

Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.
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Erklartes Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bisher brachliegenden Flachen zwischen
DarBer StraBe und sudlich gelegenem Einfamilienhausgebiet fir die Ansiedlung von
klein- und mittelstdndigen Unternehmen zu nutzen, da der Bezirk in Bezug auf ein aus-
gewogenes Verhaltnis zwischen Wohn- und Gewerbenutzung den Anteil an gewerbli-
chen Bauflachen erhdhen will. Auch der Flachennutzungsplan (FNP) trug diesem Ziel
Rechnung. Die bisher im FNP dargestellte Gemischte Bauflache M 2 wurde mit Be-
kanntmachung vom 06.06.1997 in Gewerbliche Bauflache geandert.

Sowohl in einem landschaftsplanerischen Sachverstéandigengutachten als auch in einem
Schallschutzgutachten wurden die Auswirkungen des geplanten Gewerbegebietes pro-
gnostiziert und ggf. erforderliche Minderungs- oder AusgleichsmaBnahmen getroffen. Im
Ergebnis der Abwagung wurden entsprechend dem landschaftsplanerischen Sachver-
stédndigengutachten Dach- und Fassadenbegriinungen und Flachen zum Anpflanzen
(Randeingriinung) festgesetzt. Die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten
wurde als wasserdurchlassig festgesetzt und die nichtiiberbauten Grundstlcksflachen
sind mit Baumen und Straduchern zu bepflanzen. Entsprechend den Ergebnissen des
Schallschutzgutachtens wurden die Gewerbegebiete in eingeschrankte Gewerbegebiete
und in Gewerbegebiete gegliedert. Weiterhin wurden flachenbezogene Schallleistungs-
pegel fir die Gewerbegebiete festgesetzt, um in den angrenzenden Gebieten die Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 einzuhalten und grdBtenteils zu unterschreiten. Da die
Belange der Wirtschaft ebenfalls in der Abwagung berlcksichtigt werden missen und
das Gewerbegebiet erklartes Ziel des Bebauungsplanes sowie des Flachennutzungs-
planes von Berlin ist, kann auf eine Ausweisung des Gewerbegebietes nicht verzichtet
werden.
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1.4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung sollen im westlichen Teil des Geltungsbereiches Gewerbegebiete
festgesetzt werden. Diese Festsetzung ergibt sich aus dem beabsichtigten Planungsziel des
Bebauungsplanes, das in einer Bereitstellung von Gewerbeflachen fir klein- und mittelstandige
Unternehmen besteht, deren bisherige Standorte durch bestehende Planungen, Erweiterungs-
und SanierungsmaBnahmen gefahrdet sind. Zwischen den Gewerbegebieten und dem Behin-
dertenpflegeheim als Gemeinbedarfsflache wird ein entsprechender Ubergangsbereich als ein-
geschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, in dem nur mischgebietsvertragliche Gewerbenut-
zungen zulassig sind, um besondere Rucksichtnahme auf das Behindertenpflegeheim zu neh-
men, dass der Sensibilitat eines Krankenhauses entspricht.

1. In den Gewerbegebieten GE sind nur Gewerbebetriebe zulassig; die Ausnahmen
nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 der BauNVO sowie Laden und Einzelhandelsbetriebe
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5, 6, 8 und 9 BauNVO)

Begriindung:

Die Festsetzung wurde nach der ersten Rechtspriifung durch die zustédndige Senatsverwaltung
neu aufgenommen, da sich inzwischen die Eigentumsverhéltnisse geandert haben und das
Land Berlin nicht mehr Gber diese Flachen und deren Selbstbestimmung verfliigt. Die Gewerbe-
flachen sind Bestandteil des ehemaligen Industrieflachensicherungskonzeptes (ISK 1992) und
dessen Weiterentwicklung als Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich (EpB
1999), in dem hauptséachlich produzierendes und produktionsorientiertes Gewerbe mit Férde-
rung durch GA-Mittel angesiedelt werden soll. Wegen der unzulassigen Selbstbindung der 6f-
fentlichen Hand waren diesbezlgliche Festsetzungen Uber den Bebauungsplan nicht erforder-
lich. Nunmehr sind die Gewerbeflachen an die Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co KG zur
WeiterverauBerung ubertragen worden und far die Umsetzung der Ziele des EpB werden ent-
sprechende Festsetzungen auf den privaten Gewerbeflachen erforderlich. Sie dienen aus stad-
tebaulichen Griinden der Flachenvorsorge, die sich nicht nur auf das mengenmaBige Angebot
bezieht, sondern auch auf eine ausgewogene rdumliche Verteilung in der Stadt. Umfang und
raumliche Verteilung der gewerblichen Bauflachen sollen grundsétzlich erhalten und zur Siche-
rung der industriellen Basis Berlins dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben. Mit der
Weiterentwicklung des Industrieflachensicherungskonzeptes (ISK) sollen wirtschaftlich uner-
winschte Nutzungen abgewehrt und der langfristigen technologischen und wirtschaftlichen
Starkung und Qualifizierung von Standorten eine konzeptionelle Grundlage gegeben werden.
Zur Inwertsetzung der Flachenprofilierung sind die planungsrechtlichen und infrastrukturellen
Voraussetzungen zu schaffen. Vorrangiges Ziel bei der Aufstellung bzw. Anpassung von Be-
bauungsplanen sind der Ausschluss nicht produktionsgeprégter Nutzungen (insbesondere Ein-
zelhandel / Freizeitnutzungen und Bironutzungen.

Laden und Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung des Wohngebietes sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften sind, um eine zu erwartende Bestandsgefédhrdung der bestehenden, stadtebau-
lich in die Wohngebiete integrierten Nahversorgungszentren zu verhindern, nicht vertraglich.
Das geplante Gewerbegebiet befindet sich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der
angrenzenden GroBsiedlung (Zentren: Prerower Platz (Linden-Center), Mihlengrund und Rib-
nitzer StraBe (RIZ)). Es wird beflirchtet, dass die Zulassigkeit von Einzelhandel zur Schwa-
chung des Einzelhandels in den v.g. Wohngebietszentren, zu stédtebaulich unerwinschten
Leerstdanden und zum Verlust wichtiger Frequenzbringer fir die zentralen Lagen fihrt. Durch
den Ausschluss sollen Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefliges, der Funktionsfahig-
keit der verbrauchernahen Versorgung vermieden werden sowie im Plangebiet das produzie-
rende Gewerbe gestérkt und damit eine standortangemessene Nutzungsstruktur gewéahrleistet
werden.
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Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt, weil sie sich aufgrund ihres erheblichen Flachen-
verbrauchs und ihres Betriebsablaufes mit erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr nicht in die
Gewerbebebauung einfligen. Zudem entsprechen sie nicht den Zielen des EpB.

Mit dem Ausschluss von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke im Gewerbegebiet soll einer in den letzten Jahren beobachteten Entwicklung ent-
gegengewirkt werden, nach der im Besonderen versucht wird, das Freizeitbedurfnis der Bevol-
kerung in solchen Bereichen auszunutzen, die hinsichtlich der stadtebaulichen Zuordnung pro-
duzierenden Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben sollen. Mit den im benachbarten Bebau-
ungsplanentwurf XXII-12 ausgewiesenen Flachen fir Sportanlagen, sowie den angrenzenden
Sportanlagen der Oskar-Schindler-OS stehen umfangreiche Flachen fir sportliche Zwecke zur
Verfugung. Entwicklungspotenziale fur kulturelle sowie fir soziale und gesundheitliche Nutzun-
gen befinden sich entlang der Falkenberger Chaussee. Ziel ist die Starkung stadtebaulich in-
tegrierter Standorte mit guter OPNV-ErschlieBung, die eine qualitatsvolle Versorgung der Be-
vélkerung sichern und die nach Mdéglichkeit positive Impulse auf benachbarte Stadtrdume aus-
senden.

Der Ausschluss von Ausnahmen fir Vergnigungsstatten soll ebenfalls einer Verdrangung der
im Gewerbegebiet erwlinschten Nutzungen entgegenwirken. Dieser stadtebaulichen und ar-
beitsstrukturellen Zielsetzung widersprechen Diskotheken, Nachtbars, Spielhallen u.a. Unter-
nehmen.

In den Gewerbegebieten sind nur betriebsabhangige Geschéafts-, Biro- und Verwaltungsge-
baude zuldssig, um einer Verdrangung produzierender Gewerbebetriebe auch im Interesse
einer méglichst groBen Nutzungsvielfalt innerhalb des Geltungsbereiches entgegen zu wirken.
Der Ausschluss dient zusatzlich der Vermeidung von Stérungen der benachbarten Wohnnut-
zung durch Schwerlastverkehr.

2. Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind nur Gewerbebetriebe zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren; die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3
der BauNVO sowie Laden und Einzelhandelsbetriebe sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

(ehemalige Festsetzung Nr. 1)

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 4 Nr. 2, 5, 6, 8 und 9 BauNVO

Begriindung:

Die geplanten Gewerbegebiete schlieBen unmittelbar an die Gemeinbedarfsflachen ,Behinder-
tenpflegeheim®, und ,Schule” an. Aus Immissionsschutzgriinden insbesondere in Bezug auf
das Behindertenpflegeheim ist es erforderlich, durch eine horizontale Gliederung der einzelnen
Baugebiete harmonische Ubergange herzustellen. Die im eingeschrankten Gewerbegebiet zu-
lassigen Gewerbebetriebe entsprechen dem Stérgrad eines Mischgebietes (Im Unterschied
zum Mischgebiet ist das Wohnen nicht zuldssig.) und ermdglichen einen vertraglichen An-
schluss an die angrenzenden Gemeinbedarfsflachen ,Behindertenpflegeheim®, und ,Schule”.
Der Gebietscharakter eines Gewerbegebietes bleibt gewahrt, da die Hauptnutzung fir Gewer-
bebetriebe nicht ausgeschlossen, sondern lediglich einer differenzierenden Regelung unterwor-
fen wird. In dem hier geschaffenen eingeschrankten Gewerbegebiet ist eine Wohnnutzung
nicht vorgesehen; Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter entsprechen demgegeniiber gerade dem Charakter eines Gewerbege-
bietes (Beschluss des BVerwG vom 15.04.1987 — 4B71.87). Fir die Zulassigkeit und den Aus-
schluss von Nutzungen gilt entsprechend die Begrundung zur textlichen Festsetzung Nr.1.

3. Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung SCHULE ist auch eine
Nutzung fir auBerschulische Sport- und Spielzwecke zuléassig.
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(ehemalige Festsetzung Nr. 2)
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Begriindung:

Neben der bereits fertiggestellten Gesamtschule wurden auf der Gemeinbedarfsflache eine
Sporthalle sowie ein GroBspielfeld errichtet. Die Sportanlagen sollen sowohl zu schulischen als
auch auBerschulischen Zwecken genutzt werden. Die Festsetzung erfolgt gemaB der Be-
standsnutzung. Die erhdhte Immissionsbeldstigung durch die auBerschulische Nutzung der
AuBenanlagen in Bezug auf das Wohngebiet an der Bitburger StraBe wird durch eine Larm-
schutzwand kompensiert. Die Gesamtschule wurde auf der planungsrechtlichen Grundlage von
§ 34 BauGB genehmigt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wurde von der Fach-
verwaltung (SenSUT, Abt. V B 15) ein Larmschutzgutachten erarbeitet und die Forderung nach
einer 4 m hohen, bepflanzten Larmschutzwand erhoben. Die La&rmschutzwand ist somit keine
MaBnahme fir eine, durch den Bebauungsplan erstmalig ermdglichte Bebauung, sondern hat
lediglich nachrichtlichen Charakter. In Bezug auf die geplante Mischgebietsflache wird davon
ausgegangen, dass die Larmschutz-Grenzwerte analog der ferner gelegenen Wohngrundsti-
cke des Waxweiler Weges 1-4 und der Bitburger Str. 50-52, die nicht durch eine Larmschutz-
wand geschitzt werden, eingehalten werden und hier das Wohnen ebenfalls mdglich machen.

Mit der Festsetzung der Gemeinbedarfsflaiche SCHULE und der Sicherung der vorhandenen
sozialen Einrichtungen als Gemeinbedarfsflachen wird den Zielen des Rahmenplanes fir die
GroBsiedlung Hohenschénhausen und des Bebauungsplanes XXII-2a Rechnung getragen. Mit
dem Schulneubau wurde der Fehlbedarf an Oberschulplatzen weitgehend abgebaut.

Zeichnerische Festsetzung eines Mischgebietes:

Die Festsetzung wurde in Mischgebietsflache geédndert (vorher Gemeinbedarf fir gesundheit-
liche, soziale und kulturelle Zwecke), da ein Bedarf an Gemeinbedarfsflache nicht mehr besteht
(siehe auch Pkt. 11.4.2). Die vielfaltigen Nutzungsmadglichkeiten einer Mischgebietsflache vermit-
teln zwischen den umliegenden Nutzungen Wohnen, Gemeinbedarf und Gewerbe und fligen
sich ein. Es sind geman § 6 BauNVO sowohl das Wohnen, als auch Gewerbebetriebe zulassig,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Es wird davon ausgegangen, dass die Larmschutz-
Grenzwerte analog der ferner gelegenen Wohngrundstlicke eingehalten werden (s. oben). Ein
moglicherweise entstehender Bedarf an Kita-Platzen kann in der ndheren Umgebung des
Mischgebietes, in der sich 3 Kitas mit 500 Platzen befinden, laut Aussage der Abt. Jugend, Bil-
dung und Sport — Jugendamt abgedeckt werden.

1.4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung fur die Gewerbegebiete berlcksichtigt einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Aufgrund der knappen gewerblich nutzbaren Fl&-
chen im Bezirk Hohenschdnhausen sollen im Plangebiet mdglichst viele Arbeitsplatze geschaf-
fen werden. Eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 wird der Uberwiegend in Gebau-
den stattfindenden Produktion oder Verarbeitung gerecht. Jedoch bleibt unter Bertcksichtigung
einer moglichen Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) um 50 % durch Anlagen geméanB §
19 Abs. 4 BauNVO ein unversiegelter Grundstiicksanteil von 25 % erhalten. Damit wird ein Bei-
trag zur Minderung des Eingriffs in den Bodenhaushalt geleistet.

Weiterhin wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 und eine maximale Hbéhe der bauli-
chen Anlagen festgesetzt. Mit der Festsetzung der Geschossflachenzahl in Verbindung mit ei-
ner maximalen Héhe der baulichen Anlagen ergeben sich fir die Gewerbegebiete in Abhangig-
keit von der jeweiligen Gelandeoberkante unterschiedliche Méglichkeiten fir die Anzahl der
Vollgeschosse. Die Einhaltung einer absoluten Héhe der baulichen Anlagen wird jedoch ge-
wahrleistet.
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4. Im Gewerbegebiet GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe dirfen bauliche
Anlagen eine Hohe (Oberkante Gebaude) von 69,5 m liber NHN nicht (iberschreiten.
Innerhalb der Flache 1 - 2 - 3 - 4 gilt diese Festsetzung auch fir technische Aufbau-
ten wie Schornsteine und Liiftungsrohre.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO

Begriindung:

Durch die textliche Festsetzung zur H6henbegrenzung der geplanten Gebaude wird aus stad-
tebaulichen Grunden eine UbermaBige Hohenentwicklung verhindert. AuBerdem verlauft durch
das geplanten Gewerbegebiet eine 110-kV-Freileitung, deren vertikaler Teil der Schutzzone in
Abhangigkeit von der Entfernung zum Maststandort bei ca. 72 m tGber NHN beginnt. In der
Schutzzone sind Bauwerke, Antennen, Baume oder sonstige Gegenstande unzulassig (DIN
VDE 0210).

Fur die Gemeinbedarfsflache wurde urspriinglich , ausgehend von der gegenwartigen Grund-
stlicksnutzung, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 festgesetzt. In Umsetzung des Larmschutzgutachtens, dass sich in diesem Bereich auf das
Gebaude (nicht die Flache!) des Behindertenheimes bezog, wird nunmehr eine erweiterte Bau-
kérperausweisung und die Festlegung der Geschosszahl mit 8 Vollgeschossen als Bestandssi-
cherung vorgenommen.

Fur die Gemeinbedarfsflache SCHULE wird das durch Bauantrag genehmigte MaB der bauli-
chen Nutzung festgesetzt, da eine weitergehende Verdichtung der Flache nicht beabsichtigt ist.

Fur das MISCHGEBIET soll analog der baulichen Beschrankung auf den Gewerbeflachen und
aufgrund der umgebenden baulichen Nutzungsmdglichkeiten (Gemeinbedarf und Wohngebiet)
eine GRZ von 0,5 festgesetzt werden. Die Vollgeschosszahl wird mit maximal 4 Vollgeschossen
festgelegt und vermittelt zwischen den Baukérperhéhen der Umgebung. Die Geschossflachen-
zahlzahl soll jedoch das nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulédssige MaB der baulichen Nutzung in
Mischgebieten von 1,2 nicht Uberschreiten.

11.4.3 ErschlieBung

Das im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vorgestellte ErschlieBungssys-
tem nahm eine bereits vorhandene Zufahrt an der DarBer StraBe (StichstraBBe) auf. Parallel zur
DarBer StraBe wurde die ErschlieBungsstraBe in dstliche Richtung bis zur H6he Perler StraBe
und anschlieBend senkrecht auf die DarBer StraBe als ,Einhdnger* mit einem Querschnitt von
18 m geftihrt. Der Querschnitt der geplanten ErschlieBungsstraBe wurde mit den zustéandigen
Stellen abgestimmt und ist ausreichend dimensioniert, um den Anforderungen an die Verkehrs-
sicherheit und der geordneten ErschlieBung des Gewerbegebietes zu gentigen.

Von einigen beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange wurden Bedenken gegen die nérdlich des
Behindertenpflegeheims geplante ErschlieBungsstraBe sowie gegen die fir die Nacht prognos-
tizierten Immissionswerte fir das Behindertenpflegeheim geauBert. Daraufhin wurde geprdift,
ob eine Anderung des ErschlieBungssystems eine weitere Reduzierung der Immissionswerte
fir die angrenzenden Bereich (vor allen Behindertenpflegeheim) bewirkt. Weiterhin wurde der
flachenbezogene Schallleistungspegel fur die Nacht auf der westlich an das Behindertenpfle-
geheim angrenzenden Flache von 45 dB(A) auf 42,5 dB(A) reduziert und die Auswirkungen
gepruft.

Das geanderte ErschlieBungssystem besteht darin, die ErschlieBungsstraBe, die bisher als
,=Einh&nger* die DarBer StraBe mit dem Stich DarBer StraBe verband, als ,StichstraBe” auszu-
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bilden. Sie wird von der DarBer StraBe aus in das geplante Gewerbegebiet geflihrt und endet
ca. 50 m westlich des Behindertenpflegeheims mit einer Wendeanlage.

Bei einer Gegeniberstellung der prognostizierten Immissionswerte fir die beiden Erschlie-
Bungssysteme ,Einhanger” und ,Stich” lie sich feststellen, dass beim ,Einh&nger” der Orientie-
rungswert fur ein allgemeines Wohngebiet am Tag an einem Immissionsort und in der Nacht an
vier Immissionsorten Uberschritten ist. Beim ,Stich“ hingegen bleiben alle prognostizierten Wer-
te unter den Orientierungswerten. Daher wird die ,StichstraBe” als ErschlieBung fir das geplan-
te Gewerbegebiet im Bebauungsplan festgesetzt.

5. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 11 BauGB
Begriindung:

Die Festsetzung ist erforderlich, da in der Planunterlage die Einteilung der Verkehrsflache dar-
gestellt ist.

11.4.4 Technische Infrastruktur

Wasserversorgung

Das geplante Gewerbegebiet kann ausreichend mit Frischwasser aus Richtung Ribnitzer Stra-
Be (DN 1.200 im Malchower Weg) versorgt werden. Die Einspeisung erfolgt von der Ribnitzer
StraBe /DarBer StraBe (StichstraBe) aus, wobei die vorhandene Nennweite auf DN 300 ver-
starkt werden musste. Eine Netzverbindung an die Leitungen in der Perler StraBe ware in Ab-
hangigkeit vom Wasserbedarf des Gewerbegebietes zu priifen. Die vorhandenen Wasserver-
sorgungsanlagen stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeiten zur Verfligung.

Entwasserung

Zur entwasserungstechnischen ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes stehen die auf
der Ostlichen Seite in der Ribnitzer StraBe befindlichen Regen- und Schmutzwasserkanéle ent-
sprechend ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung. Da die Einleitung von Regenwasser in das
offentliche Netz in der Regel beschrankt ist, wurden Mdglichkeiten der Regenwasserrickhal-
tung auf den einzelnen Grundstiicken in Abhangigkeit vom hohen Grundwasserstand im Gebiet
und einer geplanten kostenglnstigen Bereitstellung von Gewerbegrundstiicken geprift. Aus
0.g. Griinden ist eine Regenwasserversickerung nicht méglich und auch die verzégerte Ablei-
tung aufgrund der Boden- und Schichtwasserverhéltnisse problematisch. Um die anfallende
Niederschlagsmenge auf den Baugrundstiicken zu reduzieren, soll die maximal zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) von urspriinglich 0,6 auf 0,5 verringert werden. Die urspringlich ge-
plante Dachbegriinung musste aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage bzw. fehlerhaften
Landesgesetzgebung entfallen.

Die Berliner Wasserbetriebe teilten mit, dass ,aufgrund der Leistungsfahigkeit des Vorflutsys-
tems des vorhandenen Regenwassernetzes in der Ribnitzer StraBe Einleitbeschrankungen von
den Berliner Wasserbetrieben, vorbehaltlich der Stellungnahme der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, nicht ausgesprochen werden muissen*. Die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Abt. IV B &uBerte,
dass aufgrund der anstehenden Boden- und Schichtwasserproblematik Versickerungen nicht
bzw. nur bedingt mdglich sind und daher eine Einleitung des Niederschlagswassers in den vor-
handenen R-Kanal (DN 1.000) in der Ribnitzer StraBe nicht versagt werden sollte. Daher wird
das anfallende Regenwasser konventionell in die vorhandenen Leitungssysteme abgefihrt.

Die auBerhalb des o6ffentlichen StraBenlandes liegenden Anlagen der Berliner Wasserbetriebe
sind durch ein Leitungsrecht zu sichern. Die Flachen dirfen nicht mit tiefwurzelnden Pflanzen
oder Baumen bepflanzt werden. Die vorhandenen Armaturen im Wasserversorgungsnetz und
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Abwasserdruckrohrnetz sowie die Schachte im Entwasserungsnetz mussen jederzeit mit Be-
triebsfahrzeugen bis 260 kN zuganglich sein.

6. Die Flache a (ehemals b) ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen
Unternehmenstragers zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Begriindung:

Mit der Festsetzung des Leitungsrechtes fir die Flache a wird die &ffentlich-rechtliche Grundla-
ge fur die Inanspruchnahme dieser Flache fur technische ErschlieBungszwecke geschaffen.
Eigentimer dieser Flache war urspringlich das Land Berlin (Leitungsrechte sind auf 6ffentli-
chen Flachen regelmé&Big tberflissig). Sie ist inzwischen an die Liegenschaftsfonds GmbH &
Co KG ubertragen worden. Durch die Leitungsrechte wird der private Grundstiickseigentiimer
auf die Existenz von unterirdischen Leitungen hingewiesen. Die ehemaligen Flachen a und c
befinden sich auf den Flachen des Behindertenpflegeheimes, das sich noch im Besitz des Lan-
des Berlin befindet. Die Festsetzung von Leitungsrechten wird hier gestrichen, da Selbstbin-
dungen der o6ffentlichen Hand regelmé&Big Uberflissig sind.

7. Die mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Unternehmenstragers zu
belastende Flache a darf nur mit flachwurzelnden Anpflanzungen oder leicht zu
beseitigenden Befestigungen versehen werden.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 1 Nr. 21 i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Begriindung:

Diese Festsetzung dient der ndheren Bestimmung der Flache, die mit einem Leitungsrecht be-
lastet wird. Eine dauerhafte Bepflanzung wird unterbunden, so dass ein technisch gebotener
Zugriff jederzeit moglich ist.

Fernwarmeversorgung

Das Gewerbegebiet soll durch eine Heizleitung DN 100 erschlossen werden, die am Schacht
vor dem Behindertenpflegeheim beginnt und am Birogebaude (Bezirk Weilensee) endet. Fur
die Hausanschlussleitungen bis zur Grundstiicksgrenze sind Leitungen mit DN 50 ausreichend.

Elektroenergieversorgung

Bei der im Plangebiet vorhandenen 110-kV-Freileitung sind einerseits der Freileitungsbereich
und andererseits die Schutzzone zu beriicksichtigen. Innerhalb des Freileitungsbereiches (in
der Planzeichnung mit 1 — 2 — 3 und 4 abgegrenzt) ist fiir BaumaBnahmen aus sicherheitstech-
nischen Griinden das Einverstandnis der BEWAG einzuholen. Das Eindringen in die Schutzzo-
ne (Gefahrenbereich) der Freileitung mit dem Kérper, mit Bauwerken, mit Baumaschinen, mit
Arbeitsmitteln, mit Antennen, mit Bdumen oder mit sonstigen Gegenstéanden ist wegen beste-
hender Lebensgefahr unzuléssig.

Zwischen dem Mast Nr. 11 (DarBer StraBe) und dem Mast Nr. 12 in stdlicher Richtung (nicht
mehr innerhalb des Geltungsbereiches) gelten folgende Parameter flr die Schutzzone:

Entfernung vom Mittelpunkt | Beginn des vertikalen Teiles der | Ende des horizontalen Teiles
des Mastes Nr. 11 in Richtung | Schutzzone in m iber NHN der Schutzzone, gemessen
Mast Nr. 12in m rechtwinklig von der Symmet-
rieachse der Freileitung in m
10 81,6 15,5
20 80,4 16,5
30 79,3 17,3
40 78,2 18,1
50 77,3 18,9
60 76,4 19,6
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70 75,6 20,2
80 74,9 20,8
90 74,3 21,4
100 73,7 21,9
110 73,2 22,2
120 72,9 22,6
130 72,6 22,9
140 72,4 23,2
150 72,2 23,3
160 72,2 23,5
170 72,2 23,6
180 72,2 23,6
190 72,3 23,5
200 72,8 23,3
210 73,2 23,3

(aus: Stellungnahme der BEWAG vom 03.11.1995 zur 110-kV-Freileitung zwischen dem UW Malchow und UW Falkenberger
StraBe)

In der DarBer StraBe ist eine 10-kV-Trasse vorhanden, deren Auslastung durch die BEWAG
gepruft wird. Die notwendigen Standorte fir Trafostationen sowie die Auslastung der vorhan-
denen Trafostation am Behindertenpflegeheim kénnen erst nach Kenntnis des erforderlichen
Energiebedarfs durch das Gewerbegebiet festgelegt werden. Fir eine freistehende Trafostation
wird eine Flache von ca. 3 x 5 m bendtigt.

11.4.5 Umweltschutz

Obwohl bereits durch die bisher im Bebauungsplan festgesetzten flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel die Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete gemaB DIN 18005 fir Gewer-
belarm eingehalten wurden, ist im Zusammenhang mit der Anderung des ErschlieBungssys-
tems der Nachtwert fir den Bereich C von 45 dB(A) auf 42,5 dB(A) reduziert worden. Es sind 1
— 2 dB(A) geringere Immissionswerte berechnet worden.

Die ehemalige textliche Festsetzung Nr.7 wurde gestrichen, da die im Bebauungsplan vorge-
nommenen Festlegungen zu den Schallleistungspegeln bereits Festsetzungen sind.

8. Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zu-
fahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierungen sind unzuléassig.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 S. 3 NatSchGBIn

Begriindung:

Die Festsetzung zur Einschrankung der zulassigen Befestigung dient in erster Linie der Siche-
rung der Funktionen des Bodens als Filterkérper und als Vegetationsstandort. Gleichzeitig wer-
den die Eingriffe in den Wasserhaushalt minimiert, da das Regenwasser grdBtenteils direkt
versickern kann. In geringem Umfang bleiben diese Flachen auch der Tier- und Pflanzenwelt
erhalten. Durch die Einschréankung der zulassigen Befestigung werden die natlrlichen Luft-
Boden-Wasser-Austauschvorgange aufrecht erhalten. Die Grundwasserneubildungsrate wird
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erhalten und erhdht. Hochwasserabfliisse werden stabilisiert und der Anteil klimatisch wirksa-
mer Ausgleichflachen erweitert.

11.4.6 Griunflachen / Anpflanzungen

9. Die Flachen zum Anpflanzen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Sie
sind derart zu bepflanzen, dass eine zusammenhangende, mehrschichtige Ein-
grinung der Baugrundstiicke erreicht wird. Je angefangener 100 m? ist mindes-
tens 1 standortgerechter, heimischer Laubbaum und je angefangener 5 m? ist
mindestens 1 standortgerechter, heimischer Strauch zu pflanzen. Die Verpflich-
tung zum Anpflanzen gilt nicht fiir notwendige Wege und Zufahrten. Nebenanla-
gen, Stellplatze und Garagen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Begriindung:

Die Flachen zum Anpflanzen dienen einer visuellen und psychologischen Abschirmung und
damit harmonischen Einbindung der geplanten Baugebiet in den umgebenden Landschafts-
raum. Die entstehenden linearen Strukturen gliedern die einzelnen Nutzungsbereiche. Durch
ihre temperatursenkende, windbremsende, staubfilternde und schadstoffauskdmmende Wir-
kung tragen die Pflanzungen zur Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene bei.

Aus Grinden des Landschaftsbildes und des Biotop- und Artenschutzes werden flr die Be-
pflanzungen einheimische Laubgehdlze aus der beiliegenden Pflanzliste empfohlen.

10. Im Gewerbegebiet GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind die nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme der Flachen zum Anpflanzen so
gartnerisch anzulegen und zu erhalten, dass der Eindruck von Wiesenflachen mit
Geholzgruppen entsteht. Je angefangene 100 m2 nicht lGberbaubarer Flache ist
mindestens 1 standortgerechter, heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang
von 16 — 18 cm und je angefangene 20 m? mindestens 1 mittelhochwachsender
Strauch zu pflanzen. Die Bindungen fur Anpflanzungen gelten nicht fur Zufahrten
und Wege.

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

Begriindung:

Zur Sicherung eines Mindestanteils an Baumen und Strduchern innerhalb des Geltungsberei-
ches wird eine entsprechende Mindestbepflanzung flr die nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen festgesetzt. Durch ihre temperatursenkende, windbremsende, staubfilternde und schad-
stoffauskdmmende Wirkung tragen die Pflanzungen zur Verbesserung des Kleinklimas und der
Lufthygiene bei. Durch die gemischte Verwendung von Baumen und Strauchern wir ein hoher
Grad horizontaler und vertikaler Schichtung erreicht.

Aus Griinden des Landschaftsbildes sowie des Biotop- und Artenschutzes werden fir die Be-
pflanzungen einheimische Laubgehdlze aus der beiliegenden Pflanzliste empfohlen.

11. AuBenwandflachen von Gewerbebauten ab einer GroBe von 50 m2, die an Flachen
zum Anpflanzen grenzen, sind mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingen-
den Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch fiir Wandflachen, die nicht in einer Ebe-
ne verlaufen. Von der Fassadenbegriinung sind Fenster- und andere Offnungsfla-
chen ausgenommen.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
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Begriindung:

Die Fassadenbegriinung stellt eine MaBnahmen der Minimierung des Eingriffs in das Orts- und
Landschaftsbild dar. Die harten Kanten der Gewerbebauten werden durch Fassadenbegriinung
gemildert und ein Ubergang zum freien Landschaftsraum hergestellt. Durch die Anlage von
berankten Fassaden entstehen Lebensraume flr Kleintiere. Fassadenbegriinung dient dem
Biotop- und Artenschutz und hat durch ihre Pufferwirkung einen positiven Einfluss auf das
Raumklima in den Gebauden. Eine Fassadenbegriinung kann im Rahmen einer ordnungsge-
maBen Grundstlicksbewirtschaftung vorgenommen werden und bendtigt, bei entsprechender
Artenauswahl, nicht zwingend konstruktive oder andere bautechnische Vorkehrungen.

Aus Griinden des Landschaftsbildes sowie des Biotop- und Artenschutzes werden fur die Be-
pflanzungen einheimische Laubgehdlze aus der beiliegenden Pflanzliste empfohlen.

Die ehemalige textliche Festsetzung Nr. 12 wurde gestrichen. Sie war als notwendige Aus-
gleichsmaBnahme nicht tauglich, da hierfir die Festsetzung einer Dachneigung erforderlich
gewesen ware, um die Dachbegrinung nicht vom jeweiligen Bauwillen des Bauherren abhangig
werden zu lassen. Eine gestalterische Festsetzung in Form einer bestimmten Dachneigung
oder Flachdachern konnte aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage bzw. fehlerhaften Landes-
gesetzgebung nicht erfolgen. Der ermittelte Ausgleich reduziert sich durch die Streichung der
Dachbegriinung auf einen Gesamtausgleich fir den Eingriff auf 49 %. Die wéahrend der erneu-
ten offentlichen Auslegung vorgebrachte Anregung, eine festgesetzte Dachbegrinung kénne
auch ohne Festsetzungen zur Dachneigung in Fallen greifen, in denen Bauherren eine fir eine
Begrinung geeignete Dachform wahlen wirden, wére eine Festsetzung ,.fur alle Falle* ist far
die Ermittlung der Ausgleichsbilanz nicht fassbar und damit unbegrindet.

12. Ebenerdige Stellplatze sind durch Pflanzflachen zu gliedern. Je angefangene 4
Stellplatze auf dem Baugrundstiick ist 1 hochstammiger, standortgerechter, hei-
mischer Laubbaum mit 16 - 18 cm Stammumfang in einer Pflanzinsel von mindes-
tens 6 m? zu pflanzen.

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

Begriindung:

Die Festsetzung zur Gliederung der Stellplatzflachen dient der Gebietsdurchgriinung, dem Bio-
top- und Artenschutz und dem Landschaftsbild. Die Stellplatzflachen fligen sich durch diese
Festsetzung besser in die ,grine Umgebung* ein. Die Laubbdume tragen durch ihre Beschat-
tung dazu bei, ein zu starkes Aufheizen der Fahrzeuge in den Sommermonaten zu verringern.
Die Festsetzung eines Mindeststammumfangs garantiert eine relativ kurzfristige Wirksamkeit
der MaBnahme. Die Anlage der 6 m? groBen Pflanzinseln dient einer Verringerung der Boden-
versiegelung im Rahmen der MinimierungsmaBnahmen.

Aus Griinden des Landschaftsbildes sowie des Biotop- und Artschutzes werden fir die Be-
pflanzungen einheimische Laubgehdlze aus der beiliegenden Pflanzliste empfohlen.

13. Die offentliche Griinfliche mit der naheren Zweckbestimmung GEHOLZ-
SCHUTZFLANZUNG ist als zusammenhangender, lockerer, mehrstufiger Gehélz-
saum aus standortgerechten Laubbiaumen und Strauchern anzulegen. Je ange-
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fangene 100 m? ist mindestens 1 groBkroniger Laubbaum mit einem Stammum-
fang von 16 - 18 cm zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Begriindung:

Die Gehdlzschutzpflanzung dient der Gliederung einzelner Nutzungsbereiche von Gemeinbe-
darfsflachen, oéffentlichen Grinflachen und DarBer StraBe; sie verbessert durch ihre tempera-
tursenkende, windbremsende und staubfilternde Wirkung die klimatische Situation, schafft
neue Habitatstrukturen und erfullt eine natdrliche Abschirmfunktion fir Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtsstéatten der nach Bundesartenschutzverordnung besonders geschutzten Tierarten, die
auf der angrenzenden Ruderalflache mit DarBer Graben in hohen Populationsstarken nachge-
wiesen sind.

Auch eine Verbesserung der Freiflachenqualitat fir die Naherholung und eine Aufwertung des
Landschaftsbildes kam in begrenztem Umfang als Ersatz fir eingriffsbedingte Funktionsverlus-
te angesehen werden. Ziel ist es, die 6ffentlichen Grinflachen gegen akustische und visuelle
Beeintrachtigungen durch die DarBer StraBe und das geplante Gewerbegebiet abzuschirmen
und in ihrer Funktion als eigensténdiger stadtischer Freiraum erkennbar zu machen.

Durch die Abpflanzung zur DarBer StraBe mit standortgerechten Laubbaumen sollen die Blick-
beziehungen zur ndrdlich angrenzenden Feldflur (Malchower Felder) nicht vollstandig unterbro-
chen, aber dennoch eine psychologisch wirksame Abschirmung zur DarBer StraBe erreicht
werden.

Aus Griinden des Landschaftsbildes sowie des Biotop- und Artenschutzes wurden fur die Be-
pflanzungen einheimische Laubgehdlze aus der beiliegenden Pflanzliste empfohlen.

14. Die offentliche Griinfliche mit der naheren Zweckbestimmung NATURNAHE
PARKANLAGE MIT UFERSCHUTZSTREIFEN ist in einer Weise zu bepflanzen, dass
der Eindruck einer siedlungsbegleitenden Griinverbindung mit Wiesen, Geholz-
gruppen und Aufenthaltsraumen entsteht.

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

Begriindung:

Die Anreicherung der &ffentlichen Griinflache mit ergdnzenden Landschaftselementen fihrt zur
Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes im Ubergangsbereich zur Einfamilienhaussiedlung
mit stark durchgrintem Charakter. Die bereits vorhandenen, pragenden Landschaftselemente
sollen erhalten bleiben und zu einer siedlungsbegleitenden Grinverbindung in den nérdlich
gelegenen, freien Landschaftsraum entwickelt werden. Dafir war auch die Wiederherstellung
einer durchgehenden FuB- und Radwegeverbindung erforderlich. Die naturnahe Parkanlage
erflllt sowohl die Funktion des Anschlusses der Einfamilienhaussiedlung an den Landschafts-
raum als auch eine Gliederung der unterschiedlichen Nutzungen: Gemeinbedarfsflachen, Ge-
werbeflachen und Einfamilienhaussiedlung.

Aus Griinden des Landschaftsbildes sowie des Biotop- und Artenschutzes wurden fur die Be-
pflanzungen einheimische Laubgehdlze aus der beiliegenden Pflanzliste empfohlen.

15. Die 6ffentliche Griinfliche mit der naheren Zweckbestimmung RUDERALFLACHE
MIT UFERSCHUTZSTREIFEN ist in der Weise zu erhalten, dass sie der Vegetati-
onsstruktur einer mehrjahrigen Hochstaudenflur tberlassen bleibt. Der DarBer
Graben ist als offenes Gewasser mit natiirlichem Uferbewuchs zu erhalten.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 20 BauGB i.V. mit § 21 BNatSchG und § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
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Begriindung:

Um Ausgleichslebensrdume und Rickzugsgebiete fir die durch das Gewerbegebiet verdrang-
ten Tier- und Pflanzenarten zu sichern, ist die Erhaltung der mehrjahrigen ruderalen Hochstau-
denbestadnde und der natlrliche Uferbewuchs des Grabens, der Grabenaufweitungen und
Sohlschwellen erforderlich. Ferner ist es Ziel der Festsetzung, neben intensiv genutzten 6ffent-
lichen Grinflachen gleichermaBen eine Brach- bzw. Sukzessionsflache als stadttypischen Le-
bensraum im Rahmen von AusgleichsmaBnahmen zu sichern und zu férdern.

Ein FuBweg gewahrleistet die Begehbarkeit der éffentlichen Griinflache und stellt eine Verbin-
dung von der Barther StraBe / DarBer StraBe zum Schwarzen Weg her.

Hinweise:

1. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 9 bis Nr. 15 wird die Verwen-
dung von Arten aus der Begriindung beigefligten Pflanzliste empfohlen.

2. Innerhalb der gekennzeichneten Flache, deren Boden erheblich mit umweltge-

fahrdenden Stoffen belastet ist, sollte der anfallende Bodenaushub generell analy-
tisch untersucht werden. Die oberste Bodenschicht, die nicht ausgehoben wird,
sollte ab- gedeckt werden (z.B. Versiegelung, Wiese, dichtwachsende Biische).

Pflanzliste

1. Pflanzliste fiir nicht GUberbaute Grundstiicksflachen, Flachen zum Anpflanzen und
sonstige Bepflanzungen

Acer campestre - Feldahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus alba - WeiBer Hartriegel

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel

Crataegus monogyna - Eingriffiger WeiBdorn

Corylus avellana - Gemeine Hasel

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
- Obstgehdlze

Prunus spinoza - Schlehe

Quercus petraea - Traubeneiche

Quercus robur - Stieleiche

Rosa canina - Hunds-Rose

Rosa corymbifera - Heckenrose

Rosa rubiginosa - Weinrose

Rhamnus cathartica - Purgier-Kreuzdorn

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Ulmus laevis - Flatterulme

Ulmus minor - Feldulme

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

2. Pflanzliste fur Fassadenbegrinung

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde

Clematis vitalba - Gemeine Waldrebe
Hedera helix - Gemeiner Efeu

Hydranea petiolaris - Kletterhortensie

Lonicera caprifolium - Jelangerjelieber

Lonicera periclymenum - Deutsches GeiBblatt
Parthenocissus quinquefolia - Gewdhnlicher Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata - Kletterwein
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Polygonum aubertii - Schling-Kndterich

Rosa spec. - Kletterrosen (ungefllite Formen)
Campsis radicans - Amerikanische Klettertrompete
Celastrus orbiculatus - Chinesischer Baumwdrger
Celastris scandens - Gemeiner Baumwdrger
Enonymus Fortunei - Kletternder Spindelstrauch
Humulus lupulus - Hopfen

(aus: ,Landschaftsplanerisches Sachversténdigengutachten”, August 1996)
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1.5 Flachenbilanz

Die im Bebauungsplan-Entwurf dargestellten unterschiedlichen Flachennutzungen umfassen
folgende GroBen:

Laufende Num- | Allgemeine Flachen-|Spezielle Flache- ca. m? ca. % (v.1)
mer nutzung nutzung
1 Geltungsbereich 152.500 100,0
(Bruttobaugebiet)

2 Verkehrsflachen 2.1 Verkehrsflache 16.785 11,0
vorhanden
2.2 Verkehrsflache 12.186 8,0
geplant
Summe 28.971 19,0

3 Grinflachen Offentliche Grinfla- 38.210 25,1
che

4 Nettobauland 4.1 Gemeinbedarf 47.890 31,4
4.2 Gewerbliche 37.429 24,5
Bauflache
Summe 85.319 55,9
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]| Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen keine zu mildernden oder zu ver-
meidenden Auswirkungen auf persénliche Lebensumsténde, da im Geltungsbereich keine aus-
gelibte Nutzung eingeschrankt wird. Die bereits ausgelbten Nutzungen (Gemeinbedarf) wer-
den planungsrechtlich gesichert.

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Das vorlie-
gende landschaftsplanerische Sachverstédndigengutachten ermittelte den Umfang und schlagt
MaBnahmen zur Reduzierung dieser Eingriffe vor. Unter Berlicksichtigung aller im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes festgesetzten KompensationsmaBnahmen kénnen die durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe (auBer Eingriffe durch geplanten Ausbau der DarBer
StraBe) zu ca. 49 % ausgeglichen werden. Fir den geplanten Ausbau der DarBer StraBe wurde
in Absprache mit dem Naturschutz- und Griinflachenamt eine ca. 1,15 ha groBe Ausgleichsfla-
che innerhalb der Gemarkung Wartenberg (Flur 1, Flursticke 54 und 69) ausgewahlt, die sich
bereits im Landeseigentum befindet und somit keine Kosten fir den Grunderwerb verursacht.
Diese Ausgleichsflache soll mit Feldgehélzen bepflanzt werden.

Die zur Festsetzung vorgesehenen o6ffentlichen Grin- und StraBenverkehrsflachen befinden
sich im Besitz des Landes Berlin. Es entstehen daher keine Kosten fiir den Grunderwerb.

Wie bereits beschrieben, wird die Entwicklung des Gewerbestandortes einschlieBlich der Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen und der 6ffentlichen Griinflachen mit Mitteln der Gemein-
schaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur durchgefiihrt. Das bedeutet,
dass 90 % des ErschlieBungsaufwandes einschlieBlich der Kosten fur Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen auBerhalb der Baugrundstiicke durch Férdermittel abgedeckt wird. Die restlichen
10 % der ErschlieBungskosten und der Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden
in Jahresscheiben aus dem bezirklichen Haushalt bezahlt. Nach derzeitiger Kenntnis der anfal-
lenden Kosten sind vom Bezirk insgesamt ca. 1.550.000 DM (792.502,42 €) zu finanzieren.
Durch die Fordermittel kann der umlageféhige ErschlieBungsaufwand erheblich gesenkt wer-
den und somit vor allem klein- und mittelstandigen Unternehmen eine Ansiedlung finanziell
maoglich gemacht werden.

Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Grunflachen als Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden diese Flachen auch langfris-
tig von einer Bebauung freigehalten. Zusammen mit den textlichen Festsetzungen werden im
Rahmen des Abwagungsprozesses die notwendigen Eingriffe in Natur und Landschaft mini-
miert.

Durch die Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel und der Gliederung des Gewer-
begebietes kénnen die mobglicherweise auftretenden Larmimmissionen in den angrenzenden
schitzenswerten Bereichen reduziert und nachteilige Auswirkungen auf die persdnlichen Le-
bensumstande verhindert werden.

Im Bereich der ehemaligen Rieselfeldtafeln b.c.d.e.f und g sind aufgrund der durchgefihrten
Altlastenuntersuchungen ca. 7.307 m3 belasteter Erdaushub sachgerecht zu entsorgen. Je
nach Art der Entsorgung ist mit Kosten zwischen 430.000 DM (219.855,51 €) (Deponierung:
33,50 DM/t (17,13 €)) und 4.500.000 DM (2.300.813,47 €) (Bodenwéasche: 350,00 DM/T
(178,95 €)) zu rechnen.
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v Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Mit dem BA-Beschluss Nr. 114/92 vom 16.06.1992 wurde fir das Plangebiet die Aufstellung
des Bebauungsplanes XXII-2 verabschiedet. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaB § 2 Abs.
1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 8. Dezember 1986 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 41 vom
31.07.1992 auf Seite 2239 bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 18.06.1992 wurden die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen,
fir Stadtentwicklung und Umweltschutz (Abt. II) und fir Verkehr und Betriebe (Abt. Ill) Gber den
Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes Hohenschdnhausen informiert und zu eventuellen
Einwanden gegen die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens gefragt.

Die Bezirksverordnetenversammlung Hohenschdnhausen von Berlin wurde mit der Vorlage zur
Kenntnisnahme vom 12.06.1992 Uber die Verfahrensleitung informiert.

Friithzeitige Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB

Die 6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die Anhérung der
Burger geméaB § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 24.05. — 24.06.1994 in den Rdumen des
Stadtplanungsamtes statt.

Das Bezirksamt Hohenschénhausen beschloss auf seiner Sitzung am 27.06.1995 (Beschluss
Nr.: 361/95) die Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteiligung (siehe Pkt. 11.4).

Von den 2 vorgestellten Planungsvarianten wurde eine Variante fir den Bebauungsplan-
Entwurf weiterverfolgt: Aufgrund neuer Erkenntnisse aus dem landschaftsplanerischen Sach-
verstandigengutachten hinsichtlich der Bedeutung des ,,Schwarzen Weges*® fir Amphibien wur-
de ein BA-Beschluss Nr. 119/lll vom 02.07.1996 gefasst, der den ,Schwarzen Weg* als &ffent-
liche StraBenverkehrsflache aus dem Bebauungsplan-Entwurf herausnimmt. Mit dem gleichen
Beschluss wurde auBerdem aufgrund der zeitlichen Befristung der GA-Mittel der Bebauungs-
plan in zwei Geltungsbereiche (Teilbereiche XXII-2a und XXII-2b) geteilt. Das Verfahren wurde
lediglich fir den Bebauungsplan XXII-2a weiter geflhrt.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 22.07.1996 wurde der Bebauungsplanentwurf den Tragern &ffentlicher Be-
lange mit der Bitte um schriftliche Stellungnahme innerhalb von 6 Wochen zugesandt.

Das Bezirksamt Hohenschénhausen beschloss auf seiner Sitzung am 22.04.1997 (Beschluss
Nr. 340/111) das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken (siehe Pkt. 11.4).

Antraq auf Zustimmung zur vorzeitigen Herstellung der ErschlieBungsanlagen gemaB §
125 BauGB (in der veralteten Fassung vom 28. Oktober 1996 ( BGBI. | S. 1546)

Mit Schreiben vom 11.07.1997 beantragte das Bezirksamt Hohenschénhausen bei der Senats-
verwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr den vorzeitigen Beginn fir folgende Erschlie-
Bungsanlagen gemaf § 125 BauGB.

- ErschlieBungsstraBe (,Stich”),

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuB- und Radweg).

Am 08.10.1997 wurde der Herstellung der 0.g. ErschlieBungsanlagen unter der Voraussetzung
zugestimmt, dass von der BVV ein positives Votum vor Beginn der StraBenbaumaBnahme vor-
liegt. Das positive Votum der BVV erfolgte auf ihrer Sitzung am 29.10.1997. Die ErschlieBungs-
straBBe wurde inzwischen fertiggestellt.
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Umstellung des Verfahrens auf neues Recht

GemaB Uberleitungsvorschrift § 233 BauGB wurde das Bebauungsplanverfahren mit Vermerk
vom 01.01.1998 auf das gultige Recht des BauGB in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI.
I S.2141,1998 | S. 137) umgestellt.

Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 10.08. - 10.09.1998 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes XXIll-2a in den
Raumen des Stadtplanungsamtes o6ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen
Auslegung gemanB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Amtsblatt fir Berlin Nr. 39 vom 31.07.1998 auf
Seite 2892 sowie in zwei Tageszeitungen.

Das Bezirksamt Hohenschénhausen beschloss auf Ihrer Sitzung am 28.06.00 (Beschluss-Nr.
1069/IV-H) das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorge-
brachten Anregungen (siehe Pkt. I1.4).

Rechtsprifung durch die zustandige Senatsverwaltung

Mit Schreiben vom 14.03.2001 wurde der Bebauungsplan durch SenStadt | D beanstandet. Die
Beanstandungen und Hinweise umfassten im Wesentlichen folgenden Inhalt:

Fehlender Nachweis, dass durch die Gliederung in GE und GE-eingeschrankt der Ge-
bietscharakter des GE noch gewahrt bleibt.

Auswertung: Ein eingeschrénktes Gewerbegebiet, in dem Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren, ferner Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude....
zuldssig sind, entspricht seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach noch dem Typus eines
Gewerbegebietes (Beschluss des BVerwG vom 15.04.1987 — 4B71.87). Die Begriindung wurde
unter Pkt. 11.4.1 erganzt.

Es ist unklar, warum fir den Bereich B die Festsetzungen eines eingeschrankten Ge-
werbegebietes in Bezug auf das allgemeine Wohngebiet erforderlich ist, fliir den Bereich
des C des Gewerbegebietes im Hinblick auf das Wohnen jedoch nicht. Keine Rechtferti-
gung durch Schallleistungspegel gegeben. Aus welchen stadtebaulichen Griinden wur-
de Gliederung des GE vorgenommen?

Auswertung: Bereich B nimmt zusétzlich Schutz auf die sensible, einem Krankenhaus entspre-
chende Nutzung als Behindertenpflegeheim. Als Bezugspunkt fir die La&rmschutzmaBnahmen
wurde der Baukérper des Behindertenpflegeheimes benannt. Hierflir wurde das MaB der bauli-
chen Nutzung in eine erweiterte Baukdrperausweisung gedndert. Die Lage der Knotenlinie er-
gab sich aus dem Larmschutzgutachten (siehe auch Pkt. 11.4.2)

Die (ehemalige) TF 7 (Schallleistungspegel) ist tiberflissig, da die dargestellten Schall-
leistungspegel bereits Festsetzungen sind.
Auswertung: Die TF 7 wird ersatzlos gestrichen.

Die Ausfiuhrungen unter Pkt. 1.3 der Begriindung zu den moglichen zulassungsfahigen
Betrieben erscheint problematisch, weil die angegebenen Betriebsflachen darauf hin-
deuten, dass nur diese GroBenordnungen jeweils zulassig sind.

Auswertung: Die Tabelle ist nur beispielhaft und nicht abschlieBend. Um Verwirrungen zu ver-
meiden, werden die BetriebsflachengréBen aus der Tabelle gestrichen.

Die TF 8 (Befestigung von Wegen, Stellplatzen...) enthalt unzulassigerweise eine Aus-
nahmeregelung. Da die TF 8 Ergebnis des Ausgleichsgutachtens ist, miissten theore-
tisch auch die Folgen bei Eintritt der Ausnahmeregelung berechnet werden sowie die
Ausnahmen definiert werden.
Auswertung: Eine Definition aller denkbaren Ausnahmefélle ist nicht méglich. Der letzte Satz
der TF 8 wird gestrichen
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Die Aushahmeregelung in der TF 11 (Wandbegriinung) analog TF 8 ist nicht fassbar.
Auswertung: Der erste Teilsatz: ,.. soweit nicht andere rechtliche Bestimmungen oder betriebli-
che Notwendigkeiten entgegenstehen...” wird gestrichen.

Die (ehemalige) TF 12 (Dachbegriinung) ist so nicht méglich, da keine Dachneigung
festgesetzt und somit die Dachbegriinung vom jeweiligen Bauwillen des Bauherren ab-
hangig ware.

Auswertung: Eine gestalterische Festsetzung in Form einer bestimmten Dachneigung oder
Flachdachern konnte aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage bzw. fehlerhaften Landesge-
setzgebung nicht erfolgen. Die TF 12 musste ersatzlos gestrichen werden (siehe auch Pkt.
[1.4.6).

Die TF 10 ( ... nicht Gberbaute Grundstiicksflachen..) ist bereits durch die Bauordnung
gedeckt.

Auswertung: Hier liegt ein Schreibfehler vor; richtig muss es heiBen: .. nicht Gberbaubare..”.
Die TF 10 wird geéndert; im 2. Satz der TF wurde der Flachenbezug ergénzt: ... je 100 m? {-
berbaubarer Flache..“.

Der (ehemaligen) TF 5 (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht; jetzt TF 6)) fehlt das Planungser-
fordernis. Wozu Sicherung auf o6ffentlichen Flachen? Warum Leitung sichern, die mitten
auf dem Grundstiick endet? Zusatz Geh- und Fahrrecht ware uberflissig, wenn nur Lei-
tungsrecht gesichert werden muss.

Auswertung: Die dargestellten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den Flachen a und c¢ befin-
den sich ausschlieBlich auf derzeit 6ffentlichen Flachen und kénnen zur Vermeidung der
Selbstbindung der 6ffentlichen Hand gestrichen werden. Fir die sich auf einem Privatgrund-
stick befindliche Flache a (ehemals b) wird lediglich ein Leitungsrecht gesichert (siehe auch
Pkt. 11.4.2).

Die Bepflanzungsregelung ist bei den Gemeinbedarfsflachen auf die nicht Giberbaubaren
Flachen zu reduzieren, sonst besteht ein Widerspruch zur baulichen Ausnutzung.
Auswertung: Es handelt sich hier um eine fehlerhafte Darstellung. Die dargestellte Flachenum-
grenzung soll keine Pflanzbindung sein, sondern ist die Flachensignatur fir Gemeinbedarfsfla-
chen aus der Schwarz-WeiB-Darstellung und muss auf dem Deckblatt entfernt werden.

Die (ehemalige) Festsetzung zur Zweckbestimmung ,,gesundheitliche, soziale und kultu-
relle Zwecke”“ auf der Gemeinbedarfsfliche der ehemaligen Kita muss so hinreichend
erlautert sein, dass eine inhaltliche Auseinandersetzung durch die Biirger statt finden
kann.

Auswertung: Die Festsetzung wurde in Mischgebietsflache geandert, da ein Bedarf an Gemein-
bedarfsflache nicht mehr besteht (siehe auch Pkt. 11.4.2). Die vielfaltigen Nutzungsmaoglichkei-
ten einer Mischgebietsflaiche vermitteln zwischen den umliegenden Nutzungen Wohnen, Ge-
meinbedarf und Gewerbe und fligen sich ein. Es sind gemaB § 6 BauNVO sowohl das Woh-
nen, als auch Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Es wird da-
von ausgegangen, dass die Larmschutz-Grenzwerte analog der ferner gelegenen Wohnge-
bietsgrundstiicke des Waxweiler Weges 1-4 und der Bitburger Str. 50-52, die nicht durch eine
Larmschutzwand vor Sportlarm geschitzt werden sollen, eingehalten werden und hier das
Wohnen ebenfalls méglich machen.

Die Ruderalflache mit Uferschutzstreifen wird entgegen der Begriindung nicht durch ei-
ne TF ndher bestimmt.

Auswertung: Eine entsprechende textliche Festsetzung (TF 15) wurde aufgenommen (siehe
Pkt. 11.4.6)
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Den Zweckbestimmungen innerhalb der Grinflachen ist jeweils der Hinweis ,,6ffentlich®
voranzustellen.
Auswertung: Die Zweckbestimmungen werden erganzt.

Die Zweckbestimmung ,,Ruderalflache mit Uferschutzstreifen kann einmal gestrichen
werden.
Auswertung: Die Doppelung wird gestrichen.

Die Hinweise bezliglich der Aktualisierung der Rechtsgrundlagen, Formulierungen, Fest-
setzungsvermerk etc. sind zu beachten.
Auswertung: Die Begrindung ist entsprechend aktualisiert worden.

Durch die vorzunehmenden Anderungen des Bebauungsplanes wurde ein Deckblatt und sowie
eine erneute BVV-Beschlussfassung erforderlich, der eine erneute 6ffentlichen Auslegung ge-
maB § 3 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 4 BauGB voraus gegangen ist.

Erneute éffentliche Auslequng nach § 3 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 4 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes XXll-2a vom 06.08.1998 mit Deckblatt vom 08.07.2004
wurde in der Zeit vom 9. August bis einschlieBlich 23. August 2004 gem. § 3 Abs. 3 BauGB in
den Raumen des Stadtplanungsamtes Lichtenberg 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der
Auslegung wurden durch Anzeigen in der Tagespresse und Verdffentlichung im Amtsblatt von
Berlin (Abl. Nr. 35 v. 30.07.04, S. 3055) fristgerecht und ortslblich bekannt gemacht. Die Bur-
ger hatten Gelegenheit, die Plane und Entwirfe einzusehen und nach Erlauterung der Ziele,
Zwecke und Auswirkungen der Planung Anregungen hierzu abzugeben. Es wurde bestimmt,
dass Anregungen nur zu den geanderten und erganzten Teilen vorgebracht werden kénnen.
Die Dauer der Auslegung wurde auf 2 Wochen verkurzt.

Folgende von der Planung berthrte Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs.4
BauGB mit Schreiben vom 02.08.04 von der Auslegung benachrichtigt:

Berliner Feuerwehr, SE BG HG

Berliner Gaswerke -GASAG-, T-BR-RR

Berliner Stadtreinigungsbetriebe BSR

Berliner Verkehrsbetriebe -BVG- Zentrale Leitungsverwaltung, BI-G11 IPLZ 34 200
Berliner Wasserbetriebe, Abt. Netzbau (TNB-PD) und Thomas.Ogryssek@bwb.de
BEWAG, Grundstiicke, Grundstiicksplanung

Deutsche Post Bauen GmbH, Niederlassung Berlin, (Postdienst)

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, Potsdam, GL 8
Handwerkskammer Berlin

Industrie- und Handelskammer zu Berlin

Landesamt fiir Arbeits-, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit -LAGetSi-, FB 1 (1.2)
Landesbetrieb fiir Informationstechnik -LIT-, Geschéftsbereich IV (Netze, Linien, Kabel)
Polizeiprasident in Berlin, Polizeiverwaltungsamt, LPVA Il A

Senatsverwaltung fir Finanzen, | D 15 (Liegenschaften, Biirodienstgebaude)
Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Soziales und Verbraucherschutz, Abteilung Soziales, (Gesund-
heits- u. Sozialstandorte, Unterklinfte fur Fllichtlinge/ Asylanten usw.)

Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Sport, IV C 2

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, | B, | E, VII B; VIII D 25,

Landesdenkmalamt LDA 134

Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Arbeit und Frauen, Ill C/C 35 (wirtschaftsbezog. Planung)
BA Lichtenberg, BzBmin/PersFinKult, Finanzservice

BA Lichtenberg, Abt. Wilmm, Immobilienservice und Wirtschaftsférderung

BA Lichtenberg, Abt. JugBilSport

BA Lichtenberg, Abt. BiDSoz

BA Lichtenberg, Abt. UmGes, Amt fir Umwelt und Natur Al
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BA Lichtenberg, Abt. Stadtentwicklung, Fachbereiche Vermessung, Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt, Bauen und Verkehr

BA Lichtenberg, Ausschuss fiir Stadtentwicklung

Liegenschaftsfonds Berlin

Evangelisches Firsorgewerk, Lebensraum DarBer StraBe

Im Einzelnen gingen schriftliche Stellungnahmen der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Na-
turschutz (BLN), der Senatsverwaltung fir Schule, Jugend und Sport, des bezirklichen Ju-
gendamtes sowie der Abt. BUD Soz und des Nachbarbezirkes Treptow-Képenick ein. Die Anre-
gungen und Hinweise sind im Folgenden auf ihren wesentlichen Inhalt reduziert und abgewo-
gen worden:

1.

2.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz BLN:

Die textliche Festsetzung zur Dachbegriinung sollte nicht gestrichen und als Ausgleichs-
mafBnahme beibehalten werden. Sie kénne auch ohne Festsetzungen zur Dachneigung in
Féllen greifen, in denen Bauherren eine fir eine Begriinung geeignete Dachform wéhlen.
Dachbegriinung sei als Ausgleich fiir Versiegelung und Verlust von Vegetation notwendig
und sinnvoll.

=

Stapl: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Dachbegriinung als AusgleichsmaB-
nahe ist nur wirksam, wenn eine gestalterische Festsetzung in Form einer bestimmten
Dachneigung oder Flachdachern erfolgen wirde, die aber aufgrund der fehlenden
Rechtsgrundlage bzw. fehlerhaften Landesgesetzgebung laut Aussage der flr die
Rechtsprifung zustandigen Senatsverwaltung nicht erfolgen kann. Eine Festsetzung
Sfur alle Féalle* ist fir die Ermittlung der Ausgleichsbilanz nicht fassbar und damit unbe-
griindet. Die Begriindung wird unter Pkt. 11.4.6 entsprechend ergénzt.

Senatsverwaltung fiir Schule Jugend und Sport IV C 25:

In der Begriindung sollte ein Hinweis aufgenommen werden, dass die Ldrmschutzwand mit
4 m Hbéhe als ausreichend bemessen gilt und dass keinerlei Sportldrmproblematik durch
den auBerschulischen Sportbetrieb in Bezug auf das geplante Mischgebiet zu erwarten ist.

=

Stapl: Die Hinweise werden nicht berlcksichtigt, da diese bereits in der Begriindung
zum Bebauungsplan unter Pkt. 1.4 auf Seite 69 bzw. Pkt. IV Seite 89 vorhanden sind
und wie folgt lauten:

Seite 69: ,Dem erklarten Planungsziel einer Doppelnutzung des Sportplatzes wird mit
einer entsprechenden textlichen Festsetzung (,Auf der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung SCHULE ist auch eine Nutzung fir auBerschulische Sport- und
Spielzwecke zulassig.“) Rechnung getragen. Die Gesamtschule wurde auf der pla-
nungsrechtlichen Grundlage von § 34 BauGB genehmigt. Im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens wurde von der Fachverwaltung (SenSUT, Abt. V B 15) ein Larm-
schutzgutachten erarbeitet und die Forderung nach einer 4 m hohen, bepflanzten Larm-
schutzwand erhoben. Die Larmschutzwand ist somit keine MaBnahme flr eine, durch
den Bebauungsplan erstmalig erméglichte Bebauung, sondern hat lediglich nachrichtli-
chen Charakter.”

Seite 89: ,Es wird (bezlglich des Mischgebietes — d.R.) davon ausgegangen, dass die
Larmschutz-Grenzwerte analog der ferner gelegenen Wohngebietsgrundstiicke des
Waxweiler Weges 1-4 und der Bitburger Str. 50-52, die nicht durch eine Larmschutz-
wand vor Sportlarm geschitzt werden sollen, eingehalten werden und hier das Wohnen
ebenfalls méglich machen.”
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3. BA Lichtenberg, Abt. Jugend, Bildung und Sport; Jugendamt, Jug 9020

In der Ndhe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befdnden sich 3 Kindertages-
statten mit insgesamt 500 Platzen. Ein eventuell entstehender Bedarf kénne durch diese Ki-
tas abgedeckt werden.

= Stapl: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begrindung unter Pkt. 11.4.1
im Absatz: ,Zeichnerische Festsetzung eines Mischgebietes® wie folgt ergénzt: ,Ein
moglicherweise entstehender Bedarf an Kita-Platzen kann in der naheren Umgebung
des Mischgebietes, in der sich 3 Kitas mit 500 Platzen befinden, laut Aussage der Abt.
Jugend, Bildung und Sport — Jugendamt abgedeckt werden.

4. Die Abt. Blirgerdienste und Soziales sowie das Bezirksamt Pankow...

.. teilen mit, dass deren Belange nicht berthrt seien.

= Stapl: Wird zur Kenntnis genommen.
Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen und Hinweise sind in
die abschlieBende Abwagung zum Bebauungsplan XXIll-2a eingeflossen. Die Prifung ergab

keinen neuen Sachverhalt, der eine Anderung der Planungsziele und der daraus abgeleiteten
Festsetzungen erforderlich gemacht hatte.

Das Bezirksamt Lichtenberg beschloss auf seiner Sitzung am 23.11.04 (Beschluss-Nr.
5/279/2004) das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung
vorgebrachten Anregungen, den Bebauungsplan sowie den Entwurf der Rechtsverordnung. Die
BVV beschloss den Bebauungsplan am 15.12.04 (DS/1189/V).

Erneute Rechtspriifung durch die zustiandige Senatsverwaltung

Mit Schreiben vom 07.03.2005 teilte die zustédndige Senatsverwaltung mit, dass die erneute
Rechtsprifung keine Beanstandungen ergeben hat. Die Hinweise wurden zur Kenntnis ge-
nommen bzw. redaktionell eingearbeitet. Sachliche Anderungen am Bebauungsplan und an der
Begriindung ergaben sich dadurch nicht.

Festsetzung des Bebauungsplanes
Das Bezirksamt Lichtenberg beschloss daher auf seiner Sitzung am 03.05.2005 den Bebau-

ungsplan als Rechtsverordnung. Diese wurde mit Datum vom 03.05.2005 erlassen; die Verof-
fentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin Nr. 16 erfolgte am 14.05.2005. S. 289.
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1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel Il des Gesetzes vom 18. Dezember 2004
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(NatSchGBIn) in der (veralteten) Fassung vom 10.Juli 1999 (GVBI. S. 390)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchGBIn) in der Fassung vom 28. Oktober 2003 (GVBI. S. 554), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 17. Dezember 2003 (GVBI. S. 617)

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der (veralteten) Fassung vom 17. Juli 1989 (GVBI.
S.1494), zuletzt geandert durch Artikel 1l des Gesetzes vom 9. November 1995 (GVBI. S. 764)
§ 12 Abs. 1 i.V.m. § 3 Allgemeines Zustandigkeitsgesetz (AZG) in der Fassung vom 25.Juni
1998 (GVBI. S. 177).

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der Fassung vom 28. Februar 2001 (GVBI. S. 61),
zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 27. September 2001 (GVBI. S. 521)
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