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| EINLEITUNG

1. Planungsanlass

Im Ortsteil Wallmannsdorf ist seit 1995 der Bebauungsplan 4/93 ,Gewerbepark am Airport*
rechtsverbindlich; dieser setzt ein Gewerbegebiet in unmittelbarer Nahe zum Flughafen Berlin-
Schonefeld fest. Nach der Aufstellung des Bebauungsplans entschieden sich die Lander Berlin
und Brandenburg, den kunftigen Grol3flughafen Berlin-Brandenburg International am beste-
henden Flughafen Schonefeld zu realisieren. In der Folge wurden die notwendigen Planver-
fahren eingeleitet und Planfeststellungs- sowie Plananderungsbeschliisse gefasst. Auch die
notwendige Infrastruktur wurde hergestellt: die S-Bahn-Strecke wurde verlangert und u.a. um
den Haltepunkt Walimannsdorf erganzt. Zudem wurde die Bundesstrale B96a ausgebaut.
Diese Entwicklungen fiihrten 2012 zur 1. Anderung des Bebauungsplans 4/93, der u.a. die
bestehenden Planfeststellungsbeschliusse bericksichtigt hat.

Trotz der attraktiven Rahmenbedingungen mit der Nahe zum Flughafen, dem Anschluss an
die S-Bahn sowie die BundesstraRe B96a und der bereits erfolgten verkehrlichen Erschlieung
hat sich bislang keine Entwicklung in dem Gewerbegebiet eingestellt. Das soll sich jetzt an-
dern: Der Eigentiimer mehrerer Gewerbeflachen will mit dem NXT Airport Collaboration Village
einen Innovations-Campus mit Hochschul-, Blro- und Tagungsnutzungen, einem Hotel, Ein-
zelhandel und Gastronomie errichten. Parallel soll auf der gegenlberliegenden Seite der Wal3-
mannsdorfer Allee mit dem Testa-Campus ein weiteres Gewerbegebiet entwickelt werden.

Dieses angestrebte Nutzungskonzept lasst sich nicht auf der Grundlage des bestehenden Pla-
nungsrechts realisieren. Zudem ist durch die parallele Entwicklung des Testa-Campus der
Umbau von Knotenpunkten notwendig, die sich ebenfalls nicht im bestehenden Planungsrecht
abbilden lassen. Aus diesen Grunden soll fur das ca. 6 ha grol3e 6stliche Teilgebiet des Ge-
werbeparks am Airport ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden (B-Plan 02/22 ,Gewerbe-
park am Airport — Teilgebiet Ost®). Der neue B-Plan 02/22 basiert auf dem geltenden B-Plan
4/93 sowie dessen erster Anderung und andert diesen nur soweit, wie es fur die Umsetzung
des Innovations-Campus oder aufgrund rechtlicher Vorgaben erforderlich ist.

Mit Beschluss Nr. 31/2022 vom 11. Mai 2022 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Scho-
nefeld das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans 02/22 ,Gewerbepark am Airport —
Teilgebiet Ost* eingeleitet, um die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Re-
alisierung des Innovations-Campus zu schaffen.

2. Lage und Grol3e des Plangebietes

Die Gemeinde Schonefeld befindet sich studlich von Berlin im Landkreis Dahme-Spreewald
des Landes Brandenburg. Zentral innerhalb der Gemeinde befindet sich der Flughafen Berlin-
Brandenburg International (BER), um den herum sich die einzelnen Ortsteile gruppieren. Der
Ortsteil Walmannsdorf befindet sich nordwestlich des BER unmittelbar nordlich der B96a. Er
wird von der Regional- und S-Bahntrasse zentral durchlaufen und ist durch eine kleinteilige
Wohnbebauung, die v.a. in den Randbereichen von Gewerbebauten durchsetzt ist, gepragt.
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Abb. 1: Ubersichtskarte mit Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 02/22 (ohne MaRstab; Quelle: DTK 10
vom 11.05.2022 © GeoBasis-DE/LGB (2022), dl-de/by-2-0)

Das Plangebiet befindet im sidlichen Bereich des Ortsteils WaRmannsdorf. Es umfasst ca. 6
ha, die mit Ausnahme einer ErschlieBungsstral3e (Albert-Kiekebusch-Str.) unbebaut sind.
Nordlich und westlich des Plangebiets verlauft die S-Bahntrasse. Siidlich und 6stlich wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die WalRmannsdorfer Allee begrenzt, in seiner
nordlichen Spitze durch die Dorfstralle WalRmannsdorf. Im unmittelbaren Umfeld befinden sich
v.a. Gewerbeflachen sowie ndrdlich angrenzend einige Wohnhauser.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Das Gewerbegebiet soll als Innovations-Campus entwickelt werden. Als Ankermieter fungiert
eine private Hochschule. Ziel der Hochschule ist es, lebenslanges digitales Lernen und ver-
netztes Arbeiten zu ermdglichen. Das Nutzungskonzept des Campus sieht dariber hinaus
Gebaude fur Buro-, Verwaltung und Forschung, z.B. als Coworking-Spaces, Gastronomie, Ein-
zelhandel, Tagungs- und Konferenzflachen sowie ein Apartmenthotel vor. In einem unterge-
ordneten Umfang soll sich auch produzierendes Gewerbe ansiedeln. Durch die Campus-An-
gebote soll nicht nur ein qualifizierter Gewerbestandort entwickelt werden, es soll auch ein
funktionaler Mehrwert fiir den Ortsteil Wa3mannsdorf geschaffen werden.

Das Vorhaben besteht aus insgesamt neun Hausern in drei Baufeldern. Der zentrale Campus
mit finf Hausern wird sich 0stlich der Albert-Kiekebusch-Stral3e erstrecken. Die Hauser be-
grenzen den Campus-Platz (derzeit u.a. Planstral3e B) mit einer vier- bis finfgeschossigen
Bauweise. Der Campus-Platz selbst soll verkehrsberuhigt sein. Generell sollen im inneren
Campusbereich keine oberirdischen Stellplatze entstehen. Stattdessen sollen die Hauser sud-
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lich des Campus-Platzes durch eine Tiefgarage unterbaut werden und ein als Parkhaus ge-
nutztes Gebaude fur die geordnete Unterbringung des ruhenden Verkehrs des Campus sor-
gen.

Nordwestlich des Campus schlie3en sich das Parkhaus sowie das viergeschossige Haus 1
an. Den Auftakt des Teilgebiets von der B96a kommend bildet ein viergeschossiges Gebaude
(Haus 8), den noérdlichen Abschluss das dreigeschossige Haus 9.

Die Gebietsentwicklung soll vom Nachhaltigkeitsgedanken gepragt sein: Dachbegriinungen
und Holz-Hybridbauweise sind ebenso vorgesehen wie regenerative Energiekonzepte. Ein
umweltschonender Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser und verwendeten Bauma-
terialien soll ebenfalls sichergestellt werden. Zudem ist fur die Geb&ude eine LEED-Nachhal-
tigkeits-Zertifizierung angestrebt.

Die Erschliel3ung des Gebiets soll zusatzlich Uber eine Privatstral3e erfolgen, die zwischen der
Bahntrasse und der Bebauung an der nordwestlichen Grenze des Plangebiets entlanglaufen
wird. Sie geht zwischen Haus 1 und dem Parkhaus von der Albert-Kiekebusch-Strafl3e ab und
trifft am bereits bestehenden Knotenpunkt WaRmannsdorfer Allee/Am Airport wieder auf 6f-
fentliche Verkehrsflachen. Zudem ist der Umbau des Knotenpunkts Albert-Kiekebusch-
Stral3e/Walimannsdorfer Allee geplant, um ihn mit einer Lichtsignalanlage und zwei Abbiege-
streifen auszustatten.

4. Planart und Verfahren

4.1 Bebauungsplan nach 88 2 bis 10a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren nach Mal3gabe der 8§ 2 bis
10a BauGB mit Umweltprifung.

4.2 Verfahrensschritte

Nach den Bestimmungen des BauGB muss das Aufstellungsverfahren eines Bebauungsplans
im Regelverfahren mit einer zweistufigen, d.h. frithzeitigen und formlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behdrden durchgefiihrt werden. Weiterhin ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB
auf Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen. Ein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB liegt als gesonderter Teil der Begriindung vor.

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden bzw. werden folgende Verfahrensschritte durchge-
fuhrt:

Verfahrensschritt Zeitangabe
Aufstellungsbeschluss durch die Gemeindevertretung der | 11.5.2022
Gemeinde Schonefeld (Beschluss Nr. 31/2022)
Bekanntgemacht im Amtsblatt der Gemeinde Schonefeld
(Jahrgang 20, Nr. 5) am 24.05.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager | 3.6.2022 — 1.7.2022
Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 Abs. 1| 13.6.2022 — 15.7.2022
BauGB durch Offenlage der Vorentwurfsunterlagen
Bekannt gemacht im Amtsblatt der Gemeinde Schonefeld
(Jahrgang 20, Nr. 5) am 24.05.2022

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager | - wird erganzt -
Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Formliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 | - wird erganzt -
BauGB
Satzungsbeschluss gem. 8 10 Abs. 1 BauGB - wird erganzt -

Die Ergebnisse der Beteiligung werden in Abschnitt V ,Ergebnisse der Beteiligung, Schluss-
abwéagung“ dargelegt.
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I GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Planerische und rechtliche Grundlagen

5.1 Landesentwicklungsplanung

Fur das Plangebiet sind die Ziele und Grundsatze des am 1. Juli 2019 in Kraft getretenen
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) sowie des Landesentwicklungspro-
gramms 2007 (LEPro 2007) maf3geblich. Weiterhin enthalt der Landesentwicklungsplan der
Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) von 2006 maRgebliche landesplanerische Vorgaben,
die nachfolgend erdrtert werden.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)/Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007)

Der Landesentwicklungsplan konkretisiert als tberdrtliche und zusammenfassende Planung
die Grundsatze des LEPro 2007 und definiert den raumordnerischen Rahmen fur die rAumliche
Entwicklung der Hauptstadtregion. Er enthalt zeichnerische und textliche Festlegungen in
Form von Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

Abb. 2: Zeichnerische Festlegungen des LEP HR

Die Karte des LEP HR legt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans einen Gestaltungs-
raum Siedlung fest. Da diese Festlegung ausweislich Z 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP HR nur fur die
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Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen Relevanz entfaltet, entfallt eine vertiefte Auseinander-
setzung mit den Inhalten des Bebauungsplans. Weiterhin befindet sich das Plangebiet inner-
halb der zeichnerisch festgelegten ,Planungszone Siedlungsbeschrankung®, die aus dem LEP
FS Gbernommen wird.

Die Hauptstadtregion soll als Wirtschafts-, Wissens- und Kulturstandort gestarkt wer-
den. Die Potenziale der unterschiedlich gepragten Teilrdume der Hauptstadtregion sol-
len entwickelt und genutzt werden. Die Voraussetzungen fir grenzibergreifende Ko-
operationen sollen verbessert werden. (8 1 Abs. 4 LEPro 2007)

Die Planung dient der Ansiedlung eines Innovationscampus mit erganzenden gewerblichen
Nutzungen, u.a. Fortbildungs- und Tagungsraumen. Als Ankermieter ist eine private Hoch-
schule vorgesehen. Somit starkt das Vorhaben die Gemeinde Schonefeld als Wirtschafts- und
Wissensstandort. Der Standort zwischen der Hauptstadt Berlin und dem Flughafen BER nutzt
die standortspezifischen Potenziale und steht auch im Kontext des Wissenschaftsstandorts
Berlin-Stidost inkl. des Umlands.

Die Wachstumschancen der Hauptstadtregion liegen insbesondere in der Metropole
Berlin, den rdumlichen und sektoralen Schwerpunkten Brandenburgs mit besonderem
wirtschaftlichen oder wissenschaftlichen Potenzial und dem Flughafen Berlin Branden-
burg International mit seinem Umfeld. (§ 2 Abs. 1 LEPro 2007)

Die Planung soll eine Entwicklung des Gewerbegebiets nach Uber 20 Jahren ermdglichen.
Das Nutzungskonzept ist auf das Vorhabenumfeld, insbesondere den Flughafen BER, abge-
stimmt und starkt den Wirtschaftsstandort Schonefeld.

Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Berlicksichtigung bzw. Beach-
tung der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der ge-
samten Hauptstadtregion moglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und
unter Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt wer-
den. (G 2.2 LEP HR)

Die allgemeine Nachfrage nach Gewerbeflachen insgesamt wie auch das konkret hinter der
Planung stehende Vorhaben zeigen, dass ein Bedarf an Gewerbeflachen in Schonefeld be-
steht. Durch die Lage nahe der Bundesstral3e B96a und der S-Bahn sowie in der Planungs-
zone Siedlungsbeschrankung des LEP FS handelt es sich um einen Standort, der vorzugs-
weise einer gewerblichen Nutzung zuzufuhren ist. Zwar schlief3t das Plangebiet im Norden an
das Ortszentrum WalRmannsdorf an, jedoch reagiert der Bebauungsplan mit einschrankenden
Regelungen zur Art der Nutzung auf die Nahe zu schutzbedirftigen Nutzungen. Nutzungskon-
flikte sind daher nicht erkennbar.

Im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung sind die Uibergemeindlich wirkenden Ange-
bote der Daseins-vorsorge vorrangig in den Zentralen Orten zu konzentrieren, um ein
vielseitiges und erreichbares Angebot fiir alle Bevélkerungsgruppen im jeweiligen Ver-
flechtungsbereich zu erhalten. In der zentral6rtlichen Gliederung der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg werden Zentrale Orte der Stufen Metropole, Oberzentrum und Mit-
telzentrum festgelegt. (Z 3.1 LEP HR)

Mittelzentren im Berliner Umland sind (...) Schénefeld-Wildau (...). (Z 3.6 Abs. 2 LEP
HR)

Die geplante Hochschule als Bildungsangebot gehért zur Daseinsvorsorge. Diese soll vor al-
lem in den zentralen Orten gesichert werden — Schénefeld ist ein Mittelzentrum in Funktions-
teilung mit Wildau.
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Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen,
die sich durch die klimabedingte Erwéarmung insbesondere der Innenstadte ergeben,
berlcksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Er-
holung sollen einander raumlich zu- geordnet und ausgewogen entwickelt werden. (G
5.1 LEP HR)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgebiets des Ortsteils WalRmannsdorf. Die vorhan-
dene verkehrliche und technische Infrastruktur wird genutzt. Daher dient die Planung dem
Grundsatz der Innenentwicklung. Innerhalb des Gewerbegebiets werden die Funktionen Ar-
beiten, Versorgung und Bildung ausgewogen entwickelt durch die vorgesehenen Biro-, Ta-
gungs- und Hochschulnutzungen.

Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen. Fir Ge-
werbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen von Absatz 1 zulassig, wenn besondere
Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein unmittelba-
res Angrenzen neuer Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschliel3en (Z 5.2
LEP HR).

Das Plangebiet schlief3t an den Ortsteil WaRmannsdorf an. Aufgrund der geplanten Nutzungen
und der daraus folgenden Vertraglichkeit mit den Nutzungen in der Umgebung ist keine Aus-
nahme erforderlich.

Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Sied-
lungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeflachenentwicklung soll daneben
auch in raumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichem oder wissen-
schaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getragen werden. (8 5 Abs. 1 LEPro
2007)

Die Gemeinde Schonefeld ist als Mittelzentrum in Funktionsteilung ein Zentraler Ort i. S. d.
LEP HR. Sowohl der Metropolraum Berlin-Sudost als Wissenschaftsstandort (u. a. Berlin-Ad-
lershof, Konigs Wusterhausen) wie auch die sehr positive wirtschaftliche Entwicklung des
Flughafenumfelds sollen fortgefiihrt werden. Zu beidem tragt die Planung durch das avisierte
Nutzungskonzept bei.

Die Siedlungstatigkeit ist raumlich zu konzentrieren, sie ist vorrangig auf vorhandene
Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten. (§ 2
Abs. 2 Nr. 2 ROG i. V. m. 8 5 Abs. 1 LEPro 2007)

Das Plangebiet liegt zwischen der Dorflage Wal3mannsdorf und dem S-Bahnhof innerhalb des
Siedlungskdrpers. An bestehende verkehrliche und technische Infrastrukturen wird ange-
schlossen. Zudem bildet die Gemeinde Schonefeld als Zentraler Ort mit Wildau ein Mittelzent-
rum in Funktionsteilung.

Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitéat erhalten und entwickelt wer-
den. Bei Planungen und Mal3nahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zer-
schneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.
(G 6.1 LEP HR)

Da die StraRen in Umgebung bereits existieren und gebaut wurden, berthrt die vorliegende
Planung den Freiraumschutz nicht.

Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es klimawirksamer Treibhausgase sol-
len
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— eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen Verkehr
vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden,

— eine rdumliche Vorsorge fur eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere
durch erneuerbare Energien, getroffen werden. (G 8.1 LEP HR)

Durch die unmittelbare Nahe zum S-Bahnhof WalBmannsdorf tragt die Planung zur Starkung
des OPNV und damit zur Vermeidung von klimawirksamen Treibhausgasen bei.

Bei Planungen und Mafinahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und
deren Auswirkungen und Wechselwirkungen bertcksichtigt werden. Hierzu soll durch
einen vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitze-
folgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsraumen und Innen-stadten, durch Mal3-
nahmen zu Wasserrlckhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Land-
schafts-wasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden. (G 8.3 LEP HR)

Der Planung liegt ein Entwasserungskonzept zu Grunde, das die Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken durch ein Bindel verschiedener Mal3nah-
men nachweist. Zudem werden die Anlagen zur Regenwasserrickhaltung ausreichend dimen-
sioniert und mit Notuberlaufen versehen, um auch bei einem Starkregenereignis kein lokales
Hochwasser zu verursachen. Schlief3lich sind die Dacher teilweise zu begriinen, sodass die
Planung insgesamt der Klimaadaption dient.

Fazit

Der Bebauungsplan stimmt mit den Zielen und Grundsatzen des LEP HR bzw. des LEPro
2007 uberein. Gemal der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom
4.7.2022 ist kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen, die Planungsab-
sicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)

Der LEP FS legt zeichnerisch im Bereich des Plangebiets einen Korridor fiir Schienen- und
StralBenanbindung fest. Gemal Z 6 LEP FS ist die bedarfsgerechte Verkehrsanbindung des
Flughafens Uber die dargestellten Korridore bis zur Inbetriebnahme des Flughafens sicherzu-
stellen. Durch die bereits erfolgte Erweiterung der S-Bahntrasse sowie der B96a ist die Anbin-
dung im Umfeld des Plangebiets abgeschlossen. Die Festlegung entfaltet somit keine Auswir-
kungen mehr auf das gegenstandliche Bebauungsplanverfahren.

Zur Gewabhrleistung der Standortsicherung ist eine Planungszone Bauhthenbeschran-
kung in der zeichnerischen Darstellung festgelegt, in der keine Vorhaben geplant
werden durfen, die die Hindernisfreiheit des Flugbetriebes und damit auch die Flugsi-
cherheit beeintrachtigen kénnen. (Z 3 LEP FS)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans legt der LEP FS folgende Bauhéhenbeschran-
kung zeichnerisch fest:
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Abb. 3: Zeichnerische Festlegungen des LEP FS fiir das Plangebiet

Die Bauh6henbeschrankung liegt fir weite Teile des Plangebiets bei 72,0 m . NHN. Der Be-
bauungsplan setzt als maximal zuldssige Oberkante der Gebaude eine Hohe von 65,0 m (.
NHN fest und entspricht somit fiir den Gberwiegenden Teil des Plangebiets den Vorgaben des
LEP FS. Lediglich ein schmaler Teilbereich im Stiden des Baufelds 4 weist eine Bauhdhenbe-
schrankung von 44,73 m u. NHN auf. Ziel der Bauhthenbeschrankung ist die Gewahrleistung
der Hindernisfreiheit des Flugbetriebs. Die Stellungnahme des Bundesamts fir Flugsicherung
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB hat ergeben, dass durch die
Planung keine Belange des Schutzes ziviler Flugsicherungseinrichtungen berihrt sind. Auf
weitere Nachfrage bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
konnte geklart werden, das luftverkehrsrechtliche Regelungen Vorrang geniel3en, da der LEP
FS urspringlich nur die noch nicht vollstandig abgeschlossene Planfeststellung zum Flughafen
BER planerisch sichern sollte.

Nach 8 12 LuftVG sind fur Flughafen Bauschutzbereiche auszuweisen, innerhalb derer ge-
wisse Restriktionen nach 8 12 Abs. 2 und 3 LuftVG gelten. Fir den Flughafen Berlin-Schone-
feld wurden am 27.3.2012 die Bauschutzbereiche durch eine Anderung und Neufassung des
Planfeststellungsbeschlusses festgelegt. Stellungnahmen des Bundesamts fur Flugsicherung
sowie der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehdrde im Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteili-
gung haben ergeben, dass von einer Beeintrachtigung der Flugsicherheit durch Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht auszugehen ist. Dessen ungeachtet wird die Bauhthenbeschran-
kung im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellit.

Zur Gewabhrleistung der Standortsicherung ist eine Planungszone Siedlungsbeschran-
kung in der zeichnerischen Darstellung festgelegt, in der neue Flachen und Gebiete fir
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Wohnnutzungen und/oder besonders larmschutzbedurftige Einrichtungen nicht geplant
werden durfen. (Z 5 LEP FS)

Die Planung wird keine Wohnnutzungen und/oder besonders larmschutzbedurftigen Nutzun-
gen zulassen. Fur die Definition besonders larmschutzbedrftiger Nutzungen ist auf 8 5 Abs. 1
FluLarmG abzustellen: Hierzu zéhlen u. a. Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime,
Schulen und in gleichem Maf3e schutzbedurftige Einrichtungen. Die geplanten Nutzungen des
Bebauungsplans stimmen mit diesen Vorgaben Uberein: private Hochschulrdume, Tagungs-
und Seminarraume werden von Erwachsenen nur kurzzeitig aufgesucht. Das gilt umso mehr,
seit sich digitale Lehr- und Lernangebote vermehrt durchsetzen. Kindergarten, Schulen und
vergleichbare Einrichtungen hingegen werden mit Ausnahme von Ferien und Schliel3zeiten
dauerhaft von Kindern besucht. In Anlehnung an das dauerhafte Wohnen einerseits, das nach
§ 5 FluLarmG ebenfalls unzulassig ist, und die tageweise Ubernachtung z.B. in einem Hotel
andererseits, das auch in der Planungszone Siedlungsbeschrankung eine zulassige Nutzung
darstellt (s. Stellungnahme der Flughafen Berlin Brandenburg GmbH vom 7.6.2022), ist inso-
fern eine Differenzierung vorzunehmen. Nach alledem handelt es sich weder bei der privaten
Hochschulnutzung noch bei den Tagungs-, Seminar- und sonstigen Fortbildungsraumen um
in gleichem Male schutzbedurftige Einrichtungen nach § 5 Abs. 1 Satz 2 FluLarmG.

Die Erlauterungen des Z 5 LEP FS sehen ausdriicklich vor, dass die Neuplanung gewerblicher
Bauflachen gemafl BauNVO grundsatzlich mdglich ist, soweit die Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse — ggf. durch die Festsetzung von Larmschutzmalinahmen —
gegeben ist. Diese Voraussetzungen sind in der vorliegenden Planung erflillt, sodass kein
Konflikt mit dem LEP FS besteht.

Des Weiteren sind fiir den gemeindelibergreifenden ,Handlungsschwerpunkt Flugha-
fenumfeldentwicklung® in Brandenburg insbesondere die Handlungsgrinde und Hand-
lungsziele der Gewerbeflachensicherung und -entwicklung maRgeblich. (G 11 LEP FS)

Der Bebauungsplan sichert vorhandene Gewerbeflachen und entwickelt sie weiter. Er ent-
spricht somit dem Grundsatz des LEP FS, der diese Aufgabe spezifisch dem engeren Wirkbe-
reich des Flughafens zuweist.

Fazit

Der Bebauungsplan stimmt mit den Zielen und Grundséatzen des LEP FS Uberein. Gemal der
Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 4.7.2022 ist kein Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen, die Planungsabsicht ist an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

5.2 Flachennutzungsplanung

Gemal 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Die Genehmigung des aktuellen Flachennutzungsplans der Gemeinde Schonefeld
in der Fassung der 2. Anderung wurde am 15. Marz 2019 bekanntgemacht. Der rechtswirk-
same Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Gewerbe-
gebiet als Art der Nutzung dar (vgl. Abb. 4). Der Bebauungsplan lasst sich somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln.
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Q Lo \ > -
Abb. 4: Zeichnerische Darstellungen des Flachennutzungsplans der Gemeinde Schénefeld fiir das Plangebiet

5.3 Standortentwicklungskonzept fiir den regionalen Wachstumskern ,,.Schénefelder
Kreuz*

Das Standortentwicklungskonzept wurde 2006 fur die Gemeinden Schonefeld, Kénigs Wuster-
hausen und Wildau aufgestellt. Das Konzept dient der interkommunalen Abstimmung und soll
die Entwicklungsziele der drei Kommunen in den wichtigsten Politikfeldern definieren sowie
Handlungsfelder und MalRnahmen festlegen.

Fir den Bereich des Plangebiets wird die MalRnahme V02 ,Einrichtung S-Bahnhof Wal3manns-
dorf* mit dem Ziel festgelegt, den Ortsteil WaRmannsdorf mit flughafenaffinen Gewerbeflachen
an den offentlichen Personennahverkehr anzubinden. Die Planung unterstiitzt dieses Ziel, in-
dem sie bewusst den zwischenzeitlich gebauten S-Bhf WalBmannsdorf in ihr ErschlieBungs-
konzept integriert.t

5.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Gemeinde Schonefeld verfugt Gber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das am
9.5.2012 von der Gemeindevertretung beschlossen wurde (Beschluss-Nr. 32/2012). Es soll
helfen, die Zentren- und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfahige wie auch
stadtebaulich-funktional ausgewogene Gesamtkonzeption zu griinden. Im Fokus steht dabei
der Schutz und die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Grof3ziethen sowie die Ent-
wicklung eines Zentrums in Schonefeld. Weiterhin sollen u.a. die Sicherung und Starkung ei-
ner integrierten und zentralen Nahversorgung erreicht sowie erganzende Standorte bereitge-
stellt werden.

Die Analyse der Nahversorgungsstruktur ergibt, dass die Gemeinde Schénefeld in diesem Be-
reich Uber eine geringe quantitative Ausstattung verfugt, die erheblich unter dem Referenzwert

1vgl. Kapitel 6.3.3.
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des Landes Brandenburg von 0,5 m2 Verkaufsflache je Einwohner liegt. Fir den Ortsteil Wal3-
mannsdorf liegt kein Nahversorger mit einer Verkaufsflache von mehr als 400 m2 in fu3laufig
erreichbarer Nahe. Auch deshalb empfiehlt das Konzept, in den kleineren Ortsteilen optional
alternative Versorgungsmoglichkeiten, z.B. Nahversorgungsladen, zu etablieren. Als Nahver-
sorgungsladen werden kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsflache zwischen
150 m2 und 800 mz definiert, die Uberdies spezielle Charakteristika und Funktionen aufweisen
konnen. Zum Ortsteil WaBmannsdorf selbst enthalt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
keine Aussagen.

Schliel3lich definiert das Konzept tber die ,Schdnefelder Liste” die zentrenrelevanten, zentren-
und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimente.

Der Bebauungsplan ermdglicht durch die Festsetzung eines Gewerbegebiets grundsatzlich
auch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, sofern sie nicht gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO
nur in Kern- oder Sondergebieten zuléssig sind. Da es sich um einen nicht-zentralen Standort
handelt, kbnnen Widerspriiche zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept drohen. Allerdings ist
zu bertcksichtigen, dass auch der bisherige Bebauungsplan Einzelhandel uneingeschrankt
zugelassen hat. Dennoch haben sich in den vergangenen Jahren keine Einzelhandler ange-
siedelt, sodass nicht von einem unmittelbaren Ansiedlungsdruck und einem daraus resultie-
renden Steuerungsbedarf ausgegangen werden kann. Durch die fehlende Nahversorgung in
Walimannsdorf und die zu erwartende Frequentierung des NXT Airport Collaboration Village
ist die Ansiedlung zumindest eines Nahversorgungsladens oder kleinteiliger Nutzungen
(Backshop etc.) zu erwarten und seitens der Gemeinde auch erwiinscht?.

Zudem ist daran zu erinnern, dass trotz des mittlerweile zehnjéahrigen Bestehens des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts ein tatsachliches Zentrum in Schonefeld nicht entstanden ist.
Das wird auch im derzeit laufenden Aufstellungsprozess des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzepts (INSEK) eingeraumt und das Erfordernis eines neuen City-Konzepts gepriift.

Aus diesen Griinden soll auch der kiinftige Bebauungsplan nicht einschrankend wirken. Es ist
davon auszugehen, dass sich aufgrund der Lage, des ndheren Einzugsbereichs und des be-
reits lange bestehenden, aber nicht fir zentrenrelevante Nutzungen umgesetzten Baurechts
auch weiterhin keine Konflikte mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ergeben. Sofern
es wider Erwarten doch zur Beantragung sich auf die Einzelhandelsstruktur negativ auswir-
kender Nutzungen kommen sollte, kann die Gemeinde Schonefeld immer noch bauleitplane-
risch reagieren (z.B. Anderungsbeschluss i.V.m. einer Veranderungssperre). Derzeit wird da-
fur aber kein Erfordernis gesehen.

5.5 Bebauungsplan 04/93 ,,Gewerbepark am Airport“

Derzeit richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach dem Bebauungsplan
04/93 in der Fassung seiner 1. Anderung vom 19.12.2012. Er setzt fiir den Geltungsbereich
des jetzt aufzustellenden Bebauungsplans ein Gewerbegebiet, das teilweise eingeschrankt ist,
fest. Von der Zulassigkeit ausgeschlossen sind:

e Lagerplatze,

o Gewerbebetriebe, die der wohnartigen Unterbringung von Personen dienen, insbeson-
dere Pensionen und Wohnheime,

e Anlagen fur kirchliche, soziale, kulturelle und gesundheitliche Zwecke,

2 Vgl. Zusammenfassung des Ortsteil-Meetings WaRmannsdorf vom 25.2.2022, S. 15f., https://www.gemeinde-
schoenefeld.de/tl_files/Aktuelles/INSEK/2.%20Buergerbeteiligung _neu Dokumentation/220309 zweitesOrts-
teilMeeting Wa%C3%9Fmannsdorf Zsfq.pdf, letzter Abruf am 7.9.2022.

3vgl. ebd., S. 12.
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e Vergnugungsstatten.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Uberdies nur nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe zulassig und Tankstellen unzulassig.

Das Mal3 der Nutzung wird durch eine GRZ von 0,8 (GEe: 0,6), eine GFZ von 2,0 (GEe: 0,6),
maximal vier Vollgeschosse (GEe: drei Vollgeschosse) sowie eine maximal zulassige Héhe
baulicher Anlagen von 65 m . NHN (GEe: 55 m . NHN) bestimmt. Weiterhin werden 6ffent-
liche Verkehrsflachen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt. Erganzend werden weitere Festsetzungen u.a. zu Uberbau-
baren Grundsticksflachen, zur zulassigen Geschossigkeit von Tiefgaragen, zu mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zu belastenden Flachen oder zu Pflanzbindungen getroffen.

Der Bebauungsplan 02/22 Gbernimmt die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
04/93 so weit wie moglich und passt sie lediglich dort an, wo es fir die Umsetzung des avi-
sierten Nutzungskonzepts oder aus rechtlichen Griinden geboten ist. Sofern bisherige Fest-
setzungen, z.B. aufschiebend bedingte zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen oder
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen, nicht mehr erforderlich sind, wer-
den diese nicht tbernommen. Sofern bestehende Festsetzungen tbernommen, aber geéndert
werden, wird darauf in Kapitel 7 im Rahmen der Begriindung der einzelnen Festsetzungen
eingegangen.

6. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

6.1 Topographie und Baugrundverhaltnisse

Topographisch ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans eben. Die festgestellten Hohen
der Gelandeoberkante bewegen sich zwischen 40,00 und 41,50 m . NHN. Ein Bestandsgra-
ben zerteilt das Baufeld 2, zudem befindet sich zwischen den Baufeldern 2 und 3 ein weiterer,
nicht Wasser fihrender Graben.*

Das Plangebiet befindet sich regionalgeologisch auf der so genannten Teltow-Hochflache, ei-
ner von Grundmoranen gepragten Landschaft im Stiden bzw. stdlich von Berlin. In die Grund-
moranensedimente sind hier immer wieder periglaziale Tal- und Beckenfiillungen, so dass hier
ein lateraler Wechsel von Geschiebelehm- bzw. -mergel und Sanden zu beobachten ist. In
morphologischen Tieflagen wurden auch nacheiszeitlich anmoorige Sedimente abgelagert.
Die geologischen Verhéltnisse im Plangebiet werden durch periglaziale bis flurivative Ablage-
rungen und Grundmoranenbildungen unterschiedlicher Charakteristika gepragt (vgl. Abb. 5).5

Aufschlussbohrungen und Rammsondierungen im Baufeld 3 haben einen Grundwasserstand
zur Gelandeoberkante (GOK) von ca. 1,5 m ergeben, im Baufeld 2 divergiert dieser zwischen
1,7 und 2,9 m unter GOK. Der hochste zu erwartende Grundwasserstand ist auf einer Hohe
von 39,6 m 4. NHN anzusetzen, der zu erwartende mittlere héchste Grundwasserstand
(zeMHGW) bei 38,5 m 0. NHN. Da aufB3erhalb von Wasserschutzgebieten der zeMHGW zu
berlcksichtigen ist, wurde der Bemessungsgrundwasserstand auf 38,6 m festgelegt.® Weiter-
hin zeigt sich ein schneller Wechsel zwischen rolligen (sandigen) und bindigen (lehmig-mer-
geligen) Sedimenten.” Z.T. konnten schlecht tragfahige Schichten in relevanter Méachtigkeit

4 Vgl. Hoffmann-Leichter Ingenieursgesellschaft mbH (Hrsg.): Regenentwasserungskonzept, S. 3.
5 Vgl. Geoteam GmbH (Hrsg.): Baugrundgutachten, S. 5.
6 Vgl. Hoffmann-Leichter Ingenieursgesellschaft mbH (Hrsg.): Regenentwasserungskonzept, S. 9.
7 Vgl. Geoteam GmbH (Hrsg.): Baugrundgutachten, S. 8.
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und Hohe festgestellt werden. Prinzipiell ist der Baugrund aber fur die Abtragung von Bau-
werkslasten geeignet.®

Da in der Umgebung des Plangebiets keine Vorflut existiert, in die eingeleitet werden kann, ist
das Niederschlagswasser dezentral auf den Grundstlicken zu entwassern. Zusatzlich zu den
Sondierungsbohrungen wurden daher 15 Versickerungsversuche unternommen. Die Schluck-
versuche zeigten insgesamt eine Schwankungsbreite der kf-Werte zwischen 4,5 x 10”7 m/s
und 4,9 x 10 m/s. Vom Stiden des Haus 7 Uber den Campusplatz bis zum nordlichen Bereich
des Haus 5 durchzieht ein Bereich mit sehr geringer Sickerfahigkeit das Gebiet (kf-Werte von
4,3 x 107" m/s bis 7,2 x 10" m/s), der auch auBerhalb des nach DWA-A 138 entwasserungs-
technisch relevanten Versickerungsbereichs von 1 x 10 m/s bis 1 x 10° m/s liegt. In den (b-
rigen Bereichen liegen die Werte zwischen 1,3 x 10°® m/s und 4,9 x 10 m/s, sodass hier eine
Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist.®

8Vgl. ebd., S. 10f.
9 Vgl. Hoffmann-Leichter Ingenieursgesellschaft mbH (Hrsg.): Regenentwasserungskonzept, S. 4.
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Legende

Moorbildungen: Humus, sandig,
Uber Ausfallungsbildungen (Wiesenkalk)

Moorbildungen: Humus, sandig,

iber Ablagerungen in Seen und Altwasserlaufen (Fein- und Mittelsand) Anlage 1/3
Periglaziale bis fluviatile Ablagerungen EEOTEAM GmbH
Sand, z.T. Schiuffi; Baugrund = Abfall * Altlasten * Wasser
Lahnsfrafle 13, 12055 Berlin
Grundmoranenbildungen (Geschiebemergel, -lehm): Geologische Verhiltnisse im
Schluff, schwach tonig bis tonig, sandig, kiesig Untersuchungsgebiet
nach [U 4]
Projekt: Flurstiick 536,
Schmelzwassersande / WaBmannsdorfer Allee,
Schonefeld
Akt.Z. 21/036

Grundmoranenbildungen {Geschiebemergel, -lehm):

Schluff iiber Schmelzwassersanden Datum: 06.04.2021

Bearbeiter: M. Krockauer
Abb. 5: Geologische Verhéaltnisse im Plangebiet (Quelle: Geoteam GmbH, orientierende Baugrunderkundung)
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6.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit keine Gebéude. Die einzigen
existenten baulichen Anlagen sind die Verkehrsflachen der Albert-Kiekebusch-StralRe sowie
der PlanstraRe B. Das Gebiet liegt derzeit brach.

Im Umfeld befinden sich vereinzelt bauliche Anlagen, z.B. eine Tankstelle sowie mit der Hur-
ricane Factory Berlin GmbH eine Vergnlgungsstatte auf der dstlichen Seite der Wallmanns-
dorfer Allee.

6.3 Verkehrsinfrastruktur

6.3.1 ErschlieRung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Der KfZ-Verkehr wird Giberwiegend tber die B96a an das Gebiet herangefiihrt. Die B96a bietet
in Ostlicher Richtung eine unmittelbare Anbindung an die Bundesautobahn A113, die ab dem
Schonefelder Kreuz als A13 Berlin und Dresden verbindet. In westlicher Richtung kreuzt die
B96a die B96, die wiederum uber die Zufahrt Rangsdorf einen Anschluss an die A10 bietet.

Von der B96a kommend erfolgt die ErschlieBung lber die Walimannsdorfer Allee, die dstlich
am Plangebiet vorbei in Richtung Ortskern WalRmannsdorf flihrt. Von der Walimannsdorfer
Allee zweigt zwischen den Baufeldern 2 und 4 in westlicher Richtung die Albert-Kiekebusch-
StralBe ab, die zum S-Bahnhof WaRmannsdorf fiihrt. Kurz hinter dem Knotenpunkt Walf3-
mannsdorfer Allee/Albert-Kiekebusch-Stral3e fuhrt die Planstral3e B als Erschliel3ungsstich in
das Baufeld 2 und endet mit einem Wendehammer. Entlang der Albert-Kiekebusch-Strafl3e und
der PlanstralRe B befinden sich offentliche Stellplatze. Nicht vom Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans erfasst ist ein groRer Park & Ride-Parkplatz am S-Bahnhof Walimannsdorf.

Der bisherige Knotenpunkt ist fur die prognostizierten Verkehrsmengen des NXT Airport Col-
laboration Village leistungsfahig. Durch die neu entwickelte Erschlie3ung des Testa-Campus
ist bei der Zugrundelegung der prognostisch ermittelten Verkehrsmengen ein Ausbau des bis-
lang dreiarmigen Knotenpunkts Walimannsdorfer Allee/Albert-Kiekebusch-Stralle zu einem
vierarmigen, lichtsignalisierten Knotenpunkt erforderlich. Damit einhergehend sind Fahrspuren
im Bereich des Knotenpunks aufzuweiten bzw. neu zu schaffen (vgl. Abb. 6). Untersuchungen
im Rahmen der Planaufstellung haben ergeben, dass der Knotenpunkt fiir die prognostizierten
Verkehrsmengen leistungsfahig ist.

Weiterhin ist durch die Umfeldentwicklung auch eine Erweiterung des Knotenpunkts
B96a/WalRmannsdorfer Allee erforderlich, auf die u.a. der Landesbetrieb Stral3enwesen in sei-
ner Stellungnahme vom 28.6.2022 hinwies. Das betrifft sowohl die nérdliche Einfahrt von der
Walmannsdorfer Allee auf die B96a — hier ist eine Aufweitung des Knotenarms auf zwei Fahr-
spuren erforderlich — sowie die Verlangerung der Fahrspur fur Linksabbieger auf dem westli-
chen Knotenarm der B96a. Zudem ist eine verkehrsabhangige Steuerung der Lichtsignalan-
lage notwendig. Diese Umbau- und Steuerungsmafinahmen vorausgesetzt, ist der Knoten-
punkt B96a/Walimannsdorfer Allee als leistungsfahig einzustufen. Entsprechende Planungen
wurden seitens der Gemeinde Schonefeld bereits aufgenommen.

Die gebietsinterne ErschlieBung soll zukiinftig nicht nur tber die festgesetzten offentlichen
Verkehrsflachen, sondern auch tber eine als Einbahnstral3e ausgefiihrte Privatstral3e parallel
zum Bahndamm erfolgen. Die Straf3e soll im Zu- und Abfahrtsbereich der Tiefgarage in eine
zweispurige Strale aufgeweitet werden und auf Hohe der Strae ,Am Airport® in die Wal3-
mannsdorfer Allee minden. Die Privatstraf3e wird nicht explizit im Bebauungsplan festgesetzt,
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sondern ist Gegenstand der konkreten Vorhabenplanung des NXT Airport Collaboration Vil-
lage.t®

Abb. 6: Vorentwurf eines LSA-Knotenpunkts WalRmannsdorfer Allee/Albert-Kiekebusch-Stral3e (Quelle: Hoffmann-
Leichter Ingenieurgesellschaft mbH)

6.3.2 ErschlieBung fur den nicht motorisierten Individualverkehr (NMIV)

Entlang der Walmannsdorfer Allee existiert ein Fu3- und Radweg, der den Ortsteil Wal3-
mannsdorf mit dem Ortsteil Selchow verbindet. Sowohl die Albert-Kiekebusch-Stral3e als auch
die PlanstralRe B sind mit FuRwegen ausgestattet und bieten somit eine direkte Verbindung
zum S-Bahnhof Wallmannsdorf. Fahrradstellplatze befinden sich am dortigen Bahnhofsvor-
platz.

6.3.3 ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der S-Bahnhof Wal3mannsdorf, der von
den Linien S9 und S45 bedient wird. Die S9 verbindet den Flughafen BER mit dem Zentrum
Berlins (Alexanderplatz, Hauptbahnhof, Zoologischer Garten) und endet in Berlin-Spandau.
Die S45 stellt einen Anschluss an die Ringbahn sowie den Fernbahnhof Berlin-Stidkreuz her.

Weiterhin wird die Haltestelle S-Bahnhof WalRmannsdorf von vier Buslinien bedient, die z.T.
die Ubrigen Ortsteile Schonefelds, z.T. aber auch die weiter westlich gelegenen Stadte Teltow
und Ludwigsfelde anbinden. Im Plangebiet selbst befindet sich keine Bushaltestelle. Die
nachstgelegenen Haltepunkte nach dem S-Bahnhof Wallkmannsdorf sind ,Walmannsdorf,
Dorfstr.“ ca. 200 m 6stlich bzw. ,Walimannsdorf, Stadtgut® ca. 300 m westlich des Geltungs-
bereichs, jeweils in der Ortslage Wal3mannsdorf (vgl. Abb. 7).

10 vgl. Kapitel 11.3
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Plangebiet

Verkehrstechnische Untersuchung
Bauvorhaben nxt.berlin
OPNV-ErschiieBung

Q Haltestellen (Einzugsradius} Linien
¢ ®  sBahnhof (1000m) B 575 NP

Gﬂllkanengrundlnqe W opcmlm.pwg {CC-BY-SA) f @ Bushaltestelle (500 m) _“- o ohne MaBstab
Abb. 7: ErschlieRung durch OPNV mit Emzugsradlen(QueIIe Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Ver-
kehrsuntersuchung zum Bauvorhaben ,nxt.berlin“ in der Gemeinde Schonefeld, S. 8)

6.4 Ver-und Entsorgungsanlagen

6.4.1 Trinkwasser- und Schmutzwasserentsorgung
Trinkwasser und Abwasser

In den 6&ffentlichen Verkehrsflachen sowie westlich des Plangebiets befinden sich Trinkwasser-
und Abwasserdruckleitungen sowie weitere Abwasserleitungen.

Niederschlagswasser

Derzeit bestehen auf den privaten Grundstiicksflachen keine Anlagen zur Niederschlagswas-
serbeseitigung. Die offentlichen Verkehrsflachen entwassern das anfallende Niederschlags-
wasser ordnungsgemaf durch einen Schmutzwasserkanal.

6.4.2 Energieversorgung

In den offentlichen Verkehrsflachen liegen Strom- und Gasleitungen an.

6.4.3 Telekommunikationsmedien

In den offentlichen Verkehrsflachen liegen Kabel- und Kabelrohrtrassen der Deutschen Tele-
kom sowie der E.DIS Netz GmbH und der EWE Netz GmbH an.

6.4.4 Abfallentsorgung

Nach der Stellungnahme des sudbrandenburgische Abfallzweckverbands (SBAZV) vom
27.6.2022 bestehen hinsichtlich der Abfallentsorgung keine Bedenken. Die Behalterstand-
platze und Zuwegungen sind entsprechend der Regelungen und Festsetzungen nach § 18 der
Abfallentsorgungssatzung des SBAZV zu erstellen.
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6.5 Altlasten, Kampfmittel

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurde festgestellt, dass die im Zuge der orientie-
renden Abfalluntersuchungen ermittelten Gehalte eine Auswaschung von Schadstoffen durch
eine konzentrierte Beaufschlagung mit Wasser nicht erwarten lassen. Nach Auskunft der un-
teren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Teltow-Flaming befinden
sich fur das Plangebiet im Altlastenkataster keine Altlasten bzw. altlastenverdéchtigen Flachen
geman § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG.

6.6 Eigentumsverhaltnisse auf den Grundstiicken

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke (Baufeld 2 und Teilbereiche der Baufelder 3 (Flur 1,
Flurstiick 536, Gemarkung Waflimannsdorf) und 4 (Flur 1, Flurstiick 545, 548 und 551, Gemar-
kung Walimannsdorf)) befinden sich im Eigentum von Projektgesellschaften, die dem Vorha-
bentrager des NXT Airport Collaboration Village zuzuordnen sind. Die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen sowie die nordliche Teilflaiche des Baufelds 3 (Flur 1, Flurstiick 195, Gemarkung Wal3-
mannsdorf) befinden sich im Besitz der Gemeinde Schonefeld. Ein Teil des Baufelds 4 (Flur
1, Flursticke 183, 185 und 624, Gemarkung Walimannsdorf) befinden sich im Privatbesitz.
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Il INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS UND ALTERNATIVEN

7. Begrundung der einzelnen Festsetzungen

Festsetzung Kapitel Art der Festsetzung
- Grenze des raumlichen Geltungsbereichs 7.1 zeichnerisch
Art der baulichen Nutzung
- Gewerbegebiet 7.2 zeichnerisch,
- Eingeschranktes Gewerbegebiet TF1,2und 3
Malf3 der baulichen Nutzung 7.3
- Grundflachenzahl zeichnerisch
- Zahl der Vollgeschosse
- Geschossflachenzahl
- Hohe baulicher Anlagen
- Begrenzung der Geschossigkeit von Tiefgara- TF 4
gen
- Erhdhung der zulassigen Geschossflache TF5
nach § 21a Abs. 5 BauNVO
Uberbaubare Grundstiicksflache 7.4
- Baugrenzen 7.4.1 zeichnerisch
- Unzulassigkeit von Nebenanlagen und bauli- TF6und 7
chen Anlagen in Teilflachen
Immissionsschutz 7.5
- Parabolischer Schutzstreifen 7.5.1 zeichnerisch
- Larmschutz 7.5.2 TF 8
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 7.6
Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sowie griinordnerische Festsetzungen
- Begriinung und Bepflanzung zeichnerisch, TF 9 und 10
- Beschrankung von Pflanzungen in Teilflachen TF 11
- Dachbegriinung TF 12
- Wasser- und Luftdurchlassigkeit von Erschlie- TF 13
RBungsflachen
- Versickerung von Niederschlagswasser TF 14
- _Erhaltung eines Grabens zeichnerisch, TF 15
Ortliche Bauvorschriften 7.7
- Gestaltung baulicher Anlagen TF 16, 17 und 18
- Werbeanlagen TF 19
- Ordnungswidriges Handeln TF 20
Verkehrsflachen, Stellplatze 7.8
- Offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflachen zeichnerisch
besonderer Zweckbestimmung
- _Notwendige Stellplatze TF 21
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 7.9

- Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten

zeichnerisch
TF7
TF 11
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7.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Baufelder 2, 3 und 4 sowie die zuge-
horigen offentlichen Verkehrsflachen des Bebauungsplans 04/93 in der Fassung seiner 1. An-
derung. Die nicht dem Vorhabentrdger gehdrenden Grundstiicke in den Baufeldern 3 und 4
wurden in den Geltungsbereich aufgenommen, um ein ,Auseinanderfallen® der Baufelder in
verschiedene Bebauungsplane zu verhindern.

Der Ful3- und Radweg entlang der Wal3mannsdorfer Allee ist zur ErschlieBung der Baugrund-
stiicke teilweise mit Uberfahrten zu Gberbauen. Zudem ist am Knotenpunkt WaRmannsdorfer
Allee/Albert-Kiekebusch-Stral3e eine Aufweitung der Verkehrsflachen erforderlich. Aus diesem
Grund wurden auch die offentlichen Verkehrsflachen des Bebauungsplans 04/93 einbezogen,
soweit die Umsetzung des Vorhabens NXT Airport Collaboration Village betroffen ist. Die im
Bebauungsplan 05/10 zur Erhaltung festgesetzten Baumstandorte der Walimannsdorfer Allee
werden hingegen nicht in den Geltungsbereich einbezogen, um eine Uberlagerung verschie-
dener Bebauungsplane zu vermeiden.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung

Als Baugebiet wird zeichnerisch ein Gewerbegebiet gemal} § 8 BauGB festgesetzt. Das
Gewerbegebiet wird in Teilgebiete mit den Bezeichnungen BF 2.1, BF 2.2 und BF 4 geglie-
dert, die durch 6ffentliche Verkehrsflachen bzw. unterschiedliche Nutzungsmaf3e voneinan-
der abgegrenzt werden. Dessen ungeachtet handelt es sich um ein einheitliches Baugebiet.
In der Planzeichnung wurde die Nutzungsschablone fir das BF 2.1 zweimal eingefiigt. Es
handelt sich dennoch um ein zusammenhangendes Teilgebiet. Die doppelte Nutzungs-
schablone dient lediglich der besseren Lesbarkeit, da die bestehende Verbindung durch das
eingefligte BF 2.2 in der Planzeichnung nur schwer zu erkennen ist.

Fur das nordliche Teilgebiet BF3 wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festge-
setzt.

Textliche Festsetzung:

TF 1 Zuldssige Nutzungen im Gewerbegebiet (BF 2.1, 2.2 und 4)

1.) Im Gewerbegebiet (GE) — bestehend aus den Teilgebieten BF 2.1, 2.2 und BF 4 —
sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:
a) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe,
b) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,
c) Tankstellen,
d) Anlagen flr sportliche Zwecke,
e) Anlagen fur kulturelle Zwecke.

2) Ausnahmsweise konnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen wer-
den.

3) Unzul&ssig sind:
a) Lagerplatze,
b) Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke,
c¢) Vergnigungsstatten,
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d) Gewerbebetriebe, die der wohnartigen Unterbringung von Personen dienen, ins-
besondere Wohnheime und Ferienwohnungen i.S.d. 8 13a BauNVO.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO; § 1 Abs. 5,
6 und 9 BauNVO

Begriindung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans halt die Gemeinde an dem grundsatzli-
chen Ziel zur Entwicklung eines Gewerbegebietes in der Nahen des S-Bahnhofs Walimanns-
dorf fest. Das Gewerbegebiet soll sich entsprechend seiner Lagegunst in der Nahe des Flug-
hafens BER sowie der guten Anbindung an den MIV sowie OPNV entwickeln. Ziel des Bebau-
ungsplans ist es daher, eine auch in ihrer AuRenwirkung hochwertige Nutzung des Gewerbe-
gebiets zu ermdglichen.

Im Gegensatz zum bisherigen Bebauungsplan 04/93 sind Anlagen fir kulturelle Zwecke nun-
mehr allgemein zuléssig. Der Masterplan des NXT Airport Collaboration Village sieht als An-
kermieter eine private Hochschule vor, die planungsrechtlich als Anlage fir kulturelle Zwecke
zu qualifizieren ist.* Dem steht auch nicht entgegen, dass die Hochschule in Tragerschaft
einer juristischen Person des Privatrechts ist. Voraussetzung fir eine Qualifizierung als Anlage
fur kulturelle Zwecke ist lediglich, dass die Anlage einem uneingeschréankten Teil der Offent-
lichkeit zur Verfligung steht.

Um eine groBtmogliche Flexibilitat bei der Zulassigkeit der Anlagen fir kulturelle Zwecke zu
erreichen, wird die Zulassigkeit bewusst nicht nur auf eine Hochschule bzw. Universitat be-
schrankt. Auch andere Formen von solchen Anlagen sind denkbar, v.a. da es sich um einen
offen angelegten Begriff handelt, der einer Anpassung im Wandel der Zeiten zuganglich ist.*?
Das andert nichts daran, dass eine bestimmte Nutzung nicht mit der Eigenart des Gebiets
vertraglich und daher nach § 15 BauNVO unzuldssig sein kann. So sind aufgrund der im Zeit-
punkt der Planaufstellung geltenden Festlegungen des LEP FS und des Planfeststellungsbe-
schlusses fur den Flughafen Schonefeld i.V.m. § 5 Abs. 1 FluL&rmG Schulen im Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans unzuléssig.!* Da die Inhalte der Fachplanung und -gesetze sich
aber andern kdnnen, soll der Bebauungsplan diese flexibel berlicksichtigen. Daher wird keine
weitere Einschrankung festgesetzt.

Der Ausschluss von Lagerplatzen dient der Sicherung eines hochwertigen Gewerbegebiets
und wird aus dem bestehenden Bebauungsplan 04/93 in der Fassung der 1. Anderung iiber-
nommen.

Anlagen fiir gesundheitliche, kirchliche und soziale Zwecke gehen im Gegensatz zu Anlagen
fur kulturelle Zwecke, zu denen z.B. auch eine Konzerthalle oder ein Kino gehéren kdnnen,
mit einem deutlich héheren Ruhebediirfnis einher. Da gemal Z 5 des LEP FS besonders larm-
schutzbedirftige Nutzungen in der Planungszone Siedlungsbeschrankung nicht geplant wer-
den durfen, ist ein Ausschluss aus Sicht des Plangebers geboten. Gleiches gilt fir Gewerbe-
betriebe, die im Gegensatz z.B. zu einem Hotel Giber die reine Beherbergung als Dienstleistung
inklusive erganzender Serviceleistungen hinausgehen und einer wohnartigen Unterbringung

11 vgl. Vietmeier, in: Bonker/Bischopink (Hrsg.): BauNVO, Kommentar, 2. Aufl. 2018, § 4, Rn. 44; Stock, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): BauGB, Kommentar, 145. EL Februar 2022, § 4 BauNVO, Rn.
86; Ziegler, in: Briggelmann (Hrsg.): BauGB, Kommentar, 122. EL April 2022, § 2 BauNVO, Rn. 123.

2 vgl. BVerwG, Urt. v. 2.2.2012 — 4 C 14/10, NVwZ 2012, 825 (826).

13 vgl. ebd.

14 Vgl. zur Differenzierung zwischen Schulen i.S.d. § 5 Abs 1 FluLarmG und Hochschulen Kap. 6.1 ,Landesent-
wicklungsplan Flughafenstandortentwicklung®.
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von Personen dienen. Dazu zahlen insbesondere Wohnheime sowie Ferienwohnungen nach
§ 13a BauNVO.

Die in einem Gewerbegebiet zuldssigen Vergnigungsstatten ermoglichen im Regelfall nicht
die hochwertige Nutzung, die fur den vorliegenden Gewerbestandort vorgesehen ist. Einzelne
Arten von Vergnlugungsstatten kénnen sich sogar negativ auf das stadtebauliche Umfeld aus-
wirken. Dem soll durch einen Nutzungsausschluss entgegengewirkt werden

Textliche Festsetzung:

TF 2 Zuldssige Nutzungen im Gewerbegebiet (BF 3)

1) Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) — bestehend aus dem Teilgebiet BF 3 —
sind folgende Nutzungen allgemein zul&ssig:
a) Das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser
und o6ffentliche Betriebe,
b) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude,
c¢) Anlagen fir sportliche Zwecke, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
d) Anlagen fir kulturelle Zwecke.

2) Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenutber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen wer-
den.

3) Unzulassig sind:
a) Lagerplatze,
b) Tankstellen,
c¢) Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke,
d) Vergnigungsstatten,
e) Gewerbebetriebe, die der wohnartigen Unterbringung von Personen dienen, ins-
besondere Wohnheime und Ferienwohnungen i.S.d. § 13a BauNVO.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 8 Abs. 2 und 3 BauNVO;
8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Begriindung

Das eingeschrankte Gewerbegebiet liegt im Norden des Geltungsbereichs und grenzt unmit-
telbar an die Ortslage WalBmannsdorf an. Aufgrund der dort vorhandenen Wohnbebauung ist
durch die heranrickende Gewerbenutzung eine besondere Ricksichtnahme erforderlich. Be-
reits der bestehende Bebauungsplan setzt daher ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest, das
nur das Wohnen nicht wesentlich strende Anlagen zuldsst. Diese Festsetzung wird in den
Bebauungsplan 02/22 tibernommen und erfasst neben den Gewerbebetrieben auch die Anla-
gen fur sportliche Zwecke. Im Ergebnis sind somit lediglich Gewerbebetriebe bzw. sportliche
Anlagen zul&ssig, die auch in einem Baugebiet nach den 88 5 bis 7 BauNVO typischerweise
zulassig sind.

Aufgrund der Nahe zur Ortslage Walimannsdorf sollen auch Tankstellen als potenziell st6-
rende Nutzung in diesem Bereich unzuldssig sein. Zwar sind Tankstellen nach der BauNVO
eine grundsatzlich mit dem Wohnen vertragliche Nutzungsart. Dennoch ist aufgrund der indu-
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Zierten Verkehrsstréme sowie der potenziell auftretenden Stérungen (Nachtbetrieb, Tiren-
schlagen, Anfahrgerdusche, Geruchsemissionen) an dieser Stelle eine Tankstellennutzung
stadtebaulich nicht erwtinscht und wird daher ausgeschlossen.

Zu den ubrigen ausnahmsweise bzw. ausgeschlossenen Nutzungen wird auf die Begrindung
zu TF 1 verwiesen.

Textliche Festsetzung:

TF 3 Ausschluss von gewerblichen Stellplatzen ohne gebietsinternen Bedarf

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind unzulassig:

- Eigenstandige Parkplatze, Parkgaragen und Tiefgaragen,
- die gewerbliche Vermietung von Stellplatzen,

soweit sie nicht im Zusammenhang mit einer im Gewerbegebiet zulassigen Nutzung stehen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO, 81 Abs. 5i.V.m. Abs. 9
BauNVO, § 12 Abs. 6 BauNVO

Begriindung

Auf den als Gewerbegebiet festgesetzten Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans lastet eine Dienstbarkeit zugunsten der Flughafen Berlin Brandenburg GmbH zwecks
einer Betriebsbeschrankung fur gewerbliche Parkhauser und Parkanlagen (Stellplatze).*® Auf-
grund der Nahe zum Flughafen BER sollen abseits der Stellplatzflichen am Flughafen selbst
keine weiteren gewerblichen Parkhauser und Parkanlagen betrieben werden, die durch Flug-
gaste genutzt werden. Da es sich bei Parkhausern grundsétzlich um eine zuldssige Nutzungs-
art in einem Gewerbegebiet handelt, ist eine Einschrankung erforderlich. Gleichzeitig muss
dem Stellplatzbedarf der gewerblichen Nutzungen am Planstandort nachgekommen werden.

Die Festsetzung steht dem im Rahmen des Vorhabens NXT Airport Collaboration Village ge-
planten Parkhaus (Haus 2) sowie den Tiefgaragen nicht entgegen. Diese Stellplatzanlagen
dienen der Unterbringung der nach der textlichen Festsetzung Nr. 21 notwendigen Stell-
platze!® und sind den jeweiligen Nutzungen zugeordnet. Zwar kénnen die Stellplatze von Drit-
ten gegen Gebuhr genutzt werden, z.B. von Kunden eines Nahversorgungsmarktes oder Stu-
denten bzw. Dozenten der privaten Hochschule. Die Stellplatznutzung steht dann aber in ei-
nem unmittelbaren Zusammenhang mit dem Betrieb bzw. der Einrichtung und somit mit einer
im Gewerbegebiet ansassigen Nutzung.

7.3 Mal der baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden fiir die Teilgebiete BF 2.1, 2.2 und 4 des Gewerbegebiets eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie eine maximal zulassige H6he baulicher Anlagen von
65 m Uber NHN festgesetzt.

Fir die Teilgebiete BF 2.1 und BF 4 wird zudem eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0
festgesetzt, fir das Teilgebiet BF 2.2 wird keine GFZ festgesetzt.

15 vgl. Stellungnahme der Flughafen Berlin Brandenburg GmbH vom 6.7.2022.
16 vgl. Kapitel 7.6.
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Fur das Teilgebiet BF 2.1 werden funf Vollgeschosse als Hochstmal} festgesetzt. Fir das
Teilgebiet BF 4 werden vier Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt, das Teilgebiet BF
2.2 enthélt keine Festsetzungen zur Geschossigkeit.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (BF 3) wird mit maximal drei zulassigen Vollgeschos-

sen, einer maximal zulassigen Héhe baulicher Anlagen von 55 m Gber NHN, einer GRZ von
0,6 und einer GFZ von 1,0 festgesetzt.

Begriindung
Zur GRZ und GFZ:

Die Mal¥festsetzungen flr das Gewerbegebiet orientieren sich an den in § 17 BauNVO emp-
fohlenen Werten. Lediglich die GFZ wird auf 2,0 (Orientierungswert nach § 17 BauNVO: 2,4)
herabgesetzt und folgt somit den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans 04/93. Somit
wird kein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf aufgrund eines hdheren Nutzungsmalfles (im Ver-
gleich zum bisher zuldssigen) generiert, fir das stéadtebaulich ohnehin keine Erforderlichkeit
besteht.

Eine Ausnahme stellt lediglich die Teilflache BF 2.2 dar, fur die keine GFZ festgesetzt wird.
Die Notwendigkeit fir den Verzicht auf eine GFZ-Festsetzung ergibt sich aus der geplanten
Nutzung als Parkhaus mit sieben Garagen-Geschossen plus nicht Uberdachtem Garagen-
Obergeschoss. Die Flachen der Parkhausgeschosse sind nach den Vorschriften der Baunut-
zungsverordnung vollumfanglich bei der GFZ-Berechnung einzustellen; da es sich um ein rei-
nes Parkhaus handeln soll, kbnnen nach Auffassung des Landkreises die Verglnstigungen
des § 21a BauNVO fir die Nichtanrechung von Garagengeschosse nicht angewendet werden.
Die Errichtung eines Parkhauses flir den Innovationscampus ist jedoch stadtebaulich sinnvoll
und soll daher nicht durch Festsetzungen zum Nutzungsmalf3 eingeengt werden. Zur Freihal-
tung des Campusplatzes von oberirdischen Stellplatzen bei gleichzeitig sehr hohen Anforde-
rungen an die Zahl herzustellender Stellplatze ergibt sich eine entsprechend hohe Geschoss-
flache fir das Parkhaus. Daher ist in dem Teilgebiet, in dem das Parkhaus entstehen soll, eine
Abweichung vom sonstigen Nutzungsmalf? des Gewerbegebiets erforderlich.

Zur Wuirdigung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO wird unterstellt, dass innerhalb der
zulassigen Hohe baulicher Anlage von ca. 25 m ein achtgeschossiges Gebaude errichtet wer-
den kénnte. Rechnerisch ergibt sich aus der zuldssigen GRZ von 0,8 und der Hohenbeschréan-
kung eine maximal zulassige GFZ von 6,4. Dieser Wert liegt Uber den Orientierungswerten
des § 17 BauNVO flir Gewerbegebiete von 2,4, ist hier aber abwagungsgerecht: Durch die
hohe Verdichtung auf einer ca. 3.523 m2 grofRen Teilflaiche werden wesentliche stadtebauliche
Qualitaten im Ubrigen Gewerbegebiet gesichert. Es ergeben sich keine nachteiligen Umwelt-
auswirkungen, da z.B. die Entwasserung gesichert ist (vgl. Entwasserungsstudie). Schlief3lich
sichert der Bebauungsplan durch die Festsetzung von Dachbegriinung auch mikroklimatische
Qualitaten, die eine real leicht erhdhte Nutzungsdichte im BF 2 (BF 2.1 und BF 2.2 addiert)
von 2,48 ausgleichen.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet werden aufgrund der raumlichen Nahe zum Ortsteil
Walimannsdorf eine niedrigere GRZ und GFZ festgesetzt. Somit soll das Teilgebiet nicht nur
in der Hohenentwicklung, sondern auch im Bauvolumen einen harmonischen Ubergang vom
Ortsteil zum Ubrigen Gewerbegebiet ermoglichen.

Zur Hohe baulicher Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse:
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Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen greift die bestehende Hohenentwicklung
des Ortsteils WalRmannsdorf auf und entwickelt sie angemessen weiter. Daher ist flir das BF
3, das unmittelbar an die Bestandsbebauung grenzt, eine niedrigere Gebédudehdhe festgesetzt
als fur das ubrige Plangebiet. Ausgehend vom mittleren Gelandeniveau bei ca. 40,75 m Uber
NHN?” ergeben sich somit maximale Gebaudehdhen von ca. 14,25 m (BF 3) bzw. 24,25 m (BF
2.1,2.2und 4).

Die Geschossigkeit im Teilgebiet BF 2.1 wird gegeniber den Festsetzungen im bestehenden
Bebauungsplan 04/93 um ein Vollgeschoss heraufgesetzt. Somit wird die Umsetzung des Vor-
habens NXT Airport Collaboration Village erméglicht. Aus stadtebaulichen Griinden ist die Er-
hoéhung der maximalen Anzahl an Vollgeschossen unbedenklich, da mit der maximal zulassi-
gen Hohe baulicher Anlagen sowie der GFZ wesentliche Determinanten des Mal3es der bau-
lichen Nutzung unverdndert bleiben. Da es sich um eine noch nicht entwickelte Flache handelt,
lasst sich auch aus der stadtebaulichen Umgebung kein Erfordernis einer bestimmten Ge-
schossigkeit ableiten.

Das Teilgebiet BF 2.2, innerhalb dessen das Parkhaus realisiert werden soll, wird nicht durch
eine maximale Geschossigkeit begrenzt. Es ist damit zu rechnen, dass das Parkhaus acht
Geschosse haben wird. Eine derart hohe Geschossigkeit soll nicht fir das gesamte BF 2 ge-
stattet werden, um eine harmonische Entwicklung auch mit dem Umfeld (der Bebauungsplan
05/10 setzt ebenfalls fur Teilgebiete eine Viergeschossigkeit fest) zu gewahrleisten. Das Teil-
gebiet BF 2.2 grenzt zwar direkt an die Albert-Kiekebusch-Stral3e an. Der Grol3teil des 6ffent-
lichen Verkehrs wird allerdings von der WalRmannsdorfer Allee aufgenommen bzw. wird die
Tiefgaragen nutzen. Eine negative Beeintrachtigung des stadtebaulichen Bildes durch eine
ggl. der Umgebung heraufgesetzten Geschossigkeit im Teilgebiet BF 2.2 ist daher nicht zu
beflrchten. Zugleich reicht die Festsetzung der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen
im Teilgebiet BF 2.2 aus, um das Gebaude in seiner Hohenentwicklung zu begrenzen.

Textliche Festsetzung:

TF 4 Begrenzung der Geschossigkeit von Tiefgaragen

1.) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Zahl von Geschossen unterhalb der
Geléandeoberflache auf ein Geschoss begrenzt.

2) Ausnahmsweise kénnen im Teilgebiet BF 4 des festgesetzten Gewerbegebiets bis
zu zwei Geschosse unterhalb der Gelandeoberflache zugelassen werden, sofern der
Nachweis erbracht wird, dass nachteilige Auswirkungen auf den Grundwasserstand
auch fur betroffene Nachbarn ausgeschlossen sind.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. Abs. 1 Nr. 1, Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO
1 BauGBi. V. m. § 8 BauNVO, 81 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO, § 12 Abs. 6 BauNVO

Begriindung

Die textliche Festsetzungen 4 tragt den Boden- und Grundwasserverhaltnissen im Plangebiet
Rechnung. Zugleich wird der Genehmigungslage im Zeitpunkt der Planaufstellung entspro-
chen.

Aufgrund des z.T. kaum versickerungsfahigen Untergrunds sowie des Bemessungsgrundwas-
serstands von 38,6 m Uber NHN*® (entspricht ca. 1,5 bis 2,5 m unter der Gelandeoberkante)

17 vgl. Kapitel 6.1.
18 vgl. Kapitel 6.1.
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ist fur den Grundwasserspiegel beeinflussende bauliche Anlagen besondere Sorge zu tragen.
Eine eingeschossige Tiefgarage ist bei den bestehenden Bodenverhaltnissen realisierbar, ggf.
ist eine gesonderte Untersuchung zur Verdrangung anstehenden Grundwassers in diesen Be-
reichen vorzunehmen. Bei einer angenommenen Griindungstiefe der Tiefgarage von 3 m ist
von einer Betroffenheit des Grundwassers auszugehen.

Ein zweites Tiefgaragengeschoss ist hingegen aufgrund der deutlich tiefergehenden Beein-
flussung der Bodenverhaltnisse nicht erwinscht und nach den Erkenntnissen des Baugrund-
gutachtens auch nicht ohne weiteres umsetzbar. Im Bereich der geplanten Tiefgaragen des
BF 2 stehen weiche Schichten teilweise in Griindungstiefe an, sodass das Einbringen grob-
kornigen Materials (Schotter) erforderlich ist.X® Fur das BF 3 sind die den Stellplatzschlussel
maf3geblich mitbestimmenden Nutzungsmalle und -arten so eingeschrankt, dass die Notwen-
digkeit einer zweigeschossigen Tiefgarage zur Unterbringung der Stellplatze nicht besteht.

Eine Ausnahme wird lediglich fir das Baufeld 4 getroffen, in dem der Eigentimer des westli-
chen Teilstiicks eine Genehmigung fiir eine zweigeschossige Tiefgarage erhalten hat. Daher
ist von einer grundsatzlichen Realisierungsmoglichkeit auch einer zweigeschossigen Garage
in diesem Bereich auszugehen. Aufgrund der erwahnten Baugrundverhaltnisse ist aber ein
Nachweis zu erbringen, dass keine fir betroffene Nachbarn nachteiligen Auswirkungen z.B. in
Form von eines lokal héheren Anstehens des Grundwassers zu besorgen sind.

Textliche Festsetzung:

TF5 Erhdhung der zulassigen Geschossflache um die Flache von Garagen unter-
halb der Gelandeoberflache

Im Teilgebiet BF 2.1 ist die zulassige Geschossflache um 50% der Flachen notwendiger
Garagen, die unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 21a Abs. 5 BauNVvVO

Begriindung

Mit der Festsetzung nach § 21a Abs. 5 BauNVO soll den Bauherren ein Anreiz gegeben wer-
den, die Stellplatze unterirdisch und somit auRerhalb des Sichtfelds der Offentlichkeit unterzu-
bringen. Entschlief3t sich ein Bauherr zu dieser verhaltnismanig teuren Moglichkeit des Stell-
platznachweises, wird er mit einer erhéhten zuldssigen Geschossflache fir sein tbriges Vor-
haben belohnt. Das gilt allerdings nur fur bauordnungsrechtlich erforderliche und somit not-
wendige Stellplatze.?°

Diese vom Bundesgesetzgeber erdffnete Gestattung eines ,Tiefgaragenbonus® soll im vorlie-
genden Planfall fur das Baufeld 2.1 Anwendung finden. Dies begriindet sich wie folgt: Nach
dem gebilligten Vorentwurf gestattet der B-Plan 02/22 fiir das ca. 30.374 m2 gro3e Baufeld 2
(bestehend aus den Teilflachen 2.1 und 2.2) durch die festgesetzte GRZ 0,8 eine zulassige
Geschossflache von 60.748 m2 und das Parkhaus.

Mit der vorgeschlagenen Heraustrennung der Parkhausflache (BF 2.2 = 3.523 m?) reduziert
sich die maligebliche Bezugsgrolie fir die GFZ und in der Folge die zuldssige Geschossfla-
che: Neben dem Parkhaus wirde nur noch eine Geschossflache von 53.702 m? gestattet. Das

19 vgl. Geoteam GmbH (Hrsg.): Baugrundgutachten, S. 11.
20 BVerwG, Urt. v. 27.2.1992 — 4 C 43/87.
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bedeutet eine nicht gewollte Geschossflachenreduktion fir die gewerblichen Nutzungen von
ca. 7.000 m>.

Durch die Festsetzung nach 8 21a Abs. 5 BauNVO kann Abbhilfe geschaffen werden. Die Fla-
che der Tiefgaragen unter den Hausern 5 bis 7 wirde zu 50% auf die zulassige Geschossfla-
che in BF 2.1 angerechnet werden. Die Stellplatze in den Tiefgaragen sind ebenfalls notwen-
dig, um den gemaf Stellplatzsatzung der Gemeinde Schoénefeld notwendigen Stellplatznach-
weis zu erbringen. So kann uber diese Festsetzung der Verlust an Geschossflache, der durch
die Nichtanrechnung des BF 2.2 bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache entsteht,
kompensiert werden.

Hinweis: Mit der Festsetzung des Tiefgaragenbonus im Teilgebiet BF 2.1 werden im Ergebnis
weiterhin die Orientierungswerte des 8 17 BauNVO fir GRZ und GFZ eingehalten. Die unter-
irdische Tiefgarage darf nur eingeschossig sein und muss die GRZ von 0,8 einhalten. Da nur
50 % der Tiefgaragenflache fur die Erhéhung der Geschossflache gestattet wird, kann sich die
festgesetzte GFZ 2,0 allenfalls um 0,4 erh6hen. Somit ergibt sich eine maximale GFZ von 2,4.

7.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

7.4.1 Uberbaubare Grundstiicksflache:

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden Baugrenzen festgesetzt, die Giberbaubare Grundsticksflachen
unterschiedlicher Tiefe ergeben.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO)

Begriindung

Mit der zeichnerischen Festsetzung von Baugrenzen in Form von grof3en Baufenstern wird in
Erganzung der zulassigen GRZ die durch Gebaude Uberbaubare Grundstiicksflache definiert.
Die Baugrenzen setzen einen grof3zligigen Rahmen fir die Verortung der kiinftigen Gebaude
auf den Grundstlcken. Innerhalb der festgesetzten Baufenster kbénnen sich die Baukorper fle-
xibel bewegen. Diese entspricht den Mal3gaben des B-Plans 04/93.

Die mittels Baugrenzen festgesetzten Baufenster halten im Regelfall den bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Mindestabstand von drei Metern zur Grenze des Geltungsbereichs bzw. den
offentlichen Verkehrsflachen ein. Der Abstand kann punktuell auch héher sein, z.B. entlang
des Ful3- und Radwegs der WalBmannsdorfer Allee oder im Bereich der Flachen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Weitere Einschrankungen sind jedoch nicht notwendig
und sollen daher auch nicht erfolgen. Sofern im Sinne der Angebotsplanung auch andere Vor-
haben umgesetzt werden sollen, wiirde dies durch auf den Masterplan abgestimmte Baugren-
zen unnotig erschwert.
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Textliche Festsetzung:

TF 6 Unzulassigkeit von Nebenanlagen

Innerhalb der Umgrenzung der Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes ist die Errichtung von Nebenanlagen nicht zulassig. Die Bestimmungen des Satzes 1
gelten nicht fur Stellplatze nach § 12 BauNVO.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO, § 12 BauNVO)

Begriindung

Das Plangebiet wird im Norden durch die S-Bahntrasse begrenzt, die den Flughafen BER an
den Berliner Nahverkehr anbindet. Unmittelbar an der Trasse anliegende Flachen sind plan-
festgestellt und sollen die Stromversorgung der Bahntrasse mittels einer 110 kV Bahnstrom-
leitung sichern. Der entsprechende Planfeststellungsbeschluss ,110 kV Bahnstromanlage
Genshagener Heide — Grinauer Kreuz“ wurde am 4. Oktober 2006 gefasst. Die Freileitung
wurde unmittelbar nérdlich der Geltungsbereichsgrenze errichtet.

Gegenstand der Planfeststellung ist ein von den Freileitungen ausgehender parabolischer
Schutzstreifen. Der Bebauungsplan setzt zeichnerisch Flachen fir besondere Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen fest, die den parabolischen Schutzstreifen
sowie einen zusatzlichen Sicherheitsabstand von mindestens drei Metern umfassen. Eine
Uberbauung innerhalb des Schutzstreifens ist unzuldssig, sodass dieser folgerichtig nicht in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegt. An diesem grundsatzlichen Ausschluss
von Bebauung, der bereits in der 1. Anderung des Bebauungsplans 04/93 festgesetzt wurde,
soll auch der Bebauungsplan 02/22 festhalten. Allerdings soll zumindest die Errichtung von
Stellplatzen in diesem Bereich zugelassen werden, um den Entfall von Stellplatzen in 6ffentli-
chen Verkehrsflachen zugunsten des im Masterplan vorgesehenen Campus-Platzes zu kom-
pensieren. Daher wird als Zusatz aufgenommen, dass Stellplatze nach § 12 BauNVO nicht mit
zu den ausgeschlossenen Nebenanlagen zahlen sollen.

Das ist auch vor dem Hintergrund, dass vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die Elekt-
rofreileitung geschitzt werden soll, vertretbar: Zum einen halt der Bebauungsplan, wie darge-
legt, einen erweiterten Schutzabstand ein. Stellplatze in ihrer Gblichen Dimensionierung lassen
sich problemlos innerhalb dieses ,Zuschlags® von mindestens drei Metern gegeniber dem
planfestgestellten Parabol-Schutzstreifen realisieren. Zudem fuhrt der Planfeststellungsbe-
schluss selbst aus, dass nicht von einer Gesundheitsgefdhrdung auszugehen ist, da die
Grenzwerte der 26. BImSchV eingehalten werden. Insofern ist der kurzzeitige Aufenthalt von
Menschen innerhalb der Schutzflachen zum Ein- und Aussteigen aus dem Fahrzeug abwa-
gungsgerecht; erheblich nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Textliche Festsetzung:

TF 7 Unzuldssigkeit baulicher Anlagen innerhalb von Flachen, die mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind

Innerhalb der Flachen Al und A2, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des Energieversorgers (Gas) zu belasten sind, ist die Errichtung von Gebauden jeglicher Art
unzuléssig.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO, 8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB,
8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung

Die im Teilgebiet BF4 verlaufenden Gasleitungen der EWE Netz GmbH sowie der sich aus in
den offentlichen Verkehrsflachen anliegenden Leitungen ergebende Schutzstreifen im BF 4
sowie BF 2.1 (entlang der WalRmannsdorfer Allee) sollen nicht mit Gebauden tberbaut wer-
den. Da noch keine Dienstbarkeit eingetragen ist, ist die Freihaltung dieser Flachen tuber den
Bebauungsplan zu sichern. Die Festsetzung untersagt ausdriicklich nur die Uberbauung mit
Gebauden. Die Uberbauung dieser Flachen mit anderen baulichen Anlagen, z.B. Zufahrten zu
den Grundstucken oder Tiefgaragen u.a., ist hingegen ausdrtcklich zulassig. In diesen Féallen
hat im Rahmen der Ausfluhrungsplanung eine enge Abstimmung mit dem Netzbetreiber zu
erfolgen.

Hinweis: Die Festsetzung TF 7 selbst begrindet die Geh-, Fahr- und Leitungsrecht nicht.
Hierzu bedarf es zuséatzlich einer Eintragung in das Baulastenverzeichnis. Durch die textliche
Festsetzung wird die erforderliche Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bau-
lastenverzeichnis lediglich vorbereitet und die Errichtung von Gebauden ausgeschlossen.

7.4.2 Bauweise

Die mit Hauptanlagen uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sind allein mittels
zeichnerisch festgesetzter Baugrenzen bestimmt. Der Bebauungsplan setzt keine Bauweise
fest. Mogliche Absténde ergeben sich daher ausschlielich aus dem Abstandsflachenrecht
nach § 6 BbgBO.

7.5 Immissionsschutz

7.5.1 Parabolischer Schutzstreifen

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung

Entlang der Bahnstrecke wird eine oberirdische Elektroleitung zur Stromversorgung der
Bahntrasse mittels einer 110 kV Bahnstromleitung geftihrt. Die Elektroleitung selbst ist plan-
festgestellt durch Beschluss vom 4. Oktober 2006 (,110 kV Bahnstromanlage Genshagener
Heide — Grlnauer Kreuz®). Die Freileitung wurde unmittelbar nordlich der Geltungsbereichs-
grenze errichtet. Gegenstand der Planfeststellung ist u.a. ein von den Freileitungen ausgehen-
der parabolischer Schutzstreifen. Der Bebauungsplan setzt zeichnerisch Flachen fir beson-
dere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen fest, die den paraboli-
schen Schutzstreifen sowie einen zusétzlichen Sicherheitsabstand von drei Metern umfassen
(vgl. auch Begriindung zu TF 6).
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7.5.2 Larmschutz

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung angefertigt. Diese betrachtet die unterschiedlichen auf das Plangebiet einwirken-
den Immissionen sowie von ihm ausgehenden Emissionen, differenziert nach den jeweiligen
Larmarten.

Gewerbelarm

Die Auswirkungen des Gewerbelarms wurden fir insgesamt 11 Immissionsorte in der beste-
henden Ortslage WalRmannsdorf, im dstlich der WalBmannsdorfer Allee angrenzenden Bebau-
ungsplan (Testa-Campus) sowie innerhalb des Plangebiets berechnet. Die Immissionsorte
wurden so gewabhlt, dass bei Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen an diesen Or-
ten, die Anforderungen auch an allen anderen denkbaren Immissionsorten erfillt werden.?!

Als Vorbelastung wurden die Emissionen des Park-and-Ride-Parkplatzes am S-Bahnhof Wal3-
mannsdorf sowie die zulassigen Emissionen des Bebauungsplans 05/10 der Gemeinde Scho-
nefeld (Testa-Campus) eingestellt. Unter Zugrundelegung von angenommenen Larmemissi-
onskontingenten, die mit Werten von teilweise weit tber 70 dB(A) tagsuber bzw. zwischen 55
und 60 dB(A) nachts ein typisches Gewerbegebiet ohne Einschrankungen simulieren, werden
die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten eingehalten.?? Dieser Befund
gilt erst recht fur den Masterplan des NXT Airport Collaboration Village, da hier vor allem we-
niger emissionsintensive Dienstleistungen inklusive der Hochschulnutzung realisiert werden
sollen. Insofern ist es abwagungsgerecht, moglicherweise verbleibende Konflikte auf die Ge-
nehmigungsebene zu verlagern. Das schlief3t nicht aus, dass sich bei der Planrealisierung im
Einzelfall eine beantragte Nutzung als riicksichtslos erweisen und somit nach § 15 BauNVO
unzulassig sein kann.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm durch den Straf3en- als auch den Schienenverkehr ein.
Fiar den Prognose-Planfall wird die geplante Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Wal3manns-
dorfer Allee/Albert-Kiekebusch-Stral3e bertcksichtigt. Die Untersuchung zum Schienenver-
kehrslarm beriicksichtigt gemal Forderung des Landesamts fir Umwelt, Abteilung Immissi-
onsschutz® neben den von der Deutschen Bahn tibermittelten Bestandsdaten fiir 2022 auch
die Prognose 2030. Diese lasst eine deutliche Erh6hung des Giiterverkehrsaufkommens von
13 Bewegungen tagsiiber und einer nachts auf 87 tagsiiber und 41 nachts erwarten. Weiterhin
wurden Zuschlage fiir Kurvengerdusche berticksichtigt.

Die ermittelten Beurteilungspegel fir die kombinierte Betrachtung von Straf3en- und Schienen-
verkehrsemissionen liegen tagstber zwischen 64 dB(A) und 73 dB(A) sowie nachts zwischen
62 dB(A) und 72 dB(A). Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm in Gewer-
begebieten von 65 dB(A) tagsiber bzw. 55 dB(A) nachts werden bei freier Schallausbereitung
und ohne Schallschutzmanahmen flachendeckend Uberschritten (vgl. Abbildungen 8 und
9)_24

21 vgl. Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH (Hrsg.): B-Plan 02/22 ,Gewerbe am Airport — Teil-
gebiet Ost" — Schalltechnische Untersuchung [im Folgenden: Schalltechnische Untersuchung], S. 9.

22vgl. ebd., S. 16.

23 Vvgl. Stellungnahme vom 29.06.2022 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB.

24 Vgl. Schalltechnische Untersuchung, S. 25 f.
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Abb. 8: Straf3en- und Schienenverkehr - Beurteilungspegel Tag in 14 m Hohe (Quelle: Schalltechnische Untersu-
chung, Anlage 7.5)
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Abb. 9: StraBen- und Schienenverkehr - Beurteilungspegel Nacht in 14 m Héhe (Quelle: Schalltechnische Untersu-
chung, Anlage 8.5)

Fluglarm

Das Plangebiet befindet sich innerhalb von Larmschutzbereichen gemaf § 2 und 4 FluLA&rmG
i.V.m. FlugLarmSBBbgV?: Es ist der Tag-Schutzzone 2 sowie der Nacht-Schutzzone zuzu-
ordnen, sodass hier Fluglarmpegel Laeq tag ZWischen 61 und 64 dB(A) bzw. Laeq nacht ZWischen
52 und 56 dB(A) zu beriicksichtigen sind (vgl. Abbildungen 10 und 11). Aufgrund dieser Pegel
tritt der Fluglarm gegeniber dem Verkehrslarm in den Hintergrund und wird nur in den vom
Verkehrslarm abgeschirmten Bereichen relevant.

25 Brandenburgische Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Berlin-
Brandenburg (FlugLArmSBBbgV) vom 7. August 2013 (GVB. 11/13, Nr. 61).
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Abb. 10: Detailkarte Tag-Schutzzone (Quelle: Schalltechnische Untersuéhung, S. 6)
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Abb. 11: Detailkarte Nacht-Schutzzone (Quelle: Schalltechnische Untersuchung, S. 6)
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Zusammenfassung

Aufgrund der vorherrschenden Larmquellen (Straf3en- und Schienenverkehr tagstber, Schie-
nenverkehr nachts, Fluglarm), dem Hohenniveau der Einwirkungen — die hdchsten Beurtei-
lungspegel sind in den obersten Stockwerken zu erwarten — sowie aus stadtebaulichen Grin-
den werden keine aktiven SchallschutzmaRnahmen angestrebt.?® Stattdessen soll durch die
Festsetzung von Schallddmm-Maf3en nach der DIN 4109 eine Losung des Immissionskonflikts
erfolgen. Durch die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm auch ohne jegliche
SchallschutzmalRnahmen (s.0.) bedarf es in der vorliegenden Planung keiner Festsetzungen
zum Schutz vor Gewerbelarm. Daher ist die Konfliktlésung mittels passiver Schallschutzmalf3-
nahmen zulassig.

Textliche Festsetzung

TF8 Larmschutz

1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans miissen bei der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die Auf3enbauteile schutzbedirftiger Auf-
enthaltsraume der Geb&aude ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mal (R'w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemar DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln

ist:

R'w,ges = La — KRaumart

mit La = maf3geblicher Aul3enlarmpegel

mit KRaumart = 30 dB fur Ubernachtungsraume, Unterrichtsraume u.a.

= 35 dB fur Burordume u.a.
Die Ermittlung des maRRgeblichen AuRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5 gemafl DIN 4109-2:2018-01. Die zugrunde zu legenden maf3gebli-
chen Aul3enlarmpegel (La) sind in der Anlage 1 zur Begriindung des Bebauungs-
plans dargestellt.

2) Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren
zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-
2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

3) Wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Auf3enlarmpegel als nach
Abs. 1 Satz 3 nachgewiesen wird, sind AulRenbauteile mit einem entsprechend ge-
ringeren Gesamt-Schallddmm-Mal3 zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung

Die Festsetzung orientiert sich an der Empfehlung aus dem Handbuch fiir Bauleitplanung des
Landes Brandenburg und stellt sicher, dass unter Anwendung der DIN 4109 in ihrer aktuellen
Fassung vertragliche Innenraumpegel erreicht werden.

Durch die Festsetzung von erforderlichen Schalldamm-MafRen gemaf der DIN 4109 kann so-
wohl den Immissionen des Verkehrs- als auch des Fluglarms begegnet werden. Um die tat-
sachlich angestrebten Innenraumpegel zu erreichen, sind die Schallquellen energetisch zu
addieren. Fiur den Schienenverkehrslarm, der in seiner Auspragung im Vergleich zum Stra-
Renverkehrslarm keine dauerhafte, sondern nur kurzzeitige, wiederkehrende Schallguelle dar-
stellt, kann gemal DIN 4109 ein sog. Frequenzbonus in Ansatz gebracht werden. Dieser wirkt
sich unmittelbar auf die ermittelten maf3geblichen AuRenlarmpegel aus. Die Abbildungen 12
und 13 zeigen die Berechnung des mal3geblichen Aul3enlarmpegels tagstiber und nachts un-
ter Beriicksichtigung des Frequenzbonus.

26 \gl. zur Alternativenpriifung Kapitel 9.
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Die Anwendung des Frequenzbonus bedingt allerdings, dass in Ubernachtungsraumen unter
Umstanden keine Innenraumpegel von 30 dB(A) erreicht werden. Dabei handelt es sich aller-
dings um einen Ublichen Standard fur Beherbergungsstétten, dessen Einhaltung allein durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht fir jeden Raum gewahrleistet werden kann.
Letztlich ist es der Ausfiihrungsplanung bzw. den spateren Nutzern Uberlassen, ob dieser
Standard eingehalten werden soll oder nicht. Der Bebauungsplan setzt lediglich die Mindest-
anforderungen an den Schallschutz fest, dartiber hinausgehender Schallschutz ist jederzeit
moglich.

MaRgeblicher
AuBenldrmpegel
La in dB(A)

g
55 < <= 60

60 < WMl <= g5
B5< IV <=70
70 < <= 75
75 < UM <= B0
80 < <= 85
85 <

I

/

A
B

Abb. 12: Maf3gebliche AuRenlarmpegel fiir Burordume 0.8. (Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Anlage 9.1)
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MaRgeblicher
AuBenldrmpegel
La in dB(A)

. <= 55
55 « <= 60
60< Wl <= g5
65< IV <=70
70< VM <=75
75 < UM <= 80
80 < RIIM <= 85
85 < WL

A\

M

Abb. 13: MalRgebliche AuRenlarmpegel fiir Ubernachtsungsréume 0.4. (Quelle: Schalltechnische Unteréachung,
Anlage 9.2)

Bei Buroraumen u.d. Nutzungen ist lediglich von einer Nutzung tagstiber auszugehen, sodass
tags und nachts die gleiche Schutzbediirftigkeit anzunehmen ist. Ubernachtungsraume in Ho-
tels werden hingegen auch nachts genutzt, sodass hier fur die Festlegung der Larmpegelbe-
reiche die hoheren AulRenlarmpegel nachts in Ansatz gebracht werden. Somit werden auto-
matisch auch die niedrigeren AuRenlarmpegel tagsiber eingehalten. Insgesamt sind bei freier
Schallausbreitung je nach Nutzungsart der schutzbedirftigen Raume Schallddmm-Mal3e von
39 dB(A) bis 44 dB(A) zu realisieren. Der Nachweis hat gemanR Abs. 2 der Festsetzung im
Genehmigungsverfahren zu erfolgen. Die so ermittelten Schalldamm-MaRe bewegen sich
knapp unterhalb dessen, was der bisherige Bebauungsplan (Biiroraume: 40 dB(A), Ubernach-
tungsraume: 45 dB(A)) vorgesehen hat.

Nach Abs. 3 der Festsetzung darf von den ermittelten Schalldamm-MalRen abgewichen wer-
den, wenn z.B. durch die Eigenabschirmung einzelner Fassaden oder durch die Abschirmung
anderer Gebaude tatsachlich niedrigere Au3enlarmpegel im Vergleich zur freien Schallaus-
breitung nachgewiesen werden. Der Nachweis hat ebenfalls im Genehmigungsverfahren
durch gesonderte Berechnungen zu erfolgen. Sofern der Nachweis erbracht wird, besteht ein
Anspruch darauf, entsprechend niedrigere Bau-Schalldimm-Mal3e realisieren zu mussen.
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7.6 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie grinordnerische Festsetzungen

7.6.1 Eingriffs- und Ausgleichskonzept

Grundsatzlich ist gemal 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich, sofern die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Be-
bauungsplan 02/22 lberplant in seinem Geltungsbereich den bisher rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan 04/93 in der Fassung seiner 1. Anderung. Der Bebauungsplan 02/22 lasst nur
minimal neue Eingriffe zu, indem er den bisher als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (SPE-Flache) festgesetzten Graben zwischen
BF 2.1 und BF 3 kiinftig als Gewerbegebiet festsetzt. Die Festsetzung zur Erhaltung des Gra-
bens wird als Uberlagernde Festsetzung zeichnerisch sowie erganzend textlich getroffen (vgl.
TF 15). Der so zugelassene Eingriff ist nicht bereits vorher erfolgt oder zulassig gewesen,
sodass dafir ein Ausgleich zu schaffen ist. Das geschieht durch eine Erhéhung der zu pflan-
zenden Baume nach TF 10.

Fur die Ubrigen Eingriffe wird das Ausgleichskonzept des bisherigen Bebauungsplans tber-
nommen. Zwar ist die Ubernahme der zum Ausgleich getroffenen Festsetzungen nicht von
Gesetzes wegen vorgeschrieben. Bei einer spateren Anderung oder gar Aufhebung von Fest-
setzungen, die dem Ausgleich dienen, wird jedoch das planerische Gesamtkonzept der vor-
herigen Planung berihrt. Die nachfolgende Planung muss die gesamte Abwagungslage erneut
betrachten und darf kein Ausgleichsdefizit begriinden.?” Sofern der Ausgleich reduziert werden
soll, braucht es dafiir aber abwégungsgerechte Grinde. Daher tibernimmt der Bebauungsplan
02/22 das Ausgleichskonzept der Vorgangerbebauungsplane und sichert es Uber textliche
Festsetzungen sowie den stadtebaulichen Vertrag ab. Details zur Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung sowie zur Zuordnung der im Bebauungsplan 04/93 festgesetzten Ausgleichsmal3-
nahmen konnen dem Umweltbericht entnommen werden.?8

Sofern auf planexternen Flachen Ausgleichsmaflinahmen durchgefiihrt werden sollen, wird de-
ren Durchfihrung gemaR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die
Voraussetzungen dafir liegen vor: Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Gemeinde Sché-
nefeld und dem Vorhabentrager soll und muss vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen
werden.?® Die offentlichen Griunflachen, auf denen die AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt
werden sollen, sind im Besitz der Gemeinde Schonefeld. Diese kann als Vertragspartnerin
daher lber die Flachen verfligen und die Durchflihrung von Malinahmen gestatten. So sollen
auf einer stidwestlich an das Plangebiet anschlieBenden Grinflache 3.600 m2 unter vorheriger
Erarbeitung eines Gestaltungskonzepts aufgewertet werden.

7.6.2 Festsetzungen im Bebauungsplan

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung ist zwischen den Baufeldern BF 2.1 und BF 3 eine Flache zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entlang eines Grabens fest-
gesetzt.

Entlang der Walimannsdorfer Allee werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

27 Vvgl. zu alledem Gierke/Schmidt-Eichstaedt: Die Abwagung in der Bauleitplanung, Rn. 2329.
28 vgl. Umweltbericht, Kapitel 11.5.
29 vgl. Kapitel 10.
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Begriindung

Die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(SPE-Flache) dient der genauen Lokalisierung der Bestimmungen von TF 15. Fir weitere Ein-
zelheiten wird auf die Begriindung zu TF 15 verwiesen.

Die Flachen mit Pflanzbindungen weisen eine Breite von 5 m auf und sind Bezugspunkt meh-
rerer textlicher Festsetzungen. Durch ihre Verortung entlang der Wa3mannsdorfer Chaussee
soll — in Verbindung mit weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans 04/93 — eine ausrei-
chende Durchgrinung sowie Einbindung des Gewerbegebiets in das Landschaftshild erreicht
werden. Teilweise werden die Flachen mit Pflanzbindungen von einer mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Energieversorgers (Gas) zu belastende Flache Uberlagert.
Notwendige Hinweise zu dieser Konstellation finden sich in den Festsetzungen TF 9 und TF
11.

Textliche Festsetzung:

TF9 Begrunung und Bepflanzung

1.) In den Gewerbegebieten sind die Grundsticksflachen aufRerhalb der zulassigen
Grundflache zu mindestens 50 % mit Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es ist pro 1,5 gm ein Strauch (Mindestpflanzqualitat 2 x verpflanzt, ohne
Ballen, 60-80 cm) der Pflanzliste C zu pflanzen. Das Anpflanzen von nach TF 10
Abs. 1 erforderlichen Baumen innerhalb dieser Flachen ist zulassig.

2.) Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind aufRerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen mehrreihige Hecken der Pflanzliste C mit Baum-Uberhéltern der Pflanzliste
B zu pflanzen. Fir die Heckenpflanzungen sind pro 1,5 gm ein Strauch (Mindest-
pflanzqualitat 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60-80 cm) und je angefangene 100 gm ein
Baum (Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12- 14 cm)
oder ein Heister (Mindestpflanzqualitat 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, 200-250
cm) zu pflanzen.

3.) Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Str&uchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen mehrreihige Hecken der Pflanzliste C zu pflanzen. Es ist pro 1,5 gm ein
Strauch (Mindestpflanzqualitat 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60-80 cm) zu pflanzen.

4.) Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen kénnen bei der Ermittlung der Flachen-
grofRe fur die Gehdlzpflanzungen nach Absatz 1 angerechnet werden.

5.) Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen durfen durch Zufahrten zu den Gewerbegebieten BF 2.1, BF 3 und BF 4 Uber-
baut werden. Die Anforderungen der Abséatze 2 und 3 bleiben unberihrt.

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

Begriindung

Das Ausgleichskonzept basiert auf dem Bebauungsplan 04/93 und wird nur geringfiigig ange-
passt. Nach bisherigem Planungsrecht ist je ein gm Flache ein Strauch zu pflanzen. Diese
Anforderung ist mittlerweile fachlich tGiberholt, da durch eine so hohe Pflanzdichte die Entwick-
lung der Straucher beeintrachtigt wird. Daher wird diese Dichte auf einen Strauch je 1,5 gm in
den Abséatzen 1 bis 3 aufgelockert, um letztlich eine bessere Pflanzqualitat zu sichern. Der
guantitative Verlust an Pflanzungen von Strauchern wird zudem durch eine héhere Anzahl zu
pflanzender Baume nach TF 10 Abs. 1 kompensiert. Weiterhin ist im Vergleich zum Bebau-
ungsplan 04/93 die Herstellung mehrschichtiger Gehdlze u.a. aufgrund der Einhaltung von
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Abstanden zur Bahn, Leitungen, Grenzen nicht im vollen Mafl3e mdglich, die Anzahl der Baum-
pflanzungen in Summe wird jedoch erhéht. Ebenso ist in Abs. 1 klargestellt, dass nach TF 10
Abs. 1 erforderliche Baumpflanzungen innerhalb dieser Flachen ebenfalls zuldssig sind, so-
dass mehrschichtige Gehdlzpflanzungen ermdglicht werden kénnen.

Nach Absatz 1 sind 50% der Flachen auf3erhalb der zulassigen Grundflache mit einheimischen
Strauchern zu bepflanzen. Die zulassige Grundflache ist mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt,
sodass im Ergebnis 50% der verbleibenden Flachen bzw. 10% (ca. 4.670 m2) der Gewerbe-
gebiete insgesamt zu bepflanzen sind. Flachen, die einer Pflanzbindung unterliegen, sind nach
Abs. 4 auf diesen Flachenumfang anzurechnen.

Das Planungskonzept sieht eine ErschlieRung der Geb&ude in den Teilgebieten BF 2.1 und
2.2 nicht nur Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen vor, sondern auch tber eine Privatstral3e.
Die Einmindung dieser Privatstraf3e in die WalRmannsdorfer Allee durchquert notwendiger-
weise die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.
Gleiches gilt fiir die ErschlieBung des Teilgebiets BF 3: Diese ist anderweitig gar nicht mdglich,
da eine Uberbauung des Grabens der Festsetzung TF 15 entgegensteht. In Abs. 5 wird des-
halb klargestellt, dass eine Uberbauung der Flachen mit Pflanzbindungen durch Zufahrten
ausdricklich zulassig ist. Auch ohne diese Festsetzung sind die Flachen mit Pflanzbindung
dem Baugebiet zuzurechnen und aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen grund-
satzlich durch den in § 23 Abs. 5 BauNVO geregelten Umfang tberbaubar.?® Durch diese
Klarstellung bleiben die notwendigen Pflanzungen nach Abs. 2 und 3 unberthrt, d.h. die Ein-
haltung des festgesetzten Pflanzumfangs ist trotz der Uberbauung durch Zufahrten sicherzu-
stellen.

Textliche Festsetzung:

TF 10 Anpflanzen von Baumen

1) In den Gewerbegebieten ist je angefangene 500 gm Grundstiicksflache mindestens
ein Laubbaum (Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballie-
rung, Stammumfang 12-14 cm) der Pflanzliste B zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Baume im Bestand mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm, die dau-
erhaft erhalten werden, sind bei der Ermittlung der mindestens zu pflanzenden
Baume nach Satz 1 zu beriicksichtigen.

2) Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 15 grofRkronige Baume
(Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammum-
fang 18-20 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang nachzupflan-
zen. Es sind grol3kronige Baume der Pflanzliste A zu verwenden. Die Baume sind in
ausreichend groRe Baumscheiben (tatsachlicher Wurzelraum mindestens 2 x 2 gm)
Zu setzen.

3) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind mit mindestens einem Baum je 6 Stellplatze zu
begriinen (MindestpflanzgréRe: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung,
Stammumfang 14-16 cm) der Pflanzliste B. Die Baume sind in ausreichend grol3e
Baumscheiben (tatsachlicher Wurzelraum mindestens 2 x 2 gm) oder mindestens
1,50 m breite Grinstreifen zu setzen.

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

Begriindung

30 vgl. Petz, in: Konig/Roeser/Stock (Hrsg.): BauNVO, 5. Aufl., § 19, Rn. 20; Hartmann/Schilder, in: Bonker/Bi-
schopink (Hrsg.): BauNVO, 2. Aufl., 8 19, Rn. 37; Decker, in: Jade/Dirnberger (Hrsg.): BauGB/BauNVO, 9. Aufl.,
§ 19 BauNVO, Rn. 4.
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Die nach Abs. 1 erforderlichen Baumpflanzungen dienen nicht nur der Begriinung der Gewer-
begebiete (gemeint sind alle Teilflachen von BF 2.1 bis BF 4), sondern auch der Kompensation
von Baumverlusten gemaf der Baumschutzverordnung des Landkreises Dahme-Spreewald
zum Zeitpunkt der erstmaligen Uberplanung des Gebiets. Sie sind bereits in der 1. Anderung
des Bebauungsplans 04/93 festgesetzt und werden in den Bebauungsplan 02/22 Gbernom-
men. Dabei wird der Wortlaut der Festsetzung verandert: Statt auf die Flachen aul3erhalb der
zulassigen Grundflache abzustellen, wird zukinftig auf die Gewerbegebiete insgesamt abge-
stellt. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume wird dadurch erhéht: Bei 46.720 mz2 festgesetzter
Gewerbegebiete sind mindestens 94 Baume zu pflanzen. Nach bisher geltendem Recht waren
lediglich 71 Baume zu pflanzen. Das dient als Ausgleich der quantitativ herabgesetzten Pflanz-
pflicht flr Straucher nach TF 9 sowie zum Ausgleich der zuziiglichen Versiegelung von 367
m2 im Baufeld 3 sowie durch die Anpassung der StraRenverkehrsflache zur Sicherung einer
erforderlichen Abbiegespur in die Walimannsdorfer Allee.

Sofern in den festgesetzten Gewerbegebieten bestehende Baume mit einem Stammumfang
von mehr als 80 cm dauerhaft erhalten werden sollen, sind diese auf die mindestens zu pflan-
zenden Baume anzurechnen. Eine Pflicht zur Erhaltung des vorhandenen Baumbestands setzt
der Bebauungsplan nicht fest, sie kann sich aber ggf. aus der Baumschutzsatzung oder aus
anderen naturschutzrechtlichen Regelungen ergeben.

Die Festsetzung des Abs. 2 diente im Bebauungsplan 04/93 zur Kompensation der durch die
Herstellung der oOffentlichen Verkehrsflache (u.a. Albert-Kiekebusch-Stral3e inklusive Wende-
hammer) verursachten Eingriffe. Der Grof3teil der Baume ist bereits gepflanzt, allerdings noch
nicht alle. Deshalb wird die Festsetzung in den Bebauungsplan 02/22 Gbernommen, um die
Pflanzung der notwendigen Baume zu sichern.

SchlieBlich wird auch die gestalterische Festsetzung nach Abs. 3 aus dem Bebauungsplan
04/93 Ubernommen. Im Masterplan zum NXT Airport Collaboration Village sind zwar keine
ebenerdigen Stellplatzanlagen vorgesehen, sodass die Festsetzung hier nicht zur Anwendung
kommen wird. Sollten sich zukinftig aber Nutzungsabsichten andern und ebenerdige Stell-
platzanlagen hergestellt werden, soll eine hochwertige Gestaltung dieser gesichert werden.
Zudem dient die Festsetzung auch klimatischen Erfordernissen, indem eine Verschattung der
Stellplatze gesichert wird.

Textliche Festsetzung:

TF 11 Ausschluss von Pflanzungen

1) Innerhalb der Flachen Al und A2, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten des Energieversorgers (Gas) zu belasten sind, dirfen nur niedrig wurzelnde
Pflanzen gepflanzt werden.

2) Innerhalb der Flache B, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Tragers fur Entsorgung/ Regen- und Abwasserentsorgung belastet ist, dirfen nur
niedrig wurzelnde Pflanzen gepflanzt werden.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Begriindung

Die nach Nr. 1 erfassten Flachen dienen der Sicherung des Schutzstreifens von Gasleitungen.
Um eine Beschadigung der Gasleitungen auszuschlieRen, sind in diesen Bereichen nur niedrig
wurzelnde Pflanzen zulassig. Baume u.&. sind demnach unzulassig.

Seite 44



Begriindung zum Bebauungsplan 02/22
~.Gewerbepark am Airport — Teilgebiet Ost*
Entwurf, Stand: Januar 2023

Die nach Nr. 2 erfasste Flache sichert eine Abwasserleitung. Ein Geh- und Leitungsrecht ist
bereits eingetragen, allerdings umfasst das kein Pflanzverbot. Daher sichert der Bebauungs-
plan eine Uberpflanzung mit niedrig wurzelnden Pflanzen, um eine Beschadigung der Abwas-
serleitung oder sonstige Beeintrachtigungen zu vermeiden.

Textliche Festsetzung:

TF 12 Dachbegrinung

Flach- und gering geneigte Dacher (Dachneigung maximal 15%) sind auf mindestens 30 %
der jeweiligen Dachflache extensiv (z.B. mit einer Sedum-Ansaat auf ndhrstoffarmem Sub-
strat) zu begrtinen und dauerhaft zu erhalten. Satz 1 gilt nicht fur Dachflachen, auf denen
Stellplatze sowie deren Zu- und Abfahrten errichtet werden, sowie fiir Dachflachen von An-
lagen gemaf § 14 BauNVO.

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

Begriindung

Der fortschreitende Klimawandel im Allgemeinen wie die lokale Entwasserungssituation im
Besonderen rechtfertigen die Festsetzung der Dachbegriinung: durch die raumliche Nahe zu
Berlin (urbane Warmeinsel) sowie die festgesetzte GRZ von 0,8 in den Gewerbegebieten BF
2.1 sowie BF 4 soll einer zu starken Hitzebildung entgegengewirkt werden. Zudem ist die Ver-
sickerungsfahigkeit der Boden im Plangebiet nicht optimal,® sodass auch die Entwasserungs-
studie die Rickhaltung des Niederschlagswassers u.a. durch begrunte Dacher empfiehlt. Da
es mehrere unterschiedliche Varianten der Entwasserung gibt (vgl. Begrindung zu TF 14), soll
an dieser Stelle allerdings von der Festsetzung eines Retentionsdachs abgesehen werden —
die Erforderlichkeit fiir genau diese Mal3nahme lasst sich aus den vorliegenden Unterlagen
nicht herleiten.

Die Dachbegriinung auf flachen und gering geneigten Dachern berticksichtigt auch die 6kono-
mischen Belange der Eigentimer: auf starker geneigten Dachern ist zwar eine Dachbegri-
nung moglich, allerdings nur mit einem hoheren Kostenaufwand. Aus dem gleichen Grund wird
eine nur extensive Dachbegriinung als Mindeststandard festgesetzt. Die Festsetzung ent-
spricht somit vollumfanglich den bisherigen Regelungen des Bebauungsplans 04/93.

Eine Ausnahme sieht Satz 2 fir Dachflachen vor, auf denen Stellplatze sowie deren Zu- und
Abfahrten hergestellt werden. Da das oberste Geschoss des Parkhauses in BF 2.2 ohne Uber-
dachung hergestellt werden soll, ist diese Festsetzung notwendig. Andernfalls ware auch das
oberste Geschoss des Parkhauses zu begriinen, obwohl hier Stellplatze vorgehalten werden
sollen. Ahnliches gilt fiir die Dachflachen von Anlagen nach § 14 BauNVO, z.B. uberdachte
Fahrradstellpléatze, Trafostationen etc. Hier ist eine Begriinung der Dachflachen mikroklima-
tisch und 6konomisch nicht sinnvoll, weshalb von einer Teilbegriinungspflicht Abstand genom-
men werden soll.

Textliche Festsetzung:

TF 13 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

31 vgl. Kapitel 6.1.
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In den Gewerbegebieten sind die Befestigungen von privaten Wegen und ErschlieBungs-
flachen sowie die Befestigung der Stellplatzflachen in luft- und wasserdurchlassigem Auf-
bau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung

Wie bereits dargelegt sind die Versickerungsfahigkeiten der Boden im Plangebiet nicht opti-
mal. Um die Bodenfunktion nicht zusatzlich zu beeintréchtigen und eine dezentrale Versicke-
rung anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiick sicherzustellen, sollen private
Wege, ErschlieBungsflachen sowie Stellplatze ein Mindestmal an Wasser- und Luftdurchl&s-
sigkeit aufweisen. Erganzend sind Befestigungen, die dem Zweck dieser Regelung entgegen-
stehen, unzuldssig. Empfohlen werden hingegen Materialien, wie z. B. Schotterrasen, grobpo-
riges Basaltpflaster mit hohem Fugenanteil oder Rasengittersteine.

Im Falle des Masterplans zum NXT Airport Collaboration Village sind der Campusplatz, Zu-
und Abfahrten der Tiefgaragen, die Zufahrt zum BF 3, die PrivatstraRe sowie die an der Pri-
vatstral3e angeordneten Stellplatze von der Festsetzung erfasst. Die in der Festsetzung emp-
fohlenen Materialien sind nicht zwingend zu verwenden, sodass z.B. auch Fugenpflaster 0.4.
denkbar ist.

Textliche Festsetzung:

TF 14 Niederschlagswasser

Das innerhalb der Gewerbegebiete BF 2.1, BF 2.2 sowie BF 4 und des eingeschrankten
Gewerbegebiets BF 3 anfallende Niederschlagswasser ist zuriickzuhalten und — soweit er-
forderlich — durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere Mal3nahmen gleicher
Wirkung in den Gewerbegebieten zu versickern. Ausnahmsweise kann das zurlickgehaltene
Niederschlagswasser in die mit Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder anderen Mal3-
nahmen gleicher Wirkung ausgestatteten o¢ffentlichen Verkehrsflachen verbracht werden,
wenn der zustandige StralRenbaulasttrager zustimmt und keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Nachbarschaft zu erwarten sind.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG)

Begriindung

Nach § 55 Abs. 2 WHG sowie § 54 Abs. 4 BbgWG ist das Niederschlagswasser ortsnah zu
versickern. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans fand eine Baugrunduntersu-
chung statt, die u.a. die Versickerungsfahigkeit der Boden untersucht.®? Darauf aufbauend
wurden eine Konzeption zur Niederschlagsentwésserung sowie ein Uberflutungsnachweis fur
ein Starkregenereignis mit hundertjahriger Wiederkehrwahrscheinlichkeit erstellt.

Das Niederschlagsentwéasserungskonzept sieht ein Biindel verschiedener Malinahmen vor,
um auf die schwierigen Versickerungsverhaltnisse im Bereich des Campusplatz, die nicht vor-
handene Vorflut sowie auf den geplanten Bau der Tiefgarage zu reagieren. Da unter Bertck-
sichtigung der geplanten Bebauungsstruktur nur Teilbereiche des BF 2.1 und 2.2 sowie das
BF 3 Uber versickerungsfahige Boden verfiigen, sind diese zur Gewahrleistung einer geregel-
ten Entwésserung notwendig.

32 vgl. ebd.
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Die vorgeschlagenen MaRRnahmen umfassen eine Fuhrung und Versickerung des Nieder-
schlagswassers in Mulden bzw. Mulden-Rigolen, eine Regenwasserrickhaltung mit der Még-
lichkeit zur Nutzung des Niederschlagswassers, die Verwendung wasserdurchlassiger Mate-
rialien (vgl. TF 13) sowie in Teilbereichen (insbesondere bei der Bebauung entlang der Wal3-
mannsdorfer Allee) Retentionsdacher. Diese Mal3nahmen sind allerdings auf den konkreten
Entwurf des NXT Airport Collaboration Village abgestimmt. Sollte sich die Bebauungsstruktur
wesentlich &ndern — z.B. Verzicht auf eine Tiefgarage, andere Bauvolumina etc. — wirden
auch andere MalRnahmen in Betracht kommen. Die Festsetzung soll daher ausreichend Flexi-
bilitat bieten, um unterschiedliche MaRnahmen zu ergreifen und zugleich den Anforderungen
an eine geregelte Entwasserung nachzukommen.

Daher wird grundséatzlich eine Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers festge-
setzt. Die Form der Rickhaltung — Ruckhaltebecken, Retentionsdach, Mulden, Mulden-Rigo-
len oder auf Grunflachen — wird dabei nicht vorgegeben, sodass die konkrete Variante erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen ist. Eine Nutzung des zuriickgehal-
tenen Niederschlagswassers wird ausdrucklich befirwortet und als sinnvoll erachtet, kann je-
doch nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.*® Soweit das zurlickgehaltene Wasser nicht
anderweitig genutzt oder auf naturlichen Griinflachen versickert werden kann, ist die Versicke-
rung in Mulden oder Mulden-Rigolen vorgesehen. Somit eroffnet die Festsetzung ausdriicklich
die Regenwassernutzung oder auch Versickerung in natlrlichen Grunflachen. Erst wenn diese
Optionen ausscheiden, ist eine Versickerung in Mulden oder Mulden-Rigolen bzw. anderen
Mafinahmen gleicher Wirkung im Sinne der Festsetzung erforderlich.

Das Entwasserungskonzept weist auch fir das eingeschréankte Gewerbegebiet (BF 3) die
Mdglichkeit der dezentralen Entwasserung nach. Gleiches gilt fur einen Teilbereich des BF 4.
Fur den Ubrigen Teil des BF 4 wurde im Vorfeld dieser Planaufstellung eine Baugenehmigung
erteilt, die auch die Entwasserung bertcksichtigt. Insofern ist die Festsetzung ohne weiteres
auch in diesen Baufeldern anwendbar und bedarf keiner Einschrankung.

Mit der Stellungnahme vom 4.7.2022 hat die Untere Wasserbehodrde des Landkreises Dahme-
Spreewald zudem einen Uberflutungsnachweis fir ein hundertjahriges Regenereignis gefor-
dert. Dieser kann erbracht werden, wobei der Campusplatz als tibergreifende Retentionsflache
auszugestalten ist.>* Auch wenn die anfallende Niederschlagsmenge voraussichtlich vollstan-
dig auf den Baugrundstiicken zurtickgehalten und versickert werden kann, wurde im Rahmen
der Planaufstellung auch tber die mogliche Nutzung der Mulden entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen gesprochen. Der Bebauungsplan méchte diese Moglichkeit offenhalten, indem
eine ausnahmsweise Einleitung in die mit Mulden, Mulden-Rigolen o0.4. ausgestatteten 6ffent-
lichen Verkehrsflachen erméglicht wird. Voraussetzung ist, dass der StralRenbaulasttrager zu-
stimmt und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu befiirchten sind. Uber
das Zustimmungserfordernis des StralRenbaulasttragers ist zudem sichergestellt, dass eine
Einleitung nur dort vorgenommen wird, wo sie tatsachlich erforderlich und auch im Sinne des
Stral3enbaulasttragers ist. Eine fir das gesamte Plangebiet flachendeckende Einleitung in die
Entwasserungsanlagen steht demnach nicht zu befiirchten.

Textliche Festsetzung:

| TF 15 Erhaltung eines Grabens |

33 VGH Munchen, Urt. v. 13.4.2018 — 9 NE 17.1222; a.A. Mitschang/Reidt, in: Battis/Krautzberger/Lohr (Hrsg.):
BauGB, 15. Auflage, § 9, Rn. 115.

34 vgl. Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (Hrsg.): Uberflutungsnachweis fiir das Vorhaben NXT Airport
Collaboration Village Walimannsdorf, S. 56.
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Der innerhalb der Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung ,G*“ vorhandene Graben ist als Retentionsflache
zu erhalten.

(Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans 04/93 setzte u.a. die Erhaltung des Grabens, der sich
zwischen BF 2.1 und BF 3 befindet, sowie des standorttypischen Gewasserrandstreifens fest.
Seinerzeit konnte noch ein Schilfbestand festgestellt werden, der auf einen dauerhaft wasser-
fuhrenden Graben schlieBen lieR.*® Die Pflege und Entwicklung des Gewasserrandstreifens
wurde seinerzeit im Umweltbericht empfohlen, jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt.
Insbesondere sollten durch den Gewésserrandstreifen Stickstoffeintrage in das Gewasser ver-
hindert, die Gewasserbiotopstrukturen gestarkt und Lebensrdume geschaffen werden.

Zwischenzeitlich wurden aufgrund der ausgebliebenen baulichen Entwicklung der Flachen
auch die festgesetzten naturschutzfachlichen MalRnahmen nicht umgesetzt. Dementspre-
chend hat sich auch keine typische Gewdasserrandvegetation entwickelt — im Gegenteil: Der
Graben ist mittlerweile nicht mehr wasserfiihrend, sodass auch eine dafiir typische Vegetation
nicht mehr angetroffen werden kann.®

Daher wird im Bebauungsplan 02/22 auf die zwischenzeitliche Entwicklung reagiert und ledig-
lich die Erhaltung des Grabens als Retentionsflache festgesetzt, da dieser fir die Regenwas-
serrlickhaltung immer noch eine relevante Funktion haben kann. Die Erhaltung des — nicht
mehr existenten — Gewdasserrandstreifens wird hingegen nicht mehr festgesetzt. Da zukuinftig
nicht mehr mit einer dauerhaften Wasserfihrung des Grabens gerechnet werden kann, ist
auch die Festsetzung einer Entwicklung des Randstreifens nicht erforderlich.

Textliche Festsetzung:

Pflanzliste A (StralRenbdume) - Baumarten:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Saulen-Hainbuche Carpinus betulus 'Fastigiata’
Zerreiche Quercus cerris

Stiel-Eiche Quercus robur
Saulen-Eiche Quercus robur 'Fastigiata’
Winter-Linde Tilia cordata

Flatter-Ulme Ulmus laevis

Pflanzliste B (Gehotlze und Einzelbaumpflanzungen im GE) - Baumarten:

Feld-Ahorn Acer campestre
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Trauben-Eiche Quercus petraea

35 vgl. Begriindung zum Bebauungsplan 04/93, 1. Anderung, S.
36 Vgl. Umweltbericht, S. 23 und Anlage Biotopkarte.
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Stiel-Eiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Flatter-Ulme Ulmus laevis

Pflanzliste C (Gehdlze im GE) - Straucharten:

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Hasel

Corylus avellana

Eingriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Européisches Pfaffenhitchen

Euonymus europaeus

Faulbaum

Frangula alnus

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe

Prunus spinosa

Hundsrose

Rosa canina

Hecken-Rose

Rosa corymbifera

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Begriindung:

Die Beschrénkung der Artenauswabhl ist erforderlich, damit sowohl ein einheitliches Erschei-
nungsbild hergestellt wird, den Extremwetterlagen Rechnung getragen wird und die Habitater-
fordernisse der einheimischen Flora und Fauna unterstiitzt werden. Die Pflanzlisten A, B und
C stimmen mit dem Vorschlag des Umweltberichts sowie den bisherigen Festsetzungen des

Bebauungsplans 04/93 i.d.F. der 1. Anderung tiberein.

7.7 Ortliche Bauvorschriften

Textliche Festsetzungen:

Die Ausstattung der nach Suden und Osten orientierten Fassaden mit metallenen
Materialien ist nicht zulassig. Solar- und Photovoltaikanlagen stehen dieser Fest-

Die Ausstattung der Dachhaut mit gro3flachigen, metallenen hochgléanzenden (mit
Blendwirkung verbundenen) Eindeckungsmaterialien ist nicht zuldssig. Solar- und
Photovoltaikanlagen stehen der Festsetzung nicht entgegen.

Fur die Fassade sind nicht zulassig: geflammte, fluoreszierende, glanzende und
glasierte Materialien. Blaue Fassaden sowie weil3e und blaue Dachmaterialien sind

Werbeanlagen sind zuldssig. Die Beleuchtung der Werbeanlage darf nur in weil3em
oder gelbem Licht erfolgen. Fluoreszierende und reflektierende Farben sowie be-
wegtes oder wechselndes Licht sind unzuldssig. Leucht- oder Signalfarben (z.B.
RALFarben 1026, 2005, 2007, 3024, 2026) sind nicht zulassig.

TF 16

setzung nicht entgegen.
TF 17
TF 18

ebenfalls nicht zul&assig.
TF 19
TF 20

Ordnungswidrig gemafd § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO handelt, wer bauliche Anlagen
oder Werbeanlagen anders als in TF 16 bis TF 19 vorgeschrieben errichtet.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85, § 87 BbgBO)
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Begriindung

Die gestalterischen Festsetzungen werden aus dem Bebauungsplan 04/93, 1. Anderung uber-
nommen und sollen eine ortsbildvertragliche Gestaltung der baulichen Anlagen sicherstellen.
Inshesondere die Festsetzung zu Werbeanlagen soll auch einer weitgehend einheitlichen
Handhabe mit den umgebenden Plangebieten dienen, da neben dem Bebauungsplan 04/93
auch der Nachbarbebauungsplan 05/10 &hnlich lautende Festsetzungen enthalt.

Die Eigentumer der Grundstiicke im Plangebiet stimmen den Festsetzungen ebenfalls zu. Zu-
dem halten sich auch die bisher schon genehmigten Vorhaben im BF 2.1 bzw. BF4 an diese
Vorgaben, sodass ein harmonisches Erscheinungsbild angestrebt werden kann.

7.8 Verkehrsflachen, Stellplatze

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden 6ffentliche Verkehrsflachen sowie 6ffentliche Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung

Die bestehenden Verkehrsflachen werden in den Bebauungsplan Gbernommen und an die
aktualisierte Planung angepasst. Dazu gehort als offentliche Verkehrsflache die Albert-Kieke-
busch-StralRe sowie der als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festge-
setzte Ful3- und Radweg entlang der Wal3mannsdorfer Allee. Die im Bebauungsplan 04/93 als
PlanstraRe B festgesetzte offentliche Verkehrsflache wird gemald Konzept des Masterplans
NXT Airport Collaboration Village als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Somit bleibt die Widmung als 6ffentliche Ver-
kehrsflache erhalten, zugleich wird die stadtebauliche Funktion des Campusplatz als Quar-
tierszentrum, das vom individuellen Kfz-Verkehr inklusive Stellplatzen freigehalten wird, gesi-
chert. Grundsatzlich ist eine Befahrbarkeit fiir den 6ffentlichen Kfz-Verkehr nicht mehr vorge-
sehen. Allerdings kdnnen die Flachen weiterhin z.B. fur die Feuerwehr, die Andienung u.a.
genutzt werden, sofern dies erforderlich ist.

Die Verkehrsflachen der Albert-Kiekebusch-StraRe berticksichtigen im Einmindungsbereich
zur Walimannsdorfer Allee den Umbau des Knotenpunkts und die damit verbundene Aufwei-
tung des Knotenarms. In der Folge werden im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan gro-
Rere offentliche Verkehrsflachen zu Lasten des Teilgebiets BF 4 festgesetzt. Die Ubertragung
der privaten Grundstiickflachen zum Zwecke der Herstellung 6ffentlicher Stral3enverkehrsfla-
chen wird im stadtebaulichen Vertrag zum B-Plan geregelt.

Textliche Festsetzung:

TF 21 Zahl der notwendigen Stellplatze

Bei der Errichtung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, missen die notwendigen Stell-
platze gemaf der festgesetzten Liste 1 ,notwendige Stellplatze® hergestellt werden. Die not-
wendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundsttick oder in zumutbarer Entfernung davon auf
einem geeigneten Grundstlck herzustellen, dessen Benutzung fir diesen Zweck offentlich-
rechtlich gesichert wird. Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf
fur die jeweilige Nutzungsart getrennt zu ermitteln.
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(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 4, 9 BbgBO)

Festsetzung der Liste 1: notwendige Stellplatze

Nutzungsarten Zahl der PKW-Stellplatze

Gebaude mit Blro-, Verwaltungs- und Praxisraumen

Biro- und Verwaltungsraume allgemein 1 je 40 gm Nutzflache

R&ume mit erheblichem Besucherverkehr
(Schalter-, Abfertigungs-, Beratungsraume, | 1 je 30 gm Nutzflache
Kanzleien oder Praxen)

Verkaufsstatten

Laden, Geschaftshauser 1 je 40 gm Nutzflache

Versammlungsstatten (aulRer Gaststatten)
Versammlungsstatten

von uberdrtlicher Bedeutung (wie Kon- 1 je 40 gm Nutzflache
gresszentren)

sonstige Versammlungsstétten (wie Vor- 1 je 30 gm Nutzflache
tragssale)

Gaststétten und Beherbergungsbetriebe

Gaststatten o0.4. 1 je 10 gm Gastraumflache
: . 1 je 3 Betten sowie 1 Busstellplatz je
Beherbergungsbetriebe wie Hotels 100 Betten
Gewerbliche Anlagen
Handwerks- und Gewerbebetriebe 1 je 60 gm Nutzflache
La_lgerraume, Ausstellungs- und Verkaufs- 1je 100 gm Nutzfléche
platze
Tankstellen mit Pflegeplatzen 10 je Pflegeplatz

Automatische Kraftfahrzeugwaschanlage 5 je Waschanlage

Kraftfahrzeugwaschpléatze zur Selbstbedie-

3 je Waschplatz
nung

5 je Waschplatz, zuséatzlich ein Stau-
raum fur mind. 10 Kfz

1 Lkw-Stellplatz je Anlieferungstor bzw.
-luke

Automatische Kraftfahrzeugwaschstralle

Gewerbe mit Anlieferung etc.

Hochschulnutzung 1 Stellplatz je 5 Studierende

Begriindung

In Ermangelung einer Stellplatzsatzung der Gemeinde Schonefeld werden die notwendigen
Stellplatze aus dem Bebauungsplan 04/93 ibernommen. Diese orientieren sich an der aul3er
Kraft getretenen Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung vom 1.9.2003, die
Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf gegliedert nach Nutzungsart festgelegt hat. Die Richtzah-
len wurden gemal der im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen in die Liste 1 ibernommen.
Die Festlegung des Stellplatzschlissels fur die Hochschulnutzung wird im vorliegenden Be-
bauungsplan neu aufgenommen und ist mit der Gemeinde Schdnefeld abgestimmt. Insgesamt
ergibt sich fur das Vorhaben des NXT Airport Collaboration Village ein Stellplatzbedarf von
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1.124 Stellplatzen, die mit der Errichtung des Parkhauses im Baufeld 2.2 und der zuléassigen
Tiefgaragen vollumfanglich nachgewiesen werden kénnen.

7.9 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten eines Energiever-
sorgers (Gas) festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung

Unterhalb des Fuf3- und Radwegs entlang der WaRmannsdorfer Allee sowie unter der Albert-
Kiekebusch-Stral3e verlauft eine Gasleitung (Flache Al). Zudem fiihrt eine stillgelegte Gaslei-
tung durch das Teilgebiet BF 4 (Flache A2). Dienstbarkeiten sind fir diese Leitungen bislang
nicht eingetragen, sodass die Flachen inklusive der zugehérigen Schutzstreifen weiterhin fur
die Eintragung entsprechender Dienstbarkeiten zu sichern sind. Die zeichnerische Festset-
zung korrespondiert mit den textlichen Festsetzungen TF 7 und TF 11, die ebenfalls der Si-
cherung der Leitungstrasse bzw. des dazugehdrigen Schutzstreifens dienen.

8. Nachrichtliche Ubernahmen

8.1 Bodendenkmaler

Im Plangebiet (Teilgebiet BF 3) befindet sich nach der Stellungnahme des Brandenburgischen
Landesamts fir Denkmalpflege und Arché&ologisches Landesmuseum vom 8.6.2022 das in die
Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der Nr. 13033 aufgenommene Bodendenkmal
.Mittelalterlicher Dorfkern und Vorbesiedlung, Wallmannsdorf, Fpl. 6“. Im Genehmigungsver-
fahren sowie im Rahmen der Bauarbeiten ist auf das Denkmal besondere Rucksicht zu neh-
men, die Bestimmungen des BbgDSchG sind zu beachten.

8.2 Bauschutzbereich BER

Der Bauschutzbereich des nahegelegenen Flughafens BER wird ebenfalls nachrichtlich tber-
nommen. Zu einer detaillierten Auseinandersetzung mit den sich daraus ergebenden Anforde-
rungen wird auf die Kapitel 5.1 sowie 7.3 verwiesen.

9. Alternativen

Die Planung dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung
eines konkreten Vorhabens.®” Dieses ist auf diverse Standortfaktoren, wie z.B. eine gute Er-
reichbarkeit mit dem OPNV, der Néhe zu liberregionalen Verkehrstragern u.a. angewiesen.
Daher hat sich der Vorhabentrager bewusst fur diesen Standort entschieden. Es handelt sich
um eine bereits als Gewerbegebiet Uberplante Flache, die auch im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Schonefeld als gewerbliche Bauflache dargestellt ist. Eine kommunalweite Alterna-
tivenprifung unabhangig von den Entwicklungsvorstellungen des Vorhabentragers hat bereits
auf Ebene der Flachennutzungsplanung stattgefunden.

37 vgl. Kapitel 1.
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Alternativen in der vorliegenden Planung gibt es insbesondere hinsichtlich des Larmschutzes.
Dieser wird gemaf} TF 8 durch die Vorgabe von Bau-Schalldamm-Malfien, also tUber passive
SchutzmafRnahmen, geregelt. Das steht auf dem ersten Blick im Widerspruch zum dem Um-
weltrecht inh&renten Verursacherprinzip, wonach der Verursacher von Beeintrachtigungen zur
Vermeidung oder wenigstens zur Kompensation selbiger verpflichtet werden soll. Die domi-
nierenden Larmquellen im Plangebiet sind v.a. der Schienenverkehr nordlich und westlich des
Plangebiets sowie der StralRenverkehr. Denkbar ware die Errichtung von Schallschutzwanden
entlang des Bahndamms. Da der Bahndamm aber gegeniber dem Ubrigen Geléande erhdht
errichtet wurde und dementsprechend die hdchsten Beurteilungspegel in den oberen Stock-
werken zu erwarten sind, muss die Schallschutzmauer entsprechend dimensioniert werden
(ca. 14-20 m uUber der Gelandeoberflache). Das wirde einen extremen Eingriff in das Orts-
und Landschaftsbild bedeuten, der planerisch nicht gewollt ist und zudem enorme Kosten ver-
ursacht.

Auch eine Schallschutzwand entlang der sidlichen und 6stlichen Baugebietsgrenze ist nicht
zweckmalRig: Die bereits in den friheren Bebauungsplanen festgesetzten und tlbernommenen
Pflanzbindungen sehen eine Integration des Gewerbegebiets in das Landschaftsbild vor. Eine
Schallschutzwand steht dazu in direktem Widerspruch, da sie einen markanten Kontrast zur
weitgehend flachen, ohne grof3eren Bewuchs versehenen Umgebung darstellt. Insofern wird
auch diese Alternative nicht weiter verfolgt.

Schlief3lich kénnte auch der Schutz der Umgebung vor Emissionen aus dem Plangebiet durch
eine sog. Larmkontingentierung sichergestellt werden. Die schalltechnische Untersuchung®
benennt als Vorteile einer Kontingentierung, dass

e die maximal zulassigen Schallemissionen definiert sind und somit die Vorbelastung
unbertcksichtigt bleiben kdnne,

e das sog. Windhundprinzip vermieden wirde, indem sich nicht ein besonders stark emit-
tierender Betrieb ansiedeln kdnne, der alle sich in der Folge ansiedelnden Betriebe zu
erhdhter Ricksichtnahme zwingt sowie

e dass der Immissionsschutz auf Ebene des Bebauungsplans abschlieBend geregelt sei.

Dem stehen folgende Nachteile gegentiber:

¢ Die Gerauschkontingente kénnen nicht gegenseitig verrechnet werden, sodass bei der
Ansiedlung vieler emissionsarmer Betriebe auch nach TA Larm rechnerisch zuléassige
Betriebe unzulassig waren.

e Da der bisherige Bebauungsplan keine Larmkontingentierung vorsieht, konnte die Ge-
meinde ggf. entschadigungspflichtig gegentiber den Eigentiimern sein, die bereits eine
Nutzung genehmigt bekommen bzw. realisiert haben. Die Kontingentierung stellt eine
Einschrankung der Grundstiicksausnutzung dar, die durch den Bebauungsplan erst-
mals getatigt wird.

¢ Die Nachweisfiihrung, dass die Kontingente eingehalten werden, ist bei jedem Bauan-
trag beizubringen — selbst dann, wenn aufgrund der Nutzung keine Konflikte zu erwar-
ten sind. Die Kontingentierung sorgt somit in der Realisierung fur zusatzlichen burokra-
tischen Aufwand.

Ohne Kontingentierung ermdglicht der Bebauungsplan die Ansiedlung mehrerer stark oder
starker emittierender Betriebe in dem Gewerbegebiet, sodass der Gebietscharakter in jedem
Fall gewahrt bleibt. Sofern sich unter Berticksichtigung der Vorbelastung ein weiterer emissi-
onsintensiver Betrieb als rilicksichtslos erweisen sollte, kann im Einzelfall Gber 8 15 BauNVO

38 Vgl. Schalltechnische Untersuchung, S. 28 f.
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auf der Ebene der Vorhabenzulassung steuernd eingegriffen werden. Daher setzt der Bebau-
ungsplan keine Emissionskontingente fest.

Weiterhin gibt es zu den getroffenen MaRfestsetzungen folgende Alternativen: Fir das Baufeld
des Parkhauses (BF 2.2) wird im Bebauungsplan keine GFZ festgesetzt. Stattdessen wurde
auch die Option diskutiert, die GFZ fur das BF 2 einheitlich festzusetzen. Das Parkhaus mits-
amt seiner Geschossflache ware dann vollumfanglich in der GFZ bertcksichtigt worden. Dies
hatte zu einer GFZ von 2,47 gefuhrt und somit auch den Orientierungswert nach § 17 BauNVO
fur das gesamte groRRe Teilgebiet Uberschritten. Zudem wiirde so der Eindruck einer baulichen
Dichte im gesamten Quartier vermittelt, die gar nicht gewollt ist. Daher wurde diese Festset-
zungsoption verworfen.

Zur Festsetzung des Tiefgaragenbonus (TF 5) hatte es ebenfalls die Alternative gegeben, die
GFZ fur das BF 2.1 auf ca. 2,2 heraufzusetzen und so den Masterplan des NXT Airport Colla-
boration Village vollumfanglich umzusetzen. Allerdings wére damit kein Anreiz gegeben, die
Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen, sodass ein stadtebaulich unattraktives Erschei-
nungsbild mit zahlreichen ebenerdigen Stellplatzanlagen wahrscheinlicher gewesen ware.
Weiterhin ware das Planungsziel, gegeniiber dem bestehenden Baurecht nur mdglichst ge-
ringfiigige Anderungen vorzunehmen, tangiert worden. Die Aufnahme einer textlichen Fest-
setzung statt der flachendeckenden Anhebung der GFZ entspricht nicht nur dem Ergebnis der
gefuihrten Vorabstimmungen mit der Gemeinde, sondern ist die vergleichsweise kleinere An-
derung. Letztlich wurde daher die Festsetzung eines Tiefgaragenbonus gewahlt.

SchlieB3lich besteht zur vertraglichen Sicherung von AusgleichsmalRnahmen auf plangebiets-
externen Flachen die Alternative, diese Flachen in den Bebauungsplan mit einzubeziehen.
Daflr spricht vor allem, dass sich die offentliche Grinflache, die aufgewertet werden soll, un-
mittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans anschlief3t und selbst im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 04/93 liegt. Allerdings ist zu beachten, dass im Rahmen der Aus-
wertung des urspringlichen Ausgleichskonzepts nur ein Flachenumfang von 3.600 m2 fir den
notwendigen Ausgleich im Bebauungsplan 02/22 ermittelt werden konnte.*® Die im Bebau-
ungsplan 04/93 festgesetzte Grinflache ist deutlich gréZer. Somit ware die Grinflache ledig-
lich anteilig in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 02/22 aufzunehmen. In der Folge
wuirde eine Teilflache ohne Kontext zur Ubrigen Grinflache aufgewertet und naturschutzfach-
lich entwickelt werden. Weiterhin mussten die erforderlichen AusgleichsmafRnahmen auf der
Teilflaiche den Eingriffen in den Baufeldern zugeordnet werden. In der Folge wirde die Griun-
flache nur ,scheibchenweise“ — jeweils mit der Erteilung der Baugenehmigungen — entwickelt
werden. Eine vertragliche Regelung erlaubt hier mehr Flexibilitat, sodass ihr unter Beriicksich-
tigung aller Gesichtspunkte der Vorzug vor einer Erweiterung des Geltungsbereichs und der
Sicherung uber textliche Festsetzungen gegeben wird.

10.Stadtebaulicher Vertrag

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird zwischen der Gemeinde Schonefeld und
dem Vorhabentrager des NXT Airport Collaboration Village ein stadtebaulicher Vertrag ge-
schlossen, der u.a. folgende Vereinbarungen enthalten wird:

- Ubernahme der Kosten fiir die Ersatzpflanzung von Baumen in &ffentlichen Verkehrs-
flachen,

- Ubernahme von Kosten zur Durchfiihrung von AusgleichsmaRnahmen auf gemeinde-
eigenen Grundstiicken sowie aus Poolmal3nahmen,

39 Vgl. Umweltbericht, Kapitel 11.5.
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- Ubertragung von Grundstiicksteilen an die Gemeinde Schénefeld zum notwendigen
Ausbau des Knotenpunkts Walimannsdorfer Allee/Albert-Kiekebusch-Stralie.
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IV AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG, KOSTEN, FLACHENBILANZ

11.Auswirkungen der Planung

11.1 Arbeitsplatze, Wirtschaftsentwicklung

Der Bebauungsplan passt bestehende planungsrechtliche Rahmenbedingungen an, um ein
konkretes Vorhaben zulassen zu kénnen. Das Plangebiet wurde erstmals 1994 als Gewerbe-
gebiet festgesetzt, seither fand jedoch keine Entwicklung statt. Durch die sich jetzt abzeich-
nende Inanspruchnahme tragt der Bebauungsplan somit positiv zur wirtschaftlichen Entwick-
lung der Gemeinde Schonefeld bei. Uber die geplanten Nutzungen werden Arbeitspléatze in
unterschiedlichen Branchen geschaffen. Zudem diversifiziert das Vorhaben ,NXT Airport Col-
laboration Village® auch die Gewerbegebietsstruktur innerhalb der Gemeinde: Wurden bislang
zahlreiche Gewerbeflachen aufgrund der Nahe zum Flughafen, zur Autobahn sowie zur Bun-
deshauptstadt Berlin als Logistikflachen genutzt, beabsichtigt das in Rede stehende Vorhaben
die Etablierung eines Bildungs- und Dienstleistungscampus mit ergdnzender Produktion sowie
einer Hotelnutzung.

Perspektivisch kann die Planung auch zu einer besseren lokalen Wertschépfungsquote bei-
tragen: Wahrend die Logistikbranche nur in begrenztem Umfang lokale Wertschépfung gene-
riert, sind durch die Privatuniversitat, das Vorhalten von Buroflachen und der damit verbunde-
nen Ansiedlung weiterer wissensbasierter Branchen Folgeeffekte mdglich. Dafir spricht auch
die raumliche Nahe zum Wissenschaftsstandort Berlin-Adlershof. Somit kann die Planung mit-
tel- bis langfristig weitere positive Effekte auf das Arbeitsplatzangebot sowie die wirtschaftliche
Entwicklung haben.

Potenziell negative Auswirkungen kénnen auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur ausge-
hen, da der Bebauungsplan die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht einschrankt. Das
steht zunéchst im Widerspruch zu den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschriebenen
Entwicklungszielen. Negative Auswirkungen sind aber aufgrund der bisherigen, nicht erfolgten
Entwicklung sowie des naheren Umfelds nicht zu erwarten.*°

11.2 Bevolkerung

Die Schaffung neuer Arbeitsplatze und eine positive wirtschaftliche Entwicklung kann sich im
Zuzug neuer Einwohnerinnen und Einwohner niederschlagen. Das gilt gerade vor dem Hinter-
grund des knappen und immer teureren Wohnungsangebots in Berlin. Allerdings schafft der
Bebauungsplan nicht die planungsrechtliche Grundlage fir die Zulassigkeit von Wohnnutzun-
gen, sodass hier die Gemeinde Schonefeld weitere Planverfahren anstof3en muss. Zur Aus-
wirkung der Planung auf gesunde Wohnverhaltnisse vgl. Kapitel 11.4.

11.3 Verkehr

Der motorisierte Individualverkehr (MIV) wird grundsatzlich die bestehende ErschlieRung in
Anspruch nehmen, die in Teilen auszubauen ist. Erganzend wird fiir das konkrete Vorhaben
des NXT Airport Collaboration Village eine Privatstral3e geplant, die von der Albert-Kieke-
busch-StralRe zwischen den Hausern 1 und 2 als Einbahnstral3e abgeht und hinter den Hau-
sern 2, 3, 4 und 5 entlang fihrt. Auf Hohe des Haus 5 weitet sich die Einbahnstral3e in eine
zweispurige, in beide Richtungen befahrbare Stral3e auf, um die Zu- und Abfahrt der Tiefga-
rage zu ermoglichen. Sie fadelt schlieRlich gegenlber der bestehenden StralRe ,Am Airport® in

40 vgl. Kapitel 5.4
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die WaRmannsdorfer Allee ein. Die PrivatstraRe soll und wird auch er Offentlichkeit zugéanglich
sein, eine entsprechende Vereinbarung wird in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Mit der Realisierung der Planung und des benachbarten Testa-Campus ist eine deutliche Er-
hoéhung des durchschnittlichen Verkehrsaufkommens im Plangebiet zu erwarten. Im Vergleich
zur derzeit bestehenden Situation ohne Entwicklung des Gebiets ist im Bereich zwischen den
Knotenpunkten B96a/WalRmannsdorfer Allee und Walimannsdorfer Allee/Albert-Kiekebusch-
StralRe sowie auf dem vorderen Abschnitt der Albert-Kiekebusch-Straf3e bis zum Knotenpunkt
mit der PrivatstralRe eine Verfiinffachung des Verkehrsaufkommens prognostiziert. Auf den am
meisten befahrenen Abschnitten der Walimannsdorfer Allee wird ein DTV, von 12.800 prog-
nostiziert, innerhalb des Plangebiets liegt der Hochstwert des DTVw bei 4.100 entlang der
Albert-Kiekebusch-Straf3e (vgl. Abbildungen 14 und 15).

AN

S

_ Analyse-Nullfall
Verkehrsmenge (DTV )

Erhebungsszeit: 04-05-202

Durchschnittlicher tiglicher
Verkehr [in Kfz/24h]

Schwerverkehssante

Abb. 14: DTVw im Bestand (Quelle: Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Ergebnisdokumentation — Ver-
kehrsuntersuchung zum Bauvorhaben ,nxt.berlin“ in der Gemeinde Schonefeld, S. 10)
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Vorhabengebiet
nxt.berlin

Vorhabengebiet
Testa-Campus

ohne Magstab

Prognose-Planfall
Verkehrsmenge (DTV")

Durchschnittl

thicher tiglicher
Verkehr [in Kfz

j24n]

Schwerverkehesantei

Abb. 15: DTVw im Prognose-Planfall (Quelle: Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Ergebnisdokumenta-
tion — Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben ,nxt.berlin“ in der Gemeinde Schoénefeld, S. 15)

Auch wenn die Verkehrszunahme gegentber der derzeitigen Ist-Situation sehr stark ausfallt,
ist zu beriicksichtigen, dass schon bisher ein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht, der ein
Gewerbegebiet festsetzt. Der Bebauungsplan 02/22 nimmt demgegeniiber bei Art und MaR
der Nutzung, die allein entscheidend fur das zu prognostizierende Verkehrsaufkommen sind,
keine oder nur sehr geringe Anderungen vor. Da schon im alten Bebauungsplan das Ziel be-
stand, ein attraktives Gewerbequartier zu etablieren und demzufolge bestimmte Nutzungsar-
ten ausgeschlossen wurden, ist gemaR der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkom-
mens von Gebietstypen“*! von einem héheren Verkehrsaufkommen von ca. 1.000 KfZ/24h und
ha auszugehen. Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde die Privatuniversitat mit 316
KfZ/24h und 3.000 m? beriicksichtigt. Das entspricht einem induzierten Verkehrsaufkommen
von ca. 1.050 KfZ/24h und ha und somit der Gréf3enordnung, die auch bisher schon anzuset-
zen war. Eine abwégungserhebliche Erhéhung des bisherigen Verkehrsaufkommens durch
die neue Planung erfolgt demnach nicht.

Der Bebauungsplan erfordert in Kumulation mit der Realisierung des Bebauungsplans 05/10
(Testa-Campus) einen Um- und Ausbau von zwei Knotenpunkten, damit diese fur das prog-
nostizierte Verkehrsaufkommen als leistungsfahig zu beschreiben sind. So ist der Knotenpunkt
B 96a/WalRmannsdorfer Allee am nérdlichen Knotenarm aufzuweiten, die Fahrspur fir Links-
abbieger am westlichen Knotenarm muss verlangert werden.*? Entsprechende Planungen
wurden bereits seitens der Gemeinde eingeleitet, sodass von einem zeithahen Umbau des
Knotenpunkts ausgegangen werden kann. Die Vorhaben im Plangebiet und im benachbarten
Testa-Campus werden zudem nicht parallel, sondern zeitlich gestaffelt beantragt und realisiert.
Daher ist davon auszugehen, dass die prognostizierte Spitzenbelastung erst mittelfristig an
den Knotenunkten auftreten wird.

41 Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkom-
mens von Gebietstypen, 2006, S. 24.
42 vgl. Kapitel 6.3.1.
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Weiterhin wird der Knotenpunkt WaRmannsdorfer Allee/Albert-Kiekebusch-StralRe in einen
vierarmigen, lichtsignalisierten Knotenpunkt umgebaut. Einzelne Knotenarme werden erwei-
tert. Durch eine verkehrsabhangige Steuerung im Zusammenwirken mit dem Knotenpunkt
B96a/WalRmannsdorfer Allee ist auch dieser Knotenpunkt nach dem Umbau als leistungsfahig
zu beschreiben.

Durch die notwendigen Zufahrten zu den Tiefgaragen, die Umwidmung des Campusplatzes
sowie durch die Herstellung des Knotenpunktes Privatstraf3e/Albert-Kiekebusch-Stral3e gehen
15 offentliche Stellplatze verloren. Diese werden entlang der PrivatstraBe ersetzt. Uber einen
stadtebaulichen Vertrag wird die Zuganglichkeit der Offentlichkeit fur die PrivatstraRe gesi-
chert, zugleich werden im Binnenverhéltnis der Grundstiickseigentiimer die Unterhaltungs-
pflichten fUr die PrivatstraRe geregelt. Der Entfall von Stellplatzen durch den Umbau des Kno-
tenpunkts Walimannsdorfer Allee/Albert-Kiekebusch-StralRe wird nicht kompensiert, da sich
der Umbaubedarf schon nach bisherigem Planungsrecht ergibt und nicht das geplante Vorha-
ben dafur urséachlich ist.

11.4 Larmemissionen und -immisionen

Von der Planung gehen ggi. dem derzeitigen Zustand unter Berticksichtigung des geltenden
Planungsrechts keine hoheren Emissionen aus. Lediglich die Art der Nutzung wurde geringfu-
gig modifiziert, ohne dass das in héheren Beurteilungspegeln fur schutzbedurftige Nutzungen
im Umfeld des Plangebiets resultieren wirde. Auch der Verzicht auf eine Emissionskontingen-
tierung ist gerechtfertigt:** Nach schalltechnischer Untersuchung bzw. den Aussagen des Gut-
achters koénnen sich mehrere gewerbegebietstypische Betriebe ansiedeln. Sollte sich ein Be-
trieb im Einzelfall aufgrund seiner — selbststandig verursachten oder unter Beriicksichtigung
der Vorbelastung zu hohen — Emissionen als ricksichtslos erweisen, besteht tiber § 15 Abs. 1
Satz 2 BauNVO ein hinreichendes Korrektiv. Somit sind die gesunden Wohnverhéltnisse in
der Umgebung gewahrt bzw. werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Auf das Plangebiet wirkt vor allem Verkehrslarm (Schiene und Straf3e) sowie in ruhigeren Be-
reichen Fluglarm ein.** Im Vergleich zum Bebauungsplan 04/93 nimmt insbesondere der
Schienenverkehrslarm deutlich zu. Das ergibt sich aus der Verkehrsprognose 2030 der Deut-
schen Bahn, die eine deutliche Zunahme des Giiterverkehrsautfkommens erwartet. Das wirkt
sich voraussichtlich nicht nur auf das Plangebiet selbst, sondern auch auf andere Gebiete
entlang der Bahntrasse negativ aus. Diese Zunahme wird allerdings nicht durch die Planung
hervorgerufen, sodass ihr diese Auswirkungen auch nicht zur Last gelegt werden kénnen. In
die Abwagung ist lediglich die Sicherung gesunder Arbeitsverhéaltnisse infolge der erwarteten
Verkehrszunahme einzustellen. Das wird durch die TF 8 erreicht.

11.5 Weitere Emissionen

Mit der erwarteten Zunahme des Guterverkehrs sind nicht nur Larmimmissionen, sondern
auch Erschutterungen sowie der daraus resultierende Sekundérschall zu beriicksichtigen. Das
in Auftrag gegebene Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass flr Erschitterungen die Anfor-
derungen gemal3 DIN 4150-2 fur Gewerbegebiete eingehalten werden kénnen. Auch die Min-
destanforderungen im Bereich der Sekundarschallpegel kbnnen eingehalten werden. Da z.T.
auch Nutzungen geplant sind, fur die ein erhhtes Konzentrationsbedurfnis gilt, werden aber
die Erschitterungen dampfende Mal3nhahmen empfohlen. Ziel sollte ein KBgmax-Wert von 0,3
oder niedriger sein, um ein hohes Komfortniveau zu erreichen. Auch zur Reduktion der Se-

43 vgl. Kapitel 9.
44 Vvgl. Kapitel 7.5.
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kundarschallpegel werden bautechnische Maflihahmen empfohlen. Gesunde Arbeitsverhalt-
nisse sind allerdings auch ohne diese MaBhahmen gewahrt, sodass keine Notwendigkeit flr
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan besteht.*>

11.6 Bodenschutz, Klimaschutz

Der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 wird Rechnung getragen, indem sich der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans auf eine bereits tiberplante Flache erstreckt. Zudem liegen durch
die B96a, die Bahntrasse, schon gebaute Erschlie3Bungsanlagen sowie realisierte gewerbliche
Nutzungen im Umfeld Vorbelastungen vor. Somit erweist sich die Planung trotz der tatsachlich
weitgehend unbebauten Flachen als schonendere Alternative zu einem Eingriff an anderer
Stelle. Gegeniiber dem bestehenden Planrecht wird kein zusatzliches Versiegelungspotential
geschaffen, sondern der status quo wird beibehalten. Die Planung entspricht daher dem Ge-
danken der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB.

Auf das Mikroklima sind die Auswirkungen als neutral einzustufen. Es besteht eine sehr gute
Anbindung an den OPNV sowie das Radverkehrsnetz, sodass zahlreiche Beschéftigte mit kli-
maschonenden Mobilitdtsformen den Campus erreichen kdnnen. Zugleich wird aber die Schaf-
fung von 1.200 Stellpléatzen festgesetzt, was ein Anreiz zur Nutzung eines Kraftfahrzeugs sein
kann. Daftr spricht auch der notwendige Umbau der Knotenpunkte, um negative Auswirkun-
gen auf den Verkehrsfluss zu vermeiden.*® SchliefRlich kann durch die Nahe zum Flughafen
BER fiir einzelne Beschatftigte ein Anreiz bestehen, mit dem Flugzeug anzureisen.

Mikroklimatisch sind die Auswirkungen ggi. dem Ist-Zustand nachteilig, da bislang unversie-
gelte Flachen in Anspruch genommen werden. Daher ist von einer geringeren Abktihlung bzw.
einem Aufheizen der Flachen auszugehen. Demgegeniber ist flr flach und gering geneigte
Dacher eine Dachbegriinung festgesetzt, die sich wiederum abmildernd auf die beschriebenen
negativen Effekte auswirkt.

Weitere Angaben zu den Schutzgitern Boden und Klima kénnen dem Umweltbericht als ge-
sonderten Teil der Begriindung entnommen werden.

11.7 Auswirkungen auf die Umwelt und den Artenschutz

Angaben zu den Auswirkungen auf die Umwelt und den Artenschutz konnen dem Umweltbe-
richt als gesonderten Teil der Begriindung enthommen werden.

11.8 Haushalt der Gemeinde und Kosten der Planung

Die Kosten fur die Planung und die zu erstellenden Gutachten werden von dem Vorhabentra-
ger getragen. Der Gemeindehaushalt wird durch den erforderlichen Ausbau des Knotenpunkts
B 96a/Walimannsdorfer Allee sowie damit zusammenhangender Planungen belastet. Dabei
handelt es sich aber nicht um Kosten, die originar durch die vorliegende Planung verursacht
werden, sondern bereits aufgrund des bestehenden Planungsrechts zu erwarten waren. Eine
auch nur teilweise Umlegung auf den Vorhabentrager per Vertrag verbietet sich vor dem Hin-
tergrund des Kopplungsverbots. Weiterhin entstehen indirekt Aufwendungen durch die Mitar-
beit der Gemeindeverwaltung an dem Bebauungsplan und die somit anfallenden Personalkos-
ten.

45 Vgl. Geotechnik und Dynamic Consult GmbH (Hrsg.): Gutachten zur Prognsoe der Erschitterungen und Sekun-
darschallimmissionen aus dem Schienenverkehr, S. 37 ff.
46 vgl. Kapitel 11.3.
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12.Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengréfZen im Plangebiet dar.

Nutzungsart GrélRe m2 Anteil
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) 46.720 87,2%
Verkehrsflachen 3.453 6,5%
Verkehrsflachen besonderer | 3.378 6,3%
Zweckbestimmung

SUMME 53.551 100 %
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V ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG, SCHLUSSABWAGUNG

13.Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

13.1 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange (T6B) fand zwischen
dem 3.6.2022 und 1.7.2022 statt. Es wurden insgesamt 47 Behdrden und T6B angeschrieben,
von denen 35 — teils aul3erhalb der Frist — geantwortet haben. Aufgrund der eingegangenen
Hinweise wurden folgende Festsetzungen aufgenommen bzw. Uberarbeitet:

- TF 1 und 2: Ausschluss von Vergnigungsstétten
- TF 11: Streichung des Abs. 3

Folgende Gutachten wurden aufgrund der Stellungnahmen in der friihzeitigen Beteiligung an-
gefertigt:

- Schalltechnische Untersuchung

- Verkehrsuntersuchung

- Entwasserungskonzept

- Uberflutungsnachweis

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
- Artenschutzfachbeitrag

Folgende Gutachten wurden aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen fortgeschrieben:

- Erschitterungsgutachten
- Biotop- und Artenschutzkartierung

13.2 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 24.5.2022 im Amtsblatt der Gemeinde
Schonefeld Nr. 05/22 bekanntgemacht. Die Unterlagen lagen im Zeitraum vom 13.06.2022 bis
15.07.2022 im Rathausfoyer, Hans-Grade-Allee 11, 12529 Schonefeld sowie parallel im Inter-
net aus.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ging eine Stellungnahme ein, die sich
zum Thema Elektromobilitdt &uRerte und keine Auswirkungen auf die Festsetzungen des Be-
bauungsplans oder die Gutachten hatte.

13.3 Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 2 BauGB

- wird fortgeschrieben —
13.4 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

- wird fortgeschrieben —

14.Schlussabwagung

- wird fortgeschrieben
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VI WESENTLICHE RECHTSGRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)
geandert worden ist.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

¢ Bauordnung des Landes Brandenburg (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39), zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Februar
2021 (GVBI. /21 Nr. 5).

e Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI, I. S. 2542), zuletzt
geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).
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ANLAGE

1. Darstellung der mafigeblichen AulRenlarmpegel nach TF 8 Abs. 1
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1.1 Malgeblicher AuRenlarmpegel (aus Stral3en-, Schienen-, Flug- und Gewerbelarm
Blroraume o0.a. und Unterrichtsrdume

mit 5 dB Frequenzbonus fur Schienenlarm) fur

MaRgeblicher
AuBRenldrmpegel
La in dB(A)

<= 55
55 < <= 60
60 < <= B5

65< IM <=70
70 < <= 75
75 < BN <= 80
80 < R'lIN <= 85
85 < UL
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1.2 Malgeblicher AuBenlarmpegel (aus Stral3en-, Schienen-, Flug- und Gewerbeldrm mit 5 dB Frequenzbonus flir Schienenlarm) fur
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten

T T T
33305500 33305600 33305700 33305000
. 1 |

MaRgeblicher
AuRenldrmpegel
La in dB(A)

=
55 < <= B0
60 <| Ml <= BS

2| 65< IV <=70
—%— 70< VM <=75

75 < BN <= 80
80 < RN <= 85
85 < UL

\

1 1 1
33395500 33385600 3339;5?00 3&3‘3'5&00 &%BIEBOG
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